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Vorwort zur 4. Auflage

Die 4. Auflage ist der aktuellen Rechtsprechung angepasst worden. Die Rechtsprechung
fithrt zu einer hoheren Bedeutung der Kosten im Bauwesen. Baukostenziele werden jetzt
und in Zukunft in vielen Fallen als zugesicherte Eigenschaften, dhnlich der technischen
und funktionellen zugesicherten Eigenschaften betrachtet und vereinbart. Das fithrt zu
einer neuen Bedeutung der Baukosten.

Die 4. Auflage hat die Neue DIN 276 in der Fassung von 2006 beriicksichtigt. Nach dieser
neuen DIN haben sich umfangreiche Anderungen im Bereich der Kostenplanung und der
Kostensteuerung ergeben.

Die Kostenplanung ist um eine neue Kostenermittlung, den Kostenrahmen, ergéanzt wor-
den. Der Kostenrahmen liegt zeitlich vor der Kostenschédtzung. Als weitere wesentliche
Neuerung hat die DIN 276/06 die Leistungen der standigen Kostensteuerung geregelt.
Damit geht eine grundsitzliche Anderung der Planungssystematik einher. Auerdem ist
die Vereinbarung einer Kostenvorgabe durch den Auftraggeber geregelt worden.

Diese Neuerungen haben bedeutende Auswirkungen auf die Planung und die spatere
Bauabwicklung. Es bleibt zunédchst abzuwarten, inwieweit diese Neuerungen aus der DIN
276/06 Eingang in die Architekten- und Ingenieurvertrage finden.

Klaus-Dieter Siemon Osterode, Januar 2009

Vorwort

Die Wirtschaftlichkeit von Baumafinahmen spielt eine immer grofier werdende Rolle. Da-
bei geht es nicht nur um die investiven Baukosten und deren Einhaltung, sondern zuneh-
mend auch um die so genannten Lebenszykluskosten, die alle Kosten von der Errichtung
bis zum Abriss nach Beendigung der Nutzung betreffen. Die Berufspraxis mit ihrer Dy-
namik im Planungs- und Uberwachungsprozess, mit der sich iiberlappenden und teilweise
zeitlich parallel zu erbringenden Planungsvertiefung, ist nicht immer unmittelbar kon-
gruent mit den jeweiligen Stufen der Kostenermittlungen nach der DIN 276.



VI Vorwort

Das vorliegende Werk versucht, mit intensivem Praxisbezug und vielen Beispielen nicht
nur theoretische Losungen von Fragestellungen anzubieten, sondern auch die vielféltigen
Eigenheiten der taglichen Berufspraxis zu beriicksichtigen und darzustellen. Losungen fiir
praxisbezogene Wirtschaftlichkeitsberechungen sind ebenfalls aufgenommen worden.

Die DIN 276/06 hat mit dem Kostenrahmen, der vor der eigentlichen Planung (gemeint ist
hier der zeichnerische Teil der Planung) zu erbringen ist, eine weitere neue Kostenermitt-
lung eingefiihrt. Die dafiir erforderlichen Leistungen der Architekten und Ingenieure sind
aber nicht in den Grundleistungen der Gebiihrenordnung HOAI enthalten, so dass an
dieser Stelle vertragliche Regelungen zu empfehlen sind.

Mit diesem Buch wird aufserdem ein vorausschauendes Kostensteuerungssystem vorge-
stellt, das die Anforderungen nach der neuen DIN 276/06 erfiillt und gleichzeitig als Bau-
kostenmanagementsystem geeignet ist, die gesamte Baukostensteuerung als Besondere
Leistung durch Architekten zu ermdoglichen.

Klaus-Dieter Siemon Osterode, Oktober 2006



Vil

Inhaltsverzeichnis

1 Grundlagen der Baukostenplanung und Steuerung.............c.cccccceveieecenneecennicccnnnnne 1
1.1 AlGEMEINES ....oviiiiiiii s 1
1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung .............ccccoeeeieinnccinninnnee 3
121 Grundlagen......c.coiiiiiiiii e 3

1.2.2 Einzelfallbezogene Anforderungen an die Kostenplanung und
SEEUTUNE ... 5
1.2.3 Zweistufige Methodik der Kostenplanung ...........c.cccocoevviiiiiiiiiiiinnns 6
1.2.4 Prinzipien von vorkalkulatorischen Kostenermittlungen.............c.ccccccc..... 9
1.2.5 Toleranzen bei Kostenermittlungen .............coooooovoiiiiiiiiiicccccceens 12
1.2.6 Kostenkontrolle als Gegeniiberstellung von Kostenermittlungen............. 16
1.2.7 Kostenplanung/Kontrolle nach den Honorartatbestanden der HOAI......19
1.2.8 Beriicksichtigung der HOAI bei Kostenermittlungen ................ccccocoeeoo. 22
1.2.9 Mitwirkung der Planungsbeteiligten bei Kostenermittlungen................... 23
1.3 Werkvertragliche Aspekte der Baukostenplanung..........c.cccccocovuvvviiniiininciiincnnen 24
1.3.1 Allgemeine Anforderung an die Wirtschaftlichkeit der Planung: ............. 24
1.3.2 Erkundung des wirtschaftlichen Rahmens ist Planerleistung.................... 25
1.3.3 Planungsmangel bei Baukosteniiberschreitung............c.cccoovovviiiiiniiiins 25
1.3.4 Wirksamkeit einer Kostenobergrenze............cccccooovviiiiiniinniiininns 26
1.3.5 Kostenobergrenzen in der Praxis........ccccoecevviiiiciniiiiiinniciinicccninae 26
1.3.6 Beispiel einer Kostenobergrenze............c.cococoeeiviiiniincnniniccecceiens 28
1.4 Projektorganisation und Kostenmanagement ............ccccccceviviiiiinniicnnicccnnnnn. 32
1.4.1  AlIZEMEINES ... 32
1.4.2 Generalplanervergabe ... 32
1.4.3 Generalunternehmerbeauftragung........c.cccoovvueviiicininiccninicceccceens 34
1.4.4 Projektabwicklung mit Generaliibernehmer...........c.cccooeviiiiiiiiiininnns 36
1.4.5 Einzelvergabe von Planung und Ausfihrung ..o, 37
1.4.6  PPP-Projekte ........coooviviiiiiciiiccicce e 38



VIII Inhaltsverzeichnis
2 Regelwerke der DIN 276 ..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiii s 41
2.1 Kostenermittlungen nach der neuen DIN 276/06 ..........ccocoiiiiiiiiiiicccennn 41

2.2 Kostenvorgabe und Kostensteuerung nach der neuen DIN 276/06........................ 45
2.2.1 KOSteNVOIZabe..........covuruiiiiciiiiccie s 45

2.2.2  Kostenkontrolle und Kostensteuerung ............ccccccevveinniniininniiininnnns 47

2.2.3  KOSeNIISIKEIN .....cviiiiiiiiiiii s 48

224 Neuerungen der DIN 276/06 und HOAL.........c.cccccoeuvivinrnnnninrnns 50

2.3 Vollstandigkeit von Kostenermittlungen nach DIN 276 .........cccccoceiinininiinnnne. 51

2.4 Getrennte Kostenermittlung bei Bauabschnitten...............cooooiii 53

2.5 Kostenstand von Kostenermittlungen ............ccocovvvvvnniiiiiiicce, 55

2.6 Ausfithrungsorientierte Kostengliederung ...........c.ccccccceovvviviicicnniiinnncccnenn. 55

2.7 UMSAtZSTEUELT .....cueiviniiiiiiiecicccc s 55

2.8 KOSteNKENMWETLE ......ccciiiiiiiiiiic s 56

2.9 Nicht geregelte Sonderkosten ............cccoovviviviniiiniies 60

2.10 Beriicksichtigung von Eigenleistungen...........ccccocceiviviiiiiiniiiicinniiiiiicceen, 60

2.11 Muster fiir Kostenermittlungen nach DIN 276/06...........cccccocoiiiiiiiiicccccenne 61

2.12 Hinweise zu den Kostengruppen der DIN 276/06 ...........cccccoevrvrerrrnrnicciernicnnennn 76

213 Alte DIN 276/93 ...t 96

2.14 Muster fiir Kostenermittlungen nach alter DIN 276/93 ............cccccocovvviiiinininnnnnes 100

2.15 Ganz alte DIN 276 (Fassung von 1981) ..........ccccooiiiiiiiiiiiiceccccceeenenenens 113
2.15.1 Verhaltnis der DIN 276/81 zur DIN 276/06 bzw. 276/93..........ccccccvurueuncnee 113

2.15.2 Spezielles im Verhaltnis der DIN 276/06 zur DIN 276/81.............ccccoeuee. 116

206 DIN 277 i 116

3  Baukostenplanung in der Praxis........ccccoooviiiiiiiiiiniiiic 119
3.1 Kostenrahmen und Projektentwicklung...........cccocoeviiiiiniiii, 120

3.2 KoStenSChatZUNG ......ccceuiuiiiiiiiiiiccicc s 124
321 AlIGEMEINES .....uiuiiiiiiiiciciiicee e 124

3.2.2 Gliederung der Kostenschatzung ............cccoevvvvrieininicininiccenccceeccn, 125



Inhaltsverzeichnis IX

3.3

34

3.5

3.2.3 Mitwirkung der Planungsbeteiligten ..o, 125
3.24 Unvollstdndige Beauftragung von Planungsleistungen...........ccccccoccucee. 127
3.2.5 Mitwirkung Externer (z. B. Maschinentechnik)..........ccccoceoeiciniiiiinnnnnne. 128
3.2.6 Anforderungen an die Genauigkeit und Vollstandigkeit der
KostensChatZung ..........cccovvvvviviviiiiiiiic e 130
3.2.7 Auswirkungen der Planungsvertiefung...........ccccccoeveicinniicinnncccnnnnn. 133
3.2.8 Praktische Erstellung der Kostenschatzung.............cccocoeveveiiiiiinnnnen. 133
3.2.9 Kostenschdtzung beim Bauen im Bestand.............cccooooveciviiicininiiicnne, 140
3.2.10 Bestandsaufnahme als Kostenplanungsinstrument bei Umbauten.......... 143
3.2.11 Kostenschétzung als Grundlage der Honorarermittlung......................... 146
KoOStenbereChnUNG..........ccviviiiiiiiiii e 147
3.3.1 AlIGEMEINES ......ovoviviiiiiiiiiiiiiiii e 147
3.3.2 Gliederung der Kostenberechnung ............ccccccoevviviiiiinniiicnniicnen 148
3.3.3 Mitwirkung der Planungsbeteiligten ..o, 149
3.34 Anforderungen an die Genauigkeit und Vollstandigkeit ....................... 152
3.3.5 Unvollstdndige Beauftragung von Planungsleistungen.............cccccccu..e. 153
3.3.6 Auswirkungen der Planungsvertiefung auf die Kostenberechnung.......153
3.3.7 Praktische Erstellung der Kostenberechnung.........c.ccccooovvviiininiiincnnnnnen. 154
3.3.8 Kostenberechnung beim Bauen im Bestand...........cccccoovvviiiiiiinnnnnnn. 157
3.3.9 Kostenberechnung als Grundlage der Honorarberechnungen ................ 164
3.3.10 Kostenberechnung bei Planungsanderungen ............cccocoovvvviviiiicccnnnen. 165
KoStenanschlag ..........ccoeucuiiiiiiiiniiiciiiiccic e 166
3.4.1 AlIGEMEINES ....ovviiiiiiiiiiiii e 166
3.4.2 Mitwirkung der Planungsbeteiligten ............cccccccoviiinniiicnniicnnee 168
3.4.3 Anforderungen an Genauigkeit beim Kostenanschlag...........ccccceevevuncee. 170
3.4.4 Praktische Erstellung des Kostenanschlages...........ccccooeovevniinniniccnnne. 172
3.4.5 Kostenanschlag beim Bauen im Bestand ...........ccccocovvvivininnnnn. 175
3.4.6 Kostenanschlag als Grundlage der Honorarberechnungen...................... 177
3.4.7 Beispiel eines Kostenanschlags ...........ccocoeuevereiniiccinincccieccecci, 178
KOSteNfestStEIIUNG .......c.c.ouieieiiiiiiiiiicc e 184
3.5.1 AlIGEMEINES ....cuiiiiiiiiiciiiic e 184
3.5.2 Mitwirkung der Planungsbeteiligten............cccococooiviine, 185
3.5.3 Anforderungen an Genauigkeit und Vollstandigkeit.........c.c.ccooerrirnnne. 185
3.5.4 Praktische Erstellung der Kostenfeststellung...........c.cccocovvvinnniiiinnnnnn. 186
3.5.5 Kostenfeststellung als Grundlage der Honorarberechnungen.................. 186
3.5.6 Beispiele fiir Kostenfeststellungen (Gewerbeorientiert)...........c.ccccevueueee. 187



X Inhaltsverzeichnis

4  Baukostenmanagement und Projektabwicklung..........cccccoceveiiinniiinnncinnnecne. 189
4.1 Baukostenmanagement oder Baukostensteuerung als Planungsleistung........... 189
411 Ausgangslage........cccceeeieieieieieieiee s 189
4.1.2 Baukostenmanagement bzw. Baukostensteuerung als ergénzende
Besondere LeiStung..........ccceueuieiiiiiiiicccccccccc e 195
4.1.3 Beispiel eines Baukostenmanagement-Systems.............cccoeuvveeruerriinnnnnnnes 198
4.1.4 Finanzierungsplanung, Mittelabflussplanung.............ccccccovvninnininnnn 209
4.2 Leistungsabgrenzung bei externem Projektmanagement ...........cccccoevevurvrviinnnnes 213
4.3 Planungs- und Kostendnderungen im Projektablauf............cccccocevinnnnnnn. 214
4.3.1 AlIZEMEINES ... 214
432 Umgang mit Anderungen: Anderungsmanagement ...............coo..cooeveees 217
4.3.3 Auswirkung von Planungsanderungen auf die Kostengruppe 700......... 219
4.4 Risiken der Kostenermittlung beim Bauen im Bestand.............ccccccovviinnnnnn. 221
4.5 Mitwirkungspflichten des Auftraggebers ..........c.ccccccoviiiiininiiiiinniciciccne, 222
4.6 Anderung von technischen Regeln wihrend der Planung .............ccoocccnereerereenn. 223
4.7 Baukostenmanagement bei 6ffentlichen Baumafinahmen ........c....cccooeveiinnnnnes 224
5  Wirtschaftlichkeitsberechnungen ..............ccccccooviiis 227
5.1 AlIZEMEINES ..o s 227
5.2 Wirtschaftlichkeitsberechnungen im Zuge der Bauplanung...........cccccocovvueunnnne. 227

5.2.1 Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Schwerpunkt bei den
Investitionskosten (tragende Deckenkonstruktion) ..........c.cccccccevviviiuennane 228

5.2.2  Wirtschaftlichkeitsberechnung ohne Schwerpunktbildung (Fassade) ....228
5.2.3 Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Schwerpunkt bei Folgekosten

(Technische AUSIUSIUNE) .....cvcuvviiiiiiiiiiiiiiiicc s 231
6  Baukosten und Facility-Management..............ccccooviiviiiniiiinicccnes 233
6.1 AlIZEMEINES .....oviiiiiiic e 233

6.2 Baukostenplanung und Facility-Management...........cccccooeviiiiiiiiiiiiiinnnn. 233



Inhaltsverzeichnis XI
7 Nutzungskosten im Hochbau ..., 235
7.1 Allgemeine HINWeISe ..o 235
7.2 Nutzungskostengliederung (DIN 18 960) ........cccccovivvvvinnnnnniiiicnens 237
8  Ubersicht aus der Rechtsprechung zu Baukosten.................ccco..cooovvervveerreenrvernrrinnns 241
8.1 Rechtsprechung zu Planungsvertragsvereinbarungen..........c.c.coocoeerueucucueninennas 241
8.2 Rechtsprechung zur Planungsabwicklung............cccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiinns 244
8.3 Rechtsprechung zu Haftungsrisiken bei Baukostenerhhungen........................ 248
9 ANNANG.....oiii e 253
9.1 Umrechnungstabelle DIN 276/93 in die Sortierung nach DIN 276/81 zur
HonorarberechnUng ... 253
9.2 Umrechnungstabelle DIN 276/06 in die Sortierung nach DIN 276/81 zur
HonorarberechnuUNg ... 262
9.3 Kostenanschlag fiir einen Um- und Erweiterungsbau nach Vergabe-
EINNEItEN ..ot 271
9.4 Kostenberechnung fiir Auflenanlagen..........ccoocoveueviiinieiniiccenece s 275
Literaturverzeichmis ... 277
Sachwortverzeichmis ... 281



1 Grundlagen der Baukostenplanung und Steuerung

1.1 Allgemeines

Die Erfahrung zeigt, dass die Weiterentwicklung der Baukostenplanung und des Baukos-
tenmanagements in der Praxis noch erhebliche Synergieeffekte bietet. Insbesondere fiir die
planenden Architekten und Ingenieure bieten sich in diesem Bereich Moglichkeiten zur
besseren Positionierung auf dem Markt und zur Verbesserung der Kostentransparenz.

Die Planung von Baukosten und anschlielende Kostensteuerung wahrend des Projektab-
laufes ist bereits seit dem Altertum ein umstrittenes Fachgebiet des Planens und Bauens,
welches die Gerichte friiher, heute und wahrscheinlich auch in Zukunft nachhaltig be-
schéftigen wird. Das liegt u. a. daran, dass jedes Bauobjekt als Teil der gebauten Umwelt
individuell hergestellt wird und die Planung und Bauausfithrung vielen externen Einfliis-
sen unterliegt. Zu diesen Einfliissen gehoren nicht nur technische Risiken wie das Bau-
grundrisiko oder Risiken aus der vorhandenen Altbausubstanz beim Bauen im Bestand.
Auch Risiken im organisatorischen Bereich gehoren dazu, u. a. weil die Projektteams je-
weils neu aufgestellt werden.

Es darf als allgemein bekannt vorausgesetzt werden, dass die Gestaltungsmoglichkeiten
im Hinblick auf die Kostenplanung und Kostensteuerung zu Beginn und in den ersten
Planungsphasen einer Mafinahme am grofiten sind. Das Bild 1-1 zeigt die Einflussmdog-
lichkeiten der handelnden Beteiligten (Planer und Auftraggeber) auf die Baukosten in
Bezug zu den jeweils zu erbringenden Leistungsphasen nach HOAI

Dabei ist zu beachten, dass die Leistungsphasen nicht schematisch jeweils fiir sich nach-
einander abgearbeitet werden. In der Praxis werden haufig verschiedene Leistungsphasen
parallel bearbeitet. Diese Parallelbearbeitung bedingt zwangsldaufig hohe Anforderungen
an die Kostenkontrolle und Kostensteuerung, die sich jeweils projektbezogen individuell
gestalten und somit von dem starren Prinzip der nach der neuen DIN 276 insgesamt 5
unterschiedlichen Kostenermittlungen abweichen konnen.

Zu beachten ist, dass die im Bild 1-1 dargestellte Systematik der 9 Leistungsphasen der
Planung und Ausfiihrungsiiberwachung nicht nur fiir Architektenleistungen den Prozess
der Planungsvertiefung darstellt. Auch fiir alle weiteren am Projekt beteiligten Planer und
Berater sowie fiir den Auftraggeber stellen diese Leistungsphasen gleichermafien den sys-
tematischen Prozess der Planungsvertiefung und Bauausfithrung dar. Auch die Entschei-
dungen und Vorgaben des Auftraggebers entsprechen jeweils den nach Leistungsphasen
unterschiedlich detaillierten Anforderungen. Insoweit ist die dargestellte Orientierung der
Kostenbeeinflussungsmoglichkeiten anhand der Leistungsphasen der Planung fiir Archi-
tekten, Ingenieure und Auftraggeber gleichermafien anwendbar.

Beispiel: Nach Abschluss der Entwurfsplanung (Leistungsphase 3) sind die Kosten des
Projektes erfahrungsgemaf} nur noch zu ca. 45 % beeinflussbar. Denn die wichtigsten pro-
jektbildenden Kriterien wie Nutzflichen, Bruttorauminhalt, Gestaltungsprinzip, Einbin-
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dung in die Umgebung und Konstruktion sind im Wesentlichen in der Entwurfsplanung
bereits fertig entwickelt. Die Ausfiihrungsplanung baut auf diesen Festlegungen aus dem
Entwurf auf, ohne sie grundlegend zu dndern. Werden Entwurfsbestandteile gedndert,
andert sich damit auch die Kostenberechnung, die integrativer Bestandteil des Entwurfes
ist. Das heifit, dass eine neue Kostenberechnung oder ein Nachtrag zur Kostenberechnung
erstellt werden muss, falls die Entwurfsplanung kostenrelevant gedndert wird. Im Zuge
der Ausfithrungsplanung und Ausschreibung bestehen nur noch eingeschrankte Kosten-
beeinflussungsmoglichkeiten, die sich im Wesentlichen auf konstruktive und gestalteri-
sche Einzelheiten oder die Bauausfithrung (Ausfiihrungsarten oder Baumaterialien) bezie-

hen.
Zwischen der Moglichkeit, die Baukosten zu beeinflussen und der Auszahlungskurve gibt
es keinen unmittelbaren rechnerischen Zusammenhang, da die Zahlungsnachldufe nach

id
a

100% | |

50 %
25%
10 % ..'
i.’
Zahlungsverlauf "___________...-'
2 T sl al s el 7218 |5

1
Leistungsphasen gem § 15 HOAI

Bild 1-1 Kostenbeeinflussungsmoglichkeiten im Verlauf der Leistungsphasen nach § 15 HOAI

allgemeiner Trend (je Projektanforderung unterschiedlich)



1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung 3

Vertragsabschluss und anschlieffender Leistungserbringung hier eine erhebliche Rolle
spielen.

Es gilt der Grundsatz, dass im Zuge der Planungsvertiefung jeweils auf den Leistungen
der vorausgehenden Leistungsphasen aufgebaut wird, ohne die vorhergehenden Leistun-
gen zu andern. Die vorhergehenden Leistungen werden damit vertieft. Dieses Prinzip der
Planungsvertiefung durch Aufbau auf vorangegangenen Leistungen sorgt fiir die stetig
fortschreitende Reduzierung von Kostenbeeinflussungsmoglichkeiten.

Anderungen einmal festgelegter Planungsinhalte erfordern hiufig ein Zuriickspringen in
eine bereits abgeschlossene Leistungsphase und sind als (in Bezug auf den Anderungsum-
fang raumlich begrenzte) Storung des kontinuierlichen Planungsablaufes und der Pla-
nungsvertiefung zu bezeichnen. Sie konnen zu Zeitverzogerungen oder Kostenverande-
rungen gegeniiber dem urspriinglich geplanten Ziel fiihren.

In diesem Werk wird die neue DIN 276/06 umfassend behandelt. Da aber eine grofie An-
zahl von Baumafinahmen mit mehrjahriger Laufzeit noch auf der bisherigen DIN 276/93
basieren und erst in den nachsten Jahren durchgefiihrt und abgerechnet werden, ist auch
die bisherige DIN 276/93 Gegenstand dieses Werkes. Insbesondere bei Baumafinahmen,
bei denen offentliche Fordermittel (auf Basis der bisherigen DIN 276/93) beantragt sind
und bei denen jetzt die Bewilligung von 6ffentlichen Mitteln erteilt wird, ist davon auszu-
gehen, dass noch einige Jahre mit der bisherigen DIN 276/93 gearbeitet wird.

Es ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass die DIN 276 in der vollig veralteten Fassung
aus dem Jahre 1981 noch immer als Grundlage fiir die Honorarermittlung der Leistungen
fiir Gebaudeplanung, Tragwerksplanung und Planung der Technischen Ausriistung ge-
mafs HOAI dient. Soweit dies relevant ist, wird im Folgenden darauf hingewiesen.

1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung

1.2.1 Grundlagen

Bei der Planung und Steuerung von Baukosten ist zu beriicksichtigen, dass Baumafinah-
men, insbesondere beim Bauen im Bestand, jeweils individuelle MaSsnahmen sind, die in
dieser Form in der Regel nur einmal geplant und realisiert werden. Gleiches trifft fiir die in
unterschiedlicher Weise auf das Projekt jeweils einwirkenden externen Kosteneinfliisse
(Baugrundbedingungen, Umgebungsbedingungen, organisatorische Bedingungen ...) zu.
Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass in der Regel je Projekt unterschiedliche Pla-
nungsteams und ausfithrende Unternehmer zusammenarbeiten.

Eine Vorgehensweise dhnlich der Industrie mit aufeinander folgenden jeweils abgeschlos-
senen Schritten

- Planung/Entwicklung mit Kostenfeststellung,
- Fertigung
- Verkauf
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ist im Bauwesen nicht moglich. Bei Baumafinahmen steht der Verkauf, also der Planungs-
vertrag an vorderster Stelle, wahrend die Planung und Fertigung erst danach erfolgt. Die
Einhaltung der Kosten wéhrend der Projektabwicklung wird damit zu einer zentralen
Leistung. Die Planung, Ausfithrung und Kostenermittlung erfolgt zeitlich in den verschie-
denen Phasen teilweise parallel, um die Projektdauer insgesamt zu verkiirzen. Im Bauwe-
sen steht die vertragliche Bindung zwischen Erwerber des Planungsergebnisses (Auftrag-
geber) und dem Planer (Auftragnehmer) ganz vorn in der Ereigniskette. In der Industrie
(bei Massenprodukten) steht die vertragliche Bindung am Ende der Planungs- und Her-
stellungszeit, also an einem Punkt, an dem die Gestaltung, Konstruktion und Kosten des
Produktes bereits verbindlich feststehen.

Industrieproduktion Architektur (Bauproduktion)

v v v

Entwicklung / Plg.

Kostenplanung

Vertrag mit derm Verbraucher (Architektenvertrag)

v

v

v

v

Ende der Planung

Kostenfeststellung

Entwicklg. / Planung

Kostenplanung

v

Produktionsbeginn

v

v

v

Produktionsbeginn

Kostenplanung

v

v

Verkauf an den Verbraucher

Produktionsende

Kostenfeststellung

Bild 1-2 Grundlegender Unterschied beim Ablauf der Kostenplanung und Steuerung

Um im Bauwesen die Zeitrdume von Planungsbeginn bis zur Fertigstellung des Projektes
zu verkiirzen, wird in der Regel nur mit geringem zeitlichem Versatz in Teilen parallel
geplant und ausgefiihrt. Bild 1-3 zeigt die terminlichen Uberlappungen der jeweiligen
Leistungsphasen der Planung und Bauausfiihrung mit den entsprechenden Stichtagen der
Kostenermittlungen. Dargestellt ist die Uberlappung des Ablaufes innerhalb eines Bauab-
schnittes (z. B. 1. BA oder 2. BA) jeweils intern, sowie die Uberlappung der Bearbeitung
von mehreren Bauabschnitten in Bezug auf die Gesamtdauer. Hinzu kommt, dass der
Kostenanschlag und die Kostenfeststellung in den meisten Fillen stufenweise je nach Auf-
tragserteilung und Rechnungsabwicklung erstellt werden.
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Bild 1-3 Terminliche Uberlappung der jeweiligen Leistungsphasen; aus Griinden der
Ubersichtlichkeit sind nur die 3 wichtigsten Kostenermittlungen angegeben.

Durch die lange Zusammenarbeit vom Planungsbeginn bis zur Ubergabe des Objektes ist
die Erreichung des vereinbarten Kostenvolumens besonders vielen Einfliissen (z. B. Ande-
rungsanweisungen des Auftraggebers) ausgesetzt. Die spezifischen Eigenschaften der
Projektabwicklung im Bauwesen konnen eine stindige Kontrolle des aktuellen Kos-
tenstandes einschliefllich Prognose der gesamten voraussichtlichen Kosten erfordern. Ob
das erforderlich ist, hangt von den tatsdchlichen Vertragsregelungen der Beteiligten unter-
einander ab. Die neue DIN 276 regelt in Abschnitt 3.5 die Kostenkontrolle und Kostensteu-
erung.

Neben der oben erwahnten Struktur der Organisation und Zusammenarbeit erfordert die
Baukostenplanung eine bei allen Leistungsphasen einheitliche Systematik von Kostenda-
ten und Kostenkennwerten als Ausgangsgrofe fiir alle Kostenermittlungen.

1.2.2 Einzelfallbezogene Anforderungen an die Kostenplanung und
Steuerung

Die weitgehend einzelfallbezogenen und unterschiedlichen Anforderungen an die Pla-
nung und Ausfiihrung fiihren dazu, dass individuell zu Planungsbeginn jeweils eine Sys-



6 1 Grundlagen der Baukostenplanung und Steuerung

tematik mit geregelten Informationspflichten und abgrenzbaren Verantwortungsbereichen
vereinbart werden soll. Man kann dabei zwar auf Grundstrukturen (DIN 276, HOAI ...)
zurlickgreifen, aber die individuelle Ausformung einer Systematik (z.B. bei mehreren
Kostentragern im Gewerbebau oder bei offentlich geforderten Projekten) ist nach wie vor
unentbehrlich, um den ebenso individuellen Projektanforderungen zu entsprechen.

Nur damit wird auch eine einheitliche und zuverldssige Kostenplanung und effektive
Kostensteuerung moglich, in der alle am Projekt beteiligten sich dariiber im Klaren sind,
welche Beitrdge sie zu welchem Zeitpunkt zu leisten haben und wer die zusammenfassen-
de Baukostenaufstellung und Steuerung durchfiihrt. Mit einer systematisch aufgebauten
aber dennoch projektbezogenen Organisationsstruktur konnen die sehr unterschiedlich
zusammengesetzten Planungsteams koordinierte Planungsergebnisse bei der Kostenpla-
nung erzielen.

Greifen Einfliisse aus der Projektbearbeitung éndernd auf das Projekt zu, ist eine hinsicht-
lich der Zustandigkeiten strukturierte Vorgehensweise erforderlich, um die Konsequenzen
von Anderungen ordnungsgemaf abwégen zu konnen. Deshalb ist den organisatorischen
Bedingungen der Zusammenarbeit bei der Kostenplanung kiinftig ein hoherer Stellenwert
als bisher einzurdumen.

Systematik der Baukostenplanung und Steuerung beim Bauen im Bestand

Die speziellen Anforderungen an die Systematik bei der Kostenplanung und Steuerung
beim Bauen im Bestand sind in den Abschnitten 3.2.9, 3.2.10, 3.3.8 und 3.4.5 erlautert.

1.2.3 Zweistufige Methodik der Kostenplanung

Die Methodik der Kostenplanung unterscheidet grundsatzlich zwei Stufen bei der Kosten-
ermittlung. Diese Unterscheidung ist unberiihrt von den Kostenermittlungsarten nach
DIN 276 bzw. HOA], sie betrifft die Grundlagen der fachlichen und rechnerischen Ermitt-
lungsverfahren.

1. Stufe: Zunédchst wird als erste Stufe die vorkalkulatorische Ermittlung der Kosten
anhand von eigenen Kostendaten biirointern durchgefiihrt. In dieser Phase wird
die Kostenplanung primaér in der Systematik der Kostengruppengliederung nach
DIN 276 oder gem. Abschnitt 4.2 der DIN 276 nach Vergabeeinheiten erfolgen.
Die Grundlagen der in der 1. Stufe zu erarbeitenden Kostendaten werden vom
Planer! ermittelt und aufgestellt. In dieser Stufe stehen noch keine Kostenangebo-
te auf Basis der Ausfiihrungsplanung oder Leistungsbeschreibungen von Bietern
oder Auftragnehmern zur Verfiigung. Alle Kostenangaben werden allein aus der
Sphare der Planung erarbeitet. Zu diesen vorkalkulatorischen Kostenermittlun-
gen gehoren die Kostenschidtzung zum Vorentwurf in Leistungsphase 2 und die
Kostenberechnung zum Entwurf in Leistungsphase 3 sowie ggf. der Kostenrah-

I Mit Einarbeitung der Beitrige der weiteren Planungsbeteiligten
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men vor der Kostenschédtzung. Diese Kostenermittlungen werden jeweils zu ei-
nem Stichtag insgesamt fertig gestellt.

2. Stufe: Nachdem die Ausfiihrungsplanung, Erstellung der Angebotsunterlagen durch
die Planungsbeteiligten und die Angebotseinholung abgeschlossen ist, wird der
Kostenanschlag im Wesentlichen auf Grundlage von externen  Unternehmer-
angeboten (evtl. mit ergdnzenden Ermittlungen des Planers) erstellt. Das bedeu-
tet in der Praxis, dass fiir den Kostenanschlag in der Regel? externe Preisangaben,
die verbindlich sind, benutzt werden. Auf Grundlage dieser externen Angaben
erstellt der Planer den Kostenanschlag meistens stufenweise. Diese Art der Er-
stellung hat ihren Grund in der ebenfalls stufenweisen Ausschreibung und Be-
auftragung von Ausfiihrungsleistungen. Davon ausgenommen sind Generalun-
ternehmervergaben, bei denen die Beauftragung zusammengefasst erfolgt. Dar-
iiber hinaus werden die Kostendaten nicht mehr vom Planer in der Gliederungs-
systematik der Kostengruppen nach DIN 276 ermittelt, sondern basieren auf ei-
ner nach Vergabeeinheiten bzw. Gewerken orientierten Gliederung, die in die
Kostengruppen nach DIN 276 zu iibertragen ist. Am Ende der Kostenermittlun-
gen der 2. Stufe steht die Kostenfeststellung, die auf Grundlage der gepriiften
Rechnungen der Beteiligten aufgestellt wird. Wird jedoch vereinbart, den Kos-
tenanschlag nicht als Zusammenstellung von Unternehmensangeboten anzufer-
tigen, sondern als , vom Planungsbiiro verpreiste LV's”, dann gehort der Kosten-
anschlag in die 1. Stufe der Kostenermittlung.

Nach der Entwurfsplanung findet somit in der Regel ein Umbruch in der Systematik bei
der Kostenermittlung statt, weil in der 2. Stufe (ab Kostenanschlag) die Kostenangaben
zundchst je Vergabeeinheit bzw. Gewerk ermittelt werden statt in der Gliederung nach
Kostengruppen gemafs DIN 276 (Ausnahme: Anwendung des Abschnittes 4.2 der DIN
276). Um auch in der 2. Stufe die Systematik der DIN 276 zu erreichen, sind die nach Ver-
gabeeinheiten gegliederten Kostenangaben (z. B. Angebote, Ausfithrungsvertrédge, Nach-
trage oder Rechnungen der ausfiihrenden Unternehmer) zusitzlich in Kostengruppen
nach DIN 276 zu gliedern. Wer diese Gliederung durchfiihrt, ist rechtzeitig zu vereinbaren.
Bei Anwendung von entsprechender Ausschreibungssoftware kann dies mittels EDV
erfolgen. Nach HOAI schulden die Planungsbeteiligten im Rahmen der Grundleistungen,
soweit nichts anderes vereinbart ist, die Erstellung des Kostenanschlags und der Kosten-
feststellung in der Gliederung entsprechend DIN 276.

Auf Grundlage der so erreichten Gliederung nach DIN 276 sind vergleichende Beurteilun-
gen mit den vorkalkulatorisch erstellten Kostenermittlungen (Kostenschatzung bzw. Kos-
tenberechnung) und ggf. mit anderen vergleichbaren Projekten moglich. Offen bleibt noch
die Problematik der stufenweisen Erstellung des Kostenanschlages, auf die in Abschnitt
3.4.4 noch eingegangen wird.

2 Nur in wenigen Fallen werden Anteile von Kostenanschlagen durch planungseigene Ermittlungen auf-
gestellt.
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Die hier beschriebene 2-Stufigkeit der Erarbeitung von Kostenermittlungen ist eine Unter-
scheidung auf Basis der baufachlichen Ermittlungsmethoden in der Praxis und damit un-
beriihrt von den nach DIN 276 bzw. HOALI auszuarbeitenden Kostenermittlungen.

Das Bild 1-4 zeigt die nach DIN 276 bzw. HOAI erforderlichen Kostenermittlungen als
Planungsleistung gegliedert nach Aufstellungsmethode.

Aufstellungsmethode Planungsleistungen gem. HOAI

Stufe 1: Planungsangaben 0. Kostenrahmen nicht in HOAI enth.

eigene Planung

eigene Kostenangaben 1. Kostenschitzung Leistungsphase 2

einheitl. Erstellungszeitpunkt
2. Kostenberechnung  Leistungsphase 3

Stufe 2: Externe Preisangaben
(Unternehmer)
3. Kostenanschlag Leistungsphase 7
eigene Planung
externe Kostenangaben

4. Kostenfeststellung ~ Leistungsphase 8
(Angebote, Rechnungen)

i. d. R. stufenweise Fertigstellung

Bild 1-4 Herkunft von Baukostenangaben und Aufstellungsmethode (Sonderfall: planungs-
seitig verpreiste LV's gehoren zu Stufe 1)

Diese Struktur wird auch bei Planungsanderungen und Nachtragsangeboten von ausfiih-
renden Unternehmern ihre Giiltigkeit beibehalten. Auch bei Anderungen kommt es auf
die richtige Eingruppierung der Anderung in die betreffende Leistungsphase bzw. Auf-
stellungsmethode an. Wird z. B. eine wesentliche Anderung des Raumprogramms durch-
gefiihrt, ist die Kostenberechnung (Leistungsphase 3) zu éndern.

Bild 1-5 zeigt den o.e. Umbruch in der Systematik der Kostenermittlung nach der Ent-
wurfsplanung von Kostengruppen in Vergabeeinheiten.

Hinweise: Die Kostensteuerung im Zuge der Bauausfithrung geht primér von der Gliede-
rung nach Vergabeeinheiten aus, im 2. Schritt erfolgt die Gliederung dieser Daten nach
DIN 276. Zu diesen Vergabeeinheiten gehoren auch die Vergaben von Planungs- und Bera-
tungsleistungen aus der Kostengruppe 700. Bei Kostendnderungen (z. B. Nachtrdge von
ausfithrenden Unternehmern, Mengenreduzierungen, ...) erfolgt die Erfassung ebenfalls
primér nach Vergabeeinheiten. Diese werden dann ebenfalls im 2. Schritt in Kostengrup-
pen nach DIN 276 gegliedert.
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Kostenberechnung Kostenanschlag
Kostengruppen DIN 276 Vergabeeinheiten
Beispiele Beispiele
310 Baugrube Erdarbeiten
320 Griindung Tiefgriindung
330 Auflenwinde Rohbauarbeiten
340 Innenwiénde Fertigteile
350 Decken Fassade
360 Dacher Dachabdichtung
370 Baukonstruktive Einbauten Heizung

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanl. Gas, Wasser, Abwasser

Umbruch der Systematik von Sortierung
nach DIN 276 in Vergabeeinheiten

420 Warmeversorgungsanlagen Trockenausbau
430 Lufttechnische Anlagen Estricharbeiten
440 Starkstromanlagen Bodenoberbeldge
450 Fernm.- u. Inform.-Anl. Fliesenarbeiten
460 Forderanlagen Metallbauarbeiten
470 Nutzungsspezifische Anl. Werksteinarbeiten
480 Gebdudeautomation Anstricharbeiten
490 Sonstige Mafin. Tech. Aufzuganlagen

Bild 1-5 Umbruch in der Systematik der Gliederung von Kostendaten

1.2.4 Prinzipien von vorkalkulatorischen Kostenermittlungen

Die Kostenermittlung kann im Rahmen der vorkalkulatorischen Ermittlung entsprechend
dem Grad der Planungsvertiefung (Vorentwurf, Entwurf) langst nicht alle Einzelheiten des
Projektes rechnerisch berticksichtigen. Denn die Ausfiihrungsplanung und Ausarbeitung
von Ausschreibungsunterlagen ist zum Entwurf noch nicht erbracht. Kostenangebote von
Bietern liegen ebenfalls noch nicht vor. Anhand von Kostendaten, die jeweils dem Scharfe-
grad der erreichten Planungsvertiefung (Vorentwurf, Entwurf) entsprechen, wird also eine
ndherungsweise vorkalkulatorische Kostenermittlung erstellt.

Bei Neubauten steht eine grofse Anzahl von Vergleichsobjekten (Kostenkennwerte) als
Kalkulationsgrundlage mit entsprechender Gliederung der Baukostenanteile zur Verfii-
gung. Deshalb werden vielfach Kostenkennwerte von vorhergehenden Baumafinahmen als
Ermittlungsgrundlage herangezogen.

Dabei stellt sich meistens lediglich die Frage der Detaillierung der Kostenkennwerte in der
praktischen Anwendung. Bild 1-6 zeigt die Problematik des Grades der Detaillierung bei
vorkalkulatorischen Kostenermittlungen auf Grundlage von Datenbankkennwerten (ohne
dabei die einzelnen Details der Kostengruppensystematik zu tibernehmen).
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Bild 1-6 stellt die so genannte Zielbaummethode als Kostenplanungsmethode dar. Bei der
Zielbaummethode handelt es sich um eine in der Praxis seit Jahrzehnten anerkannte empi-
rische Problemldsungsmethode, bei der die als Oberziel ermittelte Gesamtbewertung (Ge-
samtkosten nach DIN 276) durch Zuweisung von vielen Einzelkriterien (z. B. Einzelwerte
je Kostengruppe) bestimmt wird. Die Anzahl und der Umfang der Einzelkriterien be-
stimmt die Genauigkeit der als Oberziel ermittelten Gesamtbewertung. Damit ist die
Struktur der vorkalkulatorischen Kostenermittlungen gegeben. Die Einzelkriterien konnen
z. B. eigene oder externe Datenbankwerte in der jeweils erforderlichen Tiefenschérfe dar-
stellen. Die Anwendung von Kostenkennwerten kann in die Struktur der Zielbaummetho-
de so integriert werden, dass je nach Planungsvertiefung die zutreffende Detailebene des
Zielbaumprinzips als Planungsgrundlage gewahlt werden kann. Beim Vorentwurf ist dies
z. B. die 1. Ebene (Kostengruppen 100, 200, 300, 400, 500, usw.). Bei der Entwurfsplanung
werden als Kostenkennwert die Angaben der zweiten Gliederungsebene (z. B. Kosten-
gruppe 310, 320, 330, 340, 350 usw.) angewendet.

Bauen im Bestand

Beim Bauen im Bestand kann ebenfalls nach der Zielbaummethode gem. Bild 1-6 vorge-
gangen werden, jedoch mit der Mafigabe, dass die Einzelkriterien hdufig nicht durch
Kostenkennwerte in der Sortierung nach Kostengruppen gemafs DIN 276 gebildet werden,
sondern nach Einzel-Bauteilkosten entsprechend der jeweils individuellen Bauaufgabe.
Beim Bauen im Bestand sind die einzelnen Bauteile bzw. Bauelemente jeweils fiir sich in
unterschiedlicher Weise von der geplanten Bauweise betroffen.

Hier finden die Kostenkennwerte von Baukostendatenbanken in der Gliederung nach
Kostengruppen gemadfs DIN 276 haufig ihre natiirliche Grenze. Datenbankwerte in der
Gliederung nach DIN 276 sind beim Bauen im Bestand dann anwendbar, wenn sie auf
spezielle Bauteile und Baukonstruktionen ,heruntergebrochen” werden, um bei einer
vorkalkulatorischen Kostenermittlung (Kostenrahmen, Kostenschidtzung, Kostenberech-
nung) in der dann geforderten anderen Zusammensetzung Anwendung zu finden. Beim
Bauen im Bestand sind hdufig eine hohe Anzahl von individuellen Einzelsachverhalten
ausschlaggebende Faktoren fiir Kosten. Aufierdem sind der Grad der Beschddigung ein-
zelner Bauteile und einzelner raumlicher Bereiche (z. B. einzelner Geschosse oder Raume)
und damit der Aufwand der Instandsetzung haufig sehr unterschiedlich.

Deshalb wird beim Bauen im Bestand nach wie vor ein grofier Teil der Kosten anhand von
Einzelkosten fiir bestimmte Bauteile ermittelt. Die anschliefende Zusammenstellung die-
ser Einzelkosten ergibt die vorkalkulatorische Kostenermittlung (Kostenschatzung oder
Kostenberechnung).

Erst wenn diese nach Bauteilen oder Bauteilen in einzelnen Geschossen oder Raumen ge-
gliederte Kostenermittlung erstellt ist, folgt eine Gruppierung in die Kostengruppen nach
DIN 276 im 2. Schritt.

Gemif3 DIN 276 Abschnitt 4.2 sind auch nach Vergabeeinheiten gegliederte Kostenermitt-
lungen moglich.
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Bild 1-6 Zielbaummethode zur Kostenermittlung
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1.2.5 Toleranzen bei Kostenermittlungen

Spezifische Eigenheiten des individuell angefertigten Vorentwurfes bzw. Entwurfes sind
in den Baukostenkennwerten der Datenbanken nicht oder nur ,gegldttet” enthalten. Die
jeweils individuellen Ausformungen der skizzierten Vorentwiirfe oder Entwiirfe mit ihren
spezifischen Eigenheiten einerseits und die in der Statistik , geglatteten” Kostenkennwerte
andererseits passen nicht ohne weiteres inhaltlich zusammen. Bei einfacher Ubertragung
von Kostenkennwerten abgewickelter Baumafinahmen auf individuelle Entwiirfe konnen
bereits erste Systembedingte Kostenabweichungen auftreten. Der planende Anwender der
Kostenkennwerte muss sich dieser Tatsache bewusst sein.

Die systembedingten Kostenabweichungen verlieren zwar an Gewicht, wenn im Ergeb-
nis der Zusammenfassung aller Einzelkostenansatze verschiedene Unterschreitungen und
Uberschreitungen auftreten und die Summe so zum wahrscheinlich angemessenen Ergeb-
nis fithrt. Aber auf diese statistischen Theorien der Wahrscheinlichkeitsrechnung kann bei
sorgfaltiger Kostenplanung individueller Entwiirfe keinesfalls gehofft werden.

Die (hdufig vorhandenen) Unterschiede zwischen individueller Ausgestaltung der jeweili-
gen Planung und den Baukostenkennwerten sind bei der zu erstellenden Kostenschédtzung
und Kostenberechnung entsprechend der eigenen Planung zu beriicksichtigen.

Die Genauigkeit der vorkalkulatorischen Kostenermittlungen kann deutlich gesteigert
werden, wenn in den jeweiligen Kostengruppen bzw. Einzelpositionen der Kostenermitt-
lung objektspezifische Bewertungen relevanter Positionen (z. B. Auf- und Abwertungen
oder Gewichtungen) vorgenommen werden, die den individuellen Eigenschaften der ei-
genen Planung entsprechen.

Beispiel: Der Kostenansatz fiir ein Flachdach (Kostengruppe 360) aus den Baukosten-
kennwerten, die zugrunde gelegt werden, betragt 180.000 EUR. Dieser Wert ist aufgrund
der spezifischen Eigenschaft des aktuellen Entwurfes (z. B. begriintes Flachdach) entspre-
chend zu gewichten. Die Gewichtung fiihrt zu einem objektbezogenen Ansatz von 230.000
EUR fiir Kostengruppe 360. Damit liegt fiir diese Kostengruppe ein objektbezogener bzw.
individuell angepasster Kostenkennwert vor. Die Methode der objektbezogenen Gewich-
tung von einzelnen Kostenkennwerten erzielt bei sachgemafSer Durchfiihrung hinreichend
genaue Ergebnisse fiir die Kostenschatzung und Kostenberechnung. Voraussetzung dafiir
sind selbstverstdndlich geeignete Kostenkennwerte als Grundlage der Gewichtung.

Dieser methodische Ansatz geht davon aus, dass im Rahmen der Vorplanung (Kosten-
schdtzung) und der Entwurfsplanung (Kostenberechnung), also im vorkalkulatorischen
Bereich, zunédchst mit Kennwerten auf breiter Datenbasis gearbeitet wird.

Die Vollstandigkeit von Kostenermittlungen ist ein gesonderter Aspekt, der unberiihrt von
Toleranzen zu beurteilen ist, siehe hierzu Abschnitt 2.1.4.

Vorkalkulatorische Kostenermittlungen konnen auf Grundlage von Daten aus vergleich-
baren, abgeschlossenen Baumafinahmen erstellt werden. Es sind auf dem Markt eine Reihe
von Baukostendatenbanken mit Kostenkennwerten erhiltlich, die abgeschlossene Bau-
mafinahmen in Gebdudekategorien einteilen und weitergehend in einzelne Kostengruppen
bzw. Bauteile geméafi DIN 276 gliedern. Der Wert von statistisch erfassten, nach der Syste-



1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung 13

matik der DIN 276 gegliederten Ausgangswerten (Baukostenkennwerten) fiir vorkalkula-
torische Baukostenermittlungen ist unbestritten.

Das nachstehende Bild zeigt das Prinzip bei vorkalkulatorischen Kostenermittlungen mit
Einarbeitung von objektspezifischen Auf- und Abwertungen bzw. Gewichtungen am Bei-
spiel eines Vorentwurfs mit Kostenschatzung.

Kostenkennwerte aus Ermittlung von
Vergleichsobjekten Mengen zu den
Kostenkennwerten

S L

Kostenschatzung zum Vorentwurf

| Systembedingte Toleranz (keine Fehlertoleranz) I

Gewichtung von Einzelsatzen Einzelberechnung v.
anhand objektspezifischer besonderen Bauteilen
Anforderungen oder Konstruktionen

Kostenkennwerte (Beispiele):

EUR/m?3 BRI (Bruttorauminhalt)

EUR/m?2 NF (Nutzflache)

EUR/Biiroarbeitsplatz bzw. pro Stellplatz (Parkhaus) usw. je nach Anforderung

Bild 1-7 Prinzip der Aufstellung einer Kostenschitzung

Damit erkldrt sich die grundsétzliche Notwendigkeit bzw. Akzeptanz von Toleranzen bei
vorkalkulatorischen Kostenermittlungen fast von selbst. Es ist fachgerecht, dem Planer in
diesem Stadium der ldngst noch nicht abgeschlossenen Planung eine angemessene Tole-
ranz bei der Kostenermittlung zuzugestehen. Die ungekldrten Einzelheiten der spéteren
Ausfiihrungsplanung, noch zu treffende Bauherrenentscheidungen, die noch nicht erfolgte
Aufstellung der Leistungsbeschreibungen und Angebotseinholung mit Beauftragung von
ausfiihrenden Bauunternehmen und die Einfliisse der Baupreisentwicklung sorgen prinzi-
piell fiir mdgliche Anderungen im Bereich der Baukosten, die nicht vom Planer zu vertre-
ten sind und bedingen somit grundsatzlich systembedingte Toleranzen bei vorkalkulatori-
schen Kostenermittlungen.

Diese Toleranzen werden je nach Grad der Planungsvertiefung immer enger. Bei der Kos-
tenfeststellung besteht keine Toleranz mehr.
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Beispiel: Der Planer hat zu einem Zeitpunkt seinem Auftraggeber eine Kostenschdtzung
vorzulegen, bei dem lediglich Freihandskizzen und grob geduflerte Vorstellungen zur
Nutzung und dem Standard bzw. Gestaltung vorliegen. Viele Kosten beeinflussende As-
pekte der Planung sind in diesem Stadium noch nicht geklart.

Beim Entwurf und der dabei auszuarbeitenden Kostenberechnung liegen zwar bereits
eindeutigere Planungen vor, die z. B. geeignet sein miissen als Bauantrag genehmigt zu
werden, oder als Ausgangspunkt der endgiiltigen Baufinanzierung zu dienen. Aber auch
hier fehlen noch die Leistungen der Ausfithrungsplanung und die Preisangebote potentiel-
ler Auftragnehmer, so dass auch in diesem Stadium noch keine hinreichende Kostensi-
cherheit besteht, um Toleranzen ganz auszuschliefsen.

Da der Kostenanschlag auch eine Prognose darstellt, sind hier ebenfalls noch, wenn auch
in geringerem Umfang, systembedingte Toleranzen zuzubilligen. Hier konnen z. B. noch
Mengenabweichungen zwischen Planung und spéaterer Ausfithrung oder Qualitatsande-
rungen auftreten. Die systembedingten moglichen Abweichungen beim Kostenanschlag
konnen nachfolgende Griinde haben:

- Nebenangebote von ausfithrenden Unternehmen

- Anderungsanweisungen des Auftraggebers

- Materialalternativen, die sich im Zuge der Ausfithrungsvorbereitung ergeben

- Mengenanderungen in geringfiigigem Umfang

- Anderungen aufgrund neuer Kenntnisse aus der vorh. Altbausubstanz bei Umbauten

Aus diesen Griinden ist auch beim Kostenanschlag mit systembedingten wenn auch gerin-
gen moglichen Kostenabweichungen zu rechnen.

Dabei ist dariiber hinaus zu beachten, dass der Kostenanschlag i. d. R. erst mit der letzten
Vergabe (Auftrage und Nachtragsauftrige) aller Leistungen vollstindig vorliegt wenn
vereinbart wurde, Angebotspreise als Grundlage zu verwenden, so dass der o.e. An-
spruch an die relativ geringe systembedingte Toleranz erst bei vollstindiger Vorlage der
Kostenermittlung angemessen ist.

Bei der Kostenfeststellung sind keine Toleranzen zuzubilligen. Es wird deshalb empfohlen,
vorsorglich zu Fragen der Maingeleinbehalte, Skontoabziige, Vertragsstrafeneinbehalte,
Gewaihrleistungssicherheiten und sonstiger evtl. Abziige (z. B. Anteil an der Bauleistungs-
versicherung) eine klarstellende Regelung zur Handhabung mit dem Auftraggeber hin-
sichtlich der Aufnahme in die Kostenfeststellung zu treffen, damit die Grundlagen fiir die
Kostenfeststellung geregelt sind.

Systembedingte Toleranzen sind nicht zu verwechseln mit rechnerischen Fehlern in der
Kostenermittlung. Fehler konnen z. B. sein, wenn die Umsatzsteuer oder einzelne Kosten-
arten (z. B. Kosten der AufSenanlage oder die Kosten einer Tiefgriindung) schlicht verges-
sen werden. Fehler kénnen auch der Hohe nach unzutreffende bzw. unangemessene Kos-
tenansatze sein, die fachtechnisch nicht der Planung oder Baubeschreibung entsprechen.

Verstandigen sich die Vertragspartner, die Kostenermittlungen in netto ohne Umsatzsteu-
er aufzustellen, dann ist das Weglassen der Umsatzsteuer kein Mangel.
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Folgende systembedingte Toleranzen (ohne Fehlertoleranzen) bei Kostenermittlungen
werden im Allgemeinen zugestanden.

Anbhaltswerte fiir systembedingte Toleranzen (ohne Fehlertoleranzen) bei Kostenermitt-
lungen

Neubau Altbau
Kostenschitzung bis 30%
Kostenberechnung bis 20% bis 25%
Kostenanschlag bis 10 % 10 - 15%
Kostenfeststellung keine keine

Das Oberlandesgericht Dresden hatte mit Urteil vom 16.04.2003 (11 U 1633/02) bei einem
Umbau eine Uberschreitung der Kostenberechnung von 31% als hinnehmbar angesehen.
Dieser und die oben in der Tabelle angegebenen Werte konnen dennoch nicht als allge-
meine Grenzwerte fiir Neubauten und Umbauten angesehen werden, weil sie jeweils auf
einzelfallbezogenen Sachverhalten basieren. Als Anhaltswert zur Orientierung dienen sie
aber gleichwohl.

Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemaifie Kostenschitzung und Kostenberechnung

Die Voraussetzungen fiir die Erstellung einer vollstindigen und in der Hohe angemesse-
nen Kostenschédtzung miissen vollstandig erfiillt sein, um die Mafistdbe nach DIN 276 und
HOALI, sowie die Anforderungen an die Einhaltung von bestimmten Toleranzen erfiillen
zu koénnen. Hinnehmbare Toleranzen hidngen auch von den Grundlagen der jeweiligen
Kostenermittlungen ab. Haufig sind die Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemafle Kos-
tenermittlung (z. B. Festlegungen zum Standard) nicht gegeben. Das wirkt sich unmittel-
bar auf die Toleranzen aus. Bei der Ermittlung der Grundlagen einer Kostenermittlung ist
auf die Beratungspflicht des Planers und die Mitwirkungspflicht des Auftraggebers hin-
zuweisen. Bei der Mitwirkungspflicht spielt z. B. die ordnungsgemafde, den fachlichen
Planungsanforderungen entsprechende Beauftragung von weiteren Planungsbeteiligten
eine wichtige Rolle. Die entsprechende Beratung als Grundlage einer solchen Beauftra-
gung obliegt in der Regel dem Planer. Zu den Voraussetzungen einer ordnungsgemaflen
Kostenschatzung oder Kostenberechnung gehoren u. a.

- Bereitstellung der externen Kostenangaben, die nicht im Rahmen des Planungsvertra-
ges vom Architekten bzw. Ingenieur selbst aufzustellen sind. Dazu gehoren u. a. die
Kosten aus nicht beauftragten Planbereichen und die Kosten aus der Sphare des Auf-
traggebers, wie z. B. Finanzierungskosten, Grundstiickskosten, Kosten aus Eigenleis-
tungen.

- Beauftragung der fiir die ordnungsgemaéfle Planung erforderlichen Grund- und Beson-
deren Leistungen aus den notwendigen Planbereichen. Sind aufgrund der Planungsan-
forderungen Leistungen erforderlich, die nicht in den Grundleistungen nach HOAI
aufgefiihrt sind, gehort die entsprechende Beauftragung dieser Leistungen zu den
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Grundlagen einer ordnungsgemaéfien Kostenermittlung. Beispiel: Beim Bauen im Be-
stand ist die fachtechnische Bestandsaufnahme des Zustandes der umzubauenden Bau-
substanz in aller Regel Voraussetzung fiir eine ordnungsgemafle Kostenermittlung, die
auch die Kostenpositionen, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der Altbausub-
stanz stehen, beriicksichtigt.

- Hinreichend genau formulierte Aufgabenstellung als Planungsvoraussetzung. Da die
Baukosten aufgrund von Nutzungsanforderungen, Standardfestlegungen, funktionel-
len und technischen Anforderungen nicht unerheblich schwanken, ist eine hinreichend
genaue diesbeziigliche Aufgabenstellung bzw. Planungsfestlegung erforderlich. Diese
Aufgabenstellung bzw. Festlegung ist nicht allein vom Auftraggeber vorzugeben. Sie
ist im Rahmen der Leistungsphasen 1 und 2 der Architekten- und Ingenieurleistungen
zu entwickeln.

Die o.g. Voraussetzungen miissen insgesamt erfiillt sein, um eine hinreichend genaue
Kostenschatzung bzw. Kostenberechnung zu ermdoglichen. Mit diesen Grundlagen wird
der Planer in die Lage versetzt seine Aufgabe erfiillen zu konnen.

Kostenbegrenzung als Vertragsgegenstand:

Wird als Vertragsgegenstand der Planung die Einhaltung einer Kostenobergrenze verbind-
lich vereinbart, dann hat sich die Planung mit seinen gestalterischen, funktionalen und
technischen Anforderungen diesem Vertragsgegenstand unterzuordnen. In diesen Fallen
liegen die systembedingten Toleranzen nicht im Bereich der Kosten, wie oben dargestellt,
sondern bei den technischen, funktionalen und gestalterischen Anforderungen, soweit dies
dem Vertragsgegenstand entspricht. Das bedeutet, dass bei Kostenobergrenzen deren
Einhaltung durch Anderungen der Planung (Qualititen und Quantititen) erfolgt.

Werden im Bereich der Kosten und gleichzeitig bei der Gestaltung, Funktion und Technik
ausformulierte Anforderungen bzw. Obergrenzen vorgegeben, ist zundchst zu priifen, ob
diese Forderungen in ihrer Gesamtheit erfiillbar sind oder nicht. Das Ergebnis dieser Prii-
fung ist tiblicherweise im Rahmen der Beratungspflichten dem Auftraggeber mitzuteilen.

Zu vertraglichen Aspekten von Baukostenbegrenzungen siche Abschnitt 1.3.

1.2.6 Kostenkontrolle als Gegeniiberstellung von Kostenermittlungen

Die vergleichende Gegeniiberstellung von Kostenschdtzung und Kostenberechnung ist
einfach méglich und zeigt im Ergebnis unmittelbare Vergleichsdaten. Beide Kostenermitt-
lungen werden nach DIN 276 gegliedert und je zu einem festen Stichtag erstellt. Sie kon-
nen mit ihren Gesamtkosten unmittelbar verglichen werden. Bis zur Fertigstellung der
Entwurfsplanung ist die Kostenkontrolle somit relativ leicht handhabbar.

Die Entwurfsplanung ist zu Recht als die zentrale geistige Leistung des Planungswerkes
angesehen. In der Entwurfsplanung werden im Einvernehmen mit dem Auftraggeber alle
wesentlichen projektbestimmenden Planungsentscheidungen getroffen und die Kostenbe-
rechnung als letzte vorkalkulatorische Kostenermittlung vor den Ausfiihrungsvorberei-
tungen erstellt.
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Sind diese Leistungen abgeschlossen, dient die Kostenberechnung des Entwurfes dem
Bauherrn als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die weitere Vorgehensweise und glei-
chermafien als Basis fiir die anschlielende Kostensteuerung wahrend der weiteren Pro-
jektabwicklung. Das bedeutet, dass die nun immer weiter fortschreitende Detaillierung der
Baukostenangaben, die sich im Laufe der Ausschreibungen, Auftragsabwicklungen und
Abrechnungen ergibt, der Kostenberechnung des Entwurfes gegentiber zu stellen ist. Die
Planungsvertiefung nach dem Entwurf geht mit der Bauausfiihrung stufenweise einher
und verhindert in den weitaus meisten Féllen, dass vor Baubeginn ein einheitlicher Kos-
tenanschlag iiber alles erstellt wird. Denn um Zeitgewinne zu erzielen, wird mit dem Bau
bereits begonnen, nachdem lediglich der Rohbau einschl. der rohbaurelevanten Angaben
aus dem Ausbau als Ausschreibungsergebnis vorliegt.

Damit ist bei diesem Verfahren der stufenweisen Erstellung des Kostenanschlags eine
vollstindige Gegentiberstellung mit der Kostenberechnung erst ,kurz” vor Beendigung
der Baumafsnahme (bei Beauftragung des letzten Ausfiihrungsauftrages) moglich. Nach
der neuen DIN 276 ist dies nicht mehr gewollt.

Die vergleichende Gegeniiberstellung der Kostenberechnung mit der jeweils aktuellen
Kostensituation muss, wenn die stindige Kenntnis und Information iiber die aktuelle Pro-
jektkostensituation vertraglich vereinbart ist, problemlos moglich sein, um eine Informati-
on {iber den aktuellen Kostenstand zu erhalten.

Das nachstehende Bild 1-8 zeigt die o. e. Problematik einer vergleichenden Gegeniiberstel-
lung am Beispiel einer Baumafinahme zum Zeitpunkt kurz nach Beginn der Rohbauarbei-
ten. Zu diesem Zeitpunkt liegt zwar die komplette Kostenberechnung vor, aber es liegen
nur wenige Auftragsvergaben vor.

Die Ermoglichung der unmittelbaren Gegeniiberstellung und Vergleichbarkeit dieser Da-
ten gilt zu Recht als die zentrale Aufgabe der Kostensteuerung, die die neue DIN 276 for-
dert.

Kernproblem der Kostensteuerung: Wahrend die vorkalkulatorische Kostenberechnung
zu einem Stichtag vollstandig erstellt ist und alle notwendigen Kosten zusammenfassend
darstellt, liegen zum o. g. Zeitpunkt nur einige Teile (siehe rechtes Feld) von Baukostenan-
gaben nach Gewerken vor. Das liegt, wie bereits erwdhnt, daran, dass mit der Ausschrei-
bung, Beauftragung und Baudurchfithrung bereits zu einem Zeitpunkt begonnen wird, an
dem die Ausfiihrungsplanung, Ausschreibung und Auftragsvergabe noch nicht fiir alle
Vergabeeinheiten beendet ist.

Das Bild 1-8 macht das Kernproblem der Baukostensteuerung deutlich. Einerseits besteht
in vielen Fillen die Notwendigkeit, zu jedem Zeitpunkt des Projektes den derzeitigen
Stand der voraussichtlichen Gesamtkosten zu kennen. Andererseits liegen nur stufenweise
Kostenangaben aus der Planungsvertiefung, Ausschreibung, Vergabe und ebenso stufen-
weise Abrechnung vor.
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Problematik bei der Gegeniiberstellung von Gewerkekosten mit der
Kostenberechnung zum Entwurf

Vollstindige Kostenberech- Vergleich Zeitlich versetzte Vergabe von
nung nach Kostengruppen | Ausfiihrungsauftrigen

(Die Teilflachen unten stellen je eigene Kostenpositionen dar; gestrichelt dargestellt sind die
noch nicht beauftragten Vergabeeinheiten)

Kostenberechnung Kostenanschlag
(Kostengruppen) (Gewerkekosten)
Pfahl- Erd- Beton-
110 120 130 210 Griin- | Arbeiten | Arbeiten
dung
Geriist- | Maurer-
310 320 330 340 Arbeiten | arbeiten
Stahl-
350 360 370 390 bau-
Arbeiten

410 420 430 440

450 460 470 480

Kein unmittelbarer Vergleich

510 520 540 610

710 720 730 740

Bild 1-8 Vergleich Kostenberechnung zu den Gewerkekosten gem. Kostenanschlag

Eine direkte Gegeniiberstellung der Gesamtkosten der Gewerkekosten oder einzelner
Kosten aus den nach Vergabeeinheiten sortierten Kostenangaben (rechte Spalte) mit den
nach der Gliederung der DIN 276 sortierten Kosten der Kostenberechnung ist nicht ohne
weiteres moglich.

Dieses strukturelle Problem, welches Ursache haufiger Auseinandersetzungen ist, kann
dadurch mit vertretbaren Aufwand umgangen werden, dass die Kostenberechnung nicht
nur nach DIN-Kostengruppen, sondern gleichzeitig nach Vergabeeinheiten (Gewerke der
Planung und Ausfiihrung) gegliedert wird (siehe Bild 3-11 in Abschnitt 3.4.5).

Mit einer doppelten Gliederung der Kostenberechnung wird eine jeweils aktuelle Ver-
gleichsmoglichkeit zwischen den vorliegenden Angaben der Gewerkekosten aus dem
Kostenanschlag und den entsprechenden Teilen der Kostenberechnung ermdoglicht.
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Um zu einer aktuellen Gesamtkostenprognose zu gelangen, sind die noch nicht als Ange-
bote vorliegenden Kostenangaben aus der Kostenberechnung entsprechend zu ergédnzen.

1.2.7 Kostenplanung/Kontrolle nach den Honorartatbestinden der HOAI

Eine Doppelgliederung der Kostenberechnung nach Kostengruppen sowie Vergabeeinhei-
ten zum Entwurf als Grundlage einer unmittelbaren Kostenkontrolle wéhrend der Pro-
jektdurchfiihrung ist in den Honorartatbestinden der Grundleistungen nicht enthalten.
In der Leistungsphase 7 (Mitwirkung bei der Vergabe) ist eine Kostenkontrolle durch
Vergleich des vollstindigen Kostenanschlags mit der Kostenberechnung als Honorar-
tatbestand fiir die Architekten und die Ingenieure vorgesehen.

Strittig ist dabei oft, in welcher Aktualitdt die Kostenkontrolle im Rahmen der Grundleis-
tungen des Architekten und der Ingenieure nach der Erstellung der Kostenberechnung im
Zuge der Ausschreibungen und der Bauausfithrung geschuldet wird.

Um diese grundsétzlichen Unklarheiten zu beseitigen, ist es erforderlich, die Art der Kos-
tenkontrolle bzw. Kostensteuerung zu Projektbeginn einvernehmlich festzulegen.

Beispiel: Eine monatliche Kostengegentiberstellung von stufenweise erstelltem Kostenan-
schlag mit Kostenberechnung zum Entwurf im Rahmen der Kostenkontrolle wiirde bei
einem Krankenhausbau der 2,5 Jahre in der Bauausfithrung dauert, ca. 35 Kostengegen-
tberstellungen zwischen anteiligem® Kostenanschlag und der vollstdndigen Kostenbe-
rechnung erfordern. Dies ist mit den Grundleistungen nach HOAI nicht abgedeckt.

Bild 1-9 zeigt die Honorartatbestande im Bereich der Baukostenplanung und Uberwa-
chung nach den Grundleistungen und Besonderen Leistungen des § 15 HOAIL Die den
jeweiligen Zeilen vorangestellten Ziffern stellen die jeweilige Leistungsphase dar.

Bemerkenswert ist dabei, dass die in der DIN 276/06 erwéhnte Leistung der Kostensteue-
rung nicht in der HOAI als Besondere Leistung erscheint. Da die Besonderen Leistungen
in der HOAI nicht abschlieSend erfasst sind, steht einer Vereinbarung von gesonderten
Leistungen der Kostensteuerung nichts im Wege. Weitere Ausfiihrungen hierzu sind in
Abschnitt 4.1 enthalten.

Kostenermittlungen und anrechenbare Vorkosten

Die Kostenermittlungen nach DIN 276 in der aktuellen Fassung dienen auch, nachdem die
Kosten in die Sortierung nach § 10 HOAI (auf Basis der alten DIN 276/81) umgruppiert
sind, als Honorargrundlage fiir Architekten- und Ingenieurhonorare. Bild 1-10 zeigt die
jeweiligen Kostenermittlungen nach DIN 276 im Zusammenhang mit den Leistungsphasen
der Planung (Architekt und Fachingenieure fiir Techn. Anlagen) als Grundlage fiir die
Ermittlung der anrechenbaren Kosten bei der Gebaudeplanung.

3 stufenweise erstellten
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Systemdarstellung nach Leistungsphasen gem. § 15 HOAI

Grundleistungen in den Kontrollebenen der Besondere Leistungen®
Leistungsphasen Grundleistungen
1 1. Klaren der Aufgabenstellung
2. Beraten zum Leistungsbedarf
1. Abstimmen d. Zielvorstellg. 1. Bauwerks- und Betriebs- Kos-
2 ten-Nutzen-Analyse
2. Kostenschéatzung nach DIN 2. Alternative Planungslésungen
276 (grunds. versch. Anford.)
1. Abstimmen d. Zielvorstellg. Kostenkontrolle 2. Alternativen m. Kostenunters.
3 . )
2. Kostenberechnung nach Vergleich mit der N -
DIN 276 Kostenschétzung 3. Gebdudeoptimierung
4
5
6 1. Alternative Leistungsbeschr.
2. Kostenubersichten nach bes.
Vereinbarung
1. Angebotsauswertung Kostenkontrolle
7 2. Kostenanschlag nach Vergleich mit der Preisspiegel nach besonderen
DIN 276 Kostenberechnung Anforderungen
1. Mengen- und Qualitats- Kostenkontrolle 1. Differenzierte Kostenplane
8 kontrolle
2. Kostenfeststellung nach Vergleich mit dem 2 7ahlungsolan
DIN 276 Kostenanschlag ' 9sp

#) nur beispielhaft in der HOAI erwihnt (siche auch: 4.1.2); nicht in der HOAI erwéhnt: Standige Kostensteuerung

Bild 1-9 Baukostenplanung und Uberwachung bei der Gebaudeplanung

Die Umgruppierung der einzelnen Kostengruppen von DIN 276/93 bzw. DIN 276/06 in
DIN 276/81 ist u. a. in Abschnitt 2.4 dieses Buches anhand von Beispielen und im Anhang
8.1 und 8.2 mit einer Umgruppierungstabelle zum Zwecke der Honorarberechnung abge-
handelt.



1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung 21

3-stufige Ermittlung der anrechenbaren Kosten nach § 10; § 69 HOAI
Anzuwenden soweit nichts anderes schriftlich bei Auftragserteilung vereinbart

Leistungsphase Honorargrundlage soweit noch nicht vorh.
| Leistungsphase 1 | Kostenberechnung Kostenschitzung
| Leistungsphase 2 | ° Kostenberechnung Kostenschitzung
E
»
—
| Leistungsphase 3 | Kostenberechnung Kostenschdtzung
| Leistungsphase 4 | Kostenberechnung Kostenschitzung
| Leistungsphase 5 | Kostenanschlag Kostenberechnung
L
| Leistungsphase 6 | % Kostenanschlag Kostenberechnung
o
| Leistungsphase 7 | Kostenanschlag Kostenberechnung
| Leistungsphase 8 | ° Kostenfeststellung Kostenanschlag
s
)
o
| Leistungsphase 9 | Kostenfeststellung Kostenanschlag

1-stufige Ermittlung der anrechenbaren Kosten nach § 4a HOAI,
muss bereits bei Auftragserteilung schriftlich vereinbart werden

—> Kostenberechnung (nachpriifbar)
alle Leistungsphasen oder
—> Kostenermittlung V, neu: Kostenanschlag (nachpriifbar)

Bild 1.10 Ermittlung der anrechenbaren Kosten nach HOAI fiir Gebdudeplanung
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1.2.8 Beriicksichtigung der HOAI bei Kostenermittlungen

Neben den baufachlichen Rahmenbedingungen sind die Regelungen der HOAI in Bezug
auf die Ermittlung der anrechenbaren Kosten zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus sind die
Regeln in Bezug auf die nach Gebduden oder nach Mafinahmen an einem Gebadude ge-
trennt zu ermittelnden anrechenbaren Kosten zu beachten. In § 3 HOAI sind die einzelnen
Mafinahmen die geregelt sind, aufgefiihrt. Folgende Regelungen aus der HOAI sollten bei
der Erstellung von Kostenermittlungen generell berticksichtigt werden:

- §3 Begriffsbestimmungen (Objekte)

- §21 Zeitliche Trennung

- §22 Auftrag fiir mehrere Gebdude (mehrere Anlagen)

- §23 Verschiedene Leistungen an einem Gebaude (Anlagen)

Diese Grundsitze regeln die getrennte Erfassung von anrechenbaren Kosten. Es handelt
sich um zwingende Regelungen, deren Nichteinhaltung evtl. zum Verlust der Priiffdhig-
keit der Honorarrechnung fiithren kann. Allein deshalb sollte bereits bei der Erstellung der
Kostenschatzung beachtet werden, dass die Kostenermittlungen auch den Trennungskrite-
rien nach HOAI entsprechen. Diese Problematik geht bis zur Kostenfeststellung begleitend
durch alle Leistungsphasen.

Wird diese Trennung — soweit nach HOAI erforderlich - nicht vorgenommen, konnen zwar
die Baukosten nach DIN 276 zutreffend ermittelt werden, aber eine Honorarrechnung lasst
sich aus diesen Kosten nicht ohne Weiteres umfangreiches Umrechnen ableiten. An dieser

1 3

1 = Umbau getrennte Honorarberechnung
incl. Umbauzuschlag

2 = Erweiterungsbau, getrennte Honorarberechnung
ohne Umbauzuschlag

3 = Erweiterungsbau, getrennte Honorarberechnung
ohne Umbauzuschlag

= vorhandener = Umbau = Erweiterungsbau
Altbau

Bild 1-11 Zusammenhang zwischen getrennter Honorarermittlung und
getrennter Baukostenermittlung



1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung

Stelle wird deutlich, dass die Beriicksichtigung der Anforderungen nach HOAI bei der

Kostenermittlung in allen Planungsstadien wichtig ist.

1.2.9 Mitwirkung der Planungsbeteiligten bei Kostenermittlungen

Das Zusammenwirken der jeweiligen Planungsbeteiligten bei der Erstellung einer Kosten-
ermittlung ist entscheidend fiir die Angemessenheit der Gesamtkosten. Bevor das Zu-
sammenwirken geregelt werden kann, ist zu klaren, welcher Planungsbeteiligte welche
Beitrdge zur Kostenermittlung liefern muss. Diese Klarung ist anhand der Kostengrup-
pengliederung nach DIN 276 mdglich. Ohne diese Systematik ist eine nachvollziehbare

Zuordnung nicht sinnvoll.

Beispiel fiir die Mitwirkung von Planungsbeteiligten

Architekt

Zustindigkeit fiir die Gesamtkosten

Priifen, ob Fachplanungsleistungen erforder-
lich sind (ggf. Empfehlung an Bauherrn)

v

Fachplanungsbiiro

Zustandigkeit fiir den eigenen
Planbereich

Aufgabenstellung und finanzieller
Rahmen fiir Fachplanungsbiiro

Priifung, ob Aufgabenstellung und
finanzieller Rahmen schliissig sind,
ggf. Bedenken anmelden

|

'

Priifung, ob Planungsleistungen des Fach-
planungsbiiros verwertbar sind und den
Kostenrahmen einhalten

Ausarbeitung der beauftragten Leistungen
im eigenen Zustandigkeitsbereich

|

v

Soweit die Fachplanungsleistungen mangel-
haft sind (fir Architekten erkennbare Fehler),
Riickgabe unter Angabe von Griinden

Eigene Verantwortung fiir die fachlichen
Inhalte, die Spezialkenntnisse erfordern

|

|

Integration der Kostenangaben und Pla-
nungsergebnisse des Sonderfachbiiros

Ubergabe der Planungsergebnisse einschl.
Kostenermittlung fiir den vereinbarten
Planungsumfang

Bild 1-12 Erstellung von Kostenermittlungen bei mehreren Planungsbeteiligten
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Bild 1-12 zeigt die Prinzipien der Zusammenarbeit bei der Erstellung von Kostenermitt-
lungen einschliefSlich der Zustandigkeiten. Diese Art der Zusammenarbeit ist fiir die Kos-
tenschéatzung, Kostenberechnung, Kostenanschlag und Kostenfeststellung gleichermafien
zutreffend, sie spiegelt sich in den jeweiligen Honorartatbestanden nach HOAI teilweise
wieder.

Welche Kostengruppen zum fachlichen Inhalt der Architektenleistungen gehéren und
welche Kostendaten und Planungsinhalte von den Beteiligten zu liefern sind, ist in Ab-
schnitt 1.3.6 auf der Grundlage der DIN 276 beispielhaft dargestellt. Entscheidend ist je-
doch immer die vertragliche Vereinbarung zwischen Planer und Auftraggeber. Als weite-
rer wesentlicher Aspekt des Zusammenwirkens ist die grundsétzliche Vorgabe des gestal-
terischen und technischen Rahmens zu betrachten. Dieser Rahmen setzt die Grundlagen
fiir den Standard der Kostenermittlung der jeweiligen Beteiligten.

1.3 Werkvertragliche Aspekte der Baukostenplanung

Durch haufige Auseinandersetzungen iiber Baukosten in Verbindung mit knapper wer-
denden Budgets sind in den letzten Jahren die werkvertraglichen Aspekte der Kostenpla-
nung in den Mittelpunkt gertickt.

In der Praxis ist es nach wie vor schwierig, bei Kostenerhohungen eindeutige Verantwor-
tungszuweisungen herauszuarbeiten. Das liegt u. a. an den sehr unterschiedlichen Ver-
tragspflichten der verschiedenen Projektbeteiligten in Bezug auf die Zustandigkeit fiir die
Erreichung der Kostenziele. Ein weiterer Grund liegt in der Kommunikation der Beteilig-
ten, die haufig nicht ohne weiteres liickenlos nachvollziehbar ist. Damit ist die Durchset-
zung von Anspriichen wegen Nichterreichung von vereinbarten Kostenzielen nach wie
vor mit grofSen Schwierigkeiten verbunden.

Die Rechtsprechung formt die wichtigsten Grundsétze zu den werkvertraglichen Pflichten
des Planers aus. Nachstehend wird die relevante Rechtsprechung mit ihren Auswirkungen
auf die Planungspraxis anhand wesentlicher Entscheidungen erldutert. Zu beachten ist,
dass einzelfallbezogene vertragliche Vereinbarungen in Bezug auf Kosten und Wirtschaft-
lichkeit vorrangig gelten.

1.3.1 Allgemeine Anforderung an die Wirtschaftlichkeit der Planung

Nach einem Urteil des OLG Miinchen vom 08.06.2004 (13 U 5690/03) ist der Architekt nicht
verpflichtet, Details eines Bauvorhabens so zu planen, dass die objektiv beste oder kosten-
giinstigste Losung erzielt wird. Etwas anderes kann nur ausnahmsweise gelten, wenn
Kernbereiche der Planung betroffen sind.

Mit diesem Urteil wird die bisherige Rechtsprechung bestatigt. Der Architekt muss wirt-
schaftliche Planungslosungen erarbeiten, aber es ist nicht erforderlich (und meist auch
nicht moglich) die wirtschaftlichste von vielen méglichen Losungsmoglichkeiten heraus-
zufinden. Die Moglichkeiten des koordinierenden Planers, die wirtschaftlichste von vielen
Planungslosungen herauszuarbeiten sind ohne entsprechende Mitwirkung des Auftragge-
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bers und der weiteren Projektbeteiligten bereits strukturell nicht gegeben, weil die jeweili-
gen individuellen Einfliisse auf das Projektergebnis (insbesondere des Auftraggebers)
nicht ,,wegzuregeln” sind.

Das OLG weist in o. e. Urteil jedoch ausdriicklich darauf hin, dass bei speziellen vertragli-
chen Vereinbarungen zu Baukosten etwas anderes gelten kann. Damit ist klargestellt, dass
es den Parteien freigestellt ist individuelle Vereinbarungen zu den Baukosten zu treffen.

1.3.2 Erkundung des wirtschaftlichen Rahmens ist Planerleistung

Eine bedeutsame werkvertragliche Pflicht des Planers besteht darin, den wirtschaftlichen
Rahmen des Bauvorhabens zu erkunden und seine Planung danach auszurichten. Spétes-
tens im Zuge der Abwicklung der Leistungsphase 2 miissen der Architekt und die Ingeni-
eure (fiir ihren Leistungsanteil) nach einem Urteil des OLG Diisseldorf vom 16.12.2003 (21
U 24/03) die finanziellen Moglichkeiten des Auftraggebers erkunden und dementspre-
chend den wirtschaftlichen Rahmen des Bauvorhabens abstecken.

Diese Entscheidung des OLG Diisseldorf ist auflerdem als klarstellende Abgrenzung der
gesetzlichen, treuhdnderischen Pflichten* der Architekten und Ingenieure anzusehen. Die
vorgenannten gesetzlichen Pflichten sehen zwar vor, dass der Architekt/Ingenieur die
berechtigten Interessen des Auftraggebers zu wahren haben; sie haben aber dort ihre
Grenze wo die allgemeine Wahrung der Vermogensinteressen beginnt. Die letztgenannte
Pflicht kann den Planer nach dem Urteil des OLG Diisseldorf somit grundsétzlich nicht
treffen.

Das OLG hat im Zusammenhang mit der Wahrnehmung der origindren Vertragspflichten
als weitere vertragliche Nebenpflicht angesehen, den Auftraggeber auf die sich aus dem
Spannungsverhaltnis zwischen den kalkulierten Baukosten und der Finanzierung des
Bauvorhabens ergebenden wirtschaftlichen Risiken hinzuweisen, sofern er nach den Um-
standen nicht davon ausgehen darf, dass der Auftraggeber sich dieser Risiken bewusst ist

und sie in seine Planungen einbezogen hat’.

Trifft der Auftraggeber im Zusammenhang mit der Realisierung des Bauvorhabens jedoch
erkennbar risikobehaftete, im Ergebnis fiir ihn wirtschaftlich ungiinstige Entscheidungen,
so muss er sich trotz unzureichender Hinweistatigkeit des Architekten im Einzelfall u. U.
ein erhebliches Mitverschulden anrechnen lassen.

1.3.3 Planungsmangel bei Baukosteniiberschreitung

Der BGH hat mit Urteil vom 13.02.2003 (VII ZR 395/01) festgestellt, dass eine Planung
mangelhaft ist, wenn eine mit dem Auftraggeber unmissverstiandlich als Garantie verein-
barte Obergrenze fiir die Baukosten tiberschritten wird. Eine Toleranz kommt nach An-
sicht des BGH nur in Betracht, wenn sich im Vertrag hierfiir Anhaltspunkte finden. Dieses

4 siehe Architekten- und Ingenieurgesetze der Bundeslander

5 ibr2004,435
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Urteil stellt klar, dass Kostenobergrenzen als solche sehr ernst zu nehmen sind. Die als
iiblich angesehenen Toleranzen bei Baukostenermittlungen werden im Falle eindeutiger,
verbindlicher Kostenobergrenzen nicht hinzunehmen sein. Insofern sind verbindliche
Kostenobergrenzen fiir Planer, die einen Teil des Projektes nicht unmittelbar beeinflussen
konnen (gesonderte Fachplanerleistungen, Leistungen der Bauunternehmen), mit hohem
Risiko verbunden.

Planungsinderungen als Folge von Anderungsanweisungen des Bauherrn heben eine
Kostenobergrenze jedoch in vielen Fillen wieder auf, so dass auch an dieser Stelle die
Dokumentation sehr wichtig ist.

1.3.4 Wirksamkeit einer Kostenobergrenze

In der Praxis stellt sich hadufig die Frage, wann iiberhaupt eine Kostenobergrenze wirksam
vereinbart ist. Auch hier gilt der Grundsatz, wer behauptet, muss beweisen. Dazu folgen-
des Beispiel: Die in einem Bauantrag genannte Bausumme wird nicht allein dadurch als
Obergrenze fiir die Baukosten vereinbart, dass der Architekt den Bauantrag mit Kostenbe-
rechnung und Baubeschreibung dem Bauherrn vorlegt, dieser ihn unterzeichnet und an
die Baubehorde weiterleitet (BGH, Urteil vom 13.02.2003, VII ZR 395/01).

Mit Urteil vom 16.04.2003 (11 U 1633/02) hat das OLG Dresden festgestellt, dass nicht von
einer Kostenobergrenze auszugehen ist, wenn der Auftraggeber wahrend der Planungs-
phase wechselnde Kostenvorgaben macht, ohne sich auf eine davon festzulegen. Dieser
Fall kommt héufig vor. Im vorliegenden Fall hatte der Auftraggeber u. a. zwischen Brutto-
und Nettokosten gewechselt. Das OLG hat dies dann lediglich als Kostenrahmen und
nicht als wirksame Kostenobergrenze angesehen.

Das OLG Dresden hat mit diesem Urteil eine Uberschreitung des Kostenrahmens® um
31 % als hinnehmbar angesehen, weil es sich um eine Altbausanierung handelte. Dieses
Urteil zeigt deutlich den schmalen Grad zwischen Kostenrahmen und Kostenobergrenze.
Der in diesem Fall vom OLG Dresden verwendete Begriff des Kostenrahmens entspricht
nicht dem Begriff Kostenrahmen aus der neuen DIN 276/06.

1.3.5 Kostenobergrenzen in der Praxis

Die vorgenannten Fille zeigen die Komplexitit dieses Themas auf. Es ist im Rahmen der
Regelungen einer Kostenobergrenze zu definieren, welche Mafinahmen bzw. welche Kos-
tengruppen der Kostenobergrenze unterfallen und welche nicht. Dabei muss berticksich-
tigt werden, dass der Architekt — soweit er nicht als Generalplaner agiert — die Leistungen
der Fachplanungen (Tragwerk, Technische Ausriistung, Freianlagen, Bauphysik) sowie die
bauliche Umsetzung des Werkes nicht in eigener fachlicher Verantwortung ausfiihrt, son-
dern weitere Planungsbiiros und ausfithrende Unternehmen beteiligt sind. Hier zeigt sich
das enorme Risikopotential bei vertraglich vereinbarten Kostenobergrenzen fiir Architek-

6 Dieser Begriff ist in der alten DIN 276/93 nicht geregelt.
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ten. Deshalb sollten Kostenobergrenzen auf ausgewéhlte, unmittelbar beeinflussbare Kos-
tengruppen begrenzt werden. Das nachstehende Beispiel zeigt dies.

Beispiel: Umfang der Kostenobergrenze:

Kostengruppe Bezeichnung
300 Bauwerk — Baukonstruktion (ohne Kostengruppen 310, 320 und 370)
400 Bauwerk — Technische Anlagen (ohne Kostengruppen 470 und 490)

Die Baugrube (310), Griindung (320), Konstruktive Einbauten (370), Nutzungsspezifische
Anlagen (470) und Sonstige Mafinahmen fiir Technische Anlagen (490) sind nicht unmit-
telbar zu beeinflussen, so dass es angemessen ist, diese Kostengruppen im Zuge der Ver-
tragsregelungen aus der Kostenobergrenze herauszunehmen. Bei der Griindung kann
beispielhaft das Erfordernis einer Tiefgriindung aufgrund eines nach Vereinbarung einer
Kostenobergrenze eingeholten Baugrundgutachtens genannt werden. Soweit Gewerbebau-
ten geplant werden ist grundsatzlich zu klaren, welche Teile der Technischen Ausriistung
der Ver- und Entsorgung des Bauwerkes dienen und unmittelbar zu beeinflussen sind und
welche Anteile ausschliefilich der Maschinentechnik dienen und damit nicht in der Sphére
des Objektplaners liegen. Dabei sind auch die betrieblichen Einbauten (379) und die nut-
zungsspezifischen Anlagen (470) zu berticksichtigen.

Die Grundstiickkosten (100), das Herrichten und Erschliefen (200), die Aufienanlagen
(500), die Ausstattung und Kunstwerke (600) sowie die Baunebenkosten (700) sollten nicht
in eine verbindliche Kostenobergrenze bzw. Kostengarantie einbezogen werden. Der
Grund liegt in den hohen Risiken und gleichzeitig begrenzten Einflussmoglichkeiten.

Die Vereinbarung von Kostenobergrenzen muss — wenn sie iiberhaupt Sinn macht — sorg-
sam vorbereitet werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Kostenobergrenzen fiir
jeden an der Mafsnahme Beteiligten gesondert geregelt werden muss. Es ist nicht fachge-
recht, wenn lediglich mit dem Architekten eine Kostenobergrenze vereinbart wird, die
Fachplaner aber keiner vergleichbaren Pflicht unterliegen und mit den ausfiihrenden Un-
ternehmen keine kostenbegrenzenden Regelungen getroffen werden. Dann ist der Sinn
von Kostenobergrenzen bereits im Ansatz verfehlt.

An dieser Stelle ist auch darauf einzugehen, welchen Sinn eine Kostenobergrenze fiir den
Auftraggeber macht. Eine vertragliche Kostenobergrenze allein ohne ein transparentes,
auch fiir den Auftraggeber im Rahmen seiner Mitwirkungspflicht nachvollziehbares Cont-
rolling macht wenig Sinn. Denn damit wiirde allein den Investitionskosten eine hohe Be-
deutung zugewiesen und die weiteren Projektziele (z. B. Gestaltung, Funktionalitat, Nach-
haltigkeit usw.) in den Hintergrund treten.

Die Kostenobergrenze muss schliefilich so angemessen ausgestaltet sein, dass der verein-
barte Vertragsgegenstand im Rahmen der Kostenobergrenze {iberhaupt machbar ist. Die
moglichen Eingriffe des Auftraggebers in die Planung und deren Auswirkungen auf die
Kostenobergrenze (z. B. Anpassung einer solchen) sollten ebenfalls geregelt werden.

Auch ist zu bedenken, dass einfach formulierte Kostenobergrenzen lediglich die Investiti-
onskosten betreffen. Die Auswirkungen auf die Betriebskosten und die Kosten der Bauun-
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terhaltung sind mit einer einfachen Regelung zur Kostenobergrenze noch nicht erfasst. Da
die Lebenszykluskosten eines Bauwerkes die Investitionskosten bereits nach einigen Jah-
ren iibersteigen, ist eine lediglich die Investitionskosten begrenzende Vereinbarung nicht
automatisch eine gesamtwirtschaftliche Losung.

Das Tagesgeschift bei grofien und kleinen Projekten zeigt, dass effektive Regelungen zur
Erstellung von transparenten Kostenermittlungen in Verbindung mit einem auch in der
Bauausfiihrung wirksamen Controlling mit Abstand die besten Ergebnisse erzielen. Wer-
den im Rahmen dieser Regelungen die Zustandigkeiten klar abgegrenzt, kann zu jedem
Zeitpunkt und zu jeder anfallenden Planungsentscheidung hinreichend genau Auskunft
iiber die prognostizierten Gesamtkosten und iiber die Auswirkungen der anstehenden
Entscheidungen gegeben werden.

Insofern sind Kostenobergrenzen als Planungsinstrument nicht immer als geeignetes In-
strument fiir eine wirtschaftliche Baurealisierung anzusehen. Vielmehr kommt es auf die
Transparenz der Kostenermittlung und eine effiziente Kostensteuerung an.

1.3.6 Beispiel einer Kostenobergrenze

Die nachstehenden Ausfithrungen beziehen sich auf Bild 1-13 a und b. Werden Baukosten-
obergrenzen als Beschaffenheitsvereinbarung vereinbart, ist die Baukostenobergrenze das
zu erreichende Ziel, dhnlich den funktionalen gestalterischen oder technischen Zielen die
mit der Planung zu erreichen sind. Auf die werkvertraglichen Aspekte ist bereits in den
Abschnitten 1.3.3 — 1.3.5 eingegangen worden. Bei einer Baukostenobergrenze entsteht
zunachst die Fragestellung, welche Kostengruppen in dieser Baukostenobergrenze einge-
schlossen sind und welche von der Kostenobergrenze nicht betroffen sind. Dariiber hinaus
ist zu kldren, welche Entscheidungen des Auftraggebers oder sonstige Mafsnahmen eine
Baukostenobergrenze unwirksam machen oder verschieben. Denn grundsétzlich hat der
Auftraggeber Weisungsbefugnis und kann mit Hilfe dieser Weisungsbefugnis andernde
Anordnungen erteilen, die wesentliche Einfliisse auf die Kosten ausiiben, und damit die
Kostenobergrenze nachhaltig beeinflussen.

Im Rahmen der Beratungs- und Hinweispflicht ist der Auftraggeber auf evtl. Widersprii-
che von Anordnungen zu den vereinbarten Kostenobergrenzen hinzuweisen.

Durchfithrung der Planung

Um die Planung und die Kostenentwicklung transparent durchfithren zu kénnen, sind
organisatorische Mindestanforderungen einzuhalten. Bild 1-13 zeigt ein Organigramm mit
der Zuordnung von Zustandigkeiten und Informationsfluss. Dazu gehort u. a., dass jedem
Planungsbeteiligten, soweit moglich, ein eigenes Teilkostenbudget aus den zur Verfligung
stehenden Gesamtkosten zuzuweisen ist. Damit kann eine Kostenobergrenze fiir die Betei-
ligten gebildet werden. Die Gesamtkoordination (ohne die fachliche Verantwortung tiber
die einzelnen Planbereiche) liegt dabei nach wie vor beim Architekten.
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Dem Tragwerksplaner kann kein eigenes Kostenbudget zugeordnet werden. Ansonsten ist
aber eine Zuweisung von Teilkostenbudgets mit entsprechender anteiliger Kostenverant-
wortung moglich.

Das nachstehende Bild 1-13 zeigt dies am Beispiel eines Biirogebaudes. Die Teilkostenbud-
gets sind den entsprechenden Planbereichen zugeordnet. Die Planbereiche erhalten die
entsprechenden Teilbetrdge der Kostengruppen zugeordnet, damit eine durchgehende
Zuordnung der Teilkostenbudgets auch in der Gliederung nach DIN 276/93 moglich ist.
Beispielhaft sind die Kostengruppen 440, 450, 460, 480, 546 und 547 fiir den Planbereich
der Elektrotechnik zu nennen. Ebenfalls zu diesem Planbereich gehort die Kostengruppe
736, die das entsprechende Planungshonorar fiir Elektrotechnik enthalt.

Diese Zuordnung ist nicht starr, sondern nur als Beispiel anzusehen. Es gibt auch Pla-
nungskonstellationen, bei denen der Planbereich Elektrotechnik auf mehrere Biiros (Elekt-
rotechnik, Kommunikation) aufgeteilt wird.

Werden im Projektverlauf Anderungen gegeniiber der Kostenberechnung — die in diesem
Fall die Kostenobergrenze darstellt — vorgenommen, sind die Anderungen Grundlage fiir
eine ebenfalls gednderte Baukostenobergrenze. Dies wére vertraglich zu beriicksichtigen.
Die Vorgehensweise bei Anderungen ist im Bild 1-13 dargestellt.

Auch bei Vereinbarung von Kostenobergrenzen sind die Instrumente des Anderungsma-
nagements von Bedeutung. Siehe hierzu Abschnitt 4.1-4.7.
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Bild 1-13b Organigramm als Beispiel einer vereinbarten Kostenobergrenze in der Gliederung
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1.4 Projektorganisation und Kostenmanagement

1.4.1 Allgemeines

Bei der Planung und Durchfithrung von Baumafinahmen ist eine Vielzahl von sehr unter-
schiedlichen Organisationsformen anzutreffen. Die unterschiedlichen Organisationsfor-
men haben bestimmenden Einfluss auf das Prinzip und die strukturellen Schwerpunkte
der Kostenplanung und der anschlieBenden Kostensteuerung bzw. Kostenkontrolle. Erfah-
rungsgemaf treten die meisten Schwierigkeiten im Tagesgeschaft an den Schnittstellen
zwischen den Projektbeteiligten und bei den inhaltlichen Fragen der Kostenthemen auf.

Ob viele kleine Schnittstellen (z. B. Einzelvergabe an verschiedene Planungs- und Aus-
fiihrungsunternehmer) oder eine einzige sehr bedeutende Schnittstelle (z. B. Generaliiber-
nehmervertrag) Sinn macht, ist fast eine philosophische Fragestellung, die einem einge-
henden Abwéagungsprozess beim Projektbeginn unterzogen werden sollte. Eine einzige
Schnittstelle kann zwar den Abstimmungsaufwand minimieren, aber fiihrt nicht automa-
tisch zu fachlichen Losungen von Kostenfragen. Aufserdem kann bei nur einer Schnittstelle
ein Ungleichgewicht im Verhiltnis der Vertragspartner entstehen, was (auch hinsichtlich
der Kosten) negativen Einfluss auf den Projektverlauf haben kann.

Die nachstehenden Hinweise zu den einzelnen Organisationsformen sollen die Entschei-
dung iiber die Projektorganisation erleichtern.

1.4.2 Generalplanervergabe

Bei der Generalplanervergabe werden die Planungsbiiros zu einem Generalplaner zu-
sammengefasst und bilden einen einheitlichen Ansprechpartner fiir die weiteren Beteilig-
ten. Samtliche planungsseitigen Koordinationsaufgaben obliegen dem Generalplaner,
soweit sein Vertragsinhalt davon betroffen ist. Der Generalplaner ist dabei eine juristische
Person und tritt nach auflen als ein Unternehmen auf. Bei Generalplanervertragen sind die
Leistungsabgrenzung nach aufien und die Berichtspflicht iiber Kostenentwicklungen von
hoher Bedeutung fiir den Projekterfolg. Im Innenverhaltnis sind haufig sog. Subplaner als
Subunternehmer fiir den Generalplaner tatig. Der Generalplaner iibernimmt an dieser
Stelle auch Auftraggeberfunktionen und sollte darauf bei seiner eigenen Risikovorsorge
eingerichtet sein. Das betrifft u.a. die Bedingungen der Berufshaftpflichtversicherung,
oder die Vereinbarung von Honoraren mit Subplanern.

Die Art der Auftragsvergabe fiir die Bauausfithrung ist von der Planungsabwicklung un-
beriihrt. Es konnen bei Generalplanereinsatz die Auftrige an die Bauunternehmer als Pau-
schalpreisvertrage, Generalunternehmervertréage oder als einzelne Einheitspreisvertrage je
Gewerk beauftragt werden.

Bild 1-14 zeigt die bei Generalplanung entstehende, gegeniiber der Einzelplanungsvergabe
geanderte Planungsorganisation in Bezug auf die jeweiligen Kostenanteile der Baukosten
und der Nebenkosten.
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1.4.3 Generalunternehmerbeauftragung

Private Auftraggeber sind in den letzten Jahren mit zunehmender Tendenz dazu {iberge-
gangen Generalunternehmer zu beauftragen. Wie in Ziffer 1.4.2 dargestellt, ist diese Art
der Beauftragung unberiihrt von der Planungsorganisation. Ohne Planung kann auch kein
Generalunternehmer titig werden. Bei Generalunternehmerbeauftragung versprechen sich
die Auftraggeber haufig

- Mehr Kostensicherheit

- Geringere Terminrisiken

- Weniger eigenen Aufwand bei der Koordination, da nur 1 Ansprechpartner als ausfiih-
render Unternehmer gegeniiber steht

- Geringere Gesamtkosten

Ob sich diese Aspekte im Projektverlauf tatsdchlich als Vorteile herausstellen, ist in jedem
Einzelfall sehr unterschiedlich. Dem durchaus nicht zu unterschitzenden Koordinations-
aufwand des Auftraggebers bei Einzelvergaben stehen bei Generalunternehmerbeauftra-
gung auch hohe Risiken gegeniiber. Die in der Vergangenheit oft anzutreffende Auffas-
sung, dass mit Abschluss eines Generalunternehmervertrages alle Problemfelder bei der
Baukostensteuerung und Kontrolle ausgerdumt sind, ist langst iiberholt. Folgende Risiken
konnen bei Generalunternehmervergabe gravierende Auswirkungen ausiiben, weil die
Ausfiithrungsseite des Projektes insgesamt betroffen ist:

- Nachtragsrisiko
- Insolvenzrisiko
- Anderungsrisiko
- Terminrisiko

Eine nach Gewerken getrennte Vergabe von Planung und Bauausfiihrung verteilt diese
Risiken auf viele Projektbeteiligte. Damit konnen Risiken einzelner Projektbeteiligter, so-
weit sie eintreten, besser verkraftet werden.

Auch bei der Beauftragung eines Generalunternehmers erfolgt die Baukostenplanung in
einem grundsdtzlich 2-stufigen Verfahren. In der ersten Stufe werden vom Architekten
gemeinsam mit den beteiligten Ingenieurbiiros vorkalkulatorische Kostenermittlungen
(Kostenschatzung und Kostenberechnung) erstellt. Diese Ermittlungen dienen zum einen
als Basis fiir die Entscheidung des Auftraggebers iiber das weitere Vorgehen. Zum ande-
ren ist die Kostenberechnung gelegentlich Grundlage fiir die Vertragsanbahnung mit dem
Generalunternehmer.

Zeitpunkt des Auftrages an Generalunternehmer: Wird der Generalunternehmer bereits
nach der Entwurfsplanung und Baugenehmigung mit den weiteren Leistungen beauftragt,
dann sind planungsseitig nur die Kostenschatzung (Vorentwurf), die Kostenberechnung
(Entwurf) und der Kostenanschlag zu erstellen. Wenn danach die Leistung des Planers
endet, ist die Ausfithrungsplanung bereits Sache des Generalunternehmers, der sein Preis-
angebot somit lediglich auf Grundlage der Entwurfsplanung vorlegt. Bei dieser Konstella-
tion ist also die Ausfiithrungsplanung und die Festlegung der Einzelheiten der Gestaltung
und der Konstruktion Aufgabe des Generalunternehmers. Aufgrund der hohen Risiken,
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dass das Projekt am Ende nicht den Vorstellungen des Auftraggebers entspricht, wird
diese Konstellation nur selten gewahlt, z. B. beim Bau von einfachen Lagerhallen.

Der Bauunternehmer kann dariiber hinaus im Rahmen der Ausfithrungsplanung, die er
selbst erstellt, den gegebenen Spielraum zur eigenen Kostenoptimierung nutzen. Die Kos-
tenoptimierung im Rahmen der Ausfithrungsplanung erfolgt nach Vertragsabschluss und
wird damit in erster Linie dem Bauunternehmer zugute kommen. Auch insofern kann
diese Konstellation als risikoreich fiir den Auftraggeber bezeichnet werden.

Wird der Generalunternehmer nach Erstellung der Ausfithrungsplanung und der Aus-
schreibungsunterlagen durch die Planungsbeteiligten beauftragt, liegen die Einzelheiten
der Bauausfithrung als Grundlage der Angebote der Generalunternehmer fest. Damit
werden alle Einzelheiten der Planung (Ausfithrungsplanung) dem Preis- und Leistungs-
wettbewerb unterworfen. Diese Vorgehensweise schrankt die unternehmerischen Spiel-
raume zur Kostenoptimierung gegeniiber der Vergabe nach der Entwurfsplanung entge-
gen haufig gedufierter Auffassung keineswegs ein. Denn es bleibt dem Generalunterneh-
mer iiberlassen, durch Nebenangebote bzw. Alternativangebote eigene Kostenoptimie-
rungsvorschldge in die Ausschreibung und Angebotswertung einzubringen und damit
den Wettbewerb offen und transparent zu gestalten.

Synergieeffekte lassen sich nutzen: Bei dieser Vorgehensweise (GU-Ausschreibung nach
der Ausfiihrungsplanung) profitieren beide Vertragspartner, der Generalunternehmer
(durch Vorteile bei der Angebotsabgabe in Bezug auf seine Auftragschancen) und der
Auftraggeber (durch glinstige Alternativen, die als Angebote zur Auswahl stehen).

Werden Anderungen der Ausfithrung vereinbart bzw. angewiesen, legt der Generalunter-
nehmer ein entsprechendes Nachtragsangebot vor, {iber das der Auftraggeber (nach Prii-
fung durch die von ihm beauftragten Planer) zu entscheiden hat. Diese Vorgehensweise
zeichnet sich seit Jahren durch ein konstant gutes Preis-Leistungsverhaltnis aus.

Wichtig fiir den Projekterfolg ist dabei, dass auch bei Beauftragung von Generalunterneh-
mern Architekten- und Ingenieurleistungen baubegleitend, also durch Beauftragung der
Leistungsphase 8, der betreffenden Planbereiche, durchgefiihrt werden und somit eine
hinreichende Qualitatssicherung und Kostensicherheit (durch fachgerechte Abrechnung)
gewahrleistet ist.

Parallelausschreibungen: Verschiedentlich wurden in der Vergangenheit sog. Parallelaus-
schreibungen’ in einzelnen Bundesldandern von offentlichen Auftraggebern durchgefiihrt,
bei denen die Generalunternehmervergabe bzw. Generaliibernehmervergabe mit der klas-
sischen Methode der Trennung von Planung und Ausfithrung und Vergabe von gewerke-
weise getrennten Auftrdgen verglichen wurde. Die Ergebnisse zeigten ein sehr unter-
schiedliches Bild, so dass in Hinsicht auf die Baukosten prinzipiell nicht von Vorteilen bei
Generalunternehmerausschreibungen ausgegangen werden kann.

7 Generalunternehmerausschreibung und nach Gewerken getrennte Ausschreibung parallel
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Grundlegende Riickschliisse aus solchen Vergleichen sind aufgrund der Vielfalt der mog-
lichen Konstellationen nicht mdéglich. Es gibt kein Verfahren, das sich grundsétzlich als
wirtschaftlicher herausgestellt hat.

1.4.4 Projektabwicklung mit Generaliibernehmer

Ein Generaliibernehmer erbringt in der Regel sdmtliche Leistungen ab der Projektidee
durch den Auftraggeber, beginnend mit der Grundlagenermittlung, dem Vorentwurf,
Entwurf, Genehmigungsplanung, Ausfiihrungsplanung und Ausfiihrung der Bauarbeiten.
Bei Einschaltung eines Projektentwicklers wird die Grundlagenermittlung haufig vom
Projektentwickler und nicht vom Generaliibernehmer erbracht.

Inwieweit der Generaliibernehmer Leistungen an Subunternehmer weiter gibt, ist ihm
iiblicherweise freigestellt. Die Kostenplanung und Kostenkontrolle erfolgt im direkten
Zusammenwirken zwischen Generaliibernehmer und Auftraggeber.

2 Ebenen der Kostenplanung und Steuerung

Bei Generaliibernehmerprojekten entstehen 2 Ebenen der Baukostenplanung und Kos-
tensteuerung. Die 1. Ebene ist die, auf der Generaliibernehmer und Bauherr miteinander
kommunizieren. Die 2. Ebene ist die, auf der der Generaliibernehmer und die beteiligten
Sub-Planer bzw. die Subunternehmer kommunizieren. Die Anforderungen an die Kosten-
planung und Kostensteuerung sehen auf beiden Ebenen sehr unterschiedlich aus. Im Ver-
héltnis zum Auftraggeber unterliegt der Generaliibernehmer nur sehr wenigen zwingen-
den Formvorschriften. So ist z. B. eine mehrstufige Kostenermittlung nach DIN 276 wie bei
Planungsleistungen nach HOAI auf der Ebene Generaliibernehmer — Bauherr nicht zwin-
gend.

Im Verhiltnis zu den Subunternehmern obliegt dem Generaliibernehmer die Auftragge-
berfunktion. Fiir die Sub-Planer sind die DIN 276 und die Anforderungen an die Gliede-
rung der anrechenbaren Kosten nach HOAI anzuwenden. Eine Ausnahme bilden die Ver-
einbarung eines Pauschalhonorars fiir die Planungsleistungen und der vertraglich verein-
barte Wegfall der Kostenermittlungen nach DIN 276.

Kostenkontrolle ist individuell zu regeln

Zwischen Generaliibernehmer und Bauherr sollten die Pflichten der Kostenplanung und
Kostensteuerung bzw. Kostenkontrolle individuell ausgehandelt werden, diese Pflichten
bilden einen der Schwerpunkte des Generaliibernehmervertrages neben den Vereinbarun-
gen zu Qualitdten und Terminen. Dabei sind insbesondere die Regelungen im Falle von
Planungsinderungen von hoher Bedeutung.

Sinnvoll ist z. B. eine Regelung, nach der der Generaliibernehmer bei jedem wesentlichen
Planungs- und Ausfithrungsschritt ein Zwischenergebnis der entsprechenden Kostener-
mittlung mit aktuellem Stand vorzulegen hat, in die die verabredeten Projektinderungen
nachvollziehbar eingearbeitet sind. Ob sich diese Zwischenergebnisse an den Leistungs-
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phasen nach HOALI orientieren ist den Vertragsparteien freigestellt. Die HOAI® ist im Ver-
héltnis Generaliibernehmer — Bauherr nicht immer bindend. Hier ist eine entsprechende
Vereinbarung zu treffen. Die Generaliibernehmerbeauftragung ist in Hinsicht auf die Pro-
jektrisiken dhnlich zu beurteilen wie die Generalunternehmerbeauftragung.

Erschwerend kommt hinzu, dass nicht nur die Ausfithrung, sondern auch die gesamte
Planung ebenfalls vom einzigen Vertragspartner erstellt wird. Um ein fachliches Gleich-
gewicht im Verhaltnis beider Vertragsparteien zu erzielen, sollte auf der Seite des Auf-
traggebers entsprechende Baufachkenntnis (z. B. Beauftragung eines Architektenbiiros)
vorhanden sein.

1.4.5 Einzelvergabe von Planung und Ausfiihrung

Das klassische Verfahren der Trennung von Planung und Bauausfiihrung ist nach wie vor
das den Markt beherrschende Verfahren. Der grofite Vorteil dieser Methode liegt in der
vollstindigen Kostentransparenz, in der flexiblen Gesamtgestaltung der Projektabwick-
lung und der hohen Resistenz gegeniiber verschiedensten negativen Projekteinfliissen. Die
Vorteile dieses Verfahrens stellen sich zusammenfassend so dar:

- Grofle Flexibilitat bei externen Einfliissen (Insolvenzrisiko v. Beteiligten ...)

- Gaute Eingriffsmoglichkeiten (Planungsanderungen, Einsparungen ...) in den jeweiligen
Projektstadien, bei bestehender Nachvollziehbarkeit

- Stufenweise Planungs- und Entscheidungsstruktur auf Auftraggeberseite moglich

- Transparenz aller Kosteneinfliisse bei Erhohung und Reduzierung von Kosten glei-
chermafsen

- Erzielung glinstiger Angebotspreise durch einzelfallbezogene Angebotseinholung
(Spezialisten)

— Zeitlich gestaffelte Planungsvertiefungen und Vergaben

- Keine risikoreiche Alleinbindung an einen Vertragspartner

- Beauftragung von spezialisierten Firmen nach eigenen gewerkebezogenen Auswahlkri-
terien, damit einhergehend hohe Fachkompetenz.

Die zeitlich gestaffelte Vergabe an mehrere Unternehmen mit gleichzeitiger Risikostreu-
ung sorgt fiir eine effiziente Preiskonstellation und erlaubt dem Auftraggeber die jeweili-
gen Entscheidungen zeitlich stufenweise zu treffen. Damit ist eine der Planungsvertiefung
zeitlich angepasste Entscheidungsstruktur gewahrleistet. Die breite Auftragsstreuung und
unmittelbare Zusammenarbeit zwischen Auftraggeber und spezialisiertem Bauunterneh-
men ermdglicht den jeweiligen Unternehmen die Angebotspreise einzelfallbezogen auszu-
gestalten.

Die Wirtschaftlichkeit der Einzelvergabe von Planungs- und Bauleistungen hangt im We-
sentlichen davon ab, ob eine gut organisierte bauherrenseitige Projektorganisation, die
die Auftraggeberfunktion sicher erfiillen kann, vorhanden ist oder nicht. Der koordinie-
rende Auftraggeber bzw. sein Treuhdnder muss in der Lage sein, die Entscheidungspro-

8 Honorarordnung fiir Architekten- und Ingenieurleistungen
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zesse souverdn zu steuern. Wenn dies nicht moglich ist, kann sich der Auftraggeber eines
geeigneten Fachbiiros bedienen, welches seinerseits die delegierbaren Auftraggeberfunkti-
onen erfiillt. Nachfolgende Kriterien sind bei Einzelvergabe von Planung und Bauausfiih-
rung fiir den Projekterfolg aus Sicht des Auftraggebers verantwortlich:

- Hohe Anforderungen an die auftraggeberseitige Projektorganisation
- Projektbegleitende Entscheidungen sind je zeitnah zu treffen
- Sicherheit bei der Vorgabe von Standards und geplanten Nutzungen.

1.4.6 PPP-Projekte

Bei PPP-Projekten werden Investitionskosten und Betreiberkosten zwar getrennt kalkuliert
aber haufig nicht getrennt extern angegeben. Zwar werden bei herkémmlichen Projektor-
ganisationen (siehe Nr. 1.4.5) die Betreiberkosten ebenfalls beriicksichtigt, aber bei PPP-
Projekten werden die Betreiberkosten mit in die Auftragskalkulation des Auftragnehmers
einbezogen. Bei PPP-Projekten wird somit in den meisten Féllen die Benutzung (Betrieb
und Unterhaltung) der Immobilie fiir eine bestimmte Dauer ebenfalls Gegenstand des
Vertrages.

Von grundlegender Bedeutung bei PPP-Projekten sind die wirtschaftlichen Rahmendaten
der einzelnen Finanzierungsmodelle. Dazu gehoren

- Finanzierungskosten

- Bewertung evtl. steuerlicher Vorteile

- Anreize fiir nachhaltiges Bauen und energieoptimiertes Betreiben

- Regelungen zu den Besitzverhéltnissen am Ende der Vertragslaufzeit

- Betrachtungen zur technischen Lebensdauer der Immobilie.

- Ubernahme von Bauunterhaltskosten

- Ubernahme von Kosten spezieller Mainahmen (z. B. Energieoptimierung)

Anhand dieser Daten konnen Systemvergleiche vorgenommen werden. Diese Vergleiche
sind zunachst unberiihrt von Einzelheiten der Bauarten und Standards, wenn es darum
geht, aus verschiedenen Finanzierungsmodellen das annehmbarste auszuwéhlen.

Bei PPP-Projekten werden dem Auftraggeber vom Anbieter in verschiedenen Fallen keine
Baukostenplanungen mit Betrdgen fiir Investitionskosten vorgelegt. Stattdessen werden in
solchen Fallen Mieten in Verbindung mit den geforderten technischen und funktionalen
Eigenschaften sowie Mafsverhdltnissen angeboten. Deshalb ist hier grundsatzlich zu unter-
scheiden zwischen Investitionskosten und stiandig anfallenden Zahlungen durch Benut-
zung, die einer Miete dhnlich sind. Nur in Verbindung mit dieser Unterscheidung kénnen
Vergleiche zu herkémmlichen Modellen vorgenommen werden.

Auch zu PPP-Modellen ist eine generelle Aussage hinsichtlich der systembedingten Wirt-
schaftlichkeit nicht méglich. Uber die Wirtschaftlichkeit eines PPP-Modells ist nur einzel-
fallbezogen zu entscheiden.

In den Richtlinien 6ffentlicher Auftraggeber sind deshalb auch zwingend vorzunehmende
Wirtschaftlichkeitsvergleiche als Basis fiir die spatere Auswahl des Finanzierungsmodells
vorgeschrieben.
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Die verschiedentlich vertretene Auffassung, dass PPP-Projekte bei denen Planung, Bau
und Betrieb der Immobilie in einer Hand liegen, generell wirtschaftlicher sind, hat sich
bisher nicht als zutreffend gezeigt. Geeignete Vergleichsmdoglichkeiten, die alle Einfliisse
berticksichtigen, bestehen derzeit noch nicht in ausreichender fachtechnischer Auspra-
gung.

Synergieeffekte sind nicht nur bei PPP-Modellen, sondern in gleicher Weise bei Einzelver-
gabe von Planung und Ausfithrung moglich. Es kommt in erster Linie auf die handelnden
Akteure an.
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2 Regelwerke der DIN 276

2.1 Kostenermittlungen nach der neuen DIN 276/06

Die Struktur der Kostengruppengliederung ist gegeniiber der Fassung von 1993 bis zur 2.
Ebene im Wesentlichen (bis auf einige Kostengruppen bei 400 und 500) erhalten geblieben.
Die DIN 276/06 enthilt jedoch redaktionelle Anderungen bei den Kostengruppen der 3.
Ebene gegeniiber der bisherigen DIN-Fassung. Es sind einige Kostengruppen in der 3.
Ebene hinzugekommen und andere Kostengruppen inhaltlich gedndert worden. Die ge-
nauen Kostengruppen der DIN 276/06 mit Bezeichnung der Inhalte sind in Abschnitt 2.3
angegeben.

Dartiber hinaus will die neue DIN 276/06 nicht nur die Kosten im Hochbau, sondern die
Kosten in weiteren Planbereichen regeln. Deshalb enthilt Teil 1 der DIN 276/06 nur die
Kosten im Hochbau. Den noch zu erarbeitenden weiteren Teilen bleibt es vorbehalten, die
Kosten fiir andere Bauten zu regeln.

Die DIN 276/06 enthalt — als wesentliche Anderung — gegeniiber der Fassung aus dem
Jahre 1993 eine neue Kostenermittlung und Anforderungen an die Kostenkontrolle und
Kostensteuerung.

Insgesamt sind nunmehr 5 Kostenermittlungen im Zuge der Planung und Ausfiithrungs-
iiberwachung geregelt. Damit ist die neue DIN 276/06 nicht mehr durchgehend kompatibel
mit den Honorartatbestdnden der Grundleistungen gemafi HOAI. Betroffen sind hiervon
in der Hauptsache die Planbereiche der Gebdudeplanung, der Planung der Technischen
Ausriistung und der Tragwerksplanung. Darauf wird weiter unten noch eingegangen. Es
handelt sich um folgende Kostenermittlungen:

Kostenrahmen

Der Kostenrahmen dient als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Bedarfsplanung
sowie fiir grundsatzliche Wirtschaftlichkeits- oder Finanzierungsiiberlegungen.

Dem Kostenrahmen kénnen das Raumprogramm, zum Teil qualitative Bedarfsangaben,
Funktionsanforderungen und Ausstattungsstandards und Angaben zum Standort
zugrunde liegen. Zeichnerische Planungslosungen liegen dem Kostenrahmen nicht
zugrunde. Insofern bleibt es auch bei der neuen DIN 276/06 dabei, dass die Kostenscht-
zung die erste Kostenermittlung ist, die auf zeichnerischen Unterlagen (z. B. Skizzen) ba-
siert.

Der Kostenrahmen kann in der 1. Ebene gem. DIN 276 gegliedert werden, siehe Abschnitt
2.2. Die DIN 276/06 regelt den Kostenrahmen in 3.4.1 so:

Der Kostenrahmen dient als eine von mehreren Grundlagen fiir die Entscheidung in Bezug
auf die grundsétzlichen Finanzierungsiiberlegungen. Es ist auch denkbar, den Kostenrah-
men als Basis fiir eine Kostenvorgabe zu wahlen, so die Regelung in der DIN 276. Hier ist
jedoch Vorsicht geboten, da in diesem frithen Stadium weder 6ffentlich-rechtliche noch
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bautechnische Grundlagen mit hinreichend sicherer Informationsdichte vorliegen. Schliefs-
lich dient der Kostenrahmen noch als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Bedarfs-
planung. Dem Kostenrahmen sollen nach der DIN 276 folgende Informationen zugrunde
gelegt werden:

- Angaben zum Flachenbedarf, zu den vorgesehenen Nutzeinheiten und zu funktionalen
Grundlagen der Planung.

- Ergebnis der Standortbestimmung ggf. Grundstiickslage mit Grofsenangabe und Lage-
beschreibung.

- Angaben zur vorgesehenen Qualitdt in Bezug auf Gestaltung und Konstruktion bzw.
Bautechnik, sowie grundlegende qualitative Angaben zur Ausstattung

Der Kostenrahmen sollte mindestens die Gebdudekosten abgegrenzt zu den sonstigen
Kosten enthalten. Wie oben erwéhnt, kann auch eine Gliederung in die 1. Gliederungsebe-
ne (sog. Hunderter-Kostengruppen) erfolgen. Dies hitte den Vorteil, dass spéter eine bes-
sere Gegeniiberstellung mit den Kosten der Kostenschiatzung oder der Kostenberechnung
moglich ist.

Kostenschitzung
Die Kostenschatzung entspricht der bisherigen Kostenschatzung zum Vorentwurf.

Der Kostenschédtzung liegen die Skizzen der Vorplanung, erlauternde Angaben zu Pla-
nungsbedingungen, Berechnungen von Mengen der Bezugseinheiten nach DIN 277, An-
gaben zum Baugrundstiick und zur Erschliefung zugrunde.

Die Kostenschidtzung ist in der 1. Ebene gem. DIN 276 zu gliedern, siehe Abschnitt 2.2.
Insofern bleibt es bei der Kostenschédtzung nach der neuen DIN 276 bei der gleichen Tie-
fenscharfe wie bei der damaligen Kostenschatzung nach der alten DIN 276. Die DIN 276/06
regelt die Kostenschatzung in 3.4.2 so:

Die Kostenschatzung dient als wesentliche Entscheidungsgrundlage iiber die Vorplanung
(Vorentwurf). Die Kostenschédtzung wird mindestens bis zur 1. Ebene der Kostengruppen-
gliederung gegliedert (sog. Hunderterkostengruppen). Der Begriff mindestens in der DIN
276 zeigt, dass auch in Einzelfdllen bereits bei der Kostenschédtzung eine tiefer gehende
Gliederung notwendig sein kann. Dies ist einzelfallbezogen zu entscheiden.

Der Kostenschitzung liegen die Planungen (Skizzen bzw. Zeichnungen sowie Berechnun-
gen) in der Tiefenscharfe der Leistungsphase 2 zugrunde. Als weitere Ermittlungsgrund-
lage der Kostenschatzung dienen die Bezugseinheiten nach DIN 277. Auflerdem sind die
planerischen Zusammenhdnge und Bedingungen (z.B. spezifische Eigenschaften bei
Hangbebauung spezielle Grundsitze beim Bauen im Bestand wie z. B. Beachtung des
Denkmalschutzes) des Projektes einschliefslich der grundstiicksbedingten Einfliisse (z. B.
Erschlielung, Grundwasser, Abfangungen) zu beriicksichtigen.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Gliederung der Kostengruppen in der 1.
Ebene nicht die fachliche und inhaltliche Tiefenschirfe der Grundlagen der Kostenschit-
zung abbildet.
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Kostenberechnung

Die Kostenberechnung nach der neuen DIN entspricht inhaltlich der bisherigen Kostenbe-
rechnung. Die Kostenberechnung wird zum Abschluss der Leistungsphase 3, der Ent-
wurfsplanung, fertig mit einem Stichtag ausgearbeitet.

Grundlage der Kostenberechnung sind die durchgearbeiteten Entwurfsplanungen, ggf.
Details wiederkehrender Raumgruppen (z. B. Pflegezimmer in Krankenhédusern), die Bau-
beschreibung (in der Systematik der Kostengruppengliederung) mit den Angaben die fiir
eine Kostenberechnung erforderlich sind.

Die Kostenberechnung ist in der 2. Ebene gem. DIN 276/06 zu gliedern, siehe Abschnitt 2.2.
Die DIN 276/06 regelt die Kostenberechnung in 3.4.3 so:

Die Kostenberechnung ist die Entscheidungsgrundlage iiber die Entwurfsplanung. Die
Kostenberechnung wird am Ende der Entwurfsplanung aufgestellt. Bei der Erstellung der
Kostenberechnung ist eine Gliederung der Kostengruppen mindestens bis zur 2. Ebene der
Kostengliederung vorzunehmen. Die Kostenberechnung hat folgende Grundlagen:

- zeichnerische Planungsunterlagen entsprechend der Planungstiefe der Entwurfszeich-
nungen, einschl. evtl. Details mehrfach wiederkehrender Raumgruppen.

- Baubeschreibung in der Systematik der Kostengruppengliederung. Die Baubeschrei-
bung soll auch Mafsinahmen enthalten, die aus den Berechnungen bzw. den Zeichnun-
gen nicht unmittelbar hervorgehen, aber fiir die Berechnung der Kosten von Bedeutung
sind.

- Angabe der Gesamtkosten, d. h. es muss Klarheit iiber den Kostenumfang des Projektes
insgesamt herrschen.

Zu beachten ist, dass die Baubeschreibung der Gliederung der Kostengruppen folgt. Damit
ist eine einheitliche Struktur der Baubeschreibung vorgegeben, die fiir weitreichende U-
bersicht und Nachvollziehbarkeit fiihrt.

Kostenanschlag

Der Kostenanschlag dient nach dem Text der DIN 276/06 als Grundlage {iber die Entschei-
dung tber die Ausfithrungsplanung und Vorbereitung der Vergabe. Beide Vorgange, die
Ausfiihrungsplanung und die Vorbereitung der Vergabe laufen bei den meisten Projekten
zeitlich gestaffelt bzw. stufenweise und zum Teil parallel zur Bauausfiihrung ab.

Dem Kostenanschlag liegt zugrunde die endgiiltige vollstindige Ausfithrungs-, Detail-
und Konstruktionsplanung (Zeichnungen), die Berechnungen zur Standsicherheit und
zum Warmeschutz, die Berechnung der Mengen zu den Bezugseinheiten der Kostengrup-
pen (z. B. Mengenermittlungen), die Zusammenstellung von Angeboten, Auftragen, und
bereits entstandenen Kosten.

Bei dem Kostenanschlag sollen die Gesamtkosten nach Kostengruppen bis zur 3. Ebene
gegliedert werden. In der Praxis ist meistens nur eine Gliederung bis zur 2. Ebene not-
wendig. Es wird empfohlen diesbeziiglich eine Vereinbarung zu treffen. Dariiber hinaus
soll der Kostenanschlag nach vorgesehenen Vergabeeinheiten gegliedert werden.
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Die Gliederung des Kostenanschlags nach Vergabeeinheiten soll eine unmittelbare Gegen-
iiberstellung der jeweiligen Vergabekosten ermdoglichen fiir den Fall, dass die Kostenbe-
rechnung ebenfalls nach Vergabeeinheiten gegliedert ist. Eine solche Gliederung der Kos-
tenberechnung nach Vergabeeinheiten ist nach Abschnitt 4.2 der DIN 276 moglich.

Damit wird der Kostenanschlag zum zentralen Kostensteuerungsinstrument. Ein Beispiel
eines Kostensteuerungsinstrumentes ist in Abschnitt 4 dieses Buches abgedruckt.

Der Kostenanschlag kann entsprechend dem vorgesehenen Bauablauf in einem oder meh-
reren Schritten aufgestellt werden. Diese Regelung diirfte in der Praxis {iberwiegend dazu
fithren, dass die schrittweise Erstellung des Kostenanschlags gewadhlt wird. Denn mit der
schrittweisen Erstellung kann eine standige Kostensteuerung mit Erstellung von Kosten-
prognosen einhergehen. Die schrittweise Erstellung kann in der Weise durchgefiihrt wer-
den, wie in Abschnitt 4.1.3 beschrieben. Die DIN 276/06 regelt den Kostenanschlag in 3.4.4
so:

Der Kostenanschlag dient als endgiiltige Entscheidung iiber die Ausfiihrungsplanung. Der
Kostenanschlag soll nach dem Wortlaut der DIN 276 auch als Entscheidung iiber die Vor-
bereitung der Vergabe dienen. Das heifit, dass der Kostenanschlag noch vor der Auftrags-
vergabe fallig wird. Mit dieser Vorgabe wird der Kostenanschlag in den Fallen stufenweise
zu erstellen sein, in denen eine stufenweise Vergabe von Ausfithrungsauftragen vorgese-
hen ist. Das ist in den meisten Féllen so, weil die Auftragsvergaben oft stufenweise {iber-
lappend zur Ausfithrungsplanung erfolgen.

Dem Kostenanschlag liegen zugrunde:

- Ausfiithrungsplanungen, einschl. der Detailplanung und Konstruktionszeichnungen.
Mit dem Zusatz endgiiltig, vollstandig bringt die DIN 276 zum Ausdruck, dass die
Ausfiihrungsplanung als Grundlage des Kostenanschlags abgeschlossen sein muss.

- Standsicherheitsnachweis des Tragwerksplaners, Berechnung zum Warmeschutz nach
ENEV und Berechnungen zur Dimensionierung der Technischen Anlagen.

- Erlauterungen zur Bauausfiihrung z.B. in Form von Leistungsbeschreibungen der
jeweiligen Vergabeeinheiten.

- Berechnungen entsprechend den Bezugseinheiten. Hier ist die DIN 276 nicht prazise.
Es ist aber davon auszugehen, dass die Bezugseinheiten die 3. Ebene der Kostengliede-
rung nach DIN 276 darstellen.

- Zusammenstellung der bereits erteilten Auftrage und der bereits entstandenen Kosten
und Zusammenstellung von Angeboten.

In Bezug auf die vollstandige Ausfiihrungsplanung als Grundlage des Kostenanschlags
wird noch einmal deutlich, dass in der Praxis oft nur ein stufenweiser Kostenanschlag
moglich ist, weil die Bauausfithrung bereits vor Abschluss der gesamten Ausfithrungspla-
nung beginnt, um die Zwischenfinanzierung gering zu gestalten. Aus diesem Grund ist
der stufenweise Kostenanschlag nicht der mangelhaften Planungsorganisation des Archi-
tekten geschuldet, sondern der engen Zeitspanne zwischen Bauplanungsbeginn und Bau-
fertigstellung. Aus dieser Situation heraus hat sich der stufenweise Kostenanschlag entwi-
ckelt, bei dem fiir jedes zu vergebende Gewerk eigens eine Kostengegeniiberstellung mit
den entsprechenden Anteilen aus der Kostenberechnung erfolgt.
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Die Ausfithrungen gemafs den beiden letzten Spiegelstrichen oben zeigen, dass bei der
Erstellung des Kostenanschlags auf unterschiedliche Kostengrundlagen zuriickgegriffen
werden kann, namlich, den erteilten Auftragen, bereits entstandenen Kosten (z. B. abge-
rechnete Gewerke) und Angebote die noch nicht beauftragt sind. Auch hier zeigt sich, dass
eine Vereinbarung tiber die projektspezifische Ausgestaltung von Kostenanschldgen wich-
tig ist. Denn je Projekt werden unterschiedliche Anspriiche an die Kostenanschldge sinn-
voll sein.

Kostenfeststellung

Hier handelt es sich um die Kostenfeststellung, wie bei der alten DIN 276/93. Sie dient zum
Nachweis der tatsdchlich entstandenen Kosten. Die Grundlagen fiir die Kostenfeststellung
sind die gepriiften Abrechnungen, die Planungsunterlagen und die zugehorigen Erlaute-
rungen.

Die Kostenfeststellung ist nach DIN 276/06 bis zur 3. Ebene der Kostengliederung zu un-
terteilen. Soweit nur eine Gliederung bis zur 2. Ebene vorgesehen ist, wére eine entspre-
chende Vereinbarung erforderlich.

Es ist ergdanzend darauf hinzuweisen, dass die DIN 276 in der vollig veralteten Fassung
aus dem Jahre 1981 noch immer als Grundlage fiir die Honorarermittlung der Leistungen
fiir Gebaudeplanung, Tragwerksplanung und Planung der Technischen Ausriistung ge-
mafl HOAI dient. Soweit dies relevant ist, wird im Werk darauf hingewiesen. Die DIN
276/06 regelt die Kostenfeststellung in 3.4.5 so:

Die Kostenfeststellung ist der rechnerische Nachweis iiber die tatsdchlich entstandenen
Kosten, sie dient auch als Grundlage fiir Kostenvergleiche und zur Dokumentation. Der
Kostenfeststellung liegen zugrunde:

- Gepriifte Abrechnungsunterlagen, z. B. Schlussrechnungen
- Ggf. Nachweise iiber erbrachte Eigenleistungen

- Planungsunterlagen (z. B. Ausfithrungsplanungen)

- Textliche Erlduterungen soweit notwendig

- Kostengliederung bis zur 3. Ebene

2.2 Kostenvorgabe und Kostensteuerung nach der neuen
DIN 276/06

2.2.1 Kostenvorgabe

In Abschnitt 3.2 der neuen DIN 276/06 wird die Anwendung der Kostenvorgabe geregelt.
Mit dieser Vorgabe, die vom Auftraggeber ausgegeben werden kann, wird eine Verminde-
rung von Investitionsrisiken angestrebt. Ob dies in der Praxis erfolgreich sein kann, ist
nicht ohne weiteres sicher. Denn die im Abschnitt 2.2.3 genannten Kostenrisiken sind in
der Regel nicht vollumfénglich erfassbar. Allein die nachstehend genannten Kostenrisiken
konnen — soweit sie nicht im Zustandigkeitsbereich des beauftragten Planers liegen — eine
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Kostenvorgabe hinfillig machen. Das bedeutet, dass bei einer Kostenvorgabe mindestens
immer der Umfang der Kostenvorgabe und die nicht mehr von der Kostenvorgabe betrof-
fenen Kostengruppen vereinbart werden miissen.

Vor Vereinbarung einer Kostenvorgabe ist deren mogliche Realisierbarkeit auch unter
Beriicksichtigung der mdglichen Risiken zu tiberpriifen.

Eine Kostenvorgabe nach Abschnitt 3.2 der DIN 276/06 kann als Zielgrofle oder auch als
Kostenobergrenze vereinbart werden. Dabei hat eine Zielgréfle einen unverbindlichen
Charakter. Eine Kostenobergrenze hingegen wirkt verbindlich.

Kostenvorgaben sind nicht immer sinnvoll. Ein transparentes Kostensteuerungssystem
kann, wenn es konsequent durchgefiihrt wird (siehe Abschnitt 4) durchaus erfolgreicher
sein. In Abschnitt 4 wird auf die Kostensteuerung im Einzelnen eingegangen. Die DIN
276/06 regelt die Kostenvorgabe in Nr. 3.2 so:

Die Kostenvorgabe soll die Kostensicherheit erhdhen und die Investitionsrisiken vermindern.
Dariiber hinaus soll die Kostenvorgabe dazu fiihren, dass friihzeitig Alternativiiberlegungen
gefordert werden.

Die Kostenvorgabe kann auf der Grundlage einer Kostenermittlung (z. B. Kostenschitzung
oder Kostenberechnung) erfolgen. Es ist aber nach DIN 276 auch moglich, die Kostenvorgabe
auf Grundlage einer Budgetvorgabe festzulegen. Vor Festlequng einer Kostenvorgabe ist die
Realisierbarkeit im Hinblick auf die weiteren Planungsziele zu iiberpriifen. Eine Kostenvorga-
be kann als Kostenobergrenze oder als Zielgrdfse fiir die Planung gelten, es ist bei Vereinba-
rung zu bestimmen, als was die Kostenvorgabe gelten soll.

Die Bestimmung der Kostenvorgabe als Zielgrifie oder als Kostenobergrenze ist auch bei Fort-
schreibung der Kosten (z. B. bei Planungsinderungen) anzuwenden.

Vertragliche Aspekte

Eine Kostenvorgabe wird nicht bei allen Planungsvertragen sinnvoll sein. So ist die Vor-
entwurfsplanung eines Projektes mit anschlielender Kostenschitzung immer noch der
effektive Weg eine Planung voran zu bringen, wenn in erster Praferenz die vorgesehene
(auf Notwendigkeit gepriifte) Nutzung des Gebaudes umgesetzt werden soll. Es ist auch
bei dieser Vorgehensweise moglich, mit Hilfe eines Kostenrahmens vorher den méoglichen
finanziellen Spielraum abzustecken, um Uberraschungen zu vermeiden. Mit Hilfe des
Kostenrahmens kann also auch eine evtl. mogliche Wegwerfplanung wegen zu hoher Bau-
kosten vermieden werden.

Eine Kostenvorgabe sollte in jedem Fall schriftlich gegeben werden. Dabei sind auch die
Inhalte, die die Kostenvorgabe umfasst, sorgsam gekldart werden. Eine solche Klarung
kann zum einen anhand der Kostengruppe gemafl DIN 276 erfolgen. Es ist aber auch mog-
lich, den Umfang der Kostenobergrenze mittels raumlicher Darstellung und erganzender
Kostengruppebeschreibung festzulegen.

Eine Kostenvorgabe ist in Bezug auf die Rechtswirkung noch keine Kostengarantie. Wih-
rend eine Kostengarantie in Bezug auf die Summe unmissverstandlich ist und auch als
zugesicherte Eigenschaft gilt, ist eine Kostenvorgabe lediglich eine Vorgabe, die einseitig
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spdter durch den Auftraggeber gedndert werden kann. Wird vom Auftraggeber bei beste-
hender Kostenvorgabe eine Anderung veranlasst, die eine Veranderung der Kostenober-
grenze bewirkt, ist der Architekt verpflichtet den Auftraggeber auf die Kostenerhohung
hinzuweisen und seine Entscheidung abzuwarten. Entscheidend ist, dass der Auftraggeber
Gelegenheit erhilt, anhand der sich abzeichnenden Kostenverdnderungen eine Entschei-
dung tiber den weiteren moglichen Ablauf der Planung treffen zu kdnnen.

Die aktuelle Rechtsprechung geht so weit, dass eine Kostenvorgabe grundsatzlich einzu-
halten ist. Abweichungen davon sind nur im Einvernehmen moglich. Eine Planung die der
Auftraggeber zwar so verlangt, die aber gegen die Kostenvorgabe im Ergebnis verstofit ist
danach mangelhaft. Die gleiche Planung jedoch ist dann nicht mehr mangelhaft, wenn der
Auftraggeber diese Planung auf Grundlage der Kenntnis, dass dies eine Abweichung von
der Kostenobergrenze bedeutet, bestellt hat. Der Architekt hat in diesem Fall zu belegen,
dass die Anderung der Kostenvorgabe (gemeinsam mit der geforderten geénderten Pla-
nung) tatsdchlich vorgenommen wurde.

2.2.2 Kostenkontrolle und Kostensteuerung

Die neue DIN 276/06 enthilt im Bereich der Kostenkontrolle und Kostensteuerung wesent-
liche Anderungen gegeniiber der bisherigen DIN 276/93. In Abschnitt 3.5 der neuen DIN
276/06 wird die Kostenkontrolle und Kostensteuerung grundlegend neu geregelt.

Als Zweck der Kostenkontrolle und Kostensteuerung wird die Einhaltung der Kostenvor-
gabe genannt (siehe Abschnitt 3.5 aus DIN 276/06). Damit wendet sich die neue DIN
276/06 vollig neuen Regelungsinhalten zu, ndmlich

- einer Kostenvorgabe und
- der Projektsteuerung im Teilbereich Kosten

zu. In Bezug auf eine Kostenvorgabe ist festzustellen, dass die neue DIN 276/06 damit
einer weitgehenden Okonomisierung der Planung (hier: den Investitionskosten) weiter
steigende Bedeutung verschafft. Die Gewichtungen der Planungstatigkeiten von Architek-
ten und Ingenieuren verschieben sich damit weiter in Richtung Kosten als Eigenschaft des
Planungsinhalts.

Dartiber hinaus stellt sich aufgrund der DIN-Regelung zur Kostensteuerung, die Frage, ob
die Biindelung der Kostenkompetenz bzw. Kostenzustandigkeit bei den planenden Archi-
tekten und Ingenieuren nicht am sinnvollsten ist. Mit dieser Biindelung kommt den Archi-
tekten und Ingenieuren eine steigende Verantwortung im Planungsgeschehen zu. Die
Biindelung an zentraler Stelle der Planung erscheint sinnvoll, da bei den Planern — sofern
mit allen Leistungsphasen beauftragt - alle Informationen zu

- Technikdnderungen,
- Kostendnderungen,
- Terminverschiebungen mit Kostenauswirkungen

zentral und frith zusammenlaufen. Da ohnehin die technische Koordination bei der Pla-
nung gebiindelt ist, diirfte die jetzt von der neuen DIN 276/06 gemeinte Kostenkontrolle
und Kostensteuerung bei den Planern am besten angesiedelt sein. Denn dadurch lassen
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sich nicht unerhebliche Synergieeffekte erzielen. Um diese Effekte zu erzielen bedarf es
jedoch entsprechender Vertragsregelungen und Sicherheitsvereinbarungen.

Auf diese wichtige Anderung bei der Kostenkontrolle und Kostensteuerung der DIN
276/06 sollte somit in Planungsvertrdgen kiinftig eingegangen werden. Die Kostenkontrol-
le und Kostensteuerung wird in der DIN 276/06 in Abschnitt 3.5 wie folgt formuliert:

Die Uberwachung der Kostenentwicklung und der Einhaltung der Kostenvorgabe erfolgt
durch die Kostenkontrolle und Kostensteuerung.

Bei der Kostenkontrolle und der Kostensteuerung sind kontinuierliche Bewertungen der
Planungs- und Ausfithrungsmafinahmen notwendig. In den Féllen in denen bei der Kos-
tenkontrolle und Kostensteuerung Abweichungen festgestellt werden, insbesondere beim
Eintreten von Kostenrisiken, sind die Risiken zu benennen. Anschliefsend ist zu entschei-
den, ob zielgerichtete Mafinahmen der Kostensteuerung vorgenommen werden oder ob
die Planung unverandert fortgefiihrt wird.

Bei der Vergabe von Auftragen und der Ausfithrung der Arbeiten sind Kontrollen durch
Vergleiche mit den bisherigen Ergebnissen vorzunehmen. Dabei ist die in den jeweiligen
Projekten festgelegte Struktur fiir die Kontrollen (in Bezug auf die Vergaben, Nachtrége,
Abrechnungen) zugrunde zu legen. Die Vergleiche mit den vorherigen Ergebnissen miis-
sen nachvollziehbar sein.

Die Kostenkontrolle ist mit den vorgeschlagenen und durchgefiihrten Mafinahmen sowie
mit den Ergebnissen zu dokumentieren.

2.2.3 Kostenrisiken

In Abschnitt 3.5.2 der neuen DIN 276/06 ist der Umgang mit Kostenrisiken geregelt. Da-
nach sollten die Kostenrisiken in den Kostenermittlungen aufgefiihrt werden. Dazu macht
die DIN 276/06 in Abschnitt 3.3.9 folgende Ausfiihrungen:

In den Kostenermittlungen sollten vorhersehbare Kostenrisiken nach ihrer Art, ihrem Umfang
und ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit benannt werden. Es sollten geeignete MafSnahmen zur
Reduzierung, Vermeidung, Uberwilzung und Steuerung von Kostenrisiken aufgezeigt wer-
den.

Damit sind hohe Anforderungen verbunden. Zundchst ist zu kldren, ob diese Anforderun-
gen Bestandteil des Planungsvertrags sind oder nicht. Zu beachten ist, dass die DIN den
Begriff ,sollten” verwendet. Das ermdoglicht Ermessensspielraum.

Problematisch erscheint zundchst die Uberwélzung von Risiken. Die Uberwilzung von
Risiken kann langfristig dazu fithren, dass diese Risiken dann von den Anbietern die da-
von betroffen sind (ausfithrende Unternehmen) auf breiter Front bereits in die Angebots-
preise einkalkuliert und damit neutralisiert werden; d. h. dass mit einer evtl. Uberwélzung
keinerlei finanzieller Vorteil fiir den Uberwilzenden verbunden ist. Das Beispiel der lang-
fristigen Beobachtung von Generalunternehmervertrdagen zeigt dies. Die sich gut entwi-
ckelnden Generalunternehmerzuschldge (u.a. zur Abdeckung der damit verbundenen
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Risiken und Auftraggeberleistungen) erreichen zwischenzeitlich sehr interessante Ausma-
Be, die es notwendig machen, die Einzelvergabe von Bauleistungen und Vergabe aller
Architekten- und Ingenieurleistungen als wirtschaftlich hochinteressante Alternative zu
betrachten. Auflerdem werden die Risiken, insbesondere das Ausfallrisiko eines General-
unternehmers auf mehrere Firmen verteilt und damit vermindert.

Die Uberwé'lzung von Risiken wird deshalb keineswegs als ,Allheilmittel” der Kos-
tensteuerung gelten konnen.

Die Benennung und Steuerung von Kostenrisiken ist sehr wichtig fiir den Investor und
sollte deshalb von den Planungsbeteiligten als besondere, evtl. optional zu beauftragende
Leistung mit eigenen Honoraranteilen angeboten werden. Im Zuge der Planungsvertie-
fung kann dann iiber die Leistungserbringung entschieden werden. Offentliche Auftrag-
geber haben in einigen Bundeslandern bereits die haushaltsinterne Verpflichtung, bei Bau-
investitionen die verschiedenen Moglichkeiten der Finanzierung im Hinblick auf die Ge-
samtwirtschaftlichkeit zu vergleichen. Folgende Leistungen konnen bei der Benennung
von Risiken und dem Mafinahmekatalog zum Umgang mit den Risiken (Eintrittswahr-
scheinlichkeit, Abschatzung der moglichen finanziellen und terminlichen Auswirkungen,
Vermeidungsstrategien, Steuerungsmoglichkeiten im Planungs- und Ausfiihrungsprozess)
Vertragsbestandteil von Planungsvertragen werden:

- Vergleichende und bewertende Gegeniiberstellung von Investitionsfinanzierungen
(GU-Vergabe nach Vorgabe einer GU-Ausschreibung oder Vorgabe unterschiedlicher
Planungstiefen, PPP-Modell, klassische Investition mit Einzelvergabe und Kostensteue-
rungsmafinahmen, usw.) anhand von Kostenrahmenangaben die eigens ermittelt wer-
den.

- Benennung baurechtlicher Kostenrisiken. Dazu zdhlen u. a. Genehmigungsrisiken bei
vorhabenbezogenen B-Plianen, bei hoher Grundstiicksausnutzung, bei Gewerbebauten
in Innenstddten. Eines von verschiedenen Risiken kénnte in dem Umplanungsaufwand
und dem damit verbundenen Zeitverlust bestehen, wenn die Planungslésung gewollt
an die Grenzen der Genehmigungsfahigkeit gehen soll. Die Eintrittswahrscheinlichkeit,
Abschdtzung der moglichen finanziellen und terminlichen Auswirkungen, Vermei-
dungsstrategien, Steuerungsmoglichkeiten im Planungs- und Ausfiihrungsprozess
konnen hier Leistungsumfang sein.

- Die Steuerung von reinen Baukostensteigerungsrisiken ist der héufigste Fall. Dabei
werden insbesondere beim Bauen im Bestand mogliche Kostenrisiken zu benennen
sein, wenn die eigenen Planungsgrundlagen nicht ausreichend sind. Das kann bei einer
unzureichenden oder ganz unterbliebenen Bestandsaufnahme der Fall sein. Hier treten
dann meist im Bauablauf neue Situationen (Zustand der Altbausubstanz) auf, die zu
Planungsénderungen, Anderungen der der Bauauftrige und damit verbundenen Zeit-
verzogerungen fiithren. Insofern ist der Planer spitestens an dieser Stelle gehalten, iiber
die Folgen einer unzureichenden Beauftragung von Planungsleistungen aufzuklaren.
Diese Aufklarung sollte bereits bei Erbringung der Leistungsphase 1 ohnehin erfolgen.
Die Materialbedingten Baukostenrisiken sind der klassische Fall. Hier ist davon auszu-
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gehen, dass Materialkostenunterschiede und spéte Entscheidungen des Auftraggebers
ohnehin zum Tagesgeschift der Planung und gegenseitigen Beratung zahlen.

- Die Baugrundrisiken sind ein besonderer bauchfachlicher Bereich von Risikoerfassung.
Hier ist zundchst die ordnungsgemafie Beauftragung von Fachbiiros Grundlage der
Einschédtzung von Risiken. Sollten diese Fachbiiros nicht beauftragt sein, gehort dieses
Risiko an oberste Stelle der Benennung, weil es ohne Fachbiiros nur grob und mit sehr
grofler Bandbreite eingeschétzt werden kann. Aussagen {iber die Eintrittswahrschein-
lichkeit, Abschdtzung der moglichen finanziellen und terminlichen Auswirkungen,
Vermeidungsstrategien, Steuerungsmoglichkeiten im Planungs- und Ausfithrungspro-
zess sind nur zuverldssig unter Beteiligung von Fachbiiros moglich.

- Ebenfalls ein eigener Bereich der Risiken ist das Schadstoffrisiko beim Bauen im Be-
stand und beim Neubau in Bezug auf die Grundstiicksqualitdt. Hier trifft das zum
Baugrundrisiko geschriebene sinngemafs zu.

Es ist in der Regel nicht moglich, dass allein der Architekt oder Bauingenieur, der die Ko-
ordinationsleistungen erbringt — und letztendlich die Kostenermittlungen einschl. der
Beitrage der anderen an der Planung fachlich Beteiligten — erstellt, die alleinige Verantwor-
tung fiir die Benennung und den Umgang mit Kostenrisiken tibernehmen kann. Denn die
Baukosten unterliegen vielen Einfliissen, die von den koordinierenden Planern nicht steu-
erbar sind.

Beispiele fiir Kostenrisiken

- Verfiigbarkeit von Baustoffen (Baupreisentwicklung),

- Konjunkturlage (Verhéltnis von Angebot und Nachfrage zum Ausschreibungszeit-
punkt)

- Mangelhafte Leistungsfahigkeit von beteiligten Fachbiiros mit der Folge von Bauver-
zdgerungen und Mehrkosten

- Nicht oder zu spiét beteiligte Fachplanungsbiiros

- Insolvenzen von Beteiligten einschl. der finanziellen Folgen

- Vernachldssigung der Mitwirkungspflicht des Auftraggebers (nicht termingerechte
Entscheidungen, strategisch negative Entscheidungen ...)

- Terminverschiebungen durch unzureichende Projektfinanzierung

- Anderungsentscheidungen des Auftraggebers mit der Folge von Kostendnderungen

- Technische Risiken

Damit ist nachvollziehbar, dass die Regelungen der neuen DIN 276/06 zu Kostenobergren-
zen nicht bei allen Projekten gleichermafien Anwendung finden kénnen.

2.2.4 Neuerungen der DIN 276/06 und HOAI

Die DIN 276/06 enthélt — als wesentliche Anderung — gegeniiber der Fassung aus dem
Jahre 1993 als neue Kostenermittlung den Kostenrahmen (siehe: Abschnitt 2.1 dieses Bu-
ches). Insgesamt sind nunmehr 5 Kostenermittlungen im Zuge der Planung und Ausfiih-
rungsiiberwachung geregelt. Die HOAI enthilt als Honorartatbestande nur 4 Kostener-
mittlungen, die Kostenschédtzung, Kostenberechnung, den Kostenanschlag und die Kosten-
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feststellung. Damit enthélt die neue DIN eine Kostenermittlung mehr als in der HOAI als
Honorartatbestdnde in den Grundleistungen der einzelnen Leistungsphasen erfasst ist. Die
neue DIN 276 ist nicht mehr durchgehend kompatibel mit den Honorartatbestinden der
Grundleistungen gemafs HOAI Betroffen sind hiervon in der Hauptsache die Planbereiche
der Gebdudeplanung, der Planung der Technischen Ausriistung und der Tragwerkspla-
nung. Fiir diese neue Kostenermittlung, den Kostenrahmen ist eine entsprechende
Leistungs- und Honorarvereinbarung zu treffen.

Wichtig ist ebenfalls, dass die Kostensteuerung gem. Abschnitt 2.2.2 dieses Buches in der
HOAI (in den Honorartatbestinden der Grundleistung) nicht enthalten ist.

Vertragsinhalte

Es ist erforderlich, die Planungsvertrage so zu gestalten, dass die neuen Regelungen der
DIN 276 und die Honorarregelungen geméafs HOAI nicht im Widerspruch zueinander
stehen. Dazu sind zunachst die projektbezogenen Vertragsinhalte zu kldren. Soweit Leis-
tungen der Risikoerfassung und Bewertung und der speziellen Kostensteuerung verein-
bart werden, die nicht mehr in den Grundleistungen nach HOAI enthalten sind, ist eine
entsprechende Leistungs- und Honorarvereinbarung erforderlich.

Die DIN-Regelungen zur Kostensteuerung konnen dazu einen moglichen Rahmen abste-
cken. Es ist jedoch nicht erforderlich, die Regeln der neuen DIN 276/06 als Vertragsinhalt
fest zu legen. So ist bei einem Grofsprojekt, bei dem sich der Auftraggeber fiir die Beauf-
tragung eines Projektsteuerers entschlossen hat, die Anforderung nach Kostensteuerung
gem. DIN 276/06 im Architektenvertrag ganz offensichtlich nicht notwendig, da ansonsten
evtl. eine Doppelbeauftragung9 vorliegen konnte. Bei einem Einfamilienhaus demgegen-
uber ist die in der DIN 276/06 Abschnitt 3.5 geregelte Kostensteuerung durch den Planer
sehr sinnvoll, da es keinen gesonderten Projektsteuerer gibt. Es kann aber auch als wirt-
schaftliche Losung die gesamte Kostensteuerung auch bei GrofSprojekten beim Architekten
vereinbart werden, um beim Projektsteuerer diese entsprechenden Teilleistungen einzu-
sparen.

Dartiber hinaus ist zu beachten, dass diese neuen Regeln, die sich aus der DIN 276/06 ab-
leiten, bei den Leistungs- und Honorarvereinbarungen mit den weiteren Planungsbeteilig-
ten (z. B. Fachplanungsbiiros fiir Technische Ausriistung) ebenfalls eine wichtige Rolle
spielen.

2.3 Vollstindigkeit von Kostenermittlungen nach DIN 276

Die Kostenermittlungen sollen vollstindig sein. Das bedeutet, dass sie alle Kostengrup-
pen nach DIN 276 in der geforderten Gliederungstiefe enthalten sollen. Diese Forderung
ist nicht ohne Brisanz. Denn der Architekt ist in den meisten Féllen mit seinem eigenen
Planungsumfang fachlich nicht fiir die Planungsleistungen bzw. fachliche Kostenermitt-
lung aller in der DIN 276 enthaltenen Kostengruppen selbst zustandig.

9 Falls der Architekt im Planungsvertrag eine Kostensteuerung gem. DIN 276/06 zugesagt hat
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Einige Kostengruppen die das Bauwerk betreffen, wie z. B. die Kostengruppe 400 (Bau-
werk — Technische Anlagen) sind von Fachingenieuren nach Teil IX HOAI zu planen und
gehoren nicht zum fachlichen Planungsbereich der Architektenleistungen. Sie sind zu
koordinieren und in die Architektenleistungen zu integrieren. Das bedeutet, die Fachbei-
trage der Kostenplanung und Kostenkontrolle sind von den Fachbiiros zu liefern.

Im Zuge der Erstellung von Kostenermittlungen ist jeweils zunachst zu klaren, welcher
Planungsbeteiligte welche Fachbeitrdge zur Erstellung der vollstandigen Kostenermittlung
gemaf seinem Planungsvertrag zu liefern hat. Auch der Auftraggeber kann hier gefordert
sein, wenn es z. B. um die Kosten der Zwischenfinanzierung oder des Grundstiickswertes
geht.

Folgende beispielhaft aufgefiithrte Kostenarten gehoren im Hinblick auf die fachlichen
Planungsinhalte und die Kostenermittlungen im Allgemeinen nicht zum Inhalt des Pla-
nungsumfanges von Architektenleistungen im Hochbau nach §15 HOAI Gleichwohl
muss er die entsprechenden Kostenansédtze abfragen, koordinieren und bei seinen Planun-
gen integrieren:

e Grundstiickswert (Kostengruppe 110)
¢ Grundstiicksnebenkosten (Kostengruppe 120)
e Freimachen (Kostengruppe 130)
o Offentliche Erschliefung (Kostengruppe 220)
o Nichtoffentliche ErschlieSung (Kostengruppe 230)
e Ausgleichsabgaben (Kostengruppe 240)
e Bauwerk — Technische Anlagen (Kostengruppe 400)
o Optional: Aufienanlagen (Kostengruppe 510-530, 560-590)
e Optional: Ausstattung (Kostengruppe 610)
e Optional: Kunstwerke (Kostengruppe 620)
e Bauherrenaufgaben (Kostengruppe 710)
e Vorbereitung der Objektplanung (Kostengruppe 720)
¢ Finanzierungskosten (Kostengruppe 760)

Diese Ubersicht zeigt, dass allein mit der Anforderung nach Vollstindigkeit der Kosten-
ermittlungen noch nicht abschlielend geklart ist, was im Einzelnen unter Vollstandigkeit
einer Kostenermittlung zu verstehen ist. Deshalb ist im Zuge der Gesamtkoordination vom
Architekten moglichst zu Beginn der Planung zu kldren, wer welche Beitrage zur vollstan-
digen Kostenermittlung zu liefern hat und welche Kostenarten grundsatzlich nicht zum
Bearbeitungsumfang der Kostenermittlungen zdhlen (z. B. Kostengruppe 760; 620; 110
usw.). Die Kostengruppen, die vereinbarungsgemafl nicht zum Planungsumfang gehoren,
sind bei der Planung und Bauiiberwachung diesbeziiglich auflen vor. Es werden lediglich
die Einarbeitungs- und Koordinierungsleistungen notwendig sein.

Sollte eine Baukostenobergrenze vereinbart sein, ist der Umfang und fachliche Inhalt der
Baukostenobergrenze mafigebend.

Beispiel: Folgende Kosten kénnen aus der Baukostenobergrenze herausgenommen wer-
den, jedoch mit der Mafigabe, dass der Architekt diese Mafinahmen bei seinen Planungen
allgemein (nur bei den Kostenermittlungen nach DIN 276) zu berticksichtigen hat.
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e Herrichten (Kostengruppe 210)
o Nichtoffentliche Erschliefung (Kostengruppe 230)
e Baukonstruktive Einbauten (Kostengruppe 370)
e Finanzierungskosten (Kostengruppe 760)

In Bezug auf die Honorarermittlung sind in der HOAI fiir die Kostengruppen 210; 230;
370; 610 Honorarregelungen in § 10 HOAI enthalten. Auf diese Bestimmungen wird hin-
gewiesen, sie gelten unberiihrt von einer Herausnahme aus der Kostenobergrenze.

Entscheidend fiir den fachlichen Umfang der Kostenplanung sind die Inhalte des abge-
schlossenen Planungsvertrages fiir die eigene Leistung sowie die Vertragsinhalte der wei-
teren Projektbeteiligten. Der koordinierende Architekt hat zundchst zu priifen, ob alle
erforderlichen Planbereiche ordnungsgemafs beauftragt sind und die von ihm einzuarbei-
tenden Beitrdage der anderen Beteiligten zur Kostenermittlung zur Verfligung gestellt wer-
den.

Zuldssige Toleranzen und Vollstindigkeit bei Kostenermittlungen

Neben der Frage der Vollstandigkeit spielt auch die Frage der Toleranzen bei der Kosten-
ermittlung eine bedeutende Rolle. Die Rechtsprechung hierzu ist sehr unterschiedlich
strukturiert. Bei vertraglicher Zusicherung von Kostenobergrenzen werden keine Toleran-
zen bei der Baukostenermittlung zugestanden. Die Rechtsprechung orientiert sich dabei
strikt an den vertraglichen Vereinbarungen und den zur Verfiigung gestellten Grundlagen
der Kostenermittlungen.

Ausfiihrliche Hinweise zu Toleranzen und zur Vollstandigkeit von Kostenermittlungen
sind in Abschnitt 1.2.5 enthalten. Spezielle Hinweise zur Vollstandigkeit soweit auf einzel-
ne Kostenermittlungen bezogen, sind in den Abschnitten 3.2.6; 3.3.3; 3.4.3 und 3.5.3 enthal-
ten.

2.4 Getrennte Kostenermittlung bei Bauabschnitten

Hat eine Planung verschiedene Abschnitte der Planung oder Bauabschnitte zum Ergebnis,
so soll fiir jeden dieser Abschnitte eine eigene Kostenermittlung erstellt werden. Dies wird
in DIN 276/93 Ziffer 3.1.5 und in DIN 276/06 Ziffer 3.3.4 geregelt. in Die Gesamtkosten
konnen zusammenfassend in einer Ubersicht dargestellt werden. Die nach Abschnitten
gegliederte Kostenermittlung ermoglicht die abschnittsweise Kostenkontrolle und Kos-
tensteuerung.

Die Art der Kostenermittlung erfolgt zunachst unberiihrt von der Frage der getrennten
Honorarberechnung fiir die Planungsleistungen. Da sich die Regelungen der HOAI nach
gesonderter Honorarberechnung!? nicht mit denen der DIN 276/93 bzw. DIN 276/06 de-
cken, ist einzelfallbezogen rechtzeitig vor Erstellung der ersten Kostenermittlung zu ent-
scheiden, wie die Kostenermittlungen nach DIN 276 gegliedert werden. Dabei sollte der

10 einhergehend mit gesonderter Ermittlung von anrechenbaren Kosten
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Einfluss der HOAI-Vorschriften keineswegs unterschétzt werden. Die Praxis zeigt, dass
eine nachtragliche Trennung von anrechenbaren Kosten nur zum Zwecke der gesonderten
Honorarberechnung mit erheblichem zusétzlichem Zeitaufwand verbunden ist. Deshalb
erscheint es sinnvoll, die gesonderten Kostenermittlungen nach DIN 276 Ziffer 3.1.5 und
die Honorarermittlungsvorschriften der HOAI zu Projektbeginn aufeinander abzustim-
men, damit spaterer Umrechnungsaufwand vermieden wird.

Beispiel: Das nachstehende Bild 2-1 zeigt ein Gesamtprojekt, welches zwar in einem Zuge
geplant, aber in verschiedenen Abschnitten gebaut werden soll. Dabei werden die Kosten
nach DIN 276 je Bauabschnitt gesondert ermittelt. Das fiihrt zu je einer Baukostenermitt-
lung fiir einen Bauabschnitt. Die Ermittlung der Honorare erfolgt je nach Objekt einzeln
nach HOAI; in diesem Fall nach Abschnitten. Das Prinzip der getrennten Kostenermittlung
gilt auch bei gleichzeitiger Planung und Ausfithrung der einzelnen Bauabschnitte (ge-
trennte anrechenbare Kosten nach HOAI).

1. Bauabschnitt: Erweiterungsbau

2. Bauabschnitt: Umbau

3. Bauabschnitt: Erweiterungsbau

= vorhandener = Umbau = Erweiterungsbau
Altbau

Bild 2-1 Prinzip der getrennten Kostenermittlung nach DIN 276 und HOAI



2.7 Umsatzsteuer 55

2.5 Kostenstand von Kostenermittlungen

Der Kostenstand, der der jeweiligen Kostenermittlung zu Grunde liegt, ist nachvollziehbar
zu dokumentieren. Sollten Kosten auf einen nach der Erstellung der Kostenermittlung
liegenden Zeitpunkt (z.B. Bauzeit oder Bauende) bezogen sein, so ist darauf in den
Grundlagen und Hinweisen zur Kostenermittlung hinzuweisen. In der Praxis hat sich die
Erstellung der Kostenermittlung unter Hinweis auf den Kostenstand des Ermittlungszeit-
punktes durchgesetzt. Haufig entspricht der Kostenstand dem Tag der Erstellung.

2.6 Ausfiihrungsorientierte Kostengliederung

Beim Bauen im Bestand erweisen sich die einzelnen Kostengruppen nach DIN 276 in ver-
schiedenen Fallen nicht als anwendbare Gliederungssystematik. Das liegt daran, dass beim
Bauen im Bestand teilweise nicht primar nach Kostengruppen entsprechend der Systema-
tik der DIN 276 vorgegangen werden kann, sondern zu vorderst nach Gewerken der Pla-
nung und der Ausfithrung bei verschiedenen Einzelbauteilen. In solchen Fallen ist nach
DIN 276, Ziffer 4.2 ausdriicklich méglich, die Gliederung der Kostenermittlungen nach
ausfithrungsorientierten Kriterien vorzunehmen. Nach der neuen DIN 276 ist der Kosten-
anschlag auch nach Vergabeeinheiten, also ausfiihrungsorientiert zu gliedern.

Damit gewinnt die ausfithrungsorientierte Gliederung der Baukosten eine zunehmende
Bedeutung. Diese Gliederung erschwert zwar die spdtere Erfassung von Bauteilorientier-
ten statistischen Kenngrofien, hat aber ihren Vorteil in der deutlich einfacheren Handha-
bung im Prozess der Baukostensteuerung, da hier alle Vergaben, auch die bei Nachtrdagen
unmittelbar mit den entsprechenden Angaben aus den vorhergehenden Kostenermittlun-
gen vergleichbar sind. Die vorhergehende Kostenermittlung stellt in der Regel die Kosten-
ermittlung dar auf deren Grundlage die Baudurchfiihrungsentscheidung getroffen wurde
meistens ist das die Kostenberechnung zum Entwurf). Darauf wird weiter unten noch
ausfiihrlich eingegangen.

2.7 Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist nach den jeweiligen Erfordernissen entweder mit zu beriicksichtigen
oder aufien vor zu lassen, je nach Abstimmung mit dem Auftraggeber. Endverbraucher
werden i. d. R. fiir eine Kostenermittlung einschlieffllich MWST sein, wéahrend gewerbliche
Auftraggeber sich nicht so sehr fiir die MWST interessieren diirften, da dies fiir sie ein
Durchlaufposten ist.

Bedeutend ist, dass in den Kostenermittlungen immer angegeben sein muss, ob und in
welcher Form die Umsatzsteuer bertiicksichtigt ist.
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2.8 Kostenkennwerte

Kostenkennwerte sind nach DIN 276, Ziffer 2.7 Werte, die das Verhaltnis von Kosten zu
einer Bezugseinheit darstellen (z. B. EUR/m? BRI). Neben den geometrischen Kostenkenn-
werten werden auch Bauelemente oder Bauteilkosten als Kostenkennwerte fiir Kosten-
schdtzungen oder Kostenberechnungen in der Literatur bereitgestellt. Hierfiir liegt eine
grofle Anzahl von Ausgangsdaten in der Praxis vor. Als Beispiel sind die BKI-Baukos-
tendaten zu nennen. Vorteil dieser BezugsgrofSen ist, dass sie im Stadium der Vorplanung
und Entwurfsplanung hinsichtlich der Planungsmethodik (z. B. Kostenschédtzung) mit den
jeweiligen Planungsschritten der Vorentwurfsplanung iibereinstimmen und iiber eine sehr
breite Datenbasis verfiigen.

Die Kostenkennwerte sind in den vorhandenen Baukostendateien in der Regel nach der
Systematik der DIN 276 in die 2. Ebene der Kostengruppen eingegliedert. Damit ist eine
praxisgerechte Anwendung moglich. Kostenkennwerte sollten grundsitzlich nur unter
Berticksichtigung einzelfallbezogener Kriterien angewendet werden. Neben der Ortsiib-
lichkeit sind die baulichen Eigenschaften des geplanten Objekts individuell zu berticksich-
tigen, was zu Auf- oder Abwertungen gegeniiber den kennwerten fithren kann. Als we-
sentliche Bauelemente des Bauwerkes sind zu nennen:

- 310 Baugrube

- 320 Griindung

- 330 Aufienwiande

- 340 Innenwénde

— 350 Decken

- 360 Décher

— 370 Baukonstruktive Einbauten

Fiir die Bereiche der Technischen Anlagen — Bauwerk sind ebenfalls entsprechende Kos-
tenkennwerte vorhanden, die sich wie folgt gliedern:

- 410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

- 420 Warmeversorgungsanlagen

- 430 Lufttechnische Anlagen

- 440 Starkstromanlagen

- 450 Fernmelde- und Informationstechnische Anlagen
- 460 Forderanlagen

- 470 Nutzungsspezifische Anlagen

- 480 Gebaudeautomation

- 490 Sonstige Mafinahmen fiir Technische Anlagen

Fiir die Kostengruppen 100; 200; 500; 600 und 700 sind keine allgemein anwendbaren Kos-
tenkennwerte in der Gliederung nach Kostengruppen der 2. Stelle verfiigbar. Das liegt
daran, dass hier die Varianz aufgrund der unterschiedlichen Rahmenbedingungen eindeu-
tig zu grofs ist.

Als weitere Bezugsgroien fiir Kostenkennwerte konnen die Anzahl der Betten (Kranken-
hausbau), der Schiiler (Schulbau) genannt werden. Diese Bezugsgrofsen haben jedoch den
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erheblichen Nachteil, dass sie die Flachen oder Rauminhalte unberiicksichtigt lassen, was
zu erheblichen Ungenauigkeiten fithren kann. Denn die Rauminhalte und Flachen als Kos-
tenkennwerte beriicksichtigen bereits den Umfang des Projektes, wéahrend die Schiilerzahl
oder Bettenzahl noch keine Aussagen zum raumlichen Umfang (nachdem sich schliefilich
die Kosten bestimmen) enthalten.

Beispiel: Eine Schule mit grofSlem Foyer und Aula ist hinsichtlich der Baukosten pro Schii-
ler keinesfalls vergleichbar mit einer Schule, die {iber diese Raumfunktionen nicht verfiigt.
Der Kostenkennwert in €/Schiiler bleibt dabei in beiden Schulen aber gleich.

Aufgrund der auf dem Markt existierenden teilweise sehr gut ausgestatteten Baukostenda-
tenbanken fiir Bauelemente, Flichen und Rauminhalte ist davon auszugehen, dass die
Abweichungsquote bei Anwendung dann gering ist, wenn im Zuge der Baukostenermitt-
lung eine objektspezifische Bewertung (s. Abschnitt 1.2.5) als Teil der Kostenermittlung
vorgenommen wird.

Ubersichten zu Kostenkennwerten

Bild 2-2 und Bild 2-3 stellen Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 anhand
héufig vorkommender Gebédudetypen (Stand 2007) iibersichtlich dar. Die grau hinterlegte
Flache stellt das Spektrum zwischen unteren und oberen Eckwerten dar. Die Balken stellen
das Kostenspektrum dar, die Kreise die hdufigsten Kosten. Der Kreismittelpunkt stellt den
Mittelwert dar. Der Mittelwert liegt nicht immer in der rechnerischen Mitte, sondern zeigt
den Mittelwert aufgrund der Haufigkeit. Die Tabellen basieren auf eigenen Datenbankin-
formationen und Erfahrungen aus ca. 200 Projekten. Diese Werte konnen als Anhaltspunkt
fiir eine Kostenschiatzung angewendet werden, wenn die Wertung individueller Eigen-
schaften des Vorentwurfes beriicksichtigt wird, siehe Abschnitt 1.2.5 dieses Buches.
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Bild 2-2 Ubersicht von BRI-Kosten (Kostengruppen 300 und 400) von Gebauden

Die Balken stellen das Kostenspektrum, die Kreise die haufigsten Kosten dar.
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Bild 2-3 Ubersicht von BGF-Kosten (Kostengruppen 300 und 400) von Gebauden

Die Balken stellen das Kostenspektrum, die Kreise die haufigsten Kosten dar.
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2.9 Nicht geregelte Sonderkosten

Einige Kostenarten sind nicht ausdriicklich von der DIN 276/06 erfasst. Sofern besondere
Kosten, die nicht in der DIN 276/06 erfasst sind anfallen, sollen diese Kosten gesondert
ausgeworfen werden. Die Erfassung dieser Kosten soll moglichst dem Gliederungs-System
der DIN 276 entsprechen.

Im Industrie- und Anlagenbau wird die DIN 276 aufgrund ihrer weit angelegten Nutzbar-
keit und tibersichtlichen Darstellung der mehrstufigen Kostenermittlung ebenfalls héufig
angewendet. Dabei treten jedoch gelegentlich Fille auf, in denen erhebliche Kosten aus
Produktionsanlagen oder dhnlichen Anlagen, die nicht der Ver- und Entsorgung des Ge-
baudes dienen, anfallen. Es sind u. a. einige Anlagen, die nicht der Ver- und Entsorgung
des Bauwerkes dienen, beispielsweise in der DIN 276 erwahnt, aber diese Erwdhnung ist
keineswegs umfassend.

Waschereianlagen sind z. B. in der Kostengruppe 472 der DIN 276 ausdriicklich enthalten
wahrend demgegeniiber Produktionsanlagen und Behandlungsanlagen fiir Industrie und
Gewerbe nicht enthalten sind. Hier konnen entsprechende Erganzungen in den Kostener-
mittlungen vorgenommen werden. Auch hier kommt es letztlich auf die Vereinbarungen
zum Vertragsgegenstand der Planung, Koordination und Bauiiberwachung an. Danach
bestimmen sich die Leistungen auch im Hinblick auf diese Kosten.

In Abschnitt 3.2.5 sind die Auswirkungen externer Kosteneinfliisse auf die Kostenschét-
zung nach DIN 276 im Einzelnen anhand eines Beispiels beschrieben.

2.10 Beriicksichtigung von Eigenleistungen

Der Wert wieder verwendeter Teile und evtl. Eigenleistungen miissen nachvollziehbar aus
der jeweiligen Kostenermittlung hervorgehen. Fiir Eigenleistungen sind somit gesonderte
Kostenansétze erforderlich. Nach DIN 276 ist bei Eigenleistungen der Wert einzusetzen
der ortsiiblichen Auftragnehmerleistungen entspricht. Die nachstehende Tabelle zeigt
einen Auszug aus einer Kostenschédtzung mit ausgewéhlten Kostengruppen. Die Kosten
aus Eigenleistungen sind als angemessene ortsiibliche Kosten einschl. Lohnanteile geson-
dert ausgeworfen. Sinngemafs ist mit wieder verwendeten Teilen zu verfahren.

Tabelle 2-1 Kostenschatzung (Auszug) mit gesonderter Erfassung der Eigenleistungen*

Kostengruppe Kosten Kosten aus Eigenleistungen
310 Baugrube 180.000

320 Griindung 135.000

330 Aufienwinde 800.500

340 Innenwéande 510.400 34.200

350 Decken 760.200 12.500

360 Déacher 210.000 44.000

* Hinweis: Die Kostenschidtzung ist in diesem Beispiel ausnahmsweise bis zur zweiten Ebene
gegliedert.



2.11 Muster fiir Kostenermittlungen nach DIN 276/06

61

2.11 Muster fiir Kostenermittlungen nach DIN 276/06

Tabelle 2-2: Muster Kostenschatzung nach DIN 276/06*

Kostenschatzung DIN 276

Bauvorhaben:

Zweckbestimmung:

Grundsttick, Lage:

GroRe:

Bauherr:

Planverfasser:

Gebdudeform:

Bauart:

Brutto-Grundflache:

Brutto-Rauminhalt:

Netto-Grundflache:

Nutzflache:

Vorgesehene Ausfilhrungszeit:

Verwendete Unterlagen (Plane, Berechnungen, Erlauterungen, Grundlagen der Kostenermittiung und
Finanzierung):

Kostengruppe Betrag
Euro
100 Grundstiick
200 Herrichten und ErschlieRen
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen
500 AuRenanlagen
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten
- Gesamtkosten 0,00

Bearbeiter, Ort, Datum:

Prifvermerke:

* Hinweis: Dieses Muster kann auch zur Erstellung eines Kostenrahmens benutzt werden.
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Tabelle 2-3: Muster Kostenberechnung

Kostenberechnung DIN 276

Bauvorhaben:

Zweckbestimmung:

Grundstick, Lage:

GroRe:

Bauherr:

Planverfasser:

Gebaudeform:

Bauart:

Brutto-Grundflache:

Brutto-Rauminhalt:

Netto-Grundflache:

Nutzflache:

Vorgesehene Ausfilhrungszeit:

Verwendete Unterlagen (Plane, Berechnungen, Erlauterungen, Grundlagen der Kostenermittlung und

Finanzierung):

Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

100 Grundstiick
110 Grundstiickswert
120 Grundstiicksnebenkosten
130 Freimachen

Gesamtbetrag Kostengruppe 100 0,00
200 Herrichten und ErschlieBen
210 Herrichten
220 Offentliche ErschlieRung
230 Nichtéffentliche ErschlieBung
240 Ausgleichsabgaben

Gesamtbetrag Kostengruppe 200 0,00
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
310 Baugrube
320 Grindung
330 Auflenwande
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro
340 Innenwénde
350 Decken
360 Dacher
370 Baukonstruktive Einbauten
390 Sonstige MaRnahmen fiir Baukonstruktionen
Gesamtbetrag Kostengruppe 300 0,00
400 Bauwerk - Technische Anlagen
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
420 Warmeversorgungsanlagen
430 Lufttechnische Anlagen
440 Starkstromanlagen
450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
460 Forderanlagen
470 Nutzungsspezifische Anlagen
480 Gebaudeautomation
490 Sonst. MaBnahmen fiir Technische Anlagen
Gesamtbetrag Kostengruppe 400 0,00
500 AuBenanlagen
510 Gelandeflachen
520 Befestigte Flachen
530 Baukonstruktionen in Aulenanlagen
540 Technische Anlagen in AuRenanlagen
550 Einbauten in AuBenanlagen
560 Wasserflachen
570 Pflanz- und Saatflachen
590 Sonstige Aufenanlagen
Gesamtbetrag Kostengruppe 500 0,00
600  Ausstattung und Kunstwerke
610 Ausstattung
620 Kunstwerke
Gesamtbetrag Kostengruppe 600 0,00
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

700 Baunebenkosten

710 Bauherrenaufgaben

720 Vorbereitung der Objektplanung

730 Architekten- und Ingenieurleistungen

740 Gutachten und Beratung

750 Kunst

760 Finanzierung

770 Allgemeine Baunebenkosten

790 Sonstige Baunebenkosten

Gesamtbetrag Kostengruppe 700 0,00

Zusammenstellung

Gesamtbetrag

Kostengruppe Euro

100 Grundstuck 0,00
200 Herrichten und ErschlieRen 0,00
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 0,00
400 Bauwerk - Technische Anlagen 0,00
500 AuRenanlagen 0,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 0,00
700 Baunebenkosten 0,00
- Gesamtkosten 0,00
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Tabelle 2-4: Muster Kostenanschlag

Kostenanschlag DIN 276

Bauvorhaben:

Zweckbestimmung:

Grundsttick, Lage:

GroRe:

Bauherr:

Planverfasser:

Gebdudeform:

Bauart:

Brutto-Grundflache:

Brutto-Rauminhalt:

Netto-Grundflache:

Nutzflache:

Vorgesehene Ausfilhrungszeit:

Verwendete Unterlagen (Plane, Berechnungen, Erlauterungen, Grundlagen der Kostenermittlung und

Finanzierung):

Kostengruppe

Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

100 Grundstiick

110 | Grundstiickswert

111 | Verkehrswert

Gesamtbetrag Kostengruppe 110

120 | Grundstiicksnebenkosten

121 | Vermessungsgebiihren

122 | Gerichtsgebihren

123 | Notariatsgebuhren

124 | Maklerprovisionen

125 | Grunderwerbssteuer

126 | Wertermittlungen, Untersuchungen

127 | Genehmigungsgeblhren

128 | Bodenordnung, Grenzregulierung

129 | Grundstiicksnebenkosten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 120
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

130

Freimachen

131

Abfindungen

132

Abldsen dinglicher Rechte

139

Freimachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 130

200

Herrichten und ErschlieRen

210

Herrichten

211

SicherungsmaRnahmen

212

Abbruchmalnahmen

213

Altlastenbeseitigung

214

Herrichten der Gelandeoberflache

219

Herrichten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 210

220

Offentliche ErschlieBung

221

Abwasserentsorgung

222

Wasserversorgung

223

Gasversorgung

224

Fernwarmeversorgung

225

Stromversorgung

226

Telekommunikation

227

Verkehrserschliefung

229

Offentliche Erschlieung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 220

230

Nichtéffentliche ErschlieRung

Gesamtbetrag Kostengruppe 230

240

Ausgleichsabgaben

Gesamtbetrag Kostengruppe 240

250

Ubergangsmafnahmen

251

Provisorien

252

Auslagerungen

Gesamtbetrag Kostengruppe 220
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

300

Bauwerk - Baukonstruktionen

310

Baugrube

311

Baugrubenherstellung

312

Baugrubenumschlieung

313

Wasserhaltung

319

Baugrube, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 310

320

Griindung

321

Baugrundverbesserung

322

Flachgrindungen

323

Tiefgrindungen

324

Unterbéden und Bodenplatten

325

Bodenbelége®

326

Bauwerksabdichtungen

327

Dranagen

329

Grundung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 320

330

AuBenwidnde

331

Tragende AuRenwinde®

332

Nichttragende AuBenwznde®

333

AuBenstiitzen®

334

AuBentiiren und -fenster

335

AuRenwandbekleidungen, aulen

336

AuBenwandbekleidungen, innen®

337

Elementierte AuRenwande

338

Sonnenschutz

339

AuRenwande, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 330

340

Innenwénde

341

Tragende Innenwénde”

342 | Nichttragende Innenwande”
343 | Innenstiitzen”

344 | Innentiiren und -fenster
345 | Innenwandbekleidungen®

346

Elementierte Innenwande
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Kostengruppe

Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

349

Innenwande, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 340

0,00

350

Decken

351

Deckenkonstruktionen

352

Deckenbelége®

353

Deckenbekleidungenf

359

Decken, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 350

0,00

360

Dacher

361

Dachkonstruktionen

362

Dachfenster, Dachéffnungen

363

Dachbelage

364

Dachbekleidungen®

369

Dacher, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 360

0,00

370

Baukonstruktive Einbauten

371

Allgemeine Einbauten

372

Besondere Einbauten

379

Baukonstruktive Einbauten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 370

0,00

390

Sonstige MaBnahmen fiir Baukonstruktionen

391

Baustelleneinrichtung

392

GerUste

393

Sicherungsmaflnahmen

394

Abbruchmafinahmen

395

Instandsetzungen

396

Materialentsorgung

397

Zusatzliche MaRnahmen

398

Provisorien Provisorische Baukonstruktion

399

Sonst. MalRnahmen flr Baukonstr., sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 390

0,00
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

400

Bauwerk - Technische Anlagen”

410

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

411

Abwasseranlagen

412

Wasseranlagen

413

Gasanlagen

414

Feuerléschanlagen

419

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 410

420

Waérmeversorgungsanlagen

421

Warmeerzeugungsanlagen

422

Warmeverteilnetze

423

Raumheizflachen

429

Warmeversorgungsanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 420

430

Lufttechnische Anlagen

431

Luftungsanlagen

432

Teilklimaanlagen

433

Klimaanlagen

434

Kélteanlagen

439

Lufttechnische Anlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 430

440

Starkstromanlagen

441

Hoch- und Mittelspannungsanlagen

442

Eigenstromversorgungsanlagen

443

Niederspannungsschaltanlagen

444

Niederspannungsinstallationsanlagen

445

Beleuchtungsanlagen

446

Blitzschutz- und Erdungsanlagen

449

Starkstromanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 440

0,00

450

Fernmelde- und informationstechnische Anlagen

451

Telekommunikationsanlagen

452

Such- und Signalanlagen

453

Zeitdienstanlagen
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

454

Elektroakustische Anlagen

455

Fernseh- und Antennenanlagen

456

Gefahrenmelde- und Alarmanlagen

457

Ubertragungsnetze

459

Fernmelde- u. Informationstechn. Anlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 450

0,00

460

Férderanlagen

461

Aufzugsanlagen

462

Fahrtreppen, Fahrsteige

463

Befahranlagen

464

Transportanlagen

465

Krananlagen

469

Forderanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 460

0,00

470

Nutzungsspezifische Anlagen

471

Kuchentechnische Anlagen

472

Wascherei- und Reinigungsanlagen

473

Medienversorgungsanlagen

474

Medizintechnische Anlagen

475

Labortechnische Anlagen

476

Badetechnische Anlagen

477

Kalteanlagen

478

Entsorgungsanlagen

479

Nutzungsspezifische Anlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 470

480

Gebaudeautomation

481

Automationssysteme

482

Schaltschranke

483

Management- und Bedieneinrichtungen

484

Raumautomationssysteme

485

Ubertragungsnetze

489

Gebaudeautomation, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 480
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

490

Sonst. MaRnahmen fiir Technische Anlagen

491

Baustelleneinrichtung

492

GerUste

493

Sicherungsmalnahmen

494

Abbruchmalnahmen

495

Instandsetzungen

496

Materialentsorgung

497

Zusatzliche MaRnahmen

498

Provisorische Technische Anlagen Provisorien

499

Sonstige MaRnahmen fiir Techn. Anlagen, sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 490

500

AuBenanlagen

510

Gelandeflachen

511

Oberbodenarbeiten

512

Bodenarbeiten

519

Gelandeflachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 510

520

Befestigte Fldchen

521

Wege'

522

StraRen'

523

Platze, Hofe'

524

Stellplatze'

525

Sportplatzflachen

526

Spielplatzflachen

527

Gleisanlagen

529

Befestigte Flachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 520

530

Baukonstruktionen in AuBenanlagen

531

Einfriedungen

532

Schutzkonstruktionen

533

Mauern, Wande

534

Rampen, Treppen, Triblinen

535

Uberdachungen

536

Bricken, Stege

537

Kanal- und Schachtbauanlagen
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

538

Wasserbauliche Anlagen

539

Baukonstruktion in Auflenanlagen, sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 530

540

Technische Anlagen in AuBenanlagen

541

Abwasseranlagen

542

Wasseranlagen

543

Gasanlagen

544

Warmeversorgungsanlagen

545

Lufttechnische Anlagen

546

Starkstromanlagen

547

Fernmelde- u. informationstechnische Anlagen

548

Nutzungsspezifische Anlagen

549

Technische Anlagen in AuRBenanlagen, sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 540

550

Einbauten in AuBenanlagen

551

Allgemeine Einbauten

552

Besondere Einbauten

559

Einbauten in AuRenanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 550

560

Wasserflachen

561

Abdichtungen

562

Besondere Einbauten

569

Wasserflachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 560

570

Pflanz- und Saatflachen

571

Oberbodenarbeiten

572

Vegetationstechnische Bodenbearbeitung

573

Sicherungsbauweisen

574

Pflanzen

575

Rasen und Ansaaten

576

Begriinung unbebauter Flachen

579

Pflanz- und Saatflachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 570
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

590

Sonstige MaBnahmen fiir AuBenanlagen

591

Baustelleneinrichtung

592

GerUste

593

Sicherungsmalnahmen

594

Abbruchmalnahmen

595

Instandsetzungen

596

Materialentsorgung

597

Zusatzliche MaRnahmen

598

Provisorische AuRRenanlagen Provisorien

599

Sonstige MaRnahmen fiir Auenanl., sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 590

600

Ausstattung und Kunstwerke

610

Ausstattung

611

Allgemeine Ausstattung

612

Besondere Ausstattung

619

Ausstattung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 610

620

Kunstwerke

621

Kunstobjekte

622

Kinstlerisch gestaltete Bauteile des Bauwerks

623

Kinstlerisch gestaltete Bauteile der AuRenanlagen

629

Kunstwerke, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 620

700

Baunebenkosten

710

Bauherrenaufgaben

711

Projektleitung

712

Bedarfsplanung

713

Projektsteuerung

719

Bauherrenaufgaben, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 710

720

Vorbereitung der Objektplanung

721

Untersuchungen

722

Wertermittlungen
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

723 | Stadtebauliche Leistungen

724 | Landschaftsplanerische Leistungen

725 | Wettbewerbe

729 | Vorbereitung der Objektplanung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 720

730 | Architekten- und Ingenieurleistungen

731 | Gebaudeplanung

732 | Freianlagenplanung

733 | Planung der raumbildenden Ausbauten

734 | Planung der Ingenieurbauwerke und Verkehrsanlagen

735 | Tragwerksplanung

736 | Planung der technische Ausristung

739 | Architekten- und Ingenieurleistungen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 730

740 | Gutachten und Beratung

741 | Thermische Bauphysik

742 | Schallschutz und Raumakustik

743 | Bodenmechanik, Erd- und Grundbau

744 | Vermessung

745 | Lichttechnik, Tageslichttechnik

746 | Brandschutz

747 | Sicherheits- und Gesundheitsschutz

748 | Umweltschutz, Altlasten

749 | Gutachten und Beratungen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 740

750 | Kiinstlerische Leistungen

751 | Kunstwettbewerbe

752 | Honorare

759 | Kinstlerische Leistungen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 750

760 | Finanzierung

761 | Finanzierungskosten

762 | Fremdkapitalzinsen
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Muster fiir Kostenermittlungen nach DIN 276/06

75

Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

769

Finanzierung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 760

770

Allgemeine Baunebenkosten

771

Prifungen, Genehmigungen, Abnahmen

772

Bewirtschaftungskosten

773

Bemusterungskosten

774

Betriebskosten wahrend der Bauzeit

775

Versicherungen

779

Allgemeine Baunebenkosten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 770

790

Sonstige Baunebenkosten

790

Sonstige Baunebenkosten

Gesamtbetrag Kostengruppe 790

. Gesamt

Gegebenenfalls kdnnen die Kosten der Bodenbelage (Kostengruppe KG 325) mit den Kosten der De-
ckenbelage (KG 352) in einer Kostengruppe zusammengefasst werden, die Zusammenfassung ist
kenntlich zu machen.

Gegebenenfalls kénnen die Kostengruppen 331, 332 und 333 bzw. 341, 342 und 343 zusammengefasst
werden, die Zusammenfassung ist kenntlich zu machen.

Gegebenenfalls konnen die Kosten der AuRenwandbekleidungen innen (Kostengruppe KG 336) mit den
Kosten der Innenwandbekleidungen (KG 345) in einer Kostengruppe zusammengefasst werden, die
Zusammenfassung ist kenntlich zu machen.

Gegebenenfalls kénnen die Kosten der Innenwandbekleidungen innen (Kostengruppe KG 345) mit den
Kosten der AuRenwandbekleidungen innen (KG 336) in einer Kostengruppe zusammengefasst werden,
die Zusammenfassung ist kenntlich zu machen.

Gegebenenfalls kénnen die Kosten der Deckenbelage (Kostengruppe KG 352) mit den Kosten der
Bodenbelage (KG 325) in einer Kostengruppe zusammengefasst werden, die Zusammenfassung ist
kenntlich zu machen.

Gegebenenfalls kénnen die Kosten der Deckenbekleidungen (Kostengruppe KG 353) mit den Kosten
der Dachbekleidungen (KG 364) in einer Kostengruppe zusammengefasst werden, die Zusammenfas-
sung ist kenntlich zu machen.

Gegebenenfalls kénnen die Kosten der Dachbekleidungen (Kostengruppe KG 364) mit den Kosten der
Deckenbekleidungen (KG 353) in einer Kostengruppe zusammengefasst werden, die Zusammenfas-
sung ist kenntlich zu machen.

Bei Bedarf kdnnen die Kosten der technischen Anlagen in die Installationen und die zentrale Betriebs-
technik aufgeteilt werden.

Gegebenenfalls kénnen die Kostengruppen 521, 522, 523 und zusammengefasst werden, die Zusam-
menfassung ist kenntlich zu machen.
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100 Grundstiick
110 Grundstiickswert
Als Grundstlckswert ist hier der Verkehrswert entspr. den Wertermittlungsrichtli-
nien gemeint. Dieser Wert weicht haufig vom tatsachlichen Kaufpreis ab.
120 Grundstiicksnebenkosten

In diese Kostengruppe gehdren die Kosten, die mit dem Erwerb des Grundstiicks
anfallen. Die Kostengruppe 127 enthalt lediglich die Genehmigungsgebliihren, die
beim Erwerb des Grundstlickes anfallen. Kosten fiir die Genehmigung von Anla-
gen oder Bauwerken sind hiermit nicht gemeint, diese Kosten gehdren in Kos-
tengruppe 700. Die Kostengruppe 128 enthalt die Kosten, die im Zusammenhang
mit Grenzregulierungen stehen. Die nachstehenden Einzelkostengruppen erkla-
ren sich von selbst, so dass auf weitere Erlduterungen verzichtet werden kann.

121 Vermessungsgebiihren

122 Gerichtsgebuhren

123 Notariatsgeblhren

124 Maklerprovisionen

125 Grunderwerbssteuer

126 Wertermittlung, Untersuchungen
127 Genehmigungsgebiihren

128 Bodenordnung, Grenzregulierung
129 Grundstlicksnebenkosten, sonstiges

130 Freimachen

Das Freimachen beinhaltet die Kosten fir die Ablésung von Verpflichtungen
(z. B. Baulasten, Wegerechte, langfristige Pachtvertrdge, Wohnrechte...). Mit
Freimachen ist nicht das Beseitigen von Bauhindernissen durch Abbruch o. a.
gemeint. Die Untergruppen erkléaren sich von selbst.

131 Abfindungen
132 Abldsen dinglicher Rechte

139 Freimachen, sonstiges
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200 Herrichten und ErschlieBen
210 Herrichten

Das Herrichten beinhaltet das Beseitigen von Bauhindernissen durch Abbruch
nicht mehr benétigter Altbauten. Die Abgrenzung zur Kostengruppe 214 ist nicht
eindeutig.

211 Sicherungsmaflnahmen

Schutzkonstruktionen fiir vorhandene Baume, vorhandene Bauwerke, Bauteile
und Versorgungsleitungen sind hier gemeint. Hiervon abzugrenzen sind die
Schutz- und SicherungsmaRnahmen, die im Zuge der Bautatigkeit an der Bau-
konstruktion oder den Technischen Anlagen anfallen, z. B. die Sicherung eines
Giebels wahrend der Umbautatigkeit am Gebaude. Diese Malnhahmen sind den
jeweiligen Kostengruppen entsprechend der betreffenden Bauteile oder Anlagen
zuzuordnen. Die vorgenannte Sicherung des Giebels wahrend der Bautatigkeit ist

damit beispielsweise Kostengruppe 331 (Tragende Auflenwande) zuzuordnen.

212 Abbruchmalnahmen

Die Abbruchmaflnahmen beinhalten die Kosten fiir das Entfernen von vorhande-
ner Bausubstanz (Bauwerke, Technische Anlagen, Verkehrsanlagen) auf dem
Grundstuick soweit sie mit einer friheren Nutzung zusammenhangen. Damit sind
die Abbruchkosten zur Bauvorbereitung des Grundstiicks gemeint, nicht jedoch
Abbruchkosten an weiter bestehenden umzubauenden Bauwerken. Kosten von
Teilabbriichen an vorhandenen Bauwerken die umgebaut werden, sind der Kos-
tengruppe 300 zugeordnet.

Wird z. B. das vorhandene Ziegeldach eines umzubauenden Gebadudes ab-
gebrochen, weil die Sparren nicht mehr tragféhig sind und im Zuge des Umbaues
erneuert, gehoren diese Abbruchkosten zur Kostengruppe 360. Fallen Abbruch-
malnahmen im Zuge von Umbaumafnahmen an den Auflenanlagen an, sind
diese Kosten den entsprechenden Bauteilkosten (z. B. Kostengruppe 594) zuzu-
ordnen.

213 Altlastenbeseitigung

Hier handelt es sich um die Altlastenbeseitigung (Kampfmittel, kontaminierte
Bdden) auf dem Baugrundstiick. Strittig ist, ob die Nebenkosten fiir Altlastenbe-
seitigung, die betrachtlich sein kdnnen, Bestandteil der Kostengruppe 213 sind.
Es entspricht der Systematik der DIN 276 wenn diese Nebenkosten der Kosten-
gruppe 700 zugeordnet werden. Dabei ist zu beachten, die sich diese Nebenkos-
ten nicht nur aus Voruntersuchungen, sondern auch aus begleitenden und kon-
trollierenden Tatigkeiten bis zur Abnahme und Abrechnung der Altlastenbeseiti-
gung zusammensetzen. Kosten fur Altlastenbeseitigungen eines umzubauenden
Gebaudes gehoren in die Kostengruppe 300.

214 Herrichten der Gelandeoberflache

Hierzu gehért das Beseitigen von Bepflanzungen auf dem Grundstiick. Das
Herrichten der Gelandeoberflache ist von den Kosten der AuRenanlagen (Kos-
tengruppe 500) abzugrenzen. BaumalRnahmen der AuRRenanlagen gehdren nicht
hierzu.

219 Herrichten, sonstiges
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220 Offentliche ErschlieRung
Die offentliche ErschlieBung ist in der Regel Voraussetzung fiir die Erteilung
einer Baugenehmigung. Nach BauGB obliegt die 6ffentliche ErschlieBung den
Gemeinden. Es ist mdglich, dass die Gemeinden die MaRnahmen der o&ffentli-
chen ErschlieBung Privaten Ubertragen. Die Eingruppierung in die Kostengrup-
pen nach DIN 276 bleibt davon unberihrt.
Von groRer Bedeutung ist die Abgrenzung zu den MalRnahmen der Auenanla-
gen. Die auf dem Baugrundstiick verlaufenden Leitungen und Verkehrserschlie-
Bungen gehdren zu den Auflenanlagen der Kostengruppe 500 (z. B. Kosten-
gruppe 540). Die Grundstiicksgrenze kann somit als Abgrenzung fir die Kosten-
gruppenzuordnung dienen. Dabei ist unerheblich, ob die Leitungen die 2 Kosten-
gruppen (z. B. 220 + 540) anteilig zugeordnet sind, von einem einzigen oder von
verschiedenen Unternehmern verlegt werden.
Die Kosten der offentlichen ErschlieRung werden vom Versorgungstrager bis zur
Grundstiicksgrenze ibernommen und durch Satzung anteilig auf die jeweiligen
Grundstucksinhaber verteilt.
221 Abwasserentsorgung
222 Wasserversorgung
223 Gasversorgung
224 Fernwarmeversorgung
225 Stromversorgung
226 Telekommunikation
227 Verkehrserschlieffung
228 Abfallentsorgung
Kostenzuschisse, Anschlusskosten
229 Offentliche ErschlieRungen, sonstiges
230 Nichtoéffentliche ErschlieBung
Die Nichtoffentliche ErschlieRung beinhaltet die ErschlieBungsmalnahmen
(Verkehrsflachen, techn. Anlagen), die ohne 6ffentlich-rechtliche Pflichten, jedoch
nicht auf dem Baugrundstiick vorgesehen sind. Dazu gehdren z. B. private Er-
schlieRungsstralen in Gewerbegebieten, die einzelne Grundstiicke miteinander
verbinden. Die Verkehrsflachen und techn. Anlagen auf dem einzelnen Bau-
grundstuck gehéren nicht hierzu, sie sind der Kostengruppe 500 zugeordnet.
231 Abwasserentsorgung
232 Wasserversorgung
233 Gasversorgung
234 Fernwarmeversorgung
235 Stromversorgung

236

Telekommunikation
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300

240

250

310

N
w

7

239

251

252

311

312

313
319

Verkehrserschlielung

Nichtoffentliche ErschlieBung, sonstiges

Ausgleichsabgaben

Ausgleichsabgaben sind z. B. Abgaben fiir die Abldsung von Kfz-Stellplatzen die
auf dem Grundstiick keinen Platz finden oder zur Finanzierung anderer kommu-
naler Folgeeinrichtungen, bzw. Kosten aufgrund rechtlicher Bestimmungen aus
Anlass der geplanten Baumafinahme.

UbergangsmaBnahmen

Provisorien

Kosten der Erstellung, Anpassung oder Umlegung von Bauwerken und Aul3enan-
lagen als provisorische Maflnahme der endgliltigen Bauwerke und Aufienanla-
gen einschlieBlich des Wiederentfernens der Provisorien soweit nicht in den
Kostengruppen 398, 498 und 598 erfasst.

Auslagerungen
Kosten fiir die Auslagerung von Nutzungen wahrend der Bauzeit.

Bauwerk — Baukonstruktion

Die erststellige Kostengruppe 300 umfasst die Kosten fir Konstruktionen des
Bauwerkes ohne die im Bauwerk vorhandenen oder geplanten Technischen
Anlagen. Die zweistelligen Kostengruppen orientieren sich an raumbildenden
Aspekten bzw. an Bauteilen wie Decken, Wande, Déacher. Die Kostengruppen
370 und 390 sind davon abweichend flr spezielle Baukonstruktionen vorgese-
hen.

Baugrube

Baugrubenherstellung

Hier sind die Kosten des Aushubes der Zwischenlagerung und des Abtransportes
erfasst.

BaugrubenumschlieBung

Die BaugrubenumschlieBung betrifft die Kosten fiir den Verbau durch Schlitz-
wande, Spundwande, Pfahlwande, Tragerbohlenwande, Spritzbetonwande sowie
die Kosten fir die Ruckverankerung. Soweit Hangsicherungen Teil der Baugrube
sind, gehodren sie ebenfalls zur Kostengruppe 312.

Wassererhaltung

Baugrube, sonstiges

Hier sind Kosten fir prov. MalBnahmen enthalten, z. B. witterungsbedingte Ab-
deckungen.
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320 Griindung
Soweit Erdarbeiten mit dem Fundamentaushub zusammenhangen, gehdren
diese Erdarbeiten zur Kostengruppe 320.
321 Baugrundverbesserung
Hierzu gehoért Bodenaustausch, Bodenverbesserung und das Verdichten von
Baugrund.
322 Flachgriindung
Zur Flachgriindung gehoren tragende Bodenplatten, Einzel- und Streifenfunda-
mente mit geringer Einbauhdhe. Die Sauberkeitsschichten unter Flachgriindun-
gen gehoren zur Flachgriindung. Zur Abgrenzung zu Tiefgriindungen, siehe 323.
323 Tiefgrindung
Tiefgrindungen sind Grindungen mit hoher Bautiefe, die die Lasten des Bau-
werkes in den Baugrund Ubertragen. Das kénnen pfahlartige Grindungen oder
Rostkonstruktionen sein. Tiefgriindungen liegen im Gegensatz zu Flachgriindun-
gen dann vor, wenn in der Hohe der Bauwerkssohle kein tragfahiger Baugrund
vorhanden ist und die Grindung somit bis auf tragfahigen Grund herabgefuhrt
werden muss oder mittels sog. Mantelreibung die Lasten in den Baugrund abgibt.
324 Unterbdden und Bodenplatten
Hierzu gehéren Bodenplatten, die lediglich die Verkehrslasten aufnehmen mus-
sen.
325  Bodenbelage®
Zu den Bodenbelagen gehdren auch die Estrichbeldge und Dammbelage.
326 Bauwerksabdichtungen
Zu diesen Kosten gehdren neben der eigentlichen Abdichtung auch die Filter-
Trenn- und Schutzschichten.
327 Dréanagen
Zu diesen Kosten gehodren auch die Filter- und Kontrolleinrichtungen sowie die
Ummantelungen.
329 Griindung, sonstiges
330 AuBenwénde
Die AuRenwande werden durch Stltzen einerseits und flachige Bauteile anderer-
seits gebildet, die das Bauwerk nach aullen abschlieBen. Schwierig kann in
Grenzfallen die Abgrenzung zu Déachern (Kostengruppe 360) werden, wenn
geneigte AuRenwande Wand- und Dachfunktion gleichermaen ausuben. Hier
wird keine allgemeingultige Lésungsmdglichkeit angeboten. In solchen Fallen
wird der Schwerpunkt der Konstruktion ausschlaggebend sein. Die in den
drittstelligen Kostengruppen dargestellten Einzelbauelemente sind zum Teil
selbsterklarend.
331  Tragende AuRenwande®
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332 Nichttragende AuBenwznde®
Hierzu gehdren alle nichttragenden Auflenwandbauteile, ohne Aufentiiren und
Fenster (Kostengruppe 334) sowie ohne AuRenwandbekleidungen (Kostengrup-
pen 335 + 336). Die Abgrenzung zu vorgenannten Kostengruppen ist nicht ein-
fach. Hinzu kommt die Abgrenzung zu den elementierten Auflenwanden (Kos-
tengruppe 337).
333 AuRenstiitzen®
Dies sind die tragenden AuRenstutzen und ihre Bekleidungen. Eine Zuordnung
der vorgenannten Bekleidungen zur Kostengruppe 335 erscheint unlogisch.
334 AuRentiiren und -fenster
Die Peripheriekonstruktionen wie Bekleidungen von Laibungen, Beschlage,
Schlieflelemente gehdren zu den AuRRentiiren und -fenstern.
335 AuRenwandbekleidungen aufien
Zu den AuRenwandbekleidungen auen gehéren z. B. auch Dammplatten, und
Abdichtungsmaterialien.
336 AuRenwandbekleidungen innen
Hierzu gehdren z. B. Fliesen, Putz, Tapeten, Beschichtungen oder Bekleidungs-
elemente auf der Innenseite der Auflenwande.
337 Elementierte AuRenwande
Diese Kostengruppe ist nicht ohne weiteres abgrenzbar von den anderen Kos-
tengruppen dieser Gruppe, z. B. Kostengruppe 334. Denn haufig werden Auf3en-
wande incl. aller Bekleidungen, Fenster, Tlren als elementierte AuRenwande
ausgefihrt.
338 Sonnenschutz
Zum Sonnensschutz gehdren aulen und innen angebrachte Sonnenschutzein-
richtungen. Die Antriebseinheiten und dezentrale Steuerungseinheiten an den
AuRenwanden gehdren ebenfalls hierzu. Die zentralen Steuerungseinheiten und
die Kabeltrassen als Verbindung zur zentralen Steuerung gehdren nicht mehr zur
Kostengruppe 338, weil sie nicht zu den AuRenwénden gehdren.
339 AuBenwande, sonstiges
Unter Sonstiges sind die u. a. Kosten fiir Gelander, Gitter, Handlaufe an AuRen-
wanden einzugruppieren.
340 Innenwéande
Zu den Innenwanden gehdren die Stltzen und flachigen Bauteile im Innenbe-
reich. Im Wesentlichen entspricht die drittstellige Untergliederung derjenigen der
Kostengruppe 330.
341 Tragende Innenwande®
342 Nichttragende Innenwande®

Zu den nichttragenden Innenwanden gehoren neben den Gipskartonwéanden
auch die nichttragenden Mauerwerkswande.
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343 Innenstiitzen®
Stltzen und Pfeiler mit einem Querschnittsverhaltnis < 1:5
344 Innentlren und Fenster
Sog. Oberlichter als integraler Bestandteil der Turkonstruktion gehdren auch zu
den Innentiren und Innenfenstern. In Innenfenster integrierte Sichtschutzelemen-
te gehdren zu den Innenfenstern.
345  Innenwandbekleidung®
Das kénnen Putzflachen, Anstriche, Plattenbekleidungen u. a. sein.
346 Elementierte Innenwéande
Zu dieser Kostengruppe gehoren u. a. fest eingebaute deckenhohe Faltwénde
oder Elementwande die u. a. Schallschutzfunktion ausiiben. Zu den elementier-
ten Innenwanden gehdren nicht die beweglichen elementierten nicht deckenho-
hen Innenstellwande die zur (veranderbaren) Abgrenzung von GroRraumbiros
benutzt werden.
349 Innenwande, sonstiges
Hierzu gehoéren Gelanderkonstruktionen, gelanderartige Absturzsicherungen,
Handlaufe im Bereich von Innenwanden.
350 Decken
Zu den Decken gehdren die horizontal oder vorwiegend horizontal angeordneten
Deckenbauteile einschlieBlich zugehoériger Unter- oder Uberziige ohne Dacher
(Kostengruppe 360) und ohne Bodenplatten (Kostengruppe 320). Treppen, Ram-
pen, Balkonebenen gehdren ebenfalls zu den Decken.
351 Deckenkonstruktionen
Zu den Deckenkonstruktionen gehéren die tragenden und nichttragenden Kon-
struktionen der Decken, soweit nicht in den nachfolgenden Kostengruppen ge-
sondert aufgeflhrt.
352  Deckenbelage®
Hierzu gehoren die auf der Oberseite der Decken, Rampen und Treppen ange-
ordneten Belage wie Estrich, Abdichtungen, Oberbodenbelége, Ausgleichsschiit-
tungen, Schallschutzbahnen, Doppelbdden als Nutzebene.
353  Deckenbekleidungen'
Putze, Anstriche, abgehangte Decken (ohne Einbauleuchten) auf der Unterseite
von Decken gehdren hierzu. Bei Klimadecken ist je nach Einzelfallbeurteilung
objektbezogen zu entscheiden. Bekleidungen unter Dachern (z. B. unter Flach-
dachern) gehoéren in Kostengruppe 364.
359 Decken, sonstiges

Besondere Deckeneinbauten, wie bewegl. Treppen sind dieser Kostengruppe
zuzuordnen. Rolltreppen gehdren in die Kostengruppe 462.
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360 Décher
Hier sind Flachdacher und geneigte Dacher erfasst. Im Wesentlichen entspricht
die Gliederung der drittstelligen Kostengruppen der Systematik der Decken
(Kostengruppe 350).
361 Dachkonstruktionen
Dacheindeckungen und Bekleidungen der Dachunterseite gehdren nicht zu
dieser Kostengruppe.
362 Dachfenster, Dachoffnungen
363 Dachbelage
Dies sind die Belage oberhalb der tragenden Dachkonstruktionen. Dazu gehdéren
z. B. Dachziegel, Dachabdichtungsbelage, Dammung auf Flachdachkonstruktio-
nen.
364  Dachbekleidungen®
Hier sind die unterseitigen Dachbekleidungen einschlieflich der zugehorigen
Unterkonstruktionen fir die Bekleidungen und Dammungen erfasst (dhnlich
Kostengruppe 353). Abgehangte Decken unter dem Dach gehoéren ebenso hier-
zu; insofern ist eine Abgrenzung zur Kostengruppe 353 erforderlich. Obwohl
formal nicht ganz eindeutig, gehort die Zwischensparrenddmmung zu den Dach-
bekleidungen.
369 Décher, sonstiges
Unter Sonstiges sind z. B. Absturzsicherungen und Schneesicherungen zu ver-
stehen. Denkbar ist, die Dachrinnen geneigter Dacher und die Dacheinlaufe von
Flachdachern in diese Kostengruppe aufzunehmen, die Fallrohre gehdren nicht
mehr zu den Dachern, sie gehdren zur Entwasserung.
370 Baukonstruktive Einbauten

Baukonstruktive Einbauten sind Einbauten, die fest mit dem Bauwerk verbunden
sind. Sie werden nach eigenen Einbauanweisungen (z. B. Planungsvorgabe)
eingebaut und erfordern auch planerische Malnahmen im direkten Umfeld der
Einbauten (z. B. Sockelkonstruktionen im Bodenbelag, besondere Befestigungs-
elemente, Medienanschliisse). Dabei ist unbedeutend, ob die Baukonstruktiven
Einbauten individuell (z. B. Einbautresenanlage fiur Empfangsbereich) oder in
Serienproduktion hergestellt werden. Zu den Baukonstruktiven einbauten geho-
ren u.a. Treseneinbauten (Post, Bahn, Hotel....), Einbauschranke in Banken,
Bihnenanlagen und elektr. Vorhange in Theatern, Regal/Schrankeinbauten in
Apotheken

Die in diesen Einbauten integrierten Teile von Technischen Anlagen (z. B. Elekt-
rotechnik Bildschirme ...) sind haufig nicht so bestimmend, dass daraus Nut-
zungsspezifische Anlagen der Kostengruppe 470 werden.

Die Abgrenzung zur Kostengruppe 470 ist auf die erststellige Kostengruppe mit
dem Oberbegriff Technische Anlagen zu beziehen. Das bedeutet, dass zur Kos-
tengruppe 470 Nutzungsspezifische Anlagen aus dem Bereich der Technischen
Anlagen gehdren.
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390

371

372

379

391

392

393

394

Die Abgrenzung zu den Ausstattungen (z. B. Kostengruppe 610), die beweglich
oder mittels einfacher Befestigung (z. B. Diibel) am Bauwerk verankert sind, ist
einfacher. Bei Ausstattungen werden i. d. R. keine planerischen Ma3nahmen am
Bauwerk notwendig.

Allgemeine Einbauten

Thekeneinbauten, Einbauten in Kundenbereichen von Banken kdnnen hier bei-
spielhaft genannt werden.

Besondere Einbauten

Die Abgrenzung zwischen Allgemeinen Einbauten und Besonderen Einbauten ist
nicht einfach. Eine nur an der Nutzung orientierte Zuordnung ist nicht sachge-
recht. Dazu nachstehendes Beispiel: Ob eine Treseneinbauanlage im Empfangs-
bereich eines Hotels angeordnet ist oder im Luftschutzkeller eines Ministeriums,
andert an der Eingruppierung nach Kostengruppe 371 bzw. 372. Die Kriterien fir
Besonderheiten sollten anhand der Konstruktion gebildet werden. Besondere
Einbauten kdnnen z. B. im Boden versenkbare Reckstangeneinbauten sein.

Baukonstruktive Einbauten, sonstiges

Sonstige MaRnahmen fiir Baukonstruktionen

Zu den sonstigen Mafinahmen fiir Baukonstruktionen gehdéren die so genannten
ergdnzenden MaRnahmen. Eine klare, allgemein anwendbare Abgrenzung zu
den Kosten von Bauteilen ist nicht mdglich. Bei der Eingruppierung ist demzufol-
ge einzelfallbezogen vorzugehen.

Baustelleneinrichtungen

Zur Baustelleneinrichtung gehéren die zeitlich begrenzten Einrichtungsmafinah-
men fir die Unterstitzung der Bauausfiihrungen die nicht zum Planungsziel an
sich gehodren, z.B. Baustrallen, Bauzaunabsperrungen, Bauschilder, Siche-
rungsmalnahmen (ohne Baustellenbewachung), Sozialeinrichtungen fiir Perso-
nal, aber auch die grofRen Baugerate von Bauunternehmen. Hier stellt sich je-
doch die Frage der Eingruppierung (Baugerate) insbesondere dann, wenn Pau-
schalpreise fur Bauleistungen vereinbart werden.

Die Kosten fir ein Baubiro der auftraggeberseitigen Planung und Bautberwa-
chung gehdren in die Kostengruppe 770.

Gerlste

Es kann davon ausgegangen werden, dass hier besondere Geriste gemeint
sind, die entweder eigene Vergabeeinheit darstellen oder einen Nachweis der
Standsicherheit erfordern oder in Bezug auf ihre Bedeutung einen nicht unwe-
sentlichen Kostenfaktor darstellen. So ist z. B. ein bewegliches Arbeitsgerist zur
Deckenmontage in Biros sicher nicht in Kostengruppe 392 einzuordnen.

SicherungsmafRnahmen

Hier trifft sinngemal das unter 392 geschriebene ebenfalls zu. Dauerhafte Ab-
sturzsicherungen auf Flachdachern (Sicherheit bei Wartungsarbeiten) oder fiir
Fassadenreinigung gehoren nicht in die Kostengruppe 393.

Abbruchmalnahmen

Nicht hierzu gehoéren die Abbruchmaflnahmen von Bauteilen bei Bau- und Um-
bauarbeiten, die zum Zwecke der Objektfertigstellung erfolgen.
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Instandsetzungen

MaRnahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsgemafien Gebrauch
geeigneten Zustandes, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfassbar.

Materialentsorgung

Entsorgung von Materialien und Stoffen, die bei dem Abbruch , bei der Demonta-
ge und bei dem Ausbau von Bauteilen oder bei der Erstellung einer Bauleistung
anfallen zum Zweck des Recycling oder Deponierung

Zusatzliche MaRnahmen

Zusatzliche MaRnahmen bei der Erstellung von Baukonstruktionen z. B. Schutz
von Personen, Sachen; Reinigung vor Inbetriebnahme; Mafinahmen aufgrund
von Forderungen des Wasser-, Landschafts-, Larm- und Erschitterungsschutzes
wahrend der Bauzeit; Schlechtwetter und Winterbauschutz, Erwarmung des
Bauwerkes, Schneerdaumung

Provisorien / Provisorische Baukonstruktionen

Kosten fir die Erstellung, Beseitigung provisorischer Baukonstruktionen, Anpas-
sung des Bauwerkes bis zur Inbetriebnahme des endgiiltigen Bauwerks

Sonstige MalRnahmen fir Baukonstruktionen, sonstiges

Baukonstruktionen, die mehrere Kostengruppen betreffen, z. B. Schlieanlagen,
Schachte, Schornsteine, soweit nicht in anderen Kostengruppen enthalten.

Bauwerk — Technische Anlagen

In diese Kostengruppe gehéren die im Bauwerk eingebauten bzw. fest damit
verbundenen Technischen Anlagen. Damit sind im Wesentlichen die in der alten
DIN 276/81 enthaltenen Installationen und Anlagen der zentralen Betriebstechnik
gemeint. Zu den Kosten der Technischen Anlagen gehdren auch die unmittelbar
in diesem Zusammenhang zu betrachtenden Konstruktionen der Technischen
Anlagen wie z. B. Unterkonstruktionen zur Befestigung von Sanitédrgegenstanden
in Hohlwanden, Beschriftungen von Technischen Anlagen, Mess- Steuer- und
Regeltechnik, farbliche Beschichtungen von Techniktrassen, Dammung von
Technischen Anlagen, Metallkonstruktionen soweit sie als Hilfskonstruktion dem
Zweck der Technischen Anlagen dienen, unberlhrt von der planerischen Zustan-
digkeit. Zu den Technischen Anlagen gehdren auch die sog. Endgerate soweit
sie integraler Bestandteil der Technischen Anlagen sind, z. B. Beleuchtung,
Telefonapparate, Bildschirme.

Die Grenze zu den Technischen Anlagen in AuRenanlagen (Kostengruppe 540)
liegt dort wo die Technischen Anlagen nicht mehr im Bauwerk angeordnet sind.

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

Neben den zentralen Technischen Anlagen und den Leitungstrassen gehdren
auch die so genannten Endgeréate (z. B. Waschbecken, Entnahmeeinrichtungen)
und Aufbereitungsanlagen (z. B. Wasseraufbereitungsanlage, Druckerhéhungs-
anlagen) zu den Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen. Spezielle Endgerate kénnen
gesondert zugeordnet werden (z. B. medizintechnische Anlagen der Kostengrup-
pe 474 oder Waschereianlagen der Kostengruppe 472). Installationen fiir medizi-
nische Gase in Krankenhausern gehéren ebenfalls zur Kostengruppe 410.

Abwasseranlagen
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412 Wasseranlagen
413 Gasanlagen
419 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen, sonstiges
Hier werden z. B. komplette Sanitérzellen die aus Installationen, Wanden, Boden
und Decke sowie Endgeréaten bestehen, eingruppiert.
420 Warmeversorgungsanlagen
Neben den zentralen Anlagen (z. B. Heizkessel, Regelungstechnik, Verteiler)
gehoéren hierzu auch die Leitungstrassen und die Auslasse bzw. Heizkorper.
Spezielle Anlagen der Warmeversorgung wie freistehende Stahlschornsteine
gehdren in die Kostengruppe 429.
421 Warmeerzeugungsanlagen
422 Warmeverteilnetze
423 Raumheizflachen
429 Warmeversorgungsanlagen, sonstiges
430 Lufttechnische Anlagen
Hier trifft das zu Kostengruppe 420 geschriebene sinngemal ebenfalls zu. Luft-
technische Anlagen kénnen komplexe Klimaanlagen oder auch einfache, einzeln
angeordnete Liftungsgerate sein. Deckenauslasse von Klimaanlagen (z. B. mit
Strémungsleitung versehen) gehdren nicht zu den Deckenbekleidungen, sondern
zu den Lufttechnischen Anlagen.
431 Luftungsanlagen
432 Teilklimaanlagen
Der Unterschied zwischen Teilklima- und Klimaanlagen besteht in den Luftbe-
handlungsfunktionen. In dieser Kostengruppe sind Anlagen mit 2 oder 3 thermo-
dynamischen Luftbehandlungsfunktionen enthalten. Zu den Klimaanlagen geho-
ren die zentralen Anlagen, die Regelungstechnik einschl. der elektrischen Steue-
rung, die Leitungstrassen und Auslasse. Soweit ein Luftansaugbauwerk bauliche
Konstruktionen enthalt, ist die Eingruppierung in die Kostengruppe 300 sachge-
recht. Besteht ein Luftansaugbauwerk z.B. aus einem Uberdimensionierten
Luftungsrohr ist eine Eingruppierung in die Kostengruppe 439 oder 545 denkbar.
433 Klimaanlagen
Hier trifft das zu 432 geschriebene sinngemaR zu, jedoch Anlagen mit 4 thermo-
dynamischen Luftbehandlungsfunktionen.
434 Kalteanlagen
Kalteanlagen fir Luftungstechnik, Ruckkuhlanlagen einschl. Pumpen, Verteiler
und Rohrleitungen
439 Lufttechnische Anlagen, sonstiges

Hierzu gehoren z. B. rauchmeldergesteuerte Entrauchungsoéffnungen in Treppen-
raumen, Versammlungsstatten oder Gewerbeobjekten. Eigenstandige Luftan-
saugbauwerke fur Klimaanlagen gehéren im Regelfall, soweit bauliche MaRnah-
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men durch Architekten vorgesehen sind, in Kostengruppe 300; siehe hierzu
Erlauterungen zu Kostengruppe 432. Installationsdoppelbdden und Kihldecken
gehodren ebenfalls zu Kostengruppe 439.
440 Starkstromanlagen
441 Hoch- und Mittelspannungsanlagen
Hochspannungsanlagen werden in Gebauden i. d. R. nicht anzutreffen sein.
Mittelspannungsanlagen sind Anlagen mit Nennspannungen von 1.000 V bis
36.000 V.
442 Eigenstromversorgungsanlagen
Darunter sind die netzunabhangigen Stromversorgungsanlagen (Allgemeine
Ersatzstromversorgung, Besondere Ersatzstromversorgung) zu verstehen. Auch
Solaranlagen (Fotovoltaik) und Batteriegebundene Versorgungseinrichtungen
gehdren zu den Eigenstromversorgungsanlagen.
443 Niederspannungsschaltungsanlagen
GrolRere Gebdude werden uber Mittelspannungsanlagen (z. B. Transformatoren-
station im Gebaude) erschlossen, sind aber nach der Mittelspannungsschaltanla-
ge mit Niederspannungsanlagen ausgestattet. Beispiele: NSHV, Blindstromkom-
pensation,
444 Niederspannungsinstallationsanlagen
Dies sind die Ublichen im Geb&aude angeordneten Installationen mit Nennspan-
nungen unter 1.000 V, wie Kabeltrassen, Unterverteiler, Betriebsmittel usw.
445 Beleuchtungsanlagen
Hierzu gehoren die Kosten fiir fest installierte Beleuchtungsanlagen (Leuchten
incl. Leuchtmittel), ohne die elektr. Installationen von Leuchte bis zur Untervertei-
lung.
446 Blitzschutz- und Erdungsanlagen
449 Starkstromanlagen, sonstiges
450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
451 Telekommunikationsanlagen
Hierzu gehdren nicht nur die Datenleitungen, sondern auch die Endgerate soweit
sie integraler Bestandteil der Anlagen sind. Als integraler Bestandteil sind z. B.
Telefonendgerate anerkannt.
452 Such- und Signalanlagen
453 Zeitdienstanlagen
454 Elektroakustische Anlagen
455 Fernseh- und Antennenanlagen
Hier gilt das zu Kostengruppe 451 geschriebene sinngemaR.
456 Gefahrmelde- und Alarmanlagen
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457  Ubertragungsnetze
Dies sind Ubertragungsnetze soweit nicht bereits in anderen Kostengruppen
(z. B. 451) enthalten.
459 Fernmelde- und Informationstechnische Anlagen, Sonstiges
Hierzu gehdren u. a. Parkleitsysteme
460 Forderanlagen
Zu den Forderanlagen gehéren die verschiedenen in den nachstehenden Unter-
gruppen genannten Anlagen. Die nicht gesondert genannten Rohrpostanlagen
und Wagentransportanlagen gehoren in die Kostengruppe 464. Bei der Strom-
versorgung ist die Abgrenzung zu Kostengruppe 444 zu beachten. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die allgemeine Stromversorgung bis zur
Ubergabestelle der Férderanlagen zur Kostengruppe 444 gehort.
461 Aufzugsanlagen
462 Fahrtreppen, Fahrsteige
463 Befahranlagen
Dazu gehoren u. a. die Fassadenbefahranlagen (Fensterreinigung).
464 Transportanlagen
465 Krananlagen
469 Forderanlagen, Sonstiges
470 Nutzungsspezifische Anlagen
Die nutzungsspezifischen Anlagen sind mit dem Bauwerk fest verbunden, sie
dienen der Zweckbestimmung des Bauwerkes. Wichtig ist die Abgrenzung zur
Kostengruppe 370, die darin besteht, dass die Nutzungsspezifischen Anlagen der
Kostengruppe 470 zu den Technischen Anlagen gehoéren. Fir die Abgrenzung
zur Kostengruppe 610 ist maRgebend, dass hier planerische und technische
MaRnahmen (z. B. Anfertigen von Planen und Berechnungen) erforderlich sind.
471 Kuchentechnische Anlagen
Dies sind z. B. fest eingebaute Grof3kuchenanlagen in Hotels, Krankenhausern,
Mensen u. a. Die beweglichen klchentechnischen Einrichtungen gehéren zur
Kostengruppe 600.
472 Wascherei- und Reinigungsanlagen
473 Medienversorgungsanlagen
Medizinische und techn. Gase, Druckluft, Vakuum, VE-Wasser, einschl. Lage-
rung, Erzeugungsanlagen, Regeltechnik, Leitungen und Entnahmearmaturen.
474 Medizintechnische Anlagen

Ortsfeste medizin- und labortechnische Anlagen

Festeingebaute Labortischanlagen mit integrierten Medienanschliissen und
Technischen Anlagen gehéren in Verbindung mit nachstehenden MaRgaben
hierzu.
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474 Einfache Tischanlagen, bei denen die Anteile von Technischen Anlagen nur von
untergeordneter Bedeutung sind (z. B. Labortische in Fachunterrichtsrdumen
allgemein bildender Schulen) werden der Kostengruppe 370 zugeordnet.

475 Feuerléschanlagen
Sprinkleranlagen, Gasloschanlagen, Ldschwasserleitungen, Wandhydranten,
Handfeuerldscher

476 Badetechnische Anlagen

477 Prozesswarme, -kalte und -luftanlagen
Warme-, Kalte- und Kiuhlwasserversorgungsanlagen fir Industrie-, Gewerbe- und
Sportanlagen, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst; Farbnebelab-
scheideanlagen, Prozessfortluftsysteme, Absauganlagen

478 Entsorgungsanlagen

479 Nutzungsspezifische Anlagen, sonstiges
Buhnentechnik, Tankanlagen, Tankstellenwaschanlagen

480 Gebaudeautomation

Hier ist die Abgrenzung schwierig. Die Kosten fiir automatische Steuerung, Re-
gelung, und Uberwachung sind dann den jeweiligen Technischen Anlagen zuzu-
ordnen, wenn sie dort integraler Bestandteil sind. Beispiel: Die Steuerungsein-
richtungen einer Heizung sind der Kostengruppe der Heizungsanlage (Kosten-
gruppe 420) zuzuordnen, wenn sie integraler Bestandteil der Heizung sind und
nur der Steuerung der Heizung dienen. Diese Abgrenzungskriterien sind bei den
nachfolgenden drittstelligen Untergruppierungen sinngemaf anzuwenden.

481 Automationssysteme

482 Schaltschranke

483 Management- und Bedieneinrichtungen
Ubergeordnete Einrichtungen fiir Geb&udeautomation mit Bedienstationen,
Programmiereinrichtungen, Anwendungssoftware, Lizenzen, Server

484 Raumautomationssysteme
Stationen mit Bedien- und Anzeigeeinrichtungen

485  Ubertragungsnetze
Netze zur Datenlibertragung, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst

489 Gebaudeautomation, sonstiges

490 Sonstige MaBnahmen fiir Technische Anlagen
Hierzu gehoren Ubergreifende MaRnahmen, die nicht einzelnen Kostengruppen
zuzuordnen sind. Die Abgrenzung ist schwierig. Die drittstelligen Untergruppen
(z. B. Baustelleneinrichtung) zeigen, dass es sich offenbar um véllig eigenstandi-
ge Malinahmen handelt.

491 Baustelleneinrichtung
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492 Geruste
493 SicherungsmafRnahmen
494 Abbruchmafnahmen
495 InstandsetzungsmafRnahmen
496 Materialentsorgung
Recycling, Zwischendeponierung/Entsorgung
497 Zusatzliche MaRnahmen
498 Provisorische Techn. Anlagen
499 Sonstige MaRnahmen fiir Technische Anlagen, sonstiges
500 AuBenanlagen
Die Auflenanlagen umfassen die Manahmen auRerhalb von Gebauden soweit
auf dem Baugrundstiick gelegen. Die Abgrenzung zur Kostengruppe 200 (Her-
richten und ErschlieBen) ist zu beachten. Die ErschlieBung gehort nicht zur
Kostengruppe 500, sie erfolgt nicht auf dem Baugrundsttick.
Soweit Kosten fur Bepflanzungen anfallen gehéren zu diesen Kosten auch die
Kosten der Fertigstellungspflege.
510 Gelandeflachen
Die mit der Gelandebearbeitung zusammenhangenden MaRRnahmen einschlief3-
lich der Bepflanzung gehdren hierzu. Dachbegriinungen sind in Kostengruppe
516 einzugliedern.
511 Oberbodenarbeiten
512 Bodenarbeiten
519 Gelandeflachen, sonstiges
520 Befestigte Flachen
Dies sind alle Flachen, die mit einer Oberbauschicht versehen sind und einer
Nutzung (Verkehr, Zuwegung, Stellflachen ...) zuganglich sind.
521 Wege
522 Stralen
523  Platze, Hofe
524 Stellplatze
525 Sportplatzflachen
526 Spielplatzflachen
527 Gleisanlagen
529 Befestigte Flachen, sonstiges
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530 Baukonstruktionen in AuBenanlagen
Zu den Baukonstruktionen in den Auflenanlagen gehoren die Kosten fiir Kon-
struktionen die nicht im Bruttorauminhalt der Bauwerke (Kostengruppe 300)
erfasst sind. Dabei kann es sich um unterschiedlichste Konstruktionen handeln,
wie in der nachfolgenden drittstelligen Kostengruppengliederung aufgefiihrt.
531 Einfriedungen
532 Schutzkonstruktionen
533 Mauern, Wéande
534 Rampen, Treppen, Triblinen
535  Uberdachungen
Hiermit sind kleine Uberdachungen (z. B. Wetterschutz) in AuRenanlagen ge-
meint, die nicht ein eigenes Bauwerk gem. Kostengruppe 300 darstellen.
536 Briicken, Stege
Dies sind Briicken oder Stege Uber grundstiickseigene Flachen. Ingenieurbau-
werke zahlen nicht hierzu.
537 Kanal- und Schachtbauanlagen
Einfache Kanal- und Schachtbauanlagen. Ausnahme: Soweit zu den Techni-
schen Anlagen im Auf3enbereich zuzuordnen, gehodren die Kanal- und Schacht-
bauanlagen zur Kostengruppe 540.
538 Wasserbauliche Anlagen
Hier trifft das zu Kostengruppe 536 geschriebene sinngemaf zu.
539 Baukonstruktion in AuRenanlagen, sonstiges
540 Technische Anlagen in AuBenanlagen
Dies sind die Technischen Anlagen auf dem Grundstiick. Diese Anlagen verbin-
deni. d. R. das Bauwerk mit der 6ffentlichen oder nichtoffentlichen ErschlieBung.
541 Abwasseranlagen
542 Wasseranlagen
543 Gasanlagen
544 Warmeversorgungsanlagen
Das kdnnen z. B. Nahwarmenetze, Fernwarme u. a. sein.
545 Lufttechnische Anlagen
546 Starkstromanlagen
547 Fernmelde- und Informationstechnische Anlagen
548 Nutzungsspezifische Anlagen
549 Technische Anlagen in AuRenanlagen, sonstiges
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550 Einbauten in AuBenanlagen
Einbauten in AuRenanlagen sind mit dem Grundstlick fest verbunden. Eine Zu-
ordnung von MaRRnahmen in Kostengruppe 550 ist in der Praxis jedoch nur selten
der Fall. Denn sie ist nur vorzunehmen soweit nicht in den anderen relevanten
Kostengruppen Zuordnungen vorzunehmen sind (z. B. 370, 470, 540).
551 Allgemeine Einbauten
552 Besondere Einbauten
559 Einbauten in AuRenanlagen, sonstiges.
560 Wasserflachen
Naturnahe Wasserflachen
561 Abdichtungen
Einschliel3lich Schutzschichten, Bodensubstrat und Uferausbildung
562 Bepflanzungen
569 Wasserflachen, sonstiges
570 Pflanz- und Saatflachen
571 Oberbodenarbeiten
Oberbodenauftrag, Oberbodenlockerung
572 Vegetationstechnische Bodenbearbeitung
Bodenverbesserung, z. B. Diingung, Bodenhilfsstoffe
573 Sicherungsbauweisen
Vegetationsstlicke, Geotextilien, Flechtwerk
574 Pflanzen
Einschlie3lich Fertigstellungspflege
575 Rasen und Ansaaten
Einschlie3lich Fertigstellungspflege, ohne Sportrasenflachen (siehe KG 525)
576 Begrlinung unterbauter Flachen
Auf Tiefgaragen, einschliefllich Wurzelschutz- und Fertigstellungspflege
579 Pflanz- und Saatflachen, sonstiges
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Sonstige AuBenanlagen

Hierzu gehoéren nur die MaRnahmen, die nicht den jeweiligen vorgenannten
Kostengruppen zugeordnet werden koénnen. Die nachfolgenden drittstelligen
Gliederungen betreffen ausschliefllich Einzelheiten der sonstigen MaRRnahmen
fur Aufenanlagen.

Baustelleneinrichtung

Gerlste

Sicherungsmaflnahmen

Abbruchmafnahmen

Instandsetzungen

Materialentsorgung

Zusatzliche Manahmen

Provisorische AuRRenanlagen

Sonstige MaRnahmen fir Auflenanlagen, sonstiges

Ausstattung und Kunstwerke

Ausstattung

Ausstattung kdnnen Sachen sein, die ohne Einbauanweisungen oder Planungs-
angaben mit handelstblichen einfachen Befestigungselementen befestigt sind
oder unbefestigt aufgestellt bzw. angehangt werden. Weitere Bedingung ist, dass
Ausstattungen nicht integraler Bestandteil einer anderen Kostengruppe sein
kénnen. Beispiel: Ein leicht abnehmbares Liftungsgitter im Bereich der abge-
hangten Decke gehort nicht zur Ausstattung, dies ist Bestandteil der Kostengrup-
pe 430.

Ein an der Wand mittels Diibel befestigtes Hinweis-Schild gehért hingegen zur
Ausstattung. Die Abgrenzung zu anderen Kostengruppen ist daher individuell
vorzunehmen.

Allgemeine Ausstattung
Besondere Ausstattung
Ausstattung, sonstiges

Kunstwerke

In dieser Kostengruppe werden eigenstandige Kunstobjekte und kunstlerisch
gestaltete Bauteile erfasst. Zu kunstlerisch gestalteten Bauteilen kénnen ver-
schiedenste Bauteile gehoren (Decken, Wande, Fassaden, FulRbdden u. a.). Die
Abgrenzung zwischen Kunst und Nichtkunst ist nicht allgemein zu regeln. Soweit
gesonderte Auftrage zur kunstlerischen Gestaltung erteilt werden, kann davon
ausgegangen werden, dass diese MalRnahmen in die Kostengruppe 620 ein-
zugliedern sind.
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621 Kunstobjekte
622 Kunstl. Gestaltung Bauteile des Bauwerks
623 Kunstl. Gestaltung Bauteile der AuRenanlagen
629 Kunstwerke, sonstiges
700 Baunebenkosten
710 Bauherrenaufgaben
Bei den Bauherrenaufgaben wird differenziert zwischen den delegierbaren und
nicht delegierbaren Bauherrenaufgaben. Als delegierbar gelten z. B. die Pro-
jektsteuerungsleistungen. Nicht delegierbar sind die Leistungen der projektbeglei-
tenden Bauherrenentscheidungen. Die Differenzierung zwischen Projektsteue-
rung und Projektleitung ist nicht einheitlich, sondern projektbezogen. Zur Be-
triebs- und Organisationsberatung gehdéren u. a. Leistungen der reinen Funkti-
onsplanung die z. B. ein Raumprogramm als Ergebnis liefern kdnnen. Beispiele:
Krankenhausplanung, Planung von Gewerbebauten (Produktion). Die MaRnah-
men der Kostengruppen 713 und 720 sind teilweise schwer abgrenzbar.
711 Projektleitung
712 Bedarfsplanung
713 Projektsteuerung
719 Bauherrenaufgaben, sonstiges
720 Vorbereitung der Objektplanung
Die hier aufgefiihrten Leistungen entsprechen teilweise denen der jeweiligen
Planbereiche der HOAI. Untersuchungen kdnnen gutachterliche Leistungen zur
Eignung des Baugrundstiickes sein. Die stadtebaulichen Leistungen kénnen z. B.
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan beinhalten. Die Landschaftsplaneri-
schen Leistungen kdnnen Grinordnungsplane, Landschaftsplane, Landschafts-
rahmenplane oder Umweltvertraglichkeitsstudien sein. Wettbewerbe gehoren
ebenso zu den Vorbereitungen der Objektplanung, obschon sie nach HOAI Teil
der Objektplanung (z. B. anteiliger Vorentwurf bzw. Entwurf) an sich sind.
721 Untersuchungen
722 Wertermittlung
723 Stadtebauliche Leistungen
724 Landschaftsplanerische Leistungen
725 Wettbewerbe
729 Vorbereitung der Objektplanung, sonstiges
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° DIN 276/06
g 8 £ Hinweise zu den Kostengruppen
I
| N o
730 Architekten- u. Ingenieurleistungen
Die hier einzugruppierenden Leistungen entsprechen den Planbereichen der
HOAI und sind damit hinreichend definiert. Die Abgrenzung zu den Gutachten
und der Beratung in Kostengruppe 740 ist zu beachten.
731 Gebaudeplanung
732 Freianlagenplanung
733 Planung der raumbildenden Ausbauten
734 Planung der Ingenieurbauwerke u. Verkehrsanlagen
735 Tragwerksplanung
736 Planung der technischen Ausristung
739 Architekten- u. Ingenieurleistungen, sonstiges
740 Gutachten und Beratung
Die hier erfassten Leistungen stellen einerseits Planbereiche nach HOAI dar, die
ahnlich der Leistungen der Kostengruppe 730 strukturiert sind (z. B. Thermische
Bauphysik, Schallschutz, Raumakustik); anderseits kénnen hier auch Einzelbera-
tungen als Dienstleistungen (siehe Kostengruppe 749) erfasst werden.
741 Thermische Bauphysik
742 Schallschutz und Raumakustik
743 Bodenmechanik, Erd- u. Grundbau
744 Vermessung
745 Lichttechnik, Tageslichttechnik
746 Brandschutz
747 Sicherheits- und Gesundheitsschutz
748 Umweltschutz, Altlasten
749 Gutachten und Beratungen, sonst.
750 Kiinstlerische Leistungen
Hier sind die Nebenkosten fir Kunst zu erfassen. Die Kunstwerke an sich sind
Bestandteil der Kostengruppe 620.
751 Kunstwettbewerbe
752 Honorare
753 Kunstlerische Leistungen, sonstiges
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760 Finanzierungskosten
Die Finanzierungskosten werden ublicherweise nicht von den Planungsbeteilig-
ten ermittelt, gehéren dennoch zu den Nebenkosten. Hier ist Uiblicherweise die
federfiihrende Mitwirkung des Auftraggebers erforderlich. Der Auftraggeber
ermittelt diese Kosten eigenstandig und wird sie zur Aufnahme in die Kostener-
mittlung bereitstellen. Dazu gehéren u. a. die Kosten der Mittelbeschaffung, der
Zinsen vor Benutzung des Bauwerkes, die Kapitalkosten (Zinsen).
761 Finanzierungsbeschaffung
762 Fremdkapitalzinsen
763 Eigenkapitalzinsen
769 Finanzierungskosten, sonstiges
770 Allgemeine Baunebenkosten
Hierzu gehdéren Gebuhren wie Baugenehmigungsgeblihr, Gebihr des Prif. Ing.,
Geblihren fiir Befreiungen, Genehmigungen von Fachbehorden wie Gewerbeauf-
sichtsamt, Einmessung des fertigen Bauwerkes durch das Liegenschafts-
amt/Katasteramt u. a..
Die Betriebskosten wahrend der Bauzeit kdnnen ebenso zu den Kosten der
Kostengruppe 700 zahlen. Dabei ist jedoch zwischen groen Neubauten und
Umbauten zu differenzieren. Bei Neubauten mit langer Bauzeit ist die Zuordnung
der Heizungskosten bis zur Inbetriebnahme nachvollziehbar. Beim Bauen im
Bestand mit nicht unterbrochener Gebaudenutzung ist die Zuordnung nicht im-
mer gegeben.
771 Prifungen, Genehmig., Abnahmen
772 Bewirtschaftungskosten
773 Bemusterungskosten
774 Betriebskosten wahrend der Bauzeit
775 Versicherungen
779 Allgem. Baunebenkosten, sonstiges
790 Sonstige Baunebenkosten

2.13 Alte DIN 276/93

Allgemeines

Die vor dem November 2006 (Einfithrung der neuen DIN 276/06) begonnenen Mafinahmen
sind noch nach der alten DIN 276/93 abzuwickeln.
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Baukosten umfassen nicht nur die Herstellkosten des Bauwerkes und der Aufienanlagen,
sondern auch die dazugehdrenden Nebenkosten. Dazu gehdren z. B. die Planungskosten,
Gebiihren und die Zwischenfinanzierungskosten. Die DIN 276/93 ist nicht nur bei Neu-
bauten, sondern ebenfalls bei Umbauten und Modernisierungen anzuwenden. Sie tragt
den Namen Kosten im Hochbau. Bei Tiefbaumafinahmen, Verkehrsanlagen, Ingenieur-
bauwerken oder Landschaftsbau sind die Regeln der DIN 276/93 nicht zwingend anzu-
wenden. Unberiihrt davon wird die DIN 276/93 nicht selten auch bei vorgenannten Maf-
nahmen angewendet, u. a. weil die vierstufige Kostenermittlung nach DIN 276/93 auch
dort bei den entsprechenden Leistungsphasen der Planung nach HOAI anfillt und die
Kostengruppensystematik, wenn auch nur in Ansétzen, als Grobrahmen angewendet wer-
den kann. Insofern dient die DIN 276 einem breiteren Spektrum an Aufgaben als ur-
spriinglich vorgesehen. Auch daran zeigt sich die hohe Akzeptanz dieser DIN in der Pla-
nungs- und Baupraxis.

Die DIN 276/93 ist keine Regelung iiber die inhaltlichen Berechnungsmethoden zu Baukos-
tenermittlungen im Einzelnen. Sie dient als

- Vorgabe einer Systematik der Gliederung von Kostengruppen mit Zusammenfas-
sungsprinzipien und verschiedenen Ebenen der Detaillierung der Kostengruppenglie-
derung

- Regelung der vier Stufen von Kostenermittlungen jeweils in vier Stadien der Planungs-
vertiefung (Kostenschédtzung, Kostenberechnung, Kostenanschlag, Kostenfeststellung)
je mit Vorgaben zum Grad der Detaillierung und der Anwendung der jeweiligen Kos-
tenermittlung

- Grundlage fiir Baukostendatenbankwerten, die als Ausgangskosten fiir spétere Kosten-
schdtzungen oder Kostenberechnungen angewendet werden konnen

Die rechnerische bzw. fachliche Ermittlung der jeweiligen Kosten je Kostengruppe ist in
der DIN 276 nicht geregelt. Wie die Einzelkosten (innerhalb der jeweiligen Kostengrup-
pen) berechnet werden, bleibt also Sache des Planers und unterliegt keiner Regelung.

Aufgrund der Vielfalt der Planungsaufgaben kann eine oder mehrere Berechnungsmetho-
de n fiir die Ermittlung von Einzelkostenansatzen nicht vorgegeben werden. Die generelle
Anforderung nach Angemessenheit der Ergebnisse der Kostenermittlungen bleibt davon
unberiihrt.

Die Honorartatbestiande fiir die Architektenleistungen in den Grundleistungen der HOAI
sehen vor, dass folgende Vergleiche von Kostenermittlungen im Zuge der Planungsab-
wicklung vorzunehmen sind:

- Kostenberechnung mit der Kostenschéatzung
- Kostenanschlag mit der Kostenberechnung
- Kostenfeststellung mit dem Kostenanschlag.

Dabei ist zu beachten, dass diese Anforderungen gem. HOAI grundsétzlich in allen Plan-
bereichen des Hochbaues enthalten sind. Bei den Fachplanern, die den Architekten ihre
Beitrdage zuliefern, sind diese Leistungen als Mitwirkungsleistung (Beitrag des jeweiligen
Fachbiiros) fiir den koordinierenden Architekten aufgefiihrt. Die Einzelheiten dazu sind
der HOAI unmittelbar zu entnehmen. Bei der Kostenschidtzung und Kostenberechnung
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(siehe 1. Spiegelstrich oben) werden alle Kostengruppen und somit die gesamte Kostener-
mittlung zu einem einheitlichen Zeitpunkt erstellt.

Spétestens beim Vergleich der Kostenberechnung mit dem Kostenanschlag!! wird ein di-
rekter Vergleich nur wenig Nutzen zeigen, wenn der Kostenanschlag in der Regel stufen-
weise bzw. abschnittsweise erstellt wird und der letzte Teil des Kostenanschlages erst mit
der letzten Vergabe (z. B. Vergabe der Schlieffanlage) fertig gestellt wird. Damit kann ein
Vergleich des vollstindigen Kostenanschlages mit der vollstindigen Kostenberechnung
erst zu einem Zeitpunkt kurz vor Fertigstellung des Projektes erstellt werden, was kaum
von Nutzen ist. Gleiches trifft fiir den Vergleich der Kostenfeststellung mit dem Kostenan-
schlag zu. In Abschnitt 1.2.6 dieses Buches wurden die grundsétzlichen Schwierigkeiten
bei der Kostengegeniiberstellung bereits ausfiihrlich behandelt.

Zum besseren Verstandnis dennoch folgendes Beispiel: Die Kostenfeststellung nach DIN
276 beginnt in Teilen bereits mit der Schlussabrechnung der Altlastenbeseitigung auf dem
Baugrundstiick, also vor Beginn der Rohbauarbeiten und endet in der Regel mit der Aus-
zahlung der Gewahrleistungseinbehalte 2 Jahre nach Abnahme des letzten Gewerkes.

Damit sind die vom Architekten im Rahmen der Grundleistungen der Kostenkontrolle zu
erbringenden Leistungen

- Kostenkontrolle durch Vergleich des Kostenanschlages mit der Kostenberechnung nach
§ 15, Abs. 2, Leistungsphase 7 HOAI

- Kostenkontrolle durch Vergleich der Kostenfeststellung mit dem Kostenanschlag nach
§ 15, Abs. 2, Leistungsphase 8 HOAI

aus praktischer Sicht nach den Regeln der DIN 276, Ziffer 2.4 bei stufenweiser Vorgehens-
weise wenig aussagekréftig. Mit dieser Mafigabe ist auch der Anspruch des Kostenan-
schlages, nach DIN 276, Ziffer 3.2.3 als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Ausfiih-
rungsplanung zu dienen, in der Regel nur stufenweise erfiillbar. Zur Ubersicht der Kos-
tenermittlungsleistungen als Honorartatbestand siehe auch Abschnitt 1.2.7.

Ubersicht der Kostenermittlungen nach der alten DIN 276/93

Die DIN 276 regelt die 4-stufige Kostenermittlung bei der Planung und Bauiiberwachung.
Nachfolgende Ubersicht zeigt die 4 Kostenermittlungen gemaf DIN 276 mit den wesentli-
chen Bedingungen in der Ubersicht.

Juny

. Kostenschitzung

- Uberschligige Ermittlung der Kosten (DIN 276/93, Nr. 2.3.1)

- Dient als Grundlage fiir die Entscheidung {iber den Vorentwurf

- Tiefenschdrfe mindestens: 1. Ebene der DIN 276/93

- Grundlagen: Vergleichskosten, Kostendatenbanken, Einzelberechnungen, Vorplanung,
Angaben zum Baugrundsttick

—_

1 Soweit der Kostenanschlag auf Grundlage von Angebotspreisen erstellt wird und eine stufenweise Ver-

gabe erfolgt.
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2. Kostenberechnung

Angenédherte Ermittlung der Kosten (DIN 276/93, Nr. 2.3.2)

Dient als Grundlage einer Entscheidung tiber den Entwurf

Tiefenscharfe: 2. Ebene der DIN 276/93

Grundlagen: Entwurfszeichnungen, Bauabmessungen, Baubeschreibung, wesentliche
Einzelheiten der Planung, Berechnung der Mengen von Bezugseinheiten der Kosten-

gruppen

. Kostenanschlag

Moglichst genaue Ermittlung der Kosten (DIN 276/93, Nr. 2.3.3)

Dient als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Ausfiihrungsplanung und die Vor-
bereitung der Vergabe

Tiefenschérfe: 3. Ebene der DIN 276/93

Grundlagen: Ausfiihrungszeichnungen, Detailbezeichnungen, Mengenberechnungen,
Angebote, Auftrige, bereits entstandene Kosten, Berechnung der Mengen von Bezugs-
einheiten der Kostengruppen

4. Kostenfeststellung

Ermittlung der tatsdchlich entstandenen Kosten (DIN 276/93, Nr. 2.3.4)

Dient als Nachweis der entstandenen Kosten

Tiefenschérfe: 2. Ebene der DIN 276/93 (in Fallen der spateren Auswertung zur Bildung
von Kostenkennwerten bis zur 3. Stelle)

Grundlagen: 2. Ebene Planungsunterlagen, Bauabrechnungen, Nachweise zu Eigenleis-
tungen
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2.14 Muster fiir Kostenermittlungen nach alter DIN 276/93

Tabelle 2-6: Muster fiir einen Kostenanschlag nach der alten DIN 276/93

Kostenanschlag DIN 276/93

Bauvorhaben:

Zweckbestimmung:

Grundstuick, Lage: GroRe:

Bauherr:

Planverfasser:

Gebaudeform: Bauart:
Brutto-Grundflache: Brutto-Rauminhalt:
Netto-Grundflache: Nutzflache:

Vorgesehene Ausflhrungszeit:

Verwendete Unterlagen (Pléne, Berechnungen, Erlauterungen, Grundlagen der Kostenermittlung und
Finanzierung):

Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

100 Grundstiick
110 | Grundstiickswert

111 | Verkehrswert

Gesamtbetrag Kostengruppe 110 0,00

120 | Grundstiicksnebenkosten

121 | Vermessungsgebihren

122 | Gerichtsgebihren

123 | Notariatsgebuhren

124 | Maklerprovisionen

125 | Grunderwerbssteuer

126 | Wertermittlungen, Untersuchungen

127 | Genehmigungsgebihren

128 | Bodenordnung, Grenzregulierung

129 | Grundstlicksnebenkosten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 120 0,00
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101

Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

130

Freimachen

131

Abfindungen

132

Abldsen dinglicher Rechte

139

Freimachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 130

0,00

200

Herrichten und ErschlieRen

210

Herrichten

211

SicherungsmafRnahmen

212

Abbruchmalnahmen

213

Altlastenbeseitigung

214

Herrichten der Gelandeoberflache

219

Herrichten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 210

0,00

220

Offentliche ErschlieBung

221

Abwasserentsorgung

222

Wasserversorgung

223

Gasversorgung

224

Fernwdrmeversorgung

225

Stromversorgung

226

Telekommunikation

227

VerkehrserschlieRung

229

Offentliche ErschlieRung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 220

0,00

230

Nichtoffentliche ErschlieBung

231

Abwasserentsorgung

232

Wasserversorgung

233

Gasversorgung

234

Fernwarmeversorgung

235

Stromversorgung

236

Telekommunikation

237

VerkehrserschlieRung

239

Nichtoffentliche ErschlieBung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 230

0,00
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

240

Ausgleichsabgaben

240

Ausgleichsabgaben

Gesamtbetrag Kostengruppe 240

0,00

300

Bauwerk - Baukonstruktionen

310

Baugrube

311

Baugrubenherstellung

312

BaugrubenumschlieBung

313

Wasserhaltung

319

Baugrube, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 310

0,00

320

Griindung

321

Baugrundverbesserung

322

Flachgriindungen

323

Tiefgrindungen

324

Unterbdden und Bodenplatten

325

Bodenbelage

326

Bauwerksabdichtungen

327

Dranagen

329

Grundung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 320

0,00

330

AuBenwinde

331

Tragende AulRenwande

332

Nichttragende Auflenwande

333

AuBenstltzen

334

AuBentiiren und -fenster

335

Aullenwandbekleidungen, auflen

336

AuRenwandbekleidungen, innen

337

Elementierte AulRenwénde

338

Sonnenschutz

339

Aullenwande, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 330

0,00
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

340

Innenwande

341

Tragende Innenwande

342

Nichttragende Innenwande

343

Innenstitzen

344

Innentliren und -fenster

345

Innenwandbekleidungen

346

Elementierte Innenwénde

349

Innenwénde, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 340

0,00

350

Decken

351

Deckenkonstruktionen

352

Deckenbelage

353

Deckenbekleidungen

359

Decken, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 350

0,00

360

Dacher

361

Dachkonstruktionen

362

Dachfenster, Dachdéffnungen

363

Dachbelége

364

Dachbekleidungen

369

Dacher, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 360

0,00

370

Baukonstruktive Einbauten

371

Allgemeine Einbauten

372

Besondere Einbauten

379

Baukonstruktive Einbauten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 370

0,00

390

Sonstige MaBnahmen fiir Baukonstruktionen

391

Baustelleneinrichtung

392

Geriste

393

Sicherungsmalnahmen

394

Abbruchmalnahmen

395

Instandsetzungen

396

Recycling, Zwischendeponierung, Entsorgung
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

397 | Schlechtwetterbau

398 | Zusatzliche MalRnahmen

399 | Sonst. MaRnahmen flir Baukonstr., sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 390 0,00

400 Bauwerk - Technische Anlagen

410 | Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

411 | Abwasseranlagen

412 | Wasseranlagen

413 | Gasanlagen

414 | Feuerléschanlagen

419 | Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 410 0,00

420 | Warmeversorgungsanlagen

421 | Warmeerzeugungsanlagen

422 | Warmeverteilnetze

423 | Raumheizflachen

429 | Warmeversorgungsanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 420 0,00

430 | Lufttechnische Anlagen

431 | Luftungsanlagen

432 | Teilklimaanlagen

433 | Klimaanlagen

434 | Prozesslufttechnische Anlagen

435 | Kalteanlagen

439 | Lufttechnische Anlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 430 0,00

440 | Starkstromanlagen

441 | Hoch- und Mittelspannungsanlagen

442 | Eigenstromversorgungsanlagen

443 | Niederspannungsschaltanlagen

444 | Niederspannungsinstallationsanlagen

445 | Beleuchtungsanlagen

446 | Blitzschutz- und Erdungsanlagen
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105

Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

449

Starkstromanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 440

0,00

450

Fernmelde- und informationstechnische Anlagen

451

Telekommunikationsanlagen

452

Such- und Signalanlagen

453

Zeitdienstanlagen

454

Elektroakustische Anlagen

455

Fernseh- und Antennenanlagen

456

Gefahrenmelde- und Alarmanlagen

457

Ubertragungsnetze

459

Fernmelde- u. Informationstechn. Anlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 450

0,00

460

Forderanlagen

461

Aufzugsanlagen

462

Fahrtreppen, Fahrsteige

463

Befahranlagen

464

Transportanlagen

465

Krananlagen

469

Forderanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 460

0,00

470

Nutzungsspezifische Anlagen

471

Kuchentechnische Anlagen

472

Wascherei- und Reinigungsanlagen

473

Medienversorgungsanlagen

474

Medizintechnische Anlagen

475

Labortechnische Anlagen

476

Badetechnische Anlagen

477

Kalteanlagen

478

Entsorgungsanlagen

479

Nutzungsspezifische Anlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 470

0,00

480

Gebaudeautomation

481

Automationssysteme
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

482 | Leistungsteile

483 | Zentrale Einrichtungen

489 | Gebdudeautomation, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 480 0,00

490 | Sonst. MaBnahmen fiir Technische Anlagen

491 | Baustelleneinrichtung

492 | Gerlste

493 | Sicherungsmalnahmen

494 | Abbruchmaflnahmen

495 | Instandsetzungen

496 | Recycling, Zwischendeponierung, Entsorgung

497 | Schlechtwetterbau

498 | Zusatzliche MalRnahmen

499 | Sonstige MaRnahmen fir Techn. Anlagen, sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 490 0,00

500 AuBenanlagen

510 | Gelandeflachen

511 | Gelandebearbeitung

512 | Vegetationstechnische Bodenbearbeitung

513 | Sicherungsbauweisen

514 | Pflanzen

515 | Rasen

516 | Begriinung unterbauter Flachen

517 | Wasserflachen

519 | Gelandeflachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 510 0,00

520 | Befestigte Flachen

521 | Wege

522 | Stralen

523 | Platze, Hofe

524 | Stellplatze

525 | Sportplatzflachen

526 | Spielplatzflachen

527 | Gleisanlagen




2.14

Muster fiir Kostenermittlungen nach alter DIN 276/93

107

Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

529

Befestigte Flachen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 520

0,00

530

Baukonstruktionen in AuBenanlagen

531

Einfriedungen

532

Schutzkonstruktionen

533

Mauern, Wande

534

Rampen, Treppen, Tribiinen

535

Uberdachungen

536

Briicken, Stege

537

Kanal- und Schachtbauanlagen

538

Wasserbauliche Anlagen

539

Baukonstruktion in AuRenanlagen, sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 530

0,00

540

Technische Anlagen in AuBenanlagen

541

Abwasseranlagen

542

Wasseranlagen

543

Gasanlagen

544

Warmeversorgungsanlagen

545

Lufttechnische Anlagen

546

Starkstromanlagen

547

Fernmelde- u. informationstechnische Anlagen

548

Nutzungsspezifische Anlagen

549

Technische Anlagen in AuRenanlagen, sonst.

Gesamtbetrag Kostengruppe 540

0,00

550

Einbauten in AuBenanlagen

551

Allgemeine Einbauten

552

Besondere Einbauten

559

Einbauten in Aulenanlagen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 550

0,00

590

Sonstige MaBnahmen fiir AuBenanlagen

591

Baustelleneinrichtung

592

GerUste

593

Sicherungsmaflnahmen
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

594 | AbbruchmaRnahmen

595 | Instandsetzungen

596 | Recycling, Zwischendeponierung, Entsorgung

597 | Schlechtwetterbau

598 | Zusatzliche Malnahmen

599 | Sonstige MaBnahmen fir AuRenanl., sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 590 0,00

600 Ausstattung und Kunstwerke

610 | Ausstattung

611 | Allgemeine Ausstattung

612 | Besondere Ausstattung

619 | Ausstattung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 610 0,00

620 Kunstwerke

621 | Kunstobjekte

622 | Kunstlerisch gestaltete Bauteile des Bauwerks

623 | Kunstlerisch gestaltete Bauteile der AuRenanlagen

629 | Kunstwerke, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 620 0,00

700 Baunebenkosten

710 | Bauherrenaufgaben

711 | Projektleitung

712 | Projektsteuerung

713 | Betriebs- und Organisationsberatung

719 | Bauherrenaufgaben, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 710 0,00

720 | Vorbereitung der Objektplanung

721 | Untersuchungen

722 | Wertermittlungen

723 | Stadtebauliche Leistungen

724 | Landschaftsplanerische Leistungen

725 | Wettbewerbe
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

729

Vorbereitung der Objektplanung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 720

0,00

730

Architekten- und Ingenieurleistungen

731

Gebaude

732

Freianlagen

733

Raumbildende Ausbauten

734

Ingenieurbauwerke und Verkehrsanlagen

735

Tragwerksplanung

736

Technische Ausristung

739

Architekten- und Ingenieurleistungen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 730

0,00

740

Gutachten und Beratung

741

Thermische Bauphysik

742

Schallschutz und Raumakustik

743

Bodenmechanik, Erd- und Grundbau

744

Vermessung

745

Lichttechnik, Tageslichttechnik

749

Gutachten und Beratungen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 740

0,00

750

Kunst

751

Kunstwettbewerbe

752

Honorare

759

Kunst, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 750

0,00

760

Finanzierung

761

Finanzierungskosten

762

Zinsen vor Nutzungsbeginn

769

Finanzierung, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 760

0,00

770

Allgemeine Baunebenkosten

771

Priifungen, Genehmigungen, Abnahmen

772

Bewirtschaftungskosten
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Kostengruppe Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

773 | Bemusterungskosten

774 | Betriebskosten wahrend der Bauzeit

779 | Alilgemeine Baunebenkosten, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 770 0,00

790 | Sonstige Baunebenkosten

790 | Sonstige Baunebenkosten

Gesamtbetrag Kostengruppe 790 0,00

. Gesamtkosten 0,00

Tabelle 2-7: Muster Kostenberechnung und Kostenfeststellung

Kostenberechnung und Kostenfeststellung DIN 276/93

Bauvorhaben:

Zweckbestimmung:

Grundstick, Lage: GroRe:

Bauherr:

Planverfasser:

Gebaudeform: Bauart:
Brutto-Grundflache: Brutto-Rauminhalt:
Netto-Grundflache: Nutzflache:

Vorgesehene Ausflihrungszeit:

Verwendete Unterlagen (Plane, Berechnungen, Erlauterungen, Grundlagen der Kostenermittiung und
Finanzierung):
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Kostengruppe

Teilbetrag
Euro

Gesamtbetrag
Euro

100

Grundstiick

110

Grundstiickswert

120

Grundstiicksnebenkosten

130

Freimachen

Gesamtbetrag Kostengruppe 100

0,00

200

Herrichten und ErschlieRen

210

Herrichten

220

Offentliche ErschlieRung

230

Nichtoéffentliche ErschlieBung

240

Ausgleichsabgaben

Gesamtbetrag Kostengruppe 200

0,00

300

Bauwerk - Baukonstruktionen

310

Baugrube

320

Griindung

330

Aulenwande

340

Innenwande

350

Decken

360

Dacher

370

Baukonstruktive Einbauten

390

Bauwerk-, Baukonstruktionen, sonstiges

Gesamtbetrag Kostengruppe 300

0,00

400

Bauwerk - Technische Anlagen

410

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

420

Warmeversorgungsanlagen

430

Lufttechnische Anlagen

440

Starkstromanlagen

450

Fernmelde- und informationstechnische Anlagen

460

Foérderanlagen

470

Nutzungsspezifische Anlagen

480

Gebaudeautomation

490

Sonst. MaRnahmen fir Technische Anlagen

Gesamtbetrag Kostengruppe 400

0,00

500

AuBenanlagen

510 |

Gelandeflachen
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Kostengruppe

Teilbetrag Gesamtbetrag
Euro Euro

520

Befestigte Flachen

530

Baukonstruktionen in Aulenanlagen

540

Technische Anlagen in AuRBenanlagen

550

Einbauten in AuRenanlagen

590

Sonstige MaRnahmen fur AuRenanlagen

Gesamtbetrag Kostengruppe 500

0,00

600

Ausstattung und Kunstwerke

610

Ausstattung

620

Kunstwerke

Gesamtbetrag Kostengruppe 600

0,00

700

Baunebenkosten

710

Bauherrenaufgaben

720

Vorbereitung der Objektplanung

730

Architekten- und Ingenieurleistungen

740

Gutachten und Beratung

750

Kunst

760

Finanzierung

770

Allgemeine Baunebenkosten

790

Sonstige Baunebenkosten

Gesamtbetrag Kostengruppe 700

0,00

Zusammenstellung

Kostengruppe

Gesamtbetrag
Euro

100

Grundstiick

0,00

200

Herrichten und ErschlieRen

0,00

300

Bauwerk - Baukonstruktionen

0,00

400

Bauwerk - Technische Anlagen

0,00

500

AuRenanlagen

0,00

600

Ausstattung und Kunstwerke

0,00

700

Baunebenkosten

0,00

Gesamtkosten

0,00
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2.15 Ganz alte DIN 276 (Fassung von 1981)

2.15.1 Verhiltnis der DIN 276/81 zur DIN 276/06 bzw. 276/93

Die DIN 276 in der Fassung von 1981 wird nur noch zur Ermittlung der Honorare nach
HOALI benétigt. Aufgrund der bisher nicht erfolgten Anpassung der HOAI an die seit 1993
geltende Fassung der DIN 276/93 bleibt es bis auf weiteres bei der Anwendung der ganz
alten DIN 276/81 fiir die Honorarberechnung von Grundleistungen nach der HOAL
Schwierigkeiten bereitet die Umsetzung an einigen Stellen, weil der systematische Aufbau
beider Normen unterschiedlich ist.

Im Anhang 9.1 und 9.2 dieses Buches sind zwei Umschliisselungstabellen beigefiigt. Diese
Tabellen zeigen die moglichen Zuordnungen von Kostenarten der DIN 276/93 und DIN
276/06 in die fiir das Honorar relevanten Kostengruppen der DIN 276/81.

Dabei ist zu beachten, dass die Tiefenschdrfe der Gliederung nach den Ordnungszahlen
der DIN 276/81 nur den Anforderungen nach HOAI (siehe z. B. § 10 HOAI) entsprechen
muss. Es ist nicht erforderlich, neben der Kostenermittlung nach der neuen DIN 276 eine
sog. Parallelkostenermittlung nach DIN 276/81 mit allen Einzelkostenansatzen zu erstellen,
um die Leistungen nach § 15 HOAI zu erbringen. Es sollte zu Planungsbeginn mit dem
Auftraggeber abgestimmt werden, in welcher Fassung der DIN 2762 die Kostenermittlun-
gen aufgestellt werden und wie das Honorar berechnet wird.

Die Bilder 2-4 und 2-5 zeigen je einen Ausschnitt der wesentlichen Kostenarten aus der
neuen DIN 276 bzw. nach der Gewerkegliederung gem. Abschnitt 4.2 der DIN 276 mit
Umgruppierung in die Kostengruppen der DIN 276/81 am Beispiel der Kostenberechnung
zum Entwurf. Dabei ist erkennbar, dass bei der Umgruppierung in die DIN 276/81 ledig-
lich die nach §10 HOALI erforderliche Differenzierung notwendig ist. Das hat seinen
Grund darin, dass die Anforderungen nach HOAI lediglich der ordnungsgemaéfien Ermitt-
lung der anrechenbaren Kosten dienen und nicht, (wie bei DIN 276) einer Kostenermitt-
lung als Planungsinstrument.

Das 1. Beispiel in Bild 2-4 behandelt einen Neubau, das 2. Beispiel in Bild 2-5 zeigt die
gleiche Situation beim Bauen im Bestand unter Anwendung der ausfithrungsorientierten
Kostengliederung nach DIN 276 Nr. 4.2. (gewerkeorientierte Gliederung).

Fiir Kostenermittlungen als Planungsleistungen ist die alte DIN 276/81 nicht mehr anzu-
wenden und bildet damit keine Grundlage der Planung mehr.

Zu beachten ist weiterhin, dass fiir die Abrechnung der Leistungen der techn. Ausriistung
gem. § 68 HOALI eine Gliederung der honorarfahigen Kosten nach Anlagengruppen erfor-
derlich ist. Die Gliederung nach Anlagengruppen ist nicht identisch mit den Kostengrup-
pen nach DIN 276, deshalb sollte von Beginn der Planung eine entsprechende Zuordnung
auch nach Anlagengruppen gem. § 68 HOAI vorgesehen werden, um bei der Honorarbe-
rechnung priiffdhige Angaben zugrunde legen zu kénnen.

12 Oder alternativ nach Vergabeeinheiten, wie in diesem Buch beschrieben
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Kostenermittlung als Planungsleistung

Kosten gem. DIN 276

(Fassung 1993 und 2006)

Kostengruppe/Bezeichnung

310

Baugrube

320

Grindung

330

Aullenwande

340

Innenwande

350

Decken

360

Dacher

370

Baukonstr. Einbauten

410

Abwasser-, Wasser-, Gasanl.

420

Warmeversorgungsanlagen

430

Lufttechnische Anlagen

440

Starkstromanlagen

b - T /
i weitere Kostengruppen, soweit relevanti #

4
7

4
/

N T TN

N,

Anrechenbare Kosten ubertragen
in Sortierung nach DIN 276 /1981
Gliederungstiefe entspr. § 10 HOAI

Kostengruppe/Bezeichnung

3.1 Baukonstruktion
zusammengefasst voll
. anrechenbar
nachvollziehbar
3.4 Betriebl. Einbauten
beschrankt
. anrechenbar
3.2 + 3.3 Installationen und gem. § 10 (4)
zentrale Betriebs- HOAI
technik

Bild 2-4 Zuordnung von Kosten der Planung gem. DIN 276 in anrechenbare Kosten
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Kostenermittlung als Planungs- Anrechenbare Kosten umgerechnet
leistung nach Gewerken in Sortierung nach DIN 276 /1981
Regelung nach DIN 276 Nr. 4.2 Gliederungstiefe entspr. § 10 HOAI

1 Beton- u. Maurerarbeiten

2 Tischlerarbeiten Fenster

3 Zimmerarbeiten 3.1 Baukonstruktion
zusammengefasst voll
. . anrechenbar
4 Dachdeckerarbeiten nachvollziehbar
5 Trockenbauarbeiten
6 Bodenbelagerbeiten
1 . . . . 1 /
i Weitere Vergabeeinheiten, soweit relevant ; /
12 Tischlerarb.: Einbautresen
E weitere Vergabeeinheiten, soweit reIevantJi
3.4 Betriebl. Einbauten
beschrankt
] anrechenbar
18 Abwasser-, Wasser-, Gasanl. 3.2 + 3.3 Installationen und gem. § 10 (4)
zentrale Betriebs- HOAI
19 Wéarmeversorgungsanlagen technik

20 Elektroinstallationen u. Anl.

d /
i K ) : )
i Wweitere Vergabeeinheiten, soweit relevant J' 4

Bild 2-5 Zuordnung von Kosten der Planung (gewerkeorientiert) in anrechenbare Kosten
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2.15.2 Spezielles im Verhaltnis der DIN 276/06 zur DIN 276/81

Hier gilt grundsatzlich das gleiche, wie in 2.15.1 beschrieben, jedoch mit der Mafigabe,
dass die inhaltlichen Anderungen der neuen DIN 276/06 bei verschiedenen Kostengrup-
pen (siehe u. a. Kostengruppen 400 und 500) zu beachten sind. Die Gliederungsprinzipien
zur Gruppierung der Kosten aus der Kostenplanung in die anrechenbaren Kosten sind in
den Bildern, 2-4 und 2-5 dargestellt. Die gewerkeweise Gliederung ist unverandert auch
bei der neuen DIN 276/06 alternativ anwendbar.

Die Kosten der Technischen Ausriistung sind gemafl § 68 HOAI im Zuge der Honorarer-
mittlung ebenfalls nachvollziehbar nach Anlagengruppen zu gliedern.

In Anhang 9.2 ist eine Tabelle beigefiigt, mit der die Kosten in der Gliederung nach DIN
276/06 in anrechenbare Kosten gemédfs § 10 HOAI umgruppiert werden kénnen.

2.16 DIN 277

Kostenkennwerte als Grundlage von Kostenschédtzungen beziehen sich in der Regel auf
Flachen und Rauminhalte von Bauwerken. Fiir die Flichen und Rauminhalte von Bauwer-
ken haben sich seit vielen Jahren als wichtigste Bezugsgrofse die einheitlichen Ermittlungs-
regeln der DIN 277 bewéhrt. Die DIN 277 regelt die Ermittlung der Flachen und Raumin-
halte von Bauwerken. Mit diesen Regeln stehen einheitliche Bezugsgrofien als Ausgangs-
punkt flir Vergleichswerte bei Baukosten zur Verfligung. Es kann davon ausgegangen
werden, dass diese Bezugsgrofien auch in Zukunft ihre zentrale Bedeutung beibehalten.
Die wichtigsten Bezugsgrofien flir Flichen und Rauminhalte werden nachstehend aufge-
fiihrt.

Brutto-Grundflache [BGF]: Die BGF ist eine der wichtigsten Mafleinheiten fiir die Schat-
zung von Baukosten. Bei der BGF handelt es sich um die Summe der Grundfldchen aller
Grundrissebenen eines Bauwerkes. Darin eingeschlossen sind die Konstruktionsflachen.
Die Einheit betragt Kosten/m? BGF.

Brutto-Rauminhalt [BRI]: Der BRI ist ebenfalls eine wichtige AusgangsgrofSe fiir Baukos-
tendatenbanken und Vergleichsmafistibe. Der Brutto-Rauminhalt bezeichnet den Raum-
inhalt des Baukorpers, der nach unten von der Unterflache der konstruktiven Bauwerks-
sohle und im Ubrigen von den &uBeren Begrenzungsflichen des Bauwerkes umschlossen
wird. Bemerkenswert ist, dass die Fundamente (insbesondere die Tiefgriindung) nicht
zum BRI gehoren. Damit wird eine bessere Vergleichbarkeit gewéahrleistet. Bei einer Kos-
tenschatzung auf Grundlage der Kosten / m3 BRI eines Vergleichsbauwerkes ist ein ergan-
zender Ansatz flir die Griindung erforderlich. Insbesondere bei Tiefgriindungen wird
diese Besonderheit deutlich. Tiefgriindungen koénnen in verschiedenen Fallen 10%-15%
der gesamten Baukosten ausmachen.

Nutzfliche [NF]: Die Nutzflache ist derjenige Teil der Netto-Grundfldche, die der Nut-
zung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient. Bei der Nutzflache kann in
Hauptnutzflache und Nebennutzflache unterteilt werden. Die Bezugsgrofie der Nutzflache
wird bei komplexen Projekten (Krankenhausbau, Industrieprojekte, Biirogebdude) im
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Zusammenhang einer Erstellung eines Raumprogramms haufig als Grundlage fiir die
Kostenschatzung angewendet. Spétestens zur Entwurfsplanung wird in solchen Féllen die
Basis der Kostenermittlung héaufig gewechselt. Dann wird auf Grundlage von Kosten/m?
BRI oder Kosten/m? BGF gearbeitet.

Bild 2-6 zeigt die Zusammenhénge der einzelnen Bezugsgrofien untereinander.

| BGF Brutto-Grundflache |

NGF Netto-Grundfliche | | KGF Konstruktions-Grundfliche

NF Nutzflache | | FF Funktionsflache | | VF Verkehrsflache

Bild 2-6 Zuordnung der Flachenarten nach DIN 277

Bauen im Bestand: Die DIN 277 ist auch beim Bauen im Bestand ohne besondere Hinwei-
se nutzbar. Die Regeln zur Ermittlung von Flachen und Rauminhalten sind nicht von der
Frage betroffen, ob es sich um einen Neubau oder um einen Altbau handelt.

Geometrische Ausgangsgrofien: Die nachstehende Tabelle 2-8 zeigt Anhaltswerte fiir das
Verhailtnis BGF/BRI bei verschiedenen Gebaudetypen. Mit diesen Anhaltswerten ist eine
Plausibilitatskontrolle von Kostenschitzungen oder Kostenberechnungen mdglich. Zu
berticksichtigen ist, dass besondere Situationen des jeweils zu planenden Objektes (z. B.
eine iiber 3 Geschosse angeordnete grofiflachige Eingangshalle in einem Biirogebdude)
entsprechend gesondert durch einzelfallbezogene Bewertung zu beriicksichtigen sind.

Die unterschiedlichen Verhéltnisse zeigen, dass bei der vorkalkulatorischen Kostenermitt-
lung die Kostenkennwerte als Ausgangsgrofien der Kostenschédtzung eine besonders wich-
tige Rolle spielen. Es ist nicht moglich mit Kostenkennwerten fiir Biirogebaude eine Kos-
tenschatzung fiir ein Hallenbad zu erstellen. Genauso wenig konnen auf Basis von fla-
chenbezogenen Kostenkennwerten (z. B. Kosten/m? BGF) fiir Biirogebdude ohne weiteres
die Kosten fiir ein Hallenbad geschitzt werden, wenn nur der BRI bekannt ist.
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Tabelle 2-8: Verhaltnis von BRI zu BGF bei ausgewihlten Bauwerken

Bezeichnung BRI/BGF
Amtsgerichte 3,30
Verwaltungsgebaude (hohe technische Ausstattung) 3,40
Verwaltungsgebaude (durchschnittl. technische Ausstattung) 3,25
Gesundheitsamter 3,40
Polizeidienstgebaude 3,30
Institute f. Lehre u. Forschung (allgemein) 3,55
Institute f. Lehre u. Forschung (Ing.-Wesen, Maschinen-Bau) 3,70
Institute f. Lehre u. Forschung (Medizin, Biologie ...) 3,80
Kreiskrankenhduser 3,80
Altenheime 3,10
Altenwohnungen 2,80
Familienerholungsheime 3,00
Grundschulen 3,80
Allgem. Bildende Schulen 3,90
Berufsschule 3,90
Kindergarten 3,30
Turnhallen 5,30
Sporthallen 5,40
Gr. Sporthallen (27x45 m) 6,90
Schwimmhallen 4,70
Einfamilien-Wohnhauser 2,80
Tiefgaragen 3,10
Hochgaragen 2,60
Zentralkiichen 3,60

Birgerhauser 3,90
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3 Baukostenplanung in der Praxis

Bei der Baukostenplanung sind in der Praxis die Grundlagen der DIN 276 sozusagen als
duflere und innere Begrenzung fiir die einzelfallbezogene Kostenermittlung und die an-
schlieSende Kostensteuerung anzuwenden. Soweit Kosten anfallen, die nicht in der Sys-
tematik der DIN 276 enthalten sind

13, ist zu Beginn der Planung zu regeln, wie mit diesen externen Kosten umzugehen ist.

Hiufig werden die Einfliisse der externen Kosten! auf die Baukosten unterschétzt.

Dartiiber hinaus stehen folgende weitere Themen bei der Baukostenermittlung haufig im
Mittelpunkt:

- Typisches Problem der erstgenannten Zahl
- Reihenfolge der Bearbeitung: Planungsinformationen (Input) und daran anschliefSende
Kostenermittlungen (Output) oder umgekehrt

Haufig wird eine Kostenaussage (Output) erwartet, ohne dass ausreichende Planungsin-
formationen (Input) vorliegen. Die erstgenannte Zahl bildet dann ungewollt Grundlage
und Mafsstab fiir die weitere Zusammenarbeit beim Projekt. Dass dieser erstgenannten
Zahl sehr hdufig nur marginale kalkulatorisch verwendbare Angaben zum Projektziel
zugrunde liegen, wird im Verlauf der Planungsvertiefung fast immer verdrangt.

Es ist daher zentrale Aufgabe des Planers, die Grundlagen auf denen die erstgenannte
Zahl basiert in ,,untrennbaren” Zusammenhang mit der erstgenannten Zahl zu erfassen
und gemeinsam als Ergebnis der ersten Planungsschritte vorzulegen. Nur damit sind spa-
tere Abweichungen verstandlich und dauerhaft nachvollziehbar.

Die Abfolge von Planungsinformationen (Input) und anschliefender Kostenermittlung
(Output) ist zentraler Aspekt der Baukostenplanung.

Die vorgenannte Abfolge, die sich besonders in der Mitwirkungspflicht des Auftragge-
bers!® zeigt, ist tiblicherweise nicht zu umgehen. Allenfalls kann eine anndhernde Parallel-
bearbeitung von Planungsinformationen und Kostenermittlungen vereinbart werden, bei
der die Ergebnisse der Kostenermittlungen in kurzer Folge nach den Planungsinformatio-
nen (Input) vorgelegt werden.

Eine alternative planerische Vorgehensweise kann darin bestehen, dass ein Kostenrahmen
oder eine Kostenobergrenze als Beschaffenheitsvereinbarung vereinbart wird. Dann ist
das zu erreichende Projektziel anders definiert, ndmlich nicht in Form von Flachen, Nut-
zungen usw., sondern als Kostenobergrenze, deren Einhaltung leicht kontrollierbar ist. In
diesen Fillen ist die Einhaltung der Kosten die vereinbarte Beschaffenheit bzw. das ver-

13 zum Beispiel Maschinen zur Produktion mit ihren Auswirkungen auf Baukosten

14 also der Kosten die nicht in der DIN 276/93 erfasst sind

15 am Beispiel der Formulierung des Projektzieles
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einbarte Planungsziel. Aufgabe der Planung wird dann sein, das zu planen, was mit dem
vereinbarten Budget machbar ist.

Bei dieser Alternative ist die Abfolge der Planungsinformationen umgekehrt, denn die
Kosteninformationen (Input) gehen den Planungsméglichkeiten (Output) zeitlich voraus.

Unberiihrt von den zur Verfiigung stehenden Vorgehensweisen ist von Bedeutung, die
angestrebten Ziele des Projektes mit hinreichender Genauigkeit zu klaren.

3.1 Kostenrahmen und Projektentwicklung

Vielfach wird im Zuge der Ausformulierung der Projektidee, also bereits vor dem Pla-
nungsbeginn, vom Auftraggeber die Frage nach einer ersten Kosteneinschatzung (, erstge-
nannte Zahl”) aufgeworfen.

Um diese fiir Auftraggeber zunehmend interessante Frage dennoch beantworten zu kon-
nen, ist die Bildung eines groben Kostenrahmens nach DIN 276 denkbar. Die neue DIN
276/06 hat dieser Forderung Rechnung getragen und den Kostenrahmen als erste Baukos-
tenermittlung eingefiihrt. Der Kostenrahmen entspricht jedoch formal und inhaltlich nicht
den Anforderungen vergleichbar einer Kostenschatzung nach DIN 276. In diesem Stadium
der Voriiberlegungen ist selbstverstandlich noch keine Kostenschidtzung nach DIN 276
moglich, weil die dafiir erforderlichen planerischen Grundlagen — z. B. der mit den weite-
ren Planungsbeteiligten koordinierte Vorentwurf — noch nicht vorhanden sind.

Der Kostenrahmen kann aber auf Grundlage der Sortierung nach Kostengruppen der
1. Ebene erstellt werden. Als Gliederungstiefe kann die Gliederung (z. B. Kostengruppen
100, 200, 300, 400, 500, 600, 700) wie bei der Kostenschatzung dienen.

Es ist in verschiedenen Fillen angemessen, sich bei der Entwicklung des Kostenrahmens
komplett von der Systematik der DIN 276 zu l6sen. Handelt es sich z. B. um ein Gewerbe-
projekt mit mafigeblichen Kosten fiir Anlagen der Maschinentechnik oder um ein stadte-
bauliches Projekt (mit Kosten fiir Hochbau, ErschlieSfung, Verkehrsanlagen und Freianla-
gen) ist eine Orientierung des Kostenrahmens an den Kostengruppen der DIN 276 nicht
ohne Weiteres sinnvoll, weil die DIN 276/06 Teil 1 bis heute nur die Kosten im Hochbau
regelt. Die weiteren Teile sind noch in Arbeit.

Es sollte vor der Entwicklung eines Kostenrahmens zunachst geklart werden, ob hierzu die
Fachkenntnisse von Fachbiiros erforderlich sind oder nicht. So ist es bei stadtebaulichen
Projekten bereits bei Erarbeitung eines Kostenrahmens i. d. R. erforderlich, Fachbiiros fiir
Technische Anlagen/Erschlieffung sowie fiir die stddtebaulichen Planungen (z. B. Vorha-
ben- und ErschlieSungsplan als 6ffentlich-rechtlich relevanter Bebauungsplan) zu beteili-
gen.

Soweit ein Kostenrahmen fiir ein Hochbauprojekt aufzustellen ist, kann evtl. auf vorhan-
dene Erfahrungswerte vergleichbarer Projekte zuriickgegriffen werden.
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Erstellung eines Kostenrahmens

Ein Kostenrahmen kann nur die Aufgabe iibernehmen, die erste Projektidee — auf Grund-
lage einer zu diesem Zeitpunkt (gemeinsam oder vom Auftraggeber) formulierten Aufga-
benstellung — finanziell abzubilden.

Das zentrale Problem bei der Bildung eines Kostenrahmens ist, dass er vor der Vorent-
wurfsplanung erstellt wird. Soweit moglich, sind das Raumprogramm mit Nutzeinheiten
und deren Flachen, sowie Bedarfsangaben und Angaben zum Standort dem Kostenrahmen
zugrunde zu legen. Das hangt aber unmittelbar von den beauftragten Planungsleistungen
ab. Die Entwicklung eines Raumprogramms gehd¢rt nicht zu den Grundleistungen der
Objektplanung.

In Féllen, in denen nur unzureichende Grundlagen als Projektidee oder als Planung vor-
liegen, kann planungsseitig angeboten werden, an der Erstellung der Grundlagen fiir die
Bildung des Kostenrahmens selbst mitzuwirken. Die Beteiligung eines Planungsbiiros an
der inhaltlichen Entwicklung der Projektidee, kann Vorteile bei der Eingrenzung der
Schwankungsbreite (von — bis Betrage) eines Kostenrahmens nach sich ziehen.

Bei der Erstellung des Kostenrahmens stehen die Planungsbiiros oft im Wettbewerb mit
den Projektentwicklern, die keine eigenen Planungsleistungen erbringen. In diesem
Wettbewerb konnen Planungsbiiros mit wirtschaftlicher Ausrichtung sehr gut bestehen, da
die wirtschaftlichen Aspekte und die Ermittlung der Rahmenbedingungen mit anschlie-
fiender Bildung des Kostenrahmens aus einer Hand als einheitliches Werk angeboten wer-
den konnen.

Die formal und inhaltlich im Einzelnen geregelten Kostenermittlungen beginnen erst mit
der Vorentwurfsplanung, namlich mit der Kostenschédtzung nach DIN 276 in Leistungs-
phase 2 der Planungen gemafs § 15 HOAI Sinngemaf$ das Gleiche trifft fiir die Planberei-
che der Technischen Ausriistung gemafs § 68 HOAI und der Freianlagen zu. Die Kosten-
schiatzung basiert u. a. auf den Vorentwurfsskizzen, der Baubeschreibung und der Grund-
lagenermittlung, die wiederum konkrete Projektgrundlagen aus der Sphéare des Auftrag-
gebers erfordern.

Leistungsabgrenzung bei Erstellung des Kostenrahmens

Bei der Erstellung eines Kostenrahmens ist scharf zu trennen zwischen den in der HOAI
geregelten Grundleistungen (z. B. Grundlagenermittlung in Leistungsphase 1 und Vorpla-
nung in Leistungsphase 2) einerseits und der honorartechnisch ungeregelten Projektent-
wicklung mit Kostenrahmen andererseits.

Die Projektentwicklung gehort - soweit sie keine Grundleistung nach HOAI enthalt - nicht
zu den nach HOAI geregelten Leistungen. Soweit in der Praxis eine Leistungsiiberschnei-
dung stattfindet ist dies fiir die Leistung an sich kein Problem. Aber hinsichtlich der Hono-
rare fiir die vereinbarten Leistungen ist zu beachten, dass diejenigen Leistungen, die nach
HOAI geregelt sind, entsprechend den Regelungen der HOAI abzurechnen sind.

Beispiel: Bei der Vereinbarung eines Zeithonorars {iber die Projektentwicklung sowie Leis-
tungen nach HOAI kann evtl. der Fall eintreten, dass die Leistungen, die nicht in der
HOAI geregelt sind, nach Zeithonorar abgerechnet werden konnen und die Leistungen,
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die in der HOAI preisrechtlich geregelt sind, nach den entsprechenden HOAI-Regeln ab-
zurechnen sind.

Um ungiinstige Folgen zu vermeiden, ist bei der Abfassung der vertraglichen Leistungs-
vereinbarungen entsprechend vorzubeugen, indem die Leistungen und das Honorar fiir
beide Leistungsteile (z.B. Kostenrahmen nach Zeithonorar einerseits und Vorentwurf nach
HOAI andererseits) getrennt vereinbart werden.

Nachstehende Ubersicht zeigt ein Praxisbeispiel fiir die Erfassung von Leistungsinhalten
bei der Projektentwicklung.

1. Vereinbarung zur Tiefenscharfe (Untergliederung) des vereinbarten Kostenrahmens

2. Regelung iiber die Bereitstellung von Grundlagen des Kostenrahmens durch den AG
(z. B. Nutzungskonzeption und Raumprogramm, gestalterische Anspriiche, Finanzie-
rungsform, Refinanzierungszeitraume, Technische Lebensdauer...)

3. Arbeitsgrundlagen die der Planer selbst erarbeiten muss (siehe z. B. standortbezogener
Kriterienkatalog in Abschnitt 3.1.1)

4. Regelungen zu Sonderleistungen wie Durchfiihrbarkeitsstudie, Studie zur Frage Make
or Buy usw.

5. Vereinbarung des Honorars fiir Leistungen, die nicht den Regelungen der HOAI unter-
fallen

6. Regelung fiir den Fall, dass anteilig HOAI-Leistungen erbracht werden (z. B. Honorar-
regelungen wie Honorarsatz, Nebenkosten usw.); Beispiele: Vorhaben- und Erschlie-
BSungsplan, Vorentwurf Verkehrsanlagen, Vorentwurf Landschaftsplan, Vorentwurf
Bebauungsplan usw.

7. Bei stufenweisen Vertragen: Trennungsklausel fiir die jeweiligen Vertragsstufen, damit
jede Vertragsstrafe gesondert abgerechnet werden kann

8. Vereinbarung {iber die Termine der Leistungserbringung und Vorsorgeklausel zur
Honorarerh6hung bei unverschuldeten Verzogerungen

9. Bedingungen fiir Honorarzahlungen (z. B. Zahlungsplan), Risikobeteiligung

Hinweise zur Projektentwicklung

Bei der Projektentwicklung einschliefilich Bildung eines Kostenrahmens wird unterschie-
den zwischen

- standortgebundener Projektentwicklung und
- standortungebundener Projektentwicklung.

Bei standortungebundener Projektentwicklung ist die Standortplanung als eigenstandige
Teilleistung der Projektentwicklung durchzufiihren. Der Standort fithrt hdufig aufgrund
seiner technischen und planungsrechtlichen Bedingungen zu grundlegenden Auswirkun-
gen auf die weitere Projektplanung (z. B. Gebdudekonzeption) und damit auch auf den
Kostenrahmen.
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Beispiel fiir die Erarbeitung eines standortbezogenen Kriterienkataloges im Rahmen
der Projektentwicklung

Nachstehend wird ein grundstiicksbezogenes Beispiel eines Kriterienkataloges als Grund-

lage einer Projektentwicklung vorgestellt. Zu beachten ist, dass die Bearbeitungstiefe
grundsatzlicher Art ist und keine Grundleistungen gemafs HOAI umfasst.

1.

Allgemeine Lageeigenschaften

1.1 Himmelsrichtung, Hohenlage, Neigung,

1.2 Einbindung in die Umgebung, vorhandene Nachbarschaft, Art der Umgebungsbe-
bauung, derzeitige Nutzungen, Larmbelastung aus vorhandenen und spateren
Nutzungen, 6kologische Umgebungsbedingungen (z. B. Naturschutzgebiet)

1.3 Bedingungen der Bauleitplanung, Bau- und Nutzungsvorgaben, Gestaltungsvor-
gaben,

1.4 Baulasten, Abstandslasten, sonstige dingliche Lasten
1.5 Mogliche Grofse von Aufienanlagen, Grofie von Stellplatzflichen

Technische Baugrundeigenschaften
2.1 Primarfaktoren: Baugrundtragfahigkeit (u. a. Schichtenfolge), Boschungssicherheit,
Grundwasserverhiltnisse, Hangwasser, Erdfallgebiet, Bergsenkungen,

2.2 Sekundirfaktoren: Schadstoffe/Altlasten, Uberschwemmungsgebiet, kulturhisto-
risch evtl. relevant (Ausgrabungsmafinahmen)

Wirtschaftliche Bedingungen

3.1 Nachfragebeurteilung fiir vorgesehene Nutzung am vorgesehenen Standort; be-
reits agierende Wettbewerber am vorgesehenen Standort bzw. Einzugsgebiet

3.2 Kostenrisiko (Investition, Betrieb)

3.3 Genehmigungsrisiko, Grundsttiicksrisiko

3.4 Terminrisiko (z. B. Dauer der Genehmigungsverfahren)

3.5 Zukiinftige Entwicklungsmoglichkeiten (z. B. spitere Erweiterungen, Nutzungs-
anderungen)

ErschlieSung
4.1 Verkehrsanbindung (Auto, offentliche Verkehrsmittel, evtl. Bahn) einschl. deren
Belastbarkeit,

4.2 Kapazititen von Abwasserbeseitigung und Versorgungsanschliissen fiir Strom,
Gas, Fernwarme, Loschwasser usw.

Sonderfall Umnutzung vorhandener Bauten
5.1 Technischer Zustand der vorhandenen Bausubstanz, (z. B. Altlasten der vorh. Bau-
substanz, Tragverhalten der Altbausubstanz)

5.2 offentlich rechtliche Bedingungen wie Denkmaleigenschaft, Brandschutztechnische
Einstufung,
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5.3 baurechtliche Erweiterungsbedingungen, Verfahrensbedingungen (z. B. Bestands-
schutz mit Ertiichtigung oder komplett neue Genehmigungsverfahren)

3.2 Kostenschitzung

3.2.1 Allgemeines

Die allgemeinen Anforderungen nach Abschnitt 2.1 gelten fiir die Kostenschatzung eben-
falls. Die Kostenschétzung ist die erste nach DIN 276/06 geregelte Kostenermittlung, die
auf Basis von konkreten zeichnerischen Planungsunterlagen im stufenweisen Planungs-
prozess auf Grundlage von weiteren Planungsleistungen erstellt wird. Die Kostenschat-
zung als Bestandteil der Vorplanung (Leistungsphase 2) dient der iiberschldgigen Ermitt-
lung der Gesamtkosten (Kostengruppe 100 — 700) auf Basis von Bedarfsangaben, Flachen,
Rauminhalten, skizzenhafter Zeichnungen und erlduternden Angaben. Sie wird auf
Grundlage der bis zu diesem Zeitpunkt getroffenen groben Planungsfestlegungen erstellt.
Maf3stdbliche Zeichnungen miissen einer Kostenschatzung nicht zwingend zugrunde ge-
legt werden.

Die Kostenschdtzung ist als erste konkrete Prognose der Baukosten anzusehen. In der Pra-
xis wird die Kostenschatzung haufig mit der Kostenberechnung verwechselt, dabei wird
unzutreffend davon ausgegangen, dass die Kostenschatzung Bestandteil des Entwurfes ist.

Die Kostenschatzung wird in der Praxis in den meisten Féllen auf der Grundlage von Be-
zugseinheiten wie

— Rauminhalt oder
— Flachen

und auf Basis von wesentlichen Planungsbedingungen wie Angaben zur Gestaltung,
Funktionalitdt und Konstruktion (also projektbezogenen Bedingungen) erstellt. AufSerdem
sollen, soweit moglich, weitere grundlegende Planungsfestlegungen, die wesentlichen
Einfluss auf die Kosten haben, beriicksichtigt werden. Im Ergebnis dient die Kostenschét-
zung als Basis fiir die abschliefSende

- Entscheidung tiber die Vorplanung

die am Ende der Vorplanung zu treffen ist. Die Kostenschdtzung ist Grundlage der Ent-
scheidung ob unverdndert weitergeplant wird, oder ob die Planung eingestellt oder gedn-
dert wird. Damit bildet die Kostenschitzung in Verbindung mit der Vorplanung die
Grundlage fiir die weitere Planungsvertiefung.

Auf Grundlage der Kostenschitzung kann auch ein Finanzierungsplan erstellt werden. Ein
solcher Finanzierungsplan gehort nicht zu den Grundleistungen des Architekten oder
Ingenieurs nach HOAL

In Abschnitt 5.2.1 ist ein Beispiel einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung abgedruckt. Im Zuge
der Vorplanung sind solche Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen haufig.
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3.2.2 Gliederung der Kostenschitzung

Die Kostenschédtzung nach DIN 276/06 soll mindestens bis zur ersten Ebene der Kosten-
gliederung aufgestellt werden. Der Begriff mindestens in der DIN 276/06 weist darauf hin,
dass auch eine tiefer gehende Gliederung der Kostenschédtzung vereinbart werden kann.
Eine tiefer gehende Gliederung kommt vereinzelt fiir die Kostengruppen 300 und 400 in
Frage.

Nachstehende Ubersicht zeigt die Gliederungstiefe fiir eine Kostenschitzung nach den
Mindestanforderungen gemafs DIN 276/06.

- 100 Grundstiick

— 200 Herrichten und ErschliefSen

- 300 Bauwerk — Baukonstruktionen
- 400 Bauwerk — Technische Anlagen
- 500 Aufienanlagen

- 600 Ausstattung und Kunstwerke
- 700 Baunebenkosten

3.2.3 Mitwirkung der Planungsbeteiligten

Bei der Mitwirkung der Planungsbeteiligten an der Erstellung der Kostenschitzung
durch den Architekt bzw. Innenarchitekt ist zugrunde zu legen, dass in Leistungsphase 2
der Grundleistungen gemafs HOALI fiir die Planbereiche der Tragwerkplanung und der
Technischen Ausriistung je die

- Mitwirkung bei der Kostenschiatzung

vorgesehen ist. Fiir die Freianlagenplanung ist eine Kostenschatzung als eigener Honorar-
tatbestand in der HOAI enthalten.

Das bedeutet, dass die jeweils betreffenden Fachplanungsbiiros bereits im Zuge der Vor-
entwurfsplanung die ihren Planbereich betreffenden Kostenangaben erarbeiten und dem
Architekten zur Integration in die zusammenfassende Kostenschédtzung bereitstellen miis-
sen.

Die Abfrage und Integration dieser Fachbeitrdge ist Sache des koordinierenden Architek-
ten.

Die den Planungsbeteiligten jeweils obliegenden fachlichen Anteile an der Kostenschat-
zung ergeben sich aus den beauftragten Planungsinhalten. Bei den Planbereichen der
Technischen Ausriistung ist die Zuordnung der Planungsinhalte anhand von Kostengrup-
pen nach DIN 276/06 moglich. Bei der Mess-, Steuer- und Regeltechnik, die in ihrer Ge-
samtheit mehrere Kostengruppen und verschiedene Planbereiche betreffen kann, ist eine
projektbezogene Leistungsabgrenzung (z.B. nach Anlagearten) sinnvoll, jedoch den Vor-
gaben aus Kostengruppe 480 entsprechen soll.

Beim Planbereich Tragwerksplanung und Raumbildender Ausbau (soweit gesondert be-
auftragt) ist eine an Kostengruppen orientierte Zuordnung nicht moglich, weil einige Kos-
tengruppen mehreren Planbereichen angehoren (z. B. Kostengruppe 340).
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Beispiel einer Leistungsabgrenzung bei der Kostenschitzung

Das nachstehende Bild zeigt ein Beispiel fiir die Leistungsabgrenzung bei der Planung. Die
Zuordnung bzw. Leistungsabgrenzung erfolgt in diesem Beispiel auf Basis der Zuordnung
einzelner Kostengruppen in verschiedene Planbereiche.

Dabei ist zu beachten, dass die Zuordnung zu Planbereichen in einer Tiefenscharfe erfolgt,
die iiber die Anforderungen an die Tiefenschirfe von Kostenschitzungen hinausgeht.
Dieser Unterschied begriindet sich darin, dass sich die Zustandigkeitsverteilung innerhalb
des Planungsteams durch alle Leistungsphasen der Planungsvertiefung und Objektiiber-
wachung hindurch zieht und somit nur auf Grundlage einer {iber alle Leistungsphasen
einheitlichen Gliederung moglich ist.

Die Tiefenschérfe der einzelnen Kostenermittlungsstufen (hier: Kostenschatzung) steht
nicht in Zusammenhang mit der Leistungsabgrenzung der Planungsbeteiligten.

Planbereich Planbereich | | Planbereich Planbereich Planbereich | [ Planbereich
Architektur | [Tragwerkplg. ELT-Ing. GWA/RLT-Ing.| | Freianlagen | |Baugrund-SV
Teilbudget Bau| |Teilbudget Bau| |Teilbudget Bau| | Teilbudget Bau | |Teilbudget Bau| |Teilbudget Bau
Kostengr. Nr. Kostengr. Nr. Kostengr. Nr. Kostengr. Nr.
130, 210, 300, objektbezogen 440, 450, 460, 410, 420, 430, 510, 520, 530, objektbezogen
600 vereinbar 480, 546, 547 475, 476, 477, 550, 560, 570, vereinbar
objektbezogen 541-545 590
vereinbaren
+ + + + + +
Teilbudget Teilbudget Teilbudget Teilbudget Teilbudget Teilbudget
Honorar Honorar Honorar Honorar Honorar Honorar
Kostengr. Kostengr. Kostengr. Kostengr. Kostengr. Kostengr.
731,733 735 736 736 732 743

Bild 3-1 Leistungsabgrenzung bei der Kostenschatzung als Beispiel

Fiir den Bereich der Tragwerkplanung beschrankt sich die Mitwirkung bei der Kosten-
schidtzung auf die tragwerksrelevanten Angaben, was gesondert geregelt werden sollte, da
eine eigene Kostengruppe nicht zur Verfiigung steht. Hier ist eine einzelfallbezogene Re-
gelung der Mitwirkungsanteile des Tragwerkplaners an der Kostenschéatzung sinnvoll. So
sind z. B. im Wohnungsbau im Rahmen der Kostenschitzung nur wenige Angaben des
Tragwerkplaners erforderlich, wahrend demgegeniiber bei der Planung von weitgespann-
ten leichten freitragenden Dachkonstruktionen oder bei Spezial-Tiefgriindungen der An-
teil des Tragwerkplaners an der Kostenschédtzung objektspezifisch hoher ist, weil mehr
kostenrelevante Teile der Tragwerksplanung anfallen.
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Mitwirkung von weiteren Sonderfachbiiros ohne Teilkostenbudget

Werden Sonderfachbiiros wie Baugrundgutachter oder Schallschutz- bzw. Raumakustik-
fachbiiros an der Planung beteiligt, bei denen die Honorartatbestinde der HOAI keine
Mitwirkung bei der Kostenschiatzung enthalten, ist dennoch objektspezifisch zu regeln, ob
diese Sonderfachbiiros Planungsbeitriage zur Kostenschidtzung beisteuern sollten.

In den Leistungsbildern dieser vorgenannten Planbereiche ist keine Mitwirkung bei den
Kostenermittlungen erfasst. Deshalb stellen evtl. Kostenermittlungen hier besondere Leis-
tungen dar.

Das Bild 3-1 zeigt in der rechten Spalte die Mitwirkung des Baugrundsachverstandigen
bzw. Baugrundgutachters im Planungsprozess. Fiir den Planbereich der Baugrundbeurtei-
lung und Griindungsberatung trifft das o. g. sinngemaf ebenfalls zu.

Der Baugrundgutachter gibt eine Griindungsempfehlung ab, die vom Architekten und
Tragwerkplaner planerisch umgesetzt werden muss. Erst im Anschluss an diese planeri-
sche Umsetzung ist eine Kostenschédtzung durch den Architekten unter Mitwirkung des
Tragwerkplaners moglich. Somit ist eine Mitwirkung bei der Kostenschdtzung durch den
Baugrundgutachter nicht erforderlich.

Es kann aber der Fall eintreten, dass der Baugrundgutachter fiir spezielle Sondermaf-
nahmen, die Inhalt seiner Griindungsempfehlung sind, entsprechende Kostenbeitrdage zur
Kostenschatzung liefern soll. Dies bedarf einer objektbezogenen Vereinbarung iiber ent-
sprechende Leistungen und Honorar (besondere Leistungen).

3.2.4 Unvollstindige Beauftragung von Planungsleistungen

Sind im Zuge der Erstellung des Vorentwurfes neben dem Architekten keine weiteren
Fachplaner fiir Tragwerkplanung oder Technische Ausriistung, Baugrundberatung usw.
beteiligt, ergibt sich grundsétzlich die Notwendigkeit einer Vereinbarung iiber den Inhalt
bzw. Umfang einer zu erstellenden Kostenschatzung. Zunéachst ist eine beratende Stel-
lungnahme an den Auftraggeber erforderlich, aus der die Risiken und moglichen Folgen
einer Nichtbeauftragung von erforderlichen Fachbiiros hervorgehen. Dabei sollte insbe-
sondere das Kostenrisiko in Bezug auf die Vollstaindigkeit und Genauigkeit der Kosten-
schéatzung berticksichtigt werden.

Ohne Beteiligung der Fachplanungen!® ist eine ordnungsgemifie Kostenschitzung, die
auch deren Planbereiche!” umfasst, nicht moglich.

In Féllen der Nichtbeteiligung weiterer Planungsbeteiligter ist im Rahmen der Festlegung
des Vertragsgegenstandes bzw. des Vertragsumfanges zu entscheiden, ob die Leistungen

anderer Planbereiche (z.B. Technische Ausriistung usw.) zusitzlich vom beauftragten
Architekten iibernommen werden oder nicht.

16 2. B. Fachplanung nach § 73 HOAI
17" 2. B. Kostengruppe 400 gem. DIN 276/93
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Soll der Architekt die Leistungen der weiteren erforderlichen Fachplanungen {ibernehmen,
stellt sich unmittelbar die Frage nach der Tatigkeit als Generalplaner mit allen Konsequen-
zen (z.B. entsprechender Schutz durch die Berufshaftpflichtversicherung). Neben der
erweiterten Fachleistung sind noch typische Auftraggeberaufgaben in Bezug auf die Sub-
planer zu iibernehmen.

In der Praxis wird von Architekten gelegentlich auf Basis von miindlichen Vereinbarungen
die Tatigkeit der Fachplanungsbiiros mit {ibernommen. Soweit eine miindliche Vereinba-
rung vorliegt, kann das diesen Leistungen entsprechende Honorar nach der herrschenden
Rechtsprechung den Mindestsédtzen der HOAI abgerechnet werden.

Wird, entgegen den beratenden Hinweisen des Architekten, keine Beauftragung der Leis-
tungen der notwendigen Fachplanungen durchgefiihrt, liegt eine unvollstindige Beauftra-
gung durch den Auftraggeber vor, die als Mangel bei der Mitwirkungspflicht des Auftrag-
gebers eingestuft werden kann.

Neben der o. e. Beratungspflicht zur Beauftragung weiterer Fachbiiros entsteht in Fallen
der Nichtbeauftragung evtl. die Notwendigkeit, die fachlichen und raumlichen Inhalte der
Kostenschatzung eigenstandig auf den bestehenden Vertragsumfang einzugrenzen und im
Erlauterungsbericht zu beschreiben.

3.2.5 Mitwirkung Externer (z. B. Maschinentechnik)

Werden Fachfirmen die Planung und/oder Lieferung der Maschinentechnik erbringen, die
nicht in den Anlagengruppen nach § 68 HOAI und nicht in DIN 276/06 geregelt sind, ist
festzulegen, wer diese Kosten bei der Kostenplanung und Kostenkontrolle mit bearbeitet.

Alternativ kann vereinbart werden, die Kosten der nicht in der DIN 276 geregelten Kos-
tengruppen ganz aufsen vor zu lassen, also nicht zum Vertragsumfang gehoren.

Auch wenn diese Kosten aus der Kostenplanung und Kostenkontrolle nach DIN 276/06
herausgelassen werden — was aber nicht ganz eindeutig geregelt ist und deshalb vertrag-
lich vereinbart werden sollte — iiben diese externen MafSnahmen nicht unerheblichen Ein-
fluss auf die in DIN 276/06 enthaltenen Kosten aus.

Der Einfluss zeigt sich in Kostenauswirkungen der Maschinentechnik auf die Baukosten
nach DIN 276/06. Das fiihrt dazu, dass auch bei getrennter Kostenplanung und Kostenkon-
trolle fiir den Bereich der Maschinentechnik, die fachlichen Einfliisse aus der Maschinen-
technik in die Kostenschédtzung bzw. Kostenberechnung nach DIN 276 einfliefflen miissen,
um angemessene Baukostenermittlungen zu erzielen.

Mit dieser Vorgehensweise kann gewdahrleistet werden, dass bereits zur Kostenschatzung
die Kostenbeitrdge der externen Lieferanten fiir Maschinentechnik eingearbeitet werden
konnen.

Bild 3-2 zeigt beispielhaft einige Kosteneinfliisse der externen Maschinentechnik auf die
Leistungen des Gebaudeplaners.

Unberiihrt von den Regelungen zur Kostenplanung und Kostenkontrolle sollten die exter-
nen Einfliisse auf die Baukosten und Baukonstruktion rechtzeitig in die Kostenschdtzung
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eingearbeitet werden. Wird dies bei der Vorplanung nicht durchgefiihrt, weil noch keine
Planung der Maschinentechnik vorliegt, sollte der Auftraggeber auf die damit zusam-
menhédngenden Risiken im Bereich der Kosten (und ggf. auch im Bereich der Planungsver-
zogerungen) hingewiesen werden.

Externe Einfliisse der o
. Einfliisse auf Kosten-
Maschinen- externen Gebidudeplanun lanun
technik Mafinahmen P & P &
Gerite, Schallemission Schallschutz bei Zusatzkosten
Maschinen a Dachkonstruktion (DIN 267/06)
Maschinenfunda-
GroR hi Last te. Griind Zusatzkosten
roffimaschinen asten mente, Griindungs (DIN 267/06)
anderung
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Bild 3-2 Kosteneinfliisse externer Maschinentechnik auf die Gebaudeplanung und Bauwerks-
kosten

Wird in ein gewerbliches Gebdaude Maschinentechnik (z. B. zur Produktion) eingeplant,
die nicht der Ver- oder Entsorgung des Gebaudes dient, ist zu kldren, wer fiir die evtl. zu
vereinbarende Koordination der Baukosten, Schnittstellen, Planung, Planungsfortschrei-
bung, Terminplanung unter Einschluss der externen Anlagentechnik, verantwortlich ist.
Erfolgt das nicht, ist mindestens eine Leistungsabgrenzung und Schnittstellendefinition bei
den Planbereichen nach HOAI erforderlich. Das begriindet sich damit, dass letztlich auch
planerische Koordinationsfragen Kostenauswirkungen ausiiben.

Um eine Vereinbarung (Leistungsabgrenzung und Schnittstellen) hinsichtlich der Kosten-
planung und Kostenkontrolle also eine Honorar- und Leistungsvereinbarung in Bezug auf
die Maschinetechnik (soweit nicht in DIN 276/06 aufgefiihrt) treffen zu kénnen, sollte zu-
néchst konkret festgestellt werden, welche Planungen bzw. Koordinationen in der HOAI
bereits geregelt sind. Die HOAI lédsst diesbeziiglich einige Fragen offen. Das liegt u. a. dar-
an, dass die HOAI eine Gebiihrenregelung ist und keine Leistungsbeschreibung von Pla-
nungsleistungen. In Tabelle 3-1 sind die Regelungen, soweit iiberhaupt verwendbar, in
Hinsicht auf die Kosten der Maschinentechnik aufgelistet.

Tabelle 3-2 zeigt die Bereiche, in denen das Honorar fiir die Planungs- und Ausfiihrungs-
koordination der Maschinentechnik und des Anlagenbaus (z. B. Koordination der Schnitt-
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stellen, Planungsabstimmung Trassenfiihrung, Bithnen etc., Verfahren der Planungsfort-
schreibung, Terminplanung unter Einschluss der externen Anlagentechnik, Koordinieren-
de Bauiiberwachung fiir die externe Anlagentechnik) nicht geregelt ist.

Tabelle 3-1: HOAI Regelungen zu Maschinentechnik und betrieblichen Einbauten

Regelungen zur Anrechenbarkeit Planbereich Regelung
(keine Leistungsregelung)

Betriebliche Einbauten Gebaudeplanung §10 (4)
(z. B. Laboreinbauten ...)
Anlagen der Maschinentechnik Gebaudeplanung §10 (5) Nr. 13

(soweit nicht zur Ver- und Entsorgung des Ge-
béaudes bestimmt)

Keine Regelung Tragwerkplanung
Maschinentechnik Ingenieurbauwerke §52(7)
Verfahrens- und Prozesstechnik Ingenieurbauwerke §55 (4)

(z. B. programmierbare Steuerungen)

Installationen und zentr. Betriebstechnik nur Technische §68
soweit in DIN 276/81 erfasst Ausriistung

Tabelle 3-2: Nicht geregelte Leistungen

Nicht geregelte Leistungen Planbereich
Anlagen der Maschinentechnik / Anlagentechnik die nicht der Ver- Gebaudeplanung
und Entsorgung des Gebaudes dienen
Anlagen der Maschinentechnik / Anlagentechnik oder Technische Ausriistung
Prozesstechnik die nicht zu Ingenieurbauwerken gehéren (bei Ingenieurbauwerken)
Installationen und zentrale Betriebstechnik soweit nicht in Technische Ausriistung
DIN 276/81 erfasst (bei Geb&duden)

3.2.6 Anforderungen an die Genauigkeit und Vollstindigkeit der
Kostenschitzung

Die allgemeinen Grundsatze der Anforderungen an die Genauigkeit und der Toleranzen
sind in Abschnitt 1.2.5 bereits ausfiihrlich dargestellt. Sie gelten in dieser Form auch fiir
die Kostenschédtzung. Wie oben ausgefiihrt, ist zunachst die Mitwirkung der Beteiligten zu
regeln. Daraus ergeben sich bereits wesentliche Anforderungen an die Vollstindigkeit.
Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass die Kostenschidtzung alle erststelligen Kosten-
gruppen (100, 200, 300, 400, 500, 600, 700) gemafl DIN 276 enthalt.
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Auftraggeber als Empfanger einer Kostenschatzung haben haufig Schwierigkeiten zu er-
kennen, welche Kostenanteile bzw. Mafsnahmen in der Kostenschdtzung nicht enthalten
sind. So ist z. B. bei Kostengruppe 700 oft nur ein Teil der hierzu gehérenden Kosten (z. B.
die Honorare der Planungsbeteiligten) in der Kostenschitzung enthalten. Die Zwischenfi-
nanzierungskosten der Kostengruppe 760 sind haufig nicht in der Kostenschitzung enthal-
ten. Grundsatzlich sollte hinsichtlich der Kosten, die nicht Bestandteil der Kostenschat-
zung sind, eine klarstellende Vereinbarung getroffen werden.

Hinweispflichten

Die Anforderungen an die Vollstandigkeit der Kostenschédtzung konnen nicht iiber den
Umfang der beauftragten Planungsleistungen hinausgehen. Es kénnen nur diejenigen
Kosten in die Kostenschitzung aufgenommen werden, die auch Vertragsbestandteil der
Planungsleistungen und der Koordinationsleistungen sind.

Spétestens im Rahmen eines Erlduterungsberichtes zur Kostenermittlung bzw. der Baube-
schreibung ist der Empfanger der Kostenschatzung auf die nicht enthaltenen Kosten oder
nicht enthaltenden Kostengruppen hinzuweisen. Mit diesen Hinweisen kann der Empfan-
ger der Kostenschiatzung ordnungsgemaf disponieren.

Kosten fiir Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination

Die Leistungen der Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination sind nach den Maf3-
gaben der Baustellenverordnung vom 10.06.1998'¢ (BaustellV) zwingend. Es handelt sich
dabei um eine Bundesverordnung. Diese Leistungen sind bei der Kostenschétzung in Kos-
tengruppe 700 ebenfalls zu beriicksichtigen. Die vereinzelt vertretene Meinung, dass diese
Leistungen in den Grundleistungen nach HOAI enthalten sind und damit nicht zu Mehr-
kosten beim Bauen fiihren ist unzutreffend. Das Bundesbauministerium hat zur Honorie-
rung der Leistungen gem. BaustellV eindeutig Stellung genommen. Mit Erlass des Bun-
desministeriums fiir Verkehr Bau- und Wohnungswesen vom 25.01.2000 (S 12/23.63.31-
00/3 T 99) wurde klargestellt, dass die Leistungen nach BaustellV auch nach Ansicht des
Ministeriums keine in der HOAI geregelten Leistungen sind. Im o. e. Erlass teilt das Minis-
terium u. a. an den Bundesrechnungshof und die obersten StrafSenbaubehodrden mit, dass

- es sich um neue Aufgaben des Auftraggebers handelt und diese auch einen Dritten mit
den entsprechenden Leistungen beauftragen konnen

- die nach BaustellV zu treffenden Mafinahmen nicht zwingend Architekten- oder Inge-
nieurleistungen sind, sondern auch von Anderen erbracht werden konnen

- fiir die zu zahlende Vergiitung die HOAI nicht gilt

- die sich aus der Ubertragung von Auftraggeberaufgaben auf Dritte ergebenden Kosten
vom Auftraggeber zu tragen sind.

Das OLG Celle hat mit Beschluss vom 05.07.2004 (14 W 63/03) eine weitere Klarstellung zu
diesen Leistungen nach BaustellV herbeigefiihrt. Nach Ansicht der Celler Richter handelt
es sich bei den SIGEKO-Leistungen um solche, die den Umstanden nach geméafl § 612
bzw. § 632 BGB iiblicherweise nur gegen eine Verglitung zu erbringen sind. Das BGB re-

18 Verordnung {iber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen (Baustellenverordnung — BaustellV)
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gelt in § 632 (Werkvertrage) bzw. § 612 (Dienstvertrdge) sinngemafs, dass in den Fillen in
denen keine Honorarvereinbarung fiir eine Leistung getroffen wurde und keine gesetzli-
che Vergiitungsregelung (z. B. HOAI) die Vergiitung regelt, die {ibliche Vergiitung als
stillschweigend vereinbart gilt.

Die BaustellV richtet sich an Auftraggeber. Damit ist eindeutig, dass diese Leistungen
nicht in den Honoraren nach HOAI eingerechnet sind und somit gesondert bei der Kos-
tenermittlung zu berticksichtigen sind. Die Kosten fiir SIGEKO-Leistungen gehoren zu den
Baunebenkosten (Kostengruppe 747).

Die BaustellV beriihrt ein wesentliches breiteres Spektrum als lediglich die in der DIN
276/06 und der HOAI geregelten Planungs- und Uberwachungsleistungen. So ist die
BaustellV z. B. auch bei reinen Abbriichen ohne anschliefenden Neubau anzuwenden.

Besondere Kosten

Nach Abschnitt 3.3.8 der DIN 276/06 sollen besondere Kosten, (z. B. Gelande, Baugrund,
Umgebung) die bei Planung und Bau anfallen, gesondert ausgewiesen werden. Damit ist
der Anspruch an die Vollstandigkeit auch im Bereich der besonderen Kosten formuliert.
Auch hier bedarf es objektbezogen einer klarstellenden Regelung aus der hervorgeht, wel-
che besonderen Kosten tatsachlich zum Wirkungsbereich der Planungsbeteiligten gehoren
und welche nicht. Spatestens im Erlduterungsbericht zum Vorentwurf sollte hier eine Klar-
stellung erfolgen.

Hinsichtlich der Kosten fiir Maschinentechnik, soweit nicht in den Kostengruppen nach
DIN 276/06 enthalten, ist, wie in Abschnitt 3.2.4 erwdhnt, eine gesonderte Regelung zu
Planungsbeginn sinnvoll, aus der hervorgeht wer die Kosten bei der Kostenplanung be-
rlicksichtigt und integriert.

Weitere Angaben in der Kostenschitzung

Neben der Aufstellung der Kosten (siehe Formblatt in Abschnitt 2.2.1) soll die Kosten-
schdtzung mindestens folgende weitere Angaben enthalten:

- Fassung der verwendeten DIN,

- Bezeichnung der Baumafinahme mit Anschrift,

- Planungsstand der Kostenermittlung,

- Tag der Erstellung,

- Erklarung zur Mehrwertsteuer,

- Angaben zur Planung die der Kostenermittlung zugrunde liegt,

- Hinweis auf zugehorige Baubeschreibung!®,

- Angaben zu Besonderheiten (z. B. Kostenanteile v. Eigenleistungen),

- Erlauterungsbericht einschl. Benennung der nicht bearbeiteten Kostengruppen.

—_
O

Baubeschreibung méglichst in der Gliederungssystematik nach Kostengruppen gemafi DIN 276 oder in
der Gliederung nach Bauteilen
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3.2.7 Auswirkungen der Planungsvertiefung

Die Kostenschitzung entfaltet — soweit kein Kostenrahmen vorliegt — die typische Wir-
kung der erstgenannten Zahl. Auf Basis der o.e. Skizzen, die der Kostenschitzung
zugrunde liegen, muss davon ausgegangen werden, dass die Kostenschatzung im Ergeb-
nis nicht genauer sein kann als die ihr zugrunde liegenden Skizzen und Angaben zum
Planungsziel.

Deshalb kann eine Kostenschatzung auch bei spater lediglich vertiefter aber unveranderter
Planung nicht endgiiltig die definitiv zu erwartenden Baukosten prizise darstellen. Zu
grof sind die noch auftretenden Einfliisse aus den weiteren Planungsvertiefungen und
den planungsbegleitenden Weisungen des Auftraggebers bzw. dessen Mitwirkungspflicht.

Insbesondere wenn die Kostenschitzung ohne Mitwirkung oder mit lediglich teilweiser
Mitwirkung® von Beteiligten aus den weiteren erforderlichen Planbereichen zustande
kommt, ist absehbar, dass wesentliche dndernde Auswirkungen bei der spéateren Pla-
nungsvertiefung zu erwarten sind.

Beispiel: Wird bei einem Projekt in schwieriger Grundstiickslage ohne Mitwirkung eines
Baugrundgutachters eine Kostenschatzung erstellt, muss mit spéteren konstruktionsbe-
dingten Kostendanderungen fiir den Bereich der Griindungskosten gerechnet werden.

Auch die Frage der konstruktiven und gestalterischen Einzelheiten eines Bauwerkes ist im
Hinblick auf die spatere Planungsvertiefung der Kostenschiatzung von hoher Bedeutung.
Zum Genauigkeitsgrad bzw. Schwankungsbreite/Toleranzen von Kostenangaben der Kos-
tenschdtzung liegen in der Literatur unterschiedliche Aussagen vor. In Abschnitt 1.2.5
dieses Buches sind Einzelheiten zu den hinnehmbaren Toleranzen aufgefiihrt. Der Aus-
gleich von Rechenfehlern oder das Vergessen von Mehrwertsteuer kann nach der herr-
schenden Rechtsprechung mit diesen Toleranzen nicht ausgeglichen werden. Die Toleran-
zen beziehen sich nur auf die noch nicht erreichte Planungsvertiefung.

3.2.8 Praktische Erstellung der Kostenschitzung

Bei der Erstellung einer Kostenschitzung ist zunachst zu differenzieren zwischen den
Kostengruppen fiir die geeignete Kostenkennwerte vorliegen und den Kostengruppen fiir
die keine hinreichend verwendbaren Kostenkennwerte vorhanden sind. Als Mafleinheit
zur Kostenschédtzung dienen hdufig die Einheiten BRI und BGF, sowie Nutzungsanforde-
rungen, Anforderungen an die Funktion und Gestaltung. Die nachstehende Tabelle zeigt
die wichtigsten Grundlagen einer Kostenschatzung.

- MafBeinheiten (BRI, BGF) wesentlicher Kennwerte

- Gestalterische Anforderungen

- Nutzungsvorgaben, moglichst differenziert nach Nutzungsarten
- Grobannahmen zur Bauwerksgriindung und Abdichtung

- Angaben zu Standards

ohne Fachplanung Techn. Ausriistung, oder ohne Baugrundbeurteilung
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- Stadtebauliche Rahmenbedingungen

- Angaben zu Sondermafsnahmen (z. B. Spezialeinrichtungen, Sonderbauteile)

- Angaben zur Einrichtung und Ausstattung

- Evtl. vermutete Gefahrstoffe im Baugrund oder der vorh. Bausubstanz (beim Bauen im
Bestand)

- Angaben zur gewiinschten technischen Lebensdauer, soweit moglich

Die Anwendung von Kostenkennwerten setzt voraus, dass die spezifischen Eigenschaften
des Projektes im Vergleich mit den Datenbankwerten moglichst viele Ubereinstimmungen
aufweisen.

Beriicksichtigung von Mafigaben aus der DIN 277

Die DIN 277 regelt die Ermittlung von Fldachen und Rauminhalten von Bauwerken oder
von Teilen von Bauwerken. Dabei sind einige Grundsétze zu beachten, die Einfluss auf die
Kostenschitzung ausiiben konnen. Nach den Berechnungsmethoden gemafs DIN 277 Teil 1
Ziffer 2.7 gehoren die Rauminhalte von

- Fundamenten,

- Bauteilen, soweit sie fiir den Brutto-Rauminhalt von untergeordneter Bedeutung sind
(z. B. Kellerlichtschichte, Aulentreppen, Rampen, Eingangsiiberdachungen, Dachgau-
ben)

- Untergeordnete Bauteile, wie z.B. konstruktive und gestalterische Vor- und Riick-
sprilnge an den Auflenflichen, Dachiiberstinde, Lichtkuppeln, auskragende Sonnen-
schutzanlagen

nicht zum Brutto-Rauminhalt (BRI). Damit werden notwendige Vereinfachungen bei den
Berechnungsgrundlagen geschaffen. Besonders relevant sind bei dieser Betrachtung i. d. R.
die Bruttorauminhalte von Fundamenten, die zwar nach DIN 277 in der Ermittlung des
BRI nicht enthalten sind, aber bei der Kostenschédtzung nach DIN 276 dennoch zu bertick-
sichtigen sind. Bei umfangreichen Bauwerksgriindungen (z. B. Tiefgriindung mittels Bohr-
pfahle) sollte der Umfang (z. B. BRI) der Griindung mit in die Kostenschitzung einbezo-
gen werden.

Kostenkennwerte

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Hochbau fiir die Kosten der Kostengruppen
300 und 400 ausreichende Kostenbasisdaten?! vorliegen. Falls besondere Bauwerksbedin-
gungen, die nicht in den statistisch verarbeiteten Kostenkennwerten beriicksichtigt sind
vorliegen, konnen sie im Rahmen der Kostengruppen 300 und 400 durch

- objektspezifische Bewertung bzw. Gewichtung von Einzelheiten

Eingang in die Kostenschiatzung finden. Als Beispiel kann an dieser Stelle die Errichtung
eines speziellen grofiflichigen Solardaches auf einem Verwaltungsgebaude genannt wer-
den. Dies kann im Rahmen der Kostenschédtzung dadurch bertiicksichtigt werden, dass fiir
die Kostengruppe 300 eine Einzelbetrachtung der Kosten der Kostengruppe 360 vorge-

21 7. B. Daten des BKI in Stuttgart
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nommen wird. Die Kostengruppe 360 kann durch fachlich angemessene Gewichtung in
ihrem Betrag verhéltnisgerecht mit Bezug auf die Solaranlage hoher bewertet werden.
Diese Werterhohung, die speziell in Kostengruppe 360 vorgenommen wird, findet im
Ergebnis Eingang in die Kostengruppe 300. Dabei ist zu beachten, dass die Werterhhung
unberiihrt von der Tiefenschérfe der Kostenermittlung zu betrachten ist. Das Beispiel einer
Kostenschatzung in Bild 3-3 zeigt die Gewichtung von verschiedenen Bauteilen (Dach und
Fassade) der Kostengruppe 300. Im Ergebnis der Kostenschidtzung ist die Kostengruppe
360 nicht zwingend einzeln auszuwerfen, es empfiehlt sich aber dies zu tun. Damit ist die
Nachvollziehbarkeit bei evtl. eintretenden Planungsanderungen erhdht.

Grenzen von Kostenkennwerten

Beziiglich der Kostengruppen 100; 200; 600; 700 liegen nach Kenntnis des Verfassers keine
hinreichend genauen Kostendatenbankwerte dhnlich denen der Kostengruppe 300 und 400
mit dem Bezug zu Flachen (BGF) bzw. Raumeinheiten (BRI) vor. Bei Kostengruppe 500
kénnen Werte herangezogen werden, die auf einzelnen Flachenkennwerten (z. B. fiir Ver-
kehrsanlagen, Griinfldchen, Erdbewegungen usw.) basieren. Empfohlen wird bei den Kos-
tengruppen 100, 200, 600, 700 die Anwendung eigener Kennwerte, die ortsiibliche Bedin-
gungen beriicksichtigen oder die einzelfallbezogene Berechnung.

Kostenkennwerte bei Nebenkosten

Fiir die Kostengruppe 700 kénnen Anhaltswerte in %-Anteilen der Kostengruppen 300
und 400 gewahlt werden.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt einige Beispiele von Nebenkosten der Kostengruppe
700 im Verhéltnis zu den Gesamtbaukosten der Kostengruppen 300-400.

- Umbauten (hochwertige Baudenkmaler): 21-25 %
- Umbauten (keine Besonderheiten): 19-21 %
- Neubauten (keine Besonderheiten) 17-19 %

Zu den o. e. Beispielwerten ist festzustellen, dass hier insbesondere beim Bauen im Be-
stand erhebliche Schwankungsbreiten bestehen. Die Schwankungsbreiten begriinden sich
u. a. in den unterschiedlichen Planungsbedingungen bzw. Planungsanforderungen (Be-
standsaufnamen, Fachgutachten, Sondergutachten Brandschutz ...).

Die Planungsanforderungen ergeben sich u. a. aus der Aufgabenstellung und Zahl der
Planungsbeteiligten sowie den Planungsfachdisziplinen, die je nach Projekt sehr unter-
schiedlich sein konnen.

Dariiber hinaus ergeben sich strukturelle Abweichungen durch verschiedene Projektorga-
nisationsformen. Wird z. B. nach der Baugenehmigung in Leistungsphase 4 ein General-
unternehmer mit der Gesamtrealisation einschliefSlich der weiteren Planungen mit einem
Pauschalpreisvertrag beauftragt, dann sind die beim Generalunternehmer anfallenden
Planungskosten oft nicht mehr als Nebenkosten der Kostengruppe 700 nach den Kriterien
der DIN 276 nachvollziehbar, bzw. gehen (wenn auch in diesem Fall nicht DIN-konform)
héufig in den Baukosten der Kostengruppen 300-600 mit auf.
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Aufserdem sind je nach Projektgréfle Unterschiede bei den %-Werten festzustellen, da die
Honorare und auch die Genehmigungs- und sonstigen Gebiihren in aller Regel degressiv
steigend im Verhaltnis der Bezugskosten verlaufen.

Beispiel einer Kostenschitzung

Das Muster fiir die Kostenschatzung (rechnerischer Teil ohne Erlduterungsbericht) ist in
Abschnitt 2.2.1 abgedruckt. Die Verwendung dieses Formblattes ist nicht zwingend, es
kann Grundlage fiir die Anwendung sein.

Das nachfolgende Beispiel einer Kostenschiatzung fiir einen Neubau auf Grundlage von
einzelnen Planungsvorgaben des Auftraggebers (z. B. BRI und BGF) mit besonderer Be-
trachtung der Gebaudehiille (Kostengruppe 330 Aufienwénde und 360 Dacher) zeigt die
Erstellung einer Baukostenschidtzung bei einem Neubau wie sie sich im Tagesgeschéft
schrittweise entwickelt, wenn durch Vorgaben des Auftraggebers bestimmte Bauteile be-
sonders betrachtet werden.

Das Beispiel zeigt auch die eingeschrankte Verwendbarkeit von Kennwerten aufSerhalb
der Kostengruppen 300 und 400.

Die im nachstehenden Beispiel (Bild 3-3) dargestellte vertiefende Einzelbetrachtung der
Kosten fiir Auflenwande und der Dacher erlaubt eine Steigerung der Genauigkeit der Kos-
tenschatzung dieser Bauteile. Im Beispiel waren die Kostengruppen 330 und 360 besonders
zu betrachten, weil Dacher und Aufienwande besondere 6kologische Anforderungen erfiil-
len sollten. Das Dach sollte mit einer Solaranlage ausgestattet werden. Die Ausgangsdaten
der Kostengruppen 300 und 400, sowie 330 und 360 (Einzelbetrachtung) sind den Daten-
bankwerten des BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern,
Stuttgart) entnommen. Diese Daten gelten als sehr zuverldssig. Der Aufschlag auf die je-
weiligen Bauteilkosten fiir Dach und Fassade ist aufgrund eigener Recherchen bzw. Preis-
abfragen erfolgt. Die Kosten der Kostengruppen 100 und 200 sind nicht mit Hilfe von
Kennwerten ermittelbar. Hier sind Einzelermittlungen zugrunde zu legen. Die Anglei-
chung der Kosten an die ortsiiblichen Verhltnisse wurde aus Griinden der Ubersichtlich-
keit weggelassen.

Mit der einzelfallbezogenen Gewichtung einzelner Kostenarten wird eine am jeweiligen
Bauprojekt orientierte Kostenschiatzung erreicht.
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Kostenschéitzung (Auszug)

Verwaltungsgebiude im Innenstadtbereich

1. Grundlagen der Kostenschiitzung:

7.334 m* BRI

2.157 m* BGF

ca. 9.000 m? Freianlagen, davon 30% befestigt (z.B. Wege)
Besondere Energiesparmafinahmen an Dach und Fassade

sollen berticksichtigt werden. Standard: Hoch (Bankgebaude)

2. Zu ermittelnde Kosten:

Die Kostenschétzung soll die Kostengruppen 300-700 beinhalten:

Die Kosten fiir 100 und 200 liegen bereits vor.

Dariiber hinaus sollen die Kosten der Gebaudehiille grob geschitzt wer-

den und fiir energiesparende Sondermafinahmen ein angemessener Betrag

3. Kostenschiitzung

3.1 Anwendung von Kostenkennwerten

€/BGF (300+400) BGF € ges.

1.800 X 2.157 3.882.600

3.2 Kosten nach Kosten pen

bei der Gebdudehiille (Zuschlag v. 20% auf die entspr. Teilkosten) angesetzt werden.

Gesamt (ohne 100+200): 5.277.174

KG 300 KG 400 KG 500 KG 600 KG 700
Kostenkennwerte anwendbar Fiir diese Kosten sind eigene Angaben erforderlich
73,20% 26,80% hier: 19%
2.842.063 1.040.537 391.500 160.500 von 300-600
2.842.063 1.040.537 391.500 160.500 842.574
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3.3 Einzelbetrachtung der Gebéudehiille

KG 330 (Auflienwiinde) KG 360 (Dicher)
2.842.063 € =300 2.842.063 € =300
34,00% von 300 11,10% von 300

966.301 € =34% 315469 € =11,1%
Aufschlag: 20% = 193.260 € Aufschlag: 20% = 63.094 €

Diese Aufschlédge fiir besondere EnergiesparmafBinahmen sind individuell der Kostengruppe 300
hinzuzurechnen. Daraus folgt:

KG 300 KG 400 KG 500 KG 600 KG 700
2.842.063 1.040.537 391.500 160500 842574
193.260 A A = Aufschlag
63.094 A A = Aufschlag
3.098.417 1.040.537 391.500 160.500 842,574
Gesamt (ohne 100+200): 5.533.528 incl. Aufschlag wegen Energiesparmaf3n.

4. Plausibilititspriifung (ohne Aufschlag)

Kontrollrechnung: Summe Hinweis

1 2 3 4 5
BRI-Verfahren 515 €/BRIx7.344 m® 3.777.010 Kostengr. 300+400
BGF-Verfahren 2.842.063 1.040.537 3.882.600 s. Ziff. 3. oben

Die rechnerische Abweichung der Vergleichswerte in Spalte 4 ist tolerabel.
Die Relation BRI/ BGF betrégt 3,40

Hinweis:
Die grau hinterlegten Angaben entstammen einer Baukostendatenbank als Kennwert

Dies konnen auch biirointerne Kostendatenbanken sein.

Bild 3-3 Beispiel einer Kostenschatzung mit Bewertung objektspezifischer Besonderheiten
beim Dach und der Fassade

Beispiel einer Kostenschitzung unter Verwendung des Formblattes

Bei Anwendung des Formblattes aus Abschnitt 2.2.1 sieht eine Kostenschidtzung, wie in
Tabelle 3-3 und 3-4 dargestellt aus. Dabei sind jedoch folgende Mafigaben zu beachten:

Im Erlduterungsbericht sind Angaben zu den Planungen, die der Kostenschidtzung
zugrunde liegen, zu machen. Dabei sollten die wesentlichen kostenbeeinflussenden Krite-
rien beschrieben werden. Beispiel: Sind Eigenleistungen (z. B. nicht nur im Wohnungsbau,
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sondern auch bei Leasinggebern, die selbst Bauunternehmer sind) vorgesehen, ist die Art
und der Umfang von Eigenleistungen nachvollziehbar zu beschreiben.

Bei Umbauten sind insbesondere die geplante Art und der Umfang der Umbauten die der
Kostenschatzung zugrunde liegen, zu beschreiben. Damit wird einerseits Kostentranspa-
renz erzielt und evtl. spateren Auseinandersetzungen vorgebeugt, weil eine inhaltlich und
bautechnisch hinterlegte Kostenermittlungsgrundlage besteht, die bei spateren Planungs-
danderungen als Dokumentation dient. Ohne diese Beschreibung besteht oft Unklarheit
welchem Umfang die Kosten zuzuordnen sind.

Der Planungsstand der Kostenermittlung, der Tag der Erstellung, die Erklarung zur Mehr-
wertsteuer und die Benennung der nicht bearbeiteten Kostengruppen sind im Erlaute-
rungsbericht zu erfassen.

In Abschnitt 2.3 sind inhaltliche Hinweise zu den einzelnen Kostengruppen gegeben. Die-
se Hinweise konnen bei der Erstellung der Kostenschédtzung wertvolle Hilfestellung leis-
ten.

Tabelle 3-3: Aufstellung der Grundlagen einer Kostenschatzung

Kostenschitzung nach DIN 276/06

Bauvorhaben Neubau einer Volkshochschule
Zweckbestimmung Verwaltungs- und
Schulungsgebdude
Grundstiick, Lage Kassel-Wilhelmshohe, Grofse 14.000m3
Badstrafle 12
Bauherr Landkreis Kassel
Planverfasser Architekt Paulsen & Partner,
Kassel, Konigstrafie 34
Gebidudeform: Zentralbauwerk mit Seiten-
fliigeln Bauart Stahlbau
Brutto-Grundfliche 5.590 m? Brutto-Rauminhalt: 19.000 m3
Netto-Grundfliche 5.010 m2 Nutzfliche: 3.980 m?
Vorgesehene Ausfiih- Juli 2005-August 2007
rungszeit
Baubeschreibung Siehe Anlage

Verwendete Unterlagen (Plane, Berechnungen, Erlauterungen, Grundlagen der Kostenermitt-
lung und Finanzierung): siehe beigefiigte Anlagen 1-23
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Tabelle 3-4: Betragsmaflige Aufstellung der Kostenschitzung

Kostengruppe Betrag EUR (incl. MWST)
100 Grundstiick Eigentum des Bauherrn
200 Herrichten und ErschliefSen 230.000,00
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 5.668.260,00
400 Bauwerk - Technische Anlagen 1.598.740,00
500 Auflenanlagen 1.570.400,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 500.600,00
700 Baunebenkosten 1.780.300,00
- Gesamtkosten 11.348.300,00

Bearbeiter, Ort, Datum:

Priifvermerke:

Anlagen: ...........ccooiii

3.2.9 Kostenschitzung beim Bauen im Bestand

Die bei Neubauten {iibliche Methode der Kostenschidtzung und Kostenberechnung auf
Basis von Kostenkennwerten aus Datenbanken?? in der Gliederung nach Kostengruppen
der DIN 276/06 ist beim Bauen im Bestand nicht ohne weiteres méglich.

Die Baumafinahmen beim Bauen im Bestand zeigen in der weit iiberwiegenden Mehrzahl
der Fille, dass sehr unterschiedliche individuelle Kosten bei verschiedenen Bauteilen des
vorhandenen Bauwerkes anfallen, die in Kostenkennwerten aus Datenbanken nicht ohne
weiteres projektbezogen verwendbar sind. Die DIN 276, Ziffer 4.2 ldsst beim Bauen im
Bestand deshalb ausdriicklich eine ausfiihrungsorientierte Gliederung als Alternative zu
den Kostengliederungen nach Kostengruppen zu. Es ist dabei freigestellt, ob die gewerke-
orientierte Gliederung nach Gewerken des Standardleistungsbuches oder nach den Ge-
werken der VOB/C strukturiert ist.

Vorteile der ausfithrungsorientierten Kostenschitzung beim Bauen im Bestand

Mit der ausfiihrungsorientierten Gliederung bestehen prinzipiell bessere Moglichkeiten,
eine von Planungsbeginn an durchgehende und unmittelbare Kostenplanung, Kostensteu-
erung und Kostenkontrolle durchzufiihren.

22 fiir die Kosten der Kostengruppen 300 und 400
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Da nach der neuen DIN 276/06 der Kostenanschlag ebenfalls — neben der Gliederung ge-
mafy Untergruppen — nach Vergabeeinheiten gegliedert werden soll (siehe Abschnitt 3.4.4
der neuen DIN), bieten sich hier gute Grundlagen fiir eine effektive Kostenkontrolle und
Kostensteuerung.

Beim Bauen im Bestand spielen die Kosten aus der Mitverarbeitung der vorhandenen, zu
erhaltenen Bausubstanz (z. B. Teilabbriiche im Umbau) mithin eine sehr bedeutende Rolle,
was ebenfalls fiir eine gewerkeorientierte Gliederung spricht.

Weder die speziellen Kosten fiir Ertiichtigungen einzelner Bauteile noch die Abbruchkos-
ten (z. B. bei schadstoffhaltigen Baustoffen) von Bauteilen sind in den Kostenkennwerten
zuverldssig nachvollziehbar, so dass auch diesbeziiglich eine gewerkeorientierte Kosten-
schdtzung vorteilhaft sein kann.

Hoéhere Gliederungstiefe beim Bauen im Bestand

Damit ist die Verwendbarkeit von Kostenkennwerten fiir Bauelemente bei der Kosten-
schdtzung beim Bauen im Bestand in der Regel ausgeschlossen und tritt zugunsten einer
Kostenermittlung nach Gewerken (ausfithrungsorientiert) zuriick. Die ausfithrungsorien-
tierte Gliederung beim Bauen im Bestand ist naturgemafs mit einer hoheren Gliederungs-
tiefe versehen als die Gliederung nach Kostengruppen.

Bei der ausfithrungsorientierten Gliederung der Kostenschatzung nach Gewerken beste-
hen unmittelbare Moglichkeiten der Vergleichbarkeit der Kostenschatzung mit spateren
Kostenermittlungen falls die ebenfalls nach Gewerken sortiert sind. Wichtig ist dabei, dass
auch die Nebenkosten der Kostengruppe 700 in Vergabeeinheiten (z. B. Planungsgewerke,
Gebiihrenarten) gruppiert werden. Das ermdoglicht auch fiir diesen Bereich die unmittelba-
re Gegentiberstellung in den spateren Phasen der Planungsvertiefung.

Als Grundleistung nach HOAI schulden der Architekt und der Ingenieur eine Kosten-
schatzung, entweder nach DIN 276/06 oder nach Ausfithrungskriterien gegliedert. Werden
beide Arten der Kostenschiatzung gefordert, ist eine entsprechende Leistungs- und Hono-
rarvereinbarung zu treffen.

Besteht die vorhandene umzubauende Bausubstanz teilweise aus Sonderbauteilen (Saulen,
Gewdlbe, Natursteinmauerwerk, Wandmalereien ...) ist eine Kostenermittlung auf Grund-
lage von Einzelkosten von Bauteilen i. d. R. erforderlich. Dabei wird oft die Tiefenschéirfe
gegeniiber Kostenermittlungen im Neubau zwangslaufig deutlich erhcht. Das bedeutet in
der Praxis, dass die Kostenschiatzung beim Bauen im Bestand eine tiefergehende Gliede-
rung als die Mindestanforderung nach DIN 276/06 erfordert.

Ob es sinnvoll ist diese tiefergehende Gliederung bei der Kostenermittlung auch im Er-
gebnis der Kostenschiatzung darzustellen, ist planungsseitig in jedem Einzelfall gesondert
zu entscheiden.

Beispiel fiir hohe Gliederungstiefe

Tabelle 3-5 zeigt einzelfallbezogene kostenrelevante Kriterien einer Kostenschiatzung am
Beispiel einer Modernisierung eines denkmalgeschiitzten Altbaues, die im Zuge der Vor-
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planung im Altbau erfasst wurden. Dabei ist die Gliederung ausfiihrungsorientiert nach

Bauteilen sortiert.

Tabelle 3-5: Ausfiihrungsorientierte Gliederung einer Kostenschéatzung mit gleichzeitiger

Gliederung nach Kostengruppen

Kostengruppe

Auszug: Kriterien einer Kostenschatzung im Altbau nach DIN 276
Nachtraglich eingebaute Wande abbauen 340
Nachtraglich eingebaute Abhangedecken abbauen 350
Bodenbelag im 1. und 2.0G zur Wiederverwendung aufnehmen 350
FuBbodenunterkonstruktion im 1. und 2.0G verstérken 350
FuRbodenabfangkonstruktionen im 1. und 2.0G (Stahlbau) 350
Feuerschutz fir Abfangkonstruktionen im 1. und 2.0G 350
FuRboden wieder schlielRen 350
Trockenestrich mit Dammplatten im 1.0G 350
Trockenestrich im 2.0G 350
Parkett- Belag im 1.0G wieder einbauen 350
Boden- Belag im 2.0G wieder herstellen
alte Wandvertafelungen sanieren, aufarbeiten 340
alte Wandvertafelungen erganzen 340
Wiederherstellung alter Wandoberflachen 340
Rickbau alter Raumstrukturen durch Schlieen nachtraglich eingebauter
Turéffnungen 340
Zimmertlren aufarbeiten 340
Alte Fenster aufarbeiten 330
Kastenfenster innenseitig einbauen 330
Sanierung Stuckdecke Sitzungssaal OG 350
Elektroinstallationen 440
Heizungsinstallationen 420
Demontagen von Elektro- und Heizungsinstallationen 420/440
Sanierung Stuckdecke im EG 350
Nebenkosten 700

Zusitzliche Leistungen bei der Kostenermittlung

Beim Bauen im Bestand kommt die Erfassung der vorhandenen Bausubstanz als Grundla-
ge der Kostenschatzung hinzu. Nur in Verbindung mit einer Erfassung des vorhandenen
Bestandes lasst sich zuverlassig eine Schidtzung der Kosten fiir die anschl. Baumafinahmen
durchfiihren. Dabei hat die Erfassung nicht nur im Hinblick auf die Umsetzung der Pla-
nungsvorgabe zu erfolgen, sondern auch hinsichtlich der technischen Aspekte (z. B. Be-
standsaufnahme, Schadstoffuntersuchung, Bauschadensuntersuchung). Hier handelt es
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sich um Besondere Leistungen nach HOAI, fiir die eigene Leistungs- und Honorarrege-
lungen erforderlich sind.

Haufig kommt eine Beauftragung von vorbereitenden Bestandsuntersuchungen bei kleine-
ren Baumafinahmen nicht zustande, weil entweder Planer selbst die Notwendigkeit nicht
erkennen oder der Auftraggeber nicht bereit ist diese besonderen Leistungen zu beauftra-
gen.

Hier greift die treuhdnderische Beratungspflicht des Architekten und Ingenieurs mit der
Folge, dass der Planer auf die mdglichen Folgen einer Nichtbeauftragung hinweisen soll.

Die Tatsache, dass die Bestandsaufnahmen oder Bestandsuntersuchungen kein Honorar-
tatbestand der Grundleistungen sind, sollte die Bestandsaufnahme oder Bestandsuntersu-
chungen keineswegs abwerten. Die HOAI hat in ihrer Gliederungsstruktur die Grundleis-
tungen auf Neubauplanungen ausgerichtet. Die Leistungen und Honorarregelungen beim
Bauen im Bestand finden sich als Besondere Leistungen in § 15 (2) HOAI wieder oder sind
an verschiedenen Stellen einzeln aufgefiihrt, z. B. in den Regelungen nach § 15 Abs. 4, § 24
oder § 10 (3a) HOAI Sinngemafs das Gleiche trifft fiir die Leistungen der Ingenieure der
Tragwerksplanung und der Technischen Ausriistung beim Bauen im Bestand zu.

Planerische Voraussetzungen fiir Kostenermittlungen beim Bauen im Bestand:

Unberiihrt von den vorgenannten Hinweisen zur Anwendung der DIN 276 beim Bauen im
Bestand ist wichtig, dass die baufachlichen Grundlagen, die bei der Erstellung von Kos-
tenermittlungen im Altbau erforderlich sind, nur bei umfassender Beauftragung der je-
weils erforderlichen

- Planungsleistungen (z. B. Beauftragung aller relevanten Planbereiche) und
- Fachgutachten (z. B. Bauschadensgutachten), Bestandsaufnahmen

vorliegen.

In Abschnitt 4.4 wird der Umgang mit baufachtechnischen Risiken bei der Kostenschat-
zung beim Bauen im Bestand beschrieben.

3.2.10 Bestandsaufnahme als Kostenplanungsinstrument bei Umbauten

In Abschnitt 3.2.9 wurde bereits auf die grundsatzlichen Notwendigkeiten der Be-
standsaufnahme und der entsprechenden Beratungsleistung durch die Planer eingegan-
gen. In diesem Abschnitt werden die fachlichen Fragestellungen in Bezug auf die Kosten
von Bestandsaufnahmen, die bei der Kostenschatzung zu beriicksichtigen sind, behandelt.
Die Vorteile der Bestandsaufnahme beim Bauen im Bestand stellen sich wie folgt dar:

- Evtl. vorhandene Bauschdden werden rechtzeitig vor der Entwurfsplanung erkannt
und konnen zu besseren, evtl. giinstigeren Planungslosungen fithren

- In die Ausschreibungsunterlagen kénnen die bei der Bestandsaufnahme festgestell-
ten technischen Notwendigkeiten aufgenommen werden. Nachtrage und Stunden-
lohnarbeiten werden damit stark reduziert.

- Die Kostenschatzung (und die spatere Kostenberechnung) als Entscheidungsgrund-
lage kann mit wesentlich hoherem Genauigkeitsgrad erstellt werden, wenn eine Be-



144 3 Baukostenplanung in der Praxis

standsaufnahme den Kostenermittlungen vorangeht. Damit ist die Finanzierungs-
planung wesentlich sicherer

- Bauverzogerungen aufgrund unerwarteter Altbausituationen, die im erst Zuge der
Umbauarbeiten erkannt werden, konnen bei rechtzeitiger Bestandsaufnahme ver-
mieden werden

- Planungsdnderungen aufgrund zu spét erkannter fachtechnischer Notwendigkeiten
(z. B. Anderung der Stat. Berechnung) kénnen vermieden werden

- Nachtragsgenehmigungen (z. B. bei Baudenkmalern) konnen reduziert werden.

Bei einem Verzicht der Bestandsaufnahme miissen selbstverstandlich auch unter diesen
schwierigen Umstanden moglichst angemessene Planungslosungen ausgearbeitet werden.
Aber es ist dann nicht auszuschliefien, dass durch Erkenntnisse, die sich infolge unterlas-
sener Bestandsaufnahme erst im Zuge der Bauausfithrung zeigen, Bauverzogerungen oder
Kosten ergeben, die vermieden bzw. weit frither hitten erkannt werden konnen. Sollte
eine Beauftragung der Bestandsaufnahme trotz fachlicher Beratung unterbleiben, ist der
Auftraggeber im Rahmen der allgemeinen Beratungspflichten entsprechend zu informie-
ren einschl. Hinweise auf die Risiken und mdgliche Folgen einer Nichtbeauftragung.

Die Kosten fiir die Bestandsaufnahme, die vor Beginn oder im Zuge der Vorplanung erfol-
gen soll, sind fast immer giinstiger, als die baulichen Mehrkosten und Verzégerungen, die
spater in Folge der nicht erstellten Bestandsaufnahme oft als , unvorhersehbar” deklariert
werden.

Kalkulationsgrundlagen fiir Kosten von Bestandsaufnahmen

Jedes Bauwerk erfordert individuellen Aufwand bei der Bestandsaufnahme. So kann im
Wohnungsbau gelegentlich ein neu erstellter Bestandsplan im Mafsstab 1:100 mit einem
Schnitt ausreichen, wenn keine Bauschdden, Verformungen oder Konstruktionsméangel
vorhanden sind. Bei komplexen Baudenkmalern oder auch bei Altbauten, z. B. mit ver-
formten Wéanden und Decken, sowie Teilmodernisierungen in den zuriickliegenden Jahr-
hunderten ist das wiederum zu wenig.

Wenn entsprechende Schwankungsbreiten bei Honorarvorkalkulationen berticksichtigt
werden, lassen sich dennoch auch Anhaltswerte zur baulichen Bestandsaufnahme nennen.
Nachstehend sind einige Anhaltswerte zusammengestellt (individuelle Erfahrungswerte).

- Gebaudebegehung mit stichwortartiger Erfassung des Bestandes und Fotodokumen-
tation
Zeitansatz: ca. 20-35 m? BGF/Std. zzgl. Biirotatigkeit

- Ortliche, mafliche Bestandsaufnahme (ohne Bauteilverformungen)
Zeitansatz: ca. 10-20 m? BGF/Std.

- Erstellen der Bestandszeichnungen auf Grundlage der ortlichen Bestandsaufnahme
Zeitansatz: ca. 5-15m? BGF/Std.

— Technische Bestandsaufnahme
Zeitansatz: ca. 10-20m?2 BGF/Std. zzgl. Biirotatigkeit
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Den oben stehenden Anhaltswerten liegen nachfolgende Rahmenbedingungen der Be-
standsaufnahme zu Grunde. Diese Rahmenbedingungen kénnen als Grundlage fiir eine
inhaltliche Beschreibung der Leistung der Bestandsaufnahme dienen. Zu regeln ware ins-
besondere der Umfang, die Genauigkeit und die Frage der Bauteilverformungen innerhalb
der Bestandsaufnahme. Bei Abweichungen von den Rahmenbedingungen sind die An-
haltswerte entsprechend neu zu gewichten bzw. anzupassen. Die Rahmenbedingungen fiir
die 0. g. Anhaltswerte:

- Durchschnittliche Bauwerks-Geometrie, nicht zu unregelmafsige Baukorperstruktur
(Winkel...)

- Grundrisse, Gebdude-Ansichten und Schnitte mit Informationsgehalt wie Zeichnungen
im Mafsstab 1:100, also Entwurf

- Bestandszeichnungen enthalten keine Verformungen oder typische Bautoleranzen,

- Bestandsplane enthalten Tiiroffnungen und Festeinbauten; jedoch keine Einrichtungen,
Innenwandansichten, Deckenspiegelzeichnungen und keine Technische Ausriistung,

- Die fachtechnische Bestandsaufnahme von konstruktiven oder bauphysikalischen Bau-
schaden erfolgt grundsatzlich im Zeitaufwand gesondert, Laboruntersuchungen (z. B.
nach Schadstoffen, Mortelzusammensetzungen, Treibmineralen, Holzschiddlingen
usw.) und deren Auswertungen erfolgen zum Nachweis gesondert

- Die Aufmafidurchfithrung erfolgt mit handelsiiblichem Hand-Lasermessgerit. Mess-
genauigkeit entspr. der Zielsetzung, gem. Vorgabe des Architekten bzw. Tragwerk-
planers. Mit den iiblichen Architekten-Werkzeugen sollten nicht weniger als 4 cm
Messgenauigkeit vereinbart werden, mit elektronischen Préazisionsmessgerdten ist eine
Messgenauigkeit von 1 cm moglich

Die o. g. Anhaltswerte sind anwendbar, wenn keine Bestandsunterlagen vorliegen. Liegen
zwar ungenaue und nicht aktuelle Bestandspline vor, dann ist deren Uberpriifung not-
wendig. Meistens stimmen die alten Plane nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten ii-
berein, weil nach deren Erstellung Umbauten stattfanden, die nicht mehr in den Pldanen
bertiicksichtigt wurden. Die Anhaltswerte fiir das Aufmessen und Erstellen der Bestands-
plane reduzieren sich deutlich, wenn Sie alte Zeichnungen als Grundlage erhalten. Liegen
die o. g. Rahmenbedingungen nicht vor, ist die Bestandsaufnahme am sinnvollsten nach
Zeitaufwand zu vereinbaren. Pauschalen fiir diese Leistungen sind ebenfalls zuléssig,
bergen aber ein wirtschaftliches Risiko.

Bei einfachen Baumafinahmen, bei denen bereits verwendbare Bestandspldne vorliegen,
kann eine Gebaudebegehung gem. 1. Spiegelstrich evtl. ausreichend sein.

Das OLG Hamm hat mit Urteil vom 17.11.2000 fiir Recht erkannt, dass das Einscannen und
EDV-maéflige Bearbeiten alter vorhandener Pldne zur Anfertigung eines Aufmafies der
vorhandenen Bausubstanz eine besondere Leistung ist, fiir die gesonderte Vergiitung fillig
ist. Damit ist klargestellt, dass fiir diese Leistung eine entsprechende gesonderte Kosten-
position in die Kostenschétzung (Kostengruppe 700) eingestellt werden kann.
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3.2.11 Kostenschitzung als Grundlage der Honorarermittlung

Die Kostenschatzung ist als Basis zur Ermittlung der anrechenbaren Kosten anzuwenden,
wenn eine Abschlagsrechnung vor Fertigstellung der Entwurfsplanung erstellt wird, oder
wenn der Leistungsumfang die Erstellung der Entwurfsplanung nicht umfasst, also ledig-
lich die Grundlagenermittlung und Vorplanung beauftragt sind.

Dariiber hinaus ist die Kostenschiatzung als Grundlage der anrechenbaren Kosten anzu-
wenden, wenn der Planungsvertrag vor Fertigstellung der Entwurfsplanung gekiindigt
wird.

Da die Kostenschitzung nach DIN 276/06 nicht der Gliederungssystematik der Regelun-
gen des § 10 HOAI entspricht, ist eine Umgruppierung der Kosten der Kostenschédtzung
erforderlich, um eine priifbare Honorarrechnung zu erhalten.

Dazu wird auf die Umrechnungsbeispiele in Abschnitt 2.4 und auf die Ubertragungstabel-
le im Anhang 9.1 und 9.2 hingewiesen.

Zu beachten ist, dass bei der Ubertragung verschiedener Kostengruppen gegeniiber den
Anforderungen an eine Kostenschédtzung die Kosten tiefer zu untergliedern sind. Als Bei-
spiel ist die Kostengruppe 370 zu nennen. Diese Kosten, die in der Kostengruppe 300 an-
teilig enthalten sind, sind nur beschrankt anrechenbar und miissen deshalb aus den Kosten
der Kostengruppe 300 herausgelost werden. Die Kostengruppe 370 ist nach § 10 (4) HOAI
(dort als Kostengruppe 3.4 der DIN 276 in der Fassung von 1983) bis zu 25% der sonstigen
anrechenbaren Kosten voll und dariiber zur Halfte anrechenbar. Diese Besonderheit der
Kostengruppe 370 ist in den Grafiken zu Abschnitt 2.4 {ibersichtlich dargestellt.

Im Anhang 9.1 ist eine Umrechnungstabelle abgedruckt, die die Umgruppierung von Kos-
ten aus der DIN 276/93 in die Systematik gemafl § 10 HOAI bzw. DIN 276/83 darstellt. In
Anhang 9.2 ist eine Umrechnungstabelle DIN 276/06 in die Systematik gem. § 10 HOAI
dargestellt. Dabei ist nochmals darauf hinzuweisen, dass als Tiefenschérfe lediglich die
Anforderungen des § 10 HOAI erforderlich sind. Diese Erleichterung bei der Ubertragung
wird haufig {ibersehen mit der Folge, dass sehr umfangreiche Umrechnungen stattfinden,
die sehr zeitaufwendig und fehleranfallig sind.

Sind weitere Planungsbeteiligte (z. B. Fachplaner fiir Technische Ausriistung) nicht beauf-
tragt, darf der Architekt zum Zwecke der Honorarermittlung fiir die Architektenleistun-
gen bei den Kosten der Technischen Ausriistung eigene Ansatze schitzen und in die Ho-
norarberechnung einsetzen. Diese eigenen Ansidtze dienen lediglich der Honorarermitt-
lung. Hinsichtlich der Frage, ob die Ermittlung einzelner Kostenansitze bzw. einzelner
Kostengruppen Bestandteil des Vertragsumfanges ist oder nicht, wird auf die Ausfithrun-
gen in Abschnitt 3.2.4 verwiesen.
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3.3 Kostenberechnung

3.3.1 Allgemeines

Die allgemeinen Anforderungen nach Abschnitt 2.1 gelten fiir die Kostenberechnung eben-
falls. Die Kostenberechnung ist Bestandteil der Leistungsphase 3, sie wird auf Basis der
Entwurfszeichnungen, Beschreibungen zur Entwurfsplanung, Kenntnisse zu Bauart, Ge-
baudeform, Grundflachen nach DIN 277, Rauminhalten nach DIN 277, Zweckbestimmung
und vorgesehener Art der Nutzung erstellt. Von besonders wichtigen Bauteilen (z. B. in
einem Gebdude mit hdufig wiederkehrenden Bauteilen von grundlegender Bedeutung)
sind in Einzelfdllen auch zeichnerische Details oder detaillierte Beschreibungen der Kos-
tenberechnung zugrunde zu legen.

Die Kostenberechnung wird mindestens bis zur 2. Ebene der Kostengliederung nach DIN
276/06 erstellt. Sofern fiir die Kostenberechnung keine Erfahrungswerte oder Kostenkenn-
werte nach Kostengruppenzugehorigkeit zugrunde gelegt werden kénnen, sind Mengen-
ansitze von Bauteilen als Basis zu verwenden. Bei den vorgenannten Mengenansitzen
kann es sich aber nicht um Mengenansitze in der Tiefenschérfe wie bei Ausschreibungsun-
terlagen nach VOB/A handeln, sondern lediglich um Mengenansitze soweit sie zur Erstel-
lung der Kostenberechnung (bis zur 2. Ebene) erforderlich sind. Grundlage der Kostenbe-
rechnung sind die Mengen der Bezugseinheiten der Kostengruppen der 2. Ebene. Damit ist
klargestellt, dass auch die Kostenberechnung auf Basis der Kostenkennwerte nach DIN
276/06 erstellt werden kann.

Bei Neubauten ohne besondere kostenbildende Sonderbauteile kann in der Regel auf Er-
fahrungswerte in der Gliederung gemafl DIN 276/06 zugegriffen werden.

Demgegentiber ist beim Bauen im Bestand eine Gliederung der Kosten auf Grundlage von
Ausfithrungseinheiten/Gewerken oder Bauteilen sinnvoll. Die DIN 276/93 sowie 276/06
lasst beide Varianten?® zu. In Abschnitt 3.3.8 ist eine nach Ausfiihrungskriterien geglieder-
te Kostenberechnung als Beispiel abgedruckt.

Die Ausfiihrungsplanung oder Unternehmerangebote sind nicht Grundlage einer Kosten-
berechnung. Diese Angaben stehen zum Zeitpunkt der Erstellung der Kostenberechnung,
die zur Entwurfsplanung gehort, i. d. R. noch nicht zur Verfiigung.

Die Kostenberechnung ist die letzte vorkalkulatorisch in einem Zuge (zu einem Stichtag
insgesamt) vom Planer zu erstellende Kostenermittlung.

Mit der Vorlage der Kostenberechnung ist der Auftraggeber vor Baubeginn in die Lage
gesetzt tiber die Realisierung der Planung und damit iiber den Entwurf insgesamt, endgiil-
tig zu entscheiden. Diese Entscheidung ist gleichzeitig wichtige Basis fiir die sich dann
anschlieffende weitere Planungsvertiefung.

Die Kostenberechnung dient dariiber hinaus als Grundlage der Baukostensteuerung wéh-
rend der Ausfithrungsplanung und der Durchfithrungsphase des Projektes. Insofern ist

23 siehe Ziff. 4.2 der DIN 276/93
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der Kostenberechnung eine zentrale Bedeutung bei der Projektdurchfiihrung einzuriu-
men.

Die in der anschlielenden Phase der Ausfiihrungsplanung und Bauausfiihrung durchzu-
fiihrenden Kostensteuerungsmafinahmen sollen grundsatzlich einen unmittelbaren Ver-
gleich mit der Kostenberechnung ermdglichen. Dieser Vergleich wird dadurch vereinfacht,
dass die Kostenberechnung nicht nur gemaf§ Kostengruppen nach DIN 276/06, sondern
zusédtzlich nach Vergabeeinheiten gegliedert wird. Mit der zusatzlichen Gliederung nach
Vergabeeinheiten ist eine unmittelbare Gegeniiberstellung von zeitlich versetzten Verga-
ben mit den nach Vergabeeinheiten gegliederten Kosten aus der Kostenberechnung zu den
entsprechenden Kosten der Kostenberechnung im Lauf der Projektdurchfithrung ohne
weiteres moglich.

Die Frage des Leistungsumfanges und der Honorierung von besonderen Kostensteue-
rungsmafinahmen, die nicht in den Grundleistungen nach HOAI enthalten sind, wird in
Abschnitt 4 behandelt.

Es kann jedoch bereits an dieser Stelle festgehalten werden, dass eine zusétzliche Gliede-
rung der Kostenberechnung in Vergabeeinheiten (neben der Gliederung in Kostengruppen
nach DIN 276/06) fiir alle Kosten der Kostengruppen 100-700 nicht mit dem Honorar fiir
Grundleistungen abgegolten ist.

3.3.2 Gliederung der Kostenberechnung

Die Kostenberechnung nach DIN 276/06 soll mindestens bis zur zweiten Ebene der Kos-
tengliederung aufgestellt werden. Der Begriff mindestens in der DIN weist darauf hin,
dass auch eine tiefergehende Gliederung der Kostenschitzung vereinbart werden kann.
Eine tiefer gehende Gliederung kommt vereinzelt fiir die Kostengruppen 300 und 400 in
Frage, wenn besonders relevante Bauteile geplant werden, die Einfluss auf die Gesamtkos-
ten ausiiben. Zu diesen relevanten Bauteilen kann u. a. die Fassade gehoren.

Bei der Aufstellung der Kostenberechnung und deren Gliederung zeigt sich der teilweise
grofle Unterschied in der fachlichen Differenzierung der Kostenarten untereinander. So ist
die Kostengruppe 330 (Aufienwénde) von ungleich grofierer Bedeutung hinsichtlich der
Wertigkeit und Planungsintensitét als z. B. die Kostengruppe 490 (Sonstige Mafinahmen
fiir Technische Anlagen). Dieser Unterschied mag dafiir sprechen, dass bei verschiedenen
Kostengruppen durchaus eine tiefergehende Betrachtung als nur bis zur 2. Ebene sinnvoll
ist, um eine hinreichend préazise Kostenberechnung zu ermdoglichen.

Zu den Kostengruppen, bei denen eine tiefer gehende Bearbeitung angemessen ist, geho-
ren im Allgemeinen die Kostengruppen

- 320 Griindung (soweit hohe Lasten oder schwieriger Baugrund erwartet werden)
- 330 AuBlenwédnde (in Bezug auf die Gesamtkosten evtl. sehr bedeutsam)
- 350 Decken

Beim Bauen im Bestand ist einzelfallbezogen vorzugehen, da die Kostenschwerpunkte
jeweils sehr unterschiedlich sind.
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In Abschnitt 2.2.2 ist ein Formblatt zur Kostenberechnung dargestellt. Daraus ergeben sich
die Anforderungen in Bezug auf die Gliederungstiefe. Die Gliederungstiefe der Kostenbe-
rechnung ist auflerdem in Abschnitt 3.3.7 anhand eines Beispieles im Einzelnen dargestellt.

3.3.3 Mitwirkung der Planungsbeteiligten

Die Mitwirkung der Planungsbeteiligten bei der Kostenberechnung dhnelt im Grundsatz
der Verfahrensweise bei der Kostenschédtzung (siehe 3.2.4). Es werden jedoch wesentlich
mehr Planungsinformationen verarbeitet. AufSerdem gelten strengere Anforderungen an
die Genauigkeit.

Kostenangaben aus anderen Planbereichen

Im Zuge der Kostenberechnung sind die Beitridge der weiteren an der Planung Beteiligten
(z. B. Tragwerkplaner, Fachingenieure fiir technische Ausriistung, Landschaftsarchitekt ...)
vom Architekten anzufordern und in die eigene Kostenberechnung einzuarbeiten. Die
jeweils den Planungsbeteiligten obliegenden Anteile der alle Kostengruppen umfassenden
Kostenberechnung ergeben sich in weiten Teilen bereits aus den beauftragten Planungs-
umfangen.

Zu beachten ist, dass auch der Tragwerksplaner im Rahmen der Grundleistungen nach
HOALI seine Beitrdge dem Architekten zur Berticksichtigung bei den Kosten der Baukon-
struktion vorzulegen hat. Beim Planbereich der Tragwerksplanung ist die Vereinbarung
der Beitrdge, die im Zuge der Kostenberechnung zu liefern sind, nicht anhand von Kos-
tengruppen abgrenzbar, denn hier sind nur die tragwerksrelevanten Angaben, die nicht
nach Kostengruppen sortiert sind, von Bedeutung. Das hat auflerdem zur Folge, dass in
diesem Fall Kosten aus einer Kostengruppe von unterschiedlichen Planern zu bearbeiten
sind. Bei der Tragwerkplanung sind als Beispiel die Kostengruppen 312 und 323 zu nen-
nen; diese Kostengruppen sind in dieser Tiefenschdrfe zwar noch nicht in der Kostenbe-
rechnung anzugeben. Aber die damit verbundenen anteiligen Kosten flieffen in die Kos-
tengruppen 310 (Baugrube) und 320 (Griindung) ein.

Beim Planbereich des Raumbildenden Ausbaues (soweit gesondert beauftragt) ist die Re-
gelung der Kosten-Beitrdge, die im Zuge der Kostenberechnung zu liefern sind, ebenfalls
nicht anhand von Kostengruppen abgrenzbar. Als Beispiel beim raumbildenden Ausbau
koénnen die Kostengruppen 340 und 350 genannt werden, die in dieser Konstellation von
Architekt und Innenarchitekt gleichermafien bearbeitet werden. Hier ist eine projektbezo-
gene Vereinbarung gegliedert nach Bauteilen oder Gewerken zu treffen.

Bei den Planbereichen der Technischen Ausriistung ist die Zuordnung anhand von Kos-
tengruppen nach DIN 276/06 und erganzenden Regelungen (z.B. zur Abgrenzung der
uibergreifenden Kosten aus Kostengruppe 480) moglich.

Interessant ist an dieser Stelle ein weiteres Beispiel. Die Bodenbeldge des unteren Geschos-
ses (Kostengruppe 325) gehoren auch zur Kostengruppe 320 und somit begrifflich zur
Griindung.
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Maschinentechnik

In Bezug auf die Maschinentechnik wird auf die Ausfithrungen in Abschnitt 3.2.4 hinge-
wiesen, die sinngemafs auch hier —jedoch in grofierer Gliederungstiefe — zutreffen.

Regelungen zur Leistungsabgrenzung

Es ist sinnvoll, bereits bei Auftragserteilung die jeweiligen Planungsinhalte und zugehori-
gen Kostenermittlungsinhalte nachvollziehbar einzugrenzen.

Die Mafigaben der Zuordnung von Kostenbudgets (siehe Bild 3-1 in Abschnitt 3.2.3) auf
einzelne Planungsbeteiligte gelten auch hier sinngemas3.

Verwendbarkeit der Beitrige der Planungsbeteiligten

Die Beitrdage der weiteren Planungsbeteiligten sind auch bei der Kostenberechnung vom
koordinierenden Architekten abzufragen und im Hinblick auf ihre Verwendbarkeit zu
priifen.

Grenzen der Priifungspflichten

Dabei beschrankt sich die Priifung hinsichtlich der Verwendbarkeit auf die Inhalte, die
iiblicherweise von einem Architekten aufgrund seiner typischen Fachkenntnisse gepriift
werden konnen.

Bei speziellen Fachplanungen, z. B. Kostenbeitrage aus dem Bereich der medizintechni-
schen Einbauten ist der Architekt in aller Regel nicht ohne weiteres in der Lage die Ver-
wendbarkeit von Kostenangaben des Fachplaners zu priifen.

Hinsichtlich der Priifung des Architekten muss festgestellt werden, dass es sich nicht um
eine fachtechnische Priifung im Sinne einer Kontrolle handelt, sondern lediglich um eine
Priifung in Bezug auf Verwendbarkeit und grundsatzliche Eignung fiir die weitere Pla-
nung. Fachkenntnisse vergleichbar denen eines Fachingenieurs fiir einen bestimmten
Planbereich konnen in diesem Zusammenhang einem Architekten keinesfalls zugemutet
werden.

Fachliche Einzelheiten, die das spezielle Fachwissen des Planungsbeteiligten erfordern,
obliegen der Zustandigkeit des jeweiligen an der Planung beteiligten Fachbtiros. Sind die
Kostenbeitrage der Planungsbeteiligten in Bezug auf die Planungsinhalte im Ergebnis
angemessen, ist eine Mitverantwortung fiir Einzelkostenansatze des Fachplaners durch
den Architekten in der Regel nicht anzunehmen. Eine Ausnahme gilt dann, wenn einzelne
Kostenansétze auch fiir Architekten augenféllig unangemessen sind.

Weitere Hinweise zur Integration der Leistungen der Planungsbeteiligten — die fiir alle
Kostenermittlungen iibergreifend gelten — sind in Abschnitt 1.2.8 enthalten.

Spezielle Kosteneinfliisse

Das nachfolgende Bild zeigt beispielhaft die Kosteneinfliisse, die aus der Beteiligung eines
Fachplaners fiir bauphysikalische Planung und Beratung resultieren kénnen, ungeachtet
der Anforderung an den Architekten die entsprechenden Kosten selbst — auf Grundlage
der Mitwirkung des Fachbiiros — zu ermitteln.
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Bild 3-4 Spezielle Kosteneinfliisse durch Fachplanungsangaben zur Bauphysik
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3.3.4 Anforderungen an die Genauigkeit und Vollstindigkeit

Die allgemeinen Grundsitze der Anforderungen an die Genauigkeit und evtl. moglicher
Toleranzen sind in Abschnitt 1.2.5 bereits ausfiihrlich dargestellt. Aus der Mitwirkung der
Beteiligten ergeben sich bereits wesentliche Anforderungen an die Vollstandigkeit. Grund-
satzlich ist davon auszugehen, dass die Kostenberechnung alle Kostengruppen gemaf
DIN 276 enthaélt. In der Praxis ist jedoch eine Reihe von Kostengruppen ohne Mitwirkung
des Auftraggebers und weiterer Planungsbeteiligter nicht anzugeben. Das liegt zum einen
daran, dass nur ein Teil der Kostengruppen dem Planungsumfang der Architektenleistun-
gen entspricht. Zum anderen gibt es eine Anzahl von Kostengruppen die nur vom Auf-
traggeber selbst ermittelt werden.

Zum Bereich des Auftraggebers gehoren oft folgende Kostengruppen:

- 110 Grundstiickswert

- 124 Maklerprovision

- 128 Bodenordnung, Grenzregulierung

- 131 Abfindungen

- 132 Ablésen dinglicher Rechte

- 213 Altlastenbeseitigung soweit auf dem Grundstiick und nicht zum Vertragsinhalt
gehorig

- 220 offentliche Erschliefung (kann in verschiedenen Fillen Vertragsgegenstand sein)

- 760 Finanzierungskosten

Damit die Kostenberechnung einerseits Basis der Kostensteuerung und andererseits ver-
gleichbar mit spateren Ergebnissen des Kostenanschlages und der Kostenfeststellung sein
kann, muss unmissverstandlich klar geregelt sein, welche Kostengruppen Bestandteil der
Kostenberechnung und der anschliefenden Kostenkontrolle sind und welche aufsen vor
bleiben.

Im Rahmen eines Erlduterungsberichtes ist der Empfanger der Kostenberechnung auf die
nicht enthaltenen Teile hinzuweisen.

Besondere Kosten

Nach Abschnitt 3.1.8 der DIN 276/06 sollen besondere Kosten, (z. B. Geldnde, Baugrund,
Umgebung) die bei Planung und Bau anfallen, gesondert ausgewiesen werden.

Werden dem koordinierenden Planer in Bezug auf besondere Kosten keine Angaben zur
Einarbeitung in die Kostenschidtzung nach DIN 276 zur Verfiigung gestellt, obwohl diese
Kostengruppen zu den Inhalten der Kostenberechnung gehdren, ist im Rahmen der Bera-
tungspflichten dieser Sachverhalt zu kldaren. Notfalls ist beim Auftraggeber begriindet
darauf hinzuweisen, dass es bei verschiedenen Kostengruppen nicht moglich ist, eine Ein-
beziehung von besonderen Kosten in die Kostenberechnung vorzunehmen.

Alternativ sollte ein entsprechender erlduternder Hinweis in die Kostenberechnung aufge-
nommen werden, so dass der Auftraggeber Kenntnis hinsichtlich der nicht enthaltenen
Kostenanteile erhdlt und entsprechend disponieren kann.
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Neben der Aufstellung der Kosten (siehe Formblatt in Abschnitt 2.2.2) soll die Kostenbe-
rechnung mindestens folgende Angaben enthalten:

- Fassung der verwendeten DIN,

- Bezeichnung der Baumafsnahme mit Anschrift,

- Planungsstand der Kostenermittlung,

- Tag der Erstellung,

- Erklarung zur Mehrwertsteuer,

- Angaben zur Planung, die der Kostenermittlung zugrunde liegt,

- Hinweis auf zugehdrige Baubeschreibung?,

- Angaben zu Besonderheiten (z. B. Kostenanteile v. Eigenleistungen),
- Erlauterungsbericht

3.3.5 Unvollstindige Beauftragung von Planungsleistungen

Hier treffen die in Abschnitt 3.2.4 gegebenen Hinweise sinngemaf in gleicher Weise zu. Zu
beachten ist jedoch, dass bei der Kostenberechnung eine deutlich tiefere Gliederung der
Kosten vorliegt, die die Unvollstandigkeiten sichtbarer macht und damit die Frage nach
ordnungsgemaéfler Beauftragung geradezu herausfordert.

Sind im Zuge der Erstellung des Entwurfes neben dem Architekten keine weiteren Fach-
planer fiir Tragwerkplanung oder Technische Ausriistung, Baugrundberatung usw. betei-
ligt, ergibt sich die Notwendigkeit einer Vereinbarung iiber den fachlichen Inhalt der zu
erstellenden Kostenberechnung.

Dabei sollten auch die Risiken einer Nichtbeauftragung der Fachbiiros behandelt werden.
Zum Zwecke der spateren Nachvollziehbarkeit und Haftungsbegrenzung ist eine Doku-
mentation dieser Beratungsleistungen zu empfehlen.

Die alleinige Beauftragung von Architektenleistungen im Stadium der Entwurfsplanung
ist nur sehr selten anzutreffen. Zu grof§ ist hier das Risiko, dass aufgrund unvollstandiger
Beauftragung gravierende Méngel bei der Kostenberechnung entstehen.

Wird entgegen den anerkannten Regeln der Technik, trotz entsprechender Beratung durch
den Architekten, keine Beauftragung der notwendigen Leistungen der Fachplanungen
durchgefiihrt, liegt eine unvollstindige Beauftragung von Planungsleistungen durch den
Auftraggeber vor, die sich in einer mangelhaften Mitwirkungsleistung des Auftraggebers
aufiern kann.

3.3.6 Auswirkungen der Planungsvertiefung auf die Kostenberechnung

Die Kostenberechnung stellt als Bestandteil des Entwurfes eine zentrale Leistung? im
Planungsgeschehen dar. Sie darf zwar nach Fertigstellung nicht mehr beliebig gedndert
werden, aber Einfliissen aus der Planungsvertiefung unterliegt sie dennoch.

24 Baubeschreibung méglichst in der Gliederungssystematik nach DIN 276
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Sie ist Ausgangspunkt der endgiiltigen Finanzierung und Grundlage fiir die anschlieflende
Kostenkontrolle gleichermafien. Dennoch ist die Kostenberechnung noch vorkalkulatorisch
allein von den Planern erstellt und muss

- ohne Ausfithrungsplanung und
- ohne Angebote von Baufirmen

auskommen. Die an die Erstellung der Kostenberechnung anschlieSende Planungsvertie-
fung kann im Bereich der Ausfithrungsplanung noch zu Kostenverdnderungen fiihren.
Dabei ist zu unterscheiden zwischen Kostenveranderungen aus der

- Planungsvertiefung im Zuge der Ausfithrungsplanung (z. B. Kostenauswirkungen von
Details, die noch nicht im Entwurf enthalten waren) und

- Kostenverdnderungen aus echten Anderungen, bei denen auch der Entwurf noch ein-
mal zu dndern ist.

Damit ist prinzipiell klargestellt, dass die Kostenberechnung aufgrund der noch nicht
erstellten Ausfithrungsplanung und der noch nicht vorliegenden Angebote von Bauunter-
nehmern vom spater zu erstellenden Kostenanschlag (unberiihrt von der Frage von evtl.
Planungsdnderungen) abweichen darf, weil der zugrunde liegende Grad der Planungsver-
tiefung ebenfalls unterschiedlich ist.

Diese moglichen Abweichungen sind systembedingt und somit unberiihrt von sonstigen
Toleranzen. Die systembedingt mogliche Abweichung kann ihren Grund in Preis-
schwankungen bei Baustoffen und Lohnen haben. Gerade bei Grof8projekten hatte in der
Vergangenheit die allgemeine Preisentwicklung nicht unerheblichen Einfluss auf die spa-
teren Kostenanschldge, die teilweise erst 2 Jahre nach der Kostenberechnung erstellt wer-
den konnten. Aus diesem Grunde ist der Kostenstand der Planung der Kosten immer an-
zugeben (vgl. Abschnitt 2.1).

Die Frage von Toleranzen bei Kostenermittlungen ist in Abschnitt 1.2.5 behandelt.

Anderungen der Planung

Werden Anderungen veranlasst?, die Anderungen des Entwurfes (einschl. Kostenberech-
nung und Baubeschreibung) nach sich ziehen, ist eine neue, gednderte Kostenberechnung
aufzustellen. Diese Anderungen (weitergehende Ausfithrungen siehe Abschnitt 3.3.10)
bewirken somit eine gednderte Ausgangsbasis (gednderte Kostenberechnung) fiir die an-
schlieflende Kostenkontrolle.

3.3.7 Praktische Erstellung der Kostenberechnung

In Abschnitt 2.2.2 ist ein Formblatt einer Kostenberechnung abgedruckt. Dieses Formblatt
erfiillt die Anforderungen nach DIN 276/06. Nach der herrschenden Rechtsprechung ist es
nicht erforderlich ein solches Formblatt unverandert anzuwenden. Es geniigt die Anwen-

%5 es handelt sich baufachlich um eine zentrale Leistung, unberiihrt von der Rechsprechung zur HOAI

26 dazu zahlen nicht die vom Planer von sich aus vorgenommenen Planungsverbesserungen
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dung des Gliederungsprinzips nach der Kostengruppeneinteilung. Auf die mogliche Al-
ternative Gliederung nach ausfiihrungsorientierten Kriterien gem. DIN 276/06, Abschnitt
4.2 wurde bereits hingewiesen dies bedarf jedoch einer Vereinbarung.

Anwendung von Kostenkennwerten

Bei der Erstellung einer Kostenberechnung ist zu unterscheiden zwischen den Kosten-
gruppen fiir die geeignete Kostenkennwerte in der Sortierung der Kostengruppen bis zur
2. Ebene vorliegen und den Kostengruppen fiir die nur eine individuelle Einzelkostener-
mittlung moglich ist. Fiir die Kostengruppen 300 und 400 stehen auf dem Markt hinrei-
chend genaue Kostenkennwerte, sortiert nach Gebaudearten, zur Verfiigung. Diese Werte
bediirfen einer orts- und objektbezogenen Anpassung.

Die Verwendung von Kostenrichtwerten bzw. Kostenkennwerten ist dhnlich wie in Ab-
schnitt 3.2. beschrieben. Bei der Kostenberechnung ist jedoch durch die tiefer gehende
Differenzierung der anzugebenden Kosten die Verwendung von Kostenkennwerten in
verschiedenen Teilbereichen nicht ohne weiteres sinnvoll.

Fiir die Kostengruppen 330 (Aufienwénde), 360 (Décher) sind Kostenkennwerte moglichst
nur in Verbindung einer vergleichenden Bewertung der Konstruktionen aus den Daten-
bankwerten und dem geplanten Objekt anzuwenden. Sind die Konstruktionen der Aus-
gangskostenkennwerte mit denen der geplanten Konstruktionen vergleichbar, steht einer
Anwendung der Kostenrichtwerte nichts entgegen. Ist das nicht der Fall, bestehen entspre-
chende Risiken.

Soweit bei Projekten kostenrelevante Besonderheiten auftreten, konnen die aus den Kos-
tenkennwerten gebildeten Einzelkostenansitze je Kostengruppe durch Aufwertung (Zu-
schlag) oder Abwertung (Abschlag) den jeweils vorliegenden Planungsbedingungen an-
gepasst werden. Das nachstehende Bild zeigt ein Beispiel fiir eine Aufwertung durch Zu-
schlag fiir den Kostenkennwert der Kostengruppe 360 (Déacher), weil fiir die Dacher eine
Dachbegriinung geplant ist. Der Kostenkennwert in Hohe von 17,0 % des Ansatzes aus
Kostengruppe 300 wird mit einem individuell ermittelten Aufschlag von 69.000 EUR ver-
sehen und fiihrt somit zu einem fiir den Sonderfall Begriintes Dach angemessenen Einzel-
kostenansatz in der Kostengruppe 360.

Alternativ zur Aufwertung oder Abwertung kann auch der Ersatz eines Kostenkennwer-
tes durch einen individuell ermittelten Kostenansatz erforderlich werden, um die objekt-
spezifischen Kosten einer Kostengruppe zu ermitteln. Der Ersatz eines Kostenkennwertes

Tabelle 3-6 Objektbezogene Anpassung von Kostenkennwerten

Kostengruppe Betrag [EUR netto] Anteil Kostengr. 300

360 (Dacher)

Kostenkennwert 458.500,00 17,0 %
Zuschlag wg. begr. Dach 69.000,00

Summe 360 527.500,00 19,1 %
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kann bei der Kostengruppe 370 (Baukonstruktive Einbauten) und Kostengruppe 320
(Griindung) bei Besonderheiten erforderlich werden. Das nachfolgende Beispiel zeigt dies.

Die Griindung des Bauwerkes muss nach den Erkenntnissen aus dem Baugrundgutachten
als Tiefgriindung mit Grofibohrpfahlen ausgebildet werden. Das fiihrt zum Austausch des
Kostenkennwertes fiir die betreffende Kostengruppe und Ersatz durch einen individuell
berechneten Einzelkostenansatz.

Tabelle 3-7 Objektbezogener Austausch eines Kostenkennwertes durch einen individuell
berechneten Kostenansatz

Kostengruppe Betrag [EUR netto] Anteil Kostengr. 300

320 (Griindung)

Kostenkennwert 685.000,00 11,0 %, wird ersetzt
Einzelermittlung 1.350.000,00 ermittelter Wert
Summe 320 1.350.000,00

Bei der Anwendung von Kostenkennwerten kann mit den oben erwédhnten Verfeinerun-
gen fiir die Kostengruppen 300 und 400 eine hinreichend genaue Kostenberechnung er-
stellt werden.

Einflussgrofien wie regionale Preisunterschiede oder Zeitspannen zwischen der Erhe-
bung der Kostenkennwerte und deren Verwendung sind bei der Erstellung der Kostenbe-
rechnung zu beachten. Die Konjunkturschwankungen und die daraus resultierenden
Preisunterschiede in den letzten Jahren zwischen 1995 und 2005 zeigen dies eindrucksvoll.

Einzelkostenermittlung

Fiir die Kostengruppen 100, 200, 500, 600 und 700 (Ausnahme: Kostengruppe 730) sind in
der Regel Einzelkostenermittlungen sinnvoll. Kostenkennwerte fiir diese Kostengruppen
sind vor Anwendung genau auf Verwendbarkeit zu {iberpriifen. Die Kostengruppe 730
beinhaltet die Kosten fiir Architekten- und Ingenieurleistungen, siehe auch Abschnitt 3.2.

Bei den Kostenermittlungen fiir die Kostengruppen 100 und 200 sind in jedem Fall Einzel-
kostenermittlungen erforderlich. Kostenkennwerte fiir diese Kostengruppe liegen nicht
vor. Bei den Kosten der Kostengruppe 500 werden Kostenkennwerte fiir einzelne Bauele-
mente (z. B. befestigte Flachen, unbefestigte Flachen, Bepflanzungen...) anwendbar sein.
Bei den Kosten der Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstwerke) gilt das vorgenannte
sinngemafs. Auch hier konnen spezielle Kennwerte fiir einzelne Ausstattungen (z. B. Aus-
stattung fiir 1 Standardarbeitsplatz bei Biirobauten) in Kombination mit Einzelermittlun-
gen (besondere Ausstattungen) angewendet werden.

Fiir die Kostengruppe 700 sollte die Anwendung von Kostenkennwerten auf die Honorare
fiir Architekten- und Ingenieurleistungen (Kostengruppe 730) beschrankt werden. Die
Notwendigkeit der Einzelkostenermittlung zeigt sich z. B. anhand der Kostengruppe 740
(Gutachten und Beratung) besonders deutlich. Hier konnen angemessene Kosten nur be-
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rechnet werden, indem zunédchst die Notwendigkeit einzelner Gutachten und Beratungen
gepriift wird. Anschlieffend sind diese Leistungen zu bewerten. Beachtenswert ist, dass in
der Kostengruppe 740 die Brandschutzgutachten (insbesondere beim Bauen im Bestand)
nicht ausdriicklich erwéhnt sind. Dort gehoren sie aber hinein. Die Kostengruppe 749 kann
fiir Brandschutzgutachten herangezogen werden.

Die Finanzierungskosten der Kostengruppe 760 sind auch hier vom Auftraggeber zu be-
nennen. Die Kosten der Kostengruppe 770 (Allgemeine Baunebenkosten) kénnen durch
Einzelkostenermittlung berechnet werden.

Im Bereich der technischen Ausriistung werden sehr haufig biiroeigene Kennwerte (aus
abgewickelten Baumafsnahmen) fiir die einzelnen Gewerke verwendet und anschliefSend
den Kostengruppen zugeordnet. Dabei ist zu beachten, dass zwischen den jeweiligen
Planbereichen der unterschiedlichen Anlagengruppen eine Leistungsabgrenzung vorge-
nommen wird, die als Grundlage der Kostenberechnung dient. Insbesondere bei der Mess-
, Steuer-, und Regeltechnik sowie der Stromversorgung (Betriebsstrom) von Anlagen und
Einrichtungen ist eine nachvollziehbare Leistungsabgrenzung sinnvoll.

3.3.8 Kostenberechnung beim Bauen im Bestand

Beim Bauen im Bestand ist in den weitaus meisten Féllen eine ausfithrungsorientierte Ein-
zelkostenermittlung als Kostenberechnung nach DIN 276 vorzunehmen. Denn hier sind
die Unterschiede bei den Anforderungen von Projekt zu Projekt sehr grof3. Nicht nur die
evtl. vorhandenen Bauschaden, sondern auch die unterschiedlichen vorhandenen Baukon-
struktionen und die unterschiedlichen Projektziele sorgen fiir ein sehr breites Spektrum an
Kosteneinfliissen. Soweit Altbauten unter Denkmalschutz stehen, ist die Anwendung his-
torischer Bauweisen zu berticksichtigen.

Beim Bauen im Bestand konnen ausfiihrungsorientierte Gliederungen bei der Kostenbe-
rechnung angewendet werden; dies regelt die DIN 276/06 in Abschnitt 4.2. Dabei konnen
Gliederungen nach

- Einzelbauteilen
- Gewerken
- Kombination aus Gewerken/Einzelbauteilen mit Kostengruppen nach DIN 276

zur Anwendung kommen. Diese unterschiedlichen Moglichkeiten sollten beriicksichtigen,
dass fiir die Honorarberechnung nach HOAI immer eine Kostengruppengliederung nach
den Anforderungen gemafd § 10 HOAI zusitzlich erstellt werden muss. Eine Ausnahme
davon kann ein wirksam vereinbartes Pauschalhonorar bilden.

Bild 3-5 zeigt eine Kostenberechnung fiir die Modernisierung eines Ratssaals in einem
Baudenkmal auf Grundlage einer ausfiihrungsorientierten Gliederung und Kostengrup-
pen nach DIN 276/06 (siehe 3. Spiegelstrich oben). Ausfiihrungsorientiert bedeutet hier,
dass als 1. Schritt die ausfiihrungsorientierte Berechnung der Einzelkosten vorgenommen
wurde, unberiihrt von Gewerken. Im zweiten Schritt (Spalte 3) erfolgt die Zuordnung der
einzelnen Berechungspositionen zu Kostengruppen nach DIN 276/06.
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Kostengruppe Kosten
Position  Beschreibung der Einzelposition nach DIN 276/06 insgesamt
1 2 3 4
Nachtraglich (im Jahre 1970) eingebaute Wande
POS1 demontieren 340 2.352 EUR
Nachtréglich (im Jahre 1970) eingebaute Abhén-
POS 2 gedecken abbauen 350 1.176 EUR
Bodenbelag aus Parkett im 1. und 2.0G zur Wie-
POS 3 derverwendung aufnehmen 350 3.426 EUR
Fuflbodenunterkonstruktion im 1. und 2.0G fiir
POS 4 den Einbau von Verstarkungen 6ffnen 350 3.068 EUR
FufSbodenabfangkonstruktionen im 1. und 2.0G
POS 5 (Stahlbau) 350 14.862 EUR
Feuerschutz fiir Abfangkonstruktionen im 1. und
POS 6 2.0G 350 5.931 EUR
POS7 Fuflboden wieder schliefsen 350 4.602 EUR
POS 8 Trockenestrich mit Dammplatten im 1.0G 350 2.812 EUR
POS 9 Trockenestrich im 2.0G 350 2.812 EUR
POS 10 Parkett- Belag im 1.0G wieder einbauen 350 6.391 EUR
POS 11 Boden- Belag im 2.0G wieder herstellen 6.391 EUR
POS 12 alte Wandvertafelungen sanieren, aufarbeiten 340 4.141 EUR
POS 13 alte Wandvertéfelungen ergdnzen 340 4.755 EUR
POS 14 Wiederherstellung alter Wandoberflachen 340 1.790 EUR
POS 15 Riickbau alter Raumstrukturen durch Schliefsen
nachtréglich eingebauter Tiiréffnungen 340 3.250 EUR
POS 16 Zimmertiiren aufarbeiten 340 2.352 EUR
POS 17 Alte Fenster aufarbeiten 330 2.863 EUR
POS 18 Kastenfenster innenseitig einbauen 330 11.402 EUR
POS 19 Sanierung Stuckdecke Sitzungssaal OG 350 29.655 EUR
Pos. 20 Elektroinstallationen 440 11.248 EUR
POS 21 Heizungsinstallationen 420 2.965 EUR
POS 22 Demontagen von Elektro- und Heizungsinstalla-
tionen 420/440 1.534 EUR
POS 23 Sanierung Stuckdecke im EG 350 29.655 EUR
POS 24 Nebenkosten 700 41.075 EUR
Summe (Kosten incl. MWST) 200.508 EUR

Bild 3-5 Kostenberechnung zum Entwurf — Ausfithrungsorientierte Gliederung
Modernisierung eines Ratssaals mit Zuordnung zu Kostengruppen
In diesem Fall geht der Grad der Detaillierung {iber das Erfordernis
(Gewerkeeinheiten) weit hinaus
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Hier zeigt sich sehr deutlich die Bedeutung von ausfiihrungsorientierten Kostenberech-
nungen fiir die Planungspraxis. Eine Kostenschédtzung oder Kostenberechnung im Berech-
nungsverfahren ausgehend von der Gliederung nach Kostengruppen der DIN 276 ware
hier unzweckmaéflig. Im Ergebnis kann die Kostenberechnung nach Kostengruppen in der
Gliederung gemafs DIN 276/06 ausgegeben werden, also bestehend aus zusammengefass-
ten Kostengruppen (z. B. 330, 340, 350, 420, 440) nach Spalte 3 (siehe Bild 3-6).

Bild 3-6 zeigt die gleiche Kostenberechnung nur in der Systematik nach DIN 276/06. Der
Vergleich zeigt ganz deutlich den Vorteil der ausfithrungsorientierten Kostenberechnung
in Bezug auf die Nachvollziehbarkeit und die spateren Kostenkontrollmoglichkeiten. Eine
rein an den Kostengruppen orientierte Kostenplanung und Kostenkontrolle ist beim Bauen
im Bestand nicht empfehlenswert.

Kostengruppe nach
Zeile Beschreibung der Einzelposition DIN 276/06 Kosten
1 2 3 4
1 Modernisierung der AufSenwande 330 14.265  EUR
2 Abriss, Erneuerung und Neueinbau von Innen-
wanden 340 18.640  EUR
3 Modernisierung und Verstarkung von Decken
und Deckenbelédgen 350 110.780  EUR
4 Modernisierung der Warmeversorgungsanlagen 420 3.732 EUR
5 Modernisierung der Elektroinstallationen und
Anlagen 440 12.015  EUR
6 Nebenkosten 700 41.075  EUR
Summe (Kosten incl. MWST) 200.508 EUR

Bild 3-6 Modernisierung eines Ratssaals, Kostenberechnung zum Entwurf — Gliederung nur
nach Kostengruppen gem. DIN 276/06

Kostenberechnung in der Sortierung nach Gewerken

Das nachstehende Bild 3-7 zeigt einen Auszug aus einer Kostenberechnung (Spalte links)
gegliedert nach Vergabeeinheiten. Erkennbar ist die unmittelbare Vergleichbarkeit an-
hand eines Vergleiches der Kosten der Kostenberechnung mit den unmittelbar diesen
Kosten gegeniiberstehenden Kostenanteilen des Kostenanschlages (Spalte rechts). Jede

Position des Kostenanschlages kann somit unmittelbar mit einer ebenso nach Gewerken?”

27 Die Gewerke entsprechen Vergabeeinheiten
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gegliederten, inhaltlich iibereinstimmenden Position der Kostenberechnung verglichen
werden.

Diese Vorgehensweise setzt voraus, dass bereits im Zuge der Entwurfsplanung bei Erstel-
lung der Kostenberechnung eine Gliederung nach Vergabeeinheiten bzw. Gewerken ge-
bildet wird.

Die neben der Gliederung nach Kostengruppen vorgenommene Gliederung in Vergabe-
einheiten ist nicht mehr mit dem Honorar fiir die Grundleistungen gem. HOAI abgegolten.
Das zusétzliche Honorar fiir diese Besondere Leistung lohnt sich {iiblicherweise fiir alle
Beteiligten bereits wegen der hohen Effizienz bei der anschlieenden Kostenkontrolle.

Kostenberechnung direkter Ver-  Kostenanschlag (stufenweise) durch
nach Vergabeeinheiten gleich je Ver- zeitlich versetzte Vergabe
gab?eu.whelt Gliederung nach Vergabeeinheiten
moglich
< >
Grund- Erschlie- Pfahl- Rohbau- Grund- Erschlie- Pfahl- Rohbau-
stiick Bung grindung | Arbeiten stiick Bung griindung | Arbeiten
Zimmer- Gertist- Zimmer- | Dachde- Zimmer- Gertist-
Arbeiten | Arbeiten | Arbeiten | cker-Arb. Arbeiten | Arbeiten
Stahlbau- | Klemp- | Fliesenar- | Metall- Stahlbau-
Arbeiten | ner-Arb. beiten bau-Arb. Arbeiten
Trocken- | Aufzug- | Bodenbe- Putz-
bau-Arb. anlagen lage Arbeiten
Tischler- | Malerar- | Heizung Elektro
Arb. beiten
Sanitar Einrich- Auflen- Finanzie- Finanzie-
tung anlagen rung rung
Architekt Trag- Plg. TGA | Gebiihren Architekt Trag- Plg. TGA. | Gebiihren
werkplg. werkplg.

(Die Teilflachen oben stellen je eigene Gewerke bzw. Kostenpositionen dar, die gegentiberzustellen sind)

Bild 3-7 Kostenberechnung in der Sortierung nach Gewerken; unmittelbarer Vergleich

Hinweise zu Bild 3-7: In der linken Spalte sind die Kosten der Kostenberechnung, nach
Gewerken bzw. Vergabeeinheiten sortiert, dargestellt. In der rechten Spalte ist der Kosten-
anschlag dargestellt. Die in der rechten Spalte enthaltenen gestrichelten Gewerkefelder
sind zum Vergleichszeitpunkt (in diesem Beispiel: kurz nach Beginn der Rohbauarbeiten)
noch nicht beauftragt. Werden im Zuge der Projektfortfithrung weitere Auftrdge (sowie
Nachtrage zu bestehenden Auftragen) erteilt, werden diese Beauftragungen in der rechten
Spalte eingesetzt.
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In Abschnitt 4.4 wird der Umgang mit baufachlichen Risiken bei der Kostenberechnung
beim Bauen im Bestand beschrieben.

Um jederzeit eine aktuelle Gesamtkostenprognose zu erhalten, werden die noch nicht
beauftragten Kostenpositionen aus der Kostenberechnung (linke Spalte) hilfsweise in die
Gesamtkostenprognose des Kostenanschlages (rechte Spalte) als Erganzung zu den bereits
beauftragten Gewerken eingesetzt. Die so erstellte Gesamtkostenprognose ergibt mit we-
nig Rechenaufwand den aktuellen Kostenstand des Projektes zum Zeitpunkt des Verglei-
ches, siehe hierzu auch Abschnitt 4.1.

Diese Vorgehensweise erfordert lediglich die zeitnahe Bearbeitung und Beauftragung evtl.
Nachtrage. In der Praxis hat sich dieses Verfahren als sehr effizient erwiesen.

Die Gliederung nach Kostengruppen geméfs DIN 276/06 wird unberiihrt von diesem Mo-
dell der Kostenplanung und Kostensteuerung durchgefiihrt. Mit moderner EDV ist das
leicht moglich. Der Kostenanschlag und die Kostenfeststellung in der Gliederung nach
DIN 276/06 dienen danach hauptsachlich der Honorarermittlung und als Kalkulationsbasis
fiir spatere Projekte (statistische Kennwerte).

Im Anhang 9.3 ist eine Kostenberechnung fiir den Umbau und Erweiterungsbau eines
Verwaltungsgebdudes abgedruckt. Dabei ist einerseits eine Gliederung nach Vergabeein-
heiten und andererseits eine Gliederung nach § 10 HOAI (anrechenbare Kosten) vorge-
nommen worden. Dieses Verfahren ist sehr effektiv, da unmittelbar alle bedeutsamen
Kostendaten fiir die Planung einerseits und Honorarberechnung andererseits zur Verfii-
gung stehen.

Bild 3-8 zeigt ein weiteres Beispiel als Auszug aus einer Kostenberechnung auf Basis einer
gewerkeorientierten Einzelberechnung mit gleichzeitiger Eingliederung der Gewerke-
kosten in die jeweiligen Kostengruppen nach DIN 276/06. In den Zeilen ist die gewerke-
orientierte Gliederung vorgenommen; in den Spalten erfolgt die Gliederung nach Kosten-

gruppen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei der Kostenberechnung beim Bauen im Be-
stand unterschiedliche Mdoglichkeiten der Kostenberechnung bestehen, die jeweils einzel-
fallbezogen auf die Projektanforderungen abgestimmt angewendet werden konnen. Die
DIN 276/06 lasst dies ausdriicklich zu.

Nicht vernachldssigt werden darf dabei, dass die Anforderungen nach Aufgliederung der
auf das Honorar anrechenbaren Kosten gem. § 10; § 22; § 23 HOAI nach wie vor zu be-
riicksichtigen sind.
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Kostengruppe Kostengruppe Kostengruppe Summe
330 340 350
Auflenwinde Innenwinde Decken
G K1 Mauer + Stahlbe- Mauer + Stahlbe-
ewer ton-Arb. ton-Arb.
675.780,- EUR 346.980,- EUR 1.022.760,- EUR
Gewerk 2 Putzarbeiten Putzarbeiten
210.800,- EUR 340.800,- EUR 551.600,- EUR
G K3 Stahl- und Me- Stahl- und Me- Stahl- und Me-
ewer tallbaubau-Arb. tallbaubau-Arb. tallbaubau-Arb.
323.000,- EUR 12.000,- EUR 70.900,- EUR 405.900,- EUR

Bild 3-8 Auszug aus einer Kostenberechnung die gleichermafSen nach DIN 276 und nach
Gewerken gegliedert ist. Die jeweiligen Kostengruppen (= Tabellenspalten) stellen
jeweils einen LV-Titel dar.

Kostenermittlung zum Entwurf mit Einzelkostenansitzen (vorgezogener Kostenan-
schlag)

Bei sehr anspruchsvollen Altbauten, bei denen Kostenobergrenzen als Kostenkriterien eine
besondere Rolle spielen (z. B. bei Kostenzielen fiir die Investition) kann es in Einzelfdllen
erforderlich sein, die Kostenermittlung zum Entwurf auf der Grundlage von Einzelkos-
tenansatzen (die Teile einer Vergabeeinheit sind) zu erstellen. Im Anschluss an die Kosten-
erfassung nach Einzelansitzen kann eine zusammenfassende Ubersicht der Kosten erstellt
werden.

Bei einer solchen Vorgehensweise sind jedoch wesentlich mehr Planungsinformationen
notwendig als im Entwurfsstadium {iiblich. So sind neben den Nutzungsanforderungen
und allen Abstimmungen mit dem Denkmalschutz aufierdem die notwendigen Auftrag-
geberentscheidungen erforderlich, um eine detaillierte Kostenermittlung erstellen zu kon-
nen. Eine nach Einzelkostenansitzen gegliederte Kostenermittlung entspricht hinsichtlich
Tiefenschérfe und der Honorartatbestiande in den Grundleistungen der HOAI einem posi-
tionsweise aufgebauten Kostenanschlag, bestehend aus eigenen Kostenermittlungen ohne
Verwendung von Angeboten ausfithrender Unternehmen. Mit dieser Vorgehensweise
kann erhohte Kostensicherheit erzielt werden.

Die nachstehende Ubersicht zeigt einen Auszug aus einer solchen Kostenermittlung fiir
einen Altbau, bei der die Kosten nach Einzelpositionen ermittelt wurden. Bei dem Bauob-
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jekt handelt es sich um die Modernisierung eines denkmalgeschiitzten Bauwerkes. Der
Auszug zeigt nur einen Ausschnitt der Kostenpositionen. Fiir das gesamte Gebdaude mit
allen Kostengruppen unter Beteiligung der weiteren Fachbiiros wurden die Kosten nach

diesem Verfahren ermittelt.

Holz-Zimmertiiren

Nr. Bezeichnung Beschreibung Menge Einh. EP GP
1 Zimmertiiren neu einfach mit Futter u Bekleidung 4,00 Stck 600,00 2.400,00
2 Zimmertiiren neu doppelt mit Futter u Bekleidung 0,00 Stck 5.500,00 0,00
3 Nacharbeiten Schloss

Zimmertiiren Sanierung Driicker neu 40,00 Stck 350,00 14.000,00
4 Zimmertiiren Doppeltiir Nacharbeiten Schloss

Sanierung Driicker neu 0,00 Stck 900,00 0,00
5 TiirschlieSer 4,00 Stck 150,00 600,00

17.000,00

usw.

Metallbau-Tiiren
Nr. Bezeichnung Beschreibung Menge Einh. EP GP
1 Feuerschutz-Tiiren T30 1,00 | Stck 700,00 700,00
2 Feuerschutz-Fenster 1,00 | Stck 3.300,00 3.300,00
3 Feuerschutz-Tiiren T90, Glas in Brandw. 2,00 | Stck 9.000,00 18.000,00
4 Feuerschutz-Tiiren T30 RS 2,00 | Stck 4.000,00 8.000,00
5 Feuerschutz-Tliren RS 1,00 | Stck 800,00 1.600,00
6 | Feuerschutz-Tiiren 31.600,00

Uusw.

Bild 3-9 Auszug aus Einzelkostenermittlung nach Einzelkostenansatzen

Die Positionen, die mit der Menge 0 enthalten sind, sind im Zuge der Einsparungsbemii-
hungen herausgefallen. Fiir die interne Kostenkontrolle sind diese Positionen nach wie vor
enthalten.

Das Honorar fiir eine solche Leistung kann als ersetzende Besondere Leistung ermittelt
werden, indem die Kostenberechnung nach DIN 276/93 als Grundleistung beim Entwurf in
Leistungsphase 3 durch diese Leistung (Kostenberechnung nach Einzelansitzen) ersetzt
wird. Wegen des erhohten Aufwandes der Kostenermittlung nach Einzelansdtzen ist die
ersetzende Besondere Leistung deutlich hoher zu bewerten.
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3.3.9 Kostenberechnung als Grundlage der Honorarberechnungen

Die Kostenberechnung hat fiir die Honorarabrechnung der Architektenleistungen und
Ingenieurleistungen zentrale Bedeutung. Zunichst ist die Kostenberechnung Grundlage
fiir die Honorarberechnung der Leistungen fiir die Leistungsphasen 1-4.

In Anhang 9.1 ist eine Umrechnungstabelle abgedruckt nach der die Kosten der Kostenbe-
rechnung gem. DIN 276/93 in die anrechenbaren Kosten nach § 10 HOAI (bzw. DIN
276/81) umgerechnet werden konnen.

In Anhang 9.2 ist eine Umrechnungstabelle auf Grundlage der DIN 276/06 abgedruckt.

Dariiber hinaus ist die Kostenberechnung vorlaufige Honorargrundlage fiir die weiteren
Leistungen, also fiir die Abschlagsrechnungen bis zur Fertigstellung des Kostenanschlages.
Da der Kostenanschlag bei Vergabe nach Einzellosen in der Regel erst kurz vor dem Ende
der Projektabwicklung fertig gestellt wird, ist die Kostenberechnung iiber einen sehr lan-
gen Zeitraum in der Planung und Bauiiberwachung die Honorarberechnungsgrundlage.
Diesen Fall regelt die HOAI in § 10 Absatz 2.

Beispiel: Das nachstehende Bild 3-10 zeigt die Bedeutung der Kostenberechnung als Hono-
rargrundlage. Die grau markierten Flachen in der linken Spalte stellen den erreichten Leis-
tungsstand zum Zeitpunkt des Beginns der Fassadenmontage dar. Zu diesem Zeitpunkt
wird die Honorar-Abschlagsrechnung auf Basis der Kostenberechnung erstellt. Bis zur
Fertigstellung des Kostenanschlages ist die Kostenberechnung als Grundlage fiir die Ab-
schlagsrechnungen anzuwenden. Die grau hinterlegten Flachen zeigen, dass bis zum Be-
ginn der Montage der Fassade zwar schon ein Anteil an Ausfiihrungsplanungen und Aus-
schreibungen (bzw. Vorbereitung der Vergabe) erbracht ist, aber dennoch der Kostenan-
schlag insgesamt nicht zur Verfligung steht. Das Bild geht von einer auf die Bauzeit abge-
stimmten Einzelvergabe nach Losen aus.

Bei Generalunternehmerleistungen mit einer einheitlichen Vergabe aller Bauleistungen
zu einem Zeitpunkt kann dies anders aussehen. Dann steht der Kostenanschlag frither und
fiir alle fest.

Bei Generalunternehmervergaben wird oft die Kostengruppenzuordnung nach DIN 276
unterlassen, was spatestens bei der Honorarberechnung auf Basis des Kostenanschlages
(der Generalunternehmervergabe) Probleme bewirkt, soweit keine wirksame Pauschalho-
norarvereinbarung getroffen wurde.

Die anrechenbaren Kosten sind in der Systematik geméafS § 10 HOAI fiir Architektenleis-
tungen aufzustellen. Die Nachvollziehbarkeit dieser anrechenbaren Kosten aus den Kosten
der Kostenberechnung muss gewahrleistet sein. Dabei miissen die Kosten der Kostenbe-
rechnung nicht mit den anrechenbaren Kosten iibereinstimmen. Als Beispiel fiir die Ab-
weichung der anrechenbaren Kosten von den Kosten der Kostenberechnung sind u. a. die
anrechenbaren Kosten nach § 10 (3a) HOAI zu nennen. Diese Kosten gehoren nicht in die
Kostenberechnung wohl aber zu den anrechenbaren Kosten.
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Erreichter Leistungs- Erreichte soweit noch nicht

stand bei Fassadenbeginn Honorargrundlage vorliegend

| Leistungsphase Kostenberechnung | | Kostenschatzung |

| Leistungsphase o Kostenberechnung | | Kostenschatzung |
2
n

| Leistungsphase - Kostenberechnung | | Kostenschatzung |

| Leistungsphase Kostenberechnung | | Kostenschatzung |

|Leistungsphase Kostenanschlag | <— | Kostenberechnung |
L

|Leistungsphase % Kostenanschlag | <— | Kostenberechnung |
o

|Leistungsphase Kostenanschlag | <— | Kostenberechnung |

|Leistungsphase o Kostenfeststellung | Lo | Kostenanschlag |
=]
n

| Leistungsphase e Kostenfeststellung | | Kostenanschlag |

Linke Spalte: grau hinterlegt: Bis zum Beginn der Fassadenarbeiten erbrachte
Leistungen

Mittlere Spalte Grau hinterlegt: Bis zum Beginn der Fassadenarbeiten erreichter
Stand der anrechenbaren Kosten

Rechte Spalte soweit noch nicht vorliegen, hilfsweise anzuwendende Kostenermittlung

Bild 3-10 Kostenberechnung als Honorargrundlage bei fortgeschrittener Ausfiihrungsplanung
und zum Teil erbrachter Bauausfithrung. Die HOAI enthilt keine Beziige zu den
Kostenermittlungsarten gem. 276/06.

3.3.10 Kostenberechnung bei Planungsinderungen

Nachtrigliche rein betragsmiRige Anderungen an der Kostenberechnung sind grundsitz-
lich nicht zuldssig, wenn die Kostenberechnung zum Zeitpunkt ihrer Erstellung vertrags-
gemdfl war und die ortsiiblichen Kosten angemessen beriicksichtigte. Der Planer hat es
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nicht in der Hand, durch vertragswidrige Kostenermittlungen oder nachtrédgliche be-
tragsmafige Anderungen der Kostenberechnung die Héhe seines Honorars unsachgemif
zu beeinflussen. Genauso wenig darf der Auftraggeber einfach an einer angemessenen
Kostenberechnung willkiirliche Anderungen (z. B. im Rahmen einer Festsetzung von For-
dermitteln?®) vornehmen mit der Wirkung, dass das Honorar gedriickt wird. Diese auf
Fordermittel beschréankten verwaltungsinternen Kiirzungen {iben allerdings dann Auflen-
wirkung gegeniiber dem Architekten aus, wenn ein Verschulden des Architekten (z. B.
Abweichung von Vorgaben des Auftraggebers, zu hohe Kostenansétze bei einzelnen Kos-
tengruppen) vorliegt. In solchen Féllen ist eine Korrektur erforderlich.

Ist die Kostenberechnung in sich angemessen und vereinbarungsgemafs, kann eine Kiir-
zung von Fordermitteln nicht eine Kiirzung des Honorars fiir die abgestimmte Planung
nach sich ziehen.

Werden wesentliche Planungsdnderungen vom Auftraggeber angeordnet, gilt die einmal
verabschiedete Kostenberechnung in der urspriinglichen Form nicht mehr, wenn die An-
derungsanordnung des Auftraggebers so gravierend ist, dass an der erstellten Kostenbe-
rechnung und dem erstellten Entwurf nicht mehr festgehalten werden kann.

In solchen Fillen muss die Planungsanderung nicht nur in den Entwurfszeichnungen,
sondern auch in der Kostenberechnung, sowie den schriftlichen Erlduterungen vorge-
nommen werden.

Die Frage der Berechnung des Anderungshonorars bei Planungsinderungen ist in dem im
gleichen Verlag erschienenen Buch, HOAI-Praxis bei Architektenleistungen?, ausfiihrlich
behandelt. In Abschnitt 4.3.1 sind die wesentlichen Grundlagen dazu dargestellt.

In Abschnitt 4.3.2 ist ein Beispiel einer Planungsanderungsdokumentation dargestellt.
Dabei ist einzelfallbezogen zu beurteilen, welche Planungsinhalte in welchen bereits er-
brachten Leistungsphasen zu dndern sind.

3.4 Kostenanschlag

3.4.1 Allgemeines

Beim Kostenanschlag gelten die grundlegenden Ausfithrungen aus Abschnitt 2.1 ebenfalls.
Der Kostenanschlag dient als eine Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Ausfithrungs-
planung und Vorbereitung der Vergabe gemafl DIN 276/06 (Ziff.3.2.3). Der Kostenanschlag
nach DIN 276/93 war rechnerisch die genaue Ermittlung der tatsachlich zu erwartenden
Kosten als systematische Zusammenstellung von gepriiften Angeboten der Bauunter-
nehmer und ggf. eigener weitergehender Ermittlungen (z. B. Kostenanschlagsermittlung

28 7. B. Bezirksregierungen oder Oberfinanzdirektionen, Bundesbehorden die Kostenansitze dndern

29 Autor: Klaus-Dieter Siemon
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der Baunebenkosten in Kostengruppe 7). Grundlagen des Kostenanschlages nach DIN
276/93 waren:

- Planungsunterlagen, u. a. Ausfithrungszeichnungen, Details

- Berechnungen, u. a. Warmeschutznachweise, Standsicherheitsnachweise

- Mengenberechnungen von Bezugseinheiten der Kostengruppen

- Erlduterungen zur Bauausfithrung

- Zusammenstellungen von Angeboten, Auftragen und entstandenen Kosten
- Gegebenenfalls eigene Kalkulationen von Honoraren und Gebiihren

Dem Kostenanschlag nach der neuen DIN 276/06 liegt zugrunde:

- Endgiiltige vollstindige Ausfithrungs-, Detail- und Konstruktionsplanung (Zeichnun-
gen),

- Berechnungen zur Standsicherheit und zum Warmeschutz

- Berechnung der Mengen zu den Bezugseinheiten der Kostengruppen (z.B. Mengener-
mittlung),

- Zusammenstellung von Angeboten, Auftragen, und bereits entstandenen Kosten

Im Kostenanschlag sollen die Kosten bis zur 3. Ebene der Kostengliederung ermittelt wer-
den. In der Praxis wird héufig vereinbart, die Gliederung bis zur 2. Ebene durchzufiihren.
Der Kostenanschlag soll dariiber hinaus nach Vergabeeinheiten gegliedert werden.

Auch nach Erstellung des Kostenanschlages ist mit Anderungen (z. B. Anderungsanwei-
sungen des Auftraggebers oder Erganzung durch vergessene Kosten als Nachtriage) zu
rechnen. Inwieweit die Angaben des Kostenanschlages Einfliissen unterliegen, die teilwei-
se nicht vom Planer zu beeinflussen sind, wird in Abschnitt 3.4.3 nidher erldutert.

Soll bei stufenweiser Ausschreibung und Beauftragung bereits vorzeitig, z. B. zum Zeit-
punkt des Baubeginns, ein vollstandiger Kostenanschlag erstellt werden, der sich zusam-
mensetzt aus

- den bisher eingeholten Angeboten
- eigenen Berechnungen als Erganzung (z. B. verpreiste LV’s)

dann ist fiir die Leistungen der eigenen Berechnungen (noch nicht vorliegende Angebote
bzw. Auftrdge) ein gesondertes Honorar (ergédnzende besondere Leistung) zu vereinbaren.

Die Kostengliederung des Kostenanschlages soll dem Zweck dienen, mdoglichst objektive
Vergleiche anstellen zu konnen. Dabei kénnen allerdings nur solche Objekte unmittelbar
gegeniibergestellt werden, die auch technisch, gestalterisch und funktionell vergleichbar
sind.

Wird auch die Kostenberechnung nach Vergabeeinheiten gegliedert, ist beim stufenweisen
Kostenanschlag ein (je Gewerk oder auch in Bezug auf die Gesamtkosten) unmittelbarer
Vergleich zwischen Kostenanschlag und Kostenberechnung méglich. Damit steht ein wich-
tiges Kostensteuerungsinstrument zur Verfiigung.

Es wird vorgeschlagen, zu Planungsbeginn die Art der Aufstellung des Kostenanschlags
und seine Gliederung zu vereinbaren. Alternativ zu den gepriiften Angeboten konnte ein
Kostenanschlag auch aus verpreisten LV's bestehen.
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3.4.2 Mitwirkung der Planungsbeteiligten

Die Mitwirkung der Planungsbeteiligten beim Kostenanschlag ist strukturell dhnlich wie
in Abschnitt 3.2.3 und 3.3.3 beschrieben. Die Beteiligten haben ihre Beitrdge zum Kosten-
anschlag, die den jeweils iibertragenen Planbereichen entsprechen, dem koordinierenden
Planer zur weiteren Bearbeitung und Gesamtkoordination zur Verfligung zu stellen. Dabei
sind zundchst die Ergebnisse aus den rechnerischen Teilen des Kostenanschlages zu be-
trachten.

Die rechnerischen Teile des Kostenanschlags bestehen aus gepriiften Angeboten von aus-
fiihrenden Unternehmern, wobei nicht nur die Angebote aus Ausschreibungen oder frei-
handigen Vergaben von Hauptauftrdgen, sondern in den iiberwiegenden Féllen auch die
Kosten aus Nachtragsvereinbarungen zu beriicksichtigen sind, wenn diese Nachtrage
Planungsleistungen zur Grundlage haben und fachtechnisch sowie rechnerisch gepriift
werden. Das bedeutet, dass Nachtragsforderungen von ausfithrenden Unternehmen von
den Planungsbeteiligten gepriift und das Priifergebnis an den koordinierenden Planer
geleitet werden sollen. Damit ist klargestellt, dass der koordinierende Planer iiber alle
notwendigen Informationen verfiigt. Die Beauftragung von Nachtragsangeboten nach der
Angebotspriifung durch den Planer ist jedoch Angelegenheit des Bauherrn, soweit keine
anderweitige Vollmacht erteilt wurde.

Tiefenschirfe des Kostenanschlages

Im Hinblick auf die baufachlichen Inhalte des Kostenanschlages ist die Mitwirkung der
Planungsbeteiligten deutlich intensiver und umfangreicher als bei der Kostenberechnung,
weil nunmehr eine wesentlich detailliertere Bearbeitung bis hin zu Einzelpositionen aus
den Bauvertrdgen erforderlich ist.

Kostenangaben aus anderen Planbereichen

Die Beitrdge der Planungsbeteiligten am Kostenanschlag miissen ebenfalls alle formalen
Anforderungen an die Vollstandigkeit und Gliederungstiefe nach DIN 276 erfiillen. Nur so
ist eine ordnungsgemafe Koordination und Einarbeitung durch den Architekten moglich.

Aus dem Bereich der Tragwerksplanung werden beim Kostenanschlag im Gegensatz zur
Kostenschatzung und Kostenberechnung keine Informationen zu Kosten erfolgen, wenn
nur die Grundleistungen nach § 64 HOAI beauftragt sind.

Die Grundlagen fiir die Kosten des Kostenanschlages aus dem Bereich der Tragwerkspla-
nung sind bereits bei der Erstellung der Ausschreibungs- bzw. Verdingungsunterlagen im
Zuge der Leistungsphase 6 zu schaffen. Dazu gehoren folgende Leistungen des Trag-
werksplaners:

- Stahlmengenermittlungen im Stahlbetonbau

- Stahlmengenermittlungen im Stahlbau

- Uberschligige Ermittlung der Mengen fiir konstruktive Stahlbauteile

- Holzmengenermittlung im Ingenieurholzbau

- Uberschligiges Ermitteln der Verbindungs- und Befestigungsmittel im Ingenieurholz-
bau
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- Aufstellen von Leistungsbeschreibungen (bzw. entspr. Leistungspositionen) als Ergén-
zung bzw. als Grundlage des Leistungsverzeichnisses fiir das Tragwerk.

Sind diese Leistungen erbracht, werden die Kosten des Kostenanschlages fiir das Trag-
werk aus den Kosten der Unternehmerangebote, die vom Architekten zu priifen sind,
unmittelbar hervorgehen.

Soweit in den Grundleistungen als Honorartatbestand nach HOAI nicht enthalten (z. B.
Vermessungsleistungen, Leistungen fiir Schallschutz und Bauakustik, Leistungen fiir
Warmeschutz) oder im Vertrag nicht geregelt, sind keine Kosteninformationen als eigener
Beitrag an den koordinierenden Architekten zu liefern. So hat z. B. der Planer fiir Schall-
schutz und Bauakustik zwar planerische Angaben (z. B. Konstruktionshinweise) fiir die
Erstellung der Ausschreibungsunterlagen zu liefern, aber eigene Kostenbeitrage sind dies
naturgemaf nicht. Soweit evtl. besondere Leistungen beauftragt werden, kann das anders
aussehen.

Die Mafsgaben der Zuordnung von Kostenbudgets (siehe Bild 3-1 in Abschnitt 3.2.3) gel-
ten auch hier sinngemafs, jedoch mit der o. g. Einschrankung in Bezug auf den Tragwerks-
planer.

Dass die Leistungsabgrenzung der Fachbeitrdge der Planungsbeteiligten zum Kostenan-
schlag je Projekt sehr unterschiedlich sein kann, lasst sich leicht nachvollziehen. Aus die-
sem Grund werden haufig je Projekt individuelle Leistungsabgrenzungen vereinbart. Sol-
che Vereinbarungen sollten darauf eingerichtet sein, dass sie von Planungsbeginn bis zur
Schlussabrechnung in allen Leistungsphasen durchgehalten werden konnen. Eine so
strenge Gliederung hat nicht nur formale Griinde, sondern dient auflerdem der vorsorgli-
chen und nachvollziehbaren Haftungsabgrenzung. Damit kommen die Vorteile allen am
Projekt Beteiligten in gerechter Weise zugute.

Bei den Planbereichen der Technischen Ausriistung ist die Zuordnung der Beitrage zum
Kostenanschlag anhand von Kostengruppen nach DIN 276/06 und ergénzenden Hinwei-
sen moglich. Soweit Technikanlagen im Auflenbereich von den Fachbiiros fiir Technische
Ausriistung geplant werden, ist eine entsprechende Vereinbarung tiber die Mitwirkung
und Leistungsabgrenzung sinnvoll. Bei der MSR-Technik in Gebduden sind projektbezo-
gene Vereinbarungen zur Zuordnung der Planungsleistungen (z. B. Anlagengruppen) und
Kostenbeitrage geboten. Damit sind gleichzeitig die Zustandigkeiten fiir die Bauiiberwa-
chung geregelt.

Beim Planbereich des Raumbildenden Ausbaues (soweit gesondert beauftragt) ist die
inhaltliche Beschreibung® der Beitrdge von Planungsbeteiligten, die im Zuge des Kosten-
anschlages zu liefern sind, nicht anhand von Kostengruppen abgrenzbar, sondern bedarf
einer projektbezogenen Vereinbarung, die haufig nach Bauteilen oder Gewerken bzw.
Vergabeeinheiten gegliedert ist. Die aktuelle Rechtsprechung hat bestatigt, dass eine Ab-
grenzung des Vertragsumfangs eine Abgrenzung der jeweiligen anrechenbaren Kosten
bedeutet. Es ist sinnvoll, bereits bei Auftragserteilung die jeweiligen Planungsinhalte
nachvollziehbar abzugrenzen.

30 einschlieflich Abgrenzung zu den Leistungen des Architekten
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Verwendbarkeit der Beitridge der Planungsbeteiligten

Die Beitrage der weiteren Planungsbeteiligten sind auch beim Kostenanschlag vom koor-
dinierenden Architekten abzufragen und auf ihre Verwendbarkeit zu priifen. Soweit die
Beitrage zum Kostenanschlag aus Nachtragsangeboten von ausfiihrenden Unternehmen
bestehen, sollen die Planungsbeteiligten dem koordinierenden Architekten die entspre-
chenden Informationen (fachtechnisch und rechnerisch gepriifte Angebote) tibermitteln.

Maschinentechnik

In Bezug auf die Maschinentechnik wird auf die Ausfithrungen in Abschnitt 3.2.5 hinge-
wiesen, die sinngemafs auch hier — jedoch in grofSerer Gliederungstiefe — zutreffen.

Grenzen der Priifungspflichten

Die Priifung der Beitrdge der Planungsbeteiligten, die zum Kostenanschlag des Architek-
ten eingebracht werden, beschréankt sich auf die Inhalte, die {iblicherweise von einem Ar-
chitekten aufgrund seiner typischen Fachkenntnisse gepriift werden konnen.

Fachliche Inhalte und die Hohe einzelner Kostenpositionen, die nicht zum eigenen Wis-
sensbereich des Architekten gehoren, muss er nicht korrigieren. Zur Priifungspflicht des
Architekten kann festgestellt werden, dass es sich nicht um eine fachtechnische Priifung
im Sinne einer Kontrolle der Fachbeitrage handelt, sondern lediglich um eine Priifung in
Bezug auf Verwendbarkeit und grundsitzliche Eignung fiir die weitere Planung. Die Eig-
nung ist z. B. dann gegeben, wenn die Hohe der Kosten im Rahmen der bisherigen Kos-
tendispositionen bleibt und sich keine fachlichen Fehler zeigen, die auch ein Architekt
erkennen muss.

Fachkenntnisse vergleichbar denen eines Fachingenieurs fiir einen bestimmten Planbereich
koénnen in diesem Zusammenhang einem Architekten keinesfalls zugemutet werden. Diese
Fragestellung wird haufig bei Baukostenerhhungen gestellt, deren Griinde in Kostenab-
weichungen bei Konstruktionen liegen, die von fachlich Beteiligten und nicht vom Archi-
tekten federfithrend bearbeitet werden. Dazu zdhlen z. B. die Griindungskosten bei Tief-
griindungen und die Kosten von Technischen Ausriistungen.

Weitere Hinweise zur Integration der Leistungen der Planungsbeteiligten — die fiir alle
Kostenermittlungen iibergreifend gelten — sind in Abschnitt 1.2 enthalten.

3.4.3 Anforderungen an Genauigkeit beim Kostenanschlag

Der Kostenanschlag wird in der Regel nicht mehr allein durch eigene Kostenermittlungen
erbracht, sondern basiert in weiten Teilen auf den Preisangaben der Anbieter von Bauleis-
tungen. Auch wenn diese Preisangaben Bestandteil von Ausfithrungsvertragen werden, ist
damit noch keine endgiiltige Kostensicherheit in allen Einzelheiten naturgemafS gegeben.

Der Verwender bzw. Empfanger des Kostenanschlages sollte dariiber informiert werden,
dass auch nach Vertragsabschluss mit bauausfithrenden Unternehmen noch Kostendnde-
rungen eintreten konnen. Die nachfolgenden Kostenrisiken bestehen auch nach Abschluss
von Ausfithrungsvertrdgen weiter:
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- Insolvenzrisiko, mit anschl. Neuvergabe eines Nachfolgeunternehmers mit hoheren
Kosten gegeniiber dem Vorunternehmer oder verzogerten Terminen

- Allgemeines Terminrisiko mit Schadensersatzanspriichen von ausfithrenden Unter-
nehmern nach § 6 VOB/B

- Anderungsrisiko durch Auftraggeberentscheidungen, die zu direkten Mehrkosten und
zu indirekten Mehrkosten (z. B. gednderter Bauablauf) oder zu Minderkosten fithren

- Technische Risiken, (z. B. Baugrundrisiko; unvermutete Schadstoffe in vorhandenem
Altbau) die Einfluss auf die Kosten haben

- Planungsrisiken, die daraus entstehen konnen, dass zu wenig Planungsleistungen (z. B.
Verzicht auf eine Bestandsaufnahme, trotz gegenteiliger Empfehlung) beauftragt wur-
den.

- Qualitatsrisiko bei der Bauausfithrung durch den Unternehmer, mit anschliefender
Mangelbeseitigung

- Witterungsrisiko, je nach vertraglichen Vereinbarungen

Zu den Planungsrisiken gehoren auch eigene Planungsfehler der Planungsbeteiligten. Die
oben genannten Kostenrisiken sind auch beim Kostenanschlag nicht auszuschlieen. Hier-
iiber sollte bei allen Beteiligten Klarheit bestehen. Soweit verbindliche Kostenobergrenzen
vereinbart werden, sind diese Risiken in der Regelung zur Kostenobergrenze moglichst zu
berticksichtigen. Erfolgt das nicht, besteht die Gefahr, dass diese Risiken einer Vertrags-
partei als Risiko (entsprechend der individuellen Vereinbarung) auferlegt sind.

Bei Generalunternehmerangeboten von ausfithrenden Unternehmern sind diese Risiken
i. d. R. nicht ausgeschlossen, sondern in anderer Bedeutung ebenfalls vorhanden. So ist das
Insolvenzrisiko zwar nur noch auf ein Unternehmen begrenzt, jedoch mit weitaus groerer
Auswirkung als bei Einzelvergaben. Die anderen Risiken sind bei Generalunternehmer-
vergabe dhnlich bedeutend wie bei Einzelvergaben.

Zu diesen Risiken tritt ergdnzend hinzu, dass bei Einzelvergabe der Kostenanschlag auch
stufenweise erstellt wird und erst mit der letzten Vergabe abgeschlossen ist. Das fiihrt
dazu, dass erst bei Vergabe der letzten Leistungen an ausfithrende Unternehmer auch die
letzten Vertrdge mit verbindlichen Kostenangaben geschlossen werden. Das bedeutet, dass
durch zeitlich versetzte Vergaben von Bauleistungen auch kurz vor der letzten Vergabe
noch Mehr- oder Minderkosten entstehen konnen.

Damit kann auch beim Kostenanschlag nicht von endgiiltigen Kosten, die der spateren
Schlussabrechnung entsprechen, ausgegangen werden. An dieser Stelle zeigt sich der gra-
vierende Unterschied zwischen Industrieproduktion von Serienprodukten, deren Preis
bereits in der vorhergehenden Entwicklungsphase endgiiltig festgestellt wurde und der
Bauproduktion, die sich mit den zugehdorigen Kosten parallel zur Vertragsabwicklung und
Planungsvertiefung entwickelt.

Bei der Disposition der Finanzierung sind diese vorgenannten Risiken somit auch nach
Erstellung eines Kostenanschlags zu berticksichtigen.

Die weiteren Grundsédtze der Anforderungen an die Genauigkeit und Toleranzen sind in
Abschnitt 1.2.5 dargestellt.
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3.4.4 Praktische Erstellung des Kostenanschlages

Die Erstellung des Kostenanschlages erfolgt in der Mehrzahl der Planungen bei Neubau-
ten und beim Bauen im Bestand durch Einholung und Priifung von Unternehmerangebo-
ten mit gleichzeitiger Zuordnung der Kosten in die zutreffenden Kostengruppen. Dabei
wird die Kostengruppenzuordnung fiir jede Position der Angebotsunterlagen (bei Ein-
heitspreisangeboten) eigenstindig vorgenommen. Die Zuordnung erfolgt meist bereits per
EDV-Eingabe bereits bei der Erstellung der Ausschreibungs- bzw. Angebotsunterlagen.
Soweit noch keine Angebote bzw. Auftrdge vorliegen, sind nach der neuen DIN 276/06
eigene Berechnungen zu erstellen und in den Kostenanschlag aufzunehmen. Das gilt ins-
besondere fiir Projekte bei denen eine stufenweise Ausschreibung und Vergabe vorge-
nommen wird.

Alternative Gliederung

Da nach DIN 276/06 Abschnitt 4.2 eine ausfithrungsorientierte Gliederung der Kosten
moglich ist, besteht auch beim Kostenanschlag die Moglichkeit, eine insgesamt ausfiih-
rungsorientierte Gliederung zu erstellen. Damit ist, wenn auch die Kostenberechnung nach
ausfithrungsorientierter Gliederung erstellt wurde, eine unmittelbare Gegeniiberstellung
zur Kostenberechnung auf einfache Weise moglich.

Soweit die Angebotseinholung und Vergabe zeitlich versetzt erfolgt, gibt es neben der
Alternative des zeitlich versetzt entstehenden Kostenanschlages auch die Moglichkeit, den
Kostenanschlag zu einem festen Stichtag insgesamt zu erstellen. Bei dieser Alternative
werden die Kostenanteile, fiir die noch keine Angebote vorliegen, gesondert mittels wei-
tergehender eigener Ermittlungen ausgerechnet. Die Erarbeitung eigener weitergehender
Ermittlungen in Bezug auf noch nicht zur Auftragsvergabe vorbereitete Gewerke stellt
eher die Ausnahme dar.

Ein solcher alternativ erstellter Kostenanschlag setzt sich zusammen aus Kosten, fiir die
gepriifte Angebote vorliegen und aus eigenen Kostenermittlungen.

Grundlagen zur Erstellung eines Kostenanschlages

Unberiihrt von den alternativen Moglichkeiten zur Erstellung des Kostenanschlages sind
folgende Kriterien bei Erstellung eines Kostenanschlages zu beachten bzw. rechtzeitig
abzustimmen:

- Verwendbarkeit des Kostenanschlages zur Kostenkontrolle und ggf. zur Kostensteue-
rung

- Regelung zum zeitlichen Ablauf der Erstellung des Kostenanschlages (zeitlich versetzt
oder zu einem Stichtag)

- Gliederungsprinzip (nach Kostengruppen gem. DIN 276/06 oder nach ausfithrungsori-
entierten Kriterien)

- Erstellte Ausfiithrungsplanung als Grundlage der Angebotseinholung und des Kosten-
anschlages (je Gewerk getrennt bei zeitversetzter Vergabe)

- Mengenvordersitze als Grundlage der Angebotsunterlagen und des anschlieffenden
Kostenanschlages
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- Vollstandigkeit des Kostenanschlags (Beauftragung aller erforderlichen Planungsleis-
tungen)

- Eigene Berechnungen, soweit fiir bestimmte Vergabeeinheiten noch keine Angebote
bzw. Auftrdge vorliegen.

- Festlegung der Kostengruppen, die in den Kostenanschlag aufgenommen werden.

Ein Kostenanschlag, der zwar auf Ausschreibungsunterlagen als Leistungsbeschreibung
mit Einheitspreisen basiert, aber ohne Ausfithrungsplanung erstellt worden ist, kann die
Anforderungen an die Genauigkeit eines Kostenanschlages nur zuféllig erfiillen.

Der Kostenanschlag verliert seine Zuverlassigkeit, wenn ihm ungenaue oder gar geschatz-
te Mengenvordersitze zugrunde liegen. Die als vorhergehende Leistung vor dem Kosten-
anschlag erforderlichen Ausfithrungsplanungen und die Erstellung von Angebotsunterla-
gen miissen den Anforderungen an die Genauigkeit (hier u. a. Anforderungen an die Ge-
nauigkeit der Mengenvordersétze) entsprechen.

Fehlen Vorleistungen, kann in der Regel der Kostenanschlag nicht ordnungsgemafs erstellt
werden.

Ein zeitlich stufenweise versetzt erstellter Kostenanschlag, bei dem die einzelnen Auf-
tragsvergaben je nach terminlicher Notwendigkeit als Gewerkevergabe mit ausreichendem
Vorlauf vor der Ausfiihrung beauftragt werden, ist nicht ohne weitere Vereinbarungen zur
Kostenkontrolle und Kostensteuerung geeignet. Denn aufgrund der unterschiedlichen
Kostengliederungssystematik der DIN 276/06 und der jeweiligen Gewerke (die unter-
schiedliche Kostenanteile von verschiedenen Kostengruppen nach DIN 276 enthalten) ist
eine unmittelbare vergleichende Gegentiberstellung nicht moglich. Siehe hierzu ausfiihrli-
che Hinweise in Abschnitt 3.3.8.

Es sollte neben dem Verfahren zur Kostenkontrolle dariiber hinaus zwischen den Ver-
tragsparteien geregelt werden, welche Kostengruppen in den Kostenanschlag einbezogen
werden und welche Kosten nicht einbezogen werden. Als Beispiel einer nicht immer er-
forderlichen Kostengruppe konnen die Kosten der Baufinanzierung genannt werden. An-
gebotene Skontoabziige sollen generell nicht beim Kostenanschlag eingerechnet werden.
Bei Skonto handelt es sich um eine Zahlungszielvereinbarung, die an bestimmte Zah-
lungsweisen gekniipft ist und damit erst in der Kostenfeststellung wirksam werden kann.
In vielen Féllen sind die Skontofristen kaum einhaltbar.

Da der Kostenanschlag auf Angeboten von Bauunternehmen aufbaut, ist er primaér in der
Gliederung von Gewerken erstellt, bei denen die jeweiligen Einzelpositionen bzw. Einzel-
ansdtze individuell nach Kostengruppen eingruppiert werden. Auf Basis dieser Eingrup-
pierung der Einzelpositionen kann der Kostenanschlag nicht nur nach Vergabeeinheiten,
sondern gleichfalls in der Gliederung nach DIN 276/06 bis zur 3. Ebene erstellt werden.
Das setzt voraus, dass die Einzelpositionen jeweils einer Kostengruppe zugeordnet sind.
Mit den tiiblichen auf dem Markt erhéltlichen Ausschreibungsprogrammen ist diese Art
der doppelten Gliederungsmoglichkeit ohne Weiteres moglich. Es gibt dennoch eine be-
trachtliche Anzahl von LV-Positionen, die in unterschiedliche Kostengruppen einzuordnen
sind (z. B. Innenputz, Anstricharbeiten, Mauerwerk ...).
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In Abschnitt 2.11 ist ein Musterformblatt eines Kostenanschlages dargestellt. Dieses Form-
blatt ist nicht zwingend anzuwenden. Wichtig ist die Einhaltung der geforderten Gliede-
rungsprinzipien (z. B. nach Kostengruppen oder ausfithrungsorientiert gem. Ziff. 4.2 gem.
DIN 276). In Abschnitt 3.4.7 sind 2 Beispiele eines Kostenanschlages abgebildet.

Das Verfahren der Angebotseinholung, Priifung und Wertung bis zum Kostenanschlag

Wie erwédhnt, dienen in den weitaus haufigsten Féllen gepriifte Angebote als wesentliche
Grundlage fiir den Kostenanschlag, unberiihrt von der Frage ob der Kostenanschlag zeit-
lich versetzt oder zu einem Stichtag erstellt wird.

Die Angebotseinholung erfolgt in den meisten Fallen auf Grundlage der DIN 1960 bzw.
VOB/A nach Einheitspreisen. Darin sind die Anforderungen an die Vollstindigkeit von
Angebotsunterlagen definiert.

Abweichend davon sind jedoch auch Pauschalpreisvertrage moglich, bei denen nur der
vereinbarte Erfolg und die pauschale Vergiitung vereinbart wird, ohne dass auf Einzelhei-
ten der technischen Ausfithrung (z. B. Detailzeichnungen) und der Einzelkosten (Positi-
onspreise) eingegangen wird. Die planerischen Anforderungen an den Kostenanschlag
nach DIN 276/06, z. B. die Gliederung nach Kostengruppen, gelten aber auch bei Pauschal-
vertragen.

Zwischen diesen beiden vorgenannten Varianten sind noch eine Reihe von Vertragsalter-
nativen (z. B. nachtréglich pauschalierter Einheitspreisvertrag) moglich.

Im Zuge der Angebotswertung, der Vorbereitungen zur Erstellung des Kostenanschlages,
kann sich ergeben, dass nicht das billigste Angebot eines Bauunternehmers zur Beauftra-
gung kommt. Denn in die Angebotspriifung und Wertung sind nicht nur die Verhéltnisse
der Investitionskosten untereinander einzubeziehen, sondern auch die Auswirkungen auf
die Wirtschaftlichkeit insgesamt (z. B. Kostenunterschiede bei spaterer Bauunterhaltung
oder Baubetrieb). Soweit die VOB/A Grundlage der Vergabe ist, regelt sich auch die wirt-
schaftliche Auswertung nach § 25 VOB/A. als Basis des Kostenanschlags gelten die jeweils
im Sinne der VOB/A annehmbarsten Angebote.

Offentliche Auftraggeber fithren in den meisten Fallen keine Preisverhandlungen nach
Angebotseingang mehr durch (Ausnahmeregelungen z. B. in NRW gab es in der Vergan-
genheit allerdings teilweise). Private Auftraggeber fiihren haufig noch Preisverhandlungen
nach Angebotseinholung durch. Dabei geht es zum einen um Preisreduzierungen zum
anderen aber auch um evtl. Synergiegewinne aus alternativen Ausfithrungsarten.

Es liegen keine verwendbaren Gegeniiberstellungen der beiden oben genannten Vergabe-
prinzipien vor aus denen hervorgeht, welches Vergabeprinzip die besseren Ergebnisse
erzielt.

Ob die Angebote bei Ausschreibungen o6ffentlicher Auftraggeber von vornherein scharf
kalkuliert werden, weil der Anbieter sich dariiber im Klaren ist, dass die Preisrangfolge,

die bei Angebotspriifung festgestellt wird, entscheidendes Kriterium®! ist, kann ebenso

31 abgesehen von zuldssigen Nebenangeboten oder Qualititsunterschieden
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wenig gesichert festgestellt werden, wie die Vermutung, dass durch Preisverhandlungen
gegeniiber den oOffentlichen Ausschreibungen noch nennenswerte Vorteile im Ergebnis
erzielt werden. Ein entsprechender nachvollziehbarer Beweisantritt durch die Praxis ist
bislang nicht erfolgt.

Es gibt jedoch zuverldssige Praxiserfahrungen, die einer Ausschreibung mit klaren Verga-
beregeln, die allen Bietern gleichsam bekannt sind, also z.B. die strikte Anwendung der
VOB, den wirtschaftlichen Vorrang geben.

Denkbar ist, dass jeder Anbieter im Tagesgeschift der Angebotskalkulation seine Chance
individuell an den Ausschreibungsbedingungen und seinen eigenen Auftragsbestand
ausrichtet, denn letztlich ist die Nachfragesituation mit entscheidend fiir den Angebots-
Preis.

Es stellen sich in diesem Zusammenhang die vielfédltigen Chancen mittels Nebenangebot
die Auftragschancen zu erhohen. Nebenangebote sind bei 6ffentlichen Auftraggebern in
fast allen Fallen, bis auf wenige Ausnahmen, zuldssig.

Auch den offentlichen Auftraggebern (neben den privaten Auftraggebern) stehen gute
Moglichkeiten zur Verfiigung, die Angebotspreise nach Angebotserdffnung zu andern.
Das wird allerdings, um Korruptionsmoglichkeiten moglichst auszuschliefSen, erst nach
Erteilung des Auftrages an den Unternehmer moglich sein. Nach Erteilung des Auftrages
darf auch der 6ffentliche Auftraggeber im Rahmen seines Weisungsrechts Anderungen in
Verbindung mit Preisinderungen anweisen. Solche Anderungen fithren dann zu den
allseits bekannten Nachtragsvereinbarungen, die nicht selten mit Minderkosten enden
(z. B. bei nachtraglicher Auswahl giinstigerer Ausfithrungsarten).

Nachtrige zu Bauauftrigen

Die Vergabeart (6ffentliche oder beschréankte Ausschreibung sowie freihdndige Vergabe)
ist nicht relevant in Bezug auf die Erstellung des Kostenanschlages. Das gilt auch fiir
Nachtragsauftrage, die i. d. R. freihdndige Vergaben sind. Nachtragsauftrage zu Hauptauf-
tragen sind integrale Bausteine des stufenweise entstehenden Kostenanschlags, wenn sie
nicht der Mangelbeseitigung (Planungsfehler) dienen.

3.4.5 Kostenanschlag beim Bauen im Bestand

Beim Bauen im Bestand wird hdufig die ausfithrungsorientierte Gliederung der Kosten
durchgehend von der Kostenschétzung bis hin zur Kostenfeststellung gew4ahlt.

Da nach DIN 276/06 Abschnitt 4.2 eine ausfiihrungsorientierte Gliederung der Kosten
moglich ist, besteht auch beim Kostenanschlag die Mdglichkeit, eine insgesamt ausfiih-
rungsorientierte Gliederung zu erstellen.

Beim Bauen im Bestand werden oft Modernisierungsleistungen an verschiedenen Bautei-
len nur auf Basis von sog. Stundenlohnvereinbarungen beauftragt, z. B. Tischlerarbeiten
bei Holztreppen, Tiiren und Wandvertiafelungen. Oft kann der Umfang der Arbeiten in
einzelnen Leistungspositionen nicht genau im Sinne des §9 VOB/A eindeutig und er-
schopfend beschrieben werden. Nach der VOB/A diirfen solche Leistungen teilweise als
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Stundenlohnleistungen ausgeschrieben und beauftragt werden. Werden nur Stundensét-
ze ohne zeitliche Vorausschiatzung mit den ausfithrenden Unternehmern im Zuge der
Auftragserteilung vereinbart, entsteht kein verwendbarer Kostenanschlag. Wenn die Stun-
densdtze ohne angemessenen Mengenvordersatz (Anzahl der Stunden) in die Ausschrei-
bungsunterlagen aufgenommen wurden, fehlen somit die voraussichtlich zu erwartenden
Kosten. Das hat den Nachteil, dass der Kostenanschlag nicht vollstandig ist und diesbe-
ziiglich weder zur Kostenkontrolle noch als Honorargrundlage geeignet ist.

Bei Stundenlohnarbeiten sollten somit die geschatzten Stunden in den Kostenanschlag mit
aufgenommen werden. Das kann u.a. durch entsprechende Angabe der Arbeitsstunden in
den Ausschreibungen erfolgen.

Bild 3-11 zeigt einen Kostenanschlag in gewerkeorientierter Gliederung beim Bauen im
Bestand als Ubersicht. Deutlich erkennbar ist der unmittelbar mogliche Vergleich der Kos-
ten aus den Einzelansitzen des Kostenanschlages (rechte Spalte) mit den Einzelansédtzen
der Kostenberechnung (linke Spalte). Die gestrichelt dargestellten Felder stellen die noch
nicht beauftragten Gewerke dar; hierfiir liegen noch keine Betrage im Kostenanschlag vor.

Kostenberechnung Kostenanschlag
direkter Auftrige, soweit erteilt
Vergleich je
Gewerk
+—>
Rohbau- Gertist- Zimmer- | Dachde- Rohbau- Gertist- Zimmer-
Arbeiten | Arbeiten | Arbeiten | cker-Arb. Arbeiten | Arbeiten | Arbeiten
124.770 12.000 54.000 98.000 131.227 | 9.845EUR | 61.411
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Stahlbau- | Klemp- | Fliesenar- | Metall- Stahlbau- :
Arbeiten | ner-Arb. beiten bauarb. Arbeiten
86.000 11.000 12.000 45.000 79.945
EUR EUR EUR EUR EUR
Trocken- | Aufzug- | Bodenbe- Putz-
bau-Arb. | anlagen lage Arbeiten
56.000 48.000 81.000 67.000
EUR EUR EUR EUR
Tischler- Maler- Heizung Elektro
Arbeiten | Arbeiten
18.000 24.000 34.000
EUR EUR EUR .
Sanitar Architekt Trag- Plg. TGA Architekt Trag- Plg. TGA
werkplg. werkplg.
27.000 59.000 22.000 29.500 : 63.432 23.445 28.678
EUR EUR EUR EUR o EUR EUR EUR

Bild 3-11 Auszug: Stufenweiser Kostenanschlag in der Sortierung nach Vergabeeinheiten
zum Zeitpunkt des Baubeginns (vgl. Bild 3-7).
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Zum Zwecke einer Gesamtkostenprognose konnen hier hilfsweise die direkt zuzuordnen-
den Betrdge aus der linken Spalte (Kostenberechnung) eingesetzt werden. Die Erstellung
von Gesamtkostenprognosen ist in Abschnitt 4.1 beschrieben.

3.4.6 Kostenanschlag als Grundlage der Honorarberechnungen

Die nach DIN 276/06 geforderte Gliederungstiefe des Kostenanschlages (3. Ebene) ist fiir
die Ermittlung der auf das Honorar anrechenbaren Kosten fiir Architekten- und Ingeni-
eurleistungen nicht durchgehend erforderlich. Die Ermittlung der anrechenbaren Kosten
fiir Architektenleistungen ist lediglich den Anforderungen® des § 10 HOAI entsprechend
zu wahlen. Fiir die Leistungen der Tragwerksplanung gelten die Regelungen nach § 62
HOAL Fiir die Leistungen der Planung der technischen Ausriistung gelten die Regelungen
nach § 68 ff. HOAL In den Anhédngen 9.1 und 9.2 sind Umrechnungstabellen abgedruckt
nach denen die Kosten des Kostenanschlags gem. DIN 276/93 in die anrechenbaren Kosten
nach § 10 HOAI (bzw. DIN 276/81) umgerechnet werden konnen. Fiir den Planbereich der
Tragwerksplanung ist die Gliederung der anrechenbaren Kosten in § 62 HOAI geregelt.
Fiir die Leistungen der Planung fiir Technische Ausriistung sind die anrechenbaren Kosten
in § 68 und § 69 HOAI geregelt. Fiir die weiteren Planbereiche trifft das Vorgenannte
sinngemafs zu. Die Regelungen der HOAI beziehen sich auf die Kostengruppengliederung
nach der alten DIN 276/81, mit der Mafigabe, dass einige Kostengruppen lediglich bis zur
2. Ebene gegliedert sind.

Insofern ist es nicht erforderlich nur fiir die Honorarberechnung den Kostenanschlag bis
zur 3. Gliederungsebene aufzustellen. Ebenso verhilt es sich mit dem Kostenanschlag in
der Sortierung nach ausfithrungsorientierten Aspekten. In beiden Féllen sind die Kosten
des Kostenanschlags, soweit zu den anrechenbaren Kosten gehorend, in die Gliederung
entsprechend den Anforderungen geméafs HOAI umzugruppieren. Diese Umgruppierung
soll nachvollziehbar sein.

Um einen kurzfristigen Baubeginn unmittelbar nach Erteilung der Baugenehmigung zu
ermoglichen, werden bei den meisten Baumafinahmen zunéchst nur fiir die fiir den Bau-
beginn erforderlichen Griindungs- und Rohbauarbeiten Angebotsunterlagen ausgearbei-
tet. In der gleichen stufenweisen Bearbeitung wird der Kostenanschlag erstellt. Das bedeu-
tet, dass die anrechenbaren Kosten aus dem vollstindigen Kostenanschlag erst mit der
letzten Angebotsauswertung ermittelt werden koénnen. Die letzte Angebotsauswertung
(z. B. Schlieflanlage) liegt terminlich i. d. R. kurz vor Abschluss der Bauarbeiten. Damit
konnen die Kosten des Kostenanschlages fiir Honorarabschlagsrechnungen wahrend der
Bauzeit nicht zugrunde gelegt werden. Hilfsweise ist bis zur Erstellung des Kostenan-
schlages und der daraus resultierenden anrechenbaren Kosten die Kostenberechnung als
Honorarberechnungsgrundlage fiir die Abschlagsrechnungen zu benutzen. In Bild 3-10
sind diese Zusammenhange grafisch dargestellt.

32 Meurer in BauR 2001, 1662
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Bild 3-12 Typischer Verlauf von Kostenermittlungen

Soweit eine wirksame Pauschalhonorarvereinbarung getroffen wurde, ist ohne Beriicksich-
tigung des Kostenanschlags entsprechend dieser Vereinbarung das Honorar abzurechnen.

Bild 3-12 zeigt die Anwendung der Kostenberechnung wéhrend der Projektlaufzeit bei
Vergabe der Bauarbeiten nach Einzelgewerken. Der vollstandige Kostenanschlag steht erst
gegen Ende des Projektes zur Verfligung, weil neben den zeitlich versetzten Auftragen
auch Nachtrdge zum Kostenanschlag gehoren.

3.4.7 Beispiel eines Kostenanschlags

Der Kostenanschlag ist formal und inhaltlich aufgebaut wie eine Kostenfeststellung, je-
doch gegliedert bis zur 3. Ebene. Ein Formular nach DIN zur Aufstellung des Kostenan-
schlages ist in Abschnitt 2.2 dargestellt. Es ist nicht erforderlich, dieses Formblatt anzu-
wenden. Es reicht aus, wenn die entsprechenden Gliederungsprinzipien angewendet wer-
den. Oft wird der Kostenanschlag nicht nur als Kostenanschlag, sondern gleichermafSen
zur Kostenkontrolle und Aufstellung der anrechenbaren Kosten benutzt. Beim Bauen im
Bestand kommt haufig noch hinzu, dass sich die Kosten aus Umbau- und Erweiterungs-
bau zusammensetzen.

Das nachstehende Beispiel zeigt einen Auszug aus einem Kostenanschlag fiir einen Altbau.
Diesem Kostenanschlag liegt die Vereinbarung zugrunde, dass die Kosten nur bis zur
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2. Ebene nach DIN 276 gegliedert sind. Eine solche Vereinbarung ist moglich. Beim Bauen
im Bestand wird damit die Abrechnung spiirbar erleichtert. Dargestellt ist beispielhaft die
Kostengruppe 300. Aus Platzgriinden sind die Kostengruppen 100, 200, 400, 500, 600, 700
weggelassen worden.

Zur ordnungsgemafien Honorarermittlung fiir Architektenleistungen ist in Spalte 2 bei
den Uberschriften ergédnzend die Kostengruppenzuordnung nach der alten DIN 276/81 im
Schiérfegrad entsprechend § 10 HOALI eingefiigt worden. Auf Basis der Werte in Spalte 2
kénnen die anrechenbaren Kosten fiir die Honorare ermittelt werden. Ersichtlich ist an
diesem Kostenanschlag, dass die Kosten der Vergabeeinheiten auf einzelne Kostengrup-
pen verteilt sind.

Zum Beispiel-Objekt: Es handelt sich um eine Teil-Modernisierung eines ca. 800 Jahre alten
Kirchen-Bauwerkes mit Einbau einer Stahltreppe. Dabei sind Ausbauarbeiten mit fertigen
Oberflachen nur in geringem Umfang angefallen. Spalte 2 enthilt parallel zu den Kosten-
gruppeniiberschriften der 2. Ebene die Kostengruppenzuordnung gem. der alten DIN
276/81 zur Honorarermittlung. In Spalte 4 und 5 sind die betreffenden Gewerke aufge-
fiihrt.
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Tabelle 3-8: Auszug aus einem Kostenanschlag

DIN 276/93 DIN 276/81 MaRnahme/Bauteil Gewerk  Betrag netto
1 2 3 4 5

300 Bauwerk — Baukonstruktion

320 Griindung 3.1 Baukonstruktionen (DIN 276/81)
Sohlplatte, Bodenplatte LV 03, Fa.
322 Flachgriindung Treppenraum Denkm...... 30.922,23 €
Masseersatz fir Aushub LV 04, Fa.
mit Kst.-Split BEWA 984,00 €
Bohrpfahlgriindung LV 09, Fa.
323 Tiefgriindung Treppe Bauer 28.846,78 €
LV 09.1
Sondierbohrungen Fa. Kok.... 2.020,50 €
LV 13, Fa.
325 Bodenbelage Estrich Treppenraum Barba..... 2.144,67 €
Summe 320 64.918,18 €
330 AuBenwinde 3.1 Baukonstruktionen (DIN 276/81)
LV 01, Fa.
331 Tragende Auflenwande Steinsanierung Ell... 56.759,11 €
Untersuchung Siche- LV 46, Fa.
rung Putze Stadl..... 4.032,50 €
Lehmmauerarbeiten LV 03, Fa.
Mauerkrone Denk.... 15.137,82 €
Turen und Fenster LV 07, Fa.
334 AuRentlren- und -fenster Treppenraum Wilh... 39.516,20 €
Sanierung Fensterlei- LV 01, Fa.
bungen Ell... 33.194,90 €
LV 01, Fa.
Sanierung Sondersteine  Ell... 1.370,00 €
LV 48, Fa.
Fenstersanierung Dahim...... 25.371,50 €
Umristung Tlren LV 18, Fa.
Uhrenturm Strib..... 5.525,14 €
LV 05, Fa
Fenster Heizraum Krogm.... 1.648,00 €
336 AuRenwandbekleidungen, Vorsatzschalen TH, LV 06, Fa.
innen Hzg. Rink.... 5.072,70 €

Summe 330 187.627,87 €



3.4 Kostenanschlag

181

DIN 276/93 MaRnahme/Bauteil Gewerk  Betrag netto
1 3 4 5
340 Innenwénde 3.1 Baukonstruktionen (DIN 276/81)

LV 04, Fa.

341 Tragende Innenwande Abfangung Giebelsturz BEWA 5.782,16 €
Standerwande, NF, WF, LV 06, Fa.

342 Nichttragende Innenwéande TH, Hzg. Rink.... 27.972,57 €
LV 08, Fa.

G30, Glaswand TH Brasche 17.392,89 €
Turen, NF, WF, OF, TH, LV 06, Fa.

344 Innenturen / Fenster Hzg. Rink.... 13.887,96 €
G30 / RS- Turelement, LV 08, Fa.

TH Brasch.... 10.373,67 €
LV 06, Fa.

345 Innenwandbekleidungen Vorsatzschalen Hzg. Rink.... 11.044,77 €
LV 11, Fa.

Fliesen (WC) Rink.... 10.575,17 €
LV 14, Fa.

Malerarbeiten (WC) God..... 14.819,87 €
Installationswand West- LV 19, Fa.

346 Elementierte Innenwande fligel Braun.... 2.781,19 €
LV 23, Fa.

WC- Trennwande Kemm...... 5.536,95 €

Summe 340 120.167,20 €

350 Decken 3.1 Baukonstruktionen (DIN 276/81)

Kernbohrungen flr LV 03, Fa.

351 Deckenkonstruktionen Auflager Denk.... 4.074,00 €
FuRBbodenertiichtigung LV 04, Fa.

OG, Stahlbau BEWA 39.718,03 €
FulRbodenertiichtigung LV 05, Fa.

OG, DG, Holz Krogm.... 69.897,84 €
LV 08, Fa.

Treppenanlage Brasch.... 44.366,86 €
Dielung, Dammung OG, LV 05, Fa.

352 Deckenbelage DG Krogm.... 116.906,00 €
Dammung OG, Tro- LV 06, Fa.

ckenestrich Rink.... 21.678,89 €
Beschichtung Treppen- LV 08, Fa.

anlage Brasch.... 8.140,72 €
LV 11, Fa.

Fliesen Rink.... 5.102,80 €
LV 14, Fa.

Malerarbeiten Gaod..... 1.011,26 €
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DIN 276/93 DIN 276/81 MaRBnahme/Bauteil Gewerk  Betrag netto
1 2 3 4 5

abgehangte Decken, LV 06, Fa.

353 Deckenbekleidungen TH, Hzg. Rink.... 8.544,08 €
Bekleidung Treppen- LV 08, Fa.

schacht Brasch.... 17.600,00 €
LV 14, Fa.

Malerarbeiten God..... 2.657,10 €
LV 08, Fa.

359 Decken sonstiges Absperrung Archaologie Brasch.... 3.364,03 €
Exponateinfassung, LV 04, Fa.

Konvektorkanal BEWA 52.344,23 €
LV 08, Fa.

Treppengelander Brasch.... 24.297,05 €

Summe 350 419.702,89 €

360 Dacher 3.1 Baukonstruktionen (DIN 276/81)

Tragwerk Heizraum, LV 04, Fa.

361 Dachkonstruktionen Ertlichtigungen BEWA 66.690,26 €
LV 05, Fa.

Ertichtigungen NF, OF  Krogm.... 29.903,54 €

Verschieferung Schorn- LV 09, Fa.

363 Dachbelage stein Kopin.... 4.356,33 €
Dachéffnungen schlie- LV 03, Fa.
Ren Denk.... 1.071,85 €

Verkleidung Dachschra- LV 06, Fa.

364 Dachbekleidungen gen Rink.... 7.888,19 €
LV 14, Fa.

Brandschutzanstriche Gad..... 1.372,87 €

Summe 360 111.283,04 €

370 Baukonstruktive Einbauten 3.4 Betriebliche Einbauten (DIN 276/81)

LV 04, Fa.
Blechwannen Heizung BEWA 1.170,00 €
LV 15, Fa.
Waschtischanlagen Granz.... 8.848,11 €
Summe 370 10.018,11 €
390 Sonstige MaBnahmen 3.1 Baukonstruktionen (DIN 276/81)
LV 27 Fa.

391 Baustelleneinrichtung Baustralle Heider..... 2.643,47 €
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DIN 276/93 DIN 276/81 MaRnahme/Bauteil Gewerk  Betrag netto
1 2 3 4 5
LV 00, Fa.
392 GerUste Fassadengertiste Braun 10.356,33 €
Einbauten Bereich LV 03, Fa.
394 AbbruchmaRnahmen Heizraum Denk.... 29.778,10 €
Abbruch, Entsorgung LV 04, Fa.
div. BEWA 1.222,00 €
Abbruch, Entsorgung LV 05, Fa.
div. Krogm.... 2.829,99 €
LV 28, Fa.
398 Zusatzliche MalRnahmen Schutz Gipsestrich Bothe 8.312,11 €
LV 31, Fa
Bauschlussreinigung Gode..... 2.220,84 €
Absturzsicherungen, LV 04, Fa.
Rustungen BEWA 1.674,00 €
Sicherungen, Ausbau LV 05, Fa.
Schutzbelage Krogm.... 2.861,82 €
Bauvorbereitung, Frei- LV 03a,
399 Sonstige Mallnahmen, sonst. raumen Fa. Breme 537,54 €
LV 01, Fa.
Bohrproben Gewolbe BeBoGe.... 1.483,55 €
Summe 390 63.919,75 €
Gesamt Kostengruppe 300 977.637,04 €
Kosten als anrechenbare Kosten zur Honorarberechnung fiir Architektenleistungen
Kostengruppe 3.1 gem. DIN 276/81 siehe §10 HOAI 967.618,93 €
Kostengruppe 3.4 gem. DIN 276/81 (neu 370) siehe §10 HOAI 10.018,11 €

Beispiel eines Kostenanschlages nach Gewerken und DIN 276 gegliedert (Auszug)

Die nachstehende Ubersicht zeigt als Beispiel einen Auszug aus einem Kostenanschlag mit
nur 3 dargestellten Gewerken und den zugehorigen Kostengruppen. Bei diesem Beispiel
ist die Primdrsortierung nach Gewerken (Spalten) vorgenommen. Die Kosten je Kosten-
gruppe nach DIN 276 den einzelnen Zeilen zu entnehmen. Jedes Gewerk wird mit seinem
Gesamtbetrag ausgeworfen und zugleich in die entsprechenden Kostengruppen nach

DIN 276 gegliedert.

Der vollstandige Kostenanschlag enthélt alle Kosten der Kostengruppen 100-700.
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Kostengruppe Gewerk 6 Gewerk 7 Gewerk 8 Summe
Mauer + Putzarbeiten Stahl- und
Stahlbetonarb. Metallbauarb.
331
Tragende
Auflenwinde 675.780,- EUR 123.000,- EUR 798.780,-EUR
332
Nichttragende
Auflenwinde 346.980,- EUR 12.000,- EUR 358.980,-EUR
335
Auflenwand-
bekleidungen 210.800,- EUR 470.900,- EUR 681.700,-EUR
Summe 1.022.760,- EUR 210.800,- EUR 605.900,-EUR 1.839.460

Bild 3-13 Kostenanschlag (Auszug); horizontale Gliederung nach DIN 276; vertikale
Gliederung nach Vergabeeinheiten

In Abschnitt 2.2.3 ist ein Musterformblatt eines Kostenanschlages dargestellt. Im Anhang
9.3 ist ein Kostenanschlag fiir den Um- und Erweiterungsbau eines Verwaltungsgebdudes
abgedruckt. Dabei ist eine Gliederung nach Gewerken und nach anrechenbaren Kosten
vorgenommen worden.

3.5 Kostenfeststellung

3.5.1 Allgemeines

Die Kostenfeststellung ist der rechnerische Beleg iiber die tatsdchlich entstandenen Kosten
einer Baumafinahme. Die Kostenfeststellung erfolgt am Ende der Leistungsphase 8, nach-
dem alle Rechnungen gepriift worden sind. Bei der Kostenfeststellung stehen keine Kos-
tenkontrollleistungen mehr an sondern lediglich ein Vergleich mit dem Kostenanschlag.
Die Baukosten konnen im Zuge der Erstellung der Kostenfeststellung nicht mehr beein-
flusst werden. Die Kostenfeststellung ist fiir die

- endgiiltige Ermittlung der Baukosten

- Berticksichtigung bei steuerlichen Abschreibungen

- Abrechnung von Fordermitteln

- Zins- und Tilgungsplane

- Honorarberechnung fiir Planungsleistungen (siehe Regelungen gem. HOAI)
- Abschreibungsplanung
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erforderlich. Bei der Abrechnung von Fordermitteln wird Wert auf Einhaltung der Gliede-
rungssystematik nach DIN 276 gelegt. Bei Baumafinahmen mit Anteilsfinanzierung durch
offentliche Mittel ist zu Beginn der Planung mit der fordermittelgebenden Institution ab-
zustimmen, in welcher Art die Kostenfeststellung gegliedert werden soll. Die Gliederung
nach der 2. Ebene reicht dabei hdufig aus. Ob eine nach Vergabeeinheiten gegliederte Kos-
tenfeststellung moglich ist, sollte rechtzeitig abgestimmt werden.

Die Einhaltung der Kostengliederung nach DIN 276 ist Grundlage fiir Baukostenvergleiche
bei der Férdermittelabrechnung und dient aufserdem der Erstellung von Baukostendaten-
banken fiir kiinftige Projekte. Bemerkenswert ist, dass die Kostenfeststellung® die Kosten
bis zur 2. Ebene differenziert enthalten soll. Das ist nicht mehr die Gliederungstiefe wie
beim Kostenanschlag. Soweit jedoch auf Grundlage der Kostenfeststellung Kostenkenn-
werte fiir spatere Baumafinahmen gebildet werden sollen, ist die Anwendung der 3. Glie-
derungsebene geboten.

Bei der Kostenfeststellung sind verschiedene Einzelheiten zu beriicksichtigen, die Einfluss
auf die Betrdge haben. Skontobetridge werden abgesetzt, denn sie werden, soweit deren
Abzug berechnet ist, nicht ausgezahlt. Einbehalte wegen Bauméngel oder Planungsméngel
sind in der Kostenfeststellung zwar abzusetzen, aber deren Beseitigung erfordert wieder-
um Kosten. Werden die Mangel vom verursachenden Unternehmer beseitigt, erfolgt die
Auszahlung des Einbehaltes. In solchen Fillen wird die endgiiltige Kostenfeststellung erst
nach Auszahlung der Einbehalte fertig.

3.5.2 Mitwirkung der Planungsbeteiligten

Die Planungsbeteiligten haben fiir die von ihnen jeweils bearbeiteten Vergabeeinheiten
bzw. Kostengruppen die Kostenfeststellung anteilig zu erbringen und dem koordinieren-
den Architekten vorzulegen.

Der Tragwerksplaner ist an der Kostenfeststellung nicht beteiligt. Sonderfachbiiros oder
Lieferanten von Maschinentechnik deren Planbereiche nicht nach HOAI geregelt sind, sind
nur dann an der Kostenfeststellung mit eigenen Beitrdgen beteiligt, wenn eine entspre-
chende Vereinbarung getroffen wurde. Hier ist aber zu differenzieren. Die Sonderfachbii-
ros, die Kostengruppen nach DIN 276 bearbeiten und bei denen die Mitwirkung bei der
Kostenfeststellung vereinbart ist, schulden ihren Beitrag an der Kostenfeststellung. Als
Beispiel kann hier ein Sonderfachbiiro fiir Medizintechnik im Krankenhausbau genannt
werden.

3.5.3 Anforderungen an Genauigkeit und Vollstindigkeit

Die Grundsitze der Anforderungen an die Genauigkeit und der Toleranzen sind in Ab-
schnitt 1.2.5 dargestellt. Die Kostenfeststellung muss vollstandig sein. Fehlen Kostenanga-
ben ist die Kostenfeststellung mangelhaft. Sie muss mindestens die Kostengruppen umfas-

33 siehe DIN 276/93 Abschnitt 3.2.4



186 3 Baukostenplanung in der Praxis

sen, die als Vertragsinhalt vereinbart wurden. In Bezug auf die weiteren Kostengruppen
sollte immer eine Vereinbarung getroffen werden, damit die Beteiligten entsprechend
disponieren konnen. Auch hier zeigt sich die Bedeutung der zu Planungsbeginn vorzu-
nehmenden einvernehmlichen Abstimmung iiber den Inhalt und Umfang der Kosten, die
innerhalb der Kostenplanung und Kostenkontrolle bis zur Kostenfeststellung zu bearbei-
ten sind.

3.5.4 Praktische Erstellung der Kostenfeststellung

Eine Gliederung nach Kostengruppen gemafl DIN 276 und nach Vergabeeinheiten ist glei-
chermafien sinnvoll. Bei Anwendung von moderner EDV-Ausschreibungssoftware mit
Rechnungspriifung kann diese Doppelgliederung ohne groflen Zusatzaufwand erstellt
werden, wenn bereits die Kosten des Kostenanschlages entsprechend zweifach gegliedert
sind. Der zusitzliche Aufwand fiir das koordinierende Planungsbiiro besteht darin, die
Kosten fiir Mafinahmen, die nicht selbst sondern von Fachbiiros erstellt werden, in die
eigene EDV zu {ibertragen.

3.5.5 Kostenfeststellung als Grundlage der Honorarberechnungen

Auch bei der Kostenfeststellung gibt es Unterschiede zwischen den Auszahlungsbetra-
gen, also den endgiiltigen Betrdgen der Kostenfeststellung und den Betrdgen der anre-
chenbaren Kosten. Einbehalte wegen verwirkter Vertragsstrafen reduzieren den Auszah-
lungsbetrag an den Bauunternehmer, mindern aber nicht die anrechenbaren Kosten. Rech-
nungsabziige wegen Mangel sind ebenfalls nicht bei den anrechenbaren Kosten zu bertick-
sichtigen. Bei den anrechenbaren Kosten sind also die gepriiften Schlussrechnungen® ohne
die o. g. Abziige anzusetzen. Ob Skonti, die bei den Auszahlungen an den Bauunterneh-
mer ebenfalls abzusetzen sind, die anrechenbaren Kosten mindern oder nicht, ist in der
Literatur streitig.

Die Kostenfeststellung bei grofSen Baumafinahmen kann mitunter erst Monate oder evtl. in
einigen Fillen sogar Jahre nach Inbetriebnahme des Bauwerkes erstellt werden, was sich
auch auf die Erstellung der Honorarschlussrechnung auswirken kann. Bis zur Fertigstel-
lung der Kostenfeststellung ist das Honorar fiir die Leistungsphasen 8 und 9 nach dem
Kostenanschlag zu berechnen.

Die lange Nachlaufzeit der Erstellung der Kostenfeststellung nach Fertigstellung der Bau-
mafinahme kann folgende Griinde haben

- Sicherheitseinbehalte, die nach Ablauf der Gewahrleistung ausgezahlt werden
- Verzogerte Einreichung der Rechnungen durch die Bauunternehmer

- Zeitverzogerungen bei der Mengenermittlung

- Abrechnungsauseinandersetzungen

die gepriiften Schlussrechnungen enthalten aber alle fachlichen Korrekturen des Architekten
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Die Schlussrechnung fiir Planungsleistungen (soweit nicht als festes Pauschalhonorar ver-
einbart) kann erst nach Vorlage der Kostenfeststellung gestellt werden. Um bei der eige-
nen Honorarabrechnung keine gravierenden Nachteile zu erleiden, sollte eine entspre-
chende Vereinbarung in den Planungsvertrag aufgenommen werden, die keine Nachteile
durch Zeitverzogerung der Honorarberechnung bewirkt.

3.5.6 Beispiele fiir Kostenfeststellungen (Gewerbeorientiert)

Das nachstehende Bild zeigt einen Auszug aus der Kostenfeststellung fiir die Modernisie-
rung eines gotischen Bauwerkes, bei dem eine Gliederung nach Vergabeeinheiten gemafs
DIN 276/06, Abschnitt 4.2 vorgenommen wurde. Kosten fiir die ErschlieBung des Grund-
stiickes sind nicht angefallen. Die Kosten fiir die Aufienanlagen und die Nebenkosten der
Kostengruppe 700 sind hier aus Platzgriinden weggelassen worden.

In Spalte 1 der Kostenfeststellung wurde die Gliederung der Kostenfeststellung erganzend
nach § 10 HOAI bzw. der alten DIN 276/81 vorgenommen, damit die anrechenbaren Kos-
ten fiir die Honorarermittlung nach HOAI unmittelbar entnommen werden koénnen. In
Spalte 2 folgt die Vergabeeinheit gewerbeorientiert. In Spalte 3 ist der jeweilige Betrag
enthalten.

Im Anhang 9.1 ist eine Umrechnungstabelle abgedruckt, nach der die Kosten der Kosten-
feststellung gem. DIN 276/93 in die anrechenbaren Kosten nach § 10 (bzw. DIN 276/81)
umgerechnet werden kénnen. In Anhang 9.2 ist eine Umrechnungstabelle unter Anwen-
dung der DIN 276/06 enthalten.

Tabelle 3-9 Kostenfeststellung gemafs DIN 276 Abschnitt 4.2 mit Gliederung nach Vergabeein-
heiten und gleichzeitiger Zuordnung in anrechenbare Kosten nach § 10 HOAI

§ 10 HOAI Betrag
Kostengruppe Vergabeeinheit (incl. MWST)
1 2 3
3.1 Fa. Brem....., Bauvorbereitung 600,00 EUR
Fa. BeBoGe, Bohrproben 1.720,00 EUR
Fa. Bothe...., Schutzmafinahmen 12.567,28 EUR
Fa. Heider, Baustrafie 4.990,12 EUR
Fa. Braun, Gertistbau 4.809,94 EUR
Fa. Ellwart, Steinsanierung 65.927,28 EUR
Fa. Denkmalpfl MHL., Rohbau 92.315,63 EUR
Fa. BEWA, Stahlbau 187.376,84 EUR
Fa. Krog..., Zimmerarbeiten 253.556,30 EUR
Fa. Rinke, Trockenbau 110.814,44 EUR
Fa. Wilh..., Metallbau Tiiren 49.453,92 EUR

Fa. Brasche, Metallbau Treppen 156.397,41 EUR
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§10 HOAI Betrag
Kostengruppe Vergabeeinheit (incl. MWST)

3.1 Fa. Kopietz, Dachdecker 4.770,62 EUR
Fa, Rinke, Fliesen 18.025,36 EUR

Fa. Barbak..., Estrich 2.410,56 EUR

Fa. God..., Maler 19.005,88 EUR

Fa. Braun, Installationswande 3.226,18 EUR

Fa. Stad..., Gipsputz 4.677,70 EUR

Fa. Bauer, Bohrpfahlgriindung 36.284,80 EUR

Fa. Kok..., Sondierbohrungen 2.375,88 EUR

Fa. Strii.., Schlosser Uhrenturm 5.544,41 EUR

Fa. Kem..., WC- Trennwiande 6.422,87 EUR

Fa. Brasche, Absperrung 3.902,27 EUR

Summe 3.1 1.047.175,69 EUR
32+33 Fa. Bierwirth, Heizung 296.525,71 EUR
Fa. Funke, Dammung 38.274,87 EUR

Fa. GEG, Sanitar 80.586,22 EUR

Fa. Wro..., Elektro 136.731,92 EUR

Fa. Konig, Schornstein 12.250,12 EUR

Fa. Energie, Hausanschluss 2.751,42 EUR

Summe 3.2+3.3 567.120,26 EUR
34 Fa. Granz, Betriebl. Einbauten 10.685,87 EUR
Summe 3.4 10.685,87 EUR
4 Fa. Adam, div. Mobel 21.526,02 EUR
Fa. Adam, Stehleuchten 6.409,16 EUR

Fa. Kra..., Mobel 7.306,55 EUR

Summe 4 35.241,73 EUR

Gesamt 1.660.223,55 EUR
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4 Baukostenmanagement und Projektabwicklung

4.1 Baukostenmanagement oder Baukostensteuerung als
Planungsleistung

4.1.1 Ausgangslage

Das Thema Baukostenmanagement wird in vielfacher Ausgestaltung und unter Verwen-
dung unterschiedlichster Fachbegriffe behandelt. Begriffe wie Kostenplanung, Kostenma-
nagement, Baumanagement, Baukostenmanagement-System, Baukostensteuerung, Kos-
tenkontrolle, Kostensteuerung oder Kostenverfolgung finden vielfach Anwendung. Diese
Begriffe jeweils zu normieren oder mit geregelten Inhalten zu fiillen und voneinander
abzugrenzen, wurde bereits mehrfach ohne durchgreifenden Erfolg versucht. Mit diesem
Buch wird versucht, die inhaltlichen Aspekte in den Vordergrund zu stellen. Die in der
DIN 276/06 verwendeten Begriffe werden dabei mdglichst DIN-konform verwendet. Als
Baukostenmanagement bzw. Kostensteuerung (Baukostensteuerung) werden die Leistun-
gen bezeichnet, die tiber die Grundleistungen im nachfolgend beschriebenen Umfang
hinausgehen. Als Grundleistungen werden in diesem Zusammenhang die Grundleistun-
gen (Gebiihrentatbestiande) aus den jeweiligen Planbereichen der HOAI bezeichnet.

Vor dem Hintergrund der gravierenden Anderungen der DIN 276 (siehe u. a. Abschnitt 2.2
dieses Buches) gewinnt das Baukostenmanagement eine besondere Bedeutung.

Folgende Begriffe sind in der DIN 276/06 geregelt und definiert (siehe Abschnitt 2 dieses
Buches):

Kostenplanung;

Die Kostenplanung ist die Gesamtheit aller Mafinahmen der Kostenermittlung, der Kos-
tenkontrolle und der Kostensteuerung.

Kostenvorgabe:

Die Festlegung der Kosten als Obergrenze oder als Zielgrofie fiir die Planung ist als Kos-
tenvorgabe bezeichnet.

Kostenermittlung:

Die Kostenermittlung stellt die Vorausberechnung der entstehenden Kosten bzw. Feststel-
lung der tatsachlich entstandenen Kosten dar.

Kostenkontrolle:

Die Kostenkontrolle besteht aus dem Vergleichen aktueller Kostenermittlungen mit Kos-
tenvorgaben und fritheren Kostenermittlungen.
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Kostensteuerung:

Das Eingreifen in die Planung zur Einhaltung von Kostenvorgaben wird Kostensteuerung
genannt.

Kostenrisiko:

Unwagbarkeiten und Unsicherheiten bei Kostenermittlungen stellen Kostenrisiken dar.

Kostenprognose:
Ermittlung der Kosten auf den Zeitpunkt der Fertigstellung.

Bereits der hier in DIN 276/06 verwendete Begriff Kostenkontrolle kann zu Fehlinterpreta-
tionen fithren. Nach DIN 276/06 besteht die Kostenkontrolle aus dem Vergleichen aktueller
Kostenermittlungen mit Kostenvorgaben und fritheren Kostenermittlungen. Damit ist
unklar, welche Ziele die Kostenkontrolle erfiillen soll, wenn keine Kostenvorgabe genannt
wird. Ist keine Kostenvorgabe angegeben, dann soll die Kostenkontrolle nach der Formu-
lierung in der DIN 276 nur darin bestehen eine aktuelle Kostenermittlung mit einer vor-
hergehenden Kostenermittlung zu vergleichen. Sollte in diesen Féllen der Kostenanschlag
stufenweise vereinbart werden (je nach stufenweiser Ausschreibung der Gewerke), kann
auch nur ein Vergleich am Ende der letzten Stufe des Kostenanschlags erfolgen. Das ist
jedoch nicht sinnvoll. Deshalb ist hier eine prézise Regelung zwischen den Vertragspart-
nern anzustreben in der geregelt wird in welcher konkreten Weise die Kostenkontrolle
erfolgen soll und was das Ziel der Kostenkontrolle sein soll. Damit gerit die Anforderung
sehr schnell in den fiir alle Beteiligten sehr wichtigen Bereich der Kostensteuerung.

Mit der Kostensteuerung ist das gezielte Eingreifen in die Planung, also Planungsande-
rungen, gemeint. Damit ist noch nicht die Gesamtheit der Mafsnahmen zur Einhaltung der
einmal geplanten Kosten gemeint. Aus diesem Grunde verwende ich im Nachfolgenden
fiir die Gesamtheit der Manahmen (einschl. standiger Uberwachung der Kostenentwick-
lung) den Begriff des Baukostenmanagements oder Baukostensteuerung. Diese Begriffe
sind umfassend zu verstehen und nicht mit den Begriffen, die in der DIN 276 beschrieben
sind, zu verwechseln.

In Abschnitt 3.5 der DIN 276/06 werden die Kostenkontrolle und die Kostensteuerung als
Mittel zur Uberwachung der Kostenentwicklung und der Einhaltung der Kostenvorgabe
bezeichnet. Die Regelung in der DIN 276/06 zielt darauf ab, mit den beiden Instrumenten
Kostenkontrolle und Kostensteuerung die standige Uberwachung der Kostenentwicklung
zu ermoglichen. Damit meint die Regelung in Abschnitt 3.5 der DIN 276/06 mehr als in
den o. e. Begriffsdefinitionen der DIN enthalten ist, namlich die kontinuierliche Uberwa-
chung und Reaktion auf die Uberwachungsergebnisse.

Mit dieser Anforderung- der Kostensteuerung - ist davon auszugehen, dass gegentiber den
Grundleistungen des §15 HOAI weitere Leistungen erforderlich sind, um die Anspriiche,
die die DIN 276/06 fordert, erfiillen zu konnen. Das ist der entscheidende Unterschied zur
Kostenkontrolle, die im Grunde nur einen Vergleich zum Inhalt hat.
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Im Rahmen der Vertragsgestaltung von Planungsvertrdgen ist deshalb darauf zu achten,
welche Leistungen im Bereich der Kostenkontrolle, Kostensteuerung oder des Baukosten-
managements vereinbart werden und welches Honorar — zusétzlich zum Honorar fiir die
Grundleistungen — dafiir vereinbart wird.

Das Baukostenmanagement oder die Baukostensteuerung wird somit in der Hauptsache
gepragt durch die ganzheitlichen Steuerungsinstrumente, die zeitlich zwischen den jewei-
ligen Kostenermittlungen nach DIN 276 zu erbringen sind. Das bedeutet, dass sich das
Baukostenmanagement mit den stindigen Tatigkeiten zur Einhaltung vereinbarter Kos-
tenziele befasst. In der standigen projektbegleitenden Tétigkeit liegt der wesentliche Un-
terschied zu den Grundleistungen, bei denen jeweils zu bestimmten Projektstadien eine
Kostenermittlung erstellt wird, deren Ergebnisse dann mit der vorherigen Kostenermitt-
lung verglichen werden konnen.

Formale Aspekte der Baukostenmanagement-Leistungen

Nach DIN 276, Nr. 2.4, bezeichnet die Kostenkontrolle den Vergleich einer aktuellen Kos-
tenermittlung mit einer fritheren Kostenermittlung. Damit ist nach der Definition der Kos-
tenermittlungsarten gemeint, dass im Rahmen der Kostenkontrolle folgende Gegentiber-
stellungen vorzunehmen sind:

- Kostenberechnung mit der Kostenschiatzung
- Kostenanschlag mit der Kostenberechnung
- Kostenfeststellung mit dem Kostenanschlag.

Damit werden die Ziele eines Baukostenmanagements nicht regelmafsig erreicht. Die Ho-
norartatbestande in den Grundleistungen nach § 15 (2) HOAI fiir den Planbereich Gebau-
de sehen ebenfalls vor, dass die o. g. Vergleiche von Kostenermittlungen im Zuge der Kos-
tenkontrolle vorzunehmen sind.

Allerdings ist in den wesentlichen Projektphasen eine solche schematische Kostengegen-
iiberstellung, wie oben dargestellt, nur wenig zweckmafig. Allein die vergleichende Be-
trachtung der Kostenberechnung mit der Kostenschédtzung zeigt von den in den Grund-
leistungen enthaltenen Honorartatbesténden die umfassendsten Ergebnisse und lasst eine
sinnvolle Vergleichsmethode zu. Das liegt daran, dass beide Kostenermittlungen zu je-
weils einem Stichtag vollstandig und nicht stufenweise erstellt werden, aufeinander auf-
bauen und jeweils in sich abgeschlossene Zwischenergebnisse der Planung als Grundlage
haben.

Nach der Kostenberechnung zum Entwurf entsteht eine lange und wichtige Projektphase,
bei der nach DIN 276 keine vergleichende Kostenermittlung erfolgt. Erst mit dem Kosten-
anschlag wird die ndchste Stufe der Kostenermittlungen erreicht. Der haufig stufenweise
erstellte Kostenanschlag bei Einzelvergabe von Bauleistungen wird erst mit der Vergabe
des letzten Auftrages endgiiltig fertig gestellt. Ausnahmen davon bilden Generalunter-
nehmervergaben, bei denen alle Leistungen zu Baubeginn beauftragt werden.

Um diese — in der Kostenkontrolle stindig auftretende —Schwachstelle endgiiltig zu besei-
tigen, sind vorausschauend wirkende stindige Baukostenmanagement-Leistungen erfor-
derlich.
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Bild 4-1 Darstellung des offenen Zeitraums in der keine Kostenermittlung gem. DIN 276
erfolgt, aber wesentlich baufachliche Entscheidungen getroffen werden.

Bild 4-1 zeigt die typische Planungssituation des offenen Zeitraums zwischen der Kosten-
berechnung zum Entwurf und der Fertigstellung des Kostenanschlages bei Einzelvergabe.
Dieser Zeitraum stellt ein wesentliches Betadtigungsfeld fiir das Baukostenmanagement
dar.

Um das Erfordernis von Baukostenmanagement-Leistungen beurteilen zu konnen, sind
zundchst die Grundleistungen und die beispielhaft in der HOAI aufgelisteten Besonderen
Leistungen zu betrachten.

Die nachfolgende Tabelle 4-1 zeigt die Grundleistungen und die Besonderen Leistungen,
soweit in der HOALI aufgefiihrt, in den jeweiligen Leistungsphasen des § 15 HOALI als Teil
der Gebiihrentatbestdnde der Grundleistungen. Sinngemaf$ eingruppiert nach Leistungs-
phasen gegliedert sind die entsprechenden Leistungen der Planung der Technischen Aus-
riistung. In der linken Spalte von Tabelle 4-1 sind die jeweiligen Kontrollleistungen gem.
DIN 276 dargestellt, die auch nach den Honorartatbestdanden der HOAI als Grundleistun-
gen erfasst sind.

Die in Tabelle 4-1 dargestellten Besonderen Leistungen, soweit in der HOAI aufgelistet,
sind nur Bruchteile eines umfassenden Baukostenmanagements. Damit ist die in allen
Projektphasen erforderliche stindige Ubersicht iiber den Kostenstand eines Projektes nicht
moglich. Diese Besonderen Leistungen stellen nicht mehr den aktuellsten Stand der Tech-
nik dar. Aus diesem Grunde ist es empfehlenswert, ein eigenes Baukostenmanagement-
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System anzuwenden, wenn an die Einhaltung der Baukosten hohe Anforderungen ge-

kniipft sind.

Tabelle 4-1: Baukostenplanung und Uberwachung bei der Gebaudeplanung — Einbindung der
Baukostenmanagementleistungen in die Systematik der Leistungsphasen

Kontrollebenen LPH Grundleistungen Besondere Leistungen
(bei Grundleistungen) aus der HOAI § 15
1. Klaren der Aufga-
1 benstellung
2. Beraten zum Leis-
tungsbedarf
1. Bauwerks- und Be-
1. Abstimmen der Ziel- triebskosten-Nutzen-
2 vorstellungen Analyse
2. Kostenschatzung 2. Alternative Planungsl6-
nach DIN 276 sungen (grunds.
Versch. Anford.)
1. Wirtschaftlichkeitsbe-
_ _ rechnung
Kostenkontrolle 1. Abstimmen der Ziel- 2. Alternativen m. Kosten-
3 vorstellungen unterschieden
Koensehdiating 2. Kostenberechnung 3. Gebaudeoptimierun
9 nach DIN 276 : P 9
4. Kostenberechnung
(Gewerke)
4

Vergleich mit dem
Kostenanschlag

2. Kostenfeststellung

nach DIN 276

5
1. Alternative Leistungs-
6 beschreibung
2. Kostenubersichten nach
bes. Vereinbarung
Kostenkontrolle 1. Angebotsauswertung o
. . Preisspiegel nach bes.
Vergleich mit der 7 2. Kostenanschlag nach Vereinbarung
Kostenberechnung DIN 276
Kostenkontrolle 1. Mengen- und Quali- 1. Differenzierte Kosten-
8 tatskontrolle ' plane

2. Zahlungsplan

Baukosten-
management

Standige Baukostenmanagementleistungen (iber alle Leistungsphasen nach gesonderter inhaltlicher
bzw. erfolgsorientierter Honorar- und Leistungsvereinbarung z. B. gemaf Abschnitt 4.1.2 dieses Buches
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Insbesondere bei Projekten mit zu erwartenden Planungsinderungen (dazu gehoren alle
grofleren Projekte sowie hdaufig Umbauten) zeigt sich das Erfordernis eines Baukostenma-

nagements sehr deutlich.
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Leistungsphasen

| Kostenberechnung | Kostenanschlag | Kostenfeststellung |

HEH 1. Anderung in der Ausfiihrungsplanung durch Anderung des

Grundrisses, mit neuer Erbringung bzw. Anderung des Entwurfes und
der Vorplanung fir den Anderungsbereich

2. Anderung zu Beginn der Leistungsphase 8. Die Fassade wird
geandert. Der Entwurf ist ebenfalls zu andern.

¢ Die Anderungskosten gehen in die spateren Grundleistungen mit auf

+ 1 als Teil der Ausschreibungsunterlagen

+ 2 im Rahmen der Bauabrechnung

Bild 4-2 Einfliisse von Anderungskosten auf die Kostenermittlungen anhand von
2 Anderungen nach HOAI (Grundlage: Kostenermittlungen nach § 10 HOAI)
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Bild 4-2 zeigt die Komplexitit der Auswirkungen von Anderungen auf die im Entwurf
festgelegten Baukosten anhand von nur 2 Anderungen. Wie aus der téglichen Planungs-
praxis bekannt ist, finden auch bei kleineren Projekten zum Teil wesentlich mehr Ande-
rungen statt, als hier dargestellt. Aus Griinden der besseren Ubersicht sind der Kosten-
rahmen und die Kostenschiatzung weggelassen worden.

4.1.2 Baukostenmanagement bzw. Baukostensteuerung als ergidnzende
Besondere Leistung

Auf der Grundlage der in Abschnitt 4.1.1 beschriebenen Liicken bei den Grundleistungen
nach HOAI im Bereich Baukostenmanagement kénnen, unter Beriicksichtigung der neuen
DIN 276/06, ganzheitliche Baukostenmanagement-Leistungen entwickelt werden, die in
allen Projektphasen die notwendigen Baukosteninformationen und Kostenprognosen als
Handlungs- und Entscheidungsgrundlage fiir evtl. Eingriffe in die Planung liefern. Grund-
lage dafiir konnen die neuen Regelungen der DIN 276 gemédfs Abschnitt 2 dieses Buches
sein.

Die nachstehende Ubersicht zeigt beispielhaft fiir die Objektplanung des § 15 (2) HOAI
mogliche Besondere Leistungen des Baukostenmanagements in den jeweiligen Leis-
tungsphasen, erganzend zu den Grundleistungen. Damit kann zu jedem Termin ohne
besonderen Rechenaufwand eine zuverldssige Gesamtkostenprognose bereitgestellt wer-
den. Voraussetzung dafiir ist, dass die weiter unten beschriebenen Kosten- und Planungs-
informationen der Beteiligten an den koordinierenden Planer ungehindert fliefSen.

Fiir den gesamten Projektablauf werden die Anforderungen nach der neuen DIN 276/06,
Ziff. 3.5 beriicksichtigt.

Die Anlehnung der nachstehend dargestellten Besonderen Leistungen an die Architekten-
leistungen nach § 15 (2) HOAI basiert auf der ohnehin bei der Architektenleistung ange-
siedelten Koordinationsleistung, bei der die Fachbeitrage der weiteren Planungsbeteilig-
ten in die eigene Leistung zu integrieren sind. Insofern nutzt eine Zuordnung der Beson-
deren Leistungen des nachstehend beschriebenen Baukostenmanagements zu den Archi-
tektenleistungen die moglichen Synergieeffekte direkt aus.

Ubersicht iiber mogliche erginzende Besondere Leistungen des Baukostenmanage-
ments bzw. der Baukostensteuerung

Hinweise: Die kursiv dargestellten Leistungen sind nur in Einzelfillen notwendig. Die
Leistungen sind ebenfalls in die fiir Grundleistungen relevanten 9 Leistungsphasen ge-
gliedert. Als , Leistungsphase 10” sind die Leistungen erfasst, die in allen Leistungsphasen
gleichermafSen anfallen.

1 Grundlagenermittlung

- Erarbeiten der Projektziele im Hinblick auf einen Kostenrahmen
- Abstimmen des Kostenrahmens mit den weiteren Planungsbeteiligten
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- Mitwirkung bei Verhandlung der Vertrdge mit den weiteren an der Planung Beteiligten
(ohne Rechtsberatung)
- Erarbeiten des Organisationsplanes mit Darstellung von Informationsfluss und Zustindigkeiten

2 Vorplanung

- Erarbeiten des Baukostenmanagement-Systems als Grundlage fiir die Baukostensteuerung

- Abstimmung der Kostenziele je Planbereich fiir die Planungsbeteiligten

- Kostenvergleich von Varianten der Planung bei gleichem Planungsziel

- Fachliche Mitwirkung bei der Finanzierungsplanung, Erstellung und Fortschreibung des Mittelab-
flussplans

3 Entwurfsplanung

- Abstimmung der Entwurfsplanung auf Ubereinstimmung mit den Kostenzielen
— Erstellung der Kostenberechnung nach Vergabeeinheiten unter Einschluss der Angaben der
Planungsbeteiligten als Ergéanzung zur Kostenberechnung

4 Genehmigungsplanung

— Fortschreibung der Kostenberechnung unter Berticksichtigung der Genehmigungsauflagen
- Fachliche Mitwirkung bei Befreiungen, Zustimmungsverfahren, Widerspriichen oder Klageverfahren
im Hinblick auf die Genehmigungsfihigkeit (ohne Rechtsberatung)

5 Ausfithrungsplanung

- Abstimmen der Kostenziele bei der Ausfiihrungsplanung
- Steuerung der Ausfiihrungsplanung der Beteiligten in Hinsicht auf die Projektziele
- Bildung von Varianten der Ausfiihrungsplanung bei gleichem Entwurf

6 Vorbereitung der Vergabe

- Vorgabe der Kostenziele bei der Vorbereitung der Vergabe
- Abstimmung der Vergabeeinheiten mit denen aus der Kostenberechnung

7 Mitwirken bei der Vergabe

- Kostenvergleich der gepriiften Angebote mit der Kostenberechnung

- Mitwirkung bei Vertragsverhandlungen mit Anbietern (ausfithrende Unternehmen)

- Erstellen der vergabefertigen Auftragsvorschliage mit Kostendeckungsaussage und Uberein-
stimmungsvermerk zu den Projektzielen

- Zujeder vorgesehenen Vergabe: Erstellung der Gesamtkostenprognose unter Einschluss der
aktuellen Planungsangaben einschl. Berticksichtigung der Angaben der Planungsbeteiligten

- Aktualisierte Aufstellung des Kostenanschlags gem. DIN 276/06 nach jeder Vergabe mit
unmittelbarer Gegeniiberstellung zur Kostenberechnung

8 Bauiiberwachung

— Vorausschauender Mengenabgleich der Ausfithrung mit den Mengen der Beauftragungen

- Regelmafiige Fortschreibung der Gesamtkostenprognose unter Beriicksichtigung aktueller
Kosteninformationen

- Vergleich der Zahlungen mit dem vereinbarten Kostenziel
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- Erstellung regelméafiiger Statusberichte (z. B. vierwdchentlich) mit Gesamtkostenprognose
— Aktualisierte Aufstellung des Kostenanschlags gem. DIN 276/06 nach jeder Vergabe mit
unmittelbarer Gegeniiberstellung zur Kostenberechnung

9 Objektbetreuung und Dokumentation

- Systematisches Zusammenstellen der Unterlagen fiir den rechnerischen Verwendungs-
nachweis

10 In allen Leistungsphasen durchlaufende Generalleistungen (soweit nicht bereits in ein-
zelnen Leistungsphasen enthalten)

- RegelmiifSige Fortschreibung der Gesamtkostenprognose unter Beriicksichtigung aktueller Kostenin-
formationen

- Erstellung regelmifiger Statusberichte (z. B. vierwdchentlich) mit Gesamtkostenprognose

—  Beratende Stellungnahmen zu beabsichtigten Anderungen der Planung mit Darstellung der mogli-
chen Anderungsauswirkungen

- Ausarbeitung von Einsparungsvorschligen bei sich abzeichnenden Kostenerhhungen

Honorarempfehlung

Obschon die Vielfalt der je Projekt unterschiedlichen Anforderungen eine einheitliche
Honorierungsempfehlung sehr erschwert, kann ein kalkulatorischer Anhaltswert fiir die
Ermittlung des Honorars fiir die ergdnzenden Besonderen Leistungen des Baukostenma-
nagements genannt werden. Dieser Anhaltswert (der ohne die kursiv in der Tabelle oben
erfassten Leistungen zu verstehen ist) gilt unberiihrt von den beauftragten Grundleistun-
gen des § 15 (2) HOAL Die je Leistungsphase fiir die Besonderen Leistungen genannten
v. H.-Sdtze verstehen sich kalkulatorisch als Erganzung zu den Grundleistungen nach § 15
HOALI und den dort geregelten Honoraren. Werden bei verschiedenen Leistungen beson-
dere Erschwernisse (z. B. sehr hoher Koordinationsaufwand) erwartet, sind die v. H.-Séatze
entsprechend anzupassen. Die nachstehend angegebenen v. H.-Sdtze sind im Auftragsfall
also den v. H.-Sédtzen der Grundleistungen hinzuzurechnen. Diese Anhaltswerte basieren
auf langjdhriger Projekterfahrung bei grofien und kleinen Baumafinahmen (Neubau und
Bauen im Bestand), sind wissenschaftlich aber nicht abgesichert. Gegeniiber der letzten
Auflage haben sich Verringerungen bei den v. H.-Sdtzen ergeben, die der stark gestiegenen
Moglichkeit von Synergieeffekten entspricht, wenn Architektenleistungen und das Bau-
kostenmanagement zusammen beauftragt werden und moderne EDV-Moglichkeiten ein-
gesetzt werden.

Anhaltswerte zur Bewertung, soweit vorgenannte ergénzende Besondere Leistungen zu
den Grundleistungen des § 15 hinzutreten (ohne die kursiv dargestellten Leistungen).

1 Grundlagenermittlung 0,5v.H.)
2 Vorplanung (1v.H)
3 Entwurfsplanung (2v.H)
4 Genehmigungsplanung (1v.H)
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5 Ausfithrungsplanung (Bv.H)
6 Vorbereitung der Vergabe (2v.H)
7 Mitwirken bei der Vergabe 2v.H)
8 Bauiiberwachung (3v.H)
9 Objektbetreuung u. Dokumentation 0,5v.H)

Bei besonderen oder zusatzlichen Leistungen, wie hier vorliegend, sind nach HOAI freie
Honorarvereinbarungen moglich. Mit der Honorarvereinbarung tiber Besondere Leistun-
gen konnen

- v. H.-Sétze ergdnzend zu den Grundleistungen (wie oben dargestellt)
- eine Pauschalsumme oder
- Zeithonorar

vereinbart werden. Um Missverstandnisse, Abrechnungsprobleme oder Doppelvergii-
tungen zu vermeiden, sollte bei einer entsprechenden Vereinbarung eine zweifelsfreie
inhaltliche Abgrenzung zwischen den Grundleistungen und den ergdnzenden Besonderen
Leistungen des Baukostenmanagements vorgenommen werden.

Ahnlich wie bei den Grundleistungen zur Baukostenplanung ist auch beim Baukostenma-
nagement eine klare Regelung beziiglich der Zustandigkeiten und des Informationsflusses
zwischen den Beteiligten Fachplanern Basis der erfolgreichen Durchfiihrung.

Dazu sind zundchst die jeweils in den einzelnen Planbereichen der Planungsbeteiligten
enthaltenen Honorartatbestdnde der Grundleistungen im Hinblick auf die Mitwirkung
beim Baukostenmanagement zu betrachten und hinsichtlich der Vertragsinhalte auf das
System des Baukostenmanagements abzustimmen.

4.1.3 Beispiel eines Baukostenmanagement-Systems

Um das Prinzip des vorausschauenden Baukostenmanagements nachvollziehbar zu erldu-
tern, wird ein entsprechendes Beispiel vorgestellt. Damit werden die Anforderungen aus
der neuen DIN 276 (Abschnitt 2 dieses Buches) erfiillt. Auf den nachsten Seiten ist als Pra-
xisbeispiel ein rational aufgebautes Baukostenmanagement-System dargestellt, welches
sich dynamisch an den Erfordernissen der Bauplanung und Bauabwicklung orientiert und
leicht einzelfallbezogen veranderbar ist, um projektspezifische Besonderheiten erfiillen zu
konnen.

Die Verdnderbarkeit ist in erster Linie erforderlich, um die je Projekt teilweise sehr unter-
schiedlichen baulichen oder organisatorischen Anforderungen erfiillen zu konnen. Aufler-
dem sind die Finanzierungsbedingungen bei den Projekten zum Teil sehr unterschiedlich.

Das Baukostenmanagement-System kann ohne Bindung an bestimmte EDV-Software ei-
genstiandig biirospezifisch — von Auftraggebern oder Planern — eingerichtet und flexibel
ausgestaltet werden. Dazu reichen herkémmliche Kalkulationstabellenprogramme oder
iibliche AVA-Software aus. Die nachstehende Beschreibung behandelt daher keine EDV-
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Fragestellungen, sondern ausschliefflich das Baukostenmanagement-Prinzip als fachliches
Handlungsinstrument.

Grundlagen des Baukostenmanagement-Systems

Wichtigste Grundlage des nachfolgend dargestellten Baukostenmanagement-System ist
die Anforderung, dass die Management-Leistungen vorausschauend erfolgen und damit
noch gentigend Handlungsspielraum fiir planerische Entscheidungen lassen. Wenig hilf-
reich ist eine Kostenverfolgung, bei der die eingetretenen Kosten lediglich ordnungsgemafs
dokumentiert und verwaltet werden. Damit kann keine vorausschauende Steuerung erfol-
gen. Die Anforderungen an die Kostensteuerung sind in Abschnitt 2.2.2 dargestellt.

Im nachstehenden Beispiel ist hier Instrument der Kostenrisiken eingefiihrt worden, wel-
ches die im Planungsprozess bekannt werdenden Risiken unverziiglich beriicksichtigen
kann und damit vorausschauend wirkt. Diese Risiken (z. B. Mengenmehrung bei Beton-
stahl) sollen in die jeweils aktuelle Baukostenprognose rechnerisch integriert werden.

Das System geht davon aus, dass die Kostenberechnung in Kostengruppen gemafs DIN 276
und gleichermafien in Vergabeeinheiten gegliedert wird.

Die Kosten der Kostenberechnung als Bestandteil des Entwurfs gelten iiblicherweise als
die vom Auftraggeber genehmigten Kosten fiir das Projekt. Diese Kosten entsprechen der
Planung des genehmigten Entwurfes zu einem festen Stichtag, wahrend die nachfolgen-
den Kostenermittlungen meistens stufenweise erstellt werden. Die Kostenberechnung ist
damit zentraler Ausgangspunkt und Mafistab des gesamten Baukostenmanagement-
Systems vom genehmigten Entwurf bis zur Schlussabrechnung.

Es ist somit erforderlich, dass die Entwurfsplanung mit den Pldnen, Beschreibungen und
der Kostenermittlung (i .d. R. ist das die Kostenberechnung) einvernehmlich zwischen den
Planern und dem Auftraggeber verabschiedet wird, bevor die weitere Planungsvertiefung
erfolgt.

Die neben der Gliederung nach DIN 276 zusétzliche Gliederung der Kostenberechnung in

Vergabeeinheiten® begriindet sich in der ohnehin nach Vergabeeinheiten gegliederten
Abwicklung ab dem Kostenanschlag in Leistungsphase 7. Denn somit ist auch bei stufen-
weiser Vergabe von Ausfithrungsauftrigen eine unmittelbare Gegeniiberstellung von
Kosten moglich. Die Abwicklung der Bauiiberwachung erfolgt u. a. wegen der jeweiligen
Vertragsbindungen ohnehin organisatorisch in der Gliederung der Vergabeeinheiten. Des-
halb liegt es nahe, auch das Baukostenmanagement-System primar in der Gliederung nach
Vergabeeinheiten zu fithren. Gleichsam ist jedoch die Mdglichkeit, die Kostenprognosen
und den jeweiligen Kostenstand ohne rechnerischen Zusatzaufwand auch in der Gliede-
rung nach Kostengruppen auszugeben, von entscheidender Bedeutung. Denn so kann die
Kostenfeststellung nach DIN 276 als automatisches Ergebnis generiert werden.

35 Die Vergabeeinheiten betreffen alle Kostengruppen, also auch die Kostengruppe 700
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Grundstrukturen

Das nachfolgend dargestellte Baukostenmanagement-System basiert in Erfiillung der o. g.
Anforderungen auf folgenden Grundstrukturen:

- Einfache Anwendung im Tagesgeschéft mit Auswertung nach Vergabeeinheiten und
nach DIN 276

- Gliederung der Kostenberechnung zum Entwurf nach Vergabeeinheiten und nach
Kostengruppen gemafs DIN 276 gleichermafien

- Aktualisierung der Kosten durch entsprechende Auftrags- und Nachtragskosten, so-
bald die Auftrige erteilt werden

- Ubernahme der aktuell verfiigharen Kostendaten und formlos erkannten Risiken zur
Bildung der Gesamtkostenprognose

- Bertlicksichtigung von Planungsentscheidungen mit kostendnderndem Charakter im
Rahmen von vorausschauenden Kostenrisiken, die in die Gesamtkostenprognose auf
einfache Weise einflieBen und nach Erteilung der entsprechenden Anderungsauftrige
bzw. Nachtrage automatisch wieder entfallen

- Einbeziehung von zu erwartenden fachtechnischen Kostenrisiken, die sich (z.B. als
erwartete Schadstoffbelastungen) abzeichnen

- Ersatz der Auftrags- und Nachtragskosten durch Schlussabrechnungskosten je Gewerk,
soweit die gepriiften Schlussabrechnungen vorliegen (stufenweise Kostenfeststellung)

- Standig mit wenig Aufwand verfiigbare Gesamtkostenprognose nach aktuellen Pla-
nungsstand

- Wenig EDV-Aufwand

- Verdnderbarkeit des Systems je nach Projektanforderungen (z. B. Finanzierungsbedin-
gungen, Bauabschnitte, Forderprogramme usw.)

- Mehrfachnutzung, z. B. als Kostenberechnung, als Kostenanschlag und Kostenfeststel-
lung jeweils nach DIN 276 moglich und sinnvoll

- Kostensteuerung gem. DIN 276/06, Abschnitt 3.5

Rechnerisches Prinzip des Baukostenmanagement-Systems

Das dargestellte Baukostenmanagement-System geht von einer zeitversetzten Vergabe
der Planungs- und Ausfiihrungsleistungen nach Einzelgewerken aus. Das bedeutet, dass
die Ausschreibung und Vergabe von Bauauftrdgen zeitlich versetzt erfolgt und bei jeder
Vergabe eine Gesamtkostenvorausprognose erfolgt, die auf den bereits beauftragten und
noch nicht beauftragten Leistungen, sowie auf erwarteten Risiken aufbaut. Bei einheitli-
cher Vergabe aller Bauleistungen zu einem Stichtag ist das System unverdandert anwend-
bar.

Neben den Kostenpositionen aus der Kostenberechnung, den beauftragten Kosten des
Kostenanschlags, den Auszahlungsbetrdgen der Kostenfeststellung werden vom Baukos-
tenmanagement-System noch weitere Kosteninformationen fiir den Projektverlauf bereit-
gestellt. Die wichtigste Kosteninformation des Baukostenmanagement-Systems ist die
jederzeit verfiigbare Gesamtkostenprognose zum aktuellen Projektstand. Der jeweils zu
erstellenden Gesamtkostenprognose liegen die zum Erstellungszeitpunkt verfiigbaren
Informationen zugrunde.
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Das nachstehende Bild 4-3 zeigt eine solche Gesamtkostenprognose in der Ubersicht nach
Kostengruppen. Die Kostenschatzung zum Vorentwurf ist nicht zwingend Bestandteil des
Baukostenmanagementsystems.

Hinweise zum Bild 4-3:

Die Gesamtiibersicht stellt eine zusammenfassende Ubersicht dar in der keine Eingaben
erfolgen, sondern lediglich Ergebnisse ausgedruckt werden. In Spalte 1 der Gesamtiiber-
sicht sind die Kostengruppen bezeichnet. Spalte 2 enthalt die Kosten nach der Kostenbe-
rechnung zum Entwurf. Soweit Nachtrdge zur Kostenberechnung bei Planungsédnderun-
gen anfallen, erscheinen diese in Spalte 3. In diesem Fall gibt es keine Nachtrage zur Kos-
tenberechnung, weil Anderungen nicht vereinbart sind. Die Summen der erteilten Auftra-
ge je Kostengruppe einschliefslich erteilter Nachtragsauftrédge sind in Spalte 4 angegeben.
Damit sind die eingegangenen Verpflichtungen nachvollziehbar dargestellt. Die erteilten
Auftrédge an sich sind jedoch kein Gradmesser fiir den Kostenstand des Projektes, weil der
Abgleich zu den insgesamt zu erwartenden Kosten aus der Information gemaf$ Spalte 4
nicht ablesbar ist.

In Spalte 5 ist das zur Verfligung stehende Restbudget (Auftrage abziiglich Kosten gemaf3
Kostenberechnung) je Kostengruppe ausgeworfen. Die Angaben des genehmigten Rest-
budgets sind fiir sich genommen jedoch ebenfalls noch kein Mafistab iiber den aktuellen
Gesamtkostenstand des Projektes. Denn die Betrédge in Spalte 5 zeigen lediglich die Saldie-
rung der Betrdge aus der Kostenberechnung mit den erteilten Auftragen.

Gesamtkostenprognose

Fiir die Leistungen des Baukostenmanagements mafigeblich sind dagegen die Aussagen
der Gesamtkostenprognose in Spalte 6. Die Gesamtkostenprognose setzt sich aus den
jeweils aktuellsten Kostenangaben aus der Planung und Bauiiberwachung zusammen.
Zunéchst werden, soweit keine weiteren Kostenangaben zur Verfiigung stehen, die Kosten
aus der Kostenberechnung als Ausgangspunkt fiir jede Kostengruppe, jedes Gewerk bzw.
Vergabeeinheit angenommen.

Liegt nur die Kostenberechnung vor, besteht die Gesamtkostenprognose aus der Kosten-
berechnung. Wird ein Auftrag erteilt und liegt der Auftrag oberhalb der anteiligen Kosten
aus der Kostenberechnung, wird die Auftragssumme in die Gesamtkostenprognose der
Spalte 6 tibernommen und ersetzt somit die Betrdge aus der Kostenberechnung. Liegt die
Kostenberechnung hoher als der Auftrag bildet sie weiterhin die Gesamtkostenprognose in
der betreffenden Kostengruppe in Spalte 6.

Soweit die Auszahlungsbetrige je Kostengruppe die Auftragsbetrage oder die Betrdge der
Kostenberechnung iiberschreiten, bilden die Auszahlungsbetrdge die Gesamtkostenprog-
nose je Kostengruppe. In den Fillen, in denen die Schlusszahlung geleistet wurde, bildet
die Schlusszahlungssumme die alleinige Grundlage der Gesamtkostenprognose fiir das
betreffende Gewerk, weil mit der Schlusszahlung die Unwagbarkeiten beendet sind.

Die o. e. Kostenrisiken werden jeweils den anteiligen Kosten der Kostenprognose hinzuge-
rechnet. Somit ergibt sich eine Gesamtkostenprognose, die sich aus den anteiligen aktuel-
len Kostendaten zzgl. evtl. Risiken errechnet. Bei Schlussabrechnung von Gewerken beste-
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hen keine Kostenrisiken mehr, denn die Schlussabrechnung stellt den gewerkeweisen
Schlusspunkt dar.

Diese Erldauterungen beziehen sich jeweils auf Einzelbetrdge je Vergabeeinheit (ab der
Kostenberechnung bis zur Kostenfeststellung). Mit diesem Prinzip ist gewdhrleistet, dass
in jeder Kostengruppe die jeweils aktuellste Kosteninformation Basis der Gesamtkosten-
prognose sind. Dieses Prinzip bedarf der zeitnahen Beauftragung der im Projektverlauf
anstehenden Nachtrige.

Das Baukostenmanagement-System kann weiter verfeinert werden, indem die zu erwar-
tenden Kostenrisiken, die zwar baufachlich erwartet aber noch nicht als Nachtrag beauf-
tragt sind in das System einbezogen werden. Das kann dadurch erfolgen, dass die noch
nicht beauftragten Kostenrisiken als Risikoposition beriicksichtigt werden. Diese Risiken
werden nur in die Gesamtkostenprognose eingerechnet, soweit noch keine Schlusszahlung
geleistet wurde. Bild 4-5 zeigt die Berticksichtigung eines Kostenrisikos in Zeile 3, Kosten-
gruppe 3.3.2 in Hohe von 15.000 EUR fiir einen erwarteten aber noch nicht beauftragten
Nachtrag bei den Metallbauarbeiten. Dieser Betrag geht in die Gesamtkostenprognose ein.
Wird dieses Kostenrisiko spéter zu einem Nachtrag dann erfolgt die Eingabe in Zeile 2
(Bild 4-5) und wird Teil des Kostenanschlags und damit Bestandteil der Gesamtkosten-
prognose.

Bild 4-4 zeigt alle Kostengruppen im Vergleich zu Bild 4-3, mit tiefer gehender Gliederung
der Kostengruppen bis zur 2. Ebene. Wahrend Bild 4-3 die Kostenkontrolliibersicht fiir den
Auftraggeber mit dem Schwergewicht auf die zusammenfassende Gesamtkostendarstel-
lung legt, ist die hier dargestellte tiefer gehende Gliederung in Bild 4-4 das Steuerungsin-
strument fiir die Planungsbeteiligten, aus dem die Kostensituation in den Einzelheiten
erkennbar ist. Dariiber hinaus kann als Arbeitsinstrument eine Kostenkontrolliibersicht in
der Gliederung nach Vergabeeinheiten (die so genannte Gewerkeliste) angewendet wer-
den, siehe Bild 4-5.

Anschlieflend in der Arbeitsebene (Bild 4-5) erfolgen Dateneingaben. Alle anderen Ebenen
sind nur fiir Ausdrucke vorgesehen.

Ubersicht

Bild 4-3 Ubersichtsblatt fiir Auftraggeber (keine Eingaben)
Bild 4-4 Ubersichtsblatt Planungsbeteiligte (keine Eingaben)
Bild 4-5 Arbeitsblatt Planer (hier erfolgen die Eingaben)
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In Bild 4-5 ist die Vergabeeinheit, bzw. das Auftragnehmerblatt als Subsystem (Arbeits-
ebene) des Baukostenmanagement-Prinzips dargestellt. In den Spalten des Auftragneh-
merblattes sind jeweils die relevanten Kostengruppen abgedruckt. Die jeweiligen Zeilen-
gruppen (am linken Tabellenrand entsprechend mit Ziffer bezeichnet) enthalten die Kos-
ten aus den jeweiligen Kostenermittlungen (Kostenberechnung in Zeilengruppe 1, Auftra-
ge in Zeilengruppe 2, Abrechnung in Zeilengruppe 4) und eine gesonderte Kostenprogno-
se in Zeilengruppe 3. Die Zeilengruppe 1 beinhaltet die Kosten aus der Kostenberechnung
(incl. Nachtrdge zur Kostenberechnung soweit vereinbart) je Kostengruppe. In Zeilen-
gruppe 2 sind die Auftragskosten dargestellt, einschliefSlich der Nachtrédge. Zeilengruppe 2
enthélt somit den Kostenanschlag. Zeilengruppe 4 ergibt am Projektende die Kostenfest-
stellung. In Zeilengruppe 5 und 6 sind noch projektspezifische Risikopositionen enthalten,
die bei der Kostenfeststellung zu berticksichtigen sind.

Die Gesamtkostenprognose wird in jeder Kostengruppe aus unterschiedlichen Basiswer-
ten, die je Vergabeeinheit unterschiedlich sind, gebildet, je nach aktuellem Stand. Ist in
einer Kostengruppe einer Vergabeeinheit die Kostenberechnung erstellt, basiert die Prog-
nose bei dieser Vergabeeinheit auf den Werten der Kostenberechnung in dieser Kosten-
gruppe (zuztiglich evtl. Kostenrisiken). In einer anderen Vergabeeinheit (Auftragnehmer-
blatt) kann zum gleichen Zeitpunkt bei der gleichen Kostengruppe bereits der zutreffende
Anteil aus dem Kostenanschlag vorliegen und in die Gesamtkostenprognose eingehen. Mit
dieser Vorgehensweise wird das Baukostenmanagement zum vorausschauenden und
effektiven Steuerungsinstrument, weil je Vergabeeinheit die aktuellen Angaben bei der
Gesamtkostenprognose berticksichtigt werden.

Beispiel:

Erkennbar wird in Bild 4-5 in der Kostenprognose bei Kostengruppe 335, dass die Auf-
tragssumme mit 115.675,94 EUR {iiber den entsprechenden Kosten aus der Kostenberech-
nung (112.000,00 EUR) liegt. Damit wird die Kostenprognose mit 115.675,94 EUR ausgege-
ben. In der Kostengruppe 332 liegt der Hauptauftrag mit 1.433.994,55 EUR zwar unter dem
Ansatz aus der Kostenberechnung; aber durch ein geschitztes Kostenrisiko in Hohe von
15.000 EUR wird die Gesamtkostenprognose auf 1.448.994,55 EUR angehoben. Wenn der
entsprechende Nachtragsauftrag erteilt ist, wird dieses geschitzte Kostenrisiko durch den
ordnungsgemafien Auftrag ersetzt.

Das bedeutet, dass geschitzte Kostenrisiken ohne weiteren Aufwand einfach manuell
eingegeben werden kénnen und nach deren Wegfall durch ordnungsgemafien Nachtrag
oder Schlussabrechnung nicht mehr in die Gesamtkostenprognose aufgenommen werden.
Die Kostenrisiken werden somit nur zeitlich befristet benutzt, um in allen Projektphasen
die aktuellen Entwicklungen abzubilden.

Ist ein Auftrag erteilt, wird er zur Basis der Gesamtkostenprognose und 16st den Betrag
aus der Kostenberechnung ab, soweit er nicht unterhalb der Kosten aus der Kostenberech-
nung zuziiglich dem Kostenrisiko liegt.

Die Zeilengruppen 5 und 6 enthalten Einzelheiten der Kostenfeststellung. In Zeilengruppe
5 sind die geschitzten Kostenrisiken enthalten, die nach Schlussabrechnung eintreten
konnen. Wird also noch ein Sicherheitseinbehalt nach Ablauf der Gewdhrleistung auszu-
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1. Kostenberechnung |:| Informationsebene 1

2. Kostenanschlag Informationsebene 2

3. Kostenfeststellung Informationsebene 3

Rohbauarbeiten
Erdarbeiten, Stahlbetonarbeiten, Maurerarbeiten,
Entwéasserungsarbeiten,
Metallfenster
Naturwerksteinarbeiten
Schlieft- Dachdeckerarbeiten Fliesenarbeiten
) ) Anlage
Zimmerarbeiten
Auf-
2u9 . Bodenbelagarbeiten
Verglasungsarbeiten
Elektroinstallationen .
Innentlren o
S
Trockenbauarbeiten %
=
Heizung, Wasser, Abwasser Putzarbeiten
AuRenanlagen
Estricharbeiten
Honorar Metallbauarbeiten Gerat
Architekt/in
Landschaftsarchitekt/in Honorar
Tragwerkplg. Einrichtung
Gebuhren sonst.

Bild 4-6 Grafische Darstellung des Baukostenmanagementsystems (Hinweise s. nachste Seite)
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zahlen sein oder noch ein Klagerisiko bestehen, so sind die entsprechenden Risiken hier
erfasst und werden ebenfalls bei der Gesamtkostenprognose berticksichtigt.

Hinweise zu Bild 4-6: Die nachfolgende Informationsebene ersetzt die vorhergehende
Informationsebene. Die Flichengrofie entspricht den Betrdgen. Erkennbar sind verschiede-
ne Informationsebenen (Kostenberechnung, Kostenanschlag, Kostenfeststellung). Die ak-
tuellen Informationsebenen — je Gewerk — iiberlagern die alten Informationsebenen und
ersetzen diese.

Die Informationsebene 1 (Flachen ohne Inhalt, durchgehende Linie als Rahmen) enthilt
die Basis des Baukostenmanagement-Systems, die Kosten aus der Kostenberechnung,
gegliedert nach Vergabeeinheiten. Die FlachengroBe stellt die Hohe der Kostenbetrage dar.
Werden Auftréage erteilt, dann werden die Kosteninformationen der 2. Informationsebene
(grau hinterlegte Flachen als Kostenanschlag die Kosten der 1. Informationsebene ersetzen.
Je nach dem wie die Kosten im Vergleich zu den Kosten aus der Kostenberechnung liegen,
andert sich die Grofse der Flache (= Hohe der Kosten) der jeweiligen Vergabeeinheit. Eine
Vergrofserung der Flache der 2. Informationsebene gegeniiber der Flache der 1. Informati-
onsebene bedeutet Mehrkosten.

Sinngemafs verhalt sich die 3. Informationsebene (gepunktete Linie als Rahmen). Die 3.
Informationsebene stellt die Kostenfeststellung dar. Hier liegen die Kosten je Vergabeein-
heit fest; diese Kosteninformationen ersetzen die vorherigen aus der 1. und 2. Ebene.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit sind die zu beriicksichtigenden Kostenrisiken (Zwi-
schen-Informationsebene die spatestens bei der Kostenfeststellung erlischt) nicht eingetra-
gen.

4.1.4 Finanzierungsplanung, Mittelabflussplanung

Neben dem Baukostenmanagement nimmt die Mittelbereitstellungsplanung und Mit-
telabflussplanung breiten Raum bei der Baufinanzierung ein. Hier sind erhebliche Ein-
fliisse auf die Finanzierungskosten zu erwarten. Die Erstellung eines Mittelbereitstel-
lungsplans oder Mittelabflussplans ist keine Grundleistung der Architektenleistungen
nach §15 (2) HOAI bei der Planung von Gebduden, sondern in Verbindung mit den
Grundleistungen eine erganzende Besondere Leistung.

Die Mittelbereitstellungsplanung ist in vielen Féllen erforderlich, um die Baufinanzierung
ordnungsgemafs zeitlich strukturiert einplanen zu kénnen. Bereits bei mittelgrofien Projek-
ten ist davon auszugehen, dass der Mittelbedarf in langen Zeitraumen, die den Zeitraum
der Bauausfithrung iiberschreiten, anféllt. Vor Beginn der Bauausfithrung fallen Planungs-
und Bauvorbereitungskosten an. Nach Abschluss der Bauausfiihrung sind Sicherheitsein-
behalte zu verwalten und Honorare fiir die Leistungsphase 9 (Objektbetreuung und Do-
kumentation) auszuzahlen.

Aufierdem werden die Mittel erfahrungsgemafs nicht einfach linear steigend wahrend der
Planungs- und Bauzeit benétigt. Bis zu Beginn der Bauausfithrung werden nur relativ
geringe Mittel erforderlich. Ab Beginn der Bauausfiihrung steigt der Mittelabfluss stark an.
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Bild 4-7 Histogramm zum Mittelbedarf und den zu erteilenden Auftragen
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Nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind Zahlungsnachldufe — z. B. durch Rechnungs-
nachlauf mit Aufmafien oder Auszahlung von Gewahrleistungssicherheiten — zu bertick-
sichtigen. Werden bei Auftragen verschiedentlich Vorauszahlungen gegen selbstschuldne-
rische Biirgschaften oder gegen Gewahrung von Nachldssen vereinbart, entsteht ein unty-
pischer, vorgezogener Zahlungsverlauf. Zwischen Erteilung der Auftrdge und Barmittel-
abfluss liegen in fast allen Fallen zum Teil grolere Zeitraume.

Das Diagramm in Bild 4.7 zeigt eingegangene Verpflichtungen (Auftrage) und Mittelab-
fluss und geht dabei von einem typischen Mittelabfluss ohne Vorauszahlungen aus.

Hinweise zum Bild:

Dieser Mittelabflussplan ist als Histogramm dargestellt. Er zeigt den typischen Verlauf bei
Vergabe nach Einzelgewerken. Wird ein Generalunternehmerauftrag oder ein General-
iibernehmerauftrag erteilt, sieht der typische Verlauf der durchgezogenen Linie etwas
anders aus.

Die durchgezogene, treppenartig verlaufende Linie zeigt die Kurve der Verpflichtungen/
Auftragsvergaben an die Planungsbeteiligten und an die ausfithrenden Unternehmer. Die
gestrichelte Linie zeigt demgegeniiber den typischen kassenwirksamen Mittelabfluss. Bei-
de Linien zeigen in ihrem Verhéltnis zueinander die projekttypischen Zahlungsnachlaufe
nach Auftragserteilungen. In der X-Achse sind die wesentlichen Meilensteine dargestellt.
In der Y-Achse sind die Betrage (kumuliert) dargestellt.

Als Besonderer Meilenstein im Projektverlauf kann der Zeitpunkt gesehen werden kurz
vor Erteilung der Bauauftrage, an der Stelle, an der sich beide Linien fast beriihren. Zu
diesem Zeitpunkt liegt der tatsdchliche Zahlungsverlauf nur gering unterhalb des Auf-
tragsvolumens. Das hat seinen Grund darin, dass die Planung nach Erteilung der Bauge-
nehmigung zeitnah abgerechnet wird (stufenweiser Planungsvertrag) und damit nur eine
geringe Zahlungsriicklaufigkeit besteht. Zu diesem Zeitpunkt sind bei gewerkeweiser
Vergabe in der Regel noch keine Bauauftrage erteilt. Wenn anschlieffend die ersten Bau-
auftrage erteilt werden entsteht zwischen eingegangenen Verpflichtungen und Mittelab-
fluss wieder eine grofse Spanne, die sich im Bild durch sprunghaften Anstieg der durchge-
zogenen Linie zeigt.

Die Darstellungsformen und Inhalte von Mittelbedarfs- oder Mittelabflusspldnen sind
nicht geregelt. Es ist je nach individueller Anforderung an die Plane eine eigene Darstel-
lungsform angebracht, die den Informationsbediirfnissen am weitesten gerecht wird.

Bild 4-8 zeigt ein weiteres Beispiel eines Termin- und Mittelabflussplanes auf der Grund-
lage eines Balkendiagramms. Dabei ist der terminliche Ablauf des Projektes von wesentli-
cher Bedeutung, wahrend der Mittelabfluss lediglich als vierteljahrlich falliger Betrag —
wie eine Abschlagszahlung — dargestellt ist.

Die Bilder 4-7 und 4-8 zeigen unterschiedliche Prioritdten bei der Mittelabflussplanung.
Bei detaillierter Ressourcenplanung mittels handelsiiblicher Projektmanagement-Software
ist eine Mittelbedarfsplanung moglich, die auf Terminpldnen basiert, bei denen die jewei-
ligen Vorgange mit Vorgangskosten belegt sind. Dabei generiert sich der Mittelbedarf aus
den mit Kosten bewerteten Vorgéngen des Terminplans. Solche EDV-Komplett-Losungen
haben neben dem erheblichen Eingabeaufwand den weiteren Nachteil, dass Zahlungs-
nachldufe (Zeitspanne zwischen Leistungserbringung und Auszahlung) nicht fachgerecht
berticksichtigt werden.
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2005 2006 2007

[ Entwurfsplanung |

[ Genehmigungsplanung | | [ [ [ [

[ Genehmigung / HU Bau | [ [ [ [ \

[ Allgemein | [ [

Bauvorbereitung / Abbruch

[Abtei

Ausfuihrungsplanung

Ausschreibung

Ausfiihrung

[ Treppel Prolog

Ausfiihrungsplanung

Ausschreibung / Auftrag

Ausfiihrung

[ Refektorium

Ausfliihrungsplanung

Ausschreibung / Auftrag

Ausfiihrung

[ Ausstellung

wiss Konzept / Drehbuch

Gestaltungs Konzept / Entwurf

Exponatbesch./ Medienplanung

Ausfiihrungsplanung

Ausschreibung / Auftrag

Ausfiihrung

Mittelabfluss

ca. 230.000 €

1.Habiljahr 2006
2.Habilijahr 2006
1.Habiljahr 2007
2.Habilijahr 2007

2005
ca. 435.000 €

ca. 610.000 €
ca.391.000 €

9

Bau+

Haustechnik, Ausstellung Musterbau ca. 590.000 €

Naturstein, Beton, Stahlbau, Trockenbau,

Abbriiche, Erdarb., Naturstein, Stahlbau,
Maler

Zimmerer,
Bau - Gerat, Ausstellung Fertigstellung

Stahlbau / Metallbau (Fertigstellung)
Nebenkostenbau + Ausstellung
Nebenkosten Ausstellung Restarbeiten /

Nebenkosten Bau + Ausstellung
Nebenkosten Bau + Ausstellung

VorabmaRnahmen,
Restzahlungen
Gesamtkosten 2.256.000 €

Bild 4-8 Mittelabflussplan auf Grundlage eines Balkenterminplanes
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4.2 Leistungsabgrenzung bei externem Projektmanagement

In Abschnitt 4.1 sind die Moglichkeiten und wirtschaftlichen Vorteile eines Baukostenma-
nagement-Systems als ergdnzende Besondere Leistungen bei den Architektenleistungen
behandelt worden. Sollte das Baukostenmanagement als Leistung eines Externen, der nicht
selbst fachlich an der Planung beteiligt ist, beauftragt werden, gelten andere formale und
inhaltliche Rahmenbedingungen. Bei Beauftragung eines Biiros, welches keine eigenen
Planungsleistungen erbringt, sind

- die Grundleistungen des Architekten und der weiteren Planungsbeteiligten beziiglich
der Baukostenplanung und Kostensteuerung inhaltlich nachvollziehbar von den Be-
sonderen Leistungen des gesondert beauftragten Biiros abzugrenzen

- die Leistungen des weiteren Biiros fiir Baukostenmanagement inhaltlich eigenstandig
ergebnisorientiert zu definieren

- Leistungsiiberschneidungen von Grundleistungen mit Besonderen Leistungen mog-
lichst zu vermeiden

Eine ausschliefilich an §31 HOAI orientierte Inhaltsbeschreibung fiir die gesonderten
Leistungen des Baukostenmanagements ist wenig hilfreich, weil die Regelungen des § 31
HOALI zu allgemein gehalten sind und aufSerdem nicht als Leistungsbeschreibung vorge-
sehen sind. Hinzu kommt, dass Projektsteuerungsleistungen nach § 31 HOAI im Wesentli-
chen typische Auftraggeberleistungen (sog. delegierbare Auftraggeberleistungen) sind.

In der Praxis hat sich deshalb eine projektbezogene Leistungsbeschreibung fiir das externe
Baukostenmanagement durchgesetzt. § 31 HOAI ist somit fast bedeutungslos geworden.

Definition der Leistungen der Planungsbeteiligten

Um die Leistungen des externen Baukostenmanagements zielgerichtet definieren zu kon-
nen, ist zundachst ein Blick auf die Grundleistungen der Planungsbeteiligten zu richten. Die
als Grundleistungen/Honorartatbestdnde geschuldeten Kostenkontrollleistungen im Pla-
nungs- und Bauprozess beziehen sich auf die Vergleiche der

- Kostenberechnung mit der Kostenschéatzung
- Kostenanschlag mit der Kostenberechnung
- Kostenfeststellung mit dem Kostenanschlag

und sind in der HOALI hinsichtlich des Honorars fiir Grundleistungen geregelt. Die fach-
technischen Regelungen sind in DIN 276 enthalten. Zu beachten ist dabei, dass nach der
herrschenden Rechtsprechung die vom Architekt bzw. Ingenieur geschuldeten Leistungen
bzw. Erfolge nicht allein durch die Honorartatbestinde der Grundleistungen nach HOAI
definiert sind, sondern sich in den zwischen den Vertragsparteien vereinbarten Regelun-
gen zum Vertragsgegenstand widerspiegeln. Das fithrt im Ergebnis dazu, dass die vertrag-
lich vereinbarten Pflichten der relevante Maf$stab fiir die zu erbringenden Leistungen ist
und nicht nur die Honorartatbestande aus der HOAI Das gilt auch gleichermafien im
Verhiltnis der Vertragsvereinbarungen zur DIN 276/06.

Werden im Vertragsgegenstand Besondere Leistungen zum Baukostenmanagement oder
sogar eine Kostenobergrenze vereinbart, ohne dass eine dementsprechende Honorarver-
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einbarung getroffen wurde, sind die im Vertragsgegenstand vereinbarten Leistungen den-
noch zu erbringen. Das zeigt die Brisanz, in der sich die Architekten und Ingenieure im
Zusammenhang mit Besonderen Verpflichtungen zum Baukostenmanagement befinden,
deutlich auf.

Sind aber die jeweiligen Honorartatbestande der HOALI (z. B. alle Honorartatbestande aus
den Leistungsphasen 1-9 nach § 15 HOAI) als Vertragsbestandteil vereinbart, dann gelten
Sie als verbindlich im Sinne des Vertrags.

Es liegt also im eigenen Ermessen der Vertragspartner, die Inhalte der vertraglichen Ver-
pflichtungen individuell zu bestimmen. Im Ergebnis kommt es somit darauf an, welche
Vertragspflichten vereinbart sind.

An diesen Vertragspflichten orientiert sich die Leistungsabgrenzung zum externen Bau-
kostenmanagement letztlich. Zusammenfassend ist festzustellen, dass nicht die in der
HOALI geregelten Grundleistungstatbestinde Basis fiir eine Leistungsabgrenzung sind,
sondern die individuellen Vertragspflichten.

Unberiihrt von diesen vorgenannten Grundsétzen der geschuldeten Leistungen sind die
Honorarvereinbarungen zu betrachten. Das Honorar fiir die Grundleistungen ist in der
HOALI verbindlich geregelt, wahrend das Honorar fiir die Besonderen Leistungen frei ver-
einbar ist. Allein aus diesem Grunde ist eine Abgrenzung von Grund- und Besonderen
Leistungen — auch wenn beide Leistungen von einem Biiro erbracht werden — empfeh-
lenswert.

Definition der inhaltlichen Grenzen des Baukostenmanagements

Nicht nur in Bezug auf die Leistungsinhalte ist eine Abgrenzung zum externen Baukos-
tenmanagement erforderlich. Auch hinsichtlich des inhaltlichen Umfanges des Baukos-
tenmanagements ist eine nachvollziehbare Regelung zwischen den Vertragspartnern er-
forderlich. So ist u. a. zu regeln, inwieweit die Kosten externer Lieferanten (z. B. Maschi-
nentechnik) in die Leistungen des Baukostenmanagements einzubeziehen sind oder nicht.
Zu den grundsitzlichen Fragen der Einbeziehung von Fremdkosten wird auf die Ab-
schnitte 3.2.3-3.2.5 hingewiesen.

4.3 Planungs- und Kostendnderungen im Projektablauf

4.3.1 Allgemeines

Bei fast allen Projekten finden zwischen Kostenschatzung und Kostenfeststellung Ande-
rungen der Planung und der Kosten statt. Diese Anderungen wirken sich regelmafig auch
auf die Baukosten und auf die Honorare aus. Auch bei Generaliibernehmervertragen oder
bei PPP-Projekten sind Anderungen nicht grundsétzlich zu vermeiden.

Das liegt im Wesentlichen daran, dass die Kostenschédtzung am Anfang der Planungsent-
wicklung steht und auf Grundlage noch nicht endgiiltig ausgearbeiteter Planungen basiert.
Aufgrund des unterschiedlichen Grades der Planungsvertiefung und der somit unter-
schiedlichen Kostenermittlungsarten ergeben sich neben den vorgenannten Anderungen
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naturgeméafl Unterschiede bei den Ergebnissen der Kostenermittlungen. Diese systembe-
dingten — mit dem Grad der Planungsvertiefung zusammenhéngenden - Kostenunter-
schiede sind keine Planungsdnderungen. Systembedingte Kostenschwankungen im Zuge
der Planungsvertiefung, die unberiihrt von Anderungen der Planung entstehen, zeigt das
nachstehende Bild 4-9:

c

2

2]

o)

X~

8

m Kostenberechnung Kostenanschlag Kostenfeststellung
1] 2 | 3 | 4 5 | e | 7 8 9

Leistungsphasen

Bild 4-9 Systembedingte Anderungen bei Baukostenermittlungen nach § 10 HOAI

Definition von Anderungen

Eine allgemein anwendbare Definition von Anderungen gibt es in der Planungspraxis
nicht. Der Begriff Anderung ist anhand von eingrenzenden Beispielen zu definieren. Pla-
nungsanderungen entstehen, wenn einer der Planungsbeteiligten oder der Auftraggeber
eine Entscheidung trifft, die eine Abkehr von der bisherigen Zielsetzung bedeutet. Diese
Abkehr kann sich auf Einzelheiten der Ausfiihrungsplanung in Leistungsphase 5 oder
auch auf Planungsgrundséatze beim Entwurf beziehen. Es ist also unberiihrt vom Grad der
erreichten Planungsvertiefung von einer Anderung auszugehen, wenn eine einmal festge-
legte Zielsetzung gedndert wird. Anderungen sind von Planungsfortschreibungen und
Planungsvertiefungen abzugrenzen, dazu folgendes Beispiel:

e Wenn im Zuge der Ausfithrungsplanung des Bauteils Boden s ein Steinbodenbelag
vereinbart wird, ist das ein Ergebnis der Planungsvertiefung, soweit nicht bereits in
einer fritheren Phase (z. B. im Entwurf) eine Festlegung des Bodenbelages als Lino-
leum mit entsprechender Planung erfolgte. Denn hier erfolgte keine Abkehr von ei-
ner vereinbarten Zielsetzung.

e Wenn die Ausfithrungsplanung des Bodenbelages fiir das betreffende Bauteil aber
fertig gestellt ist und anschliefSend entschieden wird, statt Linoleum einen Steinbo-
denbelag zu planen, handelt es sich um eine Planungsdnderung. Denn es erfolgte
eine Abkehr von einer vereinbarten Zielsetzung. Der gesamte Fuflbodenaufbau ist
von der Anderung betroffen.
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o War im Entwurf festgelegt (z. B. in der Baubeschreibung), dass der Bodenbelag im
betreffenden Bauteil aus Linoleum bestehen soll, handelt es sich ungeachtet der
weiteren Vertiefung in der Ausfiihrungsplanung um eine Anderung, weil von der
getroffenen Zielsetzung aus dem Entwurf abgekehrt wurde.

Dieses Beispiel zeigt, dass die Abgrenzung nicht immer einfach ist. Eine Anderung
kann nicht ausschlieflich nach formalen Aspekten beurteilt werden. So ist eine Ande-
rung auch dann anzunehmen, wenn technische Aspekte grundlegend zu dndern sind.
Die Anderungen von Gipskarton-Innenwandkonstruktionen in massive Innenwande
auf Veranlassung des Auftraggebers bei Bauwerken ist eine Anderung, da es ganz we-
sentliche Eingriffe in die Planung gibt, die auch andere Beteiligte (z. B. Tragwerkspla-
ner, Fachingenieur Gas/Wasser/Abwasser und Warmeversorgung) betreffen. Neben
der inhaltlichen Abgrenzung der Fortschreibung zur Anderungsplanung ist auch

selbstverstandlich der Arbeitsaufwand fiir die Anderung ein wichtiges Kriterium.

Die hier gefundene Definition ist im Sinne des Baukostenmanagements zu verstehen. Ho-

norarrechtlich gelten andere, hiervon unberiihrte Maf3stabe.

Anderung durch Erweiterung des Bauumfanges

Wird durch eine Anderung das Bauvolumen erweitert, sind grundsitzlich alle bisherigen
Kostenermittlungen betroffen. Denn fiir den Umfang der Erweiterung sind alle Leistun-
gen von der Leistungsphase 1 beginnend neu zu erbringen. Das nachstehende Bild 4-10
zeigt die grundsitzliche Vorgehensweise bei Anderungen, die eine Erweiterung des Bau-

umfanges darstellen.

anderungsbedingte Kosten

anderungsbe-
dingte Kosten

Baukosten

Kostenberechnung

vib v bev iy

Kostenanschlag

Kosten-
feststellung

1

2 3

Leistungsphasen

Bild 4-10 Planungsdnderung als Ergédnzung des Planungsumfanges, nach § 10 HOAI
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Die bisherigen Kostenermittlungen sind der Anderung entsprechend neu aufzustellen.
Spater gehen die Anderungen automatisch in den Kostenanschlag (z. B. durch entspre-
chende Nachtrage) und die Kostenfeststellung auf. In der Abwicklung der Leistungsphase
8 wird die Anderung nicht mehr als Anderung relevant.

4.3.2 Umgang mit Anderungen: Anderungsmanagement

Bevor die Anderungen Eingang in die weiteren Planungen finden, steht die endgiiltige
Entscheidung iiber die Durchfithrung einer Anderung an. Dieser durchaus formale
Standpunkt ist keine graue Theorie, sondern begriindet sich in der ordnungsgemafien
Dokumentation von Abweichungen des bisherigen Vertragszieles. Die durch Anderungs-
vereinbarungen tatsichlich zustande kommenden Anderungen sind im Rahmen der be-
auftragten besonderen Baukostenmanagement-Leistungen zu beriicksichtigen und in die
aktuellen Kostenprognosen einzuarbeiten.

Bei Beauftragung der Grundleistungen?® als Vertragsgegenstand erfolgt die Berticksichti-
gung von Anderungen im Rahmen der beauftragten Grundleistungen.

Effektives Baukostenmanagement zeichnet sich u.a. dadurch aus, dass es transparent
organisiert ist und die notwendigen Entscheidungen in kurzen Fristen getroffen werden.
Um das zu ermdglichen, sind den Anderungswiinschen die notwendigen Entscheidungs-
grundlagen zur Verfligung zu stellen. Das erfolgt in der Regel durch die Planungsbeteilig-
ten unter fachtechnischer Federfiihrung des koordinierenden Architekten. Ob das Bereit-
stellen der erforderlichen Entscheidungsgrundlagen mit gesonderten Planungsleistungen
verbunden ist, ist einzelfallbezogen zu beurteilen. Soll im Rahmen einer Angebotspriifung
eine Kostenvergleichsbetrachtung zwischen zwei unterschiedlichen, in denn Angeboten
enthaltenen Konstruktionen (einerseits Bohrpfahlwand, andererseits Winkelstutzmauer als
Hangsicherung) beurteilt werden, sind die beauftragten Grundleistungen zur Beurteilung
nicht ausreichend. Derartig gravierende eingriffe in die Planung erfordern eine Beurtei-
lung die iiber das betreffende Bauteil hinausgehen.

Das nachstehende Beispiel (Anderung Nr. 8) zeigt eine Entscheidungsgrundlage als Be-
ratungsleistung der Planungsbeteiligten einschliefilich ordnungsgemafier Dokumentation
fiir eine Anderung. Es handelt sich dabei um ein fiir jede Anderung gesondert anwendba-
res Formblatt, das systematisch jede Anderung und deren mégliche Folgen beschreibt und
als Entscheidungsgrundlage fiir den Auftraggeber dient. Der Architekt hat hierzu, wie bei
der Kostenplanung, die Beitrage der weiteren an der Planung Beteiligten abzufragen und
zu integrieren.

Es ist je nach Vertragsinhalt unterschiedlich, ob diese Entscheidungsgrundlage im Rahmen
der vereinbarten Planungsleistungen zu jeder moglichen Anderung vorzulegen ist oder
nicht. Das bleibt einer Auslegung der jeweiligen Vertragsinhalte vorbehalten. Sinnvoll
und effektiv — mit Blick auf spitere Streitvermeidung — ist diese systematische Vorge-
hensweise gemaf3 Bild 4-2 in jedem Fall.

36 ohne erginzende Besondere Leistungen oder Kostenobergrenze
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Tabelle 4-2: Anderungsmanagement: Entscheidungsformular fiir Auftraggeber

Formblatt Planungsianderung (kursiv: Beispiel einer Anderung)

Auftraggeber: Autohaus Miiller und Seyfert Frankfurt/M und Darmstadt

Beauftragte Leistungen:  Objektplanung und Planung der techn. Ausriistung fiir den Umbau des
Autohauses XYZ in Frankfurt/M

Entscheidungsvorlage Nr.8

1. Beschreibung der Anderung:
Der Auftraggeber wiinscht die Verlequng des Verwaltungstraktes nach Siiden direkt an die Ausstel-
lungshalle gem. beigefiigter Skizze.

2. Anlass der Anderung:
Wunsch des Auftraggebers

3. Stand der Planungsvertiefung bei Anderungsanweisung:
Entwurfsplanung abgeschlossen, Baugenehmigung liegt vor

Ausfiihrungsplanung ist zu 60% erledigt, die Ausschreibungen fiir Rohbau und Fassade liegen vor

4. Raumlicher Umfang der Anderungsplanung
Insgesamt sind ca. 15.300m3 BRI zu planen, der Anderungsumfang betriigt ca. 1.800m? BRI,
Ca. 12% des riumlichen Umfanges sind planerisch zu indern

Der o. e. ridumliche Anderungsumfang macht ca. 320.000 EUR an Baukosten aus

5. Voraussichtliche Anderungen der Baukosten

Die Baukosten werden sich voraussichtlich wie folgt dndern:

Mehrkosten Fassade ca.: 25.000 EUR
Mehrkosten Griindung ca.: 8.000 EUR
Mehrkosten Heizungs- Elektro- und Sanitirinstallationen 11.000 EUR
Verlingerte Vorhaltung Baust. - Einr. 1.000 EUR
Neuplanung Anderungsbereich Objektplanung (Lph. 1-5) ca.: 11.002 EUR
Neuplanung Anderungsbereich techn. Ausriistung (Lph. 1-5) ca.: 11.003 EUR
(alle Anlagengruppen)
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6. Voraussichtliche Terminauswirkungen:

Die Planungsinderung nimmt insgesamt 3 Wochen in Anspruch. Anschlieflend ist der Nachtrag
zum Bauantrag einzureichen, der ca. 4 Wochen bis zur Genehmigung erfordert. Mit dieser Verzoge-
rung gegeniiber dem aktuellen Terminplan wird die Bauausfiihrung zu rechnen haben.

7. Weitere an der Anderung voraussichtlich zu beteiligende Biiros oder Behorden:
Ein neuer Anderungsbauantrag und Entwésserungsantrag ist erforderlich
Weitere Anderungsplanungen sind vorzunehmen durch Objektplaner, Tragwerkplaner, Planer der
technischen. Ausriistung (alle Anlagengr.) sowie Freianlagen.

8. Entscheidung des Auftraggebers:

Eine Entscheidung iiber die mégliche Anderung sollte bis zum .... getroffen werden, da sich ansons-
ten die o. g. Kosten infolge weitergehender Planungsvertiefung erhdhen konnen.

Der Auftraggeber hat am 28.07.2006 entschieden die o. g. Anderung durchzufiihren

Anweisung: Datum:

Hinweis: Der Umfang der Planungsdanderungen ist deutlich grofier als die baulichen
Mehrkosten. Dies ist bei der im Anderungsformular erkennbaren Relation zwischen Hono-
rar und Baukosten in Ziff. 5 zu beachten. Das liegt daran, dass es sich hier u eine ,,austau-
schende Anderung” handelt, bei der die Planung doppelt anfillt aber die Kosten der Aus-
fiihrung nicht wesentlich geandert werden.

Auf Grundlage des oben dargestellten Formblattes kann endgiiltig iiber die vorgesehene
Anderung entschieden werden. Ein solches Anderungsmanagement ermoglicht neben
einer transparenten Projektabwicklung eine nachvollziehbare Dokumentation, die einer
spateren Auseinandersetzung iiber Baukosten oder Termine wirksam begegnen kann.

Am Beispiel des unter Abschnitt 4.1.2 dargestellten Beispiels gemafs Bild 4-5 lasst sich die
Beriicksichtigung von Anderungen anhand der Risiken in Zeile 3 (z. B. 15.000,- EUR in
Kostengruppe 332) nachvollziehen.

4.3.3 Auswirkung von Planungsinderungen auf die Kostengruppe 700

Planungsinderungen bewirken nicht nur Anderungen bei den Baukosten. Auch die Ne-
benkosten @ndern sich héufig infolge von Planungsanderungen, wie in Tabelle 4-2 darge-
stellt. Aufler bei den Honoraren ist auch mit Anderungen bei Genehmigungen und Gebiih-
ren zu rechnen. Soweit Nachtrdge zum Bauantrag, Entwésserungsantrag oder Priifstatik
erforderlich werden, treten auch hier (in der Regel) Zusatzkosten durch neuerliche Ge-
nehmigungen auf. Da sich die Genehmigungen teilweise auch auf die Anlagentechnik,
betriebliche Einbauten und Emissionen beziehen, sind auch Anderungskosten bei gewer-
berechtlichen Genehmigungen denkbar. Vielfach werden solche Genehmigungen von den
Gewerbeaufsichtsamtern (teilweise unter Einschluss der bauordnungsrechtlichen Aspekte)
erteilt.
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Zu beriicksichtigen sind auch evtl. erforderliche Anderungen bei gutachterlichen Leistun-
gen (z. B. Baugrundgutachten).

Das nachfolgende Beispiel fiir Anderungen bei Kostengruppe 700 bezieht sich auf das
Anderungshonorar und macht die ,gerichtlich geformten” Abrechnungsregelungen bei
Planungsanderungen deutlich.

Beispiel: Vertragsgegenstand war die Planung eines 8-Familienhauses mit 12 Tiefgaragen-
platzen. Diese Planung wurde bis einschl. Erteilung der Baugenehmigung vom Architek-
ten einvernehmlich mit dem Auftraggeber vorangetrieben. Erst nach der Baugenehmigung
gab es auf Veranlassung des Auftraggebers folgende Anderungen:

- Das 8-Familienhaus wurde in ein 7-Familienhaus umgeplant

- Statt 12 Stellplatze wurden nur noch 6 Stellplatze in der Tiefgarage geplant

- Das Kellergeschoss wurde um 3m schmaler, das Bauvolumen dnderte sich dadurch

- Das Raum- und Funktionsprogramm &nderte sich (bei unveranderter Nutzung als
Wohngebaude)

- Eine Rampe zum Kellergeschoss wurde verlegt

Infolge dieser Anderungen mussten die Zeichnungen des Kellergeschosses, der Grundriss
des Erdgeschosses, die Schnitte und die Ansichten neu erstellt werden. Planerisch unver-
dndert blieben dagegen die oberen Geschosse. Die Anderungen bei den Baukosten standen
nicht verhiltnisgerecht zum Anderungsumfang der Planung. Diese Anderung war so be-
deutend, dass fiir die zu dndernden Bereiche eine zweite Erstellung der Grundleistungen
gem. HOAI erforderlich war. Die relevanten Punkte fiir die Berechnung des Anderungs-
honorars waren:

- FEine tiefgreifende Anderung, wie oben dargestellt, wird im Sinne der HOAI als neue
Planung fiir dasselbe Gebdude nach grundsatzlich verschiedenen Anforderungen gem.
§ 20 HOAI angesehen.

- Die Veranlassung zu dieser Anderung kam vom Auftraggeber, es handelte sich nicht
um eine Optimierung auf Veranlassung des Planers

- Die betreffenden Leistungsphasen sind neu zu erstellen gewesen

Mit diesen Mafigaben wird nach Ansicht des OLG Diisseldorf”’ ein neuer Honoraran-
spruch fiir die nochmaligen Leistungen der Leistungsphasen 1-4 ausgel0st.

Dabei reicht es nach Ansicht des OLG Diisseldorf aus, wenn das Anderungsverlangen des
Auftraggebers am Ende von gemeinsamen Uberlegungen (Auftraggeber/Architekt) steht.
Eine Anderung, die von den Planungsbeteiligten eigensténdig veranlasst wird, z. B. eine
Planungsoptimierung, 1st jedoch keinen Anspruch fiir Anderungshonorar aus.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Grundsitze der Ermittlung des Honorars fiir die
2. Planung bzw. Anderung der Planung:

Veranlassung der Anderung durch den Auftraggeber
Wiederholte Erbringung von Leistungsphasen oder Teilen von Leistungsphasen
- Neuerstellung von Grundrisszeichnungen

57 Urteil vom 18.01.2002 (22 U 110/01)
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- Neuerstellung von Ansichtszeichnungen und Schnitten

- Eine Anderung der Nutzungsart (z. B. Wohnhaus in Hotel) ist jedoch nicht zwingende
Voraussetzung einer Planungsédnderung

- Evtl. Anderung des Raum- und Funktionsprogramms

- Evtl. Anderung der Grundrisszuschnitte und der Gebaudegestaltung

4.4 Risiken der Kostenermittlung beim Bauen im Bestand

Beim Bauen im Bestand sind die Prozesse der Kostensteuerung grundsatzlich und bau-
technisch in gleicher Weise strukturiert, wie bei Neubauten. Jedoch sind auf der Ebene der
bautechnischen Fragestellungen neben den beim Neubau typischen Problemstellungen
spezielle umbaubedingte zusdtzliche technische Risiken zu beriicksichtigen, die aufier-
dem einen hoheren Koordinationsaufwand erfordern. Als Beispiel sind hier

— Schadstoffe in der vorhandenen Bausubstanz
— verdeckte Bauschiaden der vorhandenen Bausubstanz

die im Zuge der Bauvorbereitung haufig nur schwer erkannt werden, zu nennen. Wegen
der besonderen baufachlichen Risiken wird beim Bauen im Bestand deshalb sehr haufig
eine ausfithrungsorientierte Kostenplanung und Kostensteuerung durchgefiihrt. Dabei
ergibt sich die Moglichkeit, dass die Kostenpositionen bzw. Vergabeeinheiten, die fachlich
risikoreich sind, mit entsprechenden gezielten Zuschldgen fiir absehbare Mafinahmen
versehen werden. Mit den so speziell zugeordneten Zuschldgen wird eine deutlich hohere
Ergebnisgenauigkeit erzielt als mit pauschalen Altbauzuschlagen, die iiber alles gehen.

Bild 4-11 zeigt die Beriicksichtigung von speziellen Zuschldgen fiir einzelfallbezogene
Mafinahmen. In der linken Spalte sind die nach Vergabeeinheiten gegliederten Betrdge der
Kostenberechnung zum Entwurf aufgestellt. In der rechten Spalte sind die bis zu diesem
Zeitpunkt erteilten Auftrage dargestellt. In der Kostenberechnung sind die Gewerke (siehe
Fettdruck)

- Putzarbeiten (10% Risiko wegen evtl. Hohlstellen)

- Stahlbauarbeiten  (10% Risiko wegen vermuteter Korrosion)

- Rohbauarbeiten  (25% Risiko wegen evtl. zusédtzlicher spaterer Verstarkungen bei
tragenden Stahlbetondecken)

jeweils mit einem gewerkebezogenem Zuschlag von 10-25% versehen worden. Diese Zu-
schldge begriinden sich in baufachlich einschétzbaren Kostenrisiken, die im Zuge der Ent-
wurfsplanung noch nicht endgiiltig ermittelt werden konnen. Sie sind speziell auf einzelne
Sachverhalte in den betreffenden Vergabeeinheiten ausgerichtet. Dieses Verfahren fiihrt zu
hoher Ergebnisgenauigkeit bei der Kostenberechnung zum Entwurf. Die Genauigkeit
hédngt dabei stark von dem fachlichen Umfang der beauftragten Bestandsaufnahme ab.
Hier zeigt sich der unmittelbare Zusammenhang zwischen der Beauftragung von besonde-
ren Leistungen und der Kostensicherheit beim Entwurf und der Kostenberechnung. Bei
den Kosten des spdteren Kostenanschlages fallen die gebildeten Zuschldge aus der Ent-
wurfsplanung weg, weil die Risiken in den Leistungsbeschreibungen und Angebotsprei-
sen aufgehen. Die mit Zuschlag versehenen Vergabeeinheiten sind fett umrandet.
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Entwurf direkter Kostenanschlag
Kostenberechnung Vergleichje - Gawerbekosten (stufenweise) durch
nach Vergabeeinheiten Gewerk zeitlich versetzte Vergabe
+—>
Grund- Erschlie- Pfahl- Rohbau- Grund- Erschlie- Pfahl- Rohbau-
stiick flung grilndung | Arbeiten stiick flung grilndung | Arbeiten
Zimmer- Geriist- Zimmer- | Dachde- Zimmer- Gertist-
Arbeiten | Arbeiten | Arbeiten | cker-Arb. Arbeiten | Arbeiten
Stahlbau- | Klemp- | Fliesenar- | Metall- Stahlbau-
Arbeiten | ner-Arb. beiten bau-Arb. Arbeiten
Trocken- | Aufzug- | Bodenbe- Putz-
bau-Arb. anlagen lage Arbeiten
Tischler- | Malerar- | Heizung Elektro
Arb. beiten
Sanitér Einrich- Aufen- Finanzie- Finanzie-
tung anlagen rung : rung
Architekt Trag- Plg. TGA | Gebiihren Architekt Trag- Plg. TGA. | Gebiihren
werkplg. werkplg.

(Die Teilflachen oben stellen je eigene Kostenpositionen dar, die gegeniiberzustellen sind)

Bild 4-11 Beriicksichtigung von Kostenrisiken durch einzelfallbezogene Zuschldge

Die Besonderheiten der Kostenermittlungen und des Baukostenmanagements beim Bauen
im Bestand stehen in engem Zusammenhang miteinander. Es wird auf die Abschnitte
3.2.9;3.2.10; 3.3.8; und 3.4.5 hingewiesen in denen weitere Hinweise gegeben sind.

4.5 Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

Die ordnungsgemaifie Kostenplanung und das Baukostenmanagement lassen sich nur
erfolgreich durchfithren, wenn der Auftraggeber seine ihm obliegenden Mitwirkungs-
pflichten erfiillt. Die Mitwirkungspflichten des Auftraggebers sind auf alle Leistungspha-
sen der Planung und Ausfiihrung verteilt. Sie betreffen im Wesentlichen die zeitnahen
Entscheidungen iiber weitere Vorgehensweisen oder das Treffen von Anordnungen.

Den Mitwirkungspflichten des Auftraggebers gehen Beratungspflichten der Planungsbe-
teiligten voraus. Das bedeutet, dass die Planungsbeteiligten die Entscheidungen des Auf-
traggebers beratend vorbereiten sollen. Zu dieser Vorbereitung gehort auch, dass bei be-
fiirchteten Fehlentscheidungen auf die dadurch mdglichen Folgen hingewiesen werden
soll. Werden angesichts der geschilderten Folgen dennoch Fehlentscheidungen durch den
Auftraggeber getroffen, ist er in der Regel fiir sein Handeln selbst verantwortlich, so die
aktuelle Rechtsprechung. Das gilt jedoch nur, wenn die entsprechenden planerischen Bera-
tungsleistungen der Entscheidung des Auftraggebers zugrunde liegen, also von den Pla-
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nern erbracht wurden und der Entscheider iiber die moglichen Folgen seines Handelns
unterrichtet wurde.

Um ein effektives Baukostenmanagement zu ermdglichen, sollte die Mitwirkungspflicht
des Auftraggebers in den Vertragsvereinbarungen geregelt sein. Folgende Kriterien sind
dabei zu beachten:

- Der Auftraggeber hat die Planer bei der Durchfithrung des Auftrags zu unterstiitzen,
insbesondere gestellte Fragen in angemessener Frist zu beantworten, Entscheidungen
so rechtzeitig zu treffen und erforderliche, von ihm zu stellende Unterlagen so rechtzei-
tig vorzulegen, dass die vereinbarten Termine eingehalten werden konnen.

- Der Auftraggeber benennt eine vertretungsberechtigte Person, die fiir die Entschei-
dungen des Auftraggebers und fiir die Entgegennahme von Mitteilungen und Erkla-
rungen der Planungsbeteiligten zustandig ist.

- Der Auftraggeber hat die erforderlichen Vertrdge mit anderen Planern abzuschlieffen
und nach Vorlage der gepriiften und gewerteten Angebote und eventuell erforderli-
chen Bietergesprachen termingerecht zu entscheiden, an wen Bau- und ggf. Lieferleis-
tungen vergeben werden. Er hat die entsprechenden Vertrage abzuschliefen. Der Auf-
traggeber unterrichtet die Planer unverziiglich iiber die Leistungen, die von anderen
Planern erbracht werden und iiber die mit diesen vereinbarten Termine.

- Weisungen an die am Bau Beteiligten erteilt der Auftraggeber im Einvernehmen mit
dem Architekten oder Ingenieur, dem die planerische Koordination obliegt.

4.6 Anderung von technischen Regeln wihrend der Planung

Nicht selten treten wihrend der Planung oder Bauausfithrung gravierende Anderungen
von technischen Regeln bzw. anerkannten Regeln der Technik in Kraft. Wesentliche Ande-
rungen wahrend der Planung und Ausfithrung sind in der Vergangenheit haufig im Be-
reich der Energietechnik (z. B. ENEV) oder der sonstigen Technischen Ausriistung (z. B.
Raumlufttechnik) aufgetreten. Fiir die Zukunft wird das in gleicher Weise erwartet.
Grundsitzlich ist bei Anderungen von technischen Regeln zu unterscheiden zwischen
bauaufsichtlich eingefiihrten Technischen Baubestimmungen (z.B. DIN-Normen), die
Kraft Erlasse der zustindigen Landerbehorden® zwingende Vorschrift (dhnlich der Vor-
schriften des Bauordnungsrechts) sind und anerkannten Regeln der Technik bzw. Regeln
der Technik, die nicht 6ffentlich-rechtlich eingefiihrt sind.

Bauaufsichtlich eingefiihrte Technische Baubestimmungen

Hier ist zeitnah abzukldren, welcher Stand der betreffenden technischen Regeln der weite-
ren Planung und Ausfithrung zugrunde zu legen ist. In den meisten Féllen sind die bau-
aufsichtlich eingefithrten Technischen Baubestimmungen mit einem sogenannten Giiltig-
keitsbeginn versehen. Dabei ist planungsseitig zu priifen, inwieweit die bis zu diesem
Zeitpunkt vorliegende Planung Bestandsschutz geniefit (z. B. durch erfolgte Erteilung

38 Das offentliche Baurecht ist Landesrecht
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einer rechtskriftigen Baugenehmigung). Bestandsschutz bedeutet in diesem Zusammen-
hang, dass die neuen technischen Regeln nicht mehr auf bereits in Arbeit befindliche Pro-
jekte (meist ist hier das Datum der Baugenehmigung relevant) anzuwenden sind.

Anderung sonstiger technischer Regeln

In vielen Féllen werden jedoch neue technische Regeln ohne offentlich-rechtlichen Bezug
wahrend der Planung als Regeln der Technik veroffentlicht. In diesen Fallen gilt nach wie
vor die im Planungsvertrag vertraglich zugesicherte Eigenschaft als MafSstab der Vertrags-
erfiillung. Das bedeutet, dass nicht jede neue technische Regel kritiklos in die laufende
Planung zu {ibernehmen ist.

Auch wirtschaftliche Aspekte kénnen bei neuen technischen Regeln eine bedeutende Rolle
iibernehmen. So kann die Herabsetzung von Anforderungen im Rahmen einer neu einge-
fithrten technischen Regel mit Kostenreduzierungen einhergehen. Auch hier gilt in Bezug
auf die zugesicherten Eigenschaften das oben Geschriebene.

Bei Anderung technischer Regeln sollte eine Abstimmung zwischen den Vertragsparteien
mit Blick auf evtl. Planungsanderungen vorgenommen werden. Sinnvoll ist, solche Vor-
gange formal in gleicher Weise zu behandeln wie Planungsanderungen, bei denen letzt-
endlich entschieden wird, ob die bisherige Planung beibehalten wird oder ob eine Ande-
rung stattfindet. Die Vorgehensweise einschlieflich Beispiel einer Anderung ist in Ab-
schnitt 4.3.2 dargestellt.

Strittig ist, ob planerische Kostengegeniiberstellungen zu Investitions- und Betriebskosten
zweier moglicher Varianten bei Einfithrung einer neuen technischen Regel wahrend der
Planung im Rahmen der Grundleistungen zu erbringen sind. Die {iberwiegende in der
Literatur vertretene Meinung verneint dies.

4.7 Baukostenmanagement bei 6ffentlichen Baumafinahmen

Offentliche Baumafinahmen werden durch Bereitstellung so genannter Haushaltsmittel
finanziert. Hinzu kommt, dass dabei oft iibergeordnete Behtrden Fordermittel als Anteils-
finanzierung bereitstellen. Diese Fordermittel sind in der Regel an die Einhaltung formaler
und inhaltlicher Bedingungen gekniipft. In den verschiedenen Bundesldndern sehen die
Bedingungen sehr unterschiedlich aus. Neben pauschalen Festbetragsforderungen werden
héufig anteilige Forderungen von den Gesamtkosten gewahrt.

Der Beschluss iibergeordneter Behorden, Fordermittel bereit zu stellen ist vielfach Voraus-
setzung der Finanzierungsplanung des offentlichen Auftraggebers. Liegen die Forderzu-
sagen vor, entscheidet auch der offentliche Auftraggeber tiber die Baufinanzierung und
die weitere Planungstatigkeit.

Diese Entscheidungen werden jedoch nur auf der Grundlage von Planungen und Kosten-
ermittlungen getroffen. Somit sind bei 6ffentlichen Projekten sehr héufig Stufenvertrage
anzutreffen, bei denen die 1. Stufe die fachliche Beantragung von Fordermitteln beinhaltet.
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Vorgezogene Kostenplanung bringt Vorteile

Haufig erwarten offentliche Auftraggeber bereits im Stadium der Entwurfsplanung ein
Hochstmaf3 an Kostensicherheit. Dies wird durch vertiefte Kostenberechnungen, die {iber
die Anforderungen nach DIN 276 hinausgehen, in den meisten Féllen erreicht. Verschie-
dentlich werden Kostenschdtzungen zum Vorentwurf vereinbart, die in verschiedenen
Kostengruppen als Einzelbauteilberechnung aufgestellt sind. Auch das ist grundsatzlich
eine geeignete Methode, um die Kostensicherheit zu erhdhen, fiihrt jedoch dazu, dass
bereits in der Vorplanung ein eng gestaffeltes Kostengeriist (einhergehend mit entspre-
chender partieller Planungsvertiefung) entsteht, was bei der anschlieffenden Planungsver-
tiefung der Gesamtplanung nicht selten vielen Anderungsanweisungen des Auftraggebers
ausgesetzt ist.

Soweit spiter keine einschneidenden Anderungsanweisungen auftreten, kann dieses Ver-
fahren einen sinnvollen Weg darstellen, die Kostensicherheit bei der klassischen Tren-
nung von Planung und Ausfithrung deutlich zu erhéhen. Eine Reihe von Praxisergebnis-
sen liegt vor. Es darf vermutet werden, dass sich diese Erkenntnis in den néachsten Jahren
weiter verfestigen wird.

Die vorgezogene vertiefte Kostenplanung ist jedoch in den Honorartatbestainden der
Grundleistungen der HOAI nicht enthalten. So ist im Stadium des Vorentwurfs lediglich
die Kostenschdtzung zu erstellen. Die vorgezogene vertiefte Kostenplanung relevanter
Bauteile ist somit nur auf Basis einer gesonderten Leistungs- und Honorarvereinbarung zu
erbringen.

Finanzierungsplanung der 6ffentlichen Auftraggeber

Der offentliche Auftraggeber verfiigt in aller Regel aufgrund seiner Marktstellung {iber
sehr gute Baukostendateninformationen und gleicht die von den Planern vorgelegten Kos-
tenermittlungen mit eigenen Daten ab. Im Rahmen eines Abstimmungsverfahrens, dessen
Ergebnis die Basis fiir die Haushaltsplanung bildet, werden die Kostenermittlungen zum
Entwurf entsprechend den Vorgaben des 6ffentlichen Bauherrn angepasst und bilden so
die genehmigten Kosten.

Zu beachten ist, dass der endgiiltige Haushaltsansatz der Baukosten, der in der Regel auf
der Kostenberechnung zum Entwurf basiert, die fiir den Auftraggeber behordenintern
verbindliche Finanzierungsgrundlage (Haushaltssatzung) darstellt. Damit ist der Grund-
stein fiir eine seit vielen Jahren bestehende Kontroverse gelegt. Denn wahrend die Pla-
nungsvertiefung langst noch nicht so weit fortgeschritten ist (die Ausfiihrungsplanung
und die Preisangebote von Baufirmen liegen noch nicht vor) werden die vorkalkulatori-
schen Kosten der Kostenberechnung zum Entwurf vom Auftraggeber als Festkosten in
seine Haushaltsplanung aufgenommen und als feste Kostenobergrenze verwaltungsintern
betrachtet. Hieriiber sollten sich die Planungsbeteiligten rechtzeitig verstdndigen und die
wesentlichen kostenbeeinflussenden Planungsentscheidungen bis dahin treffen.

Informationsfluss, Bevollmichtigungen

Hinsichtlich des Baukostenmanagements bei 6ffentlichen Baumafinahmen ist von grofser
Bedeutung, dass die nachtréglichen Anderungen der Planung zu ihrer Wirksamkeit fast
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immer der Schriftform bediirfen. Dies trifft insbesondere fiir Nachtragsangebote von Pla-
nern und ausfithrenden Unternehmern zu.

Bei offentlichen Auftraggebern spielen die unterschiedlichen Zustandigkeiten von beteilig-
ten Dienststellen, Fachbehorden und Aufsichtsbehorden durchaus eine nicht zu unter-
schdtzende Rolle. Die Entschlusskraft des Auftraggebers wird dadurch evtl. beeintrachtigt.
Es ist im Interesse der Kostentransparenz wichtig, dass die jeweiligen Vertragspartner ihre
bevollméachtigten Ansprechpartner im Vertrag benennen.
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5 Wirtschaftlichkeitsberechnungen

5.1 Allgemeines

Wirtschaftlichkeitsberechnungen bzw. detaillierte Wirtschaftlichkeitsnachweise gehoren
nicht zu den Grundleistungen der Architekten und Ingenieure nach der HOAI. Gleichwohl
gehoren Wirtschaftlichkeitsberechnungen zum Instrumentarium der Baukostenplanung.
Die Fragen nach wirtschaftlich optimierten Planungslosungen sind auch fachlich integraler
Planungsbestandteil. So stellt sich regelméafSiig bei Planungen die Frage, ob den Investiti-
onskosten oder den Betriebskosten die grofsere Bedeutung zuzumessen ist, oder ob beide
Kostenarten in gleicher Weise wichtig sind.

In der Vergangenheit standen die Investitionskosten zweifelsfrei in der Prioritdtenliste
ganz oben. Durch die ganzheitliche Betrachtung der Immobilienkosten, die auch Lebens-
zykluskosten genannt werden, wird deutlich, dass die Kosten der Immobilie, die nach
ihrer Fertigstellung anfallen, innerhalb von ca. 10-15 Jahren die Investitionskosten bereits
iibersteigen. Bei dieser Betrachtung muss darauf hingewiesen werden, dass die laufenden
Kosten je nach Finanzierungsmodell, Nutzung, Betrieb sehr unterschiedlich ausfallen.
Hinzu kommt, dass die Kosten gelegentlich unterschiedlich definiert werden. Zu diesem
Thema wird auf Abschnitt 6 dieses Buches hingewiesen.

Unberiihrt von der Frage nach der Honorierung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist
davon auszugehen, dass sie in vielen Bereichen der Planung nicht nur sinnvoll sind, son-
dern in Zukunft integraler Bestandteil der Planung werden. Es gibt verschiedene Ansitze
die Wirtschaftlichkeit zu berechnen.

Im Rahmen der Projektentwicklung oder der Grundlagenermittlung gehen Wirtschaftlich-
keitsberechnungen von Standort- und Renditefaktoren aus. Aufierdem sind in dieser Pha-
se Marktanalysen in Bezug auf die Wettbewerbssituation zentraler Aspekt. In dieser Phase
ist eine an Baukosten orientierte Wirtschaftlichkeitsberechnung relevant, wenn standort-
bezogene Einfliisse auf Baukonstruktionen zu erwarten sind.

5.2 Wirtschaftlichkeitsberechnungen im Zuge der Bauplanung

Wenn die grundsétzlichen Fragestellungen geklért sind, die Gebdudeplanung in die ent-
scheidende Phase gerédt und die verhaltnisgerechte Aufteilung der Baukosten prazise vor-
zunehmen ist, werden die Wirtschaftlichkeitsberechnungen in Bezug auf Baukonstruktio-
nen relevant. Dabei sind alternative Baukonstruktionen mit ihren Investitions- und in den
meisten Féllen auch Folgekosten gegeniiberzustellen und zu bewerten.

Werden Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir Rohbaukonstruktionen erstellt, sind die Fol-
gekosten nur in begrenztem Mafl von Bedeutung. Beziehen sich Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen demgegeniiber auf Anlagen der Technischen Ausriistung, die Fassade oder
den Ausbau werden die Folgekosten der Investitionskosten mithin zum entscheidenden
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Faktor. Nachstehend werden die wesentlichen Kriterien der Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen bei 3 sehr unterschiedlichen Bauteilen ndher betrachtet. Als Beispiel dienen die Bautei-
le tragende Deckenkonstruktionen (5.2.1), Fassade (5.2.2) und Technische Ausriistung
(5.2.3).

5.2.1 Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Schwerpunkt bei den
Investitionskosten (tragende Deckenkonstruktion)

Am Beispiel der Wirtschaftlichkeitsberechnung des Bauteiles tragende Deckeplatten in
einem Krankenhaus zeigt sich die Komplexitdt von Wirtschaftlichkeitsberechnungen bei
den Investitionskosten des Rohbaues. Bei der Berechnung welches tragende Deckensystem
das wirtschaftlichste ist, kommen u. a. folgende Aspekte in Frage

- Investitionskostenalternativen nur fiir das Bauteil Decken

o Deckenplatte ohne Unterziige,

o Deckenplatten mit Flachunterziigen ohne Regelaussparungen mit Trassenfithrun-
gen unterhalb der Unterziige

o Deckenplatten mit tiefen Unterziigen und Regelaussparungen in X-Richtung

o Deckenplatten mit tiefen Unterziigen und Regelaussparungen in X-Richtung und Y-
Richtung

o Kassettendecken/Hohlkorperdecken

o Decken mit voutenartigen Lastverteilungen im Stiitzenbereich

o Fertigteildecken mit Ortbetonanteilen

o Komplettfertigteildecken mit Regelaussparungséffnungen

Entscheidende Faktoren sind bei dieser Wirtschaftlichkeitsberechnung die

- Moglichkeiten der wirtschaftlichen Installationsfiihrung,

- Moglichkeiten der spateren Nachinstallationen oder Installationsanderungen
- Unterschiedliche Arbeitstechniken bei der Errichtung (z. B. Schalungskosten)
- Vergleich der Baustoffkosten (Stahlmengenvergleich, Betonmengenvergleich)
- Kapitaldienst fiir die Investitionskostendifferenzen

- Eignung und Anpassungsfihigkeit bei spateren Nutzungsanderungen

Der Anteil der Folgekosten (z. B: Bauunterhaltung) an der Wirtschaftlichkeitsberechnung
ist beim Bauteil Decken relativ gering. Er beschrankt sich auf die spateren Nachinstallati-
onsmoglichkeiten, die differierenden Kapitalkosten und eine mogliche spatere Anpas-
sungsfahigkeit.

5.2.2 Wirtschaftlichkeitsberechnung ohne Schwerpunktbildung (Fassade)

Eine vollig andere Situation ergibt sich, wenn das Bauteil Fassade betrachtet wird. Hier
spielen weitergehende Faktoren eine bedeutende Rolle. Ein fachlicher Schwerpunkt in
Richtung Investitionskosten oder Betriebs- und Kapitalkosten ist nicht ohne weiteres er-
kennbar, die Art der Konstruktion wird den Schwerpunkt bilden. Als Beispiel der wich-
tigsten Kriterien sind zu nennen:
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- Investitionskosten (wie beim Bauteil Decken)
- Technische Lebenserwartung

- Kapitaldienst

- Bauunterhaltungskosten

- Betriebskosten (Reinigung ...)

- Differenz bei Energiekosten

Beim Kapitaldienst, Lebenserwartung, Bauunterhaltung und Betriebskosten treten in Be-
zug auf das Bauteil Fassade teilweise grofle Unterschiede je nach gewdhlter technischer
Alternative auf. Da das Bauteil Fassade grob geschétzt ca. 10% der Baukosten des Bauwer-
kes ausmacht, diirfte eine Wirtschaftlichkeitsberechnung wichtiger Bestandteil der Pla-
nung sein. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Fassade als gestaltendes Bauelement oft
nach gestalterischen Kriterien konzipiert wird. Dabei spielen so genannte weiche Faktoren,
wie Ansehen, Ausdruckskraft oder gewiinschte Wirkung des Bauwerkes eine wichtige
Rolle.

Als Berechnungsbeispiel ist nachstehend ein Teil der Fassade, die Fensterkonstruktionen
eines Mauerwerksbaues dargestellt. Das Beispiel zeigt spiirbare Unterschiede im Bereich
der Investitionskosten, der technischen Lebensdauer und der spdteren Bauunterhaltungs-
kosten auf. Damit sind die Gesamtkostenunterschiede leicht ablesbar. Verzichtet wurde bei
dieser Berechnung auf eine dynamische Beriicksichtigung des Kapitaldienstes und der
Bauunterhaltungskosten. Diese dynamische Bertiicksichtigung ist beim Beispiel aus dem
Bereich der Technischen Ausriistung mit eingeflossen.

Dieses Beispiel betrachtet aus Vereinfachungsgriinden somit nicht die gesamte Fassade,
sondern nur einen kleinen Anteil. Wird eine Metall- oder Glasfassade insgesamt betrach-
tet, fallen die Einzelkostenbetrdage und die Kostendifferenzen deutlich héher aus, was zur
Folge haben kann, dass bereits ein Kriterium von mehreren (z. B. Energieverbrauchskos-
ten, Bauunterhaltskosten, Reinigung) den Ausschlag in Bezug auf die Auswahl der Kon-
struktion geben kann.
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Alternative 1 Holzfenster Alternative 2 Leichtmetallfenster
1. Investition 1. Investition
1.1 Investitionskosten 100.000,00 € 1.1 Investitionskosten 135.000,00 €
heute heute
1.2 techn. Lebenser- 30 Jahre 1.2 techn. Lebenser- 37 Jahre
wartung wartung
1.3 entspr. Zahlungs- 360 Monate 1.3 entspr. Zahlungs- 444  Monate
perioden perioden
1.4 Restwert am Ende 0,00 € 1.4 Restwert am Ende 0,00 €
der techn. der techn.
Lebenserwartung Lebenserwartung
1.5 Zinsen 550 %p.a. 1.5 Zinsen 550 %p.a.
2. Kosten/Monat . 2. Kosten/Monat
(in der Lebensdauer) (in der Lebensdauer)
2.1 Finanzierungs- 567,79 €/Mon. 2.1 Finanzierungs- 712,26 €/Mon.
kosten kosten
2.2 Reparaturen, 190,00 €/Mon. 2.2 Reparaturen, 75,00 €/Mon.
Wartungen Wartungen
2.3 Sonstige Kosten 0,00 €/Mon. 2.3 Sonstige Kosten 0,00 €/Mon.
2.4 Energie- 10,00 €/Mon. 2.5 Energie- €/Mon.
verbrauchskosten verbrauchskosten
(nur soweit Uber Alternative 2 (siehe Alternative 1))
liegend)
3. Zusammenfassung 3. Zusammenfassung
3.1 Gesamtkosten 767,79 €/Mon. 3.1 Gesamtkosten 787,26 €/Mon.
3.2 Gesamtkosten 9.213,47 €lp. a. 3.2 Gesamtkosten 9.447,15 €lp. a.
3.3 Gesamtkosten 276.404,04 € 3.3 Gesamtkosten 283.414,53 €
nach 30 Jahren nach 30 Jahren
3.4 Gesamtkosten 349.54459 €

nach 37 Jahren

Hinweise: Die Kosten in Ziff. 3.2 stellen die Vergleichswerte p. a. dar. Die Gesamtkosten in ZIff. 3.3
entsprechen denen nach 30 Jahren, wenn die Alternative 1 das Ende der Lebensdauer erreicht hat. Der
Restwert (Ziff. 1.4) ist mit 0,00 angesetzt, es wird vorausgesetzt, dass die Entsorgungskosten bei beiden
Alternativen gleich hoch sind. Die Gesamtkosten p. a. sind durchaus angenahert, durch die langere
technische Lebensdauer sind die Metallfenster jedoch im Ergebnis wirtschaftlicher. Bei gleicher techn.
Lebensdauer entscheidet der Wert der Gesamtkosten in Ziff. 3.2 (iber die Wirtschaftlichkeit.

Bild 5-1 Wirtschaftlichkeitsberechnung als Beispiel
(Grundlage: Alternativ angefragte Angebote)
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5.2.3 Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Schwerpunkt bei Folgekosten
(Technische Ausriistung)

Im Bereich der Technischen Ausriistung spielen die Folgekosten der Investition haufig
eine noch wichtigere Rolle als die Investitionskosten. Die Folgekosten sind im Gegensatz
zu den Investitionskosten nicht starr, sondern in hohem Maf3 flexibel, weil sie sich den
jeweils aktuellen Marktverhaltnissen (Energiekosten, Zinsen, Wartungskosten) anpassen.

Nachstehend (Bild 5-2) ist ein Beispiel einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung dargestellt, bei
dem der entscheidende Einflussfaktor der Kapitaldienst ist.

Das Beispiel zeigt die Einzelbetrachtung der Beleuchtung einer Sporthalle, die baulich
modernisiert wird. Dabei stellte sich die planerische Frage, ob es wirtschaftlich erscheint,
die vorhandene Beleuchtung ebenfalls zu erneuern oder nicht.

Das Beispiel zeigt, dass die Wirtschaftlichkeit hier stark von der Nutzungsdauer (Stunden
pro Jahr) des Gebédudes abhéngt. Fiir die neue Beleuchtung ergeben sich hohe Kapitalkos-
ten, die den technischen Vorteil des sehr geringen Energieverbrauchs fast egalisieren. Bei
geringerer Nutzungsdauer lauft der Kapitaldienst der Investition ungeschmalert weiter,
wahrend aufgrund geringerer Nutzungsdauer nur verhaltnismafiig wenig Energie gespart
werden kann, weil der Energieverbrauch nur einen geringen Anteil an den Betriebskosten
hat. Die alte vorhandene Beleuchtung fiir die zwar kein Kapitaldienst anféllt, dafiir aber
ein deutlich hoherer Energiekostenanteil, kann bei geringeren Benutzungsstunden auch
verhéltnisgerecht wesentlich mehr Betriebskosten sparen, weil durch die geringere Nut-
zungsdauer mehr Einsparpotential zur Verfligung steht und kein Kapitaldienst anfallt.

Ergebnis: Je nach prognostizierter Jahresbenutzungsdauer ist die vorhandene oder eine
neue Beleuchtung wirtschaftlicher. Der deutlich geringere Energieverbrauch ist also in
diesem Fall nicht allein ausschlaggebend gewesen, sondern nur im Zusammenhang mit
der Benutzungsdauer und dem Kapitaldienst zu betrachten. Bei Verdnderung der Zinsen
nach unten und der Energiekosten nach oben dndert sich das Ergebnis der Wirtschaftlich-
keitsberechnung entsprechend.

Dieses Beispiel zeigt, dass beim Bauen im Bestand eine sehr grofie Bandbreite an Moglich-
keiten, aber auch Risiken fiir Fehlinvestitionen besteht. Es sollte stets eine Wirtschaftlich-
keitsanalyse bei grofseren Investitionen angestellt werden.
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5 Wirtschaftlichkeitsberechnungen

O vorh. Beleuchtung

H neu eingebaute

1 .
6000 Beleuchtung

14000 +
12000 +
10000 +
8000 +
6000 -+
4000 +
2000 +

Gesamtkosten (incl. Kapitaldienst) p. a

3600 2600 2150

Jahresbenutzungsstunden

Bild 5-2 Sporthalle: Wirtschaftlichkeit der Beleuchtungserneuerung in

Abhéngigkeit der Jahresnutzungsstunden

Vorkalkulation bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Da

diese Wirtschaftlichkeitsberechnungen individuell sehr unterschiedlichen Aufwand

erfordern, sind Honorarempfehlungen nicht angebracht. Es ist sinnvoll eine Honorarvor-
auskalkulation zu erstellen, in der die wesentlichen Kalkulationsgrundlagen

Fachliche Leistungsabgrenzung des Umfanges

Zu berticksichtigende Einflussgrofien/Berechnungsparameter
Festlegung der zu beteiligenden Stellen

Anzahl der Fachgesprache mit dem Auftraggeber
Zeitbedarfsvorausschatzung

berticksichtigt werden sollten. Am haufigsten werden in der Praxis Zeithonorare (evtl. mit
Obergrenze des Zeitbedarfs) oder Pauschalhonorare vereinbart.
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6 Baukosten und Facility-Management

6.1 Allgemeines

Facility-Management bedeutet das Managen der Facilities (Grundstiicke, Gebadude, Ma-
schinen, Installationen und Anlagen) in ganzheitlicher Betrachtung iiber den Zeitraum des
Lebenszyklus von Bauwerken. Der Lebenszyklus beginnt beim Bau und endet beim Ab-
riss. Das Ziel des Facility-Managements ist die langfristige Ertragssteigerung und gleich-
zeitig moglichst optimale Werterhaltung mittels optimierter Betriebskosten. Der Anspruch
an das Facility-Management ist also sehr hoch.

Alternativ werden noch die Begriffe Gebdudemanagement (VDMA®) und Gebaudewirt-
schaft in der Praxis verwandt. Gemeint ist im Wesentlichen das jedoch Gleiche.

Weil die Lebenszykluskosten von Bauwerken weit hoher sind als die Investitionskosten,
gewinnen die Lebenszykluskosten immer mehr an Bedeutung. Das fiihrt dazu, dass Opti-
mierungen aus dem Facility-Management stiarker auf die Planungsentscheidungen einwir-
ken. Damit sind auch Einfliisse auf die Investitionskosten gegeben.

6.2 Baukostenplanung und Facility-Management

Bei Planung und Bau fiir Institutionelle Auftraggeber mit eigenem Facility-Management
bietet es sich an, die spateren Betreiber im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit bereits bei
der Entwurfsplanung beratend einzubeziehen. Dieses Einbeziehen ist fachtechnisch und
formal zu regeln und soll nicht zu einer Vermischung von Leistungsgrenzen oder Ver-
antwortlichkeiten fiihren. Die Einbeziehung der spéteren Bauwerksbetreiber éndert nichts
an der Zustandigkeit der Planungsbeteiligten und an den Beratungspflichten gegeniiber
dem Auftraggeber. Das Verhiltnis zwischen Auftraggeber und Planer der Bauinvestition
ist von der beratenden Einbeziehung unberiihrt.

Ergeben sich aus der vorgenannten Zusammenarbeit Bereiche, in denen spezielle Kosten-
vergleiche oder Wirtschaftlichkeitsberechnungen als Grundlage fiir gemeinsame Planungs-
festlegungen anzustellen sind, konnen diese ergédnzenden Besonderen Leistungen bei den
Planungsbeteiligten beauftragt und der weiteren Planung zugrunde gelegt werden. Damit
konnen Synergieeffekte genutzt werden, die in den zuriickliegenden Jahren haufig nicht
genutzt wurden.

Die Zusammenarbeit kann evtl. Einfliisse auf die Gestaltung des Bauwerkes ausiiben.

Das Facility-Management umfasst den gesamten Bereich der Gebaudeeigenen Tatigkeiten;
innerhalb des Facility-Managements ergeben sich 3 Kernbereiche

3 VDMA = Verband Deutscher Maschinen und Anlagenbau e. V.
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1. Kaufminnisches Gebiudemanagement
2. Technisches Management
3. Infrastrukturelles Management

Das Kaufmannische Gebdudemanagement befasst sich mit
- Beschaffungsmanagement (Einkauf)

- Kostenplanung, Controlling

- Vertragsmanagement, Versicherungen

- Flachenverteilung, Untervermietungen

- Finanzwirtschaft

Das Technische Gebdudemanagement strukturiert sich im Wesentlichen in folgende Ar-
beitsbereiche

— Betreiben,

- Energiemanagement

- Modernisieren, Sanieren, Umbauen, Neubau, Projektsteuerung

- Versorgen, Entsorgen

- Technische Dokumentation

Das Infrastrukturelle Gebaudemanagement umfasst
- EDV-Dienstleistungen

- Hausmeister, Gartnerdienste, Reinigung

— Interne Post- und Botendienste

- Interne Umziige, Sicherheitsdienst, Schlie3dienst,
- Telekommunikationsdienste

- Logistikdienste, Postdienste
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7 Nutzungskosten im Hochbau

7.1 Allgemeine Hinweise

Die Nutzungskosten im Hochbau werden in der DIN 18960 in der Fassung von 1999 gere-
gelt, der Anwendungsbereich liegt in der Ermittlung und Gliederung von Nutzungskosten
im Hochbau. Diese sind definiert als regelmafsig oder unregelmafsig wiederkehrende Kos-
ten, die vom Beginn der Nutzung bis zur Beseitigung des Gebdudes anfallen. Die Nut-
zungskosten werden entweder im Voraus berechnet, oder als tatsdchlich entstandene Kos-
ten festgestellt. Gegliedert wird die Kostenermittlung in einzelne Nutzungskostengrup-
pen. Die Gliederung versucht sich an der DIN 276/93 zu orientieren.

Die Ermittlung der Nutzungskosten ist in den Gebiihrentatbestanden der Grundleistungen
von Architekten gem. § 15 HOAI nicht enthalten, und damit nur dann geschuldet, wenn
hiertiber eine gesonderte Leistungsvereinbarung getroffen wird.

Aufgabe der Nutzungskostenermittlung ist es, eine Basis fiir die Kostenkontrolle, fiir Pla-
nungs-, Vergabe- und Ausfiihrungsentscheidungen fiir die Nutzungsphase zu schaffen.
Damit ist die DIN 18960, ohne dass dies so geplant war, zum Bestandteil des Facility-
Managements geworden.

Auflerdem ist sie Grundlage zur Kostenkennwertbildung. Die Darstellung erfolgt in der
Systematik der Nutzungskostengliederung und ist in ihrer Art abhédngig vom Stand der
Planung und der Ausfiihrung sowie von dem Vorhandensein von Informationen wie Pla-
nen, Berechnungen und Beschreibungen. Die Kostenermittlung beinhaltet im Wesentlichen
folgende allgemeine Angaben:

- Kostenstand der Ermittlung

- Angabe der Planungsvertiefung (Schatzung, Berechnung, Anschlag, Feststellung)
- Grundlagen der Kostenermittlung

- Erlauterung

- Erklarung zur Umsatzsteuer

Gegebenenfalls sollte die Nutzungskostenermittlung in mehrere Abschnitte unterteilt
werden, z. B. wenn mehrere Bauwerke auf einem Grundstiick stehen. Je nach Zweck,
Grundlage und Detaillierungsgrad gibt es verschiedene Arten von Nutzungskostenermitt-
lungen, die Nutzungskostenschédtzung, die Nutzungskostenberechnung, den Nutzungs-
kostenanschlag sowie die Nutzungskostenfeststellung.

Die Umsatzsteuer kann auf drei Arten beriicksichtigt werden. Zum einen ist sie in der
Kostenangabe bereits enthalten (,,Brutto-Angabe”), zum anderen nicht (,Netto-Angabe”),
und als dritte Moglichkeit kann bei einzelnen Nutzungskostengruppen die Umsatzsteuer
separat ausgewiesen oder abgesetzt werden (z. B. bei Ausfithrung durch interne Arbeits-
krafte).
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Fiir jede Nutzungskostengruppe sind die Nutzungskosten vollstandig zu erfassen. Die
Nutzungskostengliederung besteht aus drei Ebenen, welche durch dreistellige Ordnungs-
zahlen gekennzeichnet sind.

In der ersten Ebene werden die Gesamtkosten in vier Nutzungskostengruppen unterteilt,
die Kapitalkosten (100), die Verwaltungskosten (200), die Betriebskosten (300) sowie die
Instandsetzungskosten oder Bauunterhaltungskosten (400). Je nach erforderlichem Detail-
lierungsgrad konnen die Nutzungskostengruppen in eine zweite und dritte Ebene unter-
teilt werden (siehe Tabelle 7-1).

Nutzungskostenschitzung im Zuge der Gebdudeplanung

Die Nutzungskostenschidtzung dient in Verbindung mit der DIN 276 vor allem als Basis
zur Entscheidung iiber die Vorplanung (Vorentwurf) bei der Gebdaudeplanung und Finan-
zierung. Diese Art der Nutzungskostenermittlung erfordert eine Ermittlung der Gesamt-
kosten mindestens bis zur ersten Ebene der Nutzungskostengliederung.

Nutzungskostenberechnung

Die Nutzungskostenberechnung hat die gleichen Aufgaben wie die Nutzungskostenschat-
zung, allerdings ist die Nutzungskostenberechnung bis zur Erstellung des Nutzungskos-
tenanschlags nach Planungsfortschritt zu aktualisieren. Hierbei ist eine Ermittlung der
Gesamtkosten bis zur zweiten Ebene der Nutzungskostengliederung vorzunehmen.

Nutzungskostenanschlag

Der Nutzungskostenanschlag hat die Aufgabe, in Verbindung mit dem Kostenanschlag
und der Kostenfeststellung nach DIN 276 die Bereitstellung der Mittel zu gewahrleisten
und enthélt alle fiir die Nutzung der Anlage anfallenden Kosten. Er ist bis zur Inbetrieb-
nahme fertig zu stellen und erfordert eine Nutzungskostengliederung der Gesamtkosten
nach Nutzungskostengruppen bis in die dritte Ebene.

Nutzungskostenfeststellung

Die letzte Art der Nutzungskostenermittlung, die Nutzungskostenfeststellung, sie besteht
aus allen bei der Nutzung anfallenden Kosten, sollte aber erst nach einer Rechnungsperio-
de erstellt und fortgeschrieben werden. Auch hier ist Gesamtkostenermittlung nach Nutz-
kostengruppen bis zur dritten Ebene notwendig.
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7.2 Nutzungskostengliederung (DIN 18 960)

Tabelle 7-1 Nutzenkostengliederung

Kostengruppe

100

110
111
112
113
114
115
119

120

121
122
129

200

210

220

290

300

310
311
312
313
314
315
316
317
318
319

Nutzungskostengruppen

Kapitalkosten

Fremdkapitalkosten

Zinsen fiir Fremdmittel

Kosten aus Biirgschaften fiir Fremdmittel

Leistungen aus Rentenschulden

Erbbauzinsen

Leistungen aus Dienstbarkeiten und Baulasten auf fremden Grundstiicken

Fremdkapitalkosten, Sonstiges

Eigenkapitalkosten
Zinsen fiir Eigenmittel
Zinsen fiir den Wert von Eigenleistungen

Eigenkapitalkosten, Sonstiges
Verwaltungskosten
Personalkosten

Sachkosten
Verwaltungskosten
Betriebskosten

Ver- und Entsorgung

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
Wairmeversorgungsanlagen

Lufttechnische Anlagen

Starkstromanlagen

Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
Forderanlagen

Nutzungsspezifische Anlagen

Abfallbeseitigung

Ver- und Entsorgung, Sonstiges
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Kostengruppe Nutzungskostengruppen
320 Reinigung und Pflege
321 Fassaden, Dacher
322 Fufibdden
323 Wande, Decken
324 Ttiren, Fenster
325 Abwasser-, Wasser-, Gas-, Warmeversorgungs- und lufttechnische Anlagen
326 Starkstrom-, Fernmelde-, und informationstechnische Anlagen, Gebaudeautomation
327 Ausstattung, Einbauten
328 Geldndeflachen, befestigte Flachen
329 Reinigung und Pflege, Sonstiges
330 Bedienung der technischen Anlagen
331 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
332 Warmeversorgungsanlagen
333 Lufttechnische Anlagen
334 Starkstromanlagen
335 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
336 Forderanlagen
337 Nutzungsspezifische Anlagen
338 Gebaudeinformation
339 Bedienung der technischen Anlagen, Sonstiges
340 Inspektion und Wartung der Baukonstruktionen
341 Griindung
342 Aufienwande
343 Innenwénde
344 Decken
345 Daécher
346 Baukonstruktive Einbauten
349 Inspektion und Wartung der Baukonstruktionen, Sonstiges
350 Inspektion und Wartung der technischen Anlagen
351 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
352 Warmeversorgungsanlagen
353 Lufttechnische Anlagen
354 Starkstromanlagen
355 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
356 Forderanlagen
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Kostengruppe

357
358
359

360
361
362
363
364
365
369

370
371
372
379

390
400

410
411
412
413
414
415
416
419

420
421
422
423
424
425
426
427
428
429

Nutzungskostengruppen

Nutzungsspezifische Anlagen
Gebaudeinformation

Inspektion und Wartung der technischen Anlagen, Sonstiges

Kontroll- und Sicherheitsdienste
Bauwerk

Bauwerk-Technische Anlagen
Aufienanlagen

Ausstattung und Kunstwerke
Zugangskontrolle

Kontroll- und Sicherheitsdienste, Sonstiges

Abgaben und Beitrige
Steuern
Versicherungsbeitrage

Abgaben und Beitrdge, Sonstiges

Betriebskosten, Sonstiges
Instandsetzungskosten

Instandsetzungskosten der Baukonstruktion
Griindung

Auflenwande

Innenwénde

Decken

Décher

Baukonstruktive Einbauten

Instandsetzungskosten der Baukonstruktionen, Sonstiges

Instandsetzung der technischen Anlagen
Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
Waéarmeversorgungsanlagen

Lufttechnische Anlagen

Starkstromanlagen

Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
Forderanlagen

Nutzungsspezifische Anlagen
Gebaudeinformation

Instandsetzung der technischen Anlagen, Sonstiges
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Kostengruppe Nutzungskostengruppen
430 Instandsetzung der Aufsenanlagen
431 Geladndeflachen
432 Befestigte Flachen
433 Baukonstruktionen in Aufienanlagen
434 Technische Anlagen in Auflenanlagen
435 Einbauten in Aufienanlagen
439 Instandsetzung der AufSenanlagen, Sonstiges
440 Instandsetzung der Ausstattung
441 Ausstattung
442 Kunstwerke
449 Instandsetzung der Ausstattung, Sonstiges
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8 Ubersicht aus der Rechtsprechung zu Baukosten

8.1 Rechtsprechung zu Planungsvertragsvereinbarungen

= Leitsdtze:

Keine Toleranz bei Vereinbarung einer Baukostenobergrenze

1. Die Planung des Architekten ist mangelhaft, wenn eine mit dem Besteller vereinbarte
Obergrenze fiir die Baukosten {iiberschritten ist. Eine Toleranz kommt nur in Betracht,
wenn sich im Vertrag hierfiir Anhaltspunkte finden.

2. Die in einem Bauantrag genannte Bausumme wird nicht allein dadurch als neue Ober-
grenze fiir die Baukosten vereinbart, dass der Architekt den Antrag dem Bauherrn vorlegt,
dieser ihn unterzeichnet und an die Baubehorde weiterleitet.

Sachverhalt:

Ein Architekt ist mit Planungen fiir ein Autohaus beauftragt. Urspriinglich ist eine Baukos-
tenobergrenze von 2 Mio. DM vereinbart. Der vom Architekten vorbereitete und vom Bau-
herrn unterzeichnete Bauantrag weist 2.509.690,60 DM Baukosten aus, die im Zuge der
Planungsvertiefung auf 2,7 Mio. DM stiegen. Der Bauherr kiindigt den Architektenvertrag
wegen Kostentiberschreitung aus wichtigem Grund und verlangt die Riickzahlung der auf
das Honorar geleisteten Abschlagszahlung von 80.500 sowie Ersatz weiterer Kosten in
Hohe von 77.705,50 DM.

Der BGH gibt dagegen dem Bauherrn Recht, der Architekt muss zahlen.

Der Bauherr hat den Vertrag wirksam aus wichtigem Grund gekiindigt. Der Auftraggeber
kann aus wichtigem Grund kiindigen, wenn der Architekt die Fortsetzung des Vertrages
schuldhaft unzumutbar gemacht hat. Beruht dies auf einem vom Architekten zu vertre-
tenden Mangel seines Werks, so kann der Auftraggeber Schadensersatz nach § 635 BGB
verlangen. Ein derartiger Mangel ist gegeben, wenn der Architekt eine als Beschaffenheit
seines Werks vereinbarte Baukostenobergrenze nicht einhélt (BGH, IBR 1997, 375).

Eine Anderung der urspriinglichen Vereinbarung iiber den Kostenrahmen kann in der
Unterzeichnung des Bauantrages allein nicht gesehen werden. Regelméfiig enthalt der
vom Architekten erstellte Bauantrag keine fiir den Bauherrn bestimmte Willenserklarung
und dient nicht der Bestimmung des einzuhaltenden Kostenrahmens (BGH, IBR 1997, 375).
Eine Toleranz gibt es bei Obergrenzen nur, wenn sich im Vertrag Anhaltspunkte finden,
dass eine strikte Grenze nicht gemeint ist.

Typischerweise sind Obergrenzen im Sinne von Nulltoleranz nach oben zu verstehen. Der
Begriff Toleranz passt fiir vereinbarte Kosten ohnehin wenig. Er lasst sich sinnvoll nur fiir
Schitzungen verwenden, bei denen aus Sachgriinden eine gewisse Unschérfe unvermeid-
bar ist. Deshalb billigt der BGH z. B. Toleranzen fiir die Kostenermittlungen insoweit zu,



242 8 Ubersicht aus der Rechtsprechung zu Baukosten

als die darin enthaltenen Prognosen von unvermeidbaren Unsicherheiten und Unwagbar-
keiten abhangen.

BGH, Urteil vom 13.02.2003 - VII ZR 395/01; BauR 2003, 1061;

= Leitsatz:

Beratungspflicht wihrend der Planung und Bauiiberwachung ist einzuhalten
Sachverhalt:

Der Planer hatte den Auftraggeber nicht sachgerecht und zeitnah auf die voraussichtliche
Hohe der Baukosten hingewiesen, indem er eine unvollstindige und in den Ansétzen zu
niedrige Kostenschatzung erstellte. Nachdem der Auftraggeber bemerkte, dass die Kosten
zu niedrig berechnet waren, setzte er eine Nachfrist zur Mangelbeseitigung der iiberhoh-
ten Kosten, er forderte also die Vorlage von kostenreduzierenden Vorschlagen zur Pla-
nung. Nach fruchtlosem Ablauf der Frist folgte die fristlose Kiindigung durch den Auf-
traggeber. Die Kiindigung erfolgte zu Recht.

Urteil Oberlandesgericht Hamm 24.01.2006 (21 U 139/01).

= Leitsdtze:

1. Der Architekt ist, auch wenn eine Kostengrenze nicht als Beschaffenheit des Architek-
tenwerks vereinbart worden ist, verpflichtet, die ihm bekannten Kostenvorstellungen des
Bauherrn bei seiner Planung zu beriicksichtigen und ihn {iber etwaige Kostenmehrungen
zu informieren.

2. Behauptet der Bauherr im Prozess, dem Architekten eine bestimmte Obergrenze fiir die
Baukosten vorgegeben zu haben, so trifft den Architekten die Beweislast dafiir, dass dies
nicht der Fall war oder die Obergrenze hoher lag.

3. Der Architekt darf sein Honorar nur nach dem vom Bauherren behaupteten Bauskos-
tenhochstbetrag berechnen, wenn er die Behauptung des Bauherrn im Prozess nicht wider-
legt. Dies gilt auch, wenn sich der avisierte Standard der Planung mit den vorgegebenen
Baukosten nicht realisieren ldsst. Auch in einem solchen Fall bleibt das Werk des Architek-
ten mangelhaft, wenn seine Planung den vertraglichen Kostenrahmen tiberschreitet.

4. Der Architekt verstofit gegen seine vorvertragliche Aufklarungspflicht, wenn er sich
vom Bauherrn ohne vorherige Abstimmung der planerischen und wirtschaftlichen Mog-
lichkeiten auch mit den Leistungsphasen 3 und hoher beauftragen lasst. Er macht sich
damit schadensersatzpflichtig und kann eine Vergiitung ab Leistungsphase 3 nicht verlan-
gen.

5. Wenn der Bauherr dem Architekten bei dessen Beauftragung eine Baukostenobergrenze
vorgibt, erstreckt sich der Auftrag zunachst auf die Leistungen bis zur Vorplanung (Leis-
tungsphasen 1 und 2 des § 15 HOAI) und auf weitere Planungsleistungen erst nach positi-
ver Priifung, dass das Bauvorhaben mit dem vorgegebenen Aufwand durchfiihrbar ist.
Dies gilt auch dann, wenn die Parteien bei noch unklarer Aufgabenstellung einen schriftli-
chen Vollarchitekturvertrag abschlieflen.
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Urteil Landgericht Monchengladbach vom 28.07.2005 - 10 O 505/03

= Leitsatz:

Keine Baukostengarantie

In der Erklarung, "personlich die Einhaltung des Gesamtvolumens von ... DM garantieren
zu konnen", liegt noch nicht die Zusage einer Baukostengarantie.

OLG Celle, Urteil vom 27.06.1996 - 14 U 198/95; BauR 1998, 1030; OLGR 1998, 158

= Leitsatz:

Bausummengarantie des Architekten ist absolute Ausnahme

Eine Bausummen- oder Baukostengarantie des Architekten kann nur ganz ausnahmsweise
angenommen werden. Nicht einmal die Zusage des Architekten, fiir den Fall der Uber-
schreitung einer Kostengrenze die Mehrkosten selbst zu tragen, kann ohne weiteres als
Garantie verstanden werden.

Sachverhalt:

Der Tréger eines Pflegeheims will das Heimgebadude sanieren und umbauen sowie durch
einen Neubau ergéinzen. Die Kostenschidtzung eines Architekten belduft sich auf 6,3 Mio.
DM. Der Architekt {ibernimmt in Ziffer 5 des Vertrags , die ausdriickliche Uberwachungs-
pflicht dafiir, dass die geschdtzten Baukosten nicht {iberschritten werden.” Ziffer 6 des
Vertrags lautet: , Der Betrag, der {iber die Kostenschiatzung hinausgeht, ist von dem Archi-
tekten bis zu einem Betrag von 10 TDM zu erstatten.” Die tatsachlichen Baukosten sum-
mieren sich auf 6,8 Mio. DM. Der Trager nimmt den Architekten auf Zahlung von 190.000
DM als Teilbetrag der Kosteniiberschreitung in Anspruch.

Vor dem OLG hat der AG keinen Erfolg. Der Architekt haftet nicht aufgrund einer Bau-
summengarantie. Ob ein solcher Garantievertrag vorliegt, ist eine Frage der Auslegung.
Eine Garantie fiir die Einhaltung der Kosten fremder Leistungen ist mit einem hohen Risi-
ko verbunden. Eine derartige Zusage wird deshalb nur in seltenen Ausnahmefallen ange-
nommen. Dazu bedarf es einer klaren und unmissverstandlichen Vereinbarung. An dieser
mangelt es hier. In Ziffer 6 des Vertrags kommt eine Garantieverpflichtung des Architek-
ten nicht mit der notigen Eindeutigkeit zum Ausdruck. Dort wird das Wort , Garantie”
nicht erwahnt, was entscheidend gegen ihre Vereinbarung spricht. Die Auslegung ldsst
auch die Festlegung lediglich eines verbindlichen Kostenrahmens zu, dessen Uberschrei-
tung um mehr als 10.000 DM dann zu einer Haftung des Architekten fiihrt, wenn ihn ein
Verschulden trifft und dem Bauherrn dadurch ein Schaden entsteht.

OLG Celle, Urteil vom 30.01.2002 - 7 U 89/97,
BGH, Beschluss vom 13.02.2003 - VII ZR 89/02 (Revision nicht angenommen)
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= Leitsdtze:

Feste Kostenobergrenze im Architektenvertrag?

1. Gegen die Vereinbarung einer festen Kostenobergrenze in einem Architektenvertrag
spricht, dass der Auftraggeber einer nachfolgenden htheren Kostenschédtzung nicht entge-
gentritt, sondern diese akzeptiert.

2. Aus den Angaben im Bauantrag zu den voraussichtlichen Baukosten ist nicht herzulei-
ten, dass die Parteien eines Architektenvertrages eine Kostenobergrenze vereinbart haben.

Sachverhalt:

Ein Architekt klagt Honorar ein. Der AG wendet ein, die Leistungsphasen 4 bis 8 diirften
nicht nach dem Kostenanschlag vom 16.06.2003 iiber 565.663 Euro berechnet werden. Als
Bezugsgrofse miissten vielmehr die im Vertrag vereinbarten Baukosten in Hohe von
350.000 Euro herangezogen werden. Aufierdem miisste das Honorar gekiirzt werden, weil
eine Kostenberechnung fehle. Das Landgericht hat der Klage im Wesentlichen stattgege-
ben und dem Architekten rund 35.000 Euro zugesprochen.

Die Vereinbarung einer festen Bausumme, die der Architekt bei seiner Planung nicht {iber-
schreiten durfte, konnte der AG nicht beweisen. Zwar ist im Architektenvertrag von ver-
anschlagten Baukosten von 350.000 Euro die Rede. Wie sich bereits aus der Formulierung
,Die angenommenen ... Kosten ... werden ... veranschlagt (mit) ... 350.000 Euro” ergibt,
handelt es sich bei dem genannten Betrag aber keineswegs um eine vereinbarte Bausum-
menobergrenze, deren Einhaltung der Architekt gewissermafien garantierte. Jedenfalls
konnte der AG diesen Betrag angesichts der vorausgegangenen Kostenschdtzung vom
11.02.2003, aus der sich bereits voraussichtliche Baukosten von insgesamt 475.902,94 Euro
ergaben, nicht als vom Architekt garantierte Baukostenobergrenze verstehen. Auch aus der
Tatsache, dass der Architekt den vom AG unterzeichneten Bauantrag, in dem die voraus-
sichtlichen Baukosten mit 345.391,08 Euro angegeben werden, beim Bauordnungsamt des
Landkreises eingereicht hat, ergibt sich ebenfalls nicht, dass die Parteien eine Bausum-
menobergrenze von 350.000 Euro vereinbart haben.

Oberlandesgericht Celle, Urteil vom 28.09.2006 - 14 U 201/05

8.2 Rechtsprechung zur Planungsabwicklung

= Leitsdtze:

Architekt hat auf wirtschaftliche Risiken hinzuweisen

1. Der Architekt muss im Rahmen der Vorplanung (Leistungsphase 2) die finanziellen
Moglichkeiten des Auftraggebers ermitteln und dementsprechend den wirtschaftlichen
Rahmen des Bauprojekts abstecken.
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2. Der Architekt muss den Auftraggeber auf wirtschaftliche Risiken aus dem Spannungs-
verhéltnis zwischen kalkulierten Baukosten und Finanzierung des Bauvorhabens hinwei-
sen.

3. Der Auftraggeber muss sich trotz unzureichender Hinweise des Architekten ein Mitver-
schulden anrechnen lassen, wenn er erkennbar risikobehaftete, wirtschaftlich ungtinstige
Entscheidungen trifft.

Sachverhalt:

Der Auftraggeber beauftragte den Architekten mit der Planung von Umbau- und Sanie-
rungsmafinahmen. Noch wahrend der Rohbauphase entschloss sich der AG zum Verkauf
des Objekts. Zu diesem Zeitpunkt hatte der Architekt die Baukosten nur grob im Rahmen
der Kostenschatzung kalkuliert, in der zudem nicht alle nach DIN 276 relevanten Kosten-
gruppen erfasst waren. Das Bauvorhaben wurde viel teurer als geplant. Der AG nimmt
den Architekten auf Schadensersatz in Hohe der Differenz zwischen Verkaufserlos und
tatsdchlichem Verkehrswert in Anspruch.

Das OLG gibt der Klage unter Beriicksichtigung eines Mitverschuldens des AG teilweise
statt. Der AG kann Schadensersatz aus positiver Vertragsverletzung (pVV) beanspruchen.
Der Architekt muss im Rahmen der Vorplanung die finanziellen Moglichkeiten des AG
ermitteln und dementsprechend den wirtschaftlichen Rahmen des Bauprojekts abstecken.
In Zusammenhang damit obliegt dem Architekten, den AG auf wirtschaftliche Risiken
hinzuweisen, die sich aus dem Spannungsverhaltnis zwischen den kalkulierten Baukosten
und der Finanzierung des Bauvorhabens ergeben.

Der AG muss sich jedoch ein erhebliches Mitverschulden zurechnen lassen. Er hat sich
durch eigene Entscheidung, gegen den - wenn auch unzureichenden - Hinweis des Archi-
tekten, den Planungsspielraum fiir Einsparungen oder eine Abstandnahme von dem Pro-
jekt genommen.

Es gehort zu den Hauptpflichten des Architekten, die Kosten unter Beriicksichtigung der
wirtschaftlichen Moglichkeiten des AG zutreffend zu ermitteln.

OLG Diisseldorf, Urteil vom 16.12.2003 - 21 U 24/03; BauR 2004, 1024

= Leitsdtze:

Architekt haftet i. d. R. nicht bei Fehlern des Sonderfachmanns

1. Der Architekt darf zwar grundsétzlich dem Spezialwissen eines vom Bauherrn beauf-
tragten Sonderfachmanns (Ingenieurs) vertrauen; es trifft ihn jedoch fiir Fehler des Sonder-
fachmanns eine Mitverantwortung, wenn er einen Mangel in der Vorgabe/Planung nicht
beanstandet, der ihm nach den von einem Architekten zu erwartenden Kenntnissen er-
kennbar war.

2. Der Bauherr muss sich gegeniiber dem Architekten nicht das Verschulden des Sonder-
fachmanns als eigenes Verschulden zurechnen lassen.

OLG Bamberg, Urteil vom 04.06.2003 - 8 U 12/02; BauR 2004, 553
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= Leitsdtze:

Architekt und kostengiinstige Planung

1. Der Architekt ist nicht verpflichtet, Details einer grofieren Wohnanlage so zu planen,
dass die objektiv kostengiinstigste Losung erreicht wird.

2. Auf einen Minderungsbetrag ist nur dann Umsatzsteuer hinzuzuaddieren, wenn der
Minderung die Kosten fiir die Nachbesserung zu Grunde gelegt werden. Bei einem techni-
schen oder merkantilen Minderwert erfolgt kein gesonderter Ansatz von Umsatzsteuer.

Sachverhalt:

Ein Architekt plant eine umfangreiche Wohnanlage Der Auftraggeber behauptet, bei von
Anfang an kostengiinstigerer Planung wéren zahlreiche nunmehr zu veranlassende Mafs-
nahmen nicht erforderlich gewesen. Hat die Berufung Erfolg?

Nur teilweise. Hinsichtlich der geriigten Schutzgitter an den Treppenhausfenstern hat der
Architekt eine von mehreren technisch vertretbaren Losungen geplant. Er ist nicht ver-
pflichtet, fiir ein Bauvorhaben stets die objektiv bestmdgliche Losung zu liefern.

Vor einer Verallgemeinerung des ersten Leitsatzes ist zu warnen. Den Architekten trifft die
Pflicht zur wirtschaftlichen Planung im Rahmen des vom Bauherrn vorgegebenen Kosten-
rahmens. Eine Verletzung der Pflicht zur kostengiinstigen Planung liegt jedenfalls dann
vor, wenn der Architekt offensichtlich unwirtschaftliche Loésungen plant. Welche Kosten-
optimierungspflichten den Architekten treffen, ergibt sich aus dem konkreten Vertrag.
Legt dieser die Pflichten nicht prézise fest, kommt es auf die vom Vertrag vorausgesetzte
Verwendung, hilfsweise auf die iibliche Beschaffenheit des Architektenwerks an.

OLG Miinchen, Urteil vom 08.06.2004 - 13 U 5690/03

= Leitsdtze:

Architekt und kostengiinstige Planung

1. Eine allgemeine Verpflichtung des Architekten, in jeder Hinsicht die Vermdgensinteres-
sen des Bauherrn wahrzunehmen und "so kostengiinstig wie moglich" zu bauen, besteht
nicht.

2. Der Architekt kann gegeniiber einem Unternehmer Erfiillungsgehilfe des Bauherrn sein,
soweit es darum geht, Vertragspflichten nachzukommen, die der Auftraggeber gegentiber
dem Unternehmer hat.

OLG Hamburg, Urteil vom 07.11.2003 - 1 U 108/02; BauR 2004, 687

= Leitsdtze:

Beratungspflichten

1. Der Architekt muss seinen Bauherrn unverziiglich benachrichtigen, sobald erkennbar
wird, dass die zu erwartenden Baukosten tiberschritten werden.
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2. Diese Informationspflicht ist unabhingig davon, zu welchem Zeitpunkt der Architekt
die Kostenschatzung bzw. Kostenberechnung erbringt. Eine Haftung des Architekten kann
nicht allein daraus konstruiert werden, dass er Kostenschitzung und Kostenberechnung
erst nach Abschluss der Genehmigungsplanung erstellt.

BGH, Urteil vom 03.07.1997 - VII ZR 159/96; BauR 1997, 1067;

= Leitsatz:

Baubegleitende Kostenermittlung

Weist der Architekt nicht auf Kostenerh6hungen wéhrend einer Baumafinahme hin, kann
der Bauherr Schadensersatz beanspruchen, wenn er nach gebotener Aufklarung nicht oder
glinstiger weitergebaut hitte.

Sachverhalt:

Die von dem Architekten zu Auftragsbeginn geschitzten Kosten einer Altbausanierung
werden iberschritten. Der Architekt weist den Bauherrn nicht auf Mehrkosten hin; die
Baumafinahme wird vollendet. Der Honorarforderung des Architekten mit einem Betrag
von 82.156,33 € hélt der Bauherr eine Schadensersatzforderung wegen Pflichtverletzung
entgegen.

Der Architekt verletzt seine vertragliche Beratungspflicht, soweit er seinen Auftraggeber
nicht tiber die Kostenentwicklung (bei Mehrkosten) informiert. Ein Schadensersatzan-
spruch ist allerdings nur moglich, wenn die Pflichtverletzung fiir den Schaden ursachlich
ist. Erforderlich ist, dass der Schaden nach gebotener Aufklarung nicht entstanden wiare.
Dies ware der Fall, wenn der Bauherr wirtschaftlichere Baumethoden durchgefiihrt oder
von dem Bauvorhaben Abstand genommen hatte. Das Gericht darf ein solches sachgerech-
tes Verhalten nicht unterstellen. Deshalb muss der Bauherr konkret - aber fiktiv - darlegen,
welche Mafsnahmen er ergriffen hétte, wenn der Architekt ihn auf die Kostenerhdhung
hingewiesen hitte.

OLG Braunschweig, Urteil vom 07.02.2002 - 8 U 10/01; BauR 2003, 1066; BGH, Beschluss
vom 19.12.2002 - VII ZR 101/02 (Revision nicht angenommen)

= Leitsatz:

Beratungspflichten Baukostenplanung

Aus der Uberschreitung der Baukostenobergrenze darf der Architekt keinen Honorarvor-
teil ziehen. Das Honorar wird nach den anrechenbaren Kosten der Kostenobergrenze be-
rechnet.

OLG Hamm Urt. vom 24.01.2006 (21 U 139/01)
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= Leitsatz:

Nicht termingerecht erstellte Kostenberechnung

Fiir eine nicht termingerecht erstellte Kostenermittlung kann nach aktueller Rechtspre-
chung eine anteilige Honorarkiirzung vorgenommen werden.

OLG Hamm Urt. vom 24.01.2006 (21 U 139/01)

= Leitsdtze:

Vereinbarte Bausumme bildet die Obergrenze der anrechenbaren Kosten

1. Vereinbaren die Vertragsparteien eines Architekten- oder Ingenieurvertrages eine Bau-
summe als Beschaffenheit des geschuldeten Werkes, dann bildet diese Summe die Ober-
grenze der anrechenbaren Kosten fiir die Honorarberechnung.

2. Wird der vereinbarte Kostenrahmen tiberschritten, ist die Planungsleistung des Archi-
tekten oder Ingenieurs mangelhaft.

BGH, Urteil vom 23.01.2003 - VII ZR 362/01; BauR 2003, 566

8.3 Rechtsprechung zu Haftungsrisiken bei Baukostener-
hohungen

= Leitsdtze:

Haftung des Architekten

1. Bei einer Kostengarantie muss der Planer ohne Riicksicht auf ein Verschulden fiir be-
stimmte Hochstkosten des Umbaus einstehen und im Falle einer Kosteniiberschreitung
gegebenenfalls Schadensersatz leisten. Es bedarf zu dieser Haftungsbegriindung einer
eindeutigen Erklarung.

2. Eine Haftung wegen Bausummentiiberschreitung setzt voraus, dass die Parteien einen
bestimmten Kostenrahmen als vertraglich geschuldete Beschaffenheit vereinbart haben, so
dass jede Uberschreitung des Kostenrahmens unter Beriicksichtigung etwaiger Toleranzen
einen Mangel des geschuldeten Architektenwerkes darstellt. Ist ein Kostenrahmen verein-
bart, dann folgt die Haftung des Architekten aus § 635 BGB a. F., was wiederum voraus-
setzt, dass ihm die Moglichkeit zur Abhilfe gegeben wurde, wenn nicht die Einrdumung
des Nachbesserungsrechts ausnahmsweise entbehrlich war, § 634 Abs. 2 BGB a. F.

OLG Diisseldorf, Urteil vom 06.12.2002 - 5 U 28/02 (nicht rechtskraftig); BauR 2003, 1604
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= Leitsdtze:

Folgen einer nicht eingehaltenen Kostenobergrenze

1. Hélt die Planung eine wirksam vereinbarte Kostengrenze nicht ein, verliert der Archi-
tekt seinen Honoraranspruch und muss die geleisteten Abschlagszahlungen zuriickzahlen.

2. Die nutzlos aufgewendeten Genehmigungsgebiihren fiir das Baugenehmigungsverfah-
ren sind vom Architekten zu erstatten.

Sachverhalt:

Der Architekt erhilt kein Honorar. Die Abschlagszahlungen muss er zuriickzahlen. Au-
flerdem muss er die angefallenen Kosten des nutzlosen Baugenehmigungsverfahrens er-
statten. Die Architektenleistung ist unbrauchbar, weil sie die vereinbarten Kosten nicht
einhélt. Eine spétere Abanderung der Kostengrenze kann der Architekt nicht beweisen.

OLG Naumburg, Urteil vom 14.10.2003 - 11 U 1610/97; BauR 2005, BGH, Beschl. v.
30.09.2004 - VII ZR 318/03

= Leitsatz:

Folgen einer nicht eingehaltenen Kostenobergrenze

Der Architekt haftet trotz eines verbindlich vorgegebenen Kostenrahmens nicht fiir Bau-
summentiiberschreitungen, soweit die Kostensteigerungen zum Beispiel auf einem spate-
ren Baubeginn, auf vom Bauherrn selbst ausgefiihrten Arbeiten oder auf von diesem ge-
wollten Umplanungen beruhen.

OLG Celle, Urteil vom 30.01.2002 - 7 U 89/97, BGH, Beschluss vom 13.02.2003 - VII ZR
89/02 (Revision nicht angenommen)

= Leitsdtze:

Baukosteniiberschreitung und Schadensersatzanspruch

1. Ein Schadensersatzanspruch aus vertragswidriger Uberschreitung der Baukosten durch
den Architekten kann darauf gerichtet sein, die Mehrkosten zu erstatten. Dies setzt jedoch
voraus, dass der Verkehrswert des errichteten Bauwerks unter den angefallenen Baukos-
ten liegt.

2. Auch wenn dies nicht der Fall ist, kann ein erstattungsfahiger Schaden vorliegen, wenn
der Bauherr darlegen kann, dass es ihm moglich gewesen wére, das Bauwerk zu geringe-
ren Kosten zu errichten.

3. Schliefllich kommt die Erstattung des negativen Interesses infrage, wenn der Bauherr
auch die aus der Verwirklichung des Baus gezogenen Vorteile beriicksichtigt. Hierfiir
obliegt ihm die volle Darlegungs- und Beweislast.

4. Ein Schadensersatzanspruch gegen den Architekten kommt grundsatzlich in Betracht,
wenn aufgrund dessen Planung der vorgesehene Kostenrahmen iiberschritten wird.
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5. Dies setzt jedoch die verbindliche Vereinbarung eines solchen Kostenrahmens voraus.
Eine solche Vereinbarung ist jedenfalls nicht in der Unterzeichnung und Einreichung des
vom Architekten erstellten Bauantrags zu sehen.

6. Die Verletzung der Pflicht des Architekten zur Kostenermittlung und Kostenkontrolle
kann nur dann zu einem Schadensersatzanspruch fithren, wenn der Bauherr auch auf die
Richtigkeit der Zahlen vertrauen durfte.

OLG Saarbriicken, Urteil vom 10.01.2006 - 4 U 786/01-152

= Leitsdtze:

Baukosteniiberschreitung und Schadensersatzanspruch

1. Wenn Bauherr und Architekt einen bestimmten Kostenrahmen als vertraglich geschul-
dete Beschaffenheit vereinbart haben, stellt jede Uberschreitung einen Mangel des Archi-
tektenwerkes dar.

2. Schadensersatzanspriiche des Bauherrn aus Bausummentiberschreitung unterliegen der
fiinfjdhrigen Gewahrleistungsfrist des § 638 BGB a. F. und nicht der 30-jahrigen Regelver-
jdhrung des § 195 BGB a. F.

OLG Diisseldorf, Urteil vom 17.03.2005 - 5 U 75/04

= Leitsdtze:

Architektenplanung ist ohne zutreffende Kostenplanung unbrauchbar!

1. Fehlt eine ordnungsgemafse Kostenberechnung, so ist die weitere Planung des Architek-
ten unbrauchbar und nicht zu vergiiten.

2. Eine unbrauchbare Kostenberechnung kann den Auftraggeber zur fristlosen Kiindigung
des Architektenvertrages berechtigen.

Sachverhalt:

Nachdem der Architekt mittlerweile in der Leistungsphase 6 (Vorbereitung der Vergabe)
angelangt ist, {ibersendet er zunachst eine Baukostenveranschlagung von rd. DM 1,3 Mio.
und wenige Tage spiter eine "Netto-Kostenzusammenstellung”, die mit DM 1,437 Mio.
endet. Hinzu kommt, dass zum damaligen Zeitpunkt bereits Angebote zu einzelnen Ge-
werken eingegangen sind, die jeweils um mehrere DM 100.000,-- iiber den Kostenansatzen
des Architekten liegen. Der AG fordert eine Kostengarantie, die vom Architekten abge-
lehnt wird. Die Parteien 16sen daraufhin iibereinstimmend das Vertragsverhaltnis auf. Im
Prozess verlangt der Architekt ein Resthonorar von DM 30.319,--, die auf Schadensersatz
gerichtete Widerklage des Bauherrn geht iiber DM 112.941,--.

Das Oberlandesgericht KoIn weist die Klage des Architekten ab und gibt der Widerklage
des AG iiberwiegend statt. Dem Architekten stehe nach Ansicht des Oberlandesgerichts
lediglich ein Honorar fiir die Leistungsphasen 1-3 zu. Die gesamte weitere Arbeit des
Architekten sei unbrauchbar, weil die Kostenberechnung nicht ordnungsgemafs erstellt
worden sei. Der Auftraggeber musste, da er die tatsachlich zu erwartenden Kosten nicht
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kannte, weder den Architekten zur Umplanung auffordern, noch von der Durchfiihrung
des Bauvorhabens insgesamt Abstand nehmen, er hatte {iber die tatsdchlichen Verhiltnisse
keine Kenntnis.

OLG Koln, Urteil vom 19.01.1996 - 19 U 185/94

= Leitsatz:

Berufshaftpflichtversicherung bei Kosteniiberschreitung: Ausschlussklauseln

Kostentiberschreitungen, die nicht auf einem Kostenermittlungsfehler des Architekten
beruhen, sind vom Versicherungsschutz gedeckt. Fiir die Anwendung der Ausschluss-
klausel in Ziff. IV.2 der BBR-AB reicht es nicht aus, dass sich das Fehlverhalten des Archi-
tekten letztlich ,irgendwie” wirtschaftlich, d.h. auch kostenmaflig, zu Lasten geschéadigter
Dritter auswirkt, sondern ausgeschlossen sind nur Schaden aus der Uberschreitung von
Kostenschatzungen, Kostenberechnungen oder Kostenanschlégen.

OLG Celle, Urteil vom 28.11.2002 - 8 U 76/02; BauR 2003, 1071; AVB 94 § 5 Nr. 1; BBR A
Ziff. IV.2

Sachverhalt:

Es besteht Versicherungsschutz. Die Ausschlussklausel erfasst nicht jeden Planungsfehler
des Architekten, der Kostentiiberschreitungen hervorruft, sondern nur "Schdden aus der
Uberschreitung von Kostenschitzungen, Kostenberechnungen oder Kostenanschlagen".
Da vorliegend jedoch ein Planungsfehler vorliegt, liege eben kein Fehler in der Kostener-
mittlung des Architekten vor.

Die Standardbehauptung, dieses Risiko sei wegen der Manipulationsgefahr unkalkulier-
bar, ist unzutreffend. Denn es gibt viele Versicherer, die gegen eine Pramienerhohung auf
die Ausschlussklausel verzichten, weil sie dies kalkulieren konnen.

= Leitsatz:

Schadensersatz vom Architekten fiir unerwartete Baukosteniiberschreitungen?

Beim Streit dariiber, ob ein Bautrdager das Bauvorhaben bei rechtzeitiger Information {iber
drohende Kosteniiberschreitung abgebrochen hitte, gilt die Vermutung beratungsgerech-
ten Handelns nicht.

Sachverhalt:

Ein Bautrdger errichtet ein Groflbauvorhaben mit vielen Eigentumswohnungen, die ver-
kauft werden sollen. Es kommt zu deutlichen Kostenerhchungen. Der Auftraggeber wirft
dem Architekten vor, dass er ihn zu spat tiber die Kostensteigerungen informiert habe, so
dass es ihm nicht moglich gewesen sei, das Bauvorhaben rechtzeitig abzubrechen. Das
Landgericht wies die Klage mit der Begriindung ab, der Auftraggeber habe seinen Scha-
den nicht schliissig vorgetragen.
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Der Bautrdger machte Folgendes geltend: Wenn der Architekt ihn friihzeitig auf die erheb-
lichen Mehrkosten hingewiesen hitte, hitte er das Bauvorhaben friihzeitig abgebrochen
und weitere Aufwendungen erspart. Dies brauche nicht bewiesen zu werden, weil hierfiir
eine Vermutung spreche.

Diesen Rechtsgrundsatz vom "beratungsgerechten Verhalten des Auftraggebers" hilt das
OLG in diesem Falle nicht fiir zutreffend. Die Planungsvertiefung eines grofien Bauvorha-
bens und die dabei zu treffenden wirtschaftlichen Entscheidungen sind so vielféltig, dass
von einer typischen Fallkonstellation nicht gesprochen werden kann.

Unterbrochene Handlungskette = kein Schadensersatz.

OLG Hamm, Urteil vom 12.05.2004 - 25 U 101/03; BauR 2005,
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9 Anhang

9.1 Umrechnungstabelle DIN 276/93 in die Sortierung nach

DIN 276/81 zur Honorarberechnung

Tabelle 9-1 Umrechnungstabelle zur Honorarberechnung (der Grad der Gliederungstiefe ent-

spricht den Anforderungen nach § 10 HOAI)

DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81

(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)
110 Grundstiickswert
111 Verkehrswert 1.1
120 Grundstiicksnebenkosten 1.2
121 Vermessungsgebiihren 1.2
122 Gerichtsgebiihren 1.2
123 Notariatsgebiihren 1.2
124 Maklerprovisionen 1.2
125 Grunderwerbssteuer 1.2
126 Wertermittlung, Untersuchungen 1.2
127 Genehmigungsgebiihren 1.2
128 Bodenordnung, Grenzregulierung 1.2
129 Grundstiicksnebenkosten, sonst. 1.2
130 Freimachen
131 Abfindungen 1.3
132 Ablosen dinglicher Rechte 1.3
139 Freimachen, Sonstiges 1.3
210 Herrichten
211 Sicherungsmafinahmen 1.4
212 Abbruchmafinahmen 1.4
213 Altlastenbeseitigung 1.4
214 Herrichten der Geldndeoberflache 1.4
219 Herrichten, Sonstiges 1.4
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

220 Offentliche Erschliefungen

221 Abwasserentsorgung 2.1

222 Wasserversorgung 2.1

223 Gasversorgung 2.1

224 Fernwarmeversorgung 2.1

225 Stromversorgung 2.1

226 Telekommunikation 2.1

227 Verkehrserschlieffung 21

229 Offentliche Erschliefungen, Sonstiges 2.1;6.1
230 Nichtoffentliche ErschlieBungen

231 Abwasserentsorgung 2.2

232 Wasserversorgung 22

233 Gasversorgung 2.2

234 Fernwarmeversorgung 22

235 Stromversorgung 22

236 Telekommunikation 2.2

237 VerkehrserschlieSung 2.2

239 Nichtoffentl. Erschliefungen, Sonstiges 22

239 2.2;6.1
240 Ausgleichsabgaben 2.3

310 Baugrube

311 Baugrubenherstellung 3.1;35.1
312 BaugrubenumschlieSung 3.1;3.5.1
313 Wassererhaltung 3.1;3.5.1
319 Baugrube, Sonstiges 3.1;3.5.1
320 Griindung

321 Baugrundverbesserung 3.1;3.5.1
322 Flachgriindung 3.1;3.5.1
323 Tiefgriindung 3.1;3.5.1
324 Unterbdden und Bodenplatten 3.1;3.5.1
325 Bodenbeldge 3.1;3.5.1
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

326 Bauwerksabdichtungen 3.1;35.1
327 Dréanagen 3.1;35.1
329 Griindung, Sonstiges 3.1;35.1
330 Auflenwinde

331 Tragende Auflenwénde 3.1;3.5.1
332 Nichttragende Aufienwande 3.1;3.5.1
333 Auflenstiitzen 3.1;3.5.1
334 Auflentiiren und -fenster 3.1;3.5.1
335 Aufienwandbekleidungen aufien 3.1;3.5.1
336 Aufienwandbekleidungen innen 3.1;3.5.1
337 Elementierte AuSenwénde 3.1;3.5.1
338 Sonnenschutz 3.1;3.5.1
339 Aufienwinde, Sonstiges 3.1;3.5.1
340 Innenwinde

341 Tragende Innenwénde 3.1;3.5.1
342 Nichttragende Innenwénde 3.1;3.5.1
343 Innenstiitzen 3.1;3.5.1
344 Innentiiren und -fenster 3.1;3.5.1
345 Innenwandbekleidung 3.1;3.5.1
346 Elementierte Innenwande 3.1;3.5.1
349 Innenwénde, Sonstiges 3.1;3.5.1
350 Decken

351 Deckenkonstruktionen 3.1;3.5.1
352 Deckenbelage 3.1;3.5.1
353 Deckenbekleidung 3.1;3.5.1
359 Decken, Sonstiges 3.1;3.5.1
360 Dicher

361 Dachkonstruktionen 3.1;3.5.1
362 Dachfenster, Dachoffnungen 3.1;3.5.1
363 Dachbeldge 3.1;35.1
364 Dachbekleidung 3.1;35.1
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

369 Décher, Sonstiges 3.1;3.5.1

370 Baukonstruktive Einbauten

371 Allgemeine Einbauten 3.4;35.4

372 Besondere Einbauten 3.4;3.54

379 Baukonstruktive Einbauten, sonst. 3.4;35.4

390 Sonst. Mafinahmen f. Baukonstr.

391 Baustelleneinrichtungen 3.1

392 Gertiste 3.1

393 Sicherungsmafinahmen 3.1;3.5.1

394 Abbruchmafinahmen 3.1;3.5.1

395 Instandsetzungen 3.1

396 Recycling, Zwischendep., Entsorgung 3.1;3.5.1

397 Schlechtwetterbau 6.2

398 Zusatzliche Mafinahmen 6.2

399 Sonst. Mafin. f. Baukonstr., Sonstiges 3.1

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

411 Abwasseranlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
412 Wasseranlagen 3.2;3.3;3.5.2;35.3
413 Gasanlagen 3.2;3.3;35.2,35.3
414 Feuerldschanlagen 3.2,3.3;35.2,35.3;4
419 Abwasser-, Wasser-, Gasanl., Sonstiges 3.2,3.3;35.2;35.3
420 Wirmeversorgungsanlagen

421 Wirmeerzeugungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;35.3
422 Wairmeverteilnetze 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
423 Raumbheizflichen 3.2;35.2

429 Wiarmeversorgungsanlagen, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;35.3
430 Lufttechnische Anlagen

431 Liiftungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
432 Teilklimaanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
433 Klimaanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
434 Prozesslufttechnische Anlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

435 Kaélteanlagen 3.2;,3.3;3.5.2,3.5.3
439 Lufttechnische Anlagen, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
440 Starkstromanlagen

441 Hoch- und Mittelspannungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
442 Eigenstromversorgungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
443 Niederspannungsschaltungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
444 Niederspannungsinstallationsanl. 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
445 Beleuchtungsanlagen 4

446 Blitzschutz- und Erdungsanlagen 3.2,3.3;3.5.2;35.3
449 Starkstromanlagen, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
450 Fernmelde-/info.-techn. Anlagen

451 Telekommunikationsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
452 Such- und Signalanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
453 Zeitdienstanlagen 3.2;3.3;35.2;3.5.3
454 Elektroakustische Anlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
455 Fernseh- und Antennenanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
456 Gefahrmelde- und Alarmanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
457 Ubertragungsnetze 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
459 Fernmelde- u. Info.-techn. Anl., Sonstiges 3.2,3.3;35.2;35.3
460 Forderanlagen

461 Aufzugsanlagen 3.3

462 Fahrtreppen, Fahrsteige 3.3

463 Befahranlagen 3.3

464 Transportanlagen 3.3

465 Krananlagen 3.3

469 Forderanlagen, Sonstiges 3.3

470 Nutzungsspezifische Anlagen

471 Kiichentechnische Anlagen 3.4;3.5.4

472 Wascherei- und Reinigungsanlagen 3.4;354

473 Medienversorgungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3;3.4

474 Medizintechnische Anlagen

3.4;354
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

475 Labortechnische Anlagen 3.4;35.4

476 Badetechnische Anlagen 3.3;3.4;3.54

477 Kélteanlagen 3.3;3.4;354

478 Entsorgungsanlagen 3.3;34;354

479 Nutzungsspezifische Anlagen, Sonstiges 3.4;3.5.4

480 Gebdudeautomation

481 Automationssysteme 3.2,3.3;3.5.2;35.3
482 Leistungsteile 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
483 Zentrale Einrichtungen 3.3;3.5.3

489 Gebédudeautomation, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
490 Sonst. Mafinahmen f. Techn. Anlagen

491 Baustelleneinrichtung 3.2;33

492 Geriiste 3.2;3.3

493 Sicherungsmafinahmen 3.2;3.3;35.2;35.3
494 AbbruchmafSinahmen 3.2;3.3

495 Instandsetzungsmafinahmen 3.2,3.3

496 Recycling, Zwischendep./Entsorgung 3.2;33

497 Schlechtwetterbau 6

498 Zusatzliche Mafinahmen 6.2

499 Sonst. Mafin. f. Techn. Anl., Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
510 Gelidndefldchen

511 Geldndebearbeitung 52

512 Vegetationstechnische Bearbeitung 5.2;5.8

513 Sicherungsbauweisen 5.2;5.8

514 Pflanzen 58

515 Rasen 5.8

516 Begriinung unterbauter Flachen 5.8

517 Wasserflachen 52

519 Gelédndefldachen, Sonstiges 5.8

520 Befestigte Flichen

521 Wege 5.7
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

522 Straflen 5.7
523 Platze, Hofe 5.7
524 Stellplatze 5.7
525 Sportplatzflachen 5.6
526 Spielplatzfliachen 5.6
527 Gleisanlagen 5.7
529 Befestigte Flachen, Sonstiges 5.6;5.7
530 Baukonstruktionen in AufSenanlagen

531 Einfriedungen 5.1

532 Schutzkonstruktionen 5.2;54
533 Mauern, Wande 5.2
534 Rampen, Treppen, Tribiinen 5.6

535 Uberdachungen 5.6
536 Briicken, Stege 5.6; 5.7
537 Kanal- und Schachtbauanlagen 5.3;5.7
538 Wasserbauliche Anlagen 5.2

539 Baukonstr. in Auflenanlagen, Sonstiges 5.2;5.6
540 Techn. Anlagen in Aufienanlagen

541 Abwasseranlagen 53
542 Wasseranlagen 53
543 Gasanlagen 5.3
544 Wairmeversorgungsanlagen 5.3
545 Lufttechnische Anlagen 53

546 Starkstromanlagen 5.3;5.6
547 Fernmelde- u. info.-techn. Anlagen 5.3;5.6
548 Nutzungsspezifische Anlagen 5.3;5.6;5.7
549 Techn. Anlagen in Auflenanlagen, Sonstiges 5.3;5.6;5.7
550 Einbauten in Aufienanlagen

551 Allgemeine Einbauten 54;5
552 Besondere Einbauten 5.6
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DIN 276/93 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

559 Einbauten in Aufienanlagen, Sonstiges 5.4;5.6
590 Sonst. Mainahmen f. AufSenanlagen

591 Baustelleneinrichtung 5
592 Gertiste 5
593 Sicherungsmafinahmen 5
594 Abbruchmafinahmen 5
595 Instandsetzungen 5
596 Recycling, Zwischendep./Entsorg. 5
597 Schlechtwetterbau 6.3
598 Zusatzliche Mafinahmen 6.3
599 Sonst. Mafin. fiir. Auflenanl.; Sonstiges 5
610 Ausstattung

611 Allgemeine Ausstattung 4
612 Besondere Ausstattung 4
619 Ausstattung, Sonstiges 4
620 Kunstwerke

621 Kunstobjekte 3.5.5.1;5.5.1
622 Kiinstl. gestalt. Bauteile d. Bauwerks 3.55
623 Kiinstl. gestalt. Bauteile d. Aufienanlagen 55
629 Kunstwerke, Sonstiges 3.5.5.9;5.5
710 Bauherrenaufgaben

711 Projektleitung 7
712 Projektsteuerung 7
713 Betriebs- u. Organisationsberatung 7
719 Bauherrenaufgaben, Sonstiges 7
720 Vorbereitung der Objektplanung

721 Untersuchungen 7
722 Wertermittlung 7
723 Stadtebauliche Leistungen 7
724 Landschaftsplanerische Leistungen 7
725 Wettbewerbe 7
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729 Vorb. d. Objektplanung, Sonstiges 7
730 Architekten- u. Ingenieurleistungen

731 Gebaude 7
732 Freianlagen 7
733 Raumbildende Ausbauten 7
734 Ingenieurbauwerke u. Verkehrsanlagen 7
735 Tragwerksplanung 7
736 Technische Ausriistung 7
739 Architekten- u. Ingenieurleistungen., Sonstiges 7
740 Gutachten und Beratung

741 Thermische Bauphysik 7
742 Schallschutz und Raumakustik 7
743 Bodenmechanik, Erd- u. Grundbau 7
744 Bauvermessung 7
745 Lichttechnik, Tageslichttechnik 7
749 Gutachten und Beratungen, Sonstiges 7
750 Kunst

751 Kunstwettbewerbe 7
752 Honorare 7
759 Kunst, Sonstiges 7
760 Finanzierung

761 Finanzierungskosten 7
762 Zinsen vor Nutzungsbeginn 7
769 Finanzierung, Sonstiges 7
770 Allgemeine Baunebenkosten

771 Priifungen, Genehmig., Abnahmen 7
772 Bewirtschaftungskosten 7
773 Bemusterungskosten 7
774 Betriebskosten wahrend der Bauzeit 7
779 Allgem. Baunebenkosten, Sonstiges 7
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9 Anhang

9.2 Umrechnungstabelle DIN 276/06 in die Sortierung nach

DIN 276/81 zur Honorarberechnung

Tabelle 9-2 Umrechnungstabelle zur Honorarberechnung (der Grad der Gliederungstiefe ent-

spricht den Anforderungen nach § 10 HOAI)

DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81

(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)
110 Grundstiickswert
111 Verkehrswert 1.1
120 Grundstiicksnebenkosten 12
121 Vermessungsgebiihren 1.2
122 Gerichtsgebiihren 12
123 Notariatsgebiihren 12
124 Maklerprovisionen 12
125 Grunderwerbssteuer 1.2
126 Wertermittlung, Untersuchungen 1.2
127 Genehmigungsgebiihren 12
128 Bodenordnung, Grenzregulierung 1.2
129 Grundstiicksnebenkosten, sonst. 1.2
130 Freimachen
131 Abfindungen 13
132 Ablésen dinglicher Rechte 1.3
139 Freimachen, Sonstiges 1.3
210 Herrichten
211 SicherungsmafSinahmen 14
212 Abbruchmafinahmen 14
213 Altlastenbeseitigung 14
214 Herrichten der Geldndeoberflache 1.4
219 Herrichten, Sonstiges 1.4
220 Offentliche Erschliefungen
221 Abwasserentsorgung 2.1
222 Wasserversorgung 2.1




9.2 Umrechnungstabelle DIN 276/06 nach DIN 276/81 263
DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

223 Gasversorgung 2.1

224 Fernwarmeversorgung 2.1

225 Stromversorgung 2.1

226 Telekommunikation 2.1

227 VerkehrserschlieSung 2.1

228 Abfallentsorgung versch.
229 Offentliche Erschlieungen, Sonstiges 2.1;61
230 Nichtoffentliche Erschliefungen

231 Abwasserentsorgung 2.2

232 Wasserversorgung 2.2

233 Gasversorgung 2.2

234 Fernwarmeversorgung 2.2

235 Stromversorgung 2.2

236 Telekommunikation 2.2

237 VerkehrserschlieSung 2.2

239 Nichtoffentl. Erschlieffungen, Sonstiges 2.2;6.1
240 Ausgleichsabgaben 2.3

250 Ubergangsmainahmen

251 Provisorien versch.
252 Auslagerung versch
310 Baugrube

311 Baugrubenherstellung 3.1;3.5.1
312 BaugrubenumschlieSung 3.1;3.5.1
313 Wassererhaltung 3.1;3.5.1
319 Baugrube, Sonstiges 3.1;35.1
320 Griindung

321 Baugrundverbesserung 3.1;35.1
322 Flachgriindung 31,351
323 Tiefgriindung 3.1;35.1
324 Unterbdden und Bodenplatten 31,351
325 Bodenbeladge 3.1;3.5.1
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81

(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)
326 Bauwerksabdichtungen 3.1;3.5.1
327 Dranagen 3.1;3.5.1
329 Griindung, Sonstiges 3.1;3.5.1
330 AuBlenwinde
331 Tragende Aufienwande 3.1;35.1
332 Nichttragende Aufienwande 31,351
333 Aufienstiitzen 3.1;3.5.1
334 Aufentiiren und -fenster 3.1;3.5.1
335 Auflenwandbekleidungen aufien 3.1;3.5.1
336 Aufienwandbekleidungen innen 3.1;3.5.1
337 Elementierte AufSenwande 3.1;3.5.1
338 Sonnenschutz 3.1;3.5.1
339 Auflenwinde, Sonstiges 3.1;3.5.1
340 Innenwinde
341 Tragende Innenwiande 3.1;3.5.1
342 Nichttragende Innenwénde 3.1;3.5.1
343 Innenstiitzen 3.1;3.5.1
344 Innentiiren und -fenster 3.1;3.5.1
345 Innenwandbekleidung 3.1;35.1
346 Elementierte Innenwande 3.1;3.5.1
349 Innenwénde, Sonstiges 3.1;3.5.1
350 Decken
351 Deckenkonstruktionen 3.1;3.5.1
352 Deckenbeldge 3.1;3.5.1
353 Deckenbekleidung 3.1;3.5.1
359 Decken, Sonstiges 3.1;3.5.1
360 Dicher
361 Dachkonstruktionen 3.1;3.5.1
362 Dachfenster, Dachoffnungen 3.1;3.5.1
363 Dachbeldge 3.1;3.5.1

364 Dachbekleidung 3.1;3.5.1
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(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

369 Dacher, Sonstiges 3.1;3.5.1

370 Baukonstruktive Einbauten

371 Allgemeine Einbauten 3.4;3.5.4

372 Besondere Einbauten 3.4;354

379 Baukonstruktive Einbauten, sonst. 3.4;3.5.4

390 Sonst. Mafinahmen f. Baukonstr.

391 Baustelleneinrichtungen 3.1

392 Gertiste 3.1

393 Sicherungsmafinahmen 3.1;3.5.1

394 Abbruchmafinahmen 3.1;3.5.1

395 Instandsetzungen 3.1

396 Materialentsorgung 3.1;3.5.1

397 Zusatzliche Mafinahmen 6.2

398 Provisorien, provisorische MafSnahmen versch.

399 Sonst. Maf3n. f. Baukonstr., Sonstiges 3.1

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

411 Abwasseranlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
412 Wasseranlagen 3.2;3.3;3.5.2;35.3
413 Gasanlagen 3.2;3.3;3.5.2,35.3
414 Feuerldschanlagen 3.2,3.3;35.2,35.3;4
419 Abwasser-, Wasser-, Gasanl., Sonstiges 3.2,3.3;3.5.2;,3.5.3
420 Wirmeversorgungsanlagen

421 Wirmeerzeugungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;35.3
422 Wairmeverteilnetze 3.2,3.3;35.2,35.3
423 Raumbheizflichen 3.2;3.5.2

429 Wairmeversorgungsanlagen, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
430 Lufttechnische Anlagen

431 Liiftungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
432 Teilklimaanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
433 Klimaanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3

434 Prozesslufttechnische Anlagen

3.2;3.3;3.5.2;35.3
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

435 Kaélteanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
439 Lufttechnische Anlagen, Sonstiges 3.2,3.3;3.5.2,35.3
440 Starkstromanlagen

441 Hoch- und Mittelspannungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
442 Eigenstromversorgungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.53
443 Niederspannungsschaltungsanlagen 3.2,3.3;3.5.2;35.3
444 Niederspannungsinstallationsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
445 Beleuchtungsanlagen 4

446 Blitzschutz- und Erdungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
449 Starkstromanlagen, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
450 Fernmelde-/info.-techn. Anlagen

451 Telekommunikationsanlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
452 Such- und Signalanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
453 Zeitdienstanlagen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
454 Elektroakustische Anlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
455 Fernseh- und Antennenanlagen 3.2;3.3;3.5.2;35.3
456 Gefahrmelde- und Alarmanlagen 3.2;3.3;35.2;353
457 Ubertragungsnetze 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
459 Fernmelde- u. Info.-techn. Anl., Sonstiges 3.2;3.3;35.2;3.5.3
460 Forderanlagen

461 Aufzugsanlagen 3.3

462 Fahrtreppen, Fahrsteige 3.3

463 Befahranlagen 3.3

464 Transportanlagen 3.3

465 Krananlagen 3.3

469 Forderanlagen, Sonstiges 3.3

470 Nutzungsspezifische Anlagen

471 Kiichentechnische Anlagen 3.4;3.5.4

472 Wascherei- und Reinigungsanlagen 3.4;3.54

473 Medienversorgungsanlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3;,3.4
474 Medizin- und Labortechnische Anlagen 3.4;3.54
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

475 Feuerldschanlagen 3.2;3.3;3.5.2,3.5.3
476 Badetechnische Anlagen 3.3;3.4,35.4

477 Prozesswarme-, -kélte- und -luftanlagen 3.3;3.4;354

478 Entsorgungsanlagen 3.3;34;354

479 Nutzungsspezifische Anlagen, Sonstiges 3.4;35.4

480 Gebdudeautomation

481 Automationssysteme 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
482 Schaltschranke 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
483 Management- und Bedieneinrichtungen 3.3;353

484 Raumautomationssysteme 3.2,3.3;3.5.2;35.3
485 Ubertragungsnetze 3.2;3.3;3.5.2;35.3
489 Gebédudeautomation, Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
490 Sonst. Mafinahmen f. Techn. Anlagen

491 Baustelleneinrichtung 3.2;33

492 Gertiste 3.2;3.3

493 Sicherungsmafinahmen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
494 Abbruchmaf$nahmen 3.2;3.3

495 Instandsetzungsmafinahmen 3.2,3.3

496 Materialentsorgung 3.2,3.3;35.2;35.3
497 Zusatzliche Mafinahmen 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
498 Provisorische Technische Anlagen, Provisorien 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
499 Sonst. Mafin. f. Techn. Anl., Sonstiges 3.2;3.3;3.5.2;3.5.3
510 Gelidndefldchen

511 Oberbodenarbeiten 5.2

512 Bodenarbeiten 52

513 Sicherungsbauweisen 52;5.8

514 Pflanzen 5.8

515 Rasen 5.8

516 Begriinung unterbauter Flachen 5.8

517 Wasserflachen 52

519 Geldndeflachen, Sonstiges 5.8
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

520 Befestigte Flichen

521 Wege 5.7
522 Straflen 5.7
523 Platze, Hofe 5.7
524 Stellplatze 5.7
525 Sportplatzflachen 5.6
526 Spielplatzflachen 5.6
527 Gleisanlagen 57
529 Befestigte Flachen, Sonstiges 5.6;5.7
530 Baukonstruktionen in Aufienanlagen

531 Einfriedungen 5.1

532 Schutzkonstruktionen 5.2;5.4
533 Mauern, Wande 52
534 Rampen, Treppen, Tribiinen 5.6
535 Uberdachungen 5.6
536 Briicken, Stege 5.6;5.7
537 Kanal- und Schachtbauanlagen 5.3;5.7
538 Wasserbauliche Anlagen 52

539 Baukonstr. in Auflenanlagen, Sonstiges 52;5.6
540 Techn. Anlagen in AufSenanlagen

541 Abwasseranlagen 53
542 Wasseranlagen 53
543 Gasanlagen 53
544 Warmeversorgungsanlagen 5.3
545 Lufttechnische Anlagen 5.3

546 Starkstromanlagen 5.3;5.6
547 Fernmelde- u. info.-techn. Anlagen 5.3;5.6
548 Nutzungsspezifische Anlagen 5.3;5.6;5.7
549 Techn. Anlagen in AufSenanlagen, Sonstiges 5.3;5.6;5.7
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

550 Einbauten in Aufenanlagen

551 Allgemeine Einbauten 5.4;5

552 Besondere Einbauten 5.6

559 Einbauten in Aufienanlagen, Sonstiges 5.4;5.6
560 Wasserflichen

561 Abdichtungen 5.2

562 Besondere Einbauten 52

569 Wasserflachen, Sonstiges 5.2

570 Pflanz- und Saatflichen

571 Oberbodenarbeiten 5.2.2;5.8.1
572 Vegetationstechnische Bearbeitung 52.2;,5.8.1
573 Sicherungsbauweisen 5.8.4

574 Pflanzen 5.8.2

575 Rasen und Ansaaten 5.8.2;5.8.3
576 Begriinung unbebauter Flachen 522;5.2.6;58.1;582
579 Pflanz- und Saatfldchen, Sonstiges 522;52.6;58.1;582
590 Sonst. Mafinahmen f. Aufsenanlagen

591 Baustelleneinrichtung 5

592 Geriiste 5

593 Sicherungsmafinahmen 5,5.8.4
594 Abbruchmafinahmen 5

595 Instandsetzungen 5

596 Materialentsorgung. 5

597 Zusétzliche Mafinahmen 5

598 Provisorische AufSenanlagen; Provisorien 5

599 Sonst. Maf3n. fiir. AuSenanl.; Sonstiges 5

610 Ausstattung

611 Allgemeine Ausstattung 4

612 Besondere Ausstattung 4

619 Ausstattung, Sonstiges 4
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

620 Kunstwerke

621 Kunstobjekte 3.55.1;55.1
622 Kiinstl. gestalt. Bauteile d. Bauwerks 3.55
623 Kiinstl. gestalt. Bauteile d. Aufienanlagen 55
629 Kunstwerke, Sonstiges 3.5.5.9;5.5
710 Bauherrenaufgaben

711 Projektleitung 7
712 Bedarfsplanung 7
713 Projektsteuerung 7
719 Bauherrenaufgaben, Sonstiges 7
720 Vorbereitung der Objektplanung

721 Untersuchungen 7
722 Wertermittlung 7
723 Stadtebauliche Leistungen 7
724 Landschaftsplanerische Leistungen 7
725 Wettbewerbe 7
729 Vorb. d. Objektplanung, Sonstiges 7
730 Architekten- u. Ingenieurleist.

731 Gebaudeplanung 7
732 Freianlagenplanung 7
733 Planung der raumbildende Ausbauten 7
734 Planung der Ingenieurbauwerke u. Verkehrsanlagen 7
735 Tragwerksplanung 7
736 Planung der technischen Ausriistung 7
739 Architekten- u. Ingenieurleist., Sonstiges 7
740 Gutachten und Beratung

741 Thermische Bauphysik 7
742 Schallschutz und Raumakustik 7
743 Bodenmechanik, Erd- u. Grundbau 7
744 Bauvermessung 7
745 Lichttechnik, Tageslichttechnik 7
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DIN 276/06 Bezeichnung DIN 276/81
(Kostenermittlung) (Honorarberechnung)

746 Brandschutz 7
747 Sicherheits- und Gesundheitsschutz 7
749 Gutachten und Beratungen, Sonstiges 7
750 Kunst

751 Kunstwettbewerbe 7
752 Honorare 7
759 Kunst, Sonstiges 7
760 Finanzierung

761 Finanzierungsbeschaffung 7
762 Fremdkapitalzinsen 7
769 Finanzierung, Sonstiges 7
770 Allgemeine Baunebenkosten

771 Priifungen, Genehmig., Abnahmen 7
772 Bewirtschaftungskosten 7
773 Bemusterungskosten 7
774 Betriebskosten wahrend der Bauzeit 7
775 Versicherungen 7
779 Allgem. Baunebenkosten, Sonstiges 7

9.3 Kostenanschlag fiir einen Um- und Erweiterungsbau nach
Vergabeeinheiten

Die nachstehende Tabelle 9-3 zeigt einen nach Vergabeeinheiten gegliederten Kostenan-
schlag nach DIN 276 fiir einen Neubau (Erweiterungsbau) und einen Umbau eines Alt-
baus, die gemeinsam durchgefiihrt wurden einschliefSlich Gegeniiberstellung mir der Kos-
tenberechnung. Bei dieser Mafsnahme wurden, um eine hohe Baukostensicherheit zu errei-
chen, alle Ausschreibungen und Vergaben zu einem gemeinsamen Termin durchgefiihrt.
Das ist durchaus ein nicht alltdgliches Verfahren.

Die Kosten wurden primar nach Vergabeeinheiten erfasst. Dariiber hinaus wurden die

Kosten nach den Anforderungen, die an die Ermittlung der anrechenbaren Kosten gem.

§ 10 HOALI gestellt werden, gegliedert. Die Kosten des Kostenanschlages sind aus Griinden

der besseren Vergleichbarkeit in Bezug auf die Gesamtkostenrelevanz zusammengefasst.
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Sie sind im Ausschreibungsverfahren getrennt (durch Titel innerhalb der Ausschreibungs-
unterlagen) und kénnen somit ebenfalls als Grundlage der anrechenbaren Kosten dienen.

Tabelle 9-3 zeigt die gleichzeitige Gliederung nach Vergabeeinheiten gem. Abschnitt 4.2
aus DIN 276/06 und die Gliederung in anrechenbare Kosten gem. § 10 HOAI bzw. DIN
276/81 (Fettdruck). Damit wird in einem Zuge die Ermittlung der Baukosten und Ermitt-

lung der anrechenbaren Kosten in priiffihiger Form erreicht.

Tabelle 9-3 Kostenkontrolle — Berufsbildungszentrum (Neubau + Altbau)
(Der Kostenanschlag ist aus Platzgriinden hier nur in der Zusammenfassung aus Neubau

und Altbau dargestellt)

Kostengruppe/Gewerk Kostenberechnung Kosten- Differenz
Anschlag
Neubau Altbau Gesamt Gesamt

1.4 Herrichten
1.4.3  Roden von Bewuchs 3.000,00 0,00 3.000,00 3.128,99 -128,99
144 Abbrechen von Bauwerken 86.250,00 4.500,00 90.750,00 62.616,87 28.133,13
145 Beseitigen von Verkehrsan-

lagen 9.750,00 0,00 9.750,00 7.654,00 2.096,00
Summe 99.000,00 4.500,00 103.500,00 73.399,86 30.100,14
2 ErschlieBung
2.1 Offentl. ErschlieBung 0,00 0,00 0,00 0,00
2.2 Nicht 6ffentl. Erschlieung 4.000,00 3.500,00 7.500,00 6.789,00
Summe 4.000,00 3.500,00 7.500,00 6.789,00 711,00
3.1 Baukonstruktionen
Rohbau 858.065,00 71.650,00 929.715,00 850.000,00 79.715,00
Dachdichtung 180.000,00 125.000,00 305.000,00 285.000,00 20.000,00
Fassaden 393.000,00 0,00 393.000,00 190.000,00 203.000,00
Sonnenschutzanlagen 46.500,00 0,00 46.500,00 39.500,00 7.000,00
Putzarbeiten 34.060,00 0,00 34.060,00 49.000,00 -14.940,00
AuBenputz 70.500,00 0,00 70.500,00 126.000,00 -55.500,00
Trockenbau Wande/Tiiren 131.600,00 153.975,00 285.575,00 335.000,00 -49.425,00
Trockenbau Decken 120.000,00 67.000,00 187.000,00 165.879,00 21.121,00
Estricharbeiten 43.200,00 0,00 43.200,00 55.000,00 -11.800,00
Fliesen 31.500,00 106.740,00 138.240,00 109.000,00 29.240,00
Betonwerkstein 24.180,00 0,00 24.180,00 43.000,00 -18.820,00
Metallinnentiiren RST 21.600,00 119.000,00 140.600,00 105.000,00 35.600,00
Tlren/Zargen 18.000,00 31.000,00 49.000,00 80.000,00 -31.000,00
Brandschutztiiren 56.700,00 55.400,00 112.100,00 109.342,87 2.757,13
Schlosserarbeiten 15.000,00 0,00 15.000,00 75.000,00 -60.000,00
Tischlerarbeiten 19.500,00 0,00 19.500,00 39.000,00 -19.500,00
WC Trennwande 6.000,00 0,00 6.000,00 6.087,00 -87,00
Bodenbeldge — Holzpflaster 153.000,00 0,00 153.000,00 142.000,00 11.000,00
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Kostengruppe/Gewerk Kostenberechnung Kosten- Differenz
Anschlag
Neubau Altbau Gesamt Gesamt

Bodenbelége — Linoleum 0,00 70.000,00 70.000,00 110.000,00 -40.000,00
Anstricharbeiten 54.140,00 63.469,00 117.609,00 110.000,00 7.609,00
SchlieRanlage 5.000,00 0,00 5.000,00 5.000,00 0,00
Gerist 0,00 0,00 0,00 20.000,00 -20.000,00
Sonstiges/Reserve 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe 2.281.545,00 863.234,00 3.144.779,00  3.048.808,87 95.970,13
3.2+33 Installationen + Zentr. Betr. Techn.
3.2.1+ 3.3.1 Abwasser 13.006,00 5.626,00 18.632,00 15.667,87 2.964,13
3.2.2+3.3.2 Wasser 52.594,00 65.458,00 118.052,00 148.111,00 -30.059,00
3.2.2+3.2.3 Heizung 179.080,00 399.316,00 578.396,00 450.000,00 128.396,00

Rohrisolierung 15.000,00 40.000,00 55.000,00 35.000,00 20.000,00
3.24+3.34 Gase 3.480,00 7.888,00 11.368,00 5.667,94 5.700,06
3.2.5+3.3.5 Elektrischer Strom 346.307,00 569.746,00 916.053,00 725.000,00 191.053,00
3.35 Trafostation 0,00 26.448,00 26.448,00 23.500,00 2.948,00
3.2.7 + 3.3.7 Raumlufttechnik 0,00 7.250,00 7.250,00 0,00 7.250,00
3.29 Sonst. Install. (Blitzsch.) 8.120,00 0,00 8.120,00 3.400,00 4.720,00
3.3.8 Fordertechnik 58.000,00 0,00 58.000,00 85.300,00 -27.300,00
Summe 675.587,00 1.121.732,00 1.797.319,00 1.491.646,81 305.672,19
3.4 Betriebliche Einbauten
Metalltechnik IMT Werkstatt 166.365,00 0,00 166.365,00 166.365,00 0,00
Metalltechnik KFZ Werkstatt 149.657,00 0,00 149.657,00 149.657,00 0,00
Elektrolabore | 151.456,00 151.456,00 152.794,00 -1.338,00
Elektrolabore Il 763.923,00 763.923,00 695.538,00 68.385,00
Ladenausstattung 40.000,00 40.000,00 31.000,00 9.000,00
Gesundheit und Kérperpfl. Gesamt 0,00 63.950,00 63.950,00 53.262,92 10.687,08
Medienausstattung 32.296,00 32.296,00 34.567,88 -2.271,88
Sonstiges / Reserve 4.899,00 10.000,00 14.899,00 0,00 14.899,00
Summe 320.921,00 1.061.625,00 1.382.546,00 1.283.184,80 99.361,20
3.5 Besondere Bauausfiihrung
Summe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4  Gerat
Schutzgerat 3.000,00 3.000,00 3.000,00 0,00
Schilder 900,00 900,00 900,00 0,00
Beleuchtung 45.000,00 39.500,00 84.500,00 77.450,00 7.050,00
Schulmabel / Tafeln 103.445,00 103.445,00 67.000,00 36.445,00
Werkstatt BVJ 22.798,00 22.798,00 73.000,00 -50.202,00
Werkstatt Il 41.657,00 41.657,00 0,00 41.657,00
Mobel gesamt 126.243,00 41.657,00 167.900,00 140.000,00 27.900,00
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Kostengruppe/Gewerk Kostenberechnung Kosten- Differenz
Anschlag
Neubau Altbau Gesamt Gesamt
Kleinger./Werkzeuge Elektro 7.682,00 7.682,00 8.345,34 -663,34
Kiichenausstattung 49.548,00 49.548,00 4.000,00 45.548,00
Backereiausstattung 102.121,00 102.121,00 128.000,00 -25.879,00
Fleischereiausstattung 90.203,00 90.203,00 118.000,00 -27.797,00
Kérperpflege 63.950,00 63.950,00 53.262,92 10.687,08
Summe 301.386,00 436.318,00 737.704,00 672.958,26 64.745,74

5  AuBenanlagen
Summe 235.000,00 15.000,00 250.000,00 250.000,00 0,00

6  Zusétzliche MaBnahmen

Schlechtwetterbau, Bautrocknung 13.000,00 13.000,00 13.000,00
Endreinigung 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Summe 23.000,00 23.000,00 23.000,00

7 Nebenkosten

Architekten Gebaude 380.000,00 240.000,00 620.000,00 750.000,00 -130.000,00
Architekten Freianlagen 40.000,00 40.000,00 35.000,00 5.000,00
Faching. Tragwerksplanung 90.000,00 0,00 90.000,00 92.000,00 -2.000,00
Faching. HLS - Planung 40.000,00 60.000,00 100.000,00 140.000,00 -40.000,00
Faching. Elektroplanung 40.000,00 48.000,00 88.000,00 113.000,00 -25.000,00
Vermessung 3.500,00 0,00 3.500,00 4.351,64 -851,64
Bodengutachten 12.000,00 0,00 12.000,00 12.000,00 0,00
Sonstige Faching. 10.000,00 0,00 10.000,00 10.709,00 -709,00
Behordenleistungen 3.000,00 3.200,00 6.200,00 7.890,00 -1.690,00
Baugenehmigung 13.000,00 4.500,00 17.500,00 14.098,00 3.402,00
Sonstige Nebenkosten 0,00 33.000,00 -33.000,00
Summe 591.500,00 395.700,00 987.200,00 1.212.048,64 -224.848,64
Zusammenfassung

1.4 Herrichten 99.000,00 4.500,00 103.500,00 73.399,86 30.100,14
2 ErschlieBung 4.000,00 3.500,00 7.500,00 6.789,00 711,00
3.1 Baukonstruktionen 2.281.545,00 863.234,00 3.144.779,00 3.048.808,87 95.970,13
3.2 Installationen 675.587,00 1.121.732,00 1.797.319,00 1.491.646,81 305.672,19
34 Betr. Einbauten 320.921,00 1.061.625,00 1.382.546,00 1.283.184,80 99.361,20
3.5 Besond. Bauausfiihrungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 Gerat 301.386,00 436.318,00 737.704,00 672.958,26 64.745,74
5 AuRenanlagen 235.000,00 15.000,00 250.000,00 250.000,00 0,00
6 Zusétzliche MaBnahmen 23.000,00 0,00 23.000,00 23.000,00 0,00
7 Nebenkosten 591.500,00 395.700,00 987.200,00 1.212.048,64 -224.848,64

Gesamtkostenstand 4.531.939,00 3.901.609,00 8.433.548,00 8.061.836,24 371.711,76
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9.4 Kostenberechnung fiir AufSenanlagen

Die nachfolgende Tabelle 9-4 zeigt einen Auszug aus einem Arbeitsblatt einer Kostenbe-
rechnung zum Entwurf. Die Kosten wurden nach Bauteilen auf Grundlage eigener Kos-
tenkennwerte ermittelt. Dabei sind die Bauteile zunachst ohne Bezug zu den Kostengrup-
pen nach DIN 276 gebildet worden. Erst wenn die Kosten fiir die jeweiligen Bauteile aus-
gearbeitet sind, erfolgt eine Zuordnung in Kostengruppen nach DIN 276. Mit diesem Ver-
fahren kénnen auch im Bereich der Aufienanlagen hinreichend genaue Kostenberechnun-
gen erstellt werden.

Tabelle 9-4 Arbeitsblatt zur Kostenberechnung zum Entwurf/Auszug Bereich Auflenanlagen
ohne Kostengruppenzuordnung (Kostenstand 2001)
Gliederung nach Bauteilen aufgrund eigener Kostenkennwerte, zwei Bauabschnitte

AuBenanlagen €/Einh. Angaben in € netto
Abbruch 1.BA 2.BA
Eingang Altbau 185gm x 12,00 2.220
Innenhof 400gm x 13,00 5.200
Parkplatz 1000 gm x 2,50 2.500
Haupteingang 950 gm x 12,00 11.400
Pflasterflache
Haupteingang 515gm x 75,00 38.625
Garagenhof 245gm  x 75,00 18.375
Zufahrt Parkplatz Alt 235gm x 75,00 17.625
Haupteingang Zulage 400gm x 25,00 10.000
Eingang Altbau 185gm x 110,00 20.350
Innenhof 200gm x 110,00 22.000
Parkplatz Neu 950 gm x 60,00 57.000
Griinflachen
Eingang Altbau 215gm x 30,00 6.450
Innenhof 200 gm x 30,00 6.000
Pflanzen (Hof/ Eingang) 4.500
Haupteingang Neu 400 gm x 30,00 12.000
An 1. BA zum Parkplatz 270 gm X 30,00 8.100
Pflanzen 5.700
Eingangstreppenanlage
x 7,50
6 Stufen m 45 x 250,00 11.250
Mauern 3.200

Gelander-Handlauf 3.000
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AuBenanlagen €/Einh. Angaben in € netto
Kanalisation

RW- Kanal Eingang 250 m  x 75,00 18.750
RW- Kanal Parkplatz N 80m x 75,00 6.000
Schachte Eingang 5 Stck. x 1.500,00 7.500
Schachte Parkplatz N 2 Stck.  x 1.500,00 3.000
Hofeinlaufe Eingang 8 Stck.  x 250,00 2.000
Hofeinlaufe Parkplatz N 6 Stck. x 250,00 1.500
Garagen
Neue Garagen 5 1.800,00 9.000
Garagen Umsetzen 6 x 500,00 3.000
Fundamente 90 m 70,00 6.300
Garagen Dachkonstr. 200gm x 75,00 15.000
Fahrradstander 0
Beleuchtung 22 x 600,00 13.200 13.200
Zwischensumme 111.871
Gesamt netto 372.391 103.425
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