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Kostenüberschreitungen bei der Instandsetzung von 

Denkmälern: vermeiden! 

Dipl.-Ing. Manfred v. Bentheim, Architekt VFA 

ö.b.u.v. Sachverständiger, 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 für das ganze Vorhaben ausreichen? Sonst könnte es geschehen, dass er 

das Fundament gelegt hat, dann aber den Bau nicht fertigstellen kann. Und alle, die sehen, 

würden ihn verspotten und sagen: Der da hat einen Bau begonnen und konnte ihn nicht zu 

Ende führen. (Lukas 14, 28-30) 

 

Kurzer Überblick 

Allen baulichen Massnahmen (Neubau, Instandsetzung, Umbau usw.) sind Kostenermitt-

lungen in den verschiedenen Planungs- und Bauphasen zugeordnet. 

Beim Bauen im Bestand sind den Kostenermittlungen (Kostenschätzung, Kostenberech-

nung und Kostenanschlag) besondere Aufmerksamkeit zu widmen, da hier das Kriterium 

„Unvorhergesehenes“ erheblich werden kann. 

Bei der Instandsetzung von Objekten, die unter Denkmalschutz stehen, bestehen zusätzliche 

Probleme bei den Kostenermittlungen, die sehr schnell zu erheblichen Kostenüberschrei-

tungen führen können. 

Der folgende Beitrag will aufzeigen, wie Kostenermittlungen verantwortlich erarbeitet 

werden, um – insbesondere im Blick auf das Denkmal – Kostenüberschreitungen zu mini-

mieren. 

 

 

Schlagwörter:  

Denkmalpflege, Bauen im Bestand, Umbau, Instandsetzung, Baukosten, Kostenermittlun-

gen, Kostenüberschreitungen, 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 Verständnis her geführt 

werden. 

Grundlage aller Kostenermittlungen sind immer Planungen unterschiedlicher Ausprägung 

(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 Gebäude) 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 § 15 Abs. 2 HOAI, 

Leistungsphasen 1 bis 9, zu erbringen hat, so sind die Kostenermittlungen als Teilerfolge 

geschuldet, die grundsätzlich in den Leistungsphasen erbracht werden müssen, denen sie in 

der HOAI zugeordnet sind.“  

 

1.1 Kostenschätzung 

Im Rahmen der Erbringung der „Vorplanung“ (Leistungsphase 2) erstellt der Planer die 

Kostenschätzung; nach der Definition der DIN 276 dient die Kostenschätzung „als Ent-

scheidung über 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 über 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 über 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 Kostenüberschreitung 

In der Rechtsprechung und in der Fachliteratur werden Überschreitungen sehr unterschied-

lich bewertet, sprich: ab wann ist eine Überschreitung der Kosten als erheblich (lt. Duden: 

beträchtlich; ins Gewicht fallend) zu bewerten? 

Im Einzelnen stellen sich die unterschiedlichen Meinungen (Auswahl) hinsichtlich der 

Toleranz (lt. Duden: zulässige Differenz zwischen der angestrebten Norm und den tatsäch-

lichen Maßen, Größen, Mengen o.ä.) wie folgt dar (alle Angaben in %): 

 

 

 

Beispiel:  

Ein Bauherr beabsichtigt ein Projekt mit einer Kostenvorgabe von 650.000 EURO: nach 

Erstellung der Entwurfsplanung und Kostenberechnung (Leistungsphase 3) können die 

Kosten unter Berücksichtigung eines Toleranzrahmens noch 10 bis 25 % höher liegen; dies 

sind nominal 715.000 bis 812.500 EURO (sic!). 

Bei verantwortungsbewussten Planungen und Kostenermittlungen ist die Vorstellung einer 

möglichen Kostenüberschreitung (kurz vor Einreichung des Bauantrages), die um bis zu   

25 % höher 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 bestätigt auch das Urteil 

des LG Aachen vom 06.03.2012 (AZ.: 12 O 37/08): „Speziell bei einem Umbauvorhaben 

ist dem Architekten grundsätzlich ein Toleranzrahmen zu zugestehen, wenn vor der Aus-

führung für den Besteller erkennbare Risiken von Baukostensteigerungen verbleiben. Für 

den Toleranzrahmen selbst existiert kein verbindlicher Maßstab.“ (in: BauR 2012, 1673). 

 

1.5 Genauigkeit der Kostenermittlung 

In Anlehnung an die Ausführungen bei [KLAMERT, 2013] hat der Verf. eine Matrix der 

Projektbedingungen (Grösse, Beginn, Dauer, Komplexität und Entscheidungsstrukturen) 

entwickelt, anhand derer der Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung und der damit verbun-

denen möglichen Überschreitung abgebildet werden können: 

  

 

 

Anwendungshinweis:  

Die Mehrzahl der zutreffenden Projekteigenschaften in den Spalten 1 bis 5 bestimmen den 

Genauigkeitsgrad und die mögliche prozentuale Überschreitung einer Kostenermittlung. 
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Beispiel nach den Vorgaben:  

Die Projektgrösse ist „noch beherrschbar“ 

Der Projektstart ist „planbar“ 

Die Projektdauer ist „eher lang“ 

Die Projektkomplexität ist „eher hoch“ 

Die Bauherrenstruktur ist „eher unklar“ 

 

 

 

 

Im Ergebnis:  

Die Genauigkeit der Kostenermittlung ist „eher unbestimmt“ und liegt in diesem Beispiel 

bei ca. 75 %. 

 

 

Auch unter dem Aspekt, dass sich die Vorgaben ändern, kann die Matrix zu jedem Zeit-

punkt der Planungsphase des Projektes angewendet werden.  

Im Idealfall müsste sich die Genauigkeit der Kostenermittlung bis zum Baubeginn gegen    

0 % bewegen, da in der Realisierungsphase „nur noch“ die Instrumente der Kostensteue-

rung zur Verfügung stehen. 
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2.  Handlungsempfehlungen 

Zu den Kostenermittlungen gehören alle Massnahmen und Berechnungen, die der Planer 

begründet nachvollziehbar aufstellen und für die gesamte Planungs- und Ausführungsphase 

fortschreiben und dokumentieren muss. 

Zur Kostenkontrolle gehören 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. 
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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 gehören auch und insbesondere die Beiträge der 

am Bau Beteiligten Gutachter, Sonderfachleute und Fachplaner. Die Ergebnisse sind zu 

dokumentieren und mit dem Auftraggeber abzustimmen. 
 
 

2.2 Entwurfs- und Ausführungsplanung, Vergabe 

Dem Bauherrn wird empfohlen, eine frühzeitige Risikoermittlung und ein kontinuierliches 

Risikomanagement entsprechend der DIN EN 31010 :2010-11 [2] durchzuführen. 
 

 
 
 
 

Dem Planer wird empfohlen, die dem Planungsstand entsprechenden Kostenfortschreibun-

gen nachvollziehbar aufzustellen und im Rahmen einer effektiven Kostenüberwachung den 
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Vorgaben des Auftraggebers anzupassen und abzustimmen und Veränderungen zu den 

vorhergehenden Kostenermittlungen zu dokumentieren, zu vermitteln und zu begründen.  
 
 

2.3 Realisierung 

Dem Bauherrn wird empfohlen, vor Baubeginn das Verfahren zur Freigabe von Planände-

rungen einschließlich der Entscheidungsfristen verbindlich festzulegen, bzw. besser: keine 

Planänderungen mehr zu veranlassen. 

 

Dem Planer wird empfohlen, die dem Planungs-, Auftrags- und Ausführungsstand entspre-

chenden Kostenfortschreibungen nachvollziehbar aufzustellen und im Rahmen einer effek-

tiven Kostenüberwachung den Vorgaben des Auftraggebers anzupassen und abzustimmen 

und Veränderungen zu den vorhergehenden Kostenermittlungen zu dokumentieren und zu 

begründen.  

 

 

 

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 darüber 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 vielfältiger Bauteilöff-

nungen!) besteht, um schon in diesem frühen Stadium der Planung (spätestens am Ende der 

Leistungsphase 2) eine möglichst genaue Kostenaussage treffen zu können.  

 

 

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

 

Dies alles, um „Überraschungen“ und „Unvorhersehbares“ während der Planung und 

Durchführung soweit wie irgend möglich auszuschliessen. 

Aus solchen Defiziten ergeben sich auch unnötige Bauzeitverlängerungen, die zwangsläu-

fig zu Kostensteigerungen führen 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 Gebäude, 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 über Informationen des aktuellen Bautenstandes verfügen. 

Dies bedeutet auch, dass mit neuen Erkenntnissen auch die Kostenermittlungen überarbei-

tet, aktualisiert und fortgeschrieben werden müssen. Dabei ist es überaus hilfreich, frühere 

Kostenstände beizubehalten und in ihrer kommentierten (!) Entwicklung in einem Zeit-

strang darzustellen, um frühzeitig Korrekturen vornehmen zu können bzw. dem Auftragge-

ber kostensteuernde Massnahmen zu ermöglichen. 
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