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1. Einleitung

1.1. Anlass zum Thema

In einem Bauprojekt muss sich jeder Beteiligte, d.h. Bauherr, Planer
oder Baumanager, iiber die gesamte Projektlaufzeit zwangsléufig mit
dem Thema Baukosten befassen. Ein Bauprojekt startet mit einer Zahl:
,das darf das Projekt kosten oder ,,das wird es voraussichtlich kos-
ten” und es endet mit einer Zahl: ,;so viel hat das Projekt gekostet*.
Gemessen werden die Projektbeteiligten fast immer an dieser ersten
Zahl. In der Baubranche ist daher der Ausdruck ,,der Fluch der ersten
Zahl* verbreitet.

Wer kennt diesen Fluch nicht aus eigener Erfahrung? Wer hat nicht
schon gegen diesen Fluch angekdmpft und natiirlich versucht, ihn auch
zu meistern? Wem ist es gelungen? Wer hat dabei Lehrgeld bezahlt?
Wer ist gescheitert?

Das in jedem Bauprojekt allgegenwirtige Thema der Baukosten und
die immerwéhrende Herausforderung, der ersten Zahl gerecht zu wer-
den, bilden den Anlass fiir diese Schrift.

1.2. Abgrenzung

Das Thema der Baukosten erdffnet aufgrund seiner Gewichtigkeit
ein breites Themenfeld. Es finden sich unzdhlige Publikationen und
mindestens ebenso viele Meinungen, wie man die Baukosten im Griff
behélt. Wir mochten dieses Thema aus unserer Sicht und mit unse-
ren Erfahrungen als Bauherrenberater und SIA-Kostengarant in dieser
Schrift spielerisch angehen.
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Wo ein Fluch ist, sind Zauberer, Zwerge und andere magische Fabel-
wesen nicht weit. Wir nehmen das zum Anlass und erzéhlen eine
magische Geschichte, wie der iiber allem lastende Fluch der ersten
Zahl zu besiegen ist!

Durch die Geschichte fiihrt uns: Ein Weltenwanderer, welcher der
Magie des Baukostenmanagements méchtig ist!




Einleitung

«Wie unsere magische Geschichte entstehty

In den nachfolgenden Kapiteln erzihlen wir einleitend jeweils unsere
magische Geschichte. Sie ist, wie dieser Text, farblich abgesetzt, und
somit deutlich zu erkennen. In Verbindung mit dem daran anschlies-
senden Erfahrungsbericht zum irdischen Umgang mit dem Fluch
der ersten Zahl, soll ein kurzweiliger, aber dennoch informativer
Lesespass entstehen. Jedem Leser ist natiirlich freigestellt, lediglich
die magische oder die irdische Geschichte zu lesen.
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2. Problemstellung

«Die Liinder der magischen Welt und ihr ewiger Fluch»

In der magischen Welt der Baukosten finden sich verschiedene Ldin-
der mit unterschiedlichen Bewohnern. Da sind die Elfen im ,, Land des
SIA*, die Zwerge in den Gebirgen des ,, Design to Cost* und nicht
zuletzt die Menschen im irdischen Reich der ,, Praxis . So unterschied-
lich diese Volker auch sind, sie alle haben eines gemeinsam: Sie lieben
das Bauen.

Sie haben neben der Leidenschaft fiir phantastische Bauprojekte etwas
Weiteres gemeinsam:
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Uber ihren Bauprojekten liegt der Fluch der ersten Zahl. Wer der Vater
dieses Fluches ist, weiss niemand. Nur eines weiss man in der ma-
gischen Welt der Baukosten: Er kann nur projektbezogen gemeistert,
aber nie fiir immer besiegt werden.

Im Baukostenmanagement gibt es verschiedene Ansitze, um die zum
Projektstart ermittelten Baukosten einzuhalten. Diese Ansitze sind je-
doch nicht gefeit vor dem Risiko einer nicht serids ermittelten ersten
Zahl. Das ist ein Grund, weshalb die prognostizierten Baukosten in
der Praxis des Ofteren nicht eingehalten werden. In den nachfolgenden
Abschnitten werden die verbreitetsten Ansdtze erldutert und der leider
hiufigen Praxis gegeniibergestellt.

A
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2.1. Baukosten nach SIA LHO

«SIA - das Land der Elfen»

Ein in der magischen Welt bekanntes, grosses Land ist das mit zau-
berhaften Stddten und unzdhligen Architekturmonumenten iiberzogene
Land ,,SIA*, in dem die Elfen zuhause sind. Thre Urahnen formten in
ldngst vergangener Zeit die magischen Zauberformeln, nach denen die
Elfen bis heute ihre Bauwerke planen und realisieren.

Das SIA-Normenwerk regelt Planungs- und Bauabldufe ebenso wie
technische Vorgaben fiir zahlreiche Gewerke des Hoch- und Tiefbaus.
Fiir die Kostenermittlung von Bauvorhaben massgebend sind die SIA
Lohn- und Honorarordnungen (LHO) 102, 103, 105, 108 und 112. Im
Grundsatz sagen die SIA LHO 102ff, dass die Arbeitsergebnisse der
Planer im Verlauf des in Phasen und Teilphasen gegliederten Planungs-
und Bauprozesses immer genauer werden. Man arbeitet vom Groben
ins Detail mit zunehmend genaueren Kosten, die oft wie folgt angege-
ben werden:

Phase Kostengenauigkeit
1 Strategische Planung +40%
2 Machbarkeitsstudien +25%
3.1 Vorprojekt +15%
3.2 Bauprojekt +10%
4 Ausschreibung + 5%

5.1 Ausfithrungsplanung
52 Ausfiihrung
53 Inbetriebnahme, Abschluss =+ 0%

Grund fiir die zunehmend genaueren Kosten sind die zunehmend pra-
ziseren Angaben zu den Mengen (aus den Pldanen) und Preisen (auf-
grund der Material- und Konstruktionswahl) des Bauvorhabens.



Problemstellung 7

Die plus/minus Prozente der Kostenangabe dienen zur Deckung des
Unvorhergesehenen und der Erschwernisse. Das konnen Fremdein-
fliisse wie beispielsweise Baugrund, Witterung, Marktlage, Behorden-
auflagen oder Teuerung sein. Auch projektinterne Einfliisse, wie die
phasengerechten Fragen betreffend Material- und Konstruktionswahl
sowie Unsicherheiten in den Mengen werden so gedeckt.

Die Kostenermittlung basiert zundchst meist auf Fldchen, spiter auf
Volumina und schliesslich auf Stiickzahlen (z.B. Tiiren, Lampen, An-
schliisse). Dafiir bietet die SIA wiederum geeignete Werkzeuge wie
Flichen- und Volumenberechnungsmethoden. Diese werden er-
géinzt durch andere Standardinstrumente wie die Elementmethode, den
Baukostenplan (BKP) oder den Normenpositionenkatalog (NPK).
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2.2. Baukosten mit Design to Cost (DtC)

«DtC - das Land der Zwerge»

Das granitharte Gebirge ,,DtC* ist die magische Welt der fleissigen
Zwerge. Seit Anbeginn der Zeit erstellen sie ihre Bauwerke mit der
Detailversessenheit eines Buchhalters, indem Sie die Projekte so lange
mit ihren magischen Pickeln und Meisseln bearbeiten und formen, bis
das Ergebnis perfekt ihren Vorstellungen entspricht.

Die Zwerge besuchen auch gerne das SIA-Land der Elfen, da sie sich
mit Vorliebe deren magischen Formeln bedienen, um ihre Projekte zur
Perfektion zu formen. Dabei kommt es jedoch immer wieder vor, dass
sich die magischen Werkzeuge beider Linder gegenseitig ldhmen. Und
schon schldgt der Fluch gnadenlos zu.

Unter Design to Cost versteht man ,,das Entwerfen und Konstru-
ieren nach Kostengesichtspunkten unter Beriicksichtigung der ge-
gebenen Rahmenbedingungen®. Somit werden die Kosten zu einem
wichtigen Entwurfsparameter. Das bedeutet, dass die Kosten nicht
wie sonst iiblich, das Ergebnis bestimmter technischer Prdmissen sind,
sondern als gesetzte Grosse gleichberechtigt zur Gesamtheit der Anfor-
derungen zdhlen.

Erhebt man die Zielkostenbestimmung zu einem wichtigen Arbeits-
feld, hat man den wichtigsten Schritt gegen den ,,Fluch der ersten
Zahl* bereits getan. Denn die Zielkosten werden so bewusst festgelegt
und entstehen nicht irgendwie im Projektvorlauf. Mit diesem Schritt
werden wichtige Abhédngigkeiten klar. Beispielsweise kann sich der
Bauherr Investitionen von max. CHF 31.5 Mio. fiir seinen Neubau mit
90 Heimplétzen leisten. Dass es bei mehr oder weniger Pldtzen hohere
oder tiefere Kosten sein konnen, verankert sich in den Kopfen. Der
Fluch findet nur noch schwer einen Platz.
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Auch im DtC bedient man sich den Methoden des SIA, um die Kosten
phasengerecht zu ermitteln. Weil es dabei aber immer wieder zu Kon-
flikten mit den Zielkosten kommen kann, ist von den Projektbeteiligten
Kompromissbereitschaft in den Anforderungen und den Leistungen
gefordert. Der Fokus im DtC-Prozess liegt vor allem bei den grossen
Kostenpositionen. Dort resultieren die grossten Beitrdge zum Errei-
chen des Kostenziels. Zu dieser Flexibilitét zahlt auch das bewusste
Priorisieren und einfiihren von Optionen in zweiter Prioritdt. Dabei
wird bewusst in Kauf genommen, dass diese nicht umgesetzt werden,
wenn das Geld am Ende dafiir nicht ausreicht (mehr zum Umgang mit
Optionen in Kapitel 5.2.).
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2.3. Baukosten in der Praxis

«Praxis - das Land der Menscheny

Im flachen, magischen Land, mit uniiberblickbaren Agglomerationen
und grossen Einkaufszentren, leben die Menschen in ihrer irdischen
., Praxis“. Sie haben keine Zauberkrifte und auch keine magischen
Werkzeuge. Dennoch sind auch die Menschen durch ihre Jahrtausende
lange Erfahrung im Bauen fdhig, prachtvolle Bauwerke zu erstellen.
Es verhdlt sich im Land ,, Praxis* jedoch zumeist so, dass die Men-
schen zum Ende eines Projektes nicht ganz das Ergebnis erreichen,
das anfangs angestrebt oder vorgesehen wurde. Es liegt daher die Ver-
mutung nahe, dass sich im Land der Praxis weder die Elfen, noch die
Zwerge oder die Menschen ganz sicher und wohl fiihlen konnen. Der
Fluch der ersten Zahl treibt hier mit Vorliebe sein Unwesen.

In der Praxis beginnen die Probleme leider oft schon im ersten Schritt,
der Kostenfestsetzung. Diese ist gelegentlich eher vom Interesse denn
vom Wissen geprédgt. Und das Interesse lautet eben oft: moglichst tiefe
Kosten - insbesondere bei der Bauherrschaft, denn sie muss die Bau-
kosten schliesslich bezahlen. Anders liegen die Interessen beim Planer:
Er will den Auftrag und verspricht sich mit einer tiefen Kostenangabe
grossere Chancen, den Auftrag zu aquirieren. Und schon stecken beide
im Dilemma. Sie wissen nun zwar genau, was es kosten darf, jedoch
nur ungefahr, was und wie gebaut werden soll.

Sodann wird in der Projektierung ordentlich Termindruck aufgesetzt,
denn die ganze Planung dauert sowieso viel zu lange. Im Vordergrund
stehen technische und betriebliche Fragen. Die Kosten werden spéter
kalkuliert, dann, wenn man weiss, was gebraucht wird und wie die
Bauaufgabe gelost werden kann. Manchmal ungeachtet der Tatsache,
dass der Bauherr auf Einiges verzichten wiirde im Wissen, wie teuer
es ist.
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Der Termindruck bewirkt zudem, dass Phasen iibersprungen werden
oder sich zeitlich stark tiberlappen. Keiner kann dann mehr sagen,
welche Kosten mit welcher Kostengenauigkeit gerade giiltig sind.
Diese sogenannte ,,Rollende Planung* ist ein guter Nahrboden fiir die
Kostenunsicherheit.

Die Reserven, welche die Probleme verhindern konnten, verschirfen
diese leider in der Praxis oft. Alle Beteiligten hoffen auf die Reser-
ve und planen deren Verwendung bereits in ihren Uberlegungen ein:
fiir Bestellungsdnderungen der Bauherrschaft, fiir eine hoherwertige
Material- und Konstruktionswahl oder um die Betriebs- und Unter-
haltskosten zu reduzieren. Und wenn dann etwas Unvorhergesehenes
wie z.B. teure Behordenauflagen in der Baubewilligung oder nicht be-
riicksichtigte Erschwernisse im Baugrund die Reserven erfordern, sind
diese schon lange verplant.

Und jetzt lesen Sie bitte den vorhergehenden Absatz nochmals. Aller-
dings mit einem kleinen Unterschied: Das Wort ,,Reserve‘ ersetzen Sie
durch ,,Vergabeerfolge*.

Wiinsche
Nutzer
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3. Planung und Projektierung

3.1. Wenn ein Bauprojekt entsteht

«Der Fluch ereilt die phantastischen Planery»

Jedes Volk der drei Linder der magischen Welt hat seine eigenen phan-
tastischen Planer. Sie sind die geistigen Viiter der Bauwerke und daher
in ihrem Land sehr hoch angesehen.

Die Mehrzahl der Planer wohnt im Land der Elfen, denn dort fiihlen
sie sich aufgrund der Zauberformeln sicher und geschiitzt. Werden friih
genauere Kosten verlangt, so zucken sie nur mit den Schultern. Der
Planungsfortschritt wird diese mit sich bringen, denn in die Zukunft
schauen kénnen auch die Elfen nicht.

Die Zwerge aus dem Land DtC sehen das anders und werden im Land
der Elfen daher als Storenfriede angesehen. Ihr stdndiges Pickeln
und Meisseln an den Kostenzahlen stort die zauberhafte, kreative
Atmosphdre im Planungsprozess.

Trotz ihres Reichtums an Ideen und ihren beachtlichen Fdihigkeiten,
sind die Planer aller drei Ldnder dem Fluch der ersten Zahl leider
nicht immer gewachsen. Hier kommt nun unser Weltenwanderer ins
Spiel. Die mit dem Fluch belegten Planer suchen seinen Rat.

In der Regel entsteht ein Bauprojekt durch den Anstoss des Bauherrn.
Er bendtigt zum Beispiel Flachen, die er zu einem bestimmten Zweck
nutzen will. Der erste Baufachmann, der in das Projekt geholt wird, ist
zumeist der Architekt. Durch eine Studie lotet er das Machbare aus und
schitzt zudem zundchst grob die Kosten. Bereits in diesem frithen Sta-
dium entsteht die Zahl, die den Projektbeteiligten kommuniziert und an
der diese bis zum Ende gemessen werden.
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Will die Bauherrschaft sicher gehen, dass der Baukredit reicht, den er
in einer bestimmten Phase einholen muss, so miisste er auf die Kosten-
ermittlung der Planer eine Reserve in Hohe von von + % einrechnen.
Da die finanzierende Stelle diese Reserve in der Regel nicht freigibt,
gibt es zwei Optionen: es wird nicht gebaut oder man setzt auf das
Prinzip Hoffnung. Bei letzterem ist man relativ sicher, dass weniger
Reserve auch reichen wird. Irgendwann stellt man fest, dass Bestel-
lungsédnderungen der Bauherrschaft keinen Platz finden. Diese sind im
+ % des SIA-Planers namlich nicht enthalten.

Bevor es so weit kommt, ist es ratsam, von Beginn an einen Fach-
mann im Baukostenmanagement hinzuzuziehen. Er ist entgegen
unserer Geschichte nicht allméchtig, hat jedoch einen grossen Erfah-
rungsschatz im Umgang mit Baukosten. Er versteht es, die Baukosten
unter Anwendung von bewéhrten Methoden zu planen und zu steu-
ern. Das nachfolgende Kapitel mit Uberblick iiber die sogenannten
Instrumente des Baukostenmanagements in der Phase der Planung und
Projektierung verdeutlicht sein Wirken.
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3.2. Methoden und Instrumente

«Der Weltenwanderer eilt zur Hilfe»

Der Weltenwanderer ist ein magisches Wesen, das sich keinem der drei
Ldnder zuordnen ldsst. Er ist der sagenumwobenen Magie des Baukos-
tenmanagements mdchtig und setzt seine Fertigkeiten iiberall dort ein,
wo er um Hilfe gebeten wird.

So hilft er den phantastischen Planern bereits zu Beginn der Bau-
projekte, den Fluch zu bannen. Dabei ist es nicht nur sein Ziel, den
Fluch zu schwdchen, er verfiigt aber auch iiber Stdrkungszauber fiir
die am Projekt Beteiligten, um dem Fluch Einhalt zu gebieten. Ist dies
geschehen, ist das Projekt bereit, sich mit allen Mitteln und mit ver-
einten Krdften dem Fluch entgegen zu stellen. Dabei hat der Welten-
wanderer immer wieder zur richtigen Zeit das notwendige Elixier zur
Hand, um den Planern den Weg durch die Projektierung zu erleichtern.

Zu Beginn eines Projektes steht ein Bediirfnis seitens Bauherrschaft
bzw. Nutzer, das durch die Realisierung eines Bauprojektes befriedigt
werden soll. Zu diesem friihen Zeitpunkt sollten bereits erste Uber-
legungen zu Nutzeranforderungen in Form von Rahmenbedingungen
sowie Pramissen erfolgen. Spéter konnen daraus das Raumprogramm
und Pflichtenheft abgeleitet werden. Denn nur mit einer phasengerecht
ausgearbeiteten Grundlage konnen die ersten Studien zur Machbarkeit
erarbeitet oder ein Wettbewerb durchgefiihrt werden.

Daraus kann eine seridse Grobkostenschitzung mit Benchmarks
abgeleitet werden. Unter Einbezug von projektspezifischen Einfluss-
faktoren (u.a. Grundstiicksverhéltnisse, Etappierung, im Bestand, un-
ter Betrieb, mit Spezialausbau, Ausstattung) dient diese als Basis fiir
die weiteren Entscheide der Bauherrschaft wie die Finanzierbarkeit.
Zu diesem Zeitpunkt entscheidet sich bereits, wie stark der Fluch der
ersten Zahl auf dem Projekt lasten wird.
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In den Phasen der Projektierung ist der Planungsstand periodisch einem
Soll-Ist-Vergleich zwischen Zielkosten und aktuellem Kostenstand zu
unterziehen. Damit dieser Abgleich moglich ist, muss gelten, dass kein
Entscheid ohne Kenntnis iiber die Kostenauswirkungen gefillt
wird. Insbesondere in den frithen Projektphasen ist die Hebelwirkung
von konzeptionellen Entscheiden auf die Kosten besonders gross. Um
sich dennoch nicht in Details zu verlieren, wird immer vom Groben ins
Feine geplant und mit realistischen Annahmen gearbeitet. Selbstver-
standlich ist auch das Kosten-Nutzen-Verhiiltnis bei diesen Entschei-
den zu berticksichtigen.
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Zum Ende der Projektierung steht ein wichtiger Meilenstein bevor, der
Kostenvoranschlag (KV) wird erarbeitet. Er muss nach 3- bzw. 4-stel-
ligen BKP-Positionen gegliedert sein, um eine phasengerechte Detail-
genauigkeit sicherzustellen. Darin sind die vorgesehenen Reserven
offen auszuweisen und nicht in den einzelnen Positionen als versteck-
te Zuschlége.

Zudem muss spétestens zu diesem Zeitpunkt eine klare Schnittstel-
lendefinition erfolgt sein, damit die Kosten untereinander scharf abge-
grenzt werden konnen. Dadurch wird auch definiert, was in den Kosten
enthalten ist und was nicht.

Damit zum Zeitpunkt des KVs die kalkulierten Kosten auch mit der
Planung iibereinstimmen, ist ein sauberer Phasenabschluss notwen-
dig. Die immer wieder durchgefiihrten iiberlappenden Phasen (z.B.
Ausschreibung vor Abschluss Bauprojekt) oder verlangerte bzw. ver-
kiirzte Phasen (z.B. Vorprojekt plus zur Baueingabe) fiihren zu Inkon-
sistenzen und somit meistens zu Mehrkosten. Auch die zum Phasen-
abschluss Vorprojekt und Bauprojekt empfohlenen Projektreviews
konnen nur bei scharfen Phasenabschliissen durchgefiihrt werden.

Der KV bildet eine wesentliche Grundlage fiir den Realisierungsent-
scheid seitens Bauherrschaft. Wurden die zuvor erlduterten Instrumen-
te konsequent angewendet, sollte die Zahl im KV keine Uberraschung
mehr darstellen und dem ausgegebenen Kostenziel entsprechen. Ist
dem so, dann ist die Wahrscheinlichkeit gross, dass die erste Zahl auch
zum Projektabschluss bestand hat und der Fluch in diesem Projekt be-
siegt werden kann.
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4. Second Opinion

4.1. Wenn der Realisierungsentscheid fallt

«Das Wandeln mit Geistern zwischen den Welten»

Kommt es soweit, dass die Planer das Projekt vor dem grossen Rat vor-
stellen diirfen, ist die erste Schlacht gegen den Fluch gewonnen. Alle
Projektbeteiligten sind sich dann einig, dass das Projekt realisiert wer-
den soll, darum ersuchen sie nun um Zustimmung im grossen Rat. Trotz
eines ersten Erfolges, der Krieg gegen den Fluch ist noch lange nicht
gewonnen. Das weiss der Weltenwanderer und mahnt zu Vorsicht. Be-
vor in die Welt der Baumanager gewechselt wird und diese das Gebdu-
de erstellen, befragt der Weltenwanderer deshalb die Geister nach der
., Zweiten Meinung“. Sollten diese dem Projekt positiv gestimmt sein,
kann das Projekt realisiert werden.

Wurde ein vollstdndiges Bauprojekt von den Planern zur Freigabe der
Realisierungsphasen an die Bauherrschaft {ibergeben, steht einer der
wichtigsten Meilensteine im Projekt bevor. Ist die Zahl, die zum Pro-
jektstart kommuniziert wurde, immer noch zu halten? Ist das Projekt
durch die Bauherrschaft finanzierbar? Wird der Auftrag zur Realisie-
rung erteilt oder gibt es aufgrund von zu grossen Projektrisiken gar
einen Projektabbruch?

Haben die Planer in den Planungsphasen gut gearbeitet, konnte man all
diese Fragen mit Ja beantworten. Was ist jedoch, wenn ein entschei-
dender Faktor iibersehen wurde oder sich Fehler eingeschlichen ha-
ben? Um Sicherheit zu erhalten, dass die Projektrisiken minimiert sind,
ist es ratsam, zum Phasenabschluss Bauprojekt eine Second Opinion
einzuholen. Ob die Uberpriifung so als Zweitmeinung, Projektreview,
QS-Mandat oder Projektanalyse bezeichnet wird, ist unwichtig. Die
sich daraus ergebende Sicherheit fiir den weiteren Projektverlauf ist
das, was zihlt.
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4.2. Wie Projektrisiken identifiziert werden

«Der Weltenwanderer gebietet dem Fluch Einhalt)

Um die Geister der ,,Zweiten Meinung* rufen zu koénnen, zieht sich
der Weltenwanderer aus dem Kreis der Planer zuriick. Er tritt mit den
Geistern, die zwischen den Welten leben, in Kontakt und bittet sie um
ihre weisen Ratschldge. Dafiir hat er leider zumeist nicht lange Zeit, da
die Geister sehr schreckhaft sind. Er beschrdnkt sich daher mit seinen
Fragen auf Bereiche, welche dem Projekt grossen Schaden zufiigen
oder grosse Vorteile bringen kénnten. Die phantastische Kreativitdt
der Planer wird dabei nicht in Frage gestellt. Kehrt er in den Kreis
der weiteren Projektbeteiligten zuriick, weiss er, ob der Fluch gebannt
werden kann oder ob sie weitere Schlachten zu schlagen haben. Wird
der Rat der Geister befolgt, dann stehen die Chancen gut, dem Fluch
endgiiltig Einhalt zu gebieten.

Die Second Opinion startet in der Regel direkt nach Abschluss des
Bauprojektes und ist vor dem Start der Ausschreibungsphase abge-
schlossen. So konnen allfdllig notwendige Anpassungen zur Minimie-
rung der Projektrisiken noch vor Versand der ersten Ausschreibungen
beriicksichtigt werden. Sollten sogenannte Schwerpunkte identifiziert
werden, ist zu diesem Zeitpunkt auch die letzte Chance, in grossem Stil
zu justieren, bevor es in die Ausfithrung geht.

Bis auf den architektonischen Ausdruck, dieses Hoheitsgebiet des
Architekten wird auch in der Second Opinion nicht mehr angetastet,
werden alle Bereiche iiberpriift.

Folgende Fragestellungen werden dabei behandelt:
*  Entspricht das Projekt stufengerecht vollstandig der SIA Phase?
*  Sind die Kosten entsprechend dieser SIA Phase kalkuliert?

¢ Technische Beurteilung der Fachgewerke in Bezug auf
Funktionalitat, Wirtschaftlichkeit und Flexibilitat.
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*+ Sind die Pline konsistent mit dem Baubeschrieb und der
Kostenermittlung? Stimmen Einheitspreise und Ausmass
(anhand Stichproben, Plausibilisierung iiber Flachenkennwerte)?

*  Bestehen nennenswerte Optimierungschancen im Sinne von
gesetzlich oder vertraglich kompatiblen, einfacheren und
wirtschaftlicheren Losungen;

*  Werden definierte Anforderungen / iibliche Standards iiber-
schritten?

+  Uberpriifung der Kostenermittlung und Bestimmung der in der
Kostenermittlung enthaltenen Margen und Reserven.

Der daraus resultierende Priifbericht wird mit einem Massnahmenkata-
log an die Bauherrschaft iibergeben. Wurden keine Schwerpunkte fest-
gestellt und werden die weniger gravierenden Priifpunkte im weiteren
Projektverlauf beriicksichtigt, stehen die Chancen fiir die Einhaltung
der Kosten sehr gut. Der Realisierungsentscheid wird dann zumeist
einstimmig und mit einem guten Gefiihl getroffen.
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5. Ausschreibung und Realisierung

5.1. Wenn die Ausfiihrung beginnt

«Der Fluch bedroht auch die grandiosen Bauleiter»

Der halbe Weg auf der langen Reise zum Projektabschluss ist ge-
schafft. Unter Beachtung der Ratschldge, die der Weltenwanderer von
den Geistern der ,,Zweiten Meinung*“ erhalten hat, scheint nun die
Realisierung durch die grandiosen Bauleiter nur noch Formsache.
Aber der Fluch ist noch nicht gebannt, denn auch in den Realisie-
rungsphasen hat er noch des Ofteren die Chance zuzuschlagen.

Wenn die empfohlenen Massnahmen aus der Second Opinion von den
Planern eingearbeitet sind, die Baubewilligung vorliegt und deren Auf-
lagen bereinigt wurden, kann der Baustart erfolgen. Auch wenn die
Planung tiberwiegend abgeschlossen ist und ,,nur noch* gebaut werden
muss, stehen die Projektbeteiligten vor weiteren Herausforderungen.
Durch unvorhergesehene Anpassungen des Bauablaufs, Projektédnde-
rungen, Terminverzogerungen und nicht zuletzt durch die nicht immer
reibungslose Zusammenarbeit mit den beauftragten Unternehmern,
stehen weitere Stolpersteine auf dem Weg zum Projekterfolg bereit.

5.2. Methoden und Instrumente

«Der Weltenwanderer bleibt bis zum Ende wachsam»

Um die Gefahren in diesen Phasen weiss der Weltenwanderer. Er ruht
sich zu keiner Zeit auf den erreichten Etappenzielen aus, sondern bleibt
bis zum Ende wachsam. Als erfahrener Anfiihrer treibt der Weltenwan-
derer auch seine Mitstreiter an, nicht nachzulassen und weiterhin mit
voller Konzentration gegen den Fluch anzuarbeiten. Insbesondere
muss der Verlockung widerstanden werden, die vermeintlich erreich-
ten Erfolge durch uniiberlegte Anpassungen an der Planung auf der
Zielgeraden noch zu gefihrden.
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Ab dem Zeitpunkt des Realisierungsentscheides durch die Bauherr-
schaft werden mehrere SIA-Phasen gleichzeitig bearbeitet. Die Aus-
filhrungsplanung lduft in der Regel bereits auf Hochtouren und par-
allel dazu werden die ersten Gewerke wie Aushub, Baumeister und
Gebédudetechnik ausgeschrieben. Dabei ist darauf zu achten, dass die
Baubeschreibungen und Schnittstellen bei Verdnderungen nachge-
fithrt werden. Eine weitere wichtige Grundlage fiir diese hektische und
uniibersichtliche Startphase bildet dabei weiterhin das Projektpflich-
tenheft sowie die zum Bauprojektabschluss zwingend allseitig zu un-
terzeichnenden Nutzungsvereinbarungen (insbesondere fiir das Trag-
werk).

Nur sorgfaltig durchgefiihrte Submissionen sorgen im Realisierungs-
verlauf flir eine mdglichst reibungslose Ausfithrung mit den beauf-
tragten Unternehmern. Dazu wird gemeinsam mit dem Baukosten-
management eine Vergabestrategie erarbeitet. Die Submissions-
terminplanung ist nur ein Teil davon. Im Weiteren z&hlen auch die
allseitig genehmigte Submittentenliste und die detaillierte Kontrolle
der Ausschreibung (Bedingungen, Leistungsverzeichnis, Beilagen)
zur Vergabestrategie. Die nach den Vergabegesprichen valablen Un-
ternehmen werden zudem einer Bonitéitspriifung unterzogen. Dass
die Werkvertrige ,,wasserdicht* formuliert werden sollten, versteht
sich von selbst.
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Ein weiteres wichtiges Instrument auf dem Weg zum Kostenziel ist das
Definieren von Optionen, welches hiufig auch im DtC angewendet
wird. Dabei wird definiert, was in zweiter Prioritit umgesetzt werden
soll, wenn Unvorhergesehenes und Erschwernisse nicht die ganzen
Reserven aufzehren oder Vergabeerfolge die Reserve sogar nédhren.
Das erfordert natiirlich ,,Mut zur Liicke“. Man muss eine Anforde-
rung zuriickstellen, ohne Gewissheit zu haben, ob das Geld am Ende
auch wirklich dafiir reicht. Man sollte jedoch den Vorteil darin sehen:
ohne bewusste Priorisierung reicht das Geld erst recht nicht fiir die
Erfiillung der Wiinsche. In diesem Fall bestimmt der Bauablauf wofiir
Geld ausgegeben wird. Die ersten Wiinsche werden realisiert, fiir alles
Weitere fehlt irgendwann das Geld.

Das A und O in der Realisierung: Eine wirksame Kostenkontrolle
bis zur Schlussabrechnung, denn nur was umgesetzt und abgerechnet
wird, zdhlt am Ende. Diese beinhaltet die minutiose Kontrolle aller
Regierapporte, Ausmasse, Rechnungen, Nachtrige und das akri-
bische Fiihren einer Baubuchhaltung. Ein periodischer Abgleich der
Baubuchhaltung des Baumanagers mit der Buchhaltung der Bauherr-
schaft oder gar der Schattenbuchhaltung des bauherrenseitigen Bau-
kostenmanagements.

Sind Projektinderungen nétig, sind diese per Antrag freizugeben und
deren Auswirkungen auf Kosten, Termine und Qualitit zu doku-
mentieren. Nicht selten tauchen im Realisierungsprozess neue (meist
verteuernde) Ideen und Wiinsche auf. Insbesondere solche Projektén-
derungen sind zwingend auf deren Kosten und Nutzen zu hinterfragen
und zu dokumentieren.

Um den Wissenstransfer wihrend dieser kostenintensiven Bauzeit zu
gewdhrleisten, ist ein periodisches Reporting an die Bauherrschaft zu
implementieren. Nur so fliessen alle benotigten Informationen kanali-
siert zum Projekt und bilden die Entscheidungsgrundlage fiir allfdllige
Entscheide zu Projektinderungen und Optionen.
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6. Erfolgreicher Projektabschluss

«Der Fluch der ersten Zahl ist gebannt)

Es ist die Ruhe vor dem Sturm. Der Fluch hat sich scheinbar zuriick-
gezogen und die Stimmung im Projekt konnte nicht besser sein. Alle
freuen sich, dass das Gute iiber das Béose gesiegt hat. Aber kurz vor
dem Ende des Bauprojektes wird es dann doch nochmals hektisch. Der
Termin zur Ubergabe an die zukiinftigen Nutzer riickt niher und hier
und da muss nochmals nachgearbeitet werden.

Auch die Verlockung, sich jetzt doch noch den ein oder anderen golde-
nen Wasserhahn von den immer noch vorhandenen Reserven zu gon-
nen, ist unermesslich gross. Der Fluch setzt zudem nochmals alles dar-
an, sich iiber die Schlussabrechnungen der Unternehmer doch noch an
den wachsamen Augen des Weltenwanderers vorbei zu schleichen und
das Projekt ins Chaos zu stiirzen.

Doch nicht mehr mit dem Weltenwanderer und den anderen Projekt-
beteiligten. Durch dessen Stirkungszauber sind auch die Planer und
Bauleiter nicht mehr durch den Fluch zu bezwingen. Gemeinsam bil-
den sie eine magische Wand und sprechen den alles entscheidenden
Zauberspruch, um den Fluch zu bannen:

«Du kommst hier nicht vorbei,
es bleibt jetzt auch dabei,
die erste Zahl war richtig,
der Fluch ist somit nichtig!»
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Der Fluch der ersten Zahl lost sich mit einem ungeheuerlichen Knall
in seine Bestandteile auf und ist endgiiltic gebannt. Das Projekt ist
erfolgreich abgeschlossen und alle feiern ein rauschendes Eroffnungs-
fest. Nur einer fehlt: Der Weltenwanderer wurde bereits zu einem neu-
en Projekt gerufen und ist schon wieder auf dem Weg dorthin. Die Ma-
gie des Baukostenmanagements wird auch dort gebraucht, denn der
Fluch der ersten Zahl ist nie ganz gebannt!

Wenn die in den vorhergehenden Kapiteln beschriebenen Methoden
und Instrumente konsequent angewendet werden, dann ist ein erfolg-
reicher Projektabschluss nicht weit. Dann kann der Fluch der ersten
Zahl auch in der irdischen Welt gebannt werden und unsere phantasti-
sche Geschichte wird zur Wirklichkeit.
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7. Praxisbeispiele

«Geschichten des Weltenwanderers)

Wie lange der Weltenwanderer bereits zwischen den Welten umher-
streift und seine Gabe allen ihn um Hilfe ersuchenden Vélkern zur
Verfiigung stellt, ist nicht bekannt. Die unzdihligen Geschichten, die er
denjenigen erzdhlt, die bereits das Gliick hatten, ihn personlich zu tref-
fen, sprechen jedoch fiir sich. Einige davon konnten fiir die Nachwelt
niedergeschrieben werden.

Seit tiber 40 Jahren fiihrt Planconsult Bauprojekte unabhéngig von der
Projektgrosse iliber die Steuergrossen Qualitit, Kosten und Termine
zum Erfolg. Dabei ist entscheidend, dass auf jedes Projekt die richtigen
Methoden und Instrumente angewendet werden. Um jeweils den rich-
tigen Mix fiir die Projektumsetzung zu finden, ist neben der Fachkom-
petenz insbesondere auch eine hohe Methoden- und Sozialkompetenz
gefragt.

Zudem ist unsere 100%ige Tochter, die SGC aus Basel, ein zertifizier-
ter Garant fiir die SIA-Kostengarantie. Spezialisiert auf das Baukos-
tenmanagement, bietet sie in Kooperation mit der Helvetia Versiche-
rungen AG eine Baukostengarantie-Versicherung an.

Nachfolgend werden drei Bauprojekte der jlingeren Vergangenheit
vorgestellt, welche wir erfolgreich begleiten durften.
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7.1. Universitares Zentrum fiir Zahnmedizin Basel

«Das Schloss der Zahnfee»

Neubau des Zahnmedizinischen Zentrums fiir die Schul- und Volks-
zahnklinik sowie die Universitdtskliniken fiir Zahnmedizin Basel.
Dazu kommen gemeinsam mit den Umweltwissenschaften der Uni-
versitit Basel genutzte Riume im Neubau: Bibliothek, Horsaal, Semi-
narraume.

Planung mit Generalplanervertrag und Realisierung im Einzelleis-
tungstragermodell und mit einem Kostengarantievertrag zwischen
Bauherrschaft, Architekt und dem Kostengarant.
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Bauherrschaft: Universitires Zentrum fiir Zahnmedizin
Planung / Bauleitung: ARGE Campus Rosental

(BUR Architekten AG, RAPP Architekten AG)

Garantierte Baukosten:  ca. 60 Mio. CHF
Ausfithrungszeitraum: Oktober 2016 - Mitte 2019

Leistungen:

Second Opinion zum Vorprojekt und Bauprojekt, darin enthalten die
detaillierte Kosten-Risikoanalyse als Voraussetzung fiir die Deckungs-
zusage der Versicherung

Versicherung Baukosteniiberschreitung bis max. CHF 68°635°000.-
(CHF 7°400°000.- entsprechend 12% der versicherten Baukosten).

Bauherrenunterstiitzung im Bauprojektmanagement

Kostencontrolling

Besondere Herausforderung:

Liste der Prifpunkte aus dem Vorprojekt- und dem Bauprojektreview
jeweils sofort zu Beginn der Folgephase abgearbeitet

Der Vergabeerfolg bei den Baumeisterarbeiten wurde konsequent in der
Reserve fiir die Schlussabrechnung des Baumeisters gehalten. Das hat
sich gelohnt. Die umfangreichen Nachtrige und Regiearbeiten sind
finanziell abgedeckt.

Aktuell ist das technisch sehr anspruchsvolle Bauprojekt betreffend
Termine, Kosten und Qualitit voll auf Kurs.

Wie es scheint kann die Zahnfee ihr Traumschloss schon bald beziehen.
Dass der Fluch der ersten Zahl in diesem Projekt nicht den Hauch
einer Chance hatte, ist nicht zuletzt dem Weltenwanderer zu verdan-
ken. Durch seine Hilfe bereits zu Beginn des Bauprojektes und seiner
konsequenten Beschwérung der Reserven des grossen Baumeisters
wird nicht nur die Zahnfee noch viel Freude an ihrem neuen Schloss
haben.
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7.2. Ruferheim in Nidau

«Die Residenz der Weisen»

Erneuerung, Sanierung und Erweiterung eines Alters- und Pflegehei-
mes sowie Neubau von Alterswohnungen in 2 Bauetappen.

Realisierung im Einzelleistungstrdgermodell und mit einem Kosten-
garantievertrag zwischen Bauherrschaft, Architekt und dem Kosten-
garant.

Bauherrschaft: Gemeindeverband Ruferheim, Nidau
(13 Gemeinden des Berner Seelandes)

Planung / Bauleitung ~ Manetsch Meyer Architekten AG, Ziirich,
Bauleitung GmbH, Biel/Bienne

Garantierte Baukosten: 23.4 Mio. CHF

Ausfithrungszeitraum:  Etappe 1 - Neubau Alterswohnungen: 2013 bis 2014
Zwischennutzung als Zimmer des Ruferheims wéahrend
Etappe 2, anschliessend Auffrischung und Vermietung

Etappe 2 - Sanierung und Erweiterung Ruferheim:
2015 bis 2017

Leistungen:

. Baubegleitende Priifung des Vorprojektes und des Bauprojektes als
Voraussetzung fiir die Deckungszusage der Versicherung.

. Versicherung Baukosteniiberschreitung um maximal 2.4 Mio. CHF (10%)
. Bauherrenunterstiitzung in der Termin-, Kosten- und Qualitdtssteuerung
. Kostencontrolling ab Start Ausschreibung

Besondere Herausforderungen:
. Sanierung unter laufendem Betrieb des Ruferheims

. Etappe 2 mit drei Teiletappen; wihrend der Kiichensanierung, Kiichen
Provisorium in Containern (Produktionskiiche) auch diese Teiletappe
war Teil der Kostengarantie

. Transparenz zwischen kostengarantiertem Hauptprojekt und parallel-
laufenden Sanierungsprojekten (z.B. Flachdach), die vorgezogen wurden,
um von der Infrastruktur des Hauptprojektes zu profitieren (Geriiste,
Abschrankungen, Zuginge zur Baustelle)
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Das versicherte Projekt konnte mit CHF 592°623.25 um 1.9 % unter
der KV-Summe erfolgreich abgeschlossen werden.

Heute residieren die Weisen der magischen Welt in einem prdichtigen
Anwesen und geniessen ihren wohlverdienten Lebensabend. Auch die
Herrscher, die das Bauprojekt einst in Auftrag gaben, sind rundum
zufrieden. Die Kosten konnten eingehalten werden. Der Fluch wurde
schon friih gebannt, da der Weltenwanderer von Projektbeginn an zur
Unterstiitzung beigezogen wurde und so seine ganze Macht zum Wohle
des Projektes einsetzen konnte.
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7.3. Mehrfamilienhaus Brunngasse Reinach

«Die Siedlung des Golden Age»

Stockwerkseigentumswohnungen im gehobenen Standard mit Auto-
einstellhalle im Zentrum von Reinach BL.

Realisierung im Einzelleistungstragermodell und mit einem Kosten-
garantievertrag zwischen Bauherrschaft, Architekt und dem Kosten-
garant.

Bauherrschaft: Erbengemeinschaft Gutzwiler

Planung / Bauleitung:  Ernst Niklaus Fausch Architekten, Ziirich,
in Zusammenarbeit mit Eichenberger Architekten,
Kiittigen (Leitung Realisierung)

Garantierte Baukosten: ca. 8.4 Mio. CHF
Ausfithrungszeitraum: 2013 bis 2014

Leistungen:
. Second Opinion zum Bauprojekt
. Versicherung Baukosteniiberschreitung

. Bauherrenunterstiitzung in der Ausschreibung und Realisierung
inkl. Abwicklung der Kauferwiinsche

Besondere Herausforderungen:

. Volle Kostentransparenz zwischen dem versicherten Projekt und den
separat finanzierten und abzurechnenden tiber 100 Kéuferwiinschen

. Bauherrenunterstiitzung in der Schadenabwehr gegeniiber Bauhandwerk-
pfandbegehren von Subunternehmern und Verzégerungsforderungen von
Kéufern aufgrund des Konkurses der Fassadenbaufirma mitten im Auftrag

Das versicherte Projekt konnte mit CHF 78°300.- um 9% unter der KV
Summe abgerechnet werden.
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Die Mitglieder des Geheimbundes ,, Golden Age* kénnen seit Bezug
ihres neuen Wohnsitzes all ihre Krdfte voll auf ihr Wirken zum Wohle
unterdriickter Volker der magischen Welt einsetzen. Der Neubau bildet
dazu die Basis all ihrer geheimen Vorhaben. Durch die Unterstiitzung
des Weltenwanderers konnte sichergestellt werden, dass der Fluch
sich dem Gebdude nicht habhaft machen konnte und so alle positiven
Energien des Bundes ungehindert fliessen konnen.

© Ernst Niklaus Fausch Architekten

© Ernst Niklau PArchitekten
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Quellen und weiterfithrende Literatur:

Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Architektinnen und Archi-
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Design to Cost, Michael Scharer, Uni Karlsruhe, 2000; http://nosnos.
synology.me/MethodenlisteUniKarlsruhe/imihome.imi.uni-karlsruhe.
de/ndesign _to cost_b.html
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