Der Weg in die Zukuntft

Kosten- und Terminsicherheit bei stadtischen Hochbaumafinahmen

Stadt
Bergisch Gladbach

R. Schlephack-Miiller




Wer kennt sie nicht?

Gotthard Tunnel,
Schweiz

Bauzeitverzdgerung:
keine

geplante Kosten:
% ca. 8 Mrd. CHF
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tatsachliche Kosten:
ca. 12 Mrd. CHF 2
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Elbphilharmonie,
Hamburg

Bauzeituberschreitung:
ca. 6 Jahre

geplante Kosten:
ca. 77 Mio. €

tatsachliche Kosten:
ca. 866 Mio. €

Flughafen Berlin
Brandenburg

Bauzeituberschreitung:
Ca. 13 Jahren

geplante Kosten:
ca. 1,9 Mrd. €

tatsachliche Kosten:
ca. 5,9 Mrd. € (Stand:
Mai 2022)




Bundesbauministerium und Dt. Stadtetag stellten fest

7 Hauptursachen:

Reformkommission Bau von
Grofprojekten

Nennung erster Zahlen vor belastbarer Planung
unzureichende Bedarfsermittlung

mangelnde Kooperation der Beteiligten

nicht ausreichende Risikobetrachtung

Defizite in der Organisationsstruktur

fehlende Transparenz

nicht ausreichende Wertungskriterien bei Vergabe

Endbericht

NoeGaRWN =

Degcter 10 Handlungsbereichen:

1. Kooperatives Planen im Team,

2. erst Planen, dann Bauen,

3. Risikomanagement und Erfassung von Risiken im Haushalt,

4. Vergabe an den Wirtschaftlichsten, nicht an den Billigsten,

5. partnerschaftliche Projektzusammenarbeit,

6. aulRergerichtliche Streitbeilegung,

7. verbindliche Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen,

8. klare Prozesse und Zustandigkeiten,

9. starkere Transparenz und Kontrolle,

10. Nutzung digitaler Medien — Building Information Modeling (BIM).

Kommunales Bauwesen

und effizientes Baven in den Stadten
Positionspapier des Deutschen Stadtetages

Eé: Quelle:

Stadt Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Berlin April 2016
Bergisch Gladbach Dt. Stadtetag Berlin u. Koln, November 2015

R. Schlephack-Miiller




Weitere Grunde

Nachtragliche
Nutzerwilinsche

Planungsanderungen

Bauablaufstérungen
(Wetter, Insolvenzen,
Behinderungen)

I

Kostenabweichungen e i M

& fur Bauleistungen
< (Index)

Terminverzogerungen

Nachtragliche /

Genehmigungsauflagen
(Brand-/ Arbeitsschutz)

Steigerung der
Baunebenkosten
(Honorare)
Mangel in der Planung
und Bauuberwachung
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Kein Alleinverantwortlicher !

alle am Projekt Beteiligten tragen zu den Problemen bei
(Politik, Bauherr, Nutzer, Architekten, Bauwirtschaft)

,Die Qualitét ihrer Leistungen bestimmt ganz wesentlich den
Erfolgt [und] Misserfolg von Projekten mit.*”

Quelle:
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Berlin April 2016, S. 5



Ganzheitliche Betrachtung des Gebaude-Lebenszyklus

Konzeption bis Nutzung bis
Fertigstellung Abbruch
— —
PM OM
Projektmanagement Objektmanagement
——_é
GEBAUDEMANAGEMENT
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Bauprojekt - Ablaufplan
1 1

u_d. Bedarfsanmeldu

d. Projektziele
ASG formeller
Planungsbeschluss

formeller Baubeschlus
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Berichtswesen

! Regelméﬁiq

e Fortschreibung des Mittelabfluss/ -prognosen /
Abgleich m. Budgetveranschlagung




Der Einfluss von Planungstiefe zu Kostensicherheit

Beeinflussbarkeit
der Kosten

Kaostensicherheit

Projektablauf
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Quelle: die Onorm b 1801-1:2009 - ,Bauprojekt- und Objektmanagement — Objekterrichtung” Anderungen, Gegeniiberstellung, 9
Kommentare; Martin Feiertag, TU Graz




Projektentwicklung

Vorstufe zum Projekt, sog. Leistungsphase 0, interdisziplinar

« Konzepterstellung

« Bedarfsplanung

« Definition des Projektziels
» Planungsauftrag

Stadt
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Projektentwicklung, Teamarbeit

Stadtplanung

Konzeptplan Bauaufsicht

Grunderwerb Vergabestelle
Entscheidungsebene

Ersatzunter-
bringung RPA

Statik Gutachter
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Bedarfsplanung

» padagogisches Konzept

* Raum-, Flachen-, Ausstattungsanalyse

* planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen
* Machbarkeitsanalyse

* Risikoanalyse

» Wirtschaftlichkeitsberechnung/ Finanzierbarkeit

* Wahl der Vergabeart

« Qualitaten und Quantitaten, Terminrahmen

* Definition der Projektziele und Kostenrahmen
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Fallbeispiel _ KGS in der Auen

ISEP 2025 Anlagen - PPT zum ASG Vorbereitung Machbarkeitsstudie

Bezirk 5 - Refrath 4 SRR e
KGS In der Auen ( 1,5-zligig - ISEP 2025 3-ziigig ) ‘ !

R
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Vorplanung GGS Gronau
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Auszug BKI

Allgemeinbildende
Schulen

Kasten:

Stand 1. Quarial 2021
Bundesdurchschnitt
ikl 19% Mwss.

EEW

min

L]
Fstehaert
<] bis
A max

—7Te

186

Kostenkennwerte fir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276}

[T 445 €/m3
wan 370 &m? von 1,580 €/m?
bis 545 €m3 bis 2250 €fm2
Ohbjektheispiele
E 'y

4100-0205

(113 2.940 €/m? NE]

19.770 €/NE

wan 2.320 €'m? won 10870 £ME
bis 3,740 €im? bis 30,230 £MNE
ME: Schililer

4100-0207

4 100-000

n 190 bis 204

Kosten der 53 Vergleichsobjekte

| 2 &

BRI

1200 1400 1450

-

BGF e -

1000 M200 11400

| 3 =3

NUF -

] 300 V000 MIS0G 12000 12500

0 BN Basksstenindaimatioms pentiumg Erfiutenmgen 2 den Tabellan chehe Soite 44

12200

13000

60D 1650 V70D e BAl

L]

- -

12400 12600 'IBO0 300D Efmd BGE

<] L]
- .
13500 000 4500 SDDG  Eimi WUE

Keatarc 1.Cuartal 2001 Bundesdurchachnitt, inkl. 19% MwSL

15



i

Stadt
Bergisch Gladbach

R. Schlephack-Miiller

Kostenkennwerte fir die Kostengruppen der 1. und 2. Ebene DIN 276

K&
100
200

Kostengruppen der 1. Ebene
Grundsinck

Yorbereitands Malnahmen
Bainwerk - Baukonstruktionzn
Bawwerk - Technische Anlagen
Bawrwer (300+400)
Aulenanlagen und Freiflachen
Ausstatiung wd Kunstwerke
Baunebenkosten*

Finanziesung

Kostengruppen der 2, Ebene
Baugrube | Erdbau

Griindung, Unterbau
Suberwande [ vartikal aufen
Innenwande | vertikal inren
Decken ! horizontal

Dicher

Infrastrukturaniagen
Baukonstruktive Embawrten

J Sonst. Maiinahmen fiir Baukonst.

Bauwerk Baukonstruktionen

10 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

40
450
460
470
480
440
400

Fi

i1
320
330

340

410
420
430
440
450
460
4T
480

480

© BN Baukostenmfomationszentrem; Elausnngen 24 den Tabellen siehe Sene &5 und 4B

entanteile der Kosten der 2.

Warmeversergungsaniagen
Raumlufttechnische Anlagen
Elextrische Ankagen
Kommunikationsiechnische Anlagen
Farderantagen

hitzungsspez, u, verfahrenstech, &nl
Gebduds- und Anlzgenautomation
Sonst, Mafinahmen {, techn, Anfagen
Bauwerk Technische Anlagen

Baugrube ! Erdbau
Grindung, Unterbay
Auflerwande | vertikal aullen
Inniernwinde | vertikal innen
Decken { horizontal

Dacher

I Infrastrukturantagen
) Baukonstruktive Embauten

Sonst. Malinahmen fir Baukenst.
Abwasser, Wasser, Gasanlagen
Wirmewarsargungsaniagen
Raumlufttechnische Anlagen
Elektrische Anlagen
Kammanikationstechnische Anlagen
Férderanlagen

Mitzungsspez, u. verfahrenstech, &nl
Gebaude- und Anlagenautomation
Sonst, Malnzhmen §, techn. Anlagen

Einheit >  &FEinheit <

m GF - - =
mé GF 7 20 39 1.6
mé BGF 1174 1433 1.705 724
mé BGF 32 426 SE4 180
m? BGF 1537  1.859 207

m? AF 2 115 342 2,8
m? BGF 13 o4 140 0.6
m? BGF 330 368 A5 178
m BGF = = = =
Einheit > €FEinheit < =
m3 BGl 9 a7 a7 14
m GRF 297 389 570 11,8
mi AWF 433 BBS 926 73
m? IWF 262 332 378 92
m DEF 337 421 479 42
mi DAF 319 419 487 13,6
m? BGF 3 13 33 0.2
m? BGF 44 73 133 32
m? BGF

m? BGF 35 53 10 108
m? BGF a4 70 15 9.7
me BGF 11 58 133 23
ma BGF 96 129 202 20,9
m2 BGH 16 29 a9 21
m BGF 10 18 23 0.9
m2 BGF 16 B0 95 0,2
mZ BGF 19 41 57 on
m BGF 3 8 29 o
m? BGF

Ebene an den Kosten des Ba

21

1.5
0.7 m
1,2 m—

0,8 mimy
0.2m 1% 0% 0%

48

% an 300+400 <1

88
77,3 320
22,7 175
100,0
7.3 148
3.4 T
15,8 b1
% an 1. Ebene <J
2.7 60
15,2 20,9
314 34,9
15,2 70,0
12,0 16,4
18,0 53
0.9 24
50 T
100,0
14,4 k8
20,4 308
10,5 7
34,7 423
1.0 10,8
31 52
51 158
3,2 5
14 10,5
100,0

0%

Kostes: 1 Quantal 2021, Bundesdurchschtt inkl. 1% MwSt

1* Auf Grundlage dar HOM

2021 Berachaeta Warte
nach §§ 35, 52, 56.
Weitere Informationen
sighe Seite 48
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Der Fluch der ersten Zahl !

,Die Kosten fiir Hochbauprojekte [...] werden [...] zu der Zeit
einem sehr friihen Planungsstand [auf der Grundlage von
Kostenrichtwerten] im Haushalt veranschlagt und damit in der
Offentlichkeit kommuniziert. [...]*

J[--.] Diese Planungsgrundlagen erweisen sich bei komplexen
gréBeren Bauvorhaben héufig als zu weniqg belastbar. [...]*

Quelle:
Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Berlin April 2016, S. 14
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Kostensicherheit durch Planungstiefe

I
» Baubeschluss

|
| Leistungsphasgn der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

ELph "0" Lph 1 (2%)|Lph 2 (7%)[Lph 3 (15%) |Lph 4 (3%)|Lph 5 (25%]Lph 6 (10%]Lph 7 (4%)
Bedarfs- Grundlagen- Vorol Entwurfs- &enehmigungs Ausfiihrungs- Vorbereitung Mitwirkung
ermittlung ermittlung orplanung planung / Jlanung planung Vergabe Vergabe
—— T | |
Y - Korridor derilGenauigkeit von Baukostenangaben (jurist. durchgeklagter Toleranzrahmen)
58 58 N 1= R _____'o\°
© 3 g ===
_——————— +-10%
——————T - +-200%
Vo o==—" +-30 % I
-==""+40% \ 1
g gg,\ :g::.’:; %’,:‘ ga‘;‘
QO = = c r— - ] =
£5 =5 |3e 85 |83
£ 2 2 £ 2e =g g
25 So c @ 89 c @
g 5 z2 &) e 25 28
X W ST S !H’ X ] ]
I
I
Kosten erst am HOAI Leistungsphase 3 kommunizieren !
Stadt
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Je weiter die Planung-je besser die Kostenplanung
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Baukosten nach DIN 276

Kostenrahmen keine Grundleistung der HOAI

- Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der Bedarfsplanung

- Die Aufstellung des Kostenrahmens erfolgt in der Projektentwicklungsphase 0 in Leistungsphase
Lph. 1, Grundlagenermittlung, bzw. beim Bauherren im Rahmen der Projektidee vor
Architektenbeauftragung

- Bearbeitungstiefe: 1. Ebene der Kostengliederung i.d.R. BKI-Kostenermittiung

Kostenschatzung

- Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der Vorplanung (Grundleistung nach HOAI Lph. 2)

- Kostenschatzung dient als Grundlage fur die Entscheidung Uber die Vorplanung in Lph. 2
- Bearbeitungstiefe: 2. Ebene der Kostengliederung DIN 276

Kostenberechnung:

- Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der Entwurfsplanung (Grundleistung nach HOAI Lph 3)

- Die Kostenberechnung dient der Entscheidung Uber die Entwurfsplanung in Leistungsphase 3
- Bearbeitungstiefe: 3. Ebene der Kostengliederung DIN 276
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Kostenvoranschlag
- Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der Ausfuhrungsvorbereitung und der Vorbereitung der

Vergabe

- Der Kostenvoranschlag dient als Grundlage fur die Entscheidung Uber die Ausfuhrungsplanung und
die Vorbereitung der Vergabe

- Bearbeitungstiefe: 3. Ebene der Kostengliederung parallel zu Bauelementen und nach
Vergabeeinheiten

Kostenanschlag

- Ermittlung der Kosten auf der Grundlage der Ausfuhrungsvorbereitung (keine Grundleistung nach HOAI
Lph 6, jedoch empfehlenswerter als bepreiste LVs) (Bauherrenvergabe)

- Der Kostenanschlag dient als eine Grundlage fur die Entscheidung Uber die Vergaben und die
Ausfuhrung, je Projektablauf mehrmalige Anpassung

Kostenfeststellung
- Ermittlung der endgultigen Kosten (Grundleistung nach HOAI Lph 8)

20
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DIN 276:2018-12
,Kosten im Bauwesen”

(V4

Kostengruppen nach DIN 276 — Ebene 1

100

Grundstuck

200

Vorbereitende Mallnahmen

300

Bauwerk-Baukonstruktion

400

Bauwerk-Technische Anlagen

500

Aullenanlagen und Freiflachen

600

Ausstattung und Kunstwerke

700

Baunebenkosten

800

Finanzierung

21



Kostengliederung — Ebene 2/ 3

=
5

.25

S~ 5 8 o

v T 9T

S o O €

S w X ®

2 S 90

h S5 o

T e £ 9

c o >SS

S =1 £

5658

Baugrube 2238
u.log

w

320(Griindung

330|AuRenwande

340(Innenwande

350|Decken

360(Dacher

370(|Baukonstruktive Einbauten
390|Sonst. MaBnahmen fiir techn. Anlagen

410|Abwasser-, Wasser-, und Gasanlagen
420|Warmeversorungsanlagen
430|Lufttechnische Anlagen

450|Fernmelde- informationstechnische Anlagen
460|Forderanlagen

470|Nutzungsspezifische Anlagen
480|Gebaudeautomation

490|sonst. MaBnahmen fiir technische Anlagen

Baukosten
Bauwerkskosten

2. Ebene

710(Bauherrenaufgaben

711 |Projektleitung

712 |Bedarfsplanung

713 |Projektsteuerung
719|sonst. Bauherrenaufgaben

720|Vorbereitung der Objektplanung
730|Architekten- und Ingenieurleistungen
740|Gutachten und Beratung

750|Kunst

Stadt 760|Finanzierung

Bergisch Gladbach 770|Allgemeine Baunebenkosten
. 790 tige B benkost
R. Schlephack-Miiller sonstige 2aunevbenkosten

3. Ebene




Ermittlung der Projektkosten

Baubeschluss

Kosten im Bauwesen - DIN 276

Stadt
Bergisch Gladbach

R. Schlephack-Miiller

|
Prognose / I Kosten
Programmkosten I
|
I Angebot 4>_J Rechnung
: S Angebot —>_| Rechnl.l_rjg
I . %Angebot = Rechnung
Angebot %J__. Rechnung
] Angebot 2 Rechnung I_
2 | Angebot e ~| Rechnung I
m?3 |
| |
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Haushaltsrechtliche Grundlagen

§ 7 BHO Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit

s. a. v §§ vgl. Landeshaushalts- u. kommunale
Haushaltsordnung

. Kosten-Leistungsrechnung

. Wirtrschaftlichkeitsuntersuchung

. Risikoanalyse

Stadt
Bergisch Gladbach

R. Schlephack-Miiller
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Programmkosten fur Haushalt /Idealisiert

Kosten BKI weitere Kostengruppen
+ 40 % Kostentoleranz
+ X % Baupreis-Index p. a.

5% Risiko

Investitionsmittel

anteilige /Planungskosten >

anrechenbare Kosten > HOAI-Anteil ca.27% v. Baukosten>
Planungsanteil bis.Lph.3 > ca. 24% anteilige Honorarkosten /
Gegenrechnung im Haushalt bei Entscheidung

zur Realisierung des Bauvorhabens
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Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit
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