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AUSGANGSLAGE

Das Ergebnis der durchgeführten Unter-

suchungen und Diskussionen im Zuge der 

Weiterentwicklung der HOB zeigte, dass 

eine Weiterentwicklung der Struktur des 

Gesamtleistungsbildes und eine Spezifi-

zierung der Teilleistungen der einzelnen 

Planungsleistungen erforderlich sind. Be-

sonders im Bereich der ÖBA-Leistungen 

gab es aus verschiedenen Gründen (z.B. 

Bauherrn spezifisch, Projekt abhängig) 

abweichende, teils ungenaue Leistungs-

bilder und vor allem ein unterschiedliches 

Verständnis über den „inkludierten“ Leis-

tungsumfang. Dieser Interpretationsspiel-

raum ließ reichlich Platz für Annahmen, 

die sich bei der Preisbildung und in der 

großen Bandbreite der unterschiedlichen 

Angebote niederschlugen. Das unklare 

Leistungsbild führte weiters zu einer Viel-

zahl an Diskussionen und Streitigkeiten 

zwischen Bauherrn und ÖBA um die Fra-

ge was nun in der vereinbarten Leistung 

inkludiert ist und was als Zusatzleistung 

extra zu vergüten ist.

STRUKTUR 
DES LEISTUNGSBILDES

Ziel des neuen in der Folge dargestellten 

Modells ist eine einheitliche Struktur der 

Leistungsbeschreibung aller Planungs-

leistungen. Daher wurden die Systema-

tik, Projektphasenbezeichnungen und 

-abgrenzungen vereinheitlicht sowie die 

Leistungen generell in Grundleistungen 

und optionale Leistungen aufgeteilt. Der 

Detaillierungsgrad wurde durch eine viel 

genauere Beschreibung der Leistung 

inkl. der Ergänzung durch Kommentare 

erhöht. Aus diesem Gesamtleistungsbild 

lässt sich das spezifische Leistungsbild 

für das Projekt ableiten und definiert so 

eindeutig die inkludierten und ausge-

nommenen Leistungen.

Phasenmodell

Der Großteil aller Planungsleistungen in-

klusive der ÖBA-Leistungen lässt sich in 

einheitliche Phasen aufgliedern. Danach 

wird die Projektentwicklung eines Bau-

werkes in die in der Abbildung 1 darge-

stellten Phasen eingeteilt. Die angege-

benen Meilensteine können als Grundla-

ge für die Ablaufplanung herangezogen 

werden. Die Aufgaben der ÖBA beginnen 

in der Ausführungsvorbereitung und ge-

hen bis zum Projektabschluss.

Das Phasenmodell ist bei der Abschät-

zung des Aufwandes für die ÖBA-Leis-

tungen relevanter Bestandteil und eine 

wichtige Hilfe. Dabei wird die Gesamt-

leistungsdauer den einzelnen Phasen zu-

geordnet. Die grafische Umsetzung zeigt 

anschaulich, in welchen zeitlichen Ab-

schnitten ein höherer Stundenaufwand 

bzw. Personaleinsatz erforderlich ist.

Leistungsgruppenmodell 
der Gesamtleistung

Die Summe der möglichen Planungsleis-

tungen lässt sich in mehrere Leistungs-

gruppen einteilen. In die Sphäre des Bau-

herrn fallen

> die Projektleitung in der Planung, Aus-

führung als Generalplaner oder Gene-

ralmanager,

> die Projektsteuerung in den einzelnen 

Phasen,
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Örtliche Bauaufsicht
Teil 2: Neues Leistungsbild und Kostenabschätzung von ÖBA-Leistungen

Im Mai 2006 wurden als Ersatz für die alte HOB drei Bände des Leitfadens zur 
Kostenermittlung von Planungsleistungen herausgegeben. Ein wichtiger Bestand-
teil dieses neuen Leitfadens ist ein vollkommen überarbeitetes und erweitertes 
Leistungsbild für Planungsleistungen. Im Teil 2 der Serie „Weiterentwicklung der 
HOB“ steht als Beispiel der Änderungen die ÖBA im Mittelpunkt.

In der letzten Ausgabe von Netzwerk Bau behandelte Teil 1 die Grundlagen für 
die Abschätzung der Kosten in Planungsbüros wie die Zusammensetzung des 
Gesamtpreises und die Ermittlung von Stunden- bzw. Tagessätzen für Planung-
sleistungen. Teil 3 wird sich den Ergebnissen der detaillierten Kostenanalysen von 
Planungsleistungen und ÖBA-Leistungen widmen.

Abb. 1: Phasen der Projektentwicklung (grau markierte Felder relevant für ÖBA)
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> die Begleitende Kontrolle in den ein-

zelnen Phasen,

> der Planungs- und Baustellenkoordi-

nator

> und sonstige Fachgebiete wie z.B. die 

Verfahrenbetreuung bei der Vergabe 

geistig-schöpferischer Dienstleistun-

gen oder von Bauleistungen bzw. Be-

hördenmanagement, Umfeldmanage-

ment und Sachverständigentätigkeit.

Die Sphäre des klassischen Planers um-

fasst die Leistungsgruppen

> Objektplanung

> Örtliche Bauaufsicht

> Tiefbauplanung

> Tragwerksplanung

> und sonstige Fachgebiete wie z.B. 

Vermessung, Bauphysik, Bestandsa-

nalysen, Fachplanungen im Hochbau 

– Elektro, Haustechnik, Fassade, IT In-

frastruktur, Facility Management – und 

Sachverständigentätigkeit.

Grund- und Optionale Leistungen

Jede Leistungsgruppe gliedert sich in 

Teilleistungen wie z.B. bei der Objekt-

planung in Vorleistungen, Vorentwurfs-

planung, etc. bis zur Dokumentation. 

Die Teilleistungen wiederum lassen sich 

grundsätzlich weiter in Grundleistungen 

und Optionale Leistungen einteilen.

Grundleistungen sind jene Leistungen, 

die im Allgemeinen bei allen Projekten 

standardmäßig zu erbringen sind. Optio-

nale Leistungen sind stark vom jeweiligen 

Projekt abhängig und in vielen Fällen zu 

Planungsbeginn auch nicht eindeutig be-

schreibbar. Die Optionalen Leistungen, 

die im Leitfaden angeführt sind, verste-

hen sich als eine generelle Beschreibung 

für mögliche Leistungen, die im Einzelfall 

zwischen Bauherr und Auftragnehmer 

weiter spezifiziert werden.

Soweit die Leistungen beschreibbar sind 

und eine weitere Untergliederung sinn-

voll ist, können Grundleistungen und Op-

tionale Leistungen wiederum in einzelne 

Positionen untergliedert werden.

NEUERUNGEN 
DER OBJEKTPLANUNG

Bei der Neustrukturierung der Leistungen 

der Objektplanung wurde neben den be-

reits angeführten Änderungen die Ober-

leitung praxisorientiert spezifiziert durch 

die Splittung in Oberleitung bei der Ver-

gabe, Oberleitung in der Bauphase und 

künstlerische Oberleitung. Die Analysen 

von Referenzprojekten und unterschied-

lichen Ansätzen der Leistungsbeschrei-

bung haben gezeigt, dass neue Leis-

tungsgruppen erforderlich sind. Deshalb 

wurde einerseits die Vorleistung / Grund-

lagenermittlung und andererseits die Do-

kumentation als neue Kategorie ergänzt. 

Diese Leistungen wurden bis jetzt nicht 

explizit in Aufträgen herausgehoben. Je 

nach Projekt können sie aber einen er-

heblichen Anteil an den Gesamtkosten 

der Planungsleistung ausmachen.

Als Optionale Leistungen wurden z.B. 

die Untersuchung von alternativen Lö-

sungsmöglichkeiten mit skizzenhafter 

Darstellung und Bewertung (Wirtschaft-

lichkeitsvorbetrachtung), Konzepte für 

die Optimierung des Bauwerks hinsicht-

lich der Lebenszykluskosten oder Ana-

lysen für energiesparendes und umwelt-

verträgliches Bauen aufgenommen. Eine 

KOMMENTAR:    „Auf Grundlage des europäischen Kartellrechtes verloren alle 

unverbindlichen Verbandsempfehlungen, wie auch die HOB, mit Jahresbeginn 

ihre Gültigkeit. Mit dem Leitfaden zur Kostenabschätzung von ÖBA-Leistungen 

liegt nun ein Instrument zur Kalkulation und Anbotserstellung in diesem Bereich 

vor, welches in den Inhalten weit über die alte HOB hinausgeht. Leistungen werden 

damit genauer definiert und zielorientierter dem Kunden angeboten. Der Baumeis-

ter beweist auch damit seinen unbürokratischen und praxisgerechten Zugang zur 

kundenorientierten Umsetzung von Bauvorhaben aller Art.“

Baumeister, gew.Architekt Ing. Erwin Krammer MAS
Vorsitzender des Ausschusses für Planungsrecht, Gebühren und 

Sachverständigenfragen, Landesinnungsmeister-Stv.NÖ

KOMMENTAR:    „Mit dem Inkrafttreten des neuen Leitfadens hat für uns als 

reelle Anbieter  von Planungsleistungen ein neues Zeitalter in der Darstellung 

der Kostenwahrheit nach einem abgrenzbaren Leistungsbild in unseren Ange-

boten begonnen. Unterpreise von Planungsleistungen können wir weitestge-

hend mit offenen Kalkulationen unseren Auftraggebern gegenüber darstellen. 

Unsere Angebote werden in einem anderen Licht und nicht nur nach einem 

Tabellenwert in Abhängigkeit der Herstellungskosten gesehen werden. Somit 

wird künftig bei ehrlichen Honorarvergleichen der Zuschlag nicht nur mehr über 

den Preis, sondern er wird auch über die kalkulierten Aufwendungen verglei-

chbarer und nachvollziehbarer erfolgen.“

BM Ing. Alfred Fruhmann, MSc.
Vorsitzender des Ausschusses für Planungsrecht, Gebühren 

und Sachverständigenfragen der Landesinnung Steiermark und 

stellvertretender Bundesvorsitzender

ingenieurbüro fruhmann + partner
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wichtige Abgrenzung, die bisher nicht 

in der Form bestanden hat, ist ebenso 

als Optionale Leistung eingeführt: das 

Überarbeiten und Nachführen des Pla-

nungsstandes aufgrund geänderter An-

forderungen bzw. aus Umständen, die 

der Planer nicht zu vertreten hat. Damit 

finden Mehrkostenforderungen der Pla-

ner im beschriebenen Anlassfall eine kla-

re und nachvollziehbare Basis.

LEISTUNGSBILD ÖBA

Die Örtliche Bauaufsicht umfasst die 

Überwachung, Koordination und Kon-

trolle des Bauablaufes. Bisher wurde in 

vielen ÖBA-Verträgen der Leistungsum-

fang nur sehr allgemein beschrieben. 

Der Leitfaden bietet erstmals ein umfas-

sendes Leistungsbild, das Grund- und 

Optionale Leistungen in neu definierten 

Teilleistungsbereichen auflistet.

> Bauüberwachung und Koordination

> Termin- und Kostenverfolgung

> Qualitätskontrolle

> Rechnungsprüfung

> Bearbeitung von Mehr- und Minder-

kostenforderungen

> Übernahme und Abnahmen

> Mängelfeststellung und -bearbeitung

> Dokumentation

> sonstige Teilleistungen

Für Kleinprojekte sind die Leistungs-

bilder in vielen Fällen zu umfangreich, 

da es einerseits von einer entsprechend 

komplexen Organisationsform mit einer 

höheren Anzahl an Schnittstellen ausgeht 

und andererseits die ÖBA-Leistungen 

von größeren Projekten meist deutlich 

umfangreicher und detaillierter auszu-

arbeiten sind. Als Kleinprojekte werden 

Projekte definiert, deren Projektorgani-

sation nicht besonders komplex ist, bei 

denen es nur geringe Projektrisiken, ei-

nen durchschnittlich bis niedrigen Ter-

min- und Kostendruck gibt und deren 

Baukosten i.a. zwischen € 100.000 und 

€ 1.000.000 liegen. Es kann aber durch-

aus sein (z.B. bei komplexeren Umbau-

projekten), dass die Leistungsbilder für 

Kleinprojekte nicht ausreichen und Teile Abb.4: ÖBA – Teilleistung Termin- und Kostenverfolgung

Abb. 3: ÖBA – Teilleistung Bauüberwachung und Koordination

Abb. 2: Einfache Darstellungsform der ÖBA-Teilleistungen im Projektfortschritt

öba
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des gesamten ÖBA-Leistungsbildes er-

forderlich sind.

Das Leistungsbild „ÖBA für Kleinpro-

jekte“ kann unter www.bau.or.at als ex-

cel-file kostenlos bezogen werden.

Bei komplexeren Projekten mit einem 

höheren Anteil an Haustechnikleistun-

gen oder auch bei Projekten aus dem 

Industriebau mit einem hohen Anteil an 

Anlagenbau ist es zweckmäßig, eine ei-

gene Örtliche Bauaufsicht für den Be-

reich Haustechnik, Elektrotechnik bzw. 

maschinentechnische Ausrüstung zu 

beauftragen. Die Schnittstellen zwischen 

den installierten ÖBAs sind separat ab-

zustimmen.

Bei allen Projekten ist im Einzelfall zu 

spezifizieren, welche Teile der Bauaus-

führung von der Örtlichen Bauaufsicht zu 

koordinieren und kontrollieren sind (z.B. 

exkl. oder inkl. Außenanlagen).

Im Folgenden wird das komplette Leis-

tungsbild der ÖBA inkl. aller neun Teilleis-

tungen dargestellt. Das Leistungsbild 

kann auch unter www.bau.or.at als ex-

cel-file kostenlos bezogen werden.

KOSTENABSCHÄTZUNG ÖBA

Aufbau

Die Kosten von ÖBA-Leistungen, die im 

Allgemeinen zeitabhängig sind, setzen 

sich aus dem Stundenaufwand einzel-

ner Leistungen und dem mittleren Stun-

densatz des Mitarbeiters oder des Bü-

ros zusammen. Für die Abschätzung des 

zeitlichen Aufwandes für die vollständi-

ge Leistungsabdeckung muss zuerst bei 

den Teilleistungen unterschieden wer-

den, ob sie eindeutig beschreibbar sind 

oder nicht. Danach ergibt sich die Ver-

tragsart und die Methode der Kostenab-

schätzung.

ÖBA-Leistungen sind i.a. zeitabhängige 

Leistungen. Das Honorar ist daher aus 

der Dauer der einzelnen Teilleistungen 

herzuleiten.

Kostenschätzung

Jene Leistungen, deren Art nicht eindeu-

tig beschreibbar ist, werden nach dem 

tatsächlichen Aufwand entsprechend 

einem Selbstkostenerstattungsvertrag 

mit dem beauftragten mittleren Stunden-

satz abgerechnet. Der Stundenaufwand 

wird vom Bauherrn geschätzt und dient 

als Basis für das Angebot. Im Zuge von 

Vertragsverhandlungen werden diese 

zwischen Auftraggeber und Bieter abge-

stimmt. Kennwerte für ähnliche Leistun-

gen bei annähernd gleichen Projekten 

können dabei eine Hilfe sein.

Kostenermittlung

Für eindeutig beschreibbare Leistungen 

ergibt sich der Angebotspreis bei zeit-

abhängigen Positionen aus einem Auf-

wandswert in Abhängigkeit der Dauer 

[h/Mo] und der Anzahl an eingesetztem 

Personal vor Ort und im Büro. Dieser 

Ansatz ist mit dem Projektklassenfaktor 

(PKF) zu multiplizieren, der die Komple-

xität der Projektorganisation, die Art des 

Bauwerkes, die Komplexität der Leistung, 

die Risiken in der Planungs- und Realisie-

rungsphase sowie die Anforderungen an 

Termin- und Kostenvorgaben abbildet.

Abb. 7: ÖBA – Teilleistung Bearbeitung von Mehr- und Minderkostenforderungen

Abb. 6: ÖBA – Teilleistung Rechnungsprüfung

Abb. 5: ÖBA – Teilleistung Qualitätskontrolle

ÖRTLICHE BAUAUFSICHT



NETZWERK BAU > Nr. 06-006
67

öba
Kosteneinflussfaktoren

Es wurden im Leitfaden zwei Hauptka-

tegorien an Einflussfaktoren identifiziert, 

damit das System einfach und anwend-

bar bleibt. Weitere können diesen unter-

geordnet oder in den Bandbreiten der 

Aufwandswerte berücksichtigt werden.

> Dauer der Teilleistungsphase

> Art und Komplexität der Leistung, des 

Bauwerks und des Umfelds

Projektklassenfaktor

Neben der Dauer einer Teilleistung ist der 

zweite maßgebende Einflussfaktor auf 

die Kostenabschätzung die Art und Kom-

plexität der Leistung, des Bauwerks und 

des Umfelds, die der Projektklassenfak-

tor (PKF) erfasst. Er setzt sich aus 6 Kri-

terien zusammen, die hier auszugsweise 

mit Beispielen erklärt werden.

> Komplexität der Projektorganisation 

z.B. Anzahl an Beteiligten und Schnitt-

stellen, Koordinationsaufwand durch 

Einzelauftrag oder Generalunter-

nehmerauftrag, Änderungshäufigkeit, 

Entscheidungsdauer, Projektroutine 

des Auftragnehmers, etc.

> Art des Bauwerks in Anlehnung an die 

bekannte Bauklasseneinteilung

> Komplexität der ÖBA-Leistung z.B. 

Anzahl unterschiedlicher Nutzungen, 

Ausstattungsgrad, Anforderungen an 

Konstruktion, Bauform und Material, Art 

und Umfang der Behördenverfahren

> Projektrisiken in der Planungs- und 

Ausführungsphase z.B. Baugrundrisi-

ko, Eignung der Baumethode, Ände-

rungen im Bauablauf, generelle Wirt-

schaftsentwicklung, Vergaberisiken, 

Ausführungsalternativen, politische 

Einflussnahme, Umweltauflagen

> Anforderungen an die Terminvorgaben 

– Komplexität des Ablaufs z.B. kurze 

Bauzeiten, komplexe Bauphasenpla-

nung, Unterbrechungen, Zuverlässig-

keit von Projektbeteiligten

> Anforderungen an die Kostenvorgaben 

– Kostendruck, komplexe Kostenpla-

nung, Qualität der Kostengrundlagen, 

Revisionshäufigkeit

Abb. 10: ÖBA – Teilleistung Dokumentation

Abb. 11: ÖBA – Teilleistung Sonstige

Abb. 9: ÖBA – Teilleistung Mängelfeststellung und -bearbeitung

Abb. 8: ÖBA – Teilleistung Übernahme und Abnahmen
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Für jedes Kriterium sind Punkte zwischen 

1 für einfachste und 30 für komplexe Pro-

jekte anzugeben. Das Standard-Projekt 

wird mit jeweils 10 Punkten bewertet. In 

Summe ergibt sich eine Punktzahl aus 

der sich der Projektklassenfaktor errech-

nen lässt. Für das Standard-Projekt mit 

60 Punkten ergibt sich PKF = 1,0.

> PKF = 0,0083 × p + 0,5
für 6 < p ≤ 120

> PKF =  0,025 × p - 1,5
für 120 ≤ p < 180

Abschätzung Stundenaufwand

Der Stundenaufwand für zeitabhängige 

Leistungen der ÖBA ist für die Kostenab-

schätzung anzunehmen. Als Hilfestellung 

sowohl für den Bieter als auch den Bau-

herrn wurden in einer Datenanalyse von 

über 100 Referenzprojekten Bandbreiten 

ermittelt mit oberen und unteren Grenz-

werten bei der 85% und 25% Quantile 

sowie einem statistischen Mittelwert. Die-

se sind vorrangig für Projekte von 500 bis 

1500 m2 anwendbar.

Da es noch keine klar abgrenzbaren Er-

fahrungswerte für die einzelnen Teilleis-

tungen gibt, kann bisher nur ein Mischsatz 

für ÖBA-Leistungen angegeben werden. 

Mit der Anwendung des neuen Systems 

und der bürospezifischen Ermittlung von 

detaillierten Aufwandswerten kann die 

Datenbasis verbessert werden.

Weitere Details zur Abschätzung des 

Stundenaufwandes und zu geeigneten 

Methoden der Plausibilitätsprüfung der 

Ansätze werden im nächsten Teil der Se-

rie „Weiterentwicklung der HOB“ in Netz-

werk Bau publiziert.

BERECHNUNG DES HONORARS

Für die Berechnung des Honorars wur-

de ein Excel-Modell entwickelt, das die 

beschriebenen Elemente der Honorarer-

mittlung beinhaltet. Aufgegliedert nach 

den einzelnen Teilleistungen wird das Er-

gebnis für den Bauherrn nachvollziehbar 

und vergleichbar. Wenn erforderlich kann 

Abb. 13: Kostenermittlung bei zeitabhängigen Teilleistungen

Abb. 12: Schritte der Kostenabschätzung

Abb. 14: Projektklassenfaktor
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Quellenhinweise:

> Stempkowski / Mühlbacher / Rosen-
berger: Leitfaden für die Kostenabschät-
zung von Planungsleistungen, 2006.
Band 1: GRUNDLAGEN
Band 2 OBJEKTPLANUNG
Band 3 ÖRTLICHE BAUAUFSICHT
www.bau.or.at

die Detaillierung in der Phase 4 - Ausfüh-

rung erhöht werden, indem die Bereiche 

Rohbau und Ausbau gesondert darge-

stellt werden.

Das Excel-Modell kann unter www.bau.

or.at - Wirtschaft... - Planungshonorar 

kostenlos heruntergeladen werden.

ERREICHTE ZIELE 
DES NEUEN SYSTEMS

Kostenwahrheit:
> Baut auf der tatsächlichen Kosten-

struktur von Planungsbüros auf

> Berücksichtigt umfeldspezifische 

Rahmenbedingungen des Projekts

Praxisnahes, umfassendes Leistungsbild:
> Deckt sich mit auszuführenden Leis-

tungen

> Umfasst alle relevanten Teilleistungen 

der ÖBA

> Strukturiert und detailliert bestehende 

Leistungsbilder

> Definiert Grund- und Optionale Leis-

tungen

Einfache Anwendbarkeit:
> Bietet ein einheitliches Kostenab-

schätzungssystem

> Standardisiert die Ermittlung von in-

ternen Bürokosten

> Ist bei vielen Projekten für alle rel-

evanten Teilleistungen anwendbar

Sicherung eines fairen Wettbewerbs:
> Leitet Kostenansätze aus projekt- und 

bürospezifischen Einflüssen her

> Stellt Bandbreiten dar

> Löst sich aus der Baukostenabhän-

gigkeit << 

Abb. 16: Excel-Modell für die Honorarermittlung mit Muster-Projekt

Abb. 15: Bandbreiten für Aufwandswerte der ÖBA-Leistung in [h/Mo] (500 - 1.500 m² BGFl.)
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