Der Fluch der , ersten Zah

I((

Wie oft ist es schon passiert, dass eine Kostenschatzung nicht mit den wirkli-
chen Kosten Ubereinstimmt, sondern diese sogar GibermaRig weit tUbersteigt...
Woran liegt so etwas, und wie kann es in den Griff bekommen werden?

Die Geschichte beginnt mit
einem Anruf: Der Bauherr, ein
Mitglied der Geschaftsleitung
eines Industrieunternehmens,
ruft beim Architekten an und
beschreibt ihm seine Bauabsich-
ten: Ein Produktionsgebaude fur
Maschinenbau, eine Halle «ca.
10.000 m?, ein Lager 5.000 m?,
Bilros fiir 50 Angestellte und ein
Sozialtrakt fir alle 250 Mitarbeiter
mit Kantine. Wo? DraufRen im In-
dustriegebiet, sozusagen auf der
grinen Wiese. Ein einfacher Fall.
Hat der Architekt Interesse, Zeit
und Kapazitdt? Dann sollte man
sich doch in den nachsten Tagen
treffen, um weitere Einzelheiten
zu besprechen.

Es folgen eine Besichtigung des
Bilros sehr reprasentativ und eine
kurze Rundreise zu verschiedenen
in der letzten Zeit gebauten Ob-
jekten. Bei Wein und gutem Essen
kommt man sich ndher — naher
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
den Vorentwurf abwarten.

Doch der Bauherr besteht aus
mehreren Geschaftsfiihrern, und
einer befasst sich nur mit den Fi-
nanzen des Unternehmens. Der
Haushalt fir die kommenden
Jahre muss in Kiirze vom Vorstand
verabschiedet werden. Dazu ist
der Mittelbedarf auch fir unser
Industrieprojekt anzumelden.

Ein erneuter Anruf beim Ar-
chitekten. Er hat zwar noch keinen
Auftrag, mit der Planung soll er
nach Verabschiedung des Haus-
halts beginnen, aber man braucht
doch bitte eine ,erste Zahl“. Die
Anforderungen an die Genauig-
keit seien nicht sehr hoch. Der
Architekt lasst sich von seinen
Projektleitern m2- und m3-Werte

seiner letzten Bauten geben. Mit
Fax geht zwei Stunden spater eine
Kostenschatzung mit folgendem
Inhalt an den bauwilligen Technik-
Geschaftsfihrer:

Baukosten mit AuBenanlagen
ohne Nebenkosten = 26 Mio. Euro.

Das ist ein Wort! Noch ist nichts
geplant und schon gar nicht ge-
baut, und schon wissen wir, was es
kostet. Schwarz auf weil, und ein
hochinteressiertes und entschei-
dungsfahiges Gremium hat es mit
grolRer Aufmerksambkeit zur Kennt-
nis genommen. Der Vorstand zeigt
sich guten Mutes fir die Zukunft

und sagt ja zur Investition.

Die Planung beginnt. Vorent-
wurf, Entwurf werden in kurzer
Zeit durchgefiihrt, gilt es doch,
einen schnellen Baubeginn an-
zusteuern. Die Produktion wartet
dringend auf die Erweiterung ihr-
er Kapazitaten, um auf den schnell
wachsenden Markt reagieren zu
kdénnen.

Die  Generalunternehmer-Aus-
schreibung wird parallel zum Ent-
wurf erstellt. Der Bauherr muss
vor Versand der Ausschreibung
das Projekt offiziell vom Vorstand
verabschieden lassen. Also wird
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eine Kostenberechnung kurzfristig
notwendig. Da das GU-LV bereits
vorliegt, kann es ausgepreist wer-
den, um eine zuverlassige Zahl zu
ermitteln. Doch nun kommt Sand
ins Getriebe. Die neuen Gesamt-
kosten betragen 39 Mio. Euro.
Hektische Tage und Stunden. Wie
soll man sich verhalten?

Das Problem dem Bauherrn wei-
tergeben oder versuchen, durch
Uberarbeitung des Projekts die
Kosten zu reduzieren? Wie auch
immer, es muss erst einmal ver-
sucht werden, die Unterschiede
zwischen der ersten Zahl und dem
Kostenanschlag zu erkldaren. Die
Analyse zeigt vier Hauptfaktoren:

1. Andere Randbedingungen:
Der Baugrund ist schlecht, Aus-
tausch des Bodens: +1,2 Mio.

Die Technikzentrale muss gleich-
zeitig zusatzliche Anlagen fir den
bestehenden Altbau aufnehmen:
+2,3 Mio.

2. Gréfler: Die Produktionshalle
ist 2.000 m? gréRer geworden:
+2,8 Mio.

3. Schéner: An das Erschei-
nungsbild werden hohere An-
forderungen gestellt, um den
High-Tech-Charakter und die In-
novationskraft zum Ausdruck zu
bringen. Fassaden- und Dachkos-
ten erh6hen sich um: +3,3 Mio.

4. Besser: Der Maschinenbau
ist im Wandel. Der Anteil der
Elektronik waéchst schnell. Ein
Teil der Halle erhalt Elektronik-
Arbeitsplatze, d. h. Bereiche mit
hohem Installationsgrad und
entsprechendem baulichem Auf-
wand: +3,4 Mio.

Die Situation ist fur den Architek-
ten klar. Einsparungen beim Ent-
wurf konnen die Differenz zum
urspriinglichen Budget nicht auf-
fangen. Der Bauherr muss mit
einbezogen werden. Der grofite
Teil der Mehrkosten beruht auf
zuséatzlichen Anforderungen. Der
Bauherr ist verunsichert. Mit
der Investsumme wird das Pro-
jekt den Segen des Vorstandes
nicht finden. Er sieht schon eine

vollig neue Situation entstehen,
die Diskussion vor einem Jahr
Uber eine Verlagerung der Produk-
tion ins Ausland wird wieder ak-
tuell — das Projekt ist gefahrdet.
Es muss schnell und zielgerichtet
gehandelt werden, um rettend
eingreifen zu kénnen.

Was ist schiefgelaufen? Versaum-
nisse des Architekten oder des
Bauherrn? Im Zweifelsfall muss
man die Vertragsgrundlage heran-

Kostenschatzung, nach dem Ent-
wurf eine Kostenberechnung und
nach dem Erstellen der LVs einen
Kostenanschlag. Zur Genauig-
keit oder zur Methode dieser
Kostenermittlungen steht keine
konkrete Angabe in der HOAI, im
Unterschied beispielsweise zu den
Schweizer Kollegen. Dort werden
die Abweichungstoleranzen in der
Honorarordnung begrenzt (SIA
102):

ziehen, d. h. in diesem Fall die Ho- -Kostenschatzung +15%
norarordnung fur Architekten und “Kostenvoranschla +10%
Ingenieure (HOAI). Diese fordert & R
vom Planer nach dem Vorentwurf -Kosten(vor)anschlag +10%
Phase nach HOAI
1. Grundlagenermittlung = 3 | A3 | Plane
10 | A4 | Text
2. Vorplanung (Architekt, Fachplaner,
Sanitar, Heizung, Liftung, Elektro
und Beleuchtung, Fernmelde,
Medien und Sprinkler) = 26 | Al | Plane
30 | A4 | Text
3. Entwurf = 52 | AO | Plane
100 | A4 | Text
4. Genehmigungsplanung (Architekt,
Statiker, Entwasserung etc.) = 24 | AO | Pléne
10 | A4 | Text
5. Ausfiihrungsplanung und Details = 115 | AO | Plane
100 | A3 | Plane
100 | A4 | Text
6. Vorbereiten der Vergabe
(50 Gewerke mit durchschnittlich
100 Seiten) = 20 | AO | Pléne
5000 | A4 | LVs
7. Mitwirken bei der Vergabe
(50 Gewerke mit ca. 10 Firmen-
angeboten) = 50000 | A4 | Angebote
8. Objektiiberwachung (50 Gewerke
mit Aufmafen und Rechnungen
[Firmenausfiihrungsplane]) = 50000 | A4 | Aufmalie +
Rechnungen
144 | AO
9. Dokumentation (Abnahmen,
Dokumentation, Abrechnung) = 156 | AD
5000 | A4
Insgesamt Plane = ca. 1000 Stiick

Pausen
Text

ca. 10000 Stuck
ca. 100000 Stiick




Einen Hinweis gibt die HOAI: Sie
verweist auf die DIN 276. Diese be-
steht aus einer Kostengliederung
und Formblattern sowie Defini-
tionen fir die einzelnen Kostener-
mittlungen. Hier wird erklart, dass
die Kostenschatzung ,zur dber-
schldgigen Ermittlung der Gesamt-
kosten”, die Kostenberech-
nung ,zur Ermittlung der an-
gendherten Gesamtkosten” und
erst der Kostenanschlag ,zur
genauen Ermittlung der tatsdch-
lich zu erwartenden Gesamtkos-
ten” dient. In unserem Beispiel
wurde also nach den einschla-
gigen Normen verfahren. Also
muss der Fehler anderswo liegen.
Zu Beginn der Planung war
nur sehr wenig Uber das Projekt
bekannt. Nicht nur der Architekt,
auch der Bauherr hat sich we-
sentliche Projekt-Grundlagen erst
in der engeren Zusammenarbeit
mit dem Planer entwickelt.

Wie entwickelt sich denn die
Menge der Informationen im
Laufe eines Projekts? Indikatoren
fir die Informationsmenge sind

a)die AnzahlderPlane und Details
in den einzelnen Projektphasen,
b) die Menge Papier, die be-
schrieben werden muss mit
Bau- und Anlagenbeschreibun-
gen, Leistungsverzeichnissen etc.
(ohne Jour-fixe-Protokolle und
Briefverkehr),

c) der Planungs- und Bauleitungs-
aufwand im Bliro, messbar an der
Vergltung, die der Architekt in
den einzelnen Phasen erhilt.

Flr unser Industrieprojekt ergibt
sich also ein Mengengerist (siehe
Tabelle und Bild 1).

Besteht nun ein Zusammenhang

zwischen der Entwicklung der
Papiermenge als Informations-
menge und der Kostensicherheit?
Betrachten Sie hierzu bitte die
zweite Grafik.

Die hier dargestellte Informa-
tionsmenge hat den Zweck,

Ausfiihrungsanweisungen an
die  bauausfihrenden Firmen
zu geben — eine sehr breite
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(1) Kostenschatzungsfehler  (2)Informationsmenge

Bild 2: Gegenuberstellung von Kostensicherheit und Informationsmenge

Quali-
tat

Funktion @ Zeit
Instal-
lations-
grad
Grundsttick ﬁ Organisation

GroRe

Form

Bild 3: Die EinflussgréfRen auf Bauaufgabe und Baukosten
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Bild 4: Kostenrelevante und ausfiihrungsorientierte Informationen
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Bild 5: Kostenrelevante Projektinformationen mindern die Fehlerquoten

und detaillierte Information. Dies
ist jedoch nicht gleichzusetzen mit
den wesentlichen das Projekt be-
stimmenden Faktoren. Die Bau-
aufgabe und die Baukosten wer-
den durch acht EinflussgrofRen
definiert (Bild 3). Nicht alle diese
Faktoren sind in gleicher Weise
beeinflussbar. Direkt steuerbar
durch Bauherr und Planer sind

1. Die Gréf3e: Mehr muss teurer
werden! Haufig letztes Mittel von
Kosteneinsparungen: die Etap-
penbauweise = erst mal weniger
bauen,

2. Die Qualitédt/der Standard:
Zum Beispiel Fassaden zwischen
300 Euro/m? und 1.500 Euro/
m?2 zeigen eine groRe Beeinflus-
sungsmoglichkeit auf. Diese setzt
sich fort in allen funktionalen Ele-
menten des Projekts,

3. Die Gebdudeform: Flach- oder
Hochbau, stark oder wenig ge-
gliederte Baukorper beeinflussen
primadr Fassaden- und Dachkosten,

4. Der |Installationsgrad: Kli-
matisieren oder reine Luft du-
rchs Fenster ist haufig die Frage;
starken Einfluss haben heute auch
Informationssysteme und ihre
Folgewirkungen auf den baulichen
Ausbau wie Doppelbéden und ab-
gehangte Decken.

Weniger beeinflussbar sind

1. Das Grundstiick und die rele-
vanten Randbedingungen aus der
Lage, Bauordnungen und den Auf-
lagen,

2. Die Funktion beziehungsweise
die Nutzungsart,

3. Die Zeit im Sinne von Pla-
nungszeitraum und Bauzeit. Eine
starke Verkiirzung kann zu Mehr-
kosten fuhren, da nicht immer die
gewlinschte Planungstiefe recht-
zeitig erreicht wird. Es miussen
Kompromisse zwischen Zeit- und
Kostenprioritat gemacht werden.

In den Handen des Planers liegt
die Organisation beziehungsweise
die Effizienz der Kostenplanung.

Beiden Projekten, bei denen kon-
sequent Kostenmanagement von
Anfang an eingesetzt wird, ist ein



klarer Trend zur Senkung der
Baukosten bemerkbar (Bild 4).
Wirkungsvolle Kostenplanung er-
fordert ein umfassendes Instru-
mentarium, bestehend aus

-methodischen Grundlagen fir
Kostenermittlung und Kostenver-
folgung, und

-einer Kostenstruktur, die spe-
ziell fur die ersten konzeptionellen
Planungsschritte geeignet ist. Die
EinflUhrung der DIN 276 mit der
Gliederung des Bauwerks in funk-
tionale Elemente hat hier eine
wichtige Grundlage geschaffen.
Die Schweiz hat gleichgezogen mit
der sogenannten Baukostenana-
lyse nach Gebdudeelementen.

Wie hatte unser Industrieprojekt
besser begonnen, wie die Kosten-
sicherheit von Anfang an verbes-
sert werden konnen? Betrachten
Sie dazu Bild 5. Die Informations-
menge und die Informationsqua-
litit muss am Anfang deutlich
verbessert werden. Der General-
Ubernehmer oder Totalliberneh-
mer, wie er in der Schweiz genannt
wird, muss aus eigenwirtschaftli-
chen Griinden so handeln. Alles
genau beschreiben und staunen,
wieviel Informationen, seien es
nur Annahmen, frilh zusammen
kommen.

Folgende MaRnahmen sichern
einen besseren Projektstart:

1. Intensives Brainstorming zur
Aufgabenstellung und zu den Pri-
oritaten des Projekts vor Beginn
der Entwurfsarbeit. Nutzung der
Technik des sog. ,Project Brief”.
Beantworten aller 10 PM-Fragen
zum Project Brief (Outcomes, Ob-
jectives, Deliverables, Scope, App-
roach, Exclusions, Constraints,
Business Case, Quality Expecta-
tions, Risk Assessment). Das eng-
lische PM macht vor, wie man ein
Projekt startet. Wer diese Fragen
konsequent beantwortet hat,
stellt Planungs- und Kostensicher-
heit dar. Wenn der Bauherr mit
einbezogen wird ins Brainstorm-
ing und den Project Brief, entsteht
parallel ein Konsens, der weit
tragt.

2. Weitgehende Beschreibung
der Aufgabenstellung und aller
Projekt- und Kostenfaktoren, kon-
sequente Projektbeschreibung
nach DIN 276 dreistellig, Defini-
tion aller Randbedingungen, Nut-
zungsfaktoren, Gestaltungsabsich-
ten, Flexibilitatskriterien usw.

3. Detaillierte Kostenschatzung
mit Leitpositionen und Men-
gengerlist zum Vorentwurf nach
DIN 276 dreistellig mit einer

Dieser Aufsatz erschien zuerst in der Zeitschrift Computer+Bauen

Genauigkeit von + 10 Prozent.

4. Kostenberechnung zum Ent-
wurf mit einer Genauigkeit von
+ 5 Prozent nach Berechnungs-
elementen zur definitiven Budget-
Absicherung.

Alle Beteiligten erhalten dadurch
friihzeitig einen hohen Kenntnis-
stand zum Projekt, so dass keine
so exzessiven und kostenintensiv-
en Abweichungen mehr vorkom-
men koénnen. Ideale Randbedin-
gungen also fir reibungsfreie,
kreative Tage und ruhige Nachte...
Harry Jost/klm

Harry Jost ist Geschaftsfiih-
rer bei den Firmen Jost Con-
sult Projektsteuerung Halle
N und Jost Consult Munster.
Er hat das Kostenplanungs-
Unternehmen PBK AG in Ziirich gegriin-
det. Er sammelte Erfahrung bei Projek-
ten in der Schweiz und im Nahen Osten
sowie bei den Neubauten Bundestag in
Bonn, Flughafen Miinchen 2 und For-
schungs- und Ingenieurzentrum BMW
AG Minchen. Zu seinen Werken ge-
héren Grundlagenarbeiten fir die Stiftung
Volkswagenwerk (Kostenoptimierung im
Hochschulbau) und fir die neue DIN
276. Er ist Autor verschiedener EDV-Pro-
gramme flr Kostenplanung.




