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Nerwein Uwe

Kostenbewertungssystem

Entwicklung eines Kostenbewertungssystems im Architektenwettbewerb im

Gemeinnltzigen Wohnbau

ZIELSETZUNG UND
ABGRENZUNG

Termine, Kosten und Qualitét stellen die
drei wesentlichen Parameter dar, die es
bei allen Projekten von Beginn an zu be-
trachten gilt. Hinsichtlich der Qualitat gibt
es fur geférderte Wohnbauten der Sied-
lungsgenossenschaft Rottenmann klar
definierte Standards. Die Termine orien-
tieren sich am Wohnbauférderprogramm
des Landes Steiermark und kénnen daher
vom gemeinnitzigen Bautrager nur sehr
eingeschrankt beeinflusst werden.

Die Kosten im Allgemeinen und die Bau-
werkskosten im Speziellen stehen daher
im Zentrum der Betrachtung, wenn es
um den Neubau von geférderten Wohn-
bauprojekten geht. Ziel des geforderten
Wohnbaus ist es, leistbaren Wohnraum zu
schaffen, was nur durch Einhaltung des
sLimits der wohnbauhilfenfahigen Ge-
samtbaukosten“ der Steierméarkischen
Wohnbaufdrderung méglich ist.

Die Herausforderung besteht darin, ein
Kostenbewertungssystem fir den ge-
meinnitzigen Wohnbau in der Entwurfs-
phase der Planung zu entwickeln. Im
Speziellen soll es mdglich sein, im Rah-
men der Vorpriifung von Architekten-
wettbewerben die eingereichten Projekte
einer objektiven Beurteilung hinsichtlich
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Dieses Kostenbewertungssystem befasst sich mit der einfachen CAD-unterstitz-
ten Ermittlung von Planungskennzahlen von Wettbewerbsprojekten. Dies erfolgt im
Zuge der Vorpriifung von Gutachterverfahren und kann somit in die Beurteilungs-
phase von Jurysitzungen miteinbezogen werden. Die ermittelten Planungskenn-
zahlen ergeben Grobelement-Mengen, die in weiterer Folge mit Kostenkennwerten
aus dem Baukosteninformationszentrum (BKI) Deutscher Architektenkammern
multipliziert werden. So ist es méglich, jedem der untersuchten Wettbewerbspro-
jekte eine sehr realitdtsnahe Schatzung der Bauwerkskosten zuzuordnen und in
einem Projektdatenblatt anschaulich abzubilden.

In diesem Kostenbewertungssystem werden anhand der ermittelten Datenmenge
in einem zweiten Schritt aussagekraftige Benchmarks fiir den geférderten Wohn-

bau ermittelt und dargestellt.

der zu erwartenden Bauwerkskosten zu
unterziehen. Dies soll unter Zuhilfenahme
von ermittelten Planungskennzahlen und
der Anwendung von Kostenkennwerten
mit moglichst geringem Aufwand mdg-
lich sein.

Auf Grund der sehr genauen, projektspe-
zifischen Vorgaben in Bezug auf Material-
wahl, Bauphysik, Heizform und Nutzung
von alternativen Energien, Anforderungen
an den Heizwarmebedarf, etc., sind dies-
bezligliche Unterschiede unter den Wett-
bewerbsprojekten sehr gering, weshalb
auch bei den Betriebs- und Lebenszyk-
luskosten keine groBen Unterschiede zu
erwarten sind. Daher wird diesen Kosten
im Bewertungssystem nicht der Stellen-
wert eingerdumt, den sie zweifelsohne in
einer ganzheitlichen Betrachtung haben.

Die Erfassung der Planungskennzahlen
der eingereichten Projekte erfolgt durch
die Wettbewerbsteilnehmer selbst in einer
CAD-unterstitzten Form. Daher ist der
Zusatzaufwand flr die Architekten sehr
gering. Die Prifung der abgegebenen
Unterlagen durch den Vorpriifer kann auf
Basis der Ubermittelten dwg-Files durch-
gefuhrt werden, was zum einen die aus-
reichend genaue Priifung Uberhaupt erst
ermdglicht, zum anderen so der Prifauf-
wand in einem wirtschaftlich und zeitlich
vertretbaren Rahmen gehalten werden

kann. Die geprtiften Grobelement-Men-
gen bilden die Basis fUr die weiterflhren-
de Untersuchung.

Zur Erlangung der Kostenkennwerte wur-
de das Baukosteninformationszentrum
(BKI) Deutscher Architektenkammern he-
rangezogen. Diese Datenbanken gewahr-
leisten durch die Fllle an gepriftem Kos-
tendatenmaterial eine zuverldssige Aus-
sage der Untersuchungsergebnisse. Da
das BKI eine enge Beziehung zur DIN276
aufweist, werden die Planungskennzah-
len auf Basis dieser Norm ermittelt.

Am Ende der Untersuchung steht ein Pro-
jektdatenblatt zur Schétzung der Bau-
werkskosten, das fiir jedes Wettbewerbs-
projekt erstellt wird. Dieses enthalt sowohl
die Planungskennzahlen und Grobele-
ment-Mengen als auch die daraus resul-
tierenden, geschéatzten Bauwerkskosten.
In weiterer Folge werden aussagekréftige
Benchmarks fir den geférderten Wohn-
bau ermittelt und dargestellt.

AUSWAHL UND ERMITTLUNG
DER PLANUNGSKENNZAHLEN

WELCHE PLANUNGSKENNZAHLEN
EIGNEN SICH ZUR BEURTEILUNG

Bei der Auswahl der Planungskennzahlen
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ist darauf zu achten, dass sie nur inso-
fern zu ermitteln sind, als sie zur Errech-
nung der Bauwerkskosten aussagekraftig
und notwendig sind. Die Planungskenn-
zahlen sollen mdglichst einfach und mit
geringem wirtschaftlichen Aufwand (im
Idealfall mit CAD Unterstlitzung) aus den
vorliegenden Unterlagen ermittelbar sein.
Dabei ist darauf zu achten, dass dies auf
Basis eines Entwurfs zu erfolgen hat und
daher von den Architekten auch nur die-
ser Detailierungsgrad der Planung einge-
fordert werden kann.

Die Ermittlung der Bauwerkskosten orien-
tiert sich zum einen an Planungskennzah-
len der DIN276 und zum anderen an Kos-
tenkennwerten des Baukosteninformati-
onszentrums (BKI) und des Datenpools
der Genossenschaft. Dieser besteht aus
zahlreichen bereits fertiggestellten Pro-
jekten und kommt fir jene Bereiche zur
Anwendung, in denen das BKI in Hinblick
auf den geférderten Wohnbau zu wenig
detailliert ist. Die Planungskennzahlen
sind derart zu wahlen, dass sie sich in der
DIN276 wieder finden, beziehungsweise
zu den vorhandenden Daten im Daten-
pool einen direkten Bezug aufweisen.

AUSWAHL DER
PLANUNGSKENNZAHLEN

Die Ordnerstruktur der DIN276, die zur
Ermittlung der Gesamtkosten einer Bau-
maBnahme herangezogen wird, ist die
Kostengliederung. Diese erfolgt in drei
Ebenen, wobei sich die erste Ebene in
sieben Kostengruppen gliedert.

FUr die Ermittlung der Bauwerkskosten
sind die Kostengruppen 300 ,Bauwerk-
Baukonstruktionen“, 400 ,Bauwerk-
Technische Anlagen“ maBgebend. Zu-
sétzlich wird die Kostengruppe 500 ,,Au-
Benanlagen” mit betrachtet, da diese zu
den wohnbeihilfenfahigen Kosten gezahlt
wird und daher fiir die Untersuchung der
Projekte von Bedeutung ist. Da im Pla-
nungsstadium des Entwurfs jedoch be-
reits detaillierte Bestimmungen méglich
sind, erfolgen die Ermittlungen im Rah-

men der Architektenwettbewerbe gemaB
den Kostengruppen der zweiten Ebene.

Aus den Wettbewerbsprojekten werden
auch Planungskennzahlen entnommen,
die keinen Bezug zur DIN276 aufweisen.
Es sind dies zum Beispiel Kennzahlen aus
der Steiermarkischen Wohnbauférderung
(Wohnnutzflache, Anzahl der Wohneinhei-
ten, Anzahl der Lifte sowie Liftstationen,
Anzahl an Kfz-Abstellpldtzen,...).

ERMITTLUNGSVERFAHREN DER
PLANUNGSKENNZAHLEN

Die Ermittlung der Planungskennzahlen
erfolgt groBtenteils mittels CAD-Unter-
stltzung. Dabei sind entsprechende Po-
lylinien zu ziehen und auf eigene Layer
zu legen.

Die Abbildung 1 zeigt ein Gebaude, wel-
ches im Untergeschoss eine Teilunter-
kellerung und einen Teil der Tiefgarage
aufweist. Die Polylinien umfassen daher
lediglich den Gebaudeteil — der Teil der
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Tiefgarage wird fiir die Planungskennzah-

len der Tiefgarage umfasst und ist daher

hier nicht dargestellt. Im Untergeschoss

werden erfasst:

> die Bruttogrundrissflache It. BKI
(BGFBKI)

> die Grindungsflache (GRF)

> die AuBenwandlénge, welche multipli-
ziert mit der Geschosshohe die Au-
Benwandflache (AWF) ergibt

> Im Erdgeschoss, dem ersten Wohn-
geschoss, kommt zusétzlich zu den
Planungskennzahlen des Unterge-
schosses noch dazu:

> die Nutzflache CAD (NFCAD)

> welche multipliziert mit dem Prozent-
satz von 95% die Wohnnutzflache ge-
maB Steiermarkischer Wohnbaufér-
derung (NFgtmy) ergibt.

Diese Umrechnung ist daher notwendig,
da dadurch der Innenwandanteil inner-
halb der WohnungsauBenwéande in Ab-
zug gebracht wird. Eine exakte Ermittlung
der Innenwandflachen ist nicht mdéglich,
da seitens der Architekten die Wohnungs-
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Abb. 1: CAD-unterstiitzte Ermittlung von Planungskennzahlen — Geb&ude [1]
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grundrisse aus urheberrechtlichen Griin-
den nicht auf CAD-Basis weiter gegeben
werden. Der Prozentsatz von 95% ist ein
sehr genau errechneter Mittelwert aus Ver-
gleichsobjekten im geférderten Wohnbau.

RECHNERISCHE BZW. ,HANDISCHE*
ERMITTLUNG

Nicht alle Planungskennzahlen, die fur
die aussagekraftige Kostenbetrachtung
notwendig sind, kénnen mittels CAD-
Unterstlitzung Uber Polylinien erfasst
werden. Dazu wird die rechnerische
bzw. héndische Methode angewandt -
so zum Beispiel die Anzahl von Wohnein-
heiten, PKW-Abstellplatzen,...

ERMITTLUNG: GESCHATZTE
BAUWERKSKOSTEN LT. BKI

Anhand des ,,Projektdatenblattes” wer-

den fir jedes Projekt die Bauwerkskos-
ten laut Baukosteninformationszentrum
(BKI) ermittelt und das Ergebnis (fur die
Bereiche ,Gebdude*, , Tiefgaragen“ und
~AuBenanlagen®) in drei Exceldateien
dargestellt.

Die Vorgehensweise fir die Ermittlung
der Schatzbauwerkskosten fir den Be-
reich ,,Geb&ude” und , Tiefgaragen“ wird
nachstehend erldutert:

> FUr jedes Projekt werden die Pla-
nungskennwerte getrennt nach allen
Gebéauden/Tiefgaragen ermittelt und
in weiterer Folge je Planungskennwert
aufsummiert.

> Diese Grobelement-Menge wird mit
dem Kostenkennwert gemaB Baukos-
teninformationszentrum (BKI) multipli-
Ziert.

> Dies wird sowohl in der Kostengrup-
pe 300 ,Bauwerk — Baukonstruktio-
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nen“ als auch in der Kostengruppe
400 ,,Bauwerk — Technische Anlagen”
durchgefiihrt.

> Die daraus gebildete Gesamtsumme
ergibt die Bauwerkskosten-Gebaude.

Die Vorgehensweise im Bereich der ,Au-
Benanlagen® ist &hnlich — es kommt je-
doch die Kostengruppe 500 ,,AuBenan-
lagen® zur Anwendung.

Um einen Bezugswert zu den fir die
wohnbeihilfenféhigen Gesamtbaukosten
gemaB Steiermérkischen Wohnbaufér-
derungsgesetz zu erhalten, werden die
Bauwerkskosten flr ,Gebaude“ und
»AuBenanlagen“ addiert und durch die
Wohnnutzflache (NFStmk) dividiert.

Die Bauwerkskosten fur die ,, Tiefgarage*”
werden durch die Anzahl der PKW- Ein-
stellplatze (PKW) dividiert.

Gebdude - Kostenschitzung nach Grobelementen fiir Projekt 05
BGI (BGF- STK
BGF BKI DEF AW-Linge |AWF IWF DAF GRF KG*3m) NF CAD NF Stmk WE STK Lifte Stationen
Haus 01 5.966 4.637 4.008 5.190 478 1.329 3.987 3.102 45 1 5
Haus 02 1.993 1.568 1.263 1.734 432 425 1.275 1.017 15 1 5
Haus 03 1.884 1.568 1.221 1.63! 432 316 948 1.017 15 1 5
Haus 04 1.808 1.568 1.194 1.573 432 240 720 1.017 15 1 5
Haus 05 1.993 1.568 1.263 1.734 432 425 1.275 1.017 15 1 5
Haus 06 1.993 1.568 1.263 1.734 432 425 1.275 1.017 15 1 5
Haus 07 1.993 1568 1.263 1734 432 425 1275 1.017 15 1 5
Summe] 17.630]  18.045 11475  15.338]  3.070 3585  10.755 9.201 135 7 35

KG 300 Rohbau+Ausbau €/Einheit ]Bet rag
Baugrube 27 290.385
GrUndung 153 548.505
AuRenwinde 272] 3.121.200
Innenwinde 139] 2.131.996
Decken 221| 3.103.945
Décher 263| 807.410
Baukonstruktive MaBnahmen 12 211.560
Sonstige BaumaBnahmen 28|  493.640

Summe m
KG 400 Technik Einheit Betra
Technik ohne Lifte 20.700 €/WE| 2.794.500
Lift Basispreis 21.400 €/5tk 149.800
Lift Stationenpreis 3.600 E{:Stk 126.000

Summe 3.070.300
Bauwerkskosten / NF Stmk 1.498 €/m? Brutto
Bauwerkskosten / NF Stmk 1.258 €/m* Netto

Abb. 2: Projektdatenblatt Projekt 05 - Geb&aude
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PROJEKTVERGLEICH ANHAND DER
PROJEKTDATENBLATTER

Die Ergebnisse der Ermittlung der
Schatzbauwerkskosten laut Baukos-
teninformationszentrum werden in Ver-
gleichstabellen dargestellt, wobei die
Unterteilung in die Kostengruppen der
DIN276 beibehalten wird.

In einem zweiten Schritt werden diese
Kosten in Relation gesetzt zu den Kenn-
werten, die laut Steierméarkischer Wohn-
bauférderung relevant sind.

Es sind dies:

> die Wohnnutzflache (NFgy) fur die
»Gebdude” und ,AuB3enanlagen”

> der PKW-Einstellplatz (PKW) fir die
Tiefgarage

> Abb 2-4

BENCHMARKERMITTLUNG

ERMITTLUNG VON AUSSAGE-
KRAFTIGEN BENCHMARKS

Ziel dieser Untersuchung ist es nicht nur
die Projekte im Zuge des Gutachterver-
fahrens hinsichtlich der zu erwartenden
Bauwerkskosten zu schéatzen. Es wird
auch der Versuch unternommen, auf Ba-
sis der Untersuchungsergebnisse aussa-
gekréftige Benchmarks herauszufiltern.
Dabei basiert die Ermittlung der Bench-
marks auf folgender Systematik:

Suche und Herleitung => Kostenschét-
zung nach Grobelementen => Zusam-
menstellen der Ergebnisse => Reihung
nach verschiedenen Benchmarks =>
Ermittlung der Reihungsabweichungen.

Tiefgarage - Kostenschdtzung nach Grobelementen fiir Projekt 05
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FESTSTELLEN DER RELEVANZ DER
BENCHMARKS

Die Relevanz der Benchmarks, also die
Aussagekraft hinsichtlich der Vergleichs-
zahl Bauwerkskosten/m2NFg;, , wird in
der Form bestimmt, dass unterschiedli-
che Reihungsvergleiche mit den jewei-
ligen Benchmarks angestellt werden.
Dabei wird auf die ermittelten Planungs-
kennzahlen (AuBenwandflache-AWF,
Bruttogrundrissflache-BGF, etc.) Bezug
genommen.

Die Projekte werden zun&chst nach
Bauwerkskosten/m?NFg;, gereiht. Dies
deswegen, da es sich hierbei um die we-
sentliche GroBe in der Steiermérkischen
Wohnbauférderung handelt und sowohl
die Wohnbauférderung als auch der Ver-
kauf und die Vermietung der Wohnungen

|BGE BKI DEF AW-Linge AWF |WF (BGF *16%]DAF GRF BGI (BGF*3m) |Pkw
TG 1 3.436 0 506| 1.518 550 3.153 3.436 10.308 135
162 0 0 0
163 0 0 0

Summe| 3.436 0 1.518 550 3.153 3.436 10.308 135

KG 300 Rohbau+Ausbau E!EM Betrag KG 400 Technik £/Einheit Betrag
Baugrube 13 134.004 Technik ohne Liiftung 52 €/m* BGF 178.672
Griindung 136 467.296 Technik Liiftung 978 €/PKW 132.030
AuBenwdnde 171 259.578 Summe 310.702
Innenwinde 236 129.743
Decken 285 0
Décher 211 665.283
Baukonstruktive Einbauten 0 0 Bauwerkskosten / PKW 15.407 €/PKW Brutto
Sonstige Baukonstruktionen 33 113.388 Bauwerkskosten / PKW 12.947 €/PKW Netto

Summe 1.769.292 BGF / PKW 25 m¥/PKW

Abb. 3: Projektdatenblatt Projekt 05 - Tiefgarage
Aussenanlagen - Kostenschitzung nach Grobelementen fiir Projekt 05
FBG BGF-EG |AUF __|BEF |GLE [WE [NF Stmk
Grundsttick 17.607 3.732| 13.875]| 4.794| 9.081] 135] 9.201
KG 500 Aussenanlagen €£Einheit Betrag Aussenanlagenkosten / m? Grundstiick 59 €£/m? Brutto
Gelidndeflichen 26 236.106 Aussenanlagenkosten / m? Grundstiick 50 €/m? Netto
Befestigte Flichen 69 330.786
Baukonstruktionen 17 235.875 Aussenanlagenkosten / WE 7.694 €/WE Brutto
Technische Anlagen 11 152.625 Aussenanlagenkosten / WE 6.465 €/WE Netto
Einbauten 5 69.375
Sonstige MaBnahmen 1 13.875 Aussenanlagenkosten / m? Wohnutzfliche 113 €/NF Brutto
Summe 1.038.642 Aussenanlagenkosten / m? Wohnutzfliche 95 €/NF Netto

Abb. 4: Projektdatenblatt Projekt 05 - AuBenanlage
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die Wohnnutzfladche der Wohnung (=NFg;_
mk) als entscheidende GroBe vorgibt.

Abw £8,26%

ko ing

1285,00

> Abb 5

Die, aus den Reihungsvergleichen ab-
lesbaren Reihungsabweichungen zei-
gen, welche Aussagekraft der gewahlte
Benchmark hat (geringe Abweichungen
= hohe Aussagekraft).

Bauwerkskosten / NF >ImK
Abweichung in Prozent zum arihmetischen Mittelwert

3t 2y 3 £, £ g 5 it Die Abbildung 6 zeigt die Kostenrelevanz
2 Sk &3 g, is 23 X fx 2 :
ye 2 2% u§ ¥ =3 §§ L g8 von Grobelement-Mengen als Projekt-
=, o= o T T Zg o< . . .
* 5 H %w. g g &= S merkmal. Die Reihungen von Projekten
z d 5 g . o
g & nach Geometrie-Kriterien ergeben un-
der Proji nach Bauwer / NF Stmk wie in der nach 1ten ermittelt terSChied”Che Reihungsabweichungen,
min-Wert 1.168€/m? (-0,07%) max-Wert 1.484€/m? (+15,54%) Bandbreite 316€/m? (24,61%) wobei die Reihung nach ,AuBenwand-
t1.285€/m? 106€/m? (£8,26%) Median 1495€/m?* " . . .
m f(£8,26%), Medan148s€/m flache” (AWF) die geringste Abweichung,
Abb. 5: Reihung der Projekte nach Bauwerkskosten/NF gy, namlich ,,6% ergibt.
Bauw-kosten/NF Stmk I
brutto  netto Rang |BGF BKI Rang Abw |DEF Rang Abw |AWF Rang Abw |IWF Rang Abw |DAF Abw
Proj22 Anderl €1.390] €1.168] 1] 15.047] 2| 1| 11.824] 2] 1 9639] 1] o] 13.001] 2] 1 1
Proj19 Hohensinn €1402] €178 2| 16121 4] 2] 13ss0] S| 3| 11106] 4 2] 14025 4 5
Proj33 Regner €1422] €1195] 3| 15622 3| o] 12399 3| o] 10182 3] of 13501 3 1
Proj07 Schwarz_Platzer €1.492] €1.254 4 16.703 5 1 13.142/ 4 o] 9.906 2 2 14.532 5 1
Proj05 Fandler €1.498] €1.258 5 17.630| 7 2 14.045 7 2 11.475 5 0 15.338 7 2
Proj17 TeamA €1603] €1347] 6] 1719 6 0 3927| 6| 0| 12654| 7| 1| 14961 6 2
Proj25 Neuget 7] 14480 1| e| 11661] 1| 6] 11721 | 1| 12598 1 6
Proj26 Hierzegger 8 8 0 8 ] 8 0 8 2
Reihungsabweichung* 12 12 6 20
arith Mittel €1.529 €1.285 16.536 13.212 11.481 14.386 3.722
Standardabweichung € 126 (48,26%) 1.493 (£9,03%) 1.186 (£8,97%) 1.686 (+14,68%) 1.299 (£9,03%) 587 (£15,78%)
Median € 1.495 16.412 13.346 11.291 14.278 3.899

0,00

Eine Reihungsabweichung von 6 fir die absolute AuBenwandfliche scheint zundchst deren Menge als geeigneten
Kostenindikator auszuweisen, jedoch sind nutzflichenbezogene Grobelement-Mengen aussagekriftiger.

Abb. 6: Kostenrelevanz von Grobelement-Mengen

Bauw-kosten/NF Stmk
brutto  netto Rang |BGF/NF Rang Abw |DEF/NF Rang Abw |AWF/NF Rang Abw |IWF/NF Rang Abw |DAF/NF Rang Abw
Proj22 Anderl €1390] €1ies] 1] 77 2] 1 T39] 1] 0 T13] 1] o 154 2] 1 0,36] 2] 1
Proj19 Hohensinn € 1.4oz| €1178] 2 170l 1] 1 143 3] 1] 117 4 gI 148 1] 1 04s| s| 3
Proj33 Regner £ 1.4_22 €1.195/ 3 1,79 3 0 1,40] 2 1 117 3] 0 1,56/ 3 0 0,41 3 0
Proj07 Schwarz_Platzer €1492] €1254] 4] 1,94 5 1 53] 5 1 1,15 2 F | 1,69 1 7 3
Proj05 Fandler €1.498] €1.258] | 1,02 4 1 153 4 1 1,25 5| 0 167 4 1 033 1] a4
Proj17 TeamA €1.603] €1.347 5] 1,96 6 0| 1,58 6 0 6 0 1,70/ 6| 0 8 2
Proj25 Neugebauer 7| 01 7 0| 7 0 7 0 1,75/ 7 0 0,41 4 3
Proj26 Hierzeger 8 8 0 8 0 8| 0 8 0 6 2
Reihungsabweichung* 4 4 4 4 18
arith Mittel €1.529 €1.285 1,91 1,52 1,33 1,66 0,43
Standardabweichung €126 (+8,26%) 0,15 (£7,75%) 0,11 (£7,29%) 0,22 (+16,26%) 0,13 (£7,75%) 0,06 (+13,41%)
Median € 1.495 1,93 1,53 1,21 1,68 0,43

Sowohl BGF/NF, DEF/NF als auch AWF/NF sind mit einer Reihungsabweichung von 4 als Kostenindikatoren geeignet.

Abb. 7: Kostenrelevanz von nutzflichenbezogenen Grobelement-Mengen
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Das lasst die Annahme zu, dass die ,,Au-
Benwandflache® (AWF) einen geeigneten
Benchmark darstellt.

Als nachster Schritt werden die Geome-
trie-Kriterien nutzflachenbezogen ermit-
telt und in einer Vergleichstabelle darge-
stellt:

Die Abbildung 7 zeigt die Kostenrele-
vanz von nutzflachenbezogenen Grob-
element-Mengen als Projektmerkmal.
Dabei zeigt sich, dass sich sowohl bei
der Bruttogrundrissflache (BGF), der De-
ckenflache (DEF), der AuBenwandflache
(AWF), der Innenwandflache (IWF) wie
auch bei der Dachflache (DAF) eine Rei-
hungsabweichung von ,4* ergibt.

Dieser Umstand belegt, dass alle diese
Geometrie-Kriterien als Grundlage fir
die Benchmarkermittlung zuldssig sind,
wenn die Beziehung zur Wohnnutzfldche
hergestellt wird.

Im Vergleich dazu werden einzelne Rei-
hungen nach Bauwerkskosten geteilt
durch einzelne Grobelemente darge-
stellt. Weitere Untersuchungen hinsicht-
lich der Grindungsflaiche (GRF), des
Baugrubeninhalts (BGl), der Wohnnutz-
flache (NFgtm), der Anzahl der Wohnun-

gen (WE) und der Anzahl der Aufzugs-
anlagen (STKLifte) haben teils enorme
Reihungsabweichungen bei absoluter
Grobelement-Mengen-Betrachtung er-
geben. Dabei ist die geringe Reihungs-
abweichung beim Baugrubeninhalt (BGlI)
als zufalliges Ergebnis zu werten.

Die Untersuchung der Absolutwerte von
Mengenbetrachtungen wie zum Beispiel
des konditionierten Bruttorauminhalts
(BRIkond), der Hiillfliche (HULLkond)
oder des Oberflachen-Volumsverhéaltnis-
ses (A/V) hat dasselbe negative Ergebnis
hinsichtlich der Eignung als Benchmark
ergeben.

Setzt man diese Projektmerkmale in Re-
lation zur Wohnnutzfliche (NFgym), so
sind ebenfalls keine treffsicheren Ergeb-
nisse zu ermitteln. Diese Projektmerkma-
le ergeben fiir eine Benchmarkbetrach-
tung nicht die gewlinschte Aussagekraft
und sind somit ungeeignet.

WAHL DER BENCHMARKS ZUR RA-
SCHEN KOSTENERMITTLUNG

Auf Grund der durchgefiihrten Ermitt-
lung lasst sich feststellen, dass die
Reihung nach BGF/m2NFgy als Er-

1.800

Lift Stationen

1,600

Lift Basis
Technik ohne Lift
sonstige BaumaBn
= Baukonstr MaRnahm
= Baugrube
= Griindung
= Dacher
= Innen-Winde
= Decken

= AuBen-Winde

Abb 8: Anteile der Grobelemente an den Bauwerkskosten/m2NF gy,

10 JAHRE NETZWERK BAU
> Wissen & Visionen

satz flr eine Reihung nach Bauwerks-
kosten/m2NFg; i vorzugsweise ge-
eignet ist, wenn es gilt, nur ein Grob-
element zur Bewertung heranzuziehen.
Die Reihungsabweichung ist mit der Zahl
»4“ sehr gering und resultiert aus einem
Reihungsfehler zwischen erstem und
zweitem Platz (Platztausch) und einem
Reihungsfehler zwischen viertem und
finftem Platz. Beide Reihungsfehler sind
nicht wirklich von Bedeutung, da die ge-
schéatzten Bauwerkskosten fur das kos-
tengunstigste Projekt um weniger als ein
Prozent kleiner sind als flir das zweitgilins-
tigste Projekt und auch das viertgiins-
tigste Projekt um weniger als drei Prozent
billiger ist als das flinftglinstigste Projekt.

Jede kleine Anderung der Grobelement-
Mengen in der Kostenschatzung kénnte
einen Tausch in der Reihung bewirken.

Bei der Betrachtung der Kostenanteile
der Grobelemente an den Bauwerkskos-
ten/m2NFgy fUr jedes einzelne Projekt
und im arithmetischen Mittel zeigen sich
die Gewichtungen der einzelnen Grob-
elemente und ihren Einfluss auf die Bau-
werkskosten.

Die Deckenflachen (DEF) und die Griin-
dungsflache (GRF) - die Summe die-
ser beiden Grobelemente ist die Brut-
togrundrissflache (BGF) It. BKI — erge-
ben im arithmetischen Mittel 25,9% der
Bauwerkskosten/m?NF gy ., die BGF ist
somit die groBte Position in dieser Auf-
stellung.

> Abb. 8

Zahlt man zu diesem Prozentsatz noch
die zweitgroBte Position, die AuBen-
wandfldche (AWF), hinzu, so erhalt man
einen Wert von 49,6%, also beinahe die
Halfte der Bauwerkskosten/m2NFgy .

Da im Rahmen dieser Untersuchung
auch die Innenwandflache (IWF) in einen
Bezug zur Bruttogrundrissflache (BGF)
gebracht wurde, kénnte dieser Wert
noch addiert werden.
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Bauw-kosten/NF Stmk Kosten
brutto  netto Rang |BGF+AWF/NF Rang Abw [BGF+AWF/NF Rang Abw
Proj22 Anderl €1.390] €1.168 1 2,90 2 1 672,23 1 0
Proj19 Hohensinn €1.402 €1.178 2 2,87 1 1 674,94 2 0
Proj33 Regner €1.422| €1.195 3 2,96 3 0 686,01 3 0
Proj07 Schwarz_Platzer €1.492| €1.254 4 3,09 4 0 714,51 4 0
Proj0S Fandler €1.498| €1.258 5 3,16 5 0 736,21 5 0
Proj17 TeamA €1.603| €1.347 6 Hep 6 0 798,25 6 0
Proj25 Neugebauer 7 7 0 7 0
Proj26 Hierzegger 8 8 I 0
Reihungs;bweichung* 2 0
arith Mittel €1.529 €1.285 3,24 757,60
Standardabweichung €126 (£8,26%) 0,35 {+10,85%) 86,34 (£11,40%)
Median € 1.495 3,13 725,36

Abb 9: Kostenrelevanz Grobelement-Mengen nutzflachenbezogen fir BGF+AWF

Bauw-kosten/NF Stmk Kosten
bruttc netto Rang |BGF+AWF Rang Abw |BGF+AWF Rang Abw
Proj22 Anderl €1.390[ €1.168 1 24.686 1 0 5.727.113 1 0
Proj19 Hohensinn €1.402 €1.178 2 27.227 5 3 6.408.745 5 3
Proj33 Regner €1.422 €1.195 3 25.804 2 1 5.989.202 2 1
ProjO7 Schwarz_Platzer €1.492| €1.254 4 26.609 4 0 6.143.647 3 1
Projo5s Fandler €1.498| €1.258 5 29.105 6 1 6.773.650 6 1
Proj17 TeamA €1.603| €1.347 6 29.850 7 1 7.019.912 7 1
Proj25 Neugebauer 7 26.201 3 4 6.196.500 4 3
Proj26 Hierzegger 8 8 0 8 0
Reihungsabweichung* 10 10
arith Mittel €1529 €1.285 28.017 6.551.224
Standardabweichung €126 (£8,26%) 2.969 (+10,60%) 719.008 (+10,98%)
Median € 1.495 26.918 6.302.623
Abb 10: Kostenrelevanz Grobelement-Mengen absolut fir BGF+AWF
Benchmarks im prozentuellen Vergleich
F BRI kond/NF und Hullfliche kond/NF zu Bauwerkskosten/NF Stmk
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Abb 11: Benchmarkvergleich BRIkond/NF gy und HULL ng/NFstmic zu Bauwerkskosten/

NFstmk

KOSTENBEWERTUNG

Der Versuch, die Summe dieser beiden
gréBten Positionen flir die Benchmarker-
mittlung heranzuziehen, ergibt folgende
Reihung wie in Abbildung 9 gezeigt:

> Abb. 9

Hinsichtlich der Kosten ergibt sich so ei-
ne Reihungsabweichung von ,0“ — die-
ses Kriterium kann als Benchmark her-
angezogen werden.

Der Absolutwert fir den Benchmark
(BGF+AWF)/NFgyp liegt im arithme-
tischen Mittel bei 3,24 - das kosten-
glnstigste Projekt weist einen Wert
von 2,90 auf. Der Unterschied der
Reihungsabweichung von ,2“ ist da-
rin begriindet, dass die AuBenwand-
flache (AWF) in den Kostenkennwer-
ten des BKI einen héheren Wert erhalt
als die Bruttogrundrissfliche (BGF).
Um die Relevanz der Wohnnutzflache
(NFgtmi) nachzuweisen, wurde die Sum-
me aus Bruttogrundrissflache (BGF) und
AuBenwandflache (AWF) ohne den Be-
zug zur Wohnnutzflache (NFgiyy unter-
sucht.

> Abb. 10

Durch die Reihungsabweichung von
»10“ kann die Notwendigkeit der Relati-
on zur Wohnnutzflache (NFgp,) nachge-
wiesen werden.

Eine andere Form der Darstellung sind
die Benchmarks in ihren prozentuellen
Vergleich bezogen auf ihren Mittelwert
(=100%).

> Abb. 11

In der Abbildung 11 zeigt sich, dass sich
die Benchmarks BRI,ynq/NFsynk und
HULLyong/NFstmi Nicht mit den anstei-
genden Bauwerkskosten/NFg;, erho-
hen, sondern von Projekt zu Projekt star-
ke Spriinge vollziehen. Die Aussagekraft
dieser Benchmarks in Bezug auf die Bau-
werkskosten/NFg; ist somit nur in sehr
geringem AusmaB gegeben. (Abb. 12)



KOSTENBEWERTUNG

ZUSAMMENFASSUNG

Am Anfang stand eine gewagte Annah-
me — eine Hypothese, dass es doch még-
lich sein muss, im geférderten Wohnbau
einen vorliegenden Entwurf mit geringem
Aufwand hinsichtlich seiner zu erwarten-
den Bauwerkskosten zu beurteilen, um
so dieses Kostenkriterium zu einem sehr
frhen Planungszeitpunkt in die Bewer-
tung einflieBen zu lassen.

Dies ist durch die Einrichtung eines Kos-
tenbewertungssystems gelungen - ein
System, das nach Ermittlung von Pla-
nungskennzahlen und deren Multiplika-
tion mit Kostenkennwerten eine zuver-
lassige Schatzung von Bauwerkskosten
zulgsst.

Zusatzlich zum Kostenbewertungssys-
tem wurde eine Benchmark-Methode
eingerichtet, die mit wenig Aufwand eine

kostenméBige Bewertung von Entwurfs-
planungen erméglicht. Diese soll vor al-
lem auBerhalb von Gutachterverfahren,
in den Fallen, in denen es keine Vorpri-
fung gibt, zur Anwendung kommen und
basiert auf der Gegeniberstellung von
Planungskennzahlen, die Rickschlis-
se auf die Wirtschaftlichkeit zulassen.
Dass es Benchmarks gibt, die bereits im
Rahmen der Untersuchung zuverl&ssige
Ergebnisse gebracht haben, zeigt, dass
die Methode erfolgversprechend ist und
Zukunft hat.

In weiteren, zukiinftigen Schritten ist ge-
plant, eine Verknlpfung des Kostenbe-
wertungssystems mit der Steiermarki-
schen Wohnbauférderung, im Speziellen
mit dem WBF4-Formblatt, einzurichten.
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