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Ortliche Bauaufsicht

Teil 2: Neues Leistungsbild und Kostenabschatzung von OBA-Leistungen

AUSGANGSLAGE

Das Ergebnis der durchgefiihrten Unter-
suchungen und Diskussionenim 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 OBA-Leistungen
gab es aus verschiedenen Griinden (z.B.
Bauherrn spezifisch, Projekt abhéngig)
abweichende, teils ungenaue Leistungs-
bilder und vor allem ein unterschiedliches
Verstandnis Uber den ,inkludierten® Leis-
tungsumfang. Dieser Interpretationsspiel-
raum lieB reichlich Platz fir Annahmen,
die sich bei der Preisbildung und in der
groBen Bandbreite der unterschiedlichen
Angebote niederschlugen. Das unklare
Leistungsbild fiihrte weiters zu einer Viel-
zahl an Diskussionen und Streitigkeiten
zwischen Bauherrn und OBA um die Fra-
ge was nun in der vereinbarten Leistung
inkludiert ist und was als Zusatzleistung
extra zu verguten 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
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Im Mai 2006 wurden als Ersatz fiir die alte HOB drei Bande des Leitfadens zur
Kostenermittlung von Planungsleistungen herausgegeben. Ein wichtiger Bestand-
teil dieses neuen Leitfadens ist ein vollkommen Uberarbeitetes und erweitertes
Leistungsbild fir Planungsleistungen. Im Teil 2 der Serie ,Weiterentwicklung der
HOB* steht als Beispiel der Anderungen die OBA im Mittelpunkt.

In der letzten Ausgabe von Netzwerk Bau behandelte Teil 1 die Grundlagen fir
die Abschéatzung der Kosten in Planungsbiros wie die Zusammensetzung des
Gesamtpreises und die Ermittlung von Stunden- bzw. Tagessatzen fir Planung-
sleistungen. Teil 3 wird sich den Ergebnissen der detaillierten Kostenanalysen von
Planungsleistungen und OBA-Leistungen widmen.

Detaillierungsgrad wurde durch eine viel
genauere Beschreibung der Leistung
inkl. der Ergdnzung durch Kommentare
erhdht. Aus diesem Gesamtleistungsbild
lasst sich das spezifische Leistungsbild
fur das Projekt ableiten und definiert so
eindeutig die inkludierten und ausge-
nommenen Leistungen.

Phasenmodell

Der GroBteil aller Planungsleistungen in-
klusive der OBA-Leistungen lasst 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 kdnnen als Grundla-
ge fur die Ablaufplanung herangezogen
werden. Die Aufgaben der OBA beginnen
in der Ausfiihrungsvorbereitung und ge-
hen bis zum Projektabschluss.

Das Phasenmodell ist bei der Abschét-
zung des Aufwandes fir die OBA-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 héherer Stundenaufwand
bzw. Personaleinsatz erforderlich ist.

Leistungsgruppenmodell
der Gesamtleistung

Die Summe der mdéglichen Planungsleis-

tungen lasst sich in mehrere Leistungs-

gruppen einteilen. In die Sphéare des Bau-

herrn fallen

> die Projektleitung in der Planung, Aus-
fihrung als Generalplaner oder Gene-
ralmanager,

> die Projektsteuerung in den einzelnen
Phasen,

Phase Tatigkeiten Relevante Meilensteine
1 Projektvorbereitung Projektetablierung, strategische Planung, ® Projektstart
Grundlagenermittlung, Vertragsgestaltung ® Beschluss Planung
2 Planung Vorentwurfs-, Entwurfs- und Einreichplanung e Beauftragung Vorentwurf
o Ubergabe / Freigabe Vorentwurf
o Ubergabe / Freigabe Entwurf
o Freigabe Einreichplanung /
Einreichung bei Behdrde
e Bewilligung durch Behérde
3 Ausflihrungs- Ausfiihrungs-, Detailplanung, Vorbereiten der | e Freigabe Ausschreibung
vorbereitung Vergabe, Mitwirken bei der Vergabe o (Bekanntgabe gemal BVergG)
e Vergabe der Bauleistungen
4 Ausfithrung Projekttiberwachung e Baubeginn
o Ubergabe
5 Projektabschluss Projektbetreuung, Dokumentation e Schlussrechnungslegung
o Ende Gewahrleistung

Abb. 1: Phasen der Projektentwicklung (grau markierte Felder relevant fiir OBA)
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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-schopferischer Dienstleistun-
gen oder von Bauleistungen bzw. Be-
hérdenmanagement, Umfeldmanage-
ment und Sachversténdigentéatigkeit.

Die Sphére des klassischen Planers um-
fasst die Leistungsgruppen

> Objektplanung

Ortliche 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
Sachverstandigentatigkeit.

vV V V V

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
grundsétzlich weiter in Grundleistungen
und Optionale Leistungen einteilen.

Grundleistungen sind jene Leistungen,
die im Allgemeinen bei allen Projekten
standardmaBig zu erbringen sind. Optio-
nale Leistungen sind stark vom jeweiligen
Projekt abhangig und in vielen Féllen zu
Planungsbeginn auch nicht eindeutig be-
schreibbar. Die Optionalen Leistungen,
die im Leitfaden angefuihrt sind, verste-
hen sich als eine generelle Beschreibung
fur mégliche Leistungen, die im Einzelfall
zwischen Bauherr und Auftragnehmer
weiter spezifiziert werden.

Soweit die Leistungen beschreibbar sind
und eine weitere Untergliederung sinn-
vollist, kdnnen 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 angefiihrten Anderungen die Ober-
leitung praxisorientiert spezifiziert durch
die Splittung in Oberleitung bei der Ver-
gabe, Oberleitung in der Bauphase und
kinstlerische Oberleitung. Die Analysen
von Referenzprojekten und unterschied-
lichen Ansatzen der Leistungsbeschrei-
bung haben gezeigt, dass neue Leis-
tungsgruppen erforderlich sind. Deshalb
wurde einerseits die Vorleistung / Grund-
lagenermittlung und andererseits die Do-
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kumentation als neue Kategorie ergénzt.
Diese Leistungen wurden bis jetzt nicht
explizit in Auftrdgen herausgehoben. Je
nach Projekt kénnen sie aber einen er-
heblichen Anteil an den Gesamtkosten
der Planungsleistung ausmachen.

Als Optionale Leistungen wurden z.B.
die Untersuchung von alternativen L&-
sungsmadglichkeiten mit skizzenhafter
Darstellung und Bewertung (Wirtschaft-
lichkeitsvorbetrachtung), Konzepte fir
die Optimierung des Bauwerks hinsicht-
lich der Lebenszykluskosten oder Ana-
lysen fUr energiesparendes und umwelt-
vertragliches Bauen aufgenommen. Eine

KOMMENTAR: ,Auf Grundlage des europaischen Kartellrechtes verloren alle
unverbindlichen Verbandsempfehlungen, wie auch die HOB, mit Jahresbeginn
ihre Giiltigkeit. Mit dem Leitfaden zur Kostenabschétzung von OBA-Leistungen
liegt nun ein Instrument zur Kalkulation und Anbotserstellung in diesem Bereich
vor, welches in den Inhalten weit Uber die alte HOB hinausgeht. Leistungen werden
damit genauer definiert und zielorientierter dem Kunden angeboten. Der Baumeis-
ter beweist auch damit seinen unburokratischen und praxisgerechten Zugang zur
[ 2 kundenorientierten Umsetzung von Bauvorhaben aller Art.“

Baumeister, gew.Architekt Ing. Erwin Krammer MAS
Vorsitzender des Ausschusses fir Planungsrecht, Gebihren und
Sachversténdigenfragen, Landesinnungsmeister-Stv.NO

KOMMENTAR: ,Mit dem Inkrafttreten des neuen Leitfadens hat fiir 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 kénnen wir weitestge-
hend mit offenen Kalkulationen unseren Auftraggebern gegentiber darstellen.
Unsere Angebote werden in einem anderen Licht und nicht nur nach einem
Tabellenwert in Abhéngigkeit der Herstellungskosten gesehen werden. Somit
wird kiinftig bei ehrlichen Honorarvergleichen der Zuschlag nicht nur mehr Gber
den Preis, sondern er wird auch Uber die kalkulierten Aufwendungen verglei-
chbarer und nachvollziehbarer erfolgen.*

BM Ing. Alfred Fruhmann, MSc.

Vorsitzender des Ausschusses fir Planungsrecht, Geblhren
und Sachverstédndigenfragen der Landesinnung Steiermark und
stellvertretender Bundesvorsitzender

ingenieurbliro fruhmann + partner
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wichtige Abgrenzung, die bisher nicht
in der Form bestanden hat, ist ebenso
als Optionale Leistung eingefthrt: das
Uberarbeiten und Nachfiihren des Pla-
nungsstandes aufgrund geanderter An-
forderungen bzw. aus Umstanden, die
der Planer nicht zu vertreten hat. Damit
finden Mehrkostenforderungen der Pla-
ner im beschriebenen Anlassfall eine kla-
re und nachvollziehbare Basis.

LEISTUNGSBILD OBA

Die Ortliche Bauaufsicht umfasst die
Uberwachung, Koordination und Kon-
trolle des Bauablaufes. Bisher wurde in
vielen OBA-Vertragen 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.

> Baulberwachung und Koordination
Termin- und Kostenverfolgung
Qualitatskontrolle

Rechnungsprtifung

Bearbeitung von Mehr- und Minder-
kostenforderungen

Ubernahme und Abnahmen
Mangelfeststellung und -bearbeitung
Dokumentation

sonstige Teilleistungen

V V V V

V V. V V

Fir Kleinprojekte sind die Leistungs-
bilder in vielen Fallen zu umfangreich,
da es einerseits von einer entsprechend
komplexen Organisationsform mit einer
héheren Anzahl an Schnittstellen ausgeht
und andererseits die OBA-Leistungen
von groBeren 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 fir
Kleinprojekte nicht ausreichen und Teile
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B.2.1 Bautiberwachung und Koordination

B.2.2  |Termin- und Kostenverfolgung

B.2.3  |Qualitatskontrolle

B.2.4  |Rechnungspriifung

B.2.5 Mehr- und Minderkostenforderungen

B.2.6 |[Ubernahme und Abnahmen

B.2.7  |Méangelf llung und -bearbeitung

B.2.8  |Dokumentation

B.2.9 |Sonstige Teilleistungen

[ Leistung erforderlich
Leistung nach Anlass
<> Meilenstein

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

| Grundleistung (GL)

optionale Leistung (Opt.L)

Kommentar

1. Bauiiber und K

1.1. Ortliche Vertretung der Interessen des
Bauherrn.

1.2. Ausiibung des Hausrechtes.

GL: u.a. Vertretung nach aufen,
Aufrechterhaltung von Ruhe, Anstand und
Ordnung, Schlichtung im Anlassfall,
Ansprechpartner fir Dritte.

1.3. Uberwachen der Ausfiihrung des Werkes|
auf Ubereinstimmung mit den behérdlichen
Vorschreibungen und dem Bauvertrag inkl.
Ausfiihrungsplane und
Leistungsbeschreibung nach den
anerkannten Regeln der Technik und den
einschlagigen Vorschriften.

1.4. Ortliche Uberwachung der Herstellung
des Bauwerkes koordinierend beziiglich der
Tétigkeiten der anderen an der
Bautberwachung fachlich Beteiligten.

GL: z.B. mit Projektleitung, Projektsteuerung,
Begleitende Kontrolle

1.5. Ortliche Koordination der Vertreter des
AG, aller AN und aller Lieferungen und
Leistungen mit dem Ziel des ungestérten
Zusammenwirkens aller an einem Bauprojekt
Beteiligten.

1.6. Besprechungsabwicklung

GL: Vorbereitung, Leitung und
Protokollierung der relevanten
Besprechungen.

1.7. Abruf von Regieleistungen.

GL: Art und Umfang (z.B. Obergrenze) ist
vom AG im Rahmen des Vertrages explizit zu
regeln.

Anderung von Arbeitsergebnissen
(Teilergebnissen) aufgrund geanderter
Anforderungen bzw. aus anderen
Umstanden, die die OBA nicht zu vertreten
hat.

Opt.L: z.B. auch Mehraufwande aufgrund
nicht vorhersehbarer eigener
ForcierungsmaRnahmen bzw. Mehrkosten
aufgrund von Leistungsverdiinnung.

Zusatzleistungen im Rahmen von
Ersatzvornahmen (z.B. bei Konkurs, Verzug).

Generelle Einweisungen der ausfiihrenden
Unternehmen.

Abb. 3: OBA - Teilleistung Bauiiberwachung und Koordination

[ Grundleistung (GL) [

optionale Leistung (Opt.L)

Kommentar

2. Termin- und Kostenverfolauna

2.1. Termintiberwachung (Soll-Ist-Vergleich)
mit Melde- und Hinweispflicht bei
Termintberschreitungen.

Erstellung der Detailterminplane in
Abstimmung mit den ausfiihrenden
Unternehmen und den anderen an der
Bautiberwachung fachlich Beteiligten.

GL: Erstellung des Terminplanes liegt nicht in
OBA-Sphére, Uberschneidung mit
Leistungen anderer Leistungsgruppen.

2.2. Mitwirkung bei der Kostentiberwachung
(Liefern von entsprechenden Daten).

Durchftihrung der Kostentiberwachung (Soll-
Ist- Vergleich) mit Melde- und Hinweispflicht
bei Abweichungen.

Abb.4: OBA - Teilleistung Termin- und Kostenverfolgung
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des gesamten OBA-Leistungsbildes er-
forderlich sind.

Das Leistungsbild LOBA fir Kleinpro-
jekte” kann unter www.bau.or.at als ex-
cel-file kostenlos bezogen werden.

Bei komplexeren Projekten mit einem
hoéheren Anteil an Haustechnikleistun-
gen oder auch bei Projekten aus dem
Industriebau mit einem hohen Anteil an
Anlagenbau ist es zweckméaBig, eine ei-
gene Ortliche Bauaufsicht fiir den Be-
reich Haustechnik, Elektrotechnik bzw.
maschinentechnische Ausristung zu
beauftragen. Die Schnittstellen zwischen
den installierten OBAs sind separat ab-
zustimmen.

Bei allen Projekten ist im Einzelfall zu
spezifizieren, welche Teile der Bauaus-
fiihrung von der Ortlichen Bauaufsicht zu
koordinieren und kontrollieren sind (z.B.
exkl. oder inkl. AuBenanlagen).

Im Folgenden wird das komplette Leis-
tungsbild der OBA inkl. aller neun Teilleis-
tungen dargestellt. Das Leistungsbild
kann auch unter www.bau.or.at als ex-
cel-file kostenlos bezogen werden.

KOSTENABSCHATZUNG OBA
Aufbau

Die Kosten von OBA—Leistungen, die im
Allgemeinen zeitabh&ngig sind, setzen
sich aus dem Stundenaufwand einzel-
ner Leistungen und dem mittleren Stun-
densatz des Mitarbeiters oder des Bu-
ros zusammen. Fir die Abschatzung des
zeitlichen Aufwandes fur die vollstandi-
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-
schatzung.

OBA-Leistungen sind i.a. zeitabhangige
Leistungen. Das Honorar ist daher aus
der Dauer der einzelnen Teilleistungen
herzuleiten.

Kostenschatzung

Jene Leistungen, deren Art nicht eindeu-
tig beschreibbar ist, werden nach dem
tatsachlichen Aufwand entsprechend
einem Selbstkostenerstattungsvertrag
mit dem beauftragten mittleren Stunden-
satz abgerechnet. Der Stundenaufwand
wird vom Bauherrn geschatzt und dient
als Basis fur das Angebot. Im Zuge von
Vertragsverhandlungen werden diese
zwischen Auftraggeber und Bieter abge-
stimmt. Kennwerte fur &hnliche Leistun-
gen bei anndhernd gleichen Projekten
kénnen dabei eine Hilfe sein.
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Kostenermittlung

Fur eindeutig beschreibbare Leistungen
ergibt sich der Angebotspreis bei zeit-
abhéngigen Positionen aus einem Auf-
wandswert in Abhangigkeit der Dauer
[h/Mo] und der Anzahl an eingesetztem
Personal vor Ort und im Buro. Dieser
Ansatz ist mit dem Projektklassenfaktor
(PKF) zu multiplizieren, der die Komple-
xitat der Projektorganisation, die Art des
Bauwerkes, die Komplexitat der Leistung,
die Risiken in der Planungs- und Realisie-
rungsphase sowie die Anforderungen an
Termin- und Kostenvorgaben abbildet.

[ Grundleistung (GL) optionale Leistung (Opt.L) Kommentar
3. Qualitatskontrolle
3.1. Plausibilitatstiberpriifung der in der
Planung darg 1 Qualita dards.
3.2. Qualitats- und MaRkontrolle im Rahmen
einer Prif- und Warnpflicht.
Durchfiihrung von Untersuchungen,
Messungen und Prifungen (z.B.
Gutenachweise, Vermessung).
Uberwachung und Detailkorrektur beim
Hersteller (Werksabnahme).
Prifung der Ausfiihrungs- bzw.
Montagepléne der ausfiihrenden
Unternehmen auf grundsétzliche
Ubereinstimmung mit dem Projekt.
Abb. 5: OBA - Teilleistung Qualitatskontrolle
\ Grundleistung (GL) | optionale Leistung (Opt.L) Kommentar

4. Rechnungspriifung

4.1. Kontrolle der AufmaRermittlung und -
zusammenstellung (z.B. Aufmalbléatter) der
ausgefiihrten Bauleistungen.

4.2. Prufung der Rechnungen.

GL: Prufung auf Ubereinstimmung mit dem
Vertrag hinsichtlich der
Vergutungsberechtigung (Prifung dem
Grunde nach)

Prufung auf Richtigkeit hinsichtlich des
Vergitungsumfanges (Priifung der Hohe
nach), inkl. Leistungsabgrenzung von
teilweise ausgefiihrten Leistungen bzw.
Uberpriifung auf Vollstandigkeit.

formale Uberpriifung (inkl. Einhaltung von
Fristen).

Nachpriifung der Preisumrechnung bei
vereinbarten verénderlichen Preisen.

4.3. Prifung und Anrechnung von
Regieleistungen.

GL: Uberpriifung des AusmalRes der
Regieleistungen analog zu den
Bauleistungen hinsichtlich
Verglitungsberechtigung und -umfang.

4.4. Feststellen der anweisbaren Teil- und
Schlusszahlungen.

Abb. 6: OBA - Teilleistung Rechnungspriifung

[ Grundleistung (GL) [

optionale Leistung (Opt.L) [

Kommentar ]

5. Bearbeituna von Mehr- und Minderkostenforderunaen

5.1. Mitwirkung bei der Behandlung von Mehr
und Minderkostenforderungen.

GL: Uberpriifung formal (z.B. Anmeldung),
dem Grunde nach und der Héhe nach.

5.2. Mitwirkung bei der Erarbeitung von
Grundlagen fur das rasche Herbeifiihren
einer Entscheidung des Bauherrn und bei der|
Vermittlung zwischen AN und Bauherr.

Unternehmen.

Verhandlungstatigkeit mit den ausfiihrenden

Abwehr.

Zusatzleistungen fir die Aufbereitung von
Unterlagen fiir Rechtsstreitigkeiten und Claim

Abb. 7: OBA - Teilleistung Bearbeitung von Mehr- und Minderkostenforderungen
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[ Grundleistung (GL)

optionale Leistung (Opt.L)

[ Kommentar

6. Ubernahme und Abnahmen

6.1. Mitwirkung bei der Abnahme der
Bauleistungen.

GL: in Abstimmung mit den an der Planung
und Bautberwachung fachlich Beteiligten.

6.2. Antrag auf behdérdliche Abnahmen.

6.3. Teilnahme an entsprechenden Verfahren
der behérdlichen Abnahme.

6.4. Mitwirkung bei der Ubernahme und
Schlt Ing.

6.5. Priifen der von den ausfiihrenden
Unternehmen zu erstellenden Dokumentation|
auf Vollstandigkeit.

Mitwirkung bei der Antragstellung auf
Benitzungsbewilligung bzw. Ausstellung
einer Bestatigung an die Baubehorde tber
die bewilligungsgeméaRe und den
Bauvorschriften entsprechende
Bauausfiihrung vor Beniitzung des Objektes
(Fertigstellungsanzeige).

Ausarbeitung von Ubergabeplanen im M 1:50

auf Grundlage der aktualisierten
Ausfiihrungsplanung mit Eintragung der
Haustechnik-Bestandsunterlagen unter

Verwendung der von anderen an der Planung|

fachlich Beteiligten bzw. ausfiihrenden
Firmen beigestellten Gru

Abb. 8: OBA - Teilleistung Ubernahme und Abnahmen

[ Grundleistung (GL) optionale Leistung (Opt.L) Kommentar

7. Mangelfeststelluna und -bearbeituna

7.1. Feststellung und Zuordnung von

Bausch&aden wahrend der Bauphase.

7.2. Feststellung und Auflistung der

Gewdhrleistungsfristen.

7.3. Feststellung von Méngeln.
Uberwachung der Behebung der bei der
Abnahme der Bauleistungen festgestellten
Mangel.
Feststellen und Zuordnung von Méngeln
nach der Ubernahme.
Objektbegehung zur Mangelfeststellung vor
Ablauf der Verjahrungsfrist der
Gewahrleistungsanspriiche gegentiber den
bauausfiihrenden Unternehmen.
Uberwachung der Beseitigung von Méngeln,
die innerhalb der Verjahrungsfrist der
Genehmigungsanspriiche, langstens jedoch
bis zum Ablauf von fiinf Jahren seit Abnahme
der Bauleistungen auftreten.

Abb. 9: OBA - Teilleistung Méangelfeststellung und -bearbeitung
[ Grundleistung (GL) optionale Leistung (Opt.L) [ Kommentar

8. Dokumentation

8.1. Aufzeichnung des Baugeschehens.

GL: z.B. Fuihrung des Baubuches,
Fotodokumentation, Planlisten.

8.2. Informations- und Archivierungsfunktion.

GL: z.B. Informationsweitergabe,
ordnungsgeméRe Archivierung von
gesammelten Daten und Informationen.

8.3. Mitwirkung bei der Kostenfeststellung.

Erstellen der Kostenfeststellung und von
Kostenanalyse nach speziellen
Anforderungen des Auftraggebers.

Berichtswesen an den Auftraggeber.

Dokumentationen nach speziellen Vorgaben
des Auftraggebers.

GL: z.B. Quartalsberichte, Schlussbericht.

Mitwirkung bei der Freigabe von
Sicherheitsleistungen.

Abb. 10: OBA - Teilleistung Dokumentation

[ Grundleistung (GL)

optionale Leistung (Opt.L)

Kommentar

9. Sonstige Teilleistungen

9.1. Gefahr in Verzug: Temporare
Ubernahme der Bauherrnkompetenzen.

GL: Informationspflicht gegentiber der
Projektleitung.

Baufiihrung

Opt.L: im Sinne der landesrechtlichen
Bauregelungen und -normierungen.

Abb. 11: OBA - Teilleistung Sonstige
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Kosteneinflussfaktoren

Es wurden im Leitfaden zwei Hauptka-
tegorien an Einflussfaktoren identifiziert,
damit das System einfach und anwend-
bar bleibt. Weitere kdnnen diesen unter-
geordnet oder in den Bandbreiten der
Aufwandswerte berlicksichtigt werden.
> Dauer der Teilleistungsphase

> Art und Komplexitat der Leistung, des

Bauwerks und des Umfelds

Projektklassenfaktor

Neben der Dauer einer Teilleistung ist der

zweite maBgebende Einflussfaktor auf

die Kostenabschatzung die Art und Kom-

plexitat 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 erklart werden.

> Komplexitdt der Projektorganisation
z.B. Anzahl an Beteiligten und Schnitt-
stellen, Koordinationsaufwand durch
Einzelauftrag oder Generalunter-
nehmerauftrag, Anderungshaufigkeit,
Entscheidungsdauer, Projektroutine
des Auftragnehmers, etc.

> Art des Bauwerks in Anlehnung an die
bekannte Bauklasseneinteilung

> Komplexitat der OBA-Leistung z.B.
Anzahl unterschiedlicher Nutzungen,
Ausstattungsgrad, Anforderungen an
Konstruktion, Bauform und Material, Art
und Umfang der Behérdenverfahren

> Projektrisiken in der Planungs- und
Ausflihrungsphase z.B. Baugrundrisi-
ko, Eignung der Baumethode, Ande-
rungen im Bauablauf, generelle Wirt-
schaftsentwicklung, Vergaberisiken,
Ausflhrungsalternativen, politische
Einflussnahme, Umweltauflagen

> Anforderungen an die Terminvorgaben
— Komplexitat des Ablaufs z.B. kurze
Bauzeiten, komplexe Bauphasenpla-
nung, Unterbrechungen, Zuverlassig-
keit von Projektbeteiligten

> Anforderungen an die Kostenvorgaben
— Kostendruck, komplexe Kostenpla-
nung, Qualitat der Kostengrundlagen,
Revisionshaufigkeit
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FUr jedes Kriterium sind Punkte zwischen
1 fir einfachste und 30 fir 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 lasst. Flr das Standard-Projekt mit
60 Punkten ergibt sich PKF = 1,0.
> PKF =0,0083 x p + 0,5

fr6<p <120
> PKF= 0,025xp-1,5

flir 120 <p < 180

Abschéatzung Stundenaufwand

Der Stundenaufwand fir zeitabhangige
Leistungen der OBA ist firr die Kostenab-
schatzung anzunehmen. Als Hilfestellung
sowohl fur den Bieter als auch den Bau-
herrn wurden in einer Datenanalyse von
Uber 100 Referenzprojekten Bandbreiten
ermittelt mit oberen und unteren Grenz-
werten bei der 85% und 25% Quantile
sowie einem statistischen Mittelwert. Die-
se sind vorrangig fiir Projekte von 500 bis
1500 m? anwendbar.

Da es noch keine klar abgrenzbaren Er-
fahrungswerte fir die einzelnen Teilleis-
tungen gibt, kann bisher nur ein Mischsatz
fiir OBA-Leistungen angegeben werden.
Mit der Anwendung des neuen Systems
und der birospezifischen Ermittlung von
detaillierten Aufwandswerten kann die
Datenbasis verbessert werden.

Weitere Details zur Abschatzung des
Stundenaufwandes und zu geeigneten
Methoden der Plausibilitdtsprifung der
Ansétze werden im nachsten Teil der Se-
rie ,Weiterentwicklung der HOB* in Netz-
werk Bau publiziert.

BERECHNUNG DES HONORARS

Fir 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 fir den Bauherrn nachvollziehbar
und vergleichbar. Wenn erforderlich kann

NETZWERK BAU > Nr. 06-006

KOSTENSCHATZUNG

KOSTENERMITTLUNG

Art der Leistung ist nicht eindeutig

beschreibbar und daher nicht kalkulierbar

Art der Leistung ist eindeutig
beschreibbar und daher kalkulierbar

Schritt

d4aC:

Stundenaufwand
geschatzt

Vergleich
mit Kennwerten

Ermittlung des Stundenaufwandes
mit Hilfe von Aufwandswerten

(zeitabhangig, bauwerksgréRenabhangig
oder abhangig von Herstellkosten)

=~

Projektklassenfaktor
Art und Komplexitat der Leistung,
des Bauwerkes und des Umfeldes

Abb. 12: Schritte der Kostenabschéatzung

x mittlerer Stundensatz in €/h
(inkl. aller Zuschlage: Gemeinkosten Personal und Material, Wagnis, Gewinn)

<>

+ Fremdleistungen

(inkl. aller Fremdleistungszuschlage)

Dauer der Teilleistung
in [Mo]

-

= SUMME Stunden pro Teilleistung

Abb. 13: Kostenermittlung bei zeitabhéngigen Teilleistungen
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Projektklassenfaktor
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Abb. 14: Projektklassenfaktor
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OBA Bau Leistungen
[h/Mo]

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00

OBA Bau Leistungen [25/85]

Aufwandswert [h/Mo]

Quantil [25/85%)]

6BA

unterer

Grenzwert Mittelwert

[h/Mo]

[h/Mo]

oberer
Grenzwert

[h/Mo]

Gesamtaufwand OBA-Leistung |

2487 | 6470 |

140,32 |

Abb. 15: Bandbreiten fir Aufwandswerte der OBA-Leistung in [h/Mo] (500 - 1.500 m2 BGFI.)

ERMITTLUNG DES HONORARS FUR DIE OBA

Projekt Muster-Projekt |
Auftraggeber Muster ‘
Allgemeine Grundlagen
[€/n] 72,30|€/h (inkl. aller Zuschlage)

P (PKF) 1,00 siehe eigenes Ermittlungsblatt

@ tagl. Arbeitszeit [VAT] 8,00/ h/AT

Bruttogrundflche 1.000| 2 BGF Herstellkosten 1.000| /2 BGF

der Leistung 11,5 |Mo
Abschitzung der OBA-Kosten
Stunden /Mo | Leistungs- Stunden
Dauer ; Summe Anteil an
- (for100% | umfang optionale Kosten fur die
N Teilleistung Grundieistung, | Grund- SZSﬁ Leistung (ﬁt’l";:’;) Teilleistung A”:’:IS' Erlauterung
ohne PKF) | leistuna 9| (inkl.PKF) P
[h/Mo] [Mo] ih i G] 1%1
A 5 c o E=(A'B'C*PKF+D] ZE-Susatz
Phase 3: Ausfiihrungsvorbereitun 11 2,0 |
2.1_|Bauiiberwachung und 6,00 00 ¥ 12 865,84 1,9%
2.2 |Termin- und 4,00 00 4 8 577,23| 1.3%
2.3 | Qualitat: 3,00 00 6 432,92] 0.9%
2.8 |D 2,00 00 4 288,61 0.6%
2.9 |Sonstige Teilleis 0,00 0% 0 0,00/ 0,0%

Zwischensumme 15,00 29,94 2.164,60 0,015 h/tMo m?RGF)
[Phase 4: Ausfiihrung 11 8,0 ]
2.1 _|Bauilberwa g und 30,00 100% 6,0 0 180 12.987,58| 28,4%

2.2 |Termin- und Kostenverfolqung 15,00 100% 60 | 0 90 | 6.493.79| 14.2% |
2.3 | Qualitat: 15,00 100% 6.0 0 90 6.493,79| 14.2%
2.4 |Rechnungspriifung 10,00 100% 60 | 0 60 | 4.32919] 95% |
2.5 |Bearbeitung von Mehr- und 5,00 100% 4,0 0 20 1.443,06) 3,2%

Minderkostenforderungen | |

2.6 _|Ubernahme und Abnahme 30,00 100% 1 30 2.164,60| 4,7%
2.7 |Méngelfeststellung und -bearbeitung 15,00 100% 3, 45| 324689 7% |
2.8 |D i 6,00 100% 3, 18 1.298,76| 2.8%

2.9 |Sonstige Teilleistungen 0,00 0% 0, 0 0,00/ 0,0%

Zwischensumme 126,00 53193 38.457,67 0,066 hitMn m*RGF)
Phase 5: Projektabschluss’ 1l 1,5 |
2.6 | Ubernahme und Abnahme 15,00 100% 1,0 0 15 | 1.082,30| 24% |
27 20,00 100% 1.5 0 30 2.164,60| 4.7%

2.8 | Dokumentation 25,00 100% 1,0 0 25 | 1.803,83| 39% |
2.9 |Sonstige Teillei: 0,00 0% 0,0 0 0 0,00] 0,0%

Zwischensumme 60,00 69,86 5.050,73 0,047 hi(Mo.m*BGF)
ERGEBNISSE 11 11,5 |

SUMME Stunden 632

SUMME Kosten
Fremdleistungen

Summe Angebotspreis

20% MWSt.
Summe zivilrechtl. Preis

€45.672,99
€000/ 00%
€45.672,99] 100,0%
| €9.134,60|

€ 54.807,59

Abb. 16: Excel-Modell fiir die Honorarermittlung mit Muster-Projekt
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die Detaillierung in der Phase 4 - Ausflih-
rung erhdht werden, indem die Bereiche
Rohbau und Ausbau gesondert darge-
stellt werden.

Das Excel-Modell kann unter www.bau.
orat - Wirtschaft... - Planungshonorar
kostenlos heruntergeladen werden.

ERREICHTE ZIELE
DES NEUEN SYSTEMS

Kostenwahrheit:

> Baut auf der tatsachlichen Kosten-
struktur von Planungsbiros auf

> Berucksichtigt umfeldspezifische
Rahmenbedingungen des Projekts

Praxisnahes, umfassendes Leistungsbild:

> Deckt sich mit auszufiihrenden Leis-
tungen

> Umfasst alle relevanten Teilleistungen
der OBA

> Strukturiert und detailliert bestehende
Leistungsbilder

> Definiert Grund- und Optionale Leis-
tungen

Einfache Anwendbarkeit:

> Bietet ein einheitliches Kostenab-
schatzungssystem

> Standardisiert die Ermittlung von in-
ternen Blrokosten

> Ist bei vielen Projekten fir alle rel-
evanten Teilleistungen anwendbar

Sicherung eines fairen Wettbewerbs:

> Leitet Kostenansétze aus projekt- und
blrospezifischen Einfllissen her

> Stellt Bandbreiten dar

> LOst sich aus der Baukostenabhan-
gigkeit 4

Quellenhinweise:

> Stempkowski / Muhlbacher / Rosen-
berger: Leitfaden fir die Kostenabschét-
zung von Planungsleistungen, 2006.
Band 1: GRUNDLAGEN
Band 2 OBJEKTPLANUNG
Band 3 ORTLICHE BAUAUFSICHT
www.bau.or.at
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