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Kostentberschreitungen bei der Instandsetzung von
Denkmalern: vermeiden!

Dipl.-Ing. Manfred v. Bentheim, Architekt VFA
0.b.u.v. Sachverstandiger, Scheidertalstrasse 202, 65232 Taunusstein-Wingsbach

Kein neues Thema

Wenn einer von Euch einen Turm bauen will, setzt er sich dann nicht zuerst hin und rech-
net, ob seine Mittel fir das ganze Vorhaben ausreichen? Sonst kdnnte es geschehen, dass er
das Fundament gelegt hat, dann aber den Bau nicht fertigstellen kann. Und alle, die sehen,
wirden ihn verspotten und sagen: Der da hat einen Bau begonnen und konnte ihn nicht zu
Ende fiihren. (Lukas 14, 28-30)

Kurzer Uberblick

Allen baulichen Massnahmen (Neubau, Instandsetzung, Umbau usw.) sind Kostenermitt-
lungen in den verschiedenen Planungs- und Bauphasen zugeordnet.

Beim Bauen im Bestand sind den Kostenermittlungen (Kostenschatzung, Kostenberech-
nung und Kostenanschlag) besondere Aufmerksamkeit zu widmen, da hier das Kriterium
,uUnvorhergesehenes® erheblich werden kann.

Bei der Instandsetzung von Objekten, die unter Denkmalschutz stehen, bestehen zusétzliche
Probleme bei den Kostenermittlungen, die sehr schnell zu erheblichen Kostenuiberschrei-
tungen fihren kénnen.

Der folgende Beitrag will aufzeigen, wie Kostenermittlungen verantwortlich erarbeitet
werden, um — insbesondere im Blick auf das Denkmal — Kosteniiberschreitungen zu mini-
mieren.

Schlagwéorter:

Denkmalpflege, Bauen im Bestand, Umbau, Instandsetzung, Baukosten, Kostenermittlun-
gen, Kostenulberschreitungen, Kostenkontrolle
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1. Begriffsbestimmungen und Grundlagen

Im Diskurs ist die Bestimmung der (Technik-)Begriffe zwingend erforderlich, damit defi-
niert wird, was gemeint ist und alle Diskussionen vom gleichen Verstandnis her gefiihrt
werden.

Grundlage aller Kostenermittlungen sind immer Planungen unterschiedlicher Ausprégung
(Planungstiefe). Die folgenden Definitionen orientieren sich an den Vorgaben der DIN 276
(aktuelle Fassung: DIN 276-1:2008-12) und den Grundleistungen bei den Leistungsphasen
(hier: Leistungsbild Objektplanung Gebéaude) der Honorarordnung HOAI (aktuelle Fassung
2013) als Honorartatbestandsmerkmal.

Entsprechend BGH (Urteil vom 11.11.2004 - VII ZR 128/03, in: BauR 2005, 400):
,Haben die Parteien vereinbart, dass der Architekt Leistungen nach 8 15 Abs. 2 HOAI,
Leistungsphasen 1 bis 9, zu erbringen hat, so sind die Kostenermittlungen als Teilerfolge
geschuldet, die grundséatzlich in den Leistungsphasen erbracht werden miissen, denen sie in

der HOAIl zugeordnet sind.“

1.1 Kostenschatzung

Im Rahmen der Erbringung der ,,Vorplanung“ (Leistungsphase 2) erstellt der Planer die
Kostenschétzung; nach der Definition der DIN 276 dient die Kostenschitzung ,,als Ent-
scheidung iiber die Vorplanung™.

1.2 Kostenberechnung

Im Rahmen der Erbringung der ,,Entwurfsplanung® (Leistungsphase 3) erstellt der Planer
die Kostenberechnung; nach der Definition der DIN 276 dient die Kostenberechnung ,,als
Entscheidung iiber die Entwurfsplanung®.

1.3 Kostenanschlag

Im Rahmen der Erbringung der ,,Vorbereitung der Vergabe* (Leistungsphase 6) erstellt der
Planer den Kostenanschlag in der Form bepreister Leistungsverzeichnisse und im Rahmen
der Erbringung der ,,Mitwirkung bei der Vergabe“ (Leistungsphase 7) im Vergleich der
bepreisten Leistungsverzeichnisse mit den Ergebnissen der Ausschreibung. Der Kostenan-
schlag dient dem Auftraggeber als Entscheidung iiber die Realisierung des Projektes.


http://127.0.0.1:49105/lexsoft/default/index.html#docid:5782831,16
http://127.0.0.1:49105/lexsoft/default/index.html#docid:5782831,1
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1.4 Kosteniberschreitung

In der Rechtsprechung und in der Fachliteratur werden Uberschreitungen sehr unterschied-
lich bewertet, sprich: ab wann ist eine Uberschreitung der Kosten als erheblich (It. Duden:
betréachtlich; ins Gewicht fallend) zu bewerten?

Im Einzelnen stellen sich die unterschiedlichen Meinungen (Auswahl) hinsichtlich der
Toleranz (It. Duden: zulassige Differenz zwischen der angestrebten Norm und den tatsach-
lichen Malen, GroRen, Mengen 0.4.) wie folgt dar (alle Angaben in %):

Kosten- Kosten- Kosten-
Autor Werk schitzung | berechnung | anschlag
Cross Haftungsriziken des
Architekten..., 1980 40 25 15
Kommentar zur HOAI
Locher u.a. 12. Aufl, 2014 30 -40 20-25 10 - 15
dt. bei Umbau 40
Verner u a. Der Bauprozess, 15.
Aufl, 2015 a0 20-25 10-15
Projektmanagement in
Lechner der Bau- und Immo-
biienwirtschaft, 2010 30 20 10
Architektenrecht, 6.
Loffelmann u.a. |Aufl, 2042 26 - 30 20 10
dto. bei Umbau / Inst. 40 a0 20
BKI Kostenplanung im
Hochbau, 2003 < 20 <10 <3
Zur Legende vom
Hartmann Toleranzrahmen ...,
in: BauR 1985, 151 1] 0 0
Beispiel:

Ein Bauherr beabsichtigt ein Projekt mit einer Kostenvorgabe von 650.000 EURO: nach
Erstellung der Entwurfsplanung und Kostenberechnung (Leistungsphase 3) kdnnen die
Kosten unter Berticksichtigung eines Toleranzrahmens noch 10 bis 25 % hdher liegen; dies
sind nominal 715.000 bis 812.500 EURO (sic!).

Bei verantwortungsbewussten Planungen und Kostenermittlungen ist die Vorstellung einer
maoglichen Kostentberschreitung (kurz vor Einreichung des Bauantrages), die um bis zu
25 % hoher als die Kostenvorgabe liegt, nicht nachvollziehbar.

Insoweit vertritt der Verf. die Meinung, dass verantwortlich aufgestellten und ermittelten
Kostenermittlungen ein Toleranzrahmen nicht zusteht.
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Die Beurteilung des Toleranzrahmens als Einzelfallbetrachtung bestatigt auch das Urteil
des LG Aachen vom 06.03.2012 (AZ.: 12 O 37/08): ,,Speziell bei einem Umbauvorhaben
ist dem Architekten grundsatzlich ein Toleranzrahmen zu zugestehen, wenn vor der Aus-
fuhrung fur den Besteller erkennbare Risiken von Baukostensteigerungen verbleiben. Fir
den Toleranzrahmen selbst existiert kein verbindlicher Mal3stab.* (in: BauR 2012, 1673).

1.5 Genauigkeit der Kostenermittlung

In Anlehnung an die Ausfiihrungen bei [KLAMERT, 2013] hat der Verf. eine Matrix der
Projektbedingungen (Grosse, Beginn, Dauer, Komplexitdt und Entscheidungsstrukturen)
entwickelt, anhand derer der Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung und der damit verbun-
denen maglichen Uberschreitung abgebildet werden kénnen:

Der mégliche Genauigkeitsgrad einer Kostenermittlung ist ...

Matrix zur Bestimmung des cher eher
Genauiqkeitsgrades einer - bestimmt bestimmt fraglich unbestimmt unbestimmt
Kostenermittlung und der damit - —— ~ -
verbundenen moglichen Die voraussichtliche Uberschreitung kann daher betragen ...
Kosteniiberschreitung 0% 10% 20% 0% A0%
1 2 3 4 5
. " : . nach
Projekigrasse klein Uberschaubar | | pay | ENErgross grross
Projektstart zeitnah planbar nicht planbar fraglich in Zukunft
Projekt- .
eige:]?ciaﬂen Projektdauer kurz. liberschaubar mittel eherlang lang
koprrziallzgt_ét gering eher gering | beherrschbar [ eher hoch sehr hoch
Bauherrenstruktur klar eher klar schwierig eher unklar unklar

Anwendungshinweis:

Die Mehrzahl der zutreffenden Projekteigenschaften in den Spalten 1 bis 5 bestimmen den
Genauigkeitsgrad und die mégliche prozentuale Uberschreitung einer Kostenermittlung.
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Beispiel nach den Vorgaben:

Die Projektgrosse ist ,,noch beherrschbar*
Der Projektstart ist ,,planbar*

Die Projektdauer ist ,,cher lang*
Die Projektkomplexitit ist ,,eher hoch*
Die Bauherrenstruktur ist ,,eher unklar*

Matrix zur Bestimmung des

Der mégliche Genauigkeitsgrad einer Kostenermittlung ist ...

Genauigkeitsgrades einer bestimmt el]er fraglich ehe.!r unbestimmt
] ) bestimmt unbestimmt
Kostenermittlung und der damit - — - -
verbundenen moglichen Die voraussichtliche Uberschreitung kann daher betragen ...
Kosteniiberschreitun g 0% 10% 20% 0% A0%
1 2 3 4 5
. " ) . noch
Projektgrasse klein Uberschaubar | o ppa. | ehergross qrrass
Projektstart zeitnah planbar nicht planbar fraglich in Zukunft
Projekt- .
eigelﬁlc;aften Projektdauer kurz. liberschaubar mittel eherlang lang
koprrziallzgt_ét gering eher gering | beherrschbar [ eher hoch sehr hoch
Bauherrenstruktur klar eher klar schwierig eher unklar unklar

Im Ergebnis:

Die Genauigkeit der Kostenermittlung ist ,,cher unbestimmt* und liegt in diesem Beispiel

bei ca. 75 %.

Auch unter dem Aspekt, dass sich die Vorgaben dndern, kann die Matrix zu jedem Zeit-
punkt der Planungsphase des Projektes angewendet werden.

Im Idealfall musste sich die Genauigkeit der Kostenermittlung bis zum Baubeginn gegen
0 % bewegen, da in der Realisierungsphase ,,nur noch* die Instrumente der Kostensteue-
rung zur Verfigung stehen.
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2. Handlungsempfehlungen

Zu den Kostenermittlungen gehdren alle Massnahmen und Berechnungen, die der Planer
begriindet nachvollziehbar aufstellen und fiir die gesamte Planungs- und Ausfilhrungsphase
fortschreiben und dokumentieren muss.

Zur Kostenkontrolle gehdren alle Anordnungen und Massnahmen, die der Bauherr als Auf-
traggeber treffen kann bzw. muss, um absehbare Nichteinhaltung seiner finanziellen Vor-
gaben zu minimieren oder abzuwenden.

2.1 Bedarfsanalyse und Vorplanung

Dem Bauherrn wird empfohlen, vor Planungsbeginn eine Bedarfsanalyse auf Basis der DIN
18205 :2016-11 sowie ggf. eine Machbarkeitsstudie zu erarbeiten bzw. erarbeiten zu las-
sen.

88-89-66 87:51 LKA BAVAMT ID=+49 211 45625682 5-81/183
DEUTSGHE NORM April 1996
. DIN
PY Bedarfsplanung im Bauwesen =
L 18205
IC8 91.040.00

Deskriptoren: Bedarfsplanung, Bauwesen, Bedart

Brief for building design
Programme de conceptian dans Findustrie du batiment

Inhalt
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1 Anwendungsbereich
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3 Begritfe ...oooooiiei e .
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4 Der Bedarfoplan fr den Entwurf ... - e 3
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Anhang B (informativ) Priffiste B
Zigie und Mittel - E AT T T TR RETNTT) 13

Anhang € (informatly) Betarisplanung, Priiliste C: Anfor
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Fortsetzung Seite 2 bis 18
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Fei. Nz DIty 18205 - 1936-04
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Dem Planer wird empfohlen, auf der Basis von Voruntersuchungen und belastbarer Daten-
grundlagen die Kostenermittlung zu erarbeiten und nachvollziehbar in einem geeigneten
Differenzierungsgrad aufzustellen. Hierzu gehdren auch und insbesondere die Beitrdge der
am Bau Beteiligten Gutachter, Sonderfachleute und Fachplaner. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren und mit dem Auftraggeber abzustimmen.

2.2 Entwurfs- und Ausfuihrungsplanung, Vergabe

Dem Bauherrn wird empfohlen, eine frihzeitige Risikoermittlung und ein kontinuierliches
Risikomanagement entsprechend der DIN EN 31010 :2010-11 [2] durchzufiihren.

DEUTSCHE NORM Movermber 2010
DIN EN 31010 =Tl
(VDE 0050-1) DIN
1G5 03,120.10: 31,020
Risikomanagement —
Verfahren zur Risikobeurteilung
(IECASO 31010:2009);
Deutsche Fassung EN 31010:2010
Risk management -
Risk assessment technigues
(IECASO 31010:2009);
German version EN 31010:2010
Gestion des risques —
Techniques d'évaluation des risques
(CEMSO 31010:2009);
Version allemande EN 31010:2010
Gesamtumiang 81 Selten
DKE Deuische ik Elekironik atignstechaik im DIN und VDE
N Donmoches st i eamung 0 V. o VEIE Werban Gor EWksommchh Eionh ke ochess 5. &
ok A Gt WaryaRASOU, AUch AUSTNGISS. T A GANGPIGUG dos DN, Barn, und VOE: Vot 5. 0030027
45 VDL Franiiutam ar, prssanee
ot 1 ADAOoS Doach VDE VERLAG GMEH, 10625 Bain
Dot much durch Beuen arag G, 10772 87

Dem Planer wird empfohlen, die dem Planungsstand entsprechenden Kostenfortschreibun-
gen nachvollziehbar aufzustellen und im Rahmen einer effektiven Kosteniiberwachung den
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Vorgaben des Auftraggebers anzupassen und abzustimmen und Veranderungen zu den
vorhergehenden Kostenermittlungen zu dokumentieren, zu vermitteln und zu begriinden.

2.3 Realisierung

Dem Bauherrn wird empfohlen, vor Baubeginn das Verfahren zur Freigabe von Planande-
rungen einschliellich der Entscheidungsfristen verbindlich festzulegen, bzw. besser: keine
Planénderungen mehr zu veranlassen.

Dem Planer wird empfohlen, die dem Planungs-, Auftrags- und Ausfuhrungsstand entspre-
chenden Kostenfortschreibungen nachvollziehbar aufzustellen und im Rahmen einer effek-
tiven Kostenuberwachung den Vorgaben des Auftraggebers anzupassen und abzustimmen
und Verénderungen zu den vorhergehenden Kostenermittlungen zu dokumentieren und zu
begriinden.

Etrar

/\ Daten aus Kostenplanung } | Daten aus der AVA [ ber Rechnungsprifiung - Kostenmanagement

R e T T I e e e T e e s

v ¥
Goramtrunmo netto | DI06.13 467.475.00% 104790600 AOTABNS0 GAOELAL 1000000 TAGLAZ SN0Z0 A6 00 AwenA e sske

Ungiige KG a1 ff it Uberprifung! 163863959 1000000 1000000 164883059 164363959 B0t

Grundstiick 27731092 LIEI2N 65922422 X 0,00 0.00 659.224.22 X 659.224.22
Grundslick. w308 0 o 0m 00y 000
Grundstiickswert 080 1191400 622.820.00 . 0.00 0.00 ¥ 623.028.00 . 623.620.00
Grundstiicksnobon 000 1763001 3539622 X 0.00 X 35.396.22 X 3539622

ale Dater
Herichien und Ers... 1722609 7666525  159.662.90 X 159.662.90 .00 159.662.90 Ubersichtiich
dargestelit

bis hin zur Ubersicht
der Auftragnehmer

Heirchien urd Erschie Z 0 o 000
Herichton TLEBLI7 3005634 X J 30.056.34 X 30.056.34
Ottentiiche Erschi.. . 64.803.28  129.606,56 . X ). . 129.606.56. X 129.606.56

Bauwerk - Baukane... 083719 46599839 118834751 6199400 . 1.184.863.49 .00 118485349

Bouweik - Baukorsink o0 000 ] 00y 00
621843 748232 2165633 407883 X X 19.043.57 . 19.04357
000 a0 I} [ 00 o0y 00 00

621843 ewn nEen 7 1904357 1804357
TEH 102250 108250)

7483
199.497.16 37432648 15.756.01 000 1575601 1296474 369.209.19 X . 5 W70
14287343 100990 1657003 000 1657003 16.424.02 236.099,63 X X . 99,60
2133660 7258669 340507 000 340507 318353 70.575.94 . 575, .5 2045
IES400 14914134 2091251 0.00 2091251 1903524 160.548.25 X 548, X 12575
00 5535488 193.092.32 0.00 0.00 0.00 0.00 193.092.32 0.00 0.00
Ca s e e i e e o U g g e i aF e

006, 88490, 0 200 0.0 102940 O 8295 .40

2572567 5232178 0.00 X 0.00 0.00 52.321.78 000 5232178 000

000000 12771728 2086942 286942 330283 150.004.29 000 15000429 17.25
000000 000000 000 000 000 00000 000 B000000
000 40850 184538 00 184638| 175338 1848.38 000 184638
X o000 0.00 o080 000 00 21.008.40 000 2100840
Techaische Anloge... . 000 170858 102308 .00 1.023.04 154351 0.00 154951
Sonstige Aubenanl 000 6560000 o000 X 000 65.600.00 000 6560000
Ausstattung und K.. 16.006.72 90000 1.800.00 000 X 0.00 1.600.00 0.00 1.600.00
Ausstatong Kok 872 50000 160000 000 000, 180000 00 180000,

Bauncbenkosien 5126050 6100545 122.010.92 0.00 0.00 122.010.92 000 12201092

008 00 1 o0 o 00 00
S5.45072 11090944 0.00 0 0.00 110.909.44. 000 11090944
44824 98348 o080 000 8.895.48 0.00 889648
110250 220500 o0.00 0,00 0.00 2.205.00 0.00 220500

84033613 46747584 1.047.90688 407463850 64.96342 1000000 74.86342 410364149 000 410364149

Kostenfortschreibung (Quelle: http://www.archi-soft.de/html/webinare.html, letzter Zugriff am 30.05.2017)
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3. Besonderheiten der Denkmalpflege

3.1 Vorgehensweise

Alle Kostenermittlungen basieren auf den zuvor erarbeiteten Unterlagen (Planungen, Be-
rechnungen usw.). Im Bestand kommen notwendige Voruntersuchungen (z.B. Bauteilana-
lysen, Bestandserkundung, Konstruktionsdetails usw.) hinzu, im Rahmen der Denkmalpfle-
ge sind daruber hinaus weitergehende Massnahmen und Untersuchungen (z.B. historische
Baukonstruktionen und Arbeitstechniken, verformungsgerechtes Aufmass, bautechnische
und denkmalpflegerische Fachgutachten usw.) erforderlich.

Entscheidend ist, dass schon im Bereich der Vorplanung ein umfassender Einblick in Kon-
struktion und Zustand des Bestandes (auch und insbesondere mittels vielfaltiger Bauteil6ff-
nungen!) besteht, um schon in diesem frithen Stadium der Planung (spétestens am Ende der
Leistungsphase 2) eine mdglichst genaue Kostenaussage treffen zu kénnen.

Quelle: http://www.hannesheyer.de/projekte/altbau/wds-9-std-n.html (letzter Zugriff am 30.05.2017)

Dies alles, um ,,Uberraschungen® und ,,Unvorhersehbares wéhrend der Planung und
Durchfiihrung soweit wie irgend moglich auszuschliessen.

Aus solchen Defiziten ergeben sich auch unnétige Bauzeitverlangerungen, die zwangslau-
fig zu Kostensteigerungen fulhren und vermeidbar sind, wenn alle am Bau Beteiligten ihre
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Voruntersuchungen, Planungen und Kostenermittlungen verantwortlich erstellt und unter-
einander abgeglichen haben.

Daraus ergibt sich nahezu zwingend, dass hierzu vor Beginn jeder Massnahme am Denkmal
detaillierte und verformungsgerechte Aufmasse (insbesondere der Gebaude, des Tragwerks
und der Technik) vorgenommen, dokumentiert und in alle weiteren Planungen und Fach-
planungen eingebunden werden muss. Im Zuge der vorbereitenden Arbeiten (Abbruch und
Demontage) sind diese Unterlagen zwingend fortzuschreiben, damit alle Baubeteiligten zu
jeder Zeit Uber Informationen des aktuellen Bautenstandes verfligen.

Dies bedeutet auch, dass mit neuen Erkenntnissen auch die Kostenermittlungen tberarbei-
tet, aktualisiert und fortgeschrieben werden missen. Dabei ist es Uberaus hilfreich, friihere
Kostenstdnde beizubehalten und in ihrer kommentierten (1) Entwicklung in einem Zeit-
strang darzustellen, um friihzeitig Korrekturen vornehmen zu kénnen bzw. dem Auftragge-
ber kostensteuernde Massnahmen zu ermdglichen.

10
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