Technische Universitat Wien
Institut fur Architektur 253.4

Kostenmanagement ist die Gesamtheit aller MalRnahmen der Kostenermittlung, der Kostenkontrolle und

der Kostensteuerung.

Das Kostenmanagement begleitet kontinuierlich alle Phasen der Planung und Objekterrichtung. Das Kos-

tenmanagement befasst sich systematisch mit den Ursachen und Auswirkungen der Kosten.

Um die Kostenentwicklung wahrend der gesamten Planungs- und Bauzeit wirkungsvoll im Griff behalten zu
kdnnen, ist ein Baukostenmanagement durch Architekten und Ingenieure erforderlich, das Uber die nach

DIN 276 definierte Kostenplanung hinaus geht.

Der Kostenrahmen dient als Kostenvorgabe fir die Kostenschatzung und als Kostenkontrolle (Soll- / Ist-
Vergleich mit dem Kostenziel). Seine Grundlagen beruhen auf dem Raum- und Funktionsprogramm mit
Angaben Uber Nutzungsarten, Nutzergruppen und Nutzungsbereichen mit Quantitatsvorgaben (Anzahl der

Personen, Flachen, Kostenziel).

Die Kostenschatzung dient als Kostenvorgabe fiir die Kostenberechnung und als Kostenkontrolle (Soll-/Ist-
Vergleich mit dem Kostenrahmen). Die Grundlagen sind die Vorentwurfsplanung mit Angaben Uber die

Nutzungsarten und Nutzungsbereiche mit Quantitatsangaben (Anzahl der Rdume, Flachen, Rauminhalte).

Die Kostenberechnung dient als Kostenvorgabe flir den Kostenanschlag und als Kostenkontrolle (Soll-/Ist-
Vergleich mit der Kostenschatzung). Die Grundlagen sind die Entwurfsplanung mit Angaben tber die Nut-

zungsarten und Raume mit Quantitdtsangaben (z.B. Raumflachen, Rauminhalte).

Der Kostenanschlag dient als Kostenvorgabe fiir die Auftragsvergabe und als Kostenkontrolle (Soll- / Ist-
Vergleich mit der Kostenberechnung). Er bildet die Grundlage fir die Entscheidung tber die Ausflihrungs-
planung und die Vorbereitung der Vergabe (Vgl. das BVergG). Der Kostenanschlag beruht auf die Ausfiih-
rungsplanung (Vorabzug) mit Angaben Uber Nutzungsarten und Rdume mit Quantitatsangaben (Raumfia-

chen, Rauminhalte).
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Die Kostenfeststellung ist die Ermittlung der tatséchlich entstandenen Kosten. Sie dient als Kostenvorgabe

fur neue Bauprojekte und als Kostenkontrolle (Vergleich mit dem Kostenanschlag). Die Grundlagen der

Kostenfeststellung sind die Bestandsplanung mit Angaben Gber Nutzungsarten und Raume mit Quantitats-

angaben (Raumflachen, Rauminhalte).

Kostenplanung
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7 Planungsleistungen PLL
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Die ONorm B 1801.1 auf die Kostenbereiche 0 bis 9. Die Kostenbereiche sind zu (ibergeordneten Gruppen
zusammengefasst. Die Untergliederung der Kostenbereiche erfolgt planungsorientiert oder ausfiirungs-

orientiert.

Uber die Kostengliederung der ONORM hinaus werden die Kosten nach den technischen Merkmalen, bau-

und gebaudetechnischen Parametern und nach der Lage des Bauwerks analysiert:

=  Quantitat = Objektstandort, -gréfte, Raum- und Funktionsprogramm, Betriebsorganisation

= Qualitat = Nutzungs- und Bauqualitat
=  Termine =  Errichtungs- / Bau- und Nutzungsfristen und -termine
=  Kosten = Errichtungs- und Folge- / Betriebskosten

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung

Anlage

Anlagetyp / Objektart gem. Anlagegliederung

Objektdaten

Netto-Grundflache NGF m°

Brutto-Grundflache BGF m’

Brutto-Rauminhalt BRI m°

Kostendaten BWK BAK ERK GEK
Abk. Bauerwerbskosten  Baukosten Errichtungskosten ~ Gesamtkosten

0 Grund GRD

1 Aufschlielung AUF

2  Bauwerk-Rohbau BWR

3 Bauwerk-Technik BWT 2

4 Bauwerk-Ausbau BWA S

5  Errichtung EIR

6  AuRenanlagen AAN

7  Planungsleistungen PLL

8  Nebenleistungen NEL

9 Reserven RES

Total inkl. oder exkl. MwSt. €

Anteilin %  100% % % - %
Kostenkennwert BWK BAK ERK GEK
Bauerwerbskosten = Baukosten Errichtungskosten ~ Gesamtkosten

Netto-Grundfliche  €/m* NGF

Brutto-Grundfliche €/m? BGF

Brutto-Rauminhalt €/m° BRI
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Der Aufbau der Kostengliederung stiitzt sich auf die Kostenbereiche. Die Kostenbereiche werden zu ber-
geordneten Gruppierungen zusammengefasst. Die Untergliederung der Kostenbereiche kann planungsori-

entiert oder ausfuhrungsorientiert vorgenommen werden.

Uber die Kostengliederung der ONORM hinaus kénnen die Kosten entsprechend den technischen Merk-
malen, den herstellungsmaRigen Gesichtspunkten und nach Lage des Bauwerks im Umfeld bzw. auf dem

Grund weiter untergliedert werden.

Die ausfuhrungsorientierte Kostengliederung ist eine Gliederung der Kostenbereiche nach Leistungsgrup-
pen, Unterleistungsgruppen und Leistungspositionen. Sie stellt fir die Ausfihrung wahrend der Objekter-
richtung eine geeignete Kostengliederung dar. Die Anwendung dieser Kostengliederung ist jedoch grund-

satzlich Uber alle Phasen der Objekterrichtung geeignet.

Die Leistungsgruppengliederung ist fur den Hochbau geeignet. Bei Bedarf sind fur den Tiefbau entspre-
chende Leistungsgruppen innerhalb der Kostenbereiche zu bilden und gesondert zu kennzeichnen. Die

Leistungsgruppen kdnnen standardisierten Leistungsbeschreibungen enthommen.

Beilage: Kostengliederung gem. ON B 1801.1.

Projektphase nach der HOAI Kostenermittlung Genauigkeit der Kostenermittlungen
Grundlagenermittlung Kostenrahmen + 20 bis 30 %

Vorplanung Kostenschéatzung + 10 bis 15 %

Entwurfsplanung Kostenberechnung 1 5 bis 10 %

Vergabe Kostenanschlag 5%

Ausflhrung Kostenfeststellung 1 0 % (+ strittige Kosten)

Vgl. das Kap. Zielkostenplanung.

Die Kostengliederung sieht drei Ebenen der Kostengliederung vor. Diese sind durch dreistellige Ordnungs-
zahlen gekennzeichnet. In der 1. Ebene der Kostengliederung werden die Gesamtkosten in sieben Kos-

tengruppen gegliedert:
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100 Grundstick

200 Herrichten und Erschlief3en
300 Bauwerk - Baukonstruktion
400 Bauwerk - Technische Anlagen
500 AuRenanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerke

700 Baunebenkosten

Bei Bedarf werden diese Kostengruppen entsprechend der Kostengliederung in die Kostengruppen der 2.

und 3. Ebene der Kostengliederung unterteilt.

Uber die Kostengliederung der DIN 276 hinaus werden die Kosten entsprechend den technischen Merk-
malen, den herstellungsmaRigen Gesichtspunkten und nach der Lage im Bauwerk bzw. auf dem Grund-
stick weiter untergliedert. Daruber hinaus sollten die Kosten in Vergabeeinheiten geordnet werden, damit
die projektspezifischen Angebote, Auftrdge und Abrechnungen mit den Kostenvorgaben verglichen werden

koénnen.

Anm: In Vergabeeinheiten werden Kostengruppen ganz oder in Teilen nach projektspezifischen Bedingun-

gen zusammengefasst.

Soweit es die Umstande des Einzelfalls zulassen (z. B. im Wohnungsbau) oder erfordern (z. B. bei Ge-
baudemodernisierungen), werden die Kosten ausflihrungsorientiert gegliedert, indem bereits die Kosten-
gruppen der ersten Ebene der Kostengliederung nach herstellungsmafigen Gesichtspunkten unterteilt
werden. Hierflr kann die Gliederung in Leistungsbereiche entsprechend dem Standardleistungsbuch fir
das Bauwesen (StLB), dem Standardleistungskatalog (StLK) oder einer Gliederung entsprechend anderer
ausfihrungs- bzw. gewerksorientierten Strukturen (z. B. Verdingungsordnung fur Bauleistungen VOB, Teil
C) verwendet werden. Dies entspricht formal der 2. Ebene der Kostengliederung. Im Falle der ausfih-
rungs-orientierten Gliederung sollten die Kosten in Vergabeeinheiten geordnet werden, damit die projekt-

spezifischen Angebote, Auftrage und Abrechnungen mit den Kostenvorgaben verglichen werden kénnen.

Beilage: Kostengliederung gem. DIN 276.

Mit Ende der Planung und Beauftragung der ausfihrenden Firmen ist die Mdglichkeit, die Projektkosten
nachhaltig zu beeinflussen, weitgehend erschopft. Aus der Erfahrung mit Planungs- und Bauprojekten
wissen wir, dass ein Bauvorhaben nach der Entwurfsplanung maximal noch 1/5 bis 1/4 beeinflussbar ist,
ausgen. es erfolgt der Projektstop vor der Beauftragung weiterer Planungsschritte und der Baufirmen. In

der Vergabephase reduziert sich die Mdglichkeit der Kostenbeeinflussung auf die ausgeschriebenen Vari-
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anten und die Alternativangebote der Bieter. Das verdeutlicht, dass mit der Festlegung und Freigabe des

Kostenrahmens die projektentscheidenden Kostenparameter fixiert sind.

Es gehort zu den Aufgaben des Projektmanagements, die Kosten in allen Projektphasen und -abschnitten

zu kontrollieren und Auftraggeber und Planer regelmafig zu informieren.

Investor
(Bauherr)

Grunderwerb

Kapitalkosten

Eigenleistungen: interne Aufwendungen flr Mitarbeiter, ..
Honorare der Berater: Anwalte, Steuerberater, ..
Projektmarketing

Gebuhren und Barauslagen

Versicherungen

Nebenkosten

Projektleitung

Honorare: Projektleitung Bauherr

Pramien: Bonus / Malus

Nebenkosten
nutzungsspezifische
N TGA-Anlagen Bau
Ausrustung 9
Honorare der Planer
Préamien
Nebenkosten
Lieferung Lieferung Aus-
Planun Planun Planun .
9 + Montage 9 + Montage 9 fihrung
Hororare der Werkvertrags- Honorare der Werkvertrags- Werkvertrags- Hororare:
Fachplaner verpflichtungen TGA-Planer verpflichtungen verpflichtungen Architekt, Trag-
Nebenkosten Zusatzleistungen Nebenkosten Zusatzleistungen Zusatzleistungen | Werksplaner,
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Kostenbeeinflussung

% /A
100
90 A
80 A
70 +
z
5
m
40 -
30 A
o \
10 A : o, FIKIE S /
-‘H
o4 ———— > PLANUNGS-
UND BAUZEIT
VERGABEVERFAHREN
AUSFUHRUNGSPLANUNG
< ORTLICHE BAUAUFSICHT N
°
o
Z ‘O_
i o Z
(@]
. Z
=
i 0 5
g = L
7 w )
ii. o @ <
5 Z2 V] = o)
i 20 o S »
E| & |ES S a)
z S |8 | 2
w W wl m =
¥ | g |2 NI S 0
@] z |Z2uW Zl |
> w |mo Wl o i)

- Festlegung des Bauherrn

— Beeinflussbarkeit der Kosten

= Baukosten KB 1-6 (ON. B 1801.1)
Honorare KB 7 (ON. B 1801.1)

© architekt DI h. priebernig - 2009 7131



| Kostenmanagement | Technische Universitat Wien

8/31

Institut fur Architektur 253.4

Begriindung / Ursache bzw. Verursacher der notwendigen oder gewiinschten Anderung

Bewertung hinsichtlich Qualitdten, Kosten, Termine, Vertrage, z. B. Ubernahme der Folgen (wer
Ubernimmt z. B. Mehrkosten?)

Zusammenstellung madglicher Varianten und Alternativen

Empfehlung der Projektsteuerung

Datum, bis wann die Entscheidung spatestens zu treffen ist

Unterschrift des Antragstellers bzw. Verursachers

Freigabe der entscheidenden Stelle / Auftraggeber durch Unterschrift.

Auftraggeber +

Projektmanagement Sachversténdige

‘ Architekt H Fachingenieure +

‘ Baufirmen

Entscheidungs- Entscheidungs- Entscheidungs-
vorlage(n) vorlage(n) vorlage(n)

1 2 3

Y

A

Koordination

Kldrung der Nachtrags-
Auswirkungen Vorgaben kalkulation
auf die Qualita- 5
ten, Termine und
Kosten

4

sachliche +
rechnerische
Priifung

Empfehlung an
den AG

6

v

Zusatzauftrage

Ausfiihrung

| 8
y

Budgetfort-
schreibung

Ab-
schluss
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Termine

zusatzliche Ausfiihrungszeit Zwischen- und Endtermine

Kosten

Positionen Menge EHP (€ nto.) PP (€ nto.)

Bauteil(e) und Menge(n)

Baukosten

Honorare

Nebenkosten

Reserven

Gesamtkosten (ohne Grund)

Ersteller der Anweisung

Architekt / Fachplaner

Anweisung freigegeben

Bauherr / Projektmanagement

Datum Unterschrift
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Bei der Zielkostenplanung (design to cost) stellt der Bauherr dem Architekten eine funktionale Aufgabe
(Betriebsorganisation + Raum- / Funktionsprogramm) und gibt ihm auch die Qualitat des Bauwerks und die
Baukosten (KBe 1 — 6) vor. Die Projektkosten werden vom Architekten nicht erst anhand der Planung er-

mittelt, sondern sind zur Auftragserteilung vorgegeben.

Bei der Planung nach Zielkosten wird die Kostenfeststellung — das Kostenergebnis — vorweggenommen
und nicht parallel mit den Planungsschritten (Vorplanung, Entwurf, ..) stufenweise mit steigender Genauig-
keit ermittelt. Die Planung orientiert sich auch an der Kostenvorgabe. Sie verlangt von den Planern ebenso
viel Kreativitat wie die herkdmmliche sequentielle Planungsweise. Beispiele aus der Architekturgeschichte
belegen unsere Behauptung: Prouvé, Wrights Usonian- und Textil-Block-Houses, die Details und daraus

entwickelten Baumethoden von Gaudi, Nervi, ...

Nutzungs- / Betriebs- und Folgekosten Anteil an den Anteil an den
Nutzungskosten Herstellungskosten

Energie 40 % 3,5-4,0%

Instandhaltung 20 % 1,4-16%

Reinigung 20 % 1,4-16%

FM, Sonstiges 20 % 14-16%

Summe 100 % 8,0-9,0%

Lebensdauer eines Gebaudes = 67 Jahre (Abschreibungsdauer). Eine kiirzere Nutzungsdauer ist in der

Entwicklung der Nutzungskosten zu bericksichtigen. Die Nutzungskosten / Jahr betragen ca. 8,0 — 9,0 %.

100 % |
90 %
80 % |
70 % |
60 %
50 %
40 % |
30 %
20 %
10 % |

0% ca. 20 % 100 %
Grundlagen Projektdauer Fertigstellung
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Zielkostenplanung
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Die Planung muss dabei so erfolgen, dass die Budgetvorgaben erfiillt werden kénnen. Ist das vorgegebe-
ne Budget sehr knapp, missen der Architekt und die Fachplaner von Anfang an sparsame Ldsungen
(exakte Umsetzung der Nutzflachen, minimale Verkehrsflachen, ..) suchen und die Qualitdten nach den

Zielbudget ansetzen.
Bsp.: Bliro-Geschaft-Haus fir die Vermietung

Nach Marktstudien rechnet der Vermieter mit einer Kaltmiete von 14 € / m2. Bei einer vermietbaren Flache
von 8.000 m? ergibt das eine jahrliche Nettomiete von 8.000 m?® x 14 € / m? x 12 Monate = 1.344.000 €. Mit
diesem Betrag missen die Kosten des Grundstiicks, der Errichtung des Gebaudes, der Finanzierung, der

Instandhaltung (Reparatur) und der Gewinn gedeckt werden.

Bsp.:  Produktionsbetrieb fir _ (Produkt )

Die Herstellungskosten des Gebaudes orientieren sich an den Markpreisen des Produktes _ . Mit dem
am Markt erzielbaren Preis des Produktes _ miussen die Bau- und Unterhaltkosten des Gebaudes plus
Produktionskosten (Gehalter, Loéhne, Maschinen, Rohstoffe, Vertrieb, Werbung) gedeckt werden. Die
Herstellungskosten des neuen Produktionsbetriebes bewegen sich im zweistelligen Prozentbereich der
Gesamtinvestitionskosten fur das Projekt . Der industrielle / gewerbliche Bauherr stellt sich die Frag,
wie viel an Investitionsmitteln er in ein neues Gebaude stecken kann. Eine Kostenobergrenze fiir das

Bauwerk ist verstandlich.
Drei Parameter beeinflussen die Zielkosten,

= das Bauvolumen,
= die Qualitat: Bauweise, Primarkonstruktion, Oberflache und TGA-Ausstattung, .. und

= die Kreativitat der Planer.

Bei der Zielkostenplanung gibt der Bauherr wie bei der herkémmlichen Planung Vorgabe zum Bauvolumen
(R- / F-Programm) und zum Projektbudget. Der Architekt wird zunachst das verfiigbare Budget anhand
von Kennwerten (Herstellungskosten je m? BGF bzw. je m® BRI) tUberprifen und beurteilen, ob die Bauauf-
gabe im Rahmen der Zielkosten zu verwirklichen ist. Nach dieser ersten Beurteilung schliel3t der Architekt

auf den Bautyp, die ErschlieBung, den Fassadentyp, die TGA-Ausstattung, den Innenausbau.

Bsp.: Biro-Geschéfts-Haus, 10.000 m? NF

Der Bauherr fordert 10.000 m? vermietbare Bliro- und Geschéaftsflachen. Je nach Gebaudetyp und Er-
schliefungsart lasst sich der Wunsch des Bauherrn ca. 14.000 m? BGF (+ 35 bis 40 % flr Gruppenbdros)

bis ca. 16.000 m? BGF (+ 60 %) erfullen. Die Kennzahl ,BGF / NF* bestimmt die Herstellungskosten erheb-

lich. Ein weiteres Mal} wirtschaftlicher Planung ist die ,NF je Mitarbeiter®.
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These: Die Qualitat eines Gebaudes ist wie die Quantitat (NF, BGF, BRI) planbar. Die Vorgaben des Bau-
herrn an die Planer miissen in einer ersten Uberpriifung beurteilt werden, da sie nicht beliebig anderbar
sind. Sie lasen sich nur innerhalb eines Spektrums [Bautyp und —form, Kompaktheit (NF / BGF, NF / BRI,
Oberflache / Volumen), Fassade, TGA-Ausstattung (Glasanteil / Liftung + Kihlung)] variieren, um die Ziel-

kosten einzuhalten.

Bei unrealistischen Vorgaben muss der Architekt den Bauherrn auf Widerspriiche zwischen dem vorgege-
benen Bauvolumen, dem Standard und den Zielkosten aufmerksam machen. Bauherren sind oft unrealis-
tisch und neigen dazu, ihre Anspriche im Laufe der Planung zu erhéhen. Die Zielkosten sind kontinuierlich

— bei jeder Anderung — nachzufiihren:

= Anderungsanzeige und Dokumentation (Antragsteller, Art und Umfang der Anderung),
= Kalkulation der Auswirkungen auf die Kosten und Termine,

= Nachtragsangebote der Planer,

= Beauftragung,

= Planung — keine Planung ohne Auftrag.

= Uberpriifung der Kennwert-Vorgaben: Bauvolumen, Fristen, Termine, Standards, Zielkosten

= Beurteilung der Baugrundrisiken, Anrainerobjekte, AufschlieBung,

=  Ermittlung der Errichtungs- und der Baukosten (ON B 1801.1),

= Vorplanung (Vorentwurf): Architektur, Tragwerksentwurf, TGA-Konzepte, Vorgaben der nutzungs-
spezifischen Fachplanung,

= Aufteilung der Baukosten auf die KBe 1 — 6,

= Kontrolle der Kennwerte: NF / BGF, NF / BRI, TGA-Kosten (KB 3 der ON B 1801.1),

= Prifung und Freigabe der Vorplanung und der Kostenschatzung,

= Festlegen der Hauptelemente: Primarkonstruktion (Stiitzweiten, Fundierung, Decken, Dacher),
Fassade + Glasanteil, Ausbaustandard, HKLS-Standards (naturliche / mechanische Raumliiftung,
Unterstutzungskihlung, Klimatisierung, ..), Stark- und Schwachstrom-Standards,

=  Summen der KBe 1 -6,

=  Entwurf + Kostenberechnung, ...
Vgl. den Planungsterminplan ,Vorentwurf Entwurf‘, Datei ,MBV.3_p.tpl.01_VE_ENT_051010“
Die Vorgabe des Projektbudgets anhand exakter prozentualer Kennwerte ist problematisch, da zu frihe

Vorhaben die Kreativitdt der Planer hemmen. Kennwerte eignen sich gut zur raschen Uberprifung der

Kostenermittlungen.
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Zahlen in Kostenermittlungen (Kostenrahmen, Kostenschatzung, Kostenberechnung, Kostenanschlag)

sind in realistischen Gré3enordnungen zu runden.
Bsp. einer ersten Aufteilung der Herstellungskosten (KBe 1 — 9) fur ein 5-gescholliges Blrogebaude
1. Quellen

= NF, Raum- und Funktionsprogramm fiir ein 5-geschoRiges Burogebaude
= Lage- und Hoéhenplan, Bebauungsbestimmungen

=  Terminrahmen

= Kostenrahmen: Herstellungskosten 2.300 € / m? NF, zzgl. Ust

= Ortsaugenschein

= Skizzen zur Gebaudegeometrie
2. Ablauf

= Prifung der Quellen und des Raumprogramms,

= Berechnung der BGF und des BRI,

= Kalkulation der Budgetvorgaben auf Schlissigkeit (Architekt, Tragwerks-, TGA- und Sonderpla-
ner),

= Auflistung nicht enthaltener Kosten — wegen fehlender Grundlagen (Bodenerkundung): Spezial-
fundierung, Wasserhaltung, Unterfangung von Anrainergebauden, Entsorgung kontaminierter
Aushub- und Abbruchmaterialien, ..,

= Beschreibung der Bauweise, Primarbauteile, TGA-Konzepte und Ausstattung.

3. Aufbereitung der Unterlagen

4. Priufung und Freigabe durch den Bauherrn.

Nach den Schritten 1 bis 4 erstellen die Planer (Architekt, Tragwerks- und TGA-Planer, Fachingenieure)
den Vorentwurf und detaillierte Kostenschatzungen auf Basis von Elementen und Feinelementen. Vgl. die
Bsp.e ,Elementblatter von Hauptbauteilen“. Stimmen die Berechnungen (Mengen und Kosten) mit den
Budget- und Standardvorgaben Uberein, erfolgt die Freigabe und der nachste Planungsschritt wird bear-
beitet.

Die fortschreitende Entwurfs-, Einreich- und Ausfiihrungsplanung fiihrt zu Kostenanschlagen und Leis-
tungsverzeichnissen. Die Planer GUbernehmen in der Phase der Ausflihrungsvorbereitung die Mengenrisi-

ken (+ - 3 bis 5 %).

Die marktabhangigen Kalkulationsrisiken (ca. £ 20 %) verbleiben beim Bauherrn.
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Kostenvorgabe
4

Anderung  Kostenrahmen + Fortschreibung — Kostenuberwachung: Bericht, Steuerungsmal}-

Anderung  Planung, Budget-Kontrollberechnung —

Anderung  Vergabe, Budget-Deckungsnachweis —

nahmen
)

U

4

Anderung  Ausfiihrung, Zahlungskontrolle —

(Kostenreporte)
4

Kostenfeststellung

Bsp.: Kostenrahmen ,,Projektvorbereitung”

1.
2.

Ermittlung der BGF und BRI

Kostenrahmen fir das Forschungszentrum

Betriebsorganisation [BO ...], Raum- und Funktionsprogramm [R/F ...], Hauptnutzflachen [...],
Mitarbeiter [...], Studenten [...],

Hauptnutzflachen [HNF] und Ausstattung der HNF

Projektziele: Synergien, Qualitat, Grobtermine [...], vergleichbare Bauvorhaben.

Analyse der HNF und der nutzungsspezifischen Vorgaben (Laborraum- / Reinraumphase, TGA-
Anforderungen, Ausstattung, ..),

Zusammenfassung der HNF (DIN 277) und Ermittlung der Nutzflachen (NF), Verkehrsflachen (VF),
TGA-Flachen (HT) und Konstruktionsflachen (KF),

> HNF + NF + VF + HT = NGF (Nettogeschossflache der Labore)

NGF der Garage

Konstruktionsflache (KF)

> NGF + KF = BGF

BGF x GH = BRI
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NGF x EHP_agore

NGFgarace X EHPGarace

Aufzahlungen fir spezifisch genutzte und ausgestattete Raume (Labore, Messraume, Horsale, ..)
> KBe 2 — 4 = BW-Kosten

Kostenaufgliederung gem. ON B 1801.1 = KBe 1 -9

> Errichtungs- / Projektkosten

Projektstatistik und Prifung der Vergleichszahlen

Preisbasis

Auflistung nicht enthaltener Kosten und Risiken

Kostenschatzung ,,Vorentwurf” fiir das Laborgebaude ___ (MBV_2)

Betriebsorganisation [BO ...J, Raum- und Funktionsprogramm [R/F ...], Rahmenterminplan [...],
Labor- und Messraume: TGA-Anforderungen [...], Raumklassen [RK ...], Ausstattungsbeschreibung
[-.].

Vorentwurf [...], Baubeschreibung [...],

Konstruktionsentwurf [...],

HKLS-Konzept [...], ET-Konzept Stark- und Schwachstrom, Sicherheitstechnik [...],

Preisspeicher des Verfassers,

Kostenschatzungen der TGA-Planer (nach Elementen),

Ortsaugenschein,

Aufschlieung, Einbauten, techn. Infrastruktur,

Evtl. Beschrankungen: Bauverbot zu bestimmten Zeiten,

[.]

Projektanalyse

Ermittlung der Nettogrundrissflachen je nach Nutzungseinheit = CAD
Ermittlung der EHP fiir die KBe 2 - 4 aus vergleichbaren Bauvorhaben
Kostenschatzung der KBe 1 - 6

Ermittlung der KBe 7 - 9

Projektstatistik

Auflistung nicht enthaltener Risiken und Kosten

Preisbasis
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Bsp.: Kostenschitzung - Kostenberechnung auf Basis von Elementen und Feinelementen fiir die
KBe 1-6

" Vorentwurf / Entwurf = Architektur, Konstruktion (inkl. Bodengutachten), TGA, Labor- und Medizin-
technik, Auflenanlagen, BauKG (SiGe-Plan)
" Massenermittlung fir die KBe 1 - 6 = CAD, max. 1 % Rundung

" Elementpreisermittlung = ortsubliche EHPe flr die Elementschichten, Sonderbauteile etc. fur alle
Elemente der KBe 1 -6

" Kostenschatzung - Kostenberechnung %

= Preisbasis

" Auflistung nicht enthaltener Kosten

Anm.: In der Massenermittlung nach CAD-Planen soll max. 1 (bis 3) % Massenreserven berlcksichtigt

werden.

Die Ermittlung der EHPe der Elemente erfolgt nach Auflistung der Elementschichten und Sonderbauteilen,
Zuordnung der Schichten zu den Element-Nummern gem. ON B 1801.1, ortsiiblichen EHP am Preisspei-
cher abgerechneter Projekte durch eine sachkundige und erfahrene Person = vgl. das BVergG 2002
(20086).

Nach der Addition der Element- und Grobelementsummen werden die Gemeinkosten der Baustelle (ca. 3
% Baustelleneinrichtungskosten und —rdumung plus ca. 5 bis 8 % zeit- und lohngebundene Kosten und
Sonderkosten der Baustelle), ca. 3 bis 5 % fur ,Kleinpositionen” und ca. 0,8 bis 2 % Sicherungsmafinah-

men gemal BauKG berechnet.

Die Kostenschatzung - Kostenberechnung erfolgt auf ,Feinelement- / Bauteilschichten-Basis" und ortsiibli-

chen EHP mit einer Genauigkeit von + 3 bis 5 %.
Da alle Massen und Bauteile in farbig codierten CAD-Planen ermittelt und dargestellt sind, werden Masse-
fehler vermieden. Jeder nachtragliche Anderung durch den GA, den Nutzern, Planern, Behérdenauflagen

etc. kdnnen kurzfristig nachgefiihrt und die Ausriistung auf die Gesamtkosten dargestellt werden.

Sonderbauteile — Glasflachen in Zwischenwanden, héherwertigere Einbauteile etc. — werden in Aufzah-

lungspositionen berechnet, um rasch Korrekturen vornehmen zu kénnen.
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