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Design to Cost unter Berucksichtigung der
Life Cycle Costs

Die Zukunft der Bauprojekte

AUSLOSER WIRTSCHAFTSKRISE

Im Jahr 2009 wurde die Wirtschaftskrise
unter anderem auch durch die amerika-
nische Immobilienblase ausgelost. Ame-
rikanische Banken haben in den Jahren
vor 2008 zu viele Hauskredite vergeben
und das an Leute, die die Kredite gar
nicht bedienen konnten. Solange aber
die Immobilienpreise hoch genug wa-
ren und man Hauser nach der Renovie-
rung zu hohen Preisen weiterverkaufen
konnte, war das kein Problem. Als der
Markt aufgrund von Uberangebot ein-
brach, brach die gesamte Kreditverga-
be ein. Die Kreditnehmer konnten nicht
mehr bezahlen und die Banken saBen
auf unbezahlten Krediten. Das zog dann
im September 2009 weltweit Banken, die
auf die Hauskredite spekuliert hatten,
mit sich in den Abgrund. Die Finanzkri-
se wurde in der Offentlichkeit vor allem
durch die Insolvenz des amerikanischen
Investmenthauses Lehman Brothers und
auch durch die Schieflage der deutschen
Hypothekenbank Hypo Real Estate erst
richtig wahrgenommen.

Md&chte man die globale Wirtschaftskrise
also von der Finanzkrise herleiten, kann
man vereinfacht die kausale Kette bilden:

Immobilienkrise (faule Kredite => Auto-
mobilkrise => Wirtschaftskrise.

Formen der Kooperation und Organisation im In- und Ausland und auBergewdhnli-
che Projekte wie das Sozialprojekt fiir StraBenkinder in Ruméanien des Preistragers
Pater Georg Sporschill mit der ,Casa Abraham“ sowie ein Studentenheim eines
gemeinnuitzigen Heimtragers présentieren Erfahrungen aus der Praxis, die aus
der Wirtschaftskrise heraus ein Umdenken bei der Realisierung von Bauprojekten
veranschaulichen. Auch die Frage welche Auswirkungen die Wirtschaftskrise auf
den Bau- und Immobilienmarkt hat, soll diskutiert werden.

WELCHE AUSWIRKUNGEN HAT-
TE DIE WIRTSCHAFTSKRISE AUF
DIE BAU- UND IMMOBILIEN-
BRANCHE?

In manchen Jahren ist das Wirtschafts-
wachstum groB3 und in anderen Jahren
wachst die Wirtschaft sehr moderat oder
steht auch manchmal ,still“. Von einer
Wirtschaftskrise spricht man dann, wenn
die wirtschaftliche Entwicklung Uber ei-
nen langeren Zeitraum negativ ist, und
zwar nahezu branchenlbergreifend,
was dann auch als Rezession bezeich-
net wird.

Aufgrund von Nachfrage- und Investiti-
onsmangel geht die Produktion von Gu-
tern und Dienstleistungen zum Teil mas-
siv zurlick und das auf Iangere Sicht. Die
Folge ist vor allem erhéhte Arbeitslosig-
keit, denn wo weniger ,zu tun* ist, da wird
auch weniger Personal benétigt. Deutlich
sichtbar wurde das zum Beispiel bei den
Automobilkonzernen, die fast alle Kurz-
arbeit angeordnet haben, weil deutlich
weniger Fahrzeuge produziert werden
mussten. Die Folge von Kurzarbeit und
Entlassungen sind Einkommensverluste
der Arbeitnehmer und Verbraucher, die
sich wiederum darauf auswirken, dass
weniger konsumiert wird, das dann wie-
derum weniger Produktion zur Folge hat.
Man befindet sich im Rahmen der Wirt-
schaftskrise also schnell in einem Teu-
felskreis und die Wirtschaft befindet sich
wortlich genommen in einer Krise.

So waren in Europa etwa viele Bauher-
ren gezwungen anstehende Projekte zu
stoppen oder zu verschieben. Nur eini-
ge wenige Bauherren konnten diese Si-
tuation, den Preisverfall fir Leistungen
von Professionisten und ausfiihrenden
Firmen auch bei anstehenden Projekten,
fUr sich nutzen.

Generell traten fir die Bau- und Immo-
bilienbranche drei Schwerpunkte durch
die Kombination aus Finanz- und Wirt-
schaftskrise in den Vordergrund:

1. Finanzierung von Bauvorhaben

2. Kostensicherheit bei der Errichtung

3. Lebenszykluskosten und
Betriebskosten

FINANZIERUNG VON
BAUVORHABEN

Banken hatten nun durch die Finanzkrise
und die Basel Il sowie Basel Il Richtlini-
en genug eigene Probleme. Allein in den
USA haben seit 2008 etwa 360 Banken
pleite gemacht. Kommt man als Bauherr
mit einem Immobilienprojekt — also dem
urspriinglichen Ausldser der Finanz- und
Wirtschaftskrise — zur Bank wird dieses
naturgeman um so detaillierter analysiert.
Daraus entstanden neue Anforderungen.
Die Errichtungskosten miissen auf Basis
von Referenzprojekten oder einer Grobe-
lementberechnung dargestellt werden,
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die Verwertung und der Vermietungs-
stand muss nachgewiesen werden,

eine detaillierte Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung mit Best und Worst Case Sze-
narien hat vorzuliegen bis hin zu den
Betriebs- und Lebenszykluskosten der
Immobilie.

KOSTENSICHERHEIT BEI DER
ERRICHTUNG EINER IMMOBILIE

Zwar trifft die Einhaltung der Investiti-
onskosten alle Bauherren, jedoch kann
der klassische Projektentwickler, der
ein Objekt so schnell als méglich wie-
der verauBern mochte, einfach die Leis-
tung oder die Qualitat reduzieren, um
auf die gewiinschten Errichtungskosten
zu kommen. Sofern das Objekt bereits
verduBert ist und der Projektentwickler
eine Rendite gewahrleistet, sind alle Ein-
sparungen die er im Zuge der Errichtung
erreicht, ein Teil seines Projektgewinns.

Natirlich kennen wir die Beispiele von
Lbilligster” Ausfiihrung, welche sich un-
weigerlich nachteilig auf die Betriebs-
kosten, die Instandsetzungskosten und
die Wartungskosten des Nutzers auswir-
ken. Die Wirtschaftskrise erlaubt es aber
inzwischen auch Nutzern immer mehr
auf das gesamte Real Estate Produkt zu
schauen und so stellen nicht mehr nur
die reinen Mietkosten sondern auch die
Lebenszykluskosten eine bedeutende
Wettbewerbskomponente dar. Jene In-
vestoren, die gleichzeitig Nutzer sind,
haben diesen Fokus in der Regel von
Anfang an.

PRAXISBEISPIEL

Ein interessantes Projekt, das unter die-
sem Aspekt der optimalen Ausnutzung
der gedeckelten Finanzmittel stand, er-
gab sich in einem international tatigen
Handelskonzern. Der Vorstandsvorsit-
zende hat im Jahr 2007 gemeinsam mit
seiner Familie die Entscheidung getroffen,
einen substantiellen Teil ihres Vermégens

sozialen Aktivitdten zukommen zu lassen.
Die ,Essl Foundation“ wurde im Méarz
2008 gegrundet. Sie erhielt eine aus-
reichende finanzielle Ausstattung, um
nachhaltig - auch Gber den Tod der Stif-
ter hinaus - die jéahrliche Vergabe des
»,Essl Social Prize“ und andere soziale
Aktivitaten sicherstellen zu kénnen. In
der Stiftungsurkunde ist unter anderem
als Stiftungszweck verankert:

> Hilfsbedurftige Personen zu unter-
stitzen

> Das Bewusstsein fur die Notwendig-
keit der Unterstitzung Hilfsbedurfti-
ger in der Offentlichkeit zu férdern

> Damit befassten Personen die ent-
sprechende Ausbildung zukommen
zu lassen

Der Preis ist mit 1 Mio. EUR pro Jahr do-
tiert. Der erste Preistrager im Jahr 2008
war Pater Georg Sporschill mit seinem
Projekt der ,,Casa Abraham®.

Pater Georg Sporschill griindete bereits
vor 16 Jahren das Sozialprojekt ,,Con-
cordia - Stadt der Kinder* flr StraBen-
kinder in Ruménien. 90 Kinder und Ju-
gendliche finden hier nach einem Leben

Abb 1: Pater Georg Sporrschill Essl Social Prize 2008
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auf der StraBe Schutz und Geborgenheit.
Nun ist es an der Zeit, den heranwach-
senden Jugendlichen eine Berufsausbil-
dung und damit eine neue Lebenspers-
pektive zu bieten.

Mit dem Preisgeld des ,Essl Social
Prize“ wurde unter dem Namen ,,CA-
SA ABRAHAM*® ein Wohn- und Ausbil-
dungshaus fiir 24 Jugendliche errichtet.
Der Leitungsfunktion der internationalen
Bauabteilung, die direkt dem Eigentimer
und Aufsichtsratsvorsitzenden unterstellt
war, wurde diese Aufgabe Ubertragen,
diese 1 Mio EUR optimal einzusetzen
und das Bauprojekt so rasch als mdg-
lich umzusetzen. Ziel war es, das Pro-
jekt vor der Preisverleihung im darauf-
folgenden Jahr zu eréffnen. Somit waren
die Kosten und die Termine vorgegeben.

> Abb 1

Wie geht man nun an eine solche Aufga-
be heran? Jeder, der selber schon ein-
mal im SEE bzw. CEE Raum gearbeitet
hat, wird die Widrigkeiten von Genehmi-
gungsverfahren, Bauweisen, Qualifikati-
on von Facharbeitern und Unternehmen
und der Durchsetzbarkeit von Terminen

55
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in diesen Landern kennen. Also kamen
ein qualifizierter Projektsteuerer und das
»Design to Cost”“ Modell zum Einsatz.

DESIGN TO COST

Unter Design To Cost (DTC) versteht man
das Entwerfen und Konstruieren nach
Kostengesichtspunkten unter Berilick-
sichtigung der gegebenen Rahmenbe-
dingungen (,konstruiere so, dass unter
den vorgegebenen Prédmissen das Kos-
tenziel eingehalten wird“). Somit werden
die Kosten neben technischen Leistun-
gen und Terminen zu einem wichtigen
Entwurfsparameter. ,Daraus resultiert,
dass die Kosten nicht - wie gewdhnlich
Ublich - das Ergebnis bestimmter techni-
scher Prémissen sind, sondern als fest-
gesetzte GroBe gleichberechtigt zum
Gesamtkonzept zahlen“.

Die DTC-Methode ist eng verbunden
mit der Lebenszykluskosten-Kalkulation
(Life Cycle Costing, LCC). Unter Lebens-
zykluskosten versteht man die Summe
aller Kosten, die ein System wéhrend
seines gesamten ,Lebens‘ verursacht.
Der Begriff Lebenszyklus umfasst dabei
alle Lebensphasen von der Initiierung
Uber die Entwicklung, Produktion und
Nutzung bis zur Stilllegung und Besei-
tigung. Die Lebenszykluskosten dienen
als Entwurfsparameter fiir das DTC. Im
Maximalfall missen die Teilkosten aller
Lebensphasen berlicksichtigt werden.
Je nach Produkt und Zielsetzung kén-
nen jedoch die Teilkosten einzelner Le-
bensphasen vernachlassigbar sein. ,So
kénnen z.B. in einem Fall die Herstellkos-
ten, in einem anderen die Herstell- und
Betriebskosten den Inhalt der Lebens-
zykluskosten bilden*.

PRAXISBEISPIEL

Im konkreten Fall hatte der Preistrager
bereits einen Entwurf flir eine Schule, in
welcher die rumanischen StraBenkinder
zu Kéchen, Kindergértnern und in wei-
teren Berufen ausgebildet werden. Die

Stadt Ploiesti hatte dem Preistrager da-
fur ein Grundstlick zur Verfigung gestellt
und bei den Bewilligungsverfahren Un-
terstitzung zugesagt. Der Schule war
auch ein Wohnkomplex zugeordnet, so
dass die StraBenkinder wahrend ihrer
Ausbildung auch eine entsprechende
Unterkunft haben.

Da DTC eine interdisziplindr zu hand-
habende Aufgabe ist, deren wesentli-
ches Merkmal in der Zusammenarbeit
der technischen Bereiche mit den Pla-
nungs- und Wirtschaftsbereichen liegt,
gestaltete sich die Organisation des Pro-
jekts durchaus schwierig. Neben Team-
arbeit ist vor allem eine Sensibilisierung
des Kostenbewusstseins aller Beteilig-
ten wichtig fur den Erfolg von DTC. In
diesem Fall gab es bereits eine auf dem
Entwurf basierende Kostenschétzung
des Planers, die genau auf das Preisgeld
ausgelegt war.

Optimierung durch Evaluierung

Jedoch stellte sich bei der Evaluierung
dieser Planung und der vorhandenen
Kostenschatzung heraus, dass es hier
noch erhebliches Optimierungspotenzi-
al gab. DTC in der Planungsphase ver-
einfachte die Statik und damit auch die
Kosten, optimierte die Raumfunktionali-
tat der Seminar- und Ausbildungsraume
und vergréBerte den Wohnbereich unter
Ausnutzung der Grundstiicksgegeben-
heiten.

> Abb 2

In der Ausschreibungsphase wurden
Leistungen einerseits in verschiedenen
Gewerken mehrfach ausgeschrieben,
um den optimalen Preis zu erzielen. An-
dererseits wurden Leistungen auch in
verschiedenen Landern abberufen. Ein
interdisziplindres Team aus Planern des
Stifters, aus Planern des Preistrédgers
und aus einheimischen rumaénischen
Planern konnte so das jeweils Beste aus
ihrem Bereich einbringen. In der Ausflih-
rungsphase waren dann vor allem die
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heimischen Planer gefragt, damit jene
MaBnahmen, die sich durch das DTC
entwickelten, auch in der Praxis umge-
setzt wurden. Dazu war es unter ande-
rem auch notwendig ausfiihrende Firmen
zu wechseln und gleichwertige glinstige-
re Unternehmen einzusetzen. Dass dies
nicht ganz friktionsfrei ablauft — bis hin zu
Drohungen die Eréffnungsfeier zu stoéren
— kann sich jeder, der hier schon einmal
tatig war, sicherlich vorstellen.

So mussten im Zuge des Projekts zwar
einige Planer und ausflihrende Unter-
nehmen ausgetauscht werden, jedoch
konnte das Bauvorhaben schlieBlich
termingerecht, mit héherer Qualitat und
geringeren Kosten dem Preistréger tber-
geben werden.

Gegenuber der urspriinglichen Planung
gab es um 40 Betten mehr fir die Schi-
ler, die AuBenanlagen wurden ebenfalls
mitgestaltet. Am 1.4.2009 wurde das
-Ccasa Abraham“, Preistragerprojekt
des ,Essl| Social Prize 2008“, in Ploi-
esti/ Rumanien feierlich erdffnet. Das
Haus kommt den ehemaligen StraBen-
kindern zugute, die in der seit 16 Jahren
bestehenden Einrichtungen von ,Con-
cordia“ ein neues Zuhause gefunden
haben. Im ,Casa Abraham* werden sie
nun zu Béackern, Tischlern, Landwir-
ten oder Kindergartnern ausgebildet.
Zusétzlich konnte dem Preistrdger noch
ca. 100.000,- EUR uUbergeben werden,
welche vom Preisgeld nicht im Zuge der
Errichtungstatigkeit verbraucht wurden,
die durch das Design to Cost Modell hier
eingespart wurden.

Abb 2 : Casa Abraham
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LEBENSZYKLUS UND
BETRIEBSKOSTEN

Jeder, der sich mit diesem Thema be-
schéaftigt, weiB, dass die Lebenszyklus-
kosten einen weitaus héheren Stellen-
wert als die Erstinvestitionskosten ha-
ben. Das soll hier an einem Beispiel eines
gemeinnutzigen Heimtréagers fur Studen-
tenunterkiinfte dargestellt werden, dem
ein kurzer Exkurs (ber die Uberlegun-
gen eines stark im Wettbewerb stehen-
den Handelsunternehmens vorangestellt
wird.

AUSSTATTUNG HANDELS-
STANDORTE

Das Handelsunternehmen hat im Jahr
2008 einen neuen Standort in Dornbirn
eroffnet. Dieser ist mit einer Erdwarme
anlage als alternative Energiequelle aus-
gestattet. Dazu wurden die duktilen Pfah-
le der GriindungsmaBnahmen gleich als
Medium der Geothermie herangezogen.

Wéarmepumpen wurden als duBerst um-
weltschonende und sparsame Heizsys-
teme eingesetzt, da diese die im Boden
gespeicherte Energie als effiziente Heiz-
warme nutzen. Nach der erfolgreichen
Umsetzung der Filiale in Wels wurde der
Standort Dornbirn ebenfalls mit einer
monovalenten Erdwarmepumpe ausge-
stattet. Im Unterschied zu Wels wird mit
dem neuen System in Dornbirn zukiinftig
sowohl geheizt als auch gekuhlt. Mit der
eingesetzten Anlage konnte der CO2-
AusstoB um 75% reduziert werden, jahr-
lich entspricht dies ca. 100.000 kg CO2.
Die Jahresbetriebskosten konnten jahr-
lich um ca. EUR 20.000,-- reduziert wer-
den, damit lag die Amortisationszeit fiir
den Mehraufwand bei ca. sieben Jahren.
AuBerdem war der Nutzer unabhangig
von Gas- oder Olpreissteigerungen und
der Rohstoffverfliigbarkeit, die zu diesem
Zeitpunkt gerade durch die Auseinander-
setzung zwischen WeiBruBland und RuB-
land sehr aktuell war, so dass kaum Ol
und Gas nach Europa kam, da die Rus-
sen einfach den Hahn zugedreht hatten.

PRAXISBEISPIEL STUDENTENHEIM

In einem Studentenheim ist nun der Nut-
zer Student wenig vorhersehbar. Wie viel
|Uftet dieser? Wie viel Wasser verbraucht
dieser? Neben geschlechterspezifischen
Unterschieden gibt es auch kulturelle
Unterschiede zu beachten. Beispielswei-
se sind in einem Haus in Graz Uber 50
Nationalitdten untergebracht. Da kann
es auch schon einmal vorkommen, dass
ein Student ein offenes Feuer im Zimmer
macht, um seine Dosensuppe zu war-
men, obwohl er dazu natrlich eine Ki-
che mit einem Herd zur Verfiigung hétte.
Wie viele Fehlalarme der Brandmelde-
anlage und die darauffolgenden Feuer-
wehreinsatze sind nun anzusetzen und
einzukalkulieren?

So wurde ein Projekt ins Leben gerufen,
dessen Ziel es war, den technisch-wirt-
schaftlichen Lebenszyklus jedes einzel-
nen Studierendenheimes festzulegen,
bestehend aus den historischen und
den optimalen zukinftigen Errichtungs-/
Neubau-, Revitalisierungs- und Sanie-
rungszeitpunkten bis Nutzungsende un-
ter Anwendung einer kalkulatorischen
Renditenberechnung. Zu berlcksichti-
gen waren dabei auch verschiedene Ab-
schreibungsformen und kaufméannische
Gesetze.

Warum sind die technischen und wirt-
schaftlichen Parameter so wichtig fiir
das Rechenmodell?

Vor allem, da sich die Randbedingungen
fir Heimtrager im letzten Jahr dramatisch
verandert haben. Die Errichtung eines
Studentenheimes zu sozial vertraglichen
Preisen war nur durch die Finanzierung
durch Eigenkapital, Fremdkapital und
Férdermittel durch Land und Bund mdg-
lich. Im Jahr 2010 hat der Bund nun alle
Forderungen eingestellt, was im ersten
Eindruck ,,nur“ Auswirkungen auf Neu-
bauten hatte und durch das quasi Erlie-
gen von neuen Studentenheimen der oh-
nehin schon knappe Bedarf schnell noch
prekérer wird. Andere reagieren darauf
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mit frei finanzierten Studentenwohnhei-
men, wobei sich die Frage stellt, ob sich
ein Student mit einem durchschnittlichen
Einkommen von 700,- bis 900,- EUR im
Monat dann einen Heimplatz von knapp
500,- EUR im Monat leisten kann.

In einem zweiten Schritt wurden nun
auch die Férderungen fir Sanierungen
eingestellt. Dies ist insofern von groBer
Bedeutung, da die Férdergelder in der
Vergangenheit vom Bund oft mit der Be-
dingung verknipft waren, dass ein sozi-
al vertraglicher Preis garantiert wird und
dass keine Ruickstellungen fir spatere
Sanierungen gebildet werden diirfen.
Dieser Vertrauensgrundsatz wird nun
vom Bund gebrochen und vielen der
kleineren Heimtragern massive Schwie-
rigkeiten bereiten, sofern ihre Objekte in
einem schlechten Zustand sind. Es wird
wohl dadurch zu einer Konsolidierung
der ca. 200 kleinen und kleinsten Heim-
trdger kommen, und die restlichen An-
bieter von Studentenheimpldtzen mus-
sen die Preise wohl um die neu zu bilden-
de Rickstellung flr spatere Sanierungen
anpassen.

Wie geht man an ein Rechenmodell fiir
den idealen Zeitpunkt von Investitio-
nen im Sanierungsfall heran?

Dazu werden vorliegende technische
Grundlagen (Literatur, Dokumentationen
ausflhrender Firmen) fir die technische
Nutzungsdauer der Einzelelemente ver-
wendet und die Einzelelemente struktu-
riert:

> Gebdudesubstanz (Dach, AuBen-
fassade, Fenster, Sockel, Fundament)

> Innenausbau (Raumaufteilung Zim-
mer, Allgemeinflachen, ...)

> Technische Geb&udeausristung
(HKLS, E)

> Einrichtung (Mobiliar)

> AuBenanlagen (Garten, Terrasse, Zu-
gangswege, Fahrradabstellplatz)

Danach wird eine Unterscheidung zwi-
schen der momentanen Funktionalitat,
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der Lebenszyklusphase der Einzelele-
mente und der wirtschaftlichen Ab-
schreibung gegenibergestellt, so dass
es zu einer Erstellung einer Zeitachse
kommt, die den optimalen Zeitpunkten
von Revitalisierungen bzw. Sanierungen
darstellt. So kann die Finanzmittelpla-
nung im gesamten Immobilienportfolio
Uber die nachsten Jahrzehnte optimal
ausgelegt werden.

PRAXISBEISPIEL

Bei der Sanierung des Standortes Inns-
bruck kam der haustechnischen Planung
insofern besondere Bedeutung zu, als
es notwendig war wenigstens die noch
vorhandenen Landesférderungen opti-
mal auszunutzen. So konnte mittels ei-
ner detaillierten Energieausweisberech-
nung und der dazugehdrigen Heizlast-
berechnung die optimale Dadmmstéarke
der Warmeddmmung ermittelt werden.
Mit einer Aufdoppelung der schon vor-
handenen Ddmmung wurde fast der
Niedrigenergiehaus-Standard erreicht.
Erganzt wurde das System um eine So-
laranlage auf der Stdseite des Daches,
um die Warmwasseraufbereitung zu ent-
lasten und damit ebenfalls Betriebskos-
ten einzusparen. Das ganze funktionierte
auch nur mit dem gleichzeitigen Tausch
der Fenster, da diese in der Regel den
groBten Warmeverlust verursachen. Mit
einer vernlinftigen Amortisationszeit war
es nur logisch als Investor und Betreiber
des Studentenheimes diese Schritte zu
setzen.

ZUSAMMENFASSUNG

Desing to Cost ermdglicht dem Bau-
herrn bei einem gedeckelten Budget
unter Bedachtnahme der Lebenszyk-
luskosten an sein gewlnschtes Ziel zu
kommen.

SCHRITT 1
ZIELKOSTENBESTIMMUNG

Die Definition bzw. Vorgabe von Kosten-
zielen ist ein wesentlicher Bestandteil
der DTC-Methode. Kostenziele kénnen
auf unterschiedliche Weise abgeleitet
werden. Es besteht beispielsweise die
Méglichkeit, sie anhand von Marktanaly-
sen, Auftraggeberforderungen, Strategi-
en der Geschéftsfiihrung oder Referenz-
projekten zu ermitteln.

SCHRITT 2 - ABWICKLUNG

Fir die Steuerung der EntwurfsgréBe
,Kosten“ missen vor allem den Pro-
jektmitarbeitern Hilfsmittel in die Hand
gegeben werden, die eine richtige Ein-
schétzung der Auswirkungen von tech-
nischen Anderungen auf die jeweiligen
Kosten (Herstell-, Betriebs-, Stillegungs-
kosten) erlauben.

Um wéhrend des Konstruktionsprozes-
ses zwischen verschiedenen Alternati-
ven entscheiden zu kdnnen, miissen die
Lebenszykluskosten der jeweiligen Alter-
nativen bewertet werden.

SCHRITT 3
ZIELKOSTENKONTROLLE

Die Zielkostenvorgaben muissen mit
der gleichen Intensitat und Genauigkeit
Uberwacht werden wie die technischen
und terminlichen Vorgaben. Sollten ei-
nige der Teilkosten Uber den entspre-
chenden Kostenzielen liegen, muss eine
Abweichungsanalyse durchgefiihrt und
MaBnahmen entwickelt werden, die sich
in neuen Entwirfen widerspiegeln. Am
Ende soll ein Entwurf stehen, bei dem
nicht die Kosten das Ergebnis techni-
scher Vorgaben sind, sondern der die
beste technische Lésung im Rahmen
des vorgegebenen Kostenziels darstellt.
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Vorteile

> universell einsetzbar
> ganzheitliche Methode

Nachteile

> keine Systematik fur die Ermittlung der
Zielkosten und das Herunterbrechen
des Gesamtkostenzieles vorhanden

ANWENDUNG

Als Einsatzgebiet eignete sich DTC Me-
thode aufgrund der engen Verkniipfung
mit der Lebenszykluskostenbetrachtung
vor allem fur die Entwicklung komplexer
Produkte mit langer Lebensdauer. DTC-
Aktivitdten setzen schon zu Projektbe-
ginn ein und enden mit der Fertigstellung
der Unterlagen. Der Einsatzschwerpunkt
liegt jedoch in den friihen Phasen der
Produktentwicklung (Konzeption, Kons-
truktion), da hier am meisten Einfluss auf
die Kostenstrukturen genommen werden
kann.

Der Einsatz von DTC hat beim Projekt
»,Casa Abraham® in Rumanien gezeigt,
wie wichtig, sinnvoll und vor allem wie
Preisgelder am optimalsten eingesetzt
werden kdénnen. Das Strahlen der Stra-
Benkinder, die kiinftig dort wohnen und
unterrichtet werden, hat den — manchmal
auch muhevollen — Einsatz sehr gelohnt.
Aber auch in Osterreich wird es — nicht
nur bei gemeinnitzigen Projekten — im-
mer wichtiger die Errichtungskosten zu
optimieren und die Lebenszykluskosten
nicht aus den Augen zu verlieren. Viele
Studenten sind auf glinstigen Wohnraum
angewiesen und es wird nicht leicht wer-
den durch neue Ideen den Entfall von
1/3 der Finanzierungskosten durch den
Bund fiir Studentenwohnheime zu kom-
pensieren.

Design to Cost ist daher eine der vielen
Méoglichkeiten sich diesen Herausforde-
rungen zu stellen. 4



