ie Geschichte beginnt mit einem

Anruf: Der Bauherr, ein Mitglied
der Geschiiftsleitung eines Industrie-
unternehmens, ruft beim Architekten
an und beschreibt ihm seine Bauabsich-
ten: Ein Produktionsgebliude fiir Ma-
schinenbau, eine Halle ca. 10000 m®,
ein Lager 5000 m®, Biiros fiir 50 Ange-
stellte und ein Sozialtrakt fiir alle 250
Mitarbeiter mit Kantine. Wo? Draullen
im Industriegebiet, sozusagen auf der
grilnen Wiese. Ein einfacher Fall. Hat
der Architekt Interesse, Zeit und Kapa-
zitéit? Dann sollte man sich doch in den
nichstenTagen treffen, um weitere Ein-
zelheiten zu besprechen.

Es folgen eine Besichtigung des
Biiros, sehr reprisentativ, und eine
kurze Rundreise zu verschiedenen in
der letzten Zeit gebauten Objekten,
BeiWein und gutem Essen kommt man
sich niiher - niher auch der Frage nach
den Kosten. Der Architekt winkt ab, so
auf die schnelle mag er keine Zahl in
die Luft setzen. Man sollte doch erst
denVorentwurf abwarten.

Doch der Bauherr besteht aus meh-
reren Geschiiftsfithrern, und einer be-
faBt sich nur mit den Finanzen des
Unternehmens. Der Haushalt fir die
kommenden Jahre muB in Kiirze vom
Vorstand verabschiedet werden. Dazu
ist der Mittelbedarf auch fur unser
Industrieprojekt anzumelden.

Ein erneuter Anruf beim Architek-
ten. Er hat zwar noch keinen Auftrag,
mit der Planung soll er nach der Ver-
abschiedung des Haushalts beginnen,
aber man braucht doch bitte eine »erste
Zahl«. Die Anforderungen an die
Genauigkeit seien nicht sehr hoch. Der
Architekt liBt sich von seinen Projekt-
leitern m*- und m*-Werte seiner letzten
Bauten geben. Mit Fax geht zwei Stun-
den spiter eine Kostenschiizung mit
folgendem Inhalt an den bauwilligen
Technik-Geschiiftsfihrer:

Baukosten mit Aubenanlagen ohne Ne-
benkosten = 26 Mio. DM.

Das ist ein Wort! Noch ist nichts
geplant und schon gar micht gebaur,
und schon wissen wir, was es kostel.
Schwarz auf weill, und ein hochinter-
essiertes  und  entscheidungsfiihiges
Gremium hat es mit grober Aufmerk-
samkeit zur Kenntnis genommen. Der
Vorstand zeigt sich guten Mutes fiir die
Zukunft und sagt ja zur Investition,

Der Fluch der »ersten Zahl-<

Wie oft ist es schon passiert, dal3 eine Kostenschatzung
nicht mit den wirklichen Kosten Ubereinstimmt, sondern
diese sogar Ubermalig weit Ubersteigt. .. Woran liegt so
etwas, und wie kann es in den Griff bekommmen werden?

Die Planung beginnt. Vorentwurf,
Entwurf werden in kurzer Zeit durchge-
fithrt, @it es doch, einen schnellen Bau-
beginn anzusteuern. Die Produktion
wartet dringend auf die Erweiterung th-
rer Kapazitiiten, um auf den schnell
wachsenden Markt reagieren zu knnen.

tragen 39 Mio. DM, HektischeTage und
Stunden. Wie soll man sich verhalten?
Das Problem dem Bauherrn weiter-
geben oder versuchen, durch Uber-
arbeitung des Projekis die Kosten zu
reduzieren? Wie auch immer, es mul
erst einmal versucht werden, die Unter-
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{1} Verglitung der Planungsleistung

(Honorare) auf der Grundlage der HOAl (T) Anzahl A4 Text Dokumente

(Z) Anzahl Pline

Bild 1: Indikatoren der Informationsmenge (Phase nach HOAI)

e Generalunternehmer-Ausschrei-
bung wird parallel zum Entwurf er-
stellt. Der Bauherr mul vor Versand
der Ausschreibung das Projekt offiziell
vom Vorstand verabschieden lassen.
Also wird eine Kostenberechnung kurz-
fristig notwendig. Da das GU-LV be-
reits fertig vorhegt, kann es ausgepreist
werden, um eine zuverlassige Zahl zu
ermitteln. Doch nun kommt Sand ins
Getriebe. Die neuen Gesamtkosten be-

schiede zwischen der ersten Zahl und
dem Kostenanschlag zu erkliren. Die
Analyse zeigt vier Hauptifaktoren:

L. Andere Randbedingungen
Der Baugrund ist schlecht,

Austausch des Bodens.,  +1.2 Mio.
Die Technikzentrale muld
gleichzeitig zusiitzliche

Anlagen fir den bestehen-

den Althau aufnehmen.  +2.3 Mio.



2. Grofler

Die Produktionshalle ist

2000 m? gréBer geworden. +2,8 Mio.
3. Schiiner

An das Erscheinungsbild

des Gebiiudes werden hihere

Anforderungen gestellt,

um den High-Tech-Charakter

und die Innovationskraft

zum Ausdruck zu bringen.

Fassaden- und Dachkosten

erhhen sich um +3,3 Mio.
4. Besser

Der Maschinenbau ist im

Wandel. Der Anteil der

Elektronik wichst schnell.

EinTeil der Halle erhiilt Elek-

tronik-Arbeitsplitze, d.h.

Bereiche mit hohem Installa-

tionsgrad und entsprechen-

dem baulichen Aufwand. +3 .4 Mio.

Die Situation ist fiir den Architekten
klar. Einsparungen beim Entwurf kon-
nen die Differenz zum urspriinglichen
Budget nicht auffangen. Der Bauherr
muf mit einbezogen werden. Der
gridBte Teil der Mehrkosten beruht auf
zusiitzlichen Anforderungen. Der Bau-
herr ist verunsichert. Mit der Invest-
summe wird das Projekt den Segen des
Vorstandes nicht finden. Er sieht schon
eine vollig neue Situation entstehen,
die Diskussion vor einem Jahr iiber
eine Verlagerung der Produktion ins
Ausland wird wieder aktuell - das Pro-
jekt ist gefihrdet. Es muB schnell und
zielgerichtet gehandelt werden, um ret-
tend eingreifen zu kénnen.

Was ist schiefgelaufen?Versiumnisse
des Architekten oder des Bauherrn? Im
Zweifelsfall muBl man die Vertrags-
grundlage heranziehen, d.h. in diesem
Fall die Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure (HOAL). Diese for-
dert vom Planer nach dem Vorentwurf
eine Kostenschiitzung, nach dem Ent-
wurf eine Kostenberechnung und nach
dem Erstellen der LVs emen Kosten-
anschlag. Zur Genawgkeit oder zur
Methode dieser Kostenermittlungen
steht keine konkrete Angabe in der
HOAI, im Unterschied beispielsweise
zu den Schweizer Kollegen. Dort wer-
den die Abweichungstoleranzen in der
Honorarordnung begrenzt (S1A 102):

— Kostenschiitzung +20%
— Kostenberechnung +20%
— Kosten(vor)anschlag +10%

Computer+Bauen 1/89

Einen Hinweis gibt die HOAI: Sie
verweist auf die DIN 276, Diese besteht
aus einer Kostengliederung und Form-
blittern sowie Definitionen fiir die ein-
zelnen Kostenermittlungen, Hier wird
erklirt, daB die Kostenschitzung »zur
iberschligigen Ermittlung der Gesamit-

Wie entwickelt sich denn die Menge
der Informationen im Laufe eines Pro-
jekts? Indikatoren fiir die Informations-
menge sind
a) die Anzahl der Pline und Details in

den einzelnen Projektphasen,
b) die Menge Papier, die beschrieben
werden muB mit Baubeschreibun-

kosten«, die Kostenberechnung »zur

Ermittlung der angendherten Gesamt- gen, Leistungsverzeichnissen etc.
kosten« und erst der Kostenanschlag {(ohne Briefverkehr),
%..ﬁj Phase nach HOAI
".?-ff?':-ﬂ 15’ Fﬂlﬂjl e By Sy r3i
P 'Qanm_m tiu h:,r .;: = 3|A3|Piane
st | ZRER R “‘ 10| A4 | Text ?..f
S | 2 'u"urp!anunu Mn:hlmkt Fan:hplanH s
B Sanitdr, Hetzung, Liftung, Elektro
st g und Beleuchtung, Femmeide, et
e e Medien und Sprinkler) = 26 | A1 | Pline -
g A 30 | A4 | Text et
| 3Eowerd = s2fA0|P@ne |
2 I : 'I:m M 'Iim _ i _ﬁl'l‘!._
B b 4. Genehmigungsplanung (Architekt, -
e Ay Statiker, Entwasserung etc.) = 24 | AD | Plane s
Searsy 10 | A4 | Text £
| 5 Austonungsplanungund Detalls = 115 | AD | Pine LJr 35
et o AR g e CERRL- ¢ 100 | A3 | Pline Ry
{ 100 | A4 | Text
A i e 6. Vorbereiten der Vergabe
) G (50 Gewerke mit durchschnittlich
OO 100 Seiten) = 20 | AD | Plane <
: 5000 | Ad | LVs A
| 7 Mitwirken bei der Vergabe d s
sl {EDMMRu.HHnmp e e | o 5%
_angeboten) = 50000 | A4 | Angebote Y
S E Objektiiberwachung {En Gewerke :
=X mit AufmaBen und Rechnungen
e [Firmenausflhrungspidne]) = 50000 | A4 | Aufmalle +
* Rechnungen
e 144 | AD
o A Dokumentation (Abnahmen, Pl 3 :
= Dnhlninlaﬂm,nhmmnum} o= 156 | A0
y 5 5000 | A4
Insgesamt Pline = ca. 1000 Stiick
Pausen ca. 10000 Stick
Text ca. 100000 Stick

szur genauen Ermittlung der tarsdchlich
zu erwartenden Gesamtkosten« dient.
In unserem Beispiel wurde also nach
den einschldgigen Normen verfahren.
Also mul} der Fehler anderswo liegen.,
Zu Beginn der Planung war nur sehr
wenig tiber das Projekt bekannt. Nicht
nur der Architekt, auch der Bauherr
hat sich wesentliche Projekt-Grund-
lagen erst in der engeren Zusammen-
arbeit mit dem Planer entwickelt.

¢) der Planungs- und Bauleitungsauf-
wand im Biiro, meBbar an der Ver-
glitung, die der Architekt in den ein-
zelnen Phasen erhilt.

Fir unser Industrieprojekt ergibt
sich also ein Mengengeriist (siche
Tabelle und Bild 1).

Besteht nun ein Zusammenhang zwi-
schen der Entwicklung der Papier-

Bitte bldttern Sie um



menge als Informationsmenge und der

Kostensicherheit? Betrachten  Sie

hierzu bitte die zweite Grafik.

Die hier dargestellte Informations-
menge hat den Zweck, Ausfithrungs-
anweisungen an die bauausfiilhrenden
Firmen zu geben — eine sehr breite und
detaillierte Information. Dies ist je-
doch nicht gleichzusetzen mit den we-
sentlichen das Projekt bestimmenden
Faktoren. Die Bauaufgabe und die
Baukosten werden durch acht Einflul}-
griBen definiert (Bild 3). Nicht alle
diese Faktoren sind in gleicher Weise
beeinfluBbar. Direkt steuerbar durch
Bauherr und Planer sind
1. Die Gréfle: Mehr mull teurer wer-

den! Héufig letztes Mittel von

Kosteneinsparungen: die Etappen-

bauweise = erst mal weniger bauen,

2. Die Qualitit/der Standard:

Zum Beispiel Fassaden zwischen

DM 300.~/m? und DM 1500.~/m” zei-

gen eine grofle Beeinflussungsmiig-

lichkeit auf. Diese setzt sich fort n

allen funktionalen Elementen des

Projekis,

3. Die Gebidiudeform: Flach- oder Hoch-
bau, stark oder wenig gegliederte
Baukdrper beeinflussen primiéir Fas-
saden- und Dachkosten,

4. Der Installationsgrad: Klimatisieren
oder reine Luft durchs Fenster ist
hiufig die Frage; starken Einflub
haben heute auch Informations-
systeme und ihre Folgewirkungen
auf den baulichen Ausbau wie Dop-
pelbéden und abgehingte Decken.

Weniger beeinfluBbar sind

l. Das Grundstiick und die relevanten
Randbedingungen aus der Lage,
Bauordnung und den Auflagen,

2. Die Funktion beziehungsweise die
Nutzungsart,

3. Die Zeit im Sinne von Planungs-
zeitraum und Bauzeit. Eine starke
Verkiirzung kann zu Mehrkosten fith-
ren, da nicht immer die gewiinschte
Planungstiefe rechtzeitig erreicht
wird. Es miissen Kompromisse zwi-
schen Zeit- und Kostenpriontiit
gemacht werden.

In den Hiinden des Planers liegt die

Organisation bezichungsweise die Effi-

zienz der Kostenplanung.

Bei Projekten, bei denen konse-
quent Kostenplanung von Anfang an
eingesetzt wird, ist ein klarer Trend zur
Senkung der Baukosten bemerkbar
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{1} Kostenschatzungsfehler

(@ Informationsmenge

Bild 2: Gegendberstellung von Kostensicherheit und Informationsmenge
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Bild 3: Die EinfluBgroBiien auf Bauaufgabe und Baukosten

(Bild 4). Wirkungsvolle Kostenplanung

erfordert ein umfassendes Instrumen-

tarium, bestehend aus

— methodischen Grundlagen fiir Ko-
stenermittlungen und Kostenverfol-
gung, und

- einer Kostenstruktur, die speziell fir
die ersten konzeptionellen Planungs-
schritte geeignet ist. Die Einfilhrung
der DIN 276 mit der Gliederung des
Bauwerks in funktionale Elemente

hat hier eine wichtige Grundlage
geschaffen. Die Schweiz hat seit kur-
zem gleichgezogen mit der so-
genannten Baukostenanalyse nach
Gebédudeelementen,

EDV-Programmen als kostenplaneri-
sches Handwerkszeug. Ohne EDV
ist das ausufernde Zahlenwerk von
mindestens 50 Gewerken und ca. 100
Firmen mit Budgetzahlen, Angebo-
ten, Auftrigen, Nachtriigen, Zahlun-
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Kostenberechnung + 5%
Kostenschdtzung £ 10%

Bild 5: Kostenrelevante Projektinformationen mindern die Fehlerquote

gen, Regie und Kostenprognosen

nicht mehr so leicht zu bewiltigen.

Welche Software steht dem Planer
zur Verfligung? Drei Wege zur Soft-
ware-Beschaffung stehen offen:

1. Kostenplanungsprogramme vom
Softwaremarkt. Leider sind derzeil
nur wenige Programme speziell auf
die Kostenplanung abgestimmt.
Eine groBe Anzahl von Ausschrei-
bungs- und Abrechnungsprogram-

men ist zusitzlich mit Kostenverfol-
pungsaufgaben erginzt worden. Zur
effektiven Kostensteuverung sind
diese nur beschrinkt verwendbar.

2. MaBgeschneiderte  Programment-
wicklungen fiir ¢igene Bediirfnisse.
Eine teure Losung, die sich nur gri-
Bere Biiros leisten kdnnen. Ein Mu-
sterbeispiel ist hier das alle HOAI-
Phasen umfassende TOPAS-Pro-
grammsystem des Stidwestfunks.

3.Kleine wund feine hauseigene
Entwicklungen aul der Basis von
preiswerten Tabellen- und Daten-
bankprogrammen wie etwa dBase.
Mit gingigen Programmen (5Soft-

ware-Tools) wie Excel, Supercale und
dBase kann im Prinzip jede biirospezifi-
sche kostenplanerische Aufgabe gelst
werden. Voraussetzung fiir den Aufbau
von hauseigenen Programmen sind
allerdings

~ der Erwerb von EDV-Kenntnissen,

—~ kostenplanerische Methodik und
Erfahrung sowie

— Mitarbeiter und Zeit. Dies impliziert
Kosten, die den Kauf des Software-
Tools erheblich libersteigen.

Wie hiitte unser Industrieprojekt bes-
ser begonnen, wie die Kostensicherheit
von Anfang an wverbessert werden
kiinnen? Betrachten Sie dazu Bild 5.
Folgende MaBnahmen sichern einen
besseren Projektstart;

1. Intensives Brainstorming zur Auf-
gabenstellung und zu den Prioritiiten
des Projekts vor Beginn der Ent-
wurfsarbeit.

2. Weitgehende Beschreibung der Auf-
gabenstellung und aller Projeki- und
Kostenfaktoren.

3. Detaillierte Kostenschitzung zum
Vorentwurf nach Elementen mit
einer Genauigkeit von = 10 Prozent.

4. Kostenberechnung zum Entwurf mit
einer Genauigkeit von 5 Prozent
nach Berechnungselementen zur
definitiven Budget-Absicherung.
Alle Beteiligten erhalten dadurch

frithzeitig einen hohen Kenntnisstand

zum Projekt, so dal} keine so exzessiven
und kostenintensiven Abweichungen
mehr vorkommen konnen. Ideale

Randbedingungen also fiir reibungs-

freie, kreative Tage und ruhige

Harry Jost/dm

Niichte. ..

2

Der 42jdhrige Harry Josl ist selb-
stindiger Kostenplaner und Pro-
jektsteverer bel den Firmen Jost
Consult in Miinchen und PBK AG
in Pfaffikon am Zurichses, Er
A sammelte Erfahrung bel Projek-
ten in der Schweiz und im Nahen
Osten sowie bei den Neubauten Bundestag in
Bonn, Flughafen Minchen 2 und Forschungs-
und Ingenieurzentrum BMW AG Minchen. Zu sei-
nen Werken gehdren Grundlagenarbeiten fir die
Stiftung Violkswagenwerk (Kostenoptimierung im
Hochschulbau) und fir die neue DIN 276. Er ist
Autor verschiedener EDV-Programme fiir Kosten-
planung.
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