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Kurzfassung

Aufgrund des Bevolkerungswachstums in Wien nimmt der DachgescholRausbau eine
wichtige Stellung ein. Es ist jedoch ein durchaus komplexes Bauvorhaben. Diese Arbeit
widmet sich einer vergleichenden Fallstudie von vier abgeschlossenen
DachgeschoBausbauten, welche innerhalb der letzten zehn Jahre in Wien begonnen
wurden. Ziel der Studie ist es, Kostenkennwerte zu erstellen, sowie Einflisse auf
Baukosten zu untersuchen. Es werden die Kosten zu den Projekten in der Struktur der
ONORM B1801-1:2015, als auch zuséatzliche Parameter der Projekte erhoben. Auf
Basis dieser Daten werden die Einflisse auf Kostengruppen nach strukturellen,
inhaltlichen und funktionalen Gesichtspunkten untersucht. Es konnten Einflisse auf die
Kostengruppen auf Basis der untersuchten Projekte erhoben werden, der quantitative
Einfluss auf die Kostengruppen konnte haufig nur tendenziell bestimmt werden.
Kostenkennwerte wurden gebildet, welche allerdings, vor allem mit zunehmender Tiefe

der Gliederung, grof3e Schwankungsbreiten aufweisen.
Abstract

Because of its population growth, attic conversions are holding an important position in
Vienna. However, an attic conversion is a complex construction project. This thesis
performs a case study in multiple case design about four finished attic conversions,
which were started in Vienna in the last ten years. The goal of this study is to generate
cost figures and evaluate influences on construction costs. A survey is made, using the
structure of the ONORM B1801-1:2015, about the construction costs and further
parameters of the projects. Based on the gained data, cost groups are made and
analyzed, which divide cost in structural, contentual and functional aspects. While
influences on the cost groups, considering the surveyed projects, could be found, it was
for the most part not possible to evaluate their quantitative impact on construction cost.
Cost figures could be formed, but they show a considerable margin of variation,

especially in increasing level of detail.
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Einleitung

1 Einleitung

Wien ist eine fihrende, europaische Grof3stadt, sowohl in Bezug auf die Einwohnerzahl
als auch auf die Lebensqualitdt. In der letzten Dekade wurde ein starkes
Bevolkerungswachstum beobachtet und auch in Zukunft wird Wien ein Ansteigen der
Bevolkerung vorausgesagt. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass ein betrachtlicher Teil
dieser neuen Bevdlkerung sich im dichtverbauten, groftenteils griinderzeitlichen Kern
Wiens niederlassen wird. Somit ruckt die Verdichtung dieser Gebiete in den
stadtebaulichen Fokus und wird auch wirtschaftlich interessant. Eine nachtragliche
Verdichtungsmoglichkeit, mit viel Potenzial, ist der DachgeschofRausbau.

Der Dachgescholausbau ist ein komplexes Bauprojekt. Er verbindet die hohen
Standards eines Neubauprojekts, mit den Einschrankungen und versteckten Risiken
eines Altbauprojekts, sowie einer zusatzlichen Belastung des Bestandsgebaudes.
Dementsprechend schwierig ist es, die Einflusse auf die Baukosten zu bestimmen und
genaue Kostenplanungen zu solchen Projekten zu erstellen. Eine zeithahe Bestimmung
der Baukosten ist allerdings wichtig, da in frihen Projektphasen der Einfluss auf die
Baukosten am Hochsten ist, und wichtige Entscheidungen bezuglich der Durchfihrung
des Bauprojekts fallen.

Um eine zuverlassige Kostenplanung zu ermdglichen, kann es zielfUhrend sein, alte
Projekte ahnlichen Typs aufzuarbeiten. Dies bietet einen Einblick in die spezifischen
Umstande, welche die Kosten beeinflussen, und gibt einen Anhaltspunkt Uber das

Ausmal} der Kosten.

1.1 Zielsetzung und Forschungsmethode

Ziel dieser Arbeit ist es, Einflusse auf die Baukosten von Dachgescholausbauten zu
bestimmen, sowie Kostenkennwerte zu ermitteln, um eine genauere Kostenplanung zu

ermdglichen. Es stellt sich folgende Forschungsfrage:

Wie sind die Kosten fur einen Dachgescholausbau in Wien anzusetzen

und welche Einflisse darauf gibt es?

Im Rahmen einer vergleichenden Fallstudie werden vier Dachgescholdausbauten in
Wien betrachtet. Zu diesen vier Projekten werden die Kosten ermittelt und gemaR der
Struktur der ONORM B 1801-1:2015 dargestellt. Aus diesen Daten werden Kennwerte
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Einleitung

gebildet, bezogen auf den Bruttorauminhalt, sowie die Bruttogrundflache und die
Wohnnutzflache. Zusatzlich werden Parameter ermittelt, die die Projekte gemafl des
Standorts, des Entwurfs und der Qualitat beschreiben.

Es werden funktionale, strukturelle und inhaltliche Kostengruppen definiert, welche die
Baukosten eines Bauprojekts von mehreren Gesichtspunkten aus abdecken. Weiters
werden die Einflusse auf diese Kostengruppen auf Basis der ermittelten Kosten und
Parameter qualitativ analysiert und RUckschlisse auf Einflussfaktoren auf diese

Kostengruppen gezogen.

1.2 Aufbau

Im Anschluss an die Einleitung wird unter Kapitel 2 Theorie auf die Grundlagen und die
Bedeutung des Dachgescholdausbaus eingegangen, sowie die Kostenplanung im
Altbau und der Aufbau der ONORM B 1801-1 dargestellt. Im Kapitel 3 Methodik wird die
Forschungsmethode erlautert, die Art und der Umfang der zur Verfiigung stehenden
Daten beschrieben, sowie eine Abgrenzung des Forschungsgegenstands durchgeflhrt.
Aulerdem werden die Ermittlungsmethode der Kosten, die Parameter sowie die
Kostengruppen definiert. Anschlieffend wird im Kapitel 4 Auswertung die Kosten der
Projekte in die Kostengruppen eingeteilt und die Einflisse auf die Kostengruppen
qualitativ ermittelt. Zusatzlich werden die Kostenkennwerte der Projekte auf Basis der
Struktur der ONORM B 1801-1 angegeben. AuRerdem werden die Parameter der
Projekte angegeben und ein grober Uberblick tiber jedes Bauvorhaben geschaffen. Das
Kapitel 5 Schlussfolgerung und Diskussion schlie3t die Arbeit ab und enthalt ein

Reslmee Uber die ermittelten Ergebnisse sowie einen Ausblick fur zuklnftige Arbeiten.
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2 Theorie

2.1 Der Dachgeschof3ausbau
2.1.1 Begriffsbestimmung

Nach § 87 BO werden HauptgescholRe so definiert, dass ihre Flache, gemessen auf
FulRBbodenniveau, zumindest zur Halfte Uber dem anschlieRenden Gelandeniveau liegt,
sowie kein Raumteil in den zuldssigen Dachumriss ragt. Dachboden und Kellergeschol3
werden als NebengescholRe bezeichnet. Als DachgeschoRe werden andererseits
solche Geschol3e bezeichnend, welche vollstandig oder mit Raumteilen innerhalb des

zulassigen Dachumrisses liegen und Uber den Hauptgescholden angeordnet sind.

Ein wenig isolierter und eingerichteter Raum unterhalb eines Daches wird als
Dachboden bezeichnet. Wahrend diese Raume fruher haufig fur die Trocknung von
Wasche oder zur Lagerung von Gegenstanden verwendet wurden, sind sie heute meist
unbenutzt. Eine Nutzung dieses Raumes zu Wohnzwecke setzt bauliche Malinahmen,
wie etwa das Anbringen einer Dammung, die Verstarkung der obersten Geschol3decke
und den Einbau von Zwischenwanden, voraus. Hier wird von einem
DachgeschoRausbau gesprochen. Dieser kann in dem bestehenden Umriss des
Daches ausgefuhrt werden, was einem Einbau entspricht. Allerdings kann auch eine
Aufklappung des Daches sowie eine vertikale Erweiterung vorgenommen werden, um
vorgeschriebene Raumhohen zu erreichen oder Platz fur ein zweites Dachgeschol} zu
schaffen (Kirchmayer, et al., 2011 S. 1f).Baurechtliche Randbedingungen

2111 Bewilligung

Die Bewilligung fur DachgeschofRausbauten kann laut § 60 BO, abhangig von Umfang
und Typ des Bauvorhabens, auf unterschiedliche Art erfolgen. Hierbei ist es
mafRgeblich, ob das Projekt einen Zubau, Umbau oder eine bloRe Anderung darstellt.

Als Zubauten werden alle Vergroflerungen eines Gebaudes in waagrechter oder
lotrechter Richtung, mit Ausnahme der Errichtung von Dachgauben, bezeichnet. Der
Ausbau eines Dachbodens ist dementsprechend dann als Zubau zu qualifizieren, wenn
die Kubatur sich im Vergleich zum Bestand vergroRert. Dies ist Ublicherweise der Fall,

wenn eine Aufklappung ausgefuhrt wird, vergleiche (Kirchmayer, et al., 2011 S. 2ff).
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Ein Umbau ist eine Anderung des Gebaudes, durch welche die Raumeinteilung oder die
Raumwidmung derart abgeandert werden, dass das Gebaude nach Fertigstellung als
ein anderes anzusehen ist. Dabei ist der Umfang der Anderungen nicht mafRgebend.
Ein Bauprojekt, welches nur ein Geschol} betrifft, kann ebenfalls als Umbau gesehen
werden. Somit liegt ein Umbau vor, wenn in einen bestehenden Dachboden, ohne die
Kubatur zu verandern, etwa Blroraume eingebaut werden, vergleiche (Kirchmayer, et
al., 2011 S. 2ff).

Als bauliche Anderungen werden Baufiihrungen bezeichnet, die nicht unter einen
Zubau oder einen Umbau fallen, jedoch Einfluss auf die Festigkeit, Feuersicherheit und
subjektiv-6ffentliche Rechte haben oder eine Anderung der Raumaufteilung darstellen.
Der Einbau von Wohnungen in ein Dachgeschol3 gilt laut (Kirchmayer, et al., 2011 S.
2ff), obwohl das Geschol3 danach als ein anderes anzusehen ist, als bauliche
Anderung.

Far einen Zubau sowie einen Umbau ist eine Baubewilligung gemal § 70 BO
einzuholen. Ein vereinfachtes Bewilligungsverfahren nach § 70a kann ebenfalls in
Betracht gezogen werden, sofern keine Abweichung von den Vorschriften des
Bebauungsplans oder Ausnahmen von der Bauordnung vorliegen. Aufgrund der
Schaffung von neuem Wohnraum entsteht im Zuge eines DachgescholRausbaus meist
auch eine Stellplatzverpflichtung, wodurch eine Bauanzeige nach § 62 BO nicht

anwendbar ist.
2112 Bauliche Ausnitzbarkeit

Die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstucks hangt von der im Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan festgelegten Bauklasse ab. Flachenwidmungs- und
Bebauungsplane werden in Form von Plandokumenten durch den Gemeinderat

beschlossen.
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Die Gebaudehohe und der Gebaudeumriss werden in § 81 BO bestimmt. Die
Gebaudehohe wird in der Bauordnung als Schnittlinie der AuRenwandflache mit der
Dachflache definiert. Diese Hohe wird an der Baulinien, StralRenfluchtlinie oder
Verkehrsfluchtlinie festgesetzt und gilt bis zu einer Tiefe von 15 m. Die zulassige
Gebaudehdhe wird von zwei Faktoren bestimmt:

e Durch die im Bebauungsplan festgelegte Bauklasse

e Durch die um einen von der Bauklasse abhangigen Faktor vergroRerte

Stralenbreite.

Ausgehend von der zulassigen Gebaudehdhe wird der zulassige Gebaudeumriss mit
45 ° Neigung bis zu einer HOhe von 7,5m uber der zuldssigen Gebdudehodhe
weitergefuhrt, wobei dieser Wert haufig im Bebauungsplan auf 4,5 m beschrankt wird.
Da die bestehenden Dachstihle von Grinderzeithdusern haufig mit Dachneigungen
von deutlich unter 45 ° ausgeflhrt wurden, liegt in einem Ansteilen der Dachneigung ein
Kubaturgewinn, welcher durch einen Dachgeschofdausbau ausgenutzt werden kann.

Dieses Vorgehen wird als Aufklappen bezeichnet, siehe Abbildung 1.
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Zuldssiger
Gebaudeumriss

Bestehender
Gebaudeumriss

/7
Laut BO 7,5 m - meist
auf 4,5 m beschrankt

Bauline, StraRenfluchtiinie oder Verkehrsfluchtlinie
Zuldssige Gebaudehdhe laut Bauklasse und StralRenbreite

Abbildung 1: Darstellung einer Aufklappung aus baurechtlicher Sicht. Die gelbe Linie stellt den
Dachstuhl vor dem Dachbodenausbau dar, die rot-gestrichelte Linie stellt die
mdgliche Erweiterung des Umrisses im Zuge eines Dachbodenausbaus dar.

2.1.2 Randbedingungen der Planung
2.1.2.1  Allgemein

Neben den im Punkt O beschriebenen baurechtlichen Randbedingungen sowie den
formal-technischen Randbedingungen, beschrieben unter Punkt 2.1.3, stellt der
DachgeschoRausbau besondere Anforderungen an die Planung, welche vor allem auf

die Interaktion zwischen Neubau und Bestand zurtickzuflhren sind.
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Mit der Planung eines DachgeschofRausbaus geht haufig die Verpflichtung einher,
Allgemeinraume wie etwa einen Mullraum oder einen Fahrradabstellplatz zu errichten.
Diese mussen genauso wie Stellplatze aufgrund der Stellplatzverpflichtung meist im
bestehenden Gebaude untergebracht werden.

Ebenso muss auf die statische Tragfahigkeit des Bestands Rucksicht genommen
werden. Dies hat einerseits Einflisse auf die Konstruktionsart des
DachgeschoRausbaus, hier wird aufgrund der Gewichtsreduktion meist eine
Leichtbauweise gewahlt, als auch auf das Bestandsgebaude, hier sind haufig statische

Verstarkungen notwendig, etwa eine Fundamentplatte im Kellergeschol3.
21.2.2 Bestandsfreiheit

Bestandsfreiheit des Dachbodens ist die unverzichtbare Basis jedes
DachgeschoRausbaus. Eine solche Bestandsfreiheit ist allerdings haufig nicht
gewahrleistet. Es konnen mehrere Faktoren die Bestandsfreiheit einschranken
(Kirchmayer, et al., 2011 S. 97-101).

Haufig wird der Dachboden fur Einlagerungsraume, Waschkichen und Trockenboden
verwendet, welche einem bestehenden Mietverhaltnis zugeordnet sind. Teilweise wird
auch der gesamte Dachboden als Trockenboden fur die Mieter des Hauses in den
bestehenden Mietverhaltnissen fixiert. Solche Rechte konnen schriftlich und mundlich
fixiert werden, allerdings auch ersessen werden. Somit ist eine Uberpriifung der
Nutzungsrechte schwierig, da eine Durchsicht der Mietvertrage allein nicht ausreichend
ist. Sollte ein solches Nutzungsrecht bestehen, wird als Losung meist ein
Einlagerungsraum in einem anderen Teil der Liegenschaft oder eine Ausgleichszahlung
geboten.

Bestehende Satellitenantennen am Dach stellen ebenfalls ein Hindernis fur den
DachgeschoBausbau dar. Eine konsenslos errichtete Antenne kann auf Kosten der
Mieter entfernt werden. Eine rechtmalig bestehende Antenne muss allerdings mit
Absprache der Mieter fur die Bauarbeiten im Zuge des Dachgescholausbaus
abmontiert werden und nach Abschluss dieser wieder montiert werden. Hinzuweisen ist,
dass der Aufstellungsort einer Satellitenantenne durch die Abteilung fur Architektur und
Stadtgestaltung, MA 19, Uberprift wird. Die Antenne darf die einheitliche Gestaltung
des Stadtbildes nicht stéren, sowie nicht an hofseitigen und strallenseitigen Fassaden

montiert werden.
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Eine weitere Nutzung eines bestehenden Dachbodens ist eine eingebaute
Mobilfunkanlage. Diese besteht meist aus einer am Steildach montierten Antenne sowie
einem Technikraum, welche zum Dachboden brandschutztechnisch abgetrennt ist. Da
die Mietvertrage flr derartige Anlagen meist mit einem langfristigen Kiindigungsverzicht
verbunden sind, muss eine Losung gefunden werden, welche fur alle Beteiligten
technisch  und finanziell vertretbar ist. Diese kann entweder eine
Entschadigungszahlung mit verbundenen Abbau der Anlage sein, oder eine Versetzung
im Zuge des Dachgescholbausbaus, wobei eine Zuganglichkeit aller Anlagenteile

gewahrleistet sein muss.
2.1.2.3 Nachtraglicher Aufzugseinbau

Ein Aufzugseinbau ist im Zuge eines DachgeschofRausbaus notwendig, um die
Verwertbarkeit der errichteten Wohnung zu gewahrleisten. Allerdings besteht ebenfalls
die baurechtliche Verpflichtung, bei Zu- und Umbauten Aufzige nachtraglich
einzubauen. Diese Aufzige muiussen samtliche GescholRe erschlielen, standig
benutzbar sowie auch flr Rollstuhlfahrer geeignet sein. Die Dimensionen der
Aufzugstur sowie der Fahrkabine miussen ebenfalls den Grundsatzen des barrierefreien
Bauens genugen. Da allerdings diese Anforderungen fur den Neubau konzipiert
wurden, kann ein nachtraglicher Einbau problematisch sein und ein Einhalten
samtlicher Vorschriften ist manchmal nicht mdglich (Kirchmayer, et al., 2011 S. 65).

Es gibt mehrere Mdglichkeiten, einen Aufzug in ein bestehendes Haus ein zu bauen
(Kirchmayer, et al., 2011 S. 65-76). Der Einbau kann in einen bestehenden Lichthof
oder der Treppenspindel erfolgen, wodurch die Baumeisterarbeiten fur einen Liftschacht
eingespart werden koénnen. Eine weitere Mdglichkeit ist, den Aufzug an einen Gang,
neben das Stiegenhaus zu setzen. Falls aufgrund des Bestandes keine andere
Moglichkeit besteht, kann der Aufzug auch direkt an das Stiegenhaus im Bereich des
Halbstocks angebaut werden. Hiermit geht allerdings ein Teil des Nutzwerts eines
Aufzugs verloren, da eine treppenfreie Zuganglichkeit der Wohneinheiten nicht

gewahrleistet ist, siehe Abbildung 2.
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Abbildung 2: Mégliche Anordnungen von nachtraglichen Aufzugseinbauten, links erfolgt die
Anordnung am Treppenpodest, mittig wird der Aufzug in die Treppenspindel
eingebaut und am Gangbereich angeordnet, rechts erfolgt der Einbau an den
Gangbereich. (Kirchmayer, et al., 2011 S. 72)

Der Aufzugsschacht kann als Glas-Stahlkonstruktion oder in Massivbauweise,
gemauert beziehungsweise betoniert, ausgefiihrt werden. Ublicherweise wird die
massive Bauweise aus wirtschaftlichen Grinden sowie aufgrund ihrer niedrigen

Instandhaltungs- und Wartungskosten bevorzugt (Kirchmayer, et al., 2011 S. 70f).

2.1.3 Formal-technische Randbedingungen

Aus technischer Sicht vereint der DachgeschofRausbau die Themenbereiche Neubau
und Altbau, da der neu geschaffene Wohnraum den Ansprichen eines Neubaus
entsprechen muss, allerdings ebenfalls der unter dem Dachgescholdausbau
vorhandene Altbau beachtet werden muss.

Die Regelung und Ausgestaltung der Bauordnung féllt in Osterreich den Bundeslandern
zu und wird dementsprechend fur jedes Bundesland unterschiedlich geregelt. Trotz
friher Versuchen, die technischen Regeln dsterreichweit zu vereinheitlichen, gelang
dies erst mit den Richtlinien des OIB — Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, dessen
Richtlinien mit einer Art 15a B-VG Vereinbarung in den Bundeslandern eingesetzt
werden sollen. In Wien geschah dies mit der Techniknovelle 2007 und der Wiener
Bautechnikverordnung 2008. Somit sind in der Bauordnung nur zielorientierte
Anforderungen ohne technische Details enthalten. Technische Details, Malangaben

und Ahnliches werden in den OIB-Richtlinien geregelt (Kirchmayer, et al., 2011 S. 192f).

Die OIB-Richtlinien sind in sechs Teile gegliederte, welche den Grundanforderungen an
Bauwerke der Bauproduktenverordnung der Europaischen Union entsprechen:
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Tabelle 1: Auflistung der OIB-Richtlinien

OIB-RL Thema
1 Mechanische Festigkeit und Standsicherheit
2 Brandschutz
3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz
4 Nutzungssicherheit
5 Schallschutz
6 Energieeinsparung und Warmeschutz

Die OIB-Richtlinien werden durch erlauternde Bemerkungen sowie teilweise durch
Leitfaden ausformuliert, desweiteren wird auf technische Normen sowie auf ON-Regeln

verwiesen.

Im Gegensatz zu den in der Bauordnung festgelegten OIB-Richtlinien, wurden die
meisten technischen Normen nicht von der Bauordnung als verbindlich erklart.
Technische Normen gelten allerdings auch ohne besondere vertragliche Vereinbarung.
Sie stellen die bedungenen Eigenschaften des Werks dar und erfullen den ,Stand der
Technik®. Somit stellen sie die Grundlage fur die technische Beurteilung von Leistungen
dar und definieren die Ublichen Sorgfaltsanforderungen an den Unternehmer (Kall,
2015).

2.2 Grunderzeitlicher Bestand in Wien
2.2.1  Uberblick

Als Grunderzeit wird in Wien die Stadtgeschichte von etwa 1850 bis 1914 bezeichnet. In
dieser Zeit wuchs die Stadt von 200.000 auf uber 2,2 Millionen Einwohner an, wobei
dieses Wachstum mit einem deutlichen Flachenwachstum einherging. Der Zuwachs
ging vor allem auf die aus den Gebieten der Donaumonarchie zugewanderten Arbeiter
zurtck. Wahrend dieser Zeit war der Wohnungsbau ausschlieflich in privater Hand. Die
Vorstadte innerhalb des Gurtels sowie die Vororte aulerhalb des Gurtels wurden mit
Bauten im historistischen Stil verbaut, um Platz fir die gewachsene Bevolkerung zu
schaffen.

Wahrend die gehobene, wirtschaftlich potente Schicht sich innenstadtnahe
Wohnpalaste mit grof3zligig angelegten Wohnungen errichtete, bildeten sich
Arbeitervorstadte mit kleinen, oft Uberbelegten Substandardwohnungen, ohne einer
Wasserversorgung oder einer WC-Anlage innerhalb der Wohnung. Wahrend die

Wohnqualitat oft eher dirftig war, war die Bausubstanz solide ausgefuhrt.
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Durch den ersten Weltkrieg, 1914-1918, kam es zu einer Zasur. Wien war nicht mehr
der Mittelpunkt eines Grolreiches, das Bevolkerungswachstum schlug in ein
Schrumpfen der Bevolkerung um und durch die nun sozialistische politische Fuhrung
Wiens kam der Soziale Wohnbau in den Mittelpunkt (Fassmann, et al., 2009 S. 19f).

(1) Einfamilienh&user und Kleingérten B (8) Wiederaufbau 1945-1960
I (2) Einfamilienhduser und Kleingarten mit signifikantem Anteil an GeschoBwohnungen B (%) Wirtschaftswunder 1961-1980
Bl (3) Griinderzeit: hohe bauliche Dichte (NGFZ>=2) und Bevdlkerungsdichte liber dem Durchschnitt (10) Gemischtes Baualter, Zeitraum ab 1961 dominiert
0 (4) Griinderzeit und Altstadt: hohe bauliche Dichte (NGFZ >= 2) und Bevédlker I unter dem Dur i (11) Bauperiode 1981-2000
(5) Griinderzeit: niedrige bauliche Dichte (NGFZ <2) E=S (12) Bauperiode ab 1981 - gemischtes Baualter
(6) Zwischenkriegszeit und Zweiter Weltkrieg 1919-1944 I (13) Bauperiode ab 2001
BN (7) Gemischtes Baualter, Zeitraum 1919-1960 dominiert [ nahezu unbewohnt

Abbildung 3: Ubersicht (iber die Wohngebietstypen von Wien. Die braun, orange und gelb
markierten Flachen stellen Gebiete mit mehrheitlich griinderzeitlichen Bestand dar
(Nitsch, 2016 S. 2).

Die MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung schatzt, dass etwa 40.000 Gebaude in
Wien vor 1918 errichtet wurden, das entspricht 24 % des gesamten Gebaudebestandes
(Stefanoudakis, 2016 S. 14). In diesem grunderzeitlichen Gebaudebestand leben rund
700.000 Menschen, das sind etwa 38 % der Einwohner Wiens (Nitsch, 2016 S. 4).
Gemal einer anderen Untersuchung gibt es etwa 15.000 griinderzeitliche Zinshauser in
Wien, jedoch wurde bei dieser Studie nicht allein die Errichtungszeit bertcksichtigt,
sondern auch andere Kriterien, wie etwa eine verzierte Fassade oder die Begrindung
von Wohnungseigentum (Otto Immobilien, 2016 S. 25).
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2.2.2 Potenzial

Wien zahlt mit beinahe 1,9 Millionen Einwohnern im Stadtgebiet und etwa 2,7 Millionen
Einwohnern im Ballungsraum zu einer der groften Stadte Europas (wikipedia.org,
2017a). Sie ist bevolkerungsmallig an 6. Stelle der Grol3stadte der Europaischen Union,
nach London, Berlin, Madrid, Rom und Paris (wikipedia.org, 2017b). Wird allerdings die
Lebensqualitat einer Stadt betrachtet, so ist Wien vor diesen Stadten einzuordnen, laut
einer Vergleichsstudie der Beratungsgesellschaft Mercer liegt Wien weltweit zum
achten Mal in Folge auf Platz 1 (Mercer, 2017).

Die Bevolkerung Wiens befindet sich in einer Wachstumsphase und hat das schnellste
Bevolkerungswachstum seit 1945 zu verbuchen. Diese Entwicklung wird sich laut
Prognosen fortsetzen (wien.gv.at, 2017a). Zuruckzufuhren ist das einerseits auf eine
verstarkte Zuwanderung aus dem Nahen und Mittleren Osten, Osteuropa und
Deutschland sowie auf ein Geburtenplus (wien.gv.at, 2017b).

Dieses Bevolkerungswachstum stellt auch die inneren, dicht verbauten Bezirke Wiens
vor eine Herausforderung. Etwa 40 % des Bevolkerungswachstums von 2001 bis 2011,
dies entspricht 170.000 Personen, fand in der dicht verbauten Stadt statt. Vor allem die
grunderzeitlichen Stadtgebiete, welche am Sud- und Westgurtel liegen, leisteten hierzu
einen substanziellen Beitrag. Damit wurde ein Trend einer kontinuierlichen
Abwanderung aus dieser Region seit 1970 gebrochen. Es wird erwartet, dass ebenfalls
ein grofRer Anteil des prognostizierten Zuwachses von 200.000 Personen bis 2035 in
diesen Regionen unterkommen wird (ARGE Ateilier Kaitha Smetana ZT GmbH, Hul}
Architekten ZT KG, Superblock ZT GmbH, 2013 S. 8).

In den dicht verbauten Gebieten Wiens kann neuer Wohnraum durch Sanierung,
DachgeschoRausbau und Aufstockung geschaffen werden. Durch hochqualitative
DachgeschoRausbauten kann auch die soziale Durchmischung innerhalb gewisser
Viertel oder sogar gewisser Gebaude aufrecht gehalten werden. So konnen die
zahlungskraftigen Schichten in groRzugig geschnittenen Dachgeschoflwohnungen
unterkommen, wahrend die Kleinwohnungen der unteren Geschol3e von einer weniger
einkommensstarken Schicht belegt sind (ARGE Ateilier Kaitha Smetana ZT GmbH, Hul}
Architekten ZT KG, Superblock ZT GmbH, 2013 S. 10).

2.2.3 Bauweise

Das Tragsystem eines Grunderzeithauses besteht meist aus zwei tragenden, parallelen

Aulenwanden und einer, ebenfalls parallel verlaufenden, tragenden Innenwand, in
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welcher die Kamine untergebracht sind. Der Abstand zwischen den tragenden Wanden
ist Ublicherweise etwa 6 m. Die Starke der Aulienwande nimmt mit der Hohe nach ab,
siehe Abbildung 4.

£ NBE

L. BEL, —— ]/
= T = ~
YCK 49ocm 4 0 ' ot """T

|
l
|
| s

3. STOCK 45cm 45§ 30 45 30 60 4
—r— =T = Ta..__. 4'

2 DCK 45cm 4 A 45 30 60 6
4 — —;T %I 5y —

)CK 45cm 4§ 30 45 30 60

>y

7

|
1)
.
|
g0

Abbildung 4: Festlegung der Wandbemessung laut Wiener BO von 1859 (Kolbitsch, 1989)

Als aussteifende Elemente in Querrichtung wirken die Giebelwande, welche in dieser
Funktion dicker ausgefuhrt wurden, als zur reinen Gebaudeabtrennung notig gewesen
ware. Die Raumteilung innerhalb des Gebaudes erfolgt durch Trennwande, welche im
Abstand von 4-6 m angeordnet sind (Stefanoudakis, 2016 S. 37). Obwohl diese
Trennwande urspringlich rein zur Raumaufteilung konzipiert wurden, stellen sie heute
eine statische Reserve beziiglich der horizontalen Aussteifung dar (Osterreichisches
Institut fur Bautechnik, 2015).

Als Fundament dienten meist gemauerte Streifenfundamente. Bei speziellen
Anforderungen, etwa wenn ein tragfahiger Boden nicht vorhanden oder nur in groRer
Tiefe erreichbar war, wurden Konstruktionen wie etwa umgekehrte, gemauerte
Gewolbe, Pfeilerfundamente und Pfahlroste ausgefuhrt. Mit dem Aufkommen von Beton
wurden in der spateren Phase der Grinderzeit auch Betonfundamente ausgefuhrt
(Kolbitsch, 1989 S. 72-77).

Die gemauerten Konstruktionen wurden meist in Vollziegelmauerwerk aus industriell
hergestellten Ziegeln erbaut. Fur die Trennwande, welchen urspringlich keine statische
Funktion zugedacht war, wurden auch andere Materialen, zum Beispiel

Schlackenziegeln, verwendet (Kirchmayer, et al., 2011 S. 228). Die Dimensionen der
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Ziegel wurden ab 1883 durch die Bauordnung mit 29/14/6,5 cm geregelt. Zahlreiche
Male der Bauordnung orientieren sich an dieser Ziegelgrofie (Kirchmayer, et al., 2011
S. 225).

Uber dem Keller sowie zeitweise Uber dem letzten Stock wurden massive, meist
gemauerte Decken ausgefuhrt. Beliebte Deckensysteme aus dieser Zeit sind das
Tonnengewdlbe oder die zwischen Stahltragern eingezogenen Platzldecken, siehe

Abbildung 5 (Kolbitsch, 1989 S. 113).
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Abbildung 5: Skizzenhafte Darstellung einer Platzldecke (Kolbitsch, 1989)

In den oberen Stockwerken wurden mit Tramdecken meist leichte Holzkonstruktionen
als Decken ausgefihrt. Die oberste Gescholddecke, welche den Abschluss zum
Dachboden bildete, wurde aus Brandschutzgrinden meist als Dippelbaumdecke
errichtet, siehe Abbildung 6 (Kolbitsch, 1989 S. 97).
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Abbildung 6: Skizzenhafte Darstellung einer Dippelbaumdecke und einer Tramdecke (Kolbitsch,

1989 S. 98)

2.3 Kostenplanung im Altbau

Wesentliche Aspekte eines Dachgeschollausbaus lassen sich der Ursache nach dem
Bestand zuordnen. So kdnnen etwa eine aufwandige Konstruktion fur den Lift, ein
ungunstiger Dachbodengrundriss und Behinderungen durch Bestandskamine,
schwierige Leitungsfuhrungen oder Aufmauerungen von Bestandskaminen und
Feuermauern, deutliche Einflisse auf die Kosten eines DachgeschoRausbaus nehmen.

2.3.1 Begriffsbestimmung

Obwohl das Einhalten von Kosten und Investitionsbudgets bei allen Bauvorhaben
wichtig ist, ist dies bei Bauprojekten im Bestand kritisch, da hier Risiken durch die
bestehende Bausubstanz bestehen (Bielefeld, et al., 2010 S. 5). Im Zuge der
Kostenplanung ist ein definiertes, wirtschaftliches Ziel mit geeigneten MalRnhahmen zu
erreichen (Seifert, 2001 S. 19).

Gemalk der ONORM B1801-1, 2015 S.8 wird Kostenplanung als ,Ermittlung, Vorgabe
und Feststellung von Kosten und Finanzierung“ definiert und gilt als Teil des
Kostenmanagements, welches neben der Planung ebenfalls die Kontrolle sowie

Steuerung der Kosten umfasst. Zusatzlich soll Kostenplanung auf der Grundlage von
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Kosten- und Finanzierungsvorgaben kontinuierlich und systematisch wahrend aller
Projektphasen durchgefuhrt werden. Qualitat und Termine sind mit einzubeziehen.
Gemal der DIN 276, 2008 S.4 ist Kostenplanung die ,Gesamtheit der MalBhahmen zur
Kostenermittlung, der Kostenkontrolle und der Kostensteuerung®.

In der weiteren Arbeit wird vor allem auf die ONORM B 1801-1 eingegangen.

2.3.2 Beeinflussbarkeit

100% _l
‘0

Vorentwurf Zahlungsverlauf ."

70 % :
60 %

50 % Entwurf .

40 % *

Kostenbeeinflussungsmoglichkeiten

30 % .

20% EEEEEEEEEE [

10 %

1 | 2 | 3 | 4 ‘ 5 | 6 | 7 8 8 |

Leistungsphasen

Abbildung 7: Gegeniberstellung der Steuerungsmaoglichkeit der Kosten mit dem
Zahlungsverlauf, es ergibt sich kein rechnerischer Zusammenhang (Siemon, 2009
S.2)

In Abbildung 7 ist zu erkennen, dass vor allem in frihen Planungsphasen die
Beeinflussbarkeit der Kosten hoch ist. Bereits in den ersten Planungsphasen werden
die Weichen fur den weiteren Kostenverlauf gestellt (Seifert, 2001 S. 7). Erste Kosten
fallen allerdings schon mit dem Grundstickserwerb und den daraus resultierenden
Nebenkosten an. Die Steuerung der Kosten setzt eine Kostenplanung voraus sowie die
Setzung von Malinahmen in frihen Projektphasen. In spateren Projektphasen lassen

sich Kosten nur noch unwesentlich beeinflussen.
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Aussagen uber Kosten sollten in frihen Projektphasen getroffen werden, um das
Investitionsvolumen gut abschatzen zu konnen. Eine Kostenberechnung, welche nach
Abschluss der Genehmigungsplanung vorgenommen wird, lasst kaum mehr Spielraum

bei der Beeinflussung des Projektbudgets.

2.3.3 Kosteneinflisse im Bestand

Gewisse Einflisse auf die Kosten im Bestand sind ahnlich wie im Neubau. So legen
sich bei groReren Projekten Kosten besser um, bei hOherem Zeitdruck steigen Kosten,
bei schlechterer Marktlage ist mit gunstigeren Angeboten zu rechnen und je nach
qualitativen Anforderung und Raumprogramm kdnnen die Kosten schwanken. Von den
besonderen Einflussen des Bauens im Bestand unterscheiden sich diese vor allem
dadurch, dass sie schon vor Projektstart vorhersehbar sind (Bielefeld, et al., 2010).

A
GroRe Zeit Markt Funktion .g
{ 5
| Anteil der Baustellen- - durchgehender - Marktsituation / - funktionsbedingte o)
einrichtungskosten Personaleinsatz Rezession Anforderungen i
| - Mengenrabatte bei - lange Bauzeit - regionale Preis- - Lastannahmen
[ Materia'lbeslellungen - Unterbrechungen unterschiede - Raumanforderungen
" - Synergieeffekte - starker Zeitdruck - Auslastung - Raumklima
Kostenkennwerte im Bestand Elnfiinss
X X
| | £
| - nutzungsbedingte ‘ - Adaptionsfahigkeit - Bauschaden und - Bestandsschutz g
| Anforderungen | an neue Nutzung Kontamination - Anpassen an die o
| - neubauadéaquate “ - MaRtoleranzen - Denkmalschutz anerkannten Regeln o
[ Optik / Bestandsoptik - Distributionswege - Reparatur / Ersatz von der Technik -g
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Abbildung 8: Uberblick tiber Einfliisse auf Kosten von Bauvorhaben im Bestand (Bielefeld, et
al., 2010 S. 234)

Im Baukostenindex Altbau werden folgende Kosteneinflliisse, welche als maf3geblich flr

Kostenkennwerte gelten, genannt (BKI

die in diesem Werk enthaltenen
Baukosteninformationszentrum, 2015 S. 9):
e ,Besondere Nutzungsanforderungen
e Standortbedingung (ErschlieBung, Immission, Topographie)
e Bauwerksgeometrie (Grundrissform, Geschosszahlen, Geschosshéhen,
Dachform, Dachaufbauten)
e Bauwerksqualitéat (gestalterische, funktionale und konstruktive Besonderheiten)

e Baumarkt ( Zeit, regionaler Baumarkt, Vergabeart)“
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Die Kosteneinflisse im Bestand ergeben sich vor allem aus der Bausubstanz, welche

ausreichend untersucht werden muss, um diese Einflisse zu gewichten. Mogliche

Risiken, welche die Kosten beeinflussen kénnen, missen beachtet werden (Bielefeld, et

al., 2010 S. 237):

Kontamination: Oft sind Schadstoffe in alter Bausubstanz vorzufinden, welche
kostspielig in der Entsorgung sind (etwa Asbest oder durch Ol
verunreinigtes Erdreich).

Statik: Das Tragwerk kdonnte nicht mehr dem Stand der Technik entsprechen,
durch Alterung beschadigt worden sein oder die zusatzlichen Lasten
durch den Eingriff in die Bausubstanz nicht gewachsen sein.

Haustechnik: Im Gegensatz zur Rohbausubstanz, gilt fur die haustechnischen
Anlagen nicht der Bestandschutz, so sind etwa veraltete
Elektroinstallationen auszutauschen. Schwierig ist ebenfalls die
Leitungsfihrung fur zusatzlich erforderliche Leitungen, wie etwa
Abwasserrohre oder Luftungsrohre, durch den Bestand.

Geometrie: Oft sind Originalplane der Bausubstanz nicht oder nur unvollstandig
vorhanden. Dies fuhrt zu Ungenauigkeiten in der Planungsphase, etwa
bei Fluchtwegbreiten und Treppenmalien.

Typisch fur das Bauen im Bestand ist, dass die oben genannten Risiken und Einflisse

zu grofRen Teilen erst in der Ausfuhrungsphase beurteilt werden kdénnen.

2.3.4 Bestandsaufnahme

Die Planung von Neubauten verlauft bis zur Vergabe auf einer gréfltenteils
theoretischen Basis. Wenn die Grundlagen wie der Grundsticksumfang, die
Zielvorstellungen des Bauherrn oder die Gute des Baugrunds ermittelt sind, bewegt sich
eine Neubauplanung in einem theoretischen, baurechtlichen und technischen Raum.
Bei Bauvorhaben im Bestand wird diese Grundlagenermittiung deutlich um
Bauaufnahmen und Schadenserfassungen erweitert. Es entsteht ein Gegensatz
zwischen vorhandener Bausubstanz und einem zeitgemafRen Entwurf (Neddermann,
2007 S. 50).
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Eine genaue Bestandsaufnahme ist zur Erstellung einer Kostenplanung fur
Bestandsbauten wichtig, stellt allerdings auch fur sich einen Kostenfaktor dar. Folgende
Vorteile einer umfassenden Bestandsaufnahme koénnen angeflihrt werden (Siemon,
2009 S. 143-144):

e ,Vorhandene Bauschédden kénnen bereits in der Planungsphase
berticksichtigt werden

e Die Ausschreibung kann detaillierter erfolgen, Kosten von
Nachtrédgen und Regiearbeiten kbnnen minimiert werden.

e Die Kostenplanung kann mit héherer Genauigkeit erfolgen und
somit eine solide Entscheidungsgrundlage in friihen Projektphasen
bilden.

e Bauverzégerungen aufgrund von unerwarteten Problemen mit der
Bausubstanz, kbnnen vermieden werden.

e Planungsénderungen kénnen vermieden werden.“

Die Kosten einer umfassenden Bestandsaufnahme sind meist deutlich gunstiger als die
Kosten die durch eine fehlende Bestandsaufnahme verursacht werden.

In den letzten Jahren hat sich die Technik zur Bestandsaufnahme gewandelt. Durch die
Nutzung von CAD-Systemen in Verbindung mit modernen, immer ausgereifteren
Messmethoden, hier ist vor allem das Laserscanning zu nennen, lassen sich
wirtschaftlich exakte und dreidimensionale Modelle von Bestandsgebauden erstellen.
Vorteile der Handmessung, wie etwa eine genauere Auseinandersetzung mit der
Bausubstanz, treten dem gegenuber in den Hintergrund (Donath, 2008 S. 107).

In Verbindung mit einer dreidimensionalen Aufnahme eines Bestandsgebaudes steht
die Auswertung dieser Daten, um ein BIM-Model (Building Information Modeling) zu
erstellen. Ein solches Model besteht aus einer 3D-Abbildung des Gebaudes, beinhaltet
aber auch andere Informationen wie Leitungsfuhrungen, Baustoffe, Raumnutzungen
oder Aufgehrichtungen von Turen. Dem groReren Aufwand der Datenerhebung steht
ein genaueres Model gegenulber, welches Risiken aufzeigt, aber auch die Abrechnung
von Projekten erleichtert (Donath, 2008 S. 21).

2.3.5 Kostenkennwerte

Wahrend flir die Kostenplanung im Neubau schon relativ genaue Ergebnisse mdglich

sind, bestehen bei Bauvorhaben im Bestand noch groRe Unsicherheiten. Diese
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Diskrepanz lasst sich auf folgende Ursachen zurlckfuhren (Neddermann, 2007 S. 54-
55):

e Es liegen nicht genugend gesammelte Erfahrungswerte zu Bauvorhaben im
Bestand vor.

e Selbst bei einer gewissenhaften Bestandsaufnahme konnen Schaden unentdeckt
bleiben. Das Wesen einer Bestandsaufnahme liegt zwangsweise in einer
stichprobenartigen Uberpriifung.

e Oft wird von dem Planer eine Einschatzung der Kosten in einer sehr frihen
Planungsphase verlangt. Ohne klare Funktionsbeschreibung und Zielsetzung
sowie ohne Bestandsaufnahme ist eine genlgend genaue Kostenschatzung
allerdings nicht méglich.

e Die Individualitat der Altbauten lasst sich schwierig in ein einheitliches System
bringen, um allgemeine BezugsgroRen aufzubauen.

Somit ist es wichtig, Kostenkennwerte fir den Altbau zu ermitteln, wobei diese

allerdings nicht so exakt sein kdonnen wie im Neubau.

2.4 Die ONORM B1801-1

241 Zele

Die Ziele der ONORM B 1801-1 werden wie folgt definiert (ONORM B 1801-1, 2015 S.
3):

,Diese ONORM dient als standardisierte Basis fiir die Gliederung
von Informationen und Daten in allen Phasen der Errichtung von
Bauobjekten und stellt die erforderliche Durchgéangigkeit der
Informationen und Daten sicher. Sie legt Begriffe und
Unterscheidungsmerkmale  fest und  schafft damit die
Voraussetzungen fiir die Vergleichbarkeit der Ergebnisse von

Qualitat, Kosten und Terminen.”

Durch diese Festlegung ist definiert, dass die B 1801-1 Kosten in Verbindung mit
Qualitat und Terminen behandelt und eine einheitliche Strukturierung und einheitliche

Begriffe vorgibt.
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2.4.2 Ablauf der Kostenplanung
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Abbildung 9: Kostenplanung, im Zusammenhang mit Terminplanung und Qualitatsplanung im
Planungssystem (ONORM B 1801-1, 2015 S. 9)

Die Norm unterteilt ein Bauprojekt in Projektphasen, wobei jeder Phase ein
Kostenplanungsinstrument, eine Ebene der Baukostengliederung und ein
Terminplanungsinstrument zugewiesen sind. Somit ist im Sinne eines systematischen
Projektmanagements eine Qualitatsplanung, Kostenplanung und Terminplanung
gewabhrleistet. Im Sinne dieser Arbeit wird naher auf die Kostenplanung eingegangen.

Die Darstellung der Ergebnisse basiert auf zwei Gliederungstypen, der Baugliederung
und der Leistungsgliederung, welche jeweils in drei Ebenen geteilt sind, wobei die
1. Ebene fur die Baugliederung und die Leistungsgliederung ident sind. Mit jeder Ebene
nimmt der Detaillierungsgrad zu. Mit dem Fortschritt der Planung wird in die
nachsthohere Ebene gewechselt und die Gliederung wird verfeinert. Es ist allerdings

wichtig, dass die Planung mit der Kostenplanung Schritt halt und umgekehrt.

2.4.3 Stufen der Kostenplanung

Die Kostenplanung ist, im Einklang mit dem zeitlichen Fortschritts eines Projekts, in
mehrere Stufen eingeteilt. Jede dieser Stufen wird durch ein Instrument der
Kostenplanung beschrieben (Neddermann, 2007 S. 26-38):

Kostenrahmen

Der Kostenrahmen ist die Basis grundlegender Entscheidungen zu einem Projekt. Er
bestimmt die Wirtschaftlichkeit und Finanzierungsmaoglichkeit und dient als Festsetzung

einer Kostenvorgabe. Quantitative Angaben (etwa Nutzungseinheiten, Raumprogramm
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mit  Flachen), qualitative @ Angaben (etwa bautechnische Anforderungen,
Ausstattungsstandards) sowie Angaben zum Standort mussen definiert werden.

Es wird die erste Ebene der Baugliederung nach B 1801-1 herangezogen, der
Kostenrahmen wird wahrend der Vorbereitungsphase erstellt. Als Basis flr den
Kostenrahmen werden meist Kostenkennwerte aus ahnlichen, bereits gebauten und

analysierten Projekten herangezogen.

Kostenschatzung

Die Kostenschatzung dient zur Beurteilung der Vorentwurfsplanung. Sie wird wahrend
der Vorentwurfsphase und mit der Baugliederung der zweiten Ebene erstellt. Die
Kostenschatzung hat einen Toleranzbereich von +/- 30 %. Derzeit sind technisch +/- 15
— 10 % erreichbar, wobei dies stark vom Bauvorhaben abhangt.

Kostenberechnung

Die Kostenberechnung dient Beurteilung der Entwurfsplanung. Sie wird
dementsprechend wahrend der Entwurfsphase, auf Basis der Entwurfsplanung mit der
Baugliederung der dritten Ebene erstellt. Die Kostenberechnung legt fest, wie und ob
gebaut werden soll. Die Kostenberechnung hat einen Toleranzbereich von +/- 20 %,
allerdings sind Genauigkeiten von +/- 10 % erreichbar, je nach Bauvorhaben.

Kostenanschlag

Der Kostenanschlag dient zur Beurteilung der Ausflihrungsplanung. Er wird wahrend
der Ausflhrungsplanung erstellt. Der Kostenanschlag wird sowohl in der Baugliederung
auf der Elementebene, als auch in der Leistungsgliederung auf Positionsebene erstellt.
Er verbindet somit die Baugliederung mit der Leistungsgliederung.

Mit dem Kostenanschlag hat der Bauherr eine letzte Moglichkeit, Gber den tatsachlichen
Bau eines Projekts zu entscheiden. Der Toleranzbereich betragt etwa +/- 10 %, wobei

+/- 3 % durchaus erreichbar sind.

Kostenfeststellung

Die Kostenfeststellung liefert den Nachweis der durch das Projekt tatsachlich
verursachten Kosten und dient der Dokumentation der Kosten fur zukunftige Projekte.

Sie wird wahrend der Abschlussphase auf Basis der Planungsdokumentation erstellt.
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Abbildung 10: Genauigkeit der Kostenplanungsinstrumente im Neubau und Altbau, abgestuft je
nach Zustand, im Vergleich (Neddermann, 2007 S. 56)

2.4.4 Kostenkontrolle und Kostensteuerung

Der Begriff ,Kostenkontrolle“ bedeutet, dass Planungs- und Bautatigkeiten bezlglich
ihrer Kosten stets im Sinne eines Soll-Ist-Vergleichs zu Uberwachen sind. Mit einer
Kostensteuerung ist auf Abweichung der Kosten, welche im Zuge der Kostenkontrolle
festgestellt werden, zu reagieren. Grundlage der Kostensteuerung konnen festgesetzte
Kosten bei Anpassung von Qualitdt und Quantitat oder eine festgesetzte Qualitat und
Quantitat bei variablen Kosten sein (ONORM B 1801-1, 2015 S. 10).
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Kostengruppen und Gliederung

Anlagegliederung

Leistungsgliederung

Baugliederung
1. Ebene

Leistungsgliederung
1. Ebene

Baugliederung
2. Ebene

(Grobelement)

Baugliederung
3. Ebene

{(Element)

Elementtyp

Leistungsgliederung
2. Ebene
(Leistungsgruppe)

Leistungsgliederung
3. Ebene

(Unterieistungsgruppe)

Leistungsposition

Abbildung 11: Gliederungssystem mit Gegenlberstellung der Baugliederung und der
Leistungsgliederung (ONORM B 1801-1, 2015 S. 14)

Es werden als Gliederungssysteme die Baugliederung, welche auf Elementen basiert,

sowie die Leistungsgliederung, welche auf Gewerken basiert, unterschieden. Beide

Gliederungssysteme haben drei Gliederungsebenen, wobei die erste Gliederungsebene

ident ist. In den Planungsphasen wird vor allem auf die Baugliederung zurtickgegriffen,

mit dem Kostenanschlag erfolgt der Ubergang in die Leistungsgliederung fir die

Ausflhrungsphasen.

Baugliederung

Abk.

Bauwerks-
kosten
BWK

Bau-

kosten
BAK

Errichtungs-
kosten
ERK

Gesamt-

kosten
GEK

Planungsleistungen

PLL

Nebenleistungen

MEL

Reserven

0 Grund GRD

1 Aufschliellung AUF

2 Bauwerk-Rohbau BWR | o
3 Bauwerk-Technik BWT (8
4 Bauwerk-Ausbau BWA |7
5 Einrichtung EIR

6 Aulenanlagen AAN

7

8

9

RES

Abbildung 12: Kostengruppierung mit den einzelnen Kostengruppen sowie der Baugliederung 1.
Stufe (ONORM B 1801-1, 2015 S. 11)
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Die erste Gliederungsebene wird in Kostengruppen zusammengefasst, welche von
Bauwerkskosten bis Gesamtkosten umfassender werden. Anzumerken ist, dass die

Kostengruppe Bauwerkskosten als 100 % anzunehmen ist.

2.4.6 Kostenkennwerte

In der B 1801-1 wird ein Formular fur die Erfassung von Kostenkennwerten eingefthrt:

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung

Anlage

Anlagetyp/Objektart gemaR Anlagegliederung

Objektdaten

Netto-Raumflache NRF m2

Brutto-Grundflache BGF m2

Brutto-Rauminhalt BRI m3

Kostendaten BWK BAK ERK GEK
Abk. Bauwerkskosten Baukosten Emichtungskosten  Gesamtkosten

0 Grund GRD

1 Aufschiiefung AUF

2 Bauwerk-Rohbau BAR -

3 Bauwerk-Technik BWT 2

4 Bauwerk-Ausbau BWA

5 Einnchtung EIR

6  Aulenanlagen AAN

7 Planungsleistungen PLL

8 Projektnebenleistungen PNL

9 Reserven RES

Total inkl. oder exkl. MwSt € | |
Anteil in % 100 % ... % ... % ... B

Kostenkennwert BWK BAK ERK GEK

Bauwerkskosten Baukosten Emichtungskosten  Gesamtkosten

Metto-Raumflache €im2 NRF

Brutto-Grundflache €im2 BGF

Brutto-Rauminhalt €im3 BRI

Abbildung 13: Vorlage fiir die Darstellung von Kostenkennwerten (ONORM B 1801-1, 2015 S.
28)

Die Objektdaten, auf welche die Kosten bezogen werden, sind je Gliederungsebene
unterschiedlich. Fur die erste Gliederungsebene sind die Kosten auf Netto-Raumflache,
Bruttogrundflache und Bruttorauminhalt zu beziehen. Fir die zweite Gliederungsebene
konnen alternativ zu den Objektdaten der ersten Gliederungsebene, welche ebenfalls

zulassig sind, vorgegebene Bezugsmengen verwendet werden, etwa m? Dachflache
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oder m? Aul3enwand. Kostenkennwerte der dritten Ebene oder fur Elementtypen sind
zwingend die vorgegebenen Bezugsmengen zu verwenden.

Die Kostendaten sind auf Bauwerkskosten, Baukosten, Errichtungskosten und
Gesamtkosten zu verteilen, wobei die Bauwerkskosten mit 100 % anzunehmen sind.
Die Mehrwertsteuer kann inkludiert, exkludiert oder teilweise inkludiert werden, jedoch
muss klar ersichtlich sein, wie die Mehrwertsteuer berlcksichtigt wurde.
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3 Methodik
3.1 Allgemein

Die in dieser Arbeit angewandte Methode wird Fallstudie genannt, sie ist auch unter
dem englischen Begriff Case Study Research bekannt. Diese Methode wird vor allem in
Fallen verwendet, in denen es wesentlich mehr zu beobachtende Variablen als
Datensatze gibt. Die zu erhebenden Daten kénnen dabei von mehreren verschiedenen
Quellen kommen, wobei die Art und Struktur sowie das Ziel der Datenerhebung bereits
im Vorfeld feststehen. Somit ist die Erhebung selbst als auch die Analyse der Daten
zielgerichteter (Yin, 2003 S. 13).

Die Fallstudie ist eine Methodik, welche sich universell und in vielen wissenschaftlichen
Disziplinen einsetzen lasst. Im Vergleich zu anderen Forschungsmethoden ist die
Fallstudie sowohl im Spektrum objektiv — subjektiv als auch im Spektrum deduktiv —
empirisch in der Mitte einzuordnen, siehe Abbildung 14. Besonders bei komplexen
Forschungsfragen und Forschungsfeldern werden Fallstudien eingesetzt, um sich ein
Bild der Lage zu verschaffen sowie wesentliche und unwesentliche Einflusse heraus zu
arbeiten (Stickel-Wolf, et al., 2005 S. 189).

/ Grounded Theory

interpretativ -

£ lsnu‘ta»jrt-gktiv Hermeneutik
Dialektik Ethnographie

qualitative Methoden
Klinische Forschung  r/issorismus
Biographieforschung

Experimente

Fallstudien
(Case Study Research)

Zeitreihenanalyse

Umfrage
6konomische Modell-

und Theoriebildung quantitative Methoden
logischer Panel

Simulationen : &5 28 ¢
Empirismus  Positivismus

funktionalistisch/ . s

objektiv kritischer Rationalismus Data Mining
deduktiv empirisch
theoriegeleitet induktiv

Abbildung 14: Einordnung der Case Study Research im Vergleich mit anderen
Forschungsmethoden (Borchardt, et al., 2007 S. 35)
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Vor der Durchfuhrung einer Fallstudie ist diese zu planen. Definiert werden mussen
eine Problemstellung sowie Zielsetzung der Analyse. AuRerdem mussen eine Auswahl
an Fallen nach definierten Gesichtspunkten getroffen werden. Die Methode der
Datenerhebung sowie die Art der Daten ist zu definieren (Mayring, 2002 S. 43f).

Es wird zwischen zwei Typen der Fallstudie unterschieden (Yin, 2003 S. 39ff):

Single-Case-Design: Hierbei wird nur ein Fall Dbetrachtet, auch
Einzelfallstudie genannt. Meist handelt es sich um
besonders kritische Falle, welche Uber einen langeren
Zeitraum betrachtet werden (Borchardt, et al., 2007 S.
36).

Mulitple-Case-Design: Hierbei werden mehrere Falle untersucht und
miteinander verglichen, auch vergleichende Fallstudie
genannt.

Der Vorteil vergleichender Fallstudien ist, dass die Ergebnisse im Vergleich zu

Einzelfallstudien als Uberzeugender, vertrauenswurdiger und robuster anzusehen sind,

als Nachteil ist der deutlich gréRere Aufwand anzufihren (Borchardt, et al.,, 2007 S.

36f). Im Rahmen dieser Diplomarbeit wurde die vergleichende Fallstudie gewahlt.

3.2 Problemstellung und Zielsetzung

Die Kostenplanung eines DachgeschoRausbaus ist, vor allem in fruhen
Planungsphasen, schwierig und ungenau. Die Komplexitat dieser Baumalinahme ist
grol3, viele Parameter und Grundlagen stehen vor Baubeginn noch nicht fest, zusatzlich
ist der vorhandene Bestand in der Planung zu bericksichtigen. Weiters fehlen die auf
Erfahrungswerten basierenden Kennwerte, welche aus abgeschlossenen Projekten
erhoben werden. Wahrend fur andere Regionen, etwa in Deutschland mit dem
Baukostenindex fur Altbau (BKI Baukosteninformationszentrum, 2015), Werke mit
gesammelten Werten existieren, ist dies fiir Osterreich, speziell fir Wien, noch nicht der
Fall.

Ziel dieser Arbeit ist es, im Rahmen einer vergleichenden Fallstudie Kennwerte fur die
Baukosten von DachgeschoRausbauten zu schaffen, sowie die Einflusse auf die
Baukosten zu beschreiben. Auf Basis der vorhandenen Daten, siehe Punkt 3.4.1,
werden Kennwerte gebildet, siehe Punkt 3.4.2, sowie Parameter ermittelt, sieche Punkt
3.4.3, um die Projekte zu beschreiben. Aus den ermittelten Daten werden
Kostengruppen gebildet, nach funktionalen, strukturellen und inhaltlichen
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Gesichtspunkten, welche den Schwerpunkt der anfallenden Kosten darstellen, siehe
Punkt 3.5. Die Einflusse auf diese Kostengruppen werden auf Grundlage der ermittelten

Parameter auf qualitativer Basis erhoben.

3.3 Abgrenzung

Art

Es wurden lediglich Projekte betrachtet, welche als DachgescholRausbau im Sinne der

Wiener Bauordnung zu betrachten sind, siehe Punkt 2.1.1.

Umfang

Es werden die Errichtungskosten nach ONORM B1801-1 veranschlagt, jedoch ohne die
Kosten des Bauprojektsmanagements des Bauherrn zu beachten. Darauf hinzuweisen
ist, dass signifikante, nicht in den Errichtungskosten enthaltene Kostenpunkte, wie etwa
die Grundkosten und die Finanzierungskosten, in die Errichtungskosten nicht
miteinberechnet werden.
Betrachtet werden lediglich die Kosten fur den Dachgeschoflausbau. Somit werden
samtliche Kosten, welche Uber der Decke Uber dem obersten Bestandsgeschol}
angefallen sind, betrachtet. Ausgenommen davon sind folgende Kostenpunkte:

o Kellerabteile, welche Dachgeschollwohnungen zugeordnet sind, diese werden

voll miteinberechnet.

e Fundamentverstarkungen, diese werden voll miteinberechnet.

e Erneuerung der Steigleitungen, diese wird anteilsmalig miteinberechnet.

e Nachtraglicher Lifteinbau, dieser wird anteilsmafig miteinberechnet.
Nicht beachtet werden Kosten fiur allgemeine Raume, wie etwa den
Kinderwagenabstellraum, den Millraum und den Fahrradabstellraum sowie fur
allgemeine Teile des Bestandsgebaudes, etwa eine Fassadenerneuerung.
Die Kosten der Bauteile des Bestandsgebaudes, deren Erneuerung konstruktiv infolge
des DachgeschoRausbaus notwendig wird, etwa die Erneuerung des Dachs, werden

voll miteinberechnet.

23.10.2017 Seite 34 /78



Methodik

Zeit
Es werden Projekte mit Baubeginn nach dem 1.1.2007 betrachtet.

Ort

Es werden Projekte in Wien betrachtet.

3.4 Datenerhebung

3.4.1 Daten

Im Zuge dieser Diplomarbeit werden die Kosten von vier Dachgeschofllausbauten, diese
werden Projekte genannt, analysiert. Einige dieser Projekte wurden stellenweise
eingeschollig beziehungsweise zweigeschofRig durchgefuhrt. Da vermutet wird, dass
die Gescholldanzahl einen Einfluss auf die Kosten hat, wird die Auswertung flr diese
Projekte in eingescholig und zweigescholig unterteilt. Insgesamt werden somit sechs

Auswertungen erstellt, diese werden Datensatze genannt.

Tabelle 2: Ubersicht der Projekte und Datenséatze
Projekte Datensatze
eingeschollig
zweigeschollig
Jorgerstral’e 10, 1180 Wien  zweigeschollig
eingeschollig
zweigeschollig
Schuselkagasse 6, 1150 Wien zweigeschoRig

Erdbergstrale 46, 1030 Wien

Liniengasse 31, 1060 Wien

Flr diese Datensatze stehen umfangreiche Unterlagen zur Verfigung:
e Detailplane
e Polierplane
e Abrechnungsplane
e Anbote in Form von Leistungsverzeichnissen
e Nachtragsangebote
e Regieberichte
e Teilrechnungen
e Schlussrechnungen
e Gebuhrenbescheide

e Samtlicher Schriftverkehr im Zusammenhang mit der Abrechnung
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3.4.2 Auswertung der Baukosten

Die Auswertung der Kosten basiert auf der dritten Gliederungsebene der ONORM B
1801-1, welche allerdings speziell auf den Dachgescholdausbau angepasst wird. Nicht
notwendige Kostenelemente, wie etwa die AufschlieBung oder die Aullenanlagen
werden weggelassen, um eine bessere Ubersichtlichkeit zu schaffen. Bei den
Nebenleistungen werden neue Kostenelemente hinzugefigt, um die Kosten fir
Statikerleistungen, Architektenleistungen und OBA besser darzustellen.

In diese, im Anhang unter 8.1 dargestellte, Kostenstruktur werden die aus den
vorhandenen Daten abgeleiteten Kosten als Nettobetrage ohne Umsatzsteuer
eingetragen. Fir jedes Projekt werden die Kosten fur den Dachgeschoflausbau,
gegebenenfalls aufgeteilt auf eingescholRig und zweigeschofig, den Aufzug und die
vertikale ErschlieBung separat erfasst.

Um eine Vergleichbarkeit der Kosten zu schaffen, wurden samtliche Baukosten, gemafn
dem Baupreisindex flur Hochbau (Statistik Austria), auf den gleichen Stand gebracht.
Gewahlt wurde das vierte Quartal 2016, um moglichst aktuelle, vergleichbare und
aussagekraftige Kennzahlen zu erhalten.

Die indexierten Kosten werden, gemaR der Vorgaben der ONORM B 1801-1 fir
Kennwerte, beschrieben unter Punkt 2.4.6, zusammengefasst und Ubersichtlich auf
einer Seite fur jeden Datensatz dargestellt.

Zusatzlich wird noch eine Auswertung angelehnt an die Struktur des Baukostenindex
erstellt. Hier werden Mittelwerte, Minimalwerte und Maximalwerte angegeben. Die
Gesamtkosten werden bezogen auf den Bruttorauminhalt, die Bruttogrundflache sowie
den Bruttorauminhalt, jeweils in m? angegeben. Die Kosten der ersten
Gliederungsebene werden prozentmalig, mit den Bauwerkskosten als Basis,
angegeben. Die Kosten der angepassten dritten Gliederungsebene werden auf die
Wohnnutzflache bezogen ausgewiesen.

Aulerdem wird eine individuelle Kostengruppierung gemafl Punkt 3.5 mit mehreren
Gruppen erstellt, welche die maligeblichen Kosten erfassen. Zu diesen Kostengruppen
werden allgemeine Regeln, basierend auf den untersuchten Objekten formuliert, welche

die Kosten beeinflussen.
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3.4.3 Parameter

m2BGF

m*BRI

m*WNF

m2BGF/mUmriss

m*BRI/m*WNF

Gescholde Ausbau

m2WNF/Anzahl Wohnungen

€Statische MalRnahmen/m?WNF

Bruttogrundflache, angegeben in Quadratmeter,
ermittelt gemaR der anzuwendenden Norm (ONORM
B 1800, 2013).

Bruttorauminhalt, angegeben in Kubikmeter, ermittelt
gemal der anzuwendenden Norm (ONORM B 1800,
2013).

Wohnnutzflache des Dachgescholles, angegeben in
Quadratmeter. Aufgrund praktischer Erwagungen, die
Nutzflachen der Projekte liegen nach dieser
Berechnung vor, wird die Wohnnutzflache als
Nutzflache nach MRG angegeben
(Magistratsabteilung 25, Gruppe Miet- und
Nutzwertberechnung, 2013).

Bruttogrundflache  dividiert durch Umriss des
Bestandgebaudes in Meter, gibt die Gedrungenheit
des Bestandgebaudes an.

Bruttorauminhalt dividiert durch die Wohnnutzflache
dies ist ein Mal3, um die Datensatze bezlglich der
Raumhdohe zu vergleichen.

Dieser Parameter gibt an, wie viele Gescholie der
Ausbau hat.

Wohnnutzflache dividiert durch die Anzahl der
Wohnungen im  DachgeschofRausbau. Dieser
Parameter gibt die durchschnittliche Wohnungsgrofiie
an.

Kosten der statischen MaRnahmen dividiert durch die
Wohnnutzflache. Statische MalRnahmen sind direkt mit
dem Dachgeschoflldausbau zusammenhangende
MafRnahmen, welche flr die Ableitung der zusatzlich

aufkommenden Krafte notwendig sind.
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Bauzeit [Monate]

m?Terrassenflache/m?WNF

m#Transparent/m?Aul3enhille

€Vertikale Erschliefung/m?WNF

HWB

Klimaanlage

€Forderung/m*WNF

Dieser Parameter gibt die Bauzeit in Monaten an. Es
wird lediglich der Ausfuhrungszeitraum angegeben.
Dieser beginnt mit der Baustelleneinrichtung und
endet mit der Schlussreinigung.

Terrassenflache dividiert durch Wohnnutzflache. Dies
ist ein MaBR, um die Datensatze bezuglich der
Freiflachen zu vergleichen. Terrassen werden als
aulBerhalb des Bauwerks liegende Flachen, welche
direkt von Wohnungen begehbar sind, definiert. Die
Balkonflachen werden ebenfalls hinzugezahilt.

Flache der nicht opaken Bauteile des Dachgescholes
dividiert durch die Auflienhulle des Dachgescholes.
Als Aulienhulle gilt die umhullende Flache des
Dachgescholes, wobei die Flache zu anderen,
konditionierten  Teilen des  Gebaudes nicht
mitgerechnet wird. Die Flachen zu unkonditionierten
und konditionierten Flachen anderer Gebaude,
insbesondere die Feuermauern, jedoch schon.

Alle mit der ErschlieBung der zweiten Ebene eines
zweigescholigen DachgeschoRausbaus
zusammenhangenden Kosten dividiert durch die
Wohnnutzflache.

Dieser Parameter gibt den Heizwarmebedarf des
bestehenden Gebadudes an, berechnet mit dem
Standortklima, angegeben in kWh/m?a.

Dieser Parameter gibt an, ob eine Klimaanlage
verbaut wurde. Eine Leerverrohrung flr einen
spateren Einbau bleibt unbertcksichtigt.

Dieser Parameter gibt die Forderungssumme fur das
Dachgeschol, sowie die mit dem Aufzugsbau
zusammenhangenden Foérderungen, dividiert durch

die Wohnnutzflache, an.
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Verwertung Gibt an, ob das Objekt nach Fertigstellung von dem
Bauherrn gehalten wird und zur Vermietung gebracht
wird, dies wird als ,Vermieten® bezeichnet, oder ob
Wohnungseigentum begriindet wird, und das Objekt in
Eigentumswohnungen geteilt verkauft wird, dies wird

als ,Verkaufen“ bezeichnet.

3.5 Kostengruppierung

Zur Analyse der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Kosten des
DachgeschoRausbaus, werden die angefallenen Kosten in Kostengruppen eingeteilt,
welche im Folgenden definiert werden. Die Kostengruppen werden, je nach ihrer Art, in

einen von drei Bereichen eingeteilt.

Funktionale Gliederung Die Einteilung nach Funktion der aufgewendeten
Kosten
Aufzug Diese Kostengruppe gibt die Kosten der Errichtung

des Aufzugs an, beinhaltet die Kosten flr den
Aufzugsschacht, die Aufzugsanlage sowie alle
notwendigen Komplettierungsarbeiten. Die Kosten
werden  anteilsmalig nach den  Gescholen
zugeschlagen, unter Beachtung der
Bestandsgeschole, wobei das Erdgeschol} in dieser
Berechnung nicht mitgezahlt wird.

Vertikale Erschlie3ung Alle mit der ErschlieBung der zweiten Ebene eines
zweigescholdigen DachgeschoRausbaus
zusammenhangenden Kosten, wie etwa die
Erweiterung der Haupttreppe in das zweite
Dachgeschol, oder der Einbau von Nebentreppen zur

Herstellung von Maisonettenwohnungen.

Naturliche Belichtung Die zusammengefassten Kosten fir Fenster sowie
Dachflachenfenster.
Kuchen Diese Kostengruppe gibt die Kosten der Kichen an.
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Nebenraume

Strukturelle Gliederung

Statische MaRnahmen

Baustellengemeinkosten

Horizontale Baukonstruktionen

Im Zuge eines Dachgeschoflausbaus mussen haufig
Nebenraume wie etwa ein Fahradabstellraum oder ein
Kinderwagenabstellraum errichtet werden. Aufgrund
einer genauen Abgrenzung des DachgeschoRausbaus
wurden allerdings die Kosten fur Nebenraume nicht
erfasst und sind auch nicht in dieser Arbeit

ausgewiesen.

Die Einteilung der Kosten nach Bauteilen.

Diese Kostengruppe gibt die Kosten flur statische
MalRnahmen an. Statische MalRnahmen sind direkt mit
dem  Dachgeschoflausbau = zusammenhangende
MalRnahmen, welche fur die Ableitung der zusatzlich
aufkommenden Krafte notwendig sind. Bei den
untersuchten Projekten wurden die zusatzlichen Krafte
durch den Einbau von Fundamentplatten kompensiert.
Diese Kostengruppe umfasst die nicht direkt einem
Bauteil zuteilbaren Kosten einer Baustelle. Die Kosten
fur  Sicherungsmallnahmen sowie  fur die
Baustelleneinrichtung und R&umung werden unter
diesen Punkt zusammengefasst.

Diese Kostengruppe umfasst Deckenkonstruktionen,

Dachkonstruktionen und Treppenkonstruktionen.

AulBenhulle Diese Kostengruppe umfasst die Dachverkleidungen
und die Fassadenhdlle. Ebenfalls hinzugezahlt werden
Sonnenschutz, Fenster sowie Dachflachenfenster.

Innenausbau Diese Kostengruppe umfasst Bodenbelage,
Wandverkleidungen, Deckenverkleidungen,
Innentdren und Innenwande.
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Abbruch

Inhaltliche Gliederung

Installateur

Elektriker

Planungsleistungen

Diese Kostengruppe beinhaltet die mit dem
Dachgeschold direkt im Zusammenhang stehenden
Abbrucharbeiten, sowie der Abbrucharbeiten fur die
statischen MalRnahmen. Abbrucharbeiten die mit der
Errichtung der Aufzugsanlage stehen werden
anteilsmafig inkludiert.

Die Einteilung nach dem Verursacher der Kosten.

Diese Kostengruppe beinhaltet die
Entsorgungsleitungen, Versorgungsleitungen,
Warmeversorgungsanlagen, Klima-/Luftungsanlagen
und Sanitar-Gasanlagen.

Diese Kostengruppe beinhaltet die Kosten flur die
Starkstromanlagen. Die Elektrikerleistungen, welche
bei der Errichtung des Aufzugs angefallen sind,
werden anteilsmafig inkludiert.

Diese Kostengruppe beinhaltet die Kosten flur die
ortliche Bauaufsicht, Architektenleistungen, Bauphysik

und Statikerleistungen.
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4 Auswertung

4.1 Kostengruppierung

411 Erhobene Werte

Wie unter Punkt 3.5 beschrieben, werden die erhobenen Kosten in individuell gestaltete
Kostengruppen geteilt, welche nach funktionalen, strukturellen und inhaltlichen
Gesichtspunkten gegliedert sind.

Tabelle 3: Gruppierung der Kosten mit dem Minimum, dem Durchschnitt und dem Maximum der

untersuchten Projekte, sowie der prozentuellen Abweichung der Minima und Maxima
vom Mittelwert

Bauvorhaben Min (1) Max Prozentuelle
€/m>WNF €/m?*WNF £€/m?WNF % %
Funktionale Gliederung
Aufzug 62 78 98 -20% 25%
Vertikale ErschlieBung 0 109 178 -100% 63%
Natirliche Belichtung 92 171 213 -46% 25%
Kichen 0 34 78 -100% 127%
Strukturelle Gliederung
Statische MalRnahmen 0 88 180 -100% 104%
Baustellengemeinkosten 88 231 365 -62% 58%
Horizontale
Baukonstruktionen 434 535 625 -19% 17%
AuBenhille 304 510 684 -40% 34%
Innenausbau 314 446 494 -30% 11%
Abbruch 94 163 247 -42% 52%
Inhaltliche Gliederung
Installateur 118 237 322 -50% 36%
Elektriker 60 96 117 -38% 23%
Planungsleistungen 303 324 345 -7% 6%
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Tabelle 4: Aufstellung der Wert der Kostengruppen fur die einzelnen, untersuchten Datensatze.
Bauvorhaben ES-EG ES-ZG JS LG-EG LG-ZG SG
€/Mm>WNF €/m2WNF €/m*WNF €/m?WNF €/m*WNF €/m?WNF
Funktionale Gliederung

Aufzug 64 62 98 82 82 81
Vertikale ErschlieBung - 178 177 - 152 149
Naturliche Belichtung 153 209 187 92 213 170
Kichen 63 65 - - - 78
Strukturelle Gliederung
Statische MaRnahmen - - 180 175 175 -
Baustellengemeinkosten 90 88 365 278 252 312
Horizontale
Baukonstruktionen 530 434 619 511 489 625
Aullenhille 534 584 480 304 684 473
Innenausbau 458 494 491 490 428 314
Abbruch 227 153 119 247 135 94
Inhaltliche Gliederung
Installateur 322 249 231 260 118 244
Elektriker 114 116 60 117 80 86
Planungsleistungen 333 312 345 319 303 335
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4.1.2 Analyse

Auf Basis der unter Punkt 4.1.1 erhobenen Werten sowie mithilfe von Informationen
durch eine an der Planung und Baufuhrung wesentlich beteiligten Person (mundliche
Informationen von Herrn BM Johann Hochstéger, Wien, 22.06.2017), wird versucht,
grundsatzliche Regeln und typologische Kausalitaten festzulegen. Diese basieren auf
der Analyse der einzelnen Projekte, welche auf Basis der Kostenstruktur, und den

untersuchten Datensatzen erstellt wurde, angegeben in Anhang unter Punkt 8.2.
4.1.21  Aufzug

Bestandsituation Schacht: Je nach der Situierung des Treppenhauses und der
ErschlieBungssituation der Gange kénnen aufwandige
Podestkonstruktionen notwendig sein. Andererseits
kann, wenn grof3e Lichtschachte vorhanden sind, eine
eigene Konstruktion des Schachts zumindest teilweise
entfallen.

Bestandsituation ErschlieBung: Aufgrund der Auslegung des Bestandobjekts kann es
notwendig sein, zwei oder mehr Aufzige zu errichten.

Gescholzahl: Nach der Berechnungsmethodik, welche fur die
Erfassung der Aufzugskosten angewandt wurde, sind
die Kosten des Aufzugs fur eingeschollige
Dachbodenausbauten gunstiger, da sich die Kosten
eher auf die Bestandsgeschol3e umlegen.

4.1.2.2 Vertikale Erschlielung

Wenn der Dachbodenausbau zweigeschollig ausgefuhrt wird, ist mit Kosten flr die

vertikale Erschliefung zu rechnen. Erfolgen kann diese entweder Uber Treppen in den

Wohnung selbst, welche sich dann Uber 2 Stockwerke erstrecken und Maisonetten

genannt werden, oder uber ein Weiterfuhren des vorhandenen Haupttreppenhauses.

Folgende Einflussfaktoren kdnnen definiert werden.

Anzahl der Wohnungen: Sollte die Ausfuhrung als Maisonetten geplant werden,
muss fur jede einzelne Wohnung eine Treppe gebaut
werden. Insofern sind die Kosten direkt von der

Anzahl der Wohnungen abhangig.
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Ausflhrungsvariante:

Eine Ausflhrung als Maisonettenwohnungen fihrt zu

jedenfalls geringeren Kosten, als ein Hochflihren des

allgemeinen  Treppenhauses

Maisonettenwohnungen.
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€/m2WNF fiir Vertiale ErschlieBung

B Maisonetten
B Maisonetten und
allgemeines Treppenhaus
N

T L
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ES-ZG LG-ZG

Datensatz

Abbildung

15: Darstellung der Kosten fur die vertikale ErschlieRung

gegliedert nach Datensatz, wobei nur zweigescholige
Datensatze angezeigt werden. Die Ausfiihrungsvariante
wird farblich dargestellt.

mit

zusatzlichen
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4.1.2.3 Naturliche Belichtung

Anteil transparente Flachen:

Die untersuchten Projekten zeigen, siehe Abbildung
16, dass die Kosten flr naturliche Belichtung stark mit
der

dem Anteil transparenten Flachen an der

Aulenhtlle korrelieren.

Geschol3zahl: EingeschoRige  Ausfuhren haben eher einen
geringeren Anteil an transparenten Flachen, und
demnach ebenfalls geringere Kosten flr natlrliche
Belichtung.
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Anteil transparente Flichen an der AuRenhiille

Abbildung 16: Gegeniberstellung der Kosten flr natirliche Belichtung
mit dem Anteil der transparenten Flachen an der
AulRenhtille, aufgeteilt in eingescholdige und
zweigescholige Ausflihrungen

4.1.2.4 Kichen
Verwertung:
Qualitat:

Anzahl der Wohnung:

Bei einer Verwertung als Eigentumswohnung werden
Ublicherweise keine Kuchen eingebaut, demnach
fallen auch keine Kosten an.

Werden die Kuchen vom Tischler gefertigt sind die
Kosten hoher, als wenn sie von einem Madbelhaus
geliefert werden.
Da ublicherweise in jede Wohnung eine Kiche
eingebaut wird, hat die Anzahl der Wohnungen einen

Einfluss auf die Kosten.
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4125 Statische MalRhahmen

Statische Malinahmen sind nicht bei jedem Projekt erforderlich. Die Kosten fur statische

Malnahmen bewegen sich bei den untersuchten Projekten in dem Bereich 175-180

€/m2WNF, soweit sie erforderlich waren. Somit ist die Streuung der Kosten nicht hoch.

Fur die Kosten malRgebliche Regeln kdnnen daher dafur getroffen werden, ob diese

Malnahmen Uberhaupt erforderlich sind:

Bestandsfundamente: Die Einbindetiefe der Bestandsfundamente ist
malfdgeblich dafur, ob eine Fundamentplatte eingebaut
werden muss.

Bodentragfahigkeit: Die Tragfahigkeit des Untergrunds ist neben der
Einbindetiefe der Fundamente wichtig fiur die

Lastabtragung.
4.1.2.6 Baustellengemeinkosten

Bauzeit: Die  Baustellengemeinkosten  beinhalten  auch
zeitgebundene Kosten, deren Summe sich bei einer
langeren Bauzeit erhoht.

Gerustkonstruktion: Der Umfang der notwendigen Gerustkonstruktionen
beeinflusst die Kosten. Ebenfalls ein Faktor ist, ob ein
Dachfanggerist auf ein vorhandenes Fassadengerust
aufgesetzt werden kann, oder ob ein aufwandiges
Konsolengerust konstruiert werden muss.

Kostenkalkulation: Da mit der Baustelleneinrichtung ein grof3er Anteil der
Baustellengemeinkosten zu Beginn der Ausfuhrung
bezahlt wird, wird dieser Posten von den
Bauunternehmen hoher angesetzt. AuRerdem konnte
das Bauunternehmen eine langere oder kurzere
Bauzeit als geplant vermuten, und dementsprechend

die zeitgebundenen Kosten kalkulieren.
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4127 Horizontale Baukonstruktionen

Geschole:

Zustand/Typ der Bestandsdecke:

Ausflihrung der Decke:

Anteil Terrassen:

Die untersuchten Projekte haben gezeigt, dass die
Kosten fir horizontale Baukonstruktionen  fur
eingeschollige Ausfihrungen hoher sind als fur
zweigescholBige Ausfuhrungen. Dies kann damit
begrindet werden, dass bei eingescholigen
Ausfuhren auf die eine geringe Wohnnutzflache zwei
horizontale Konstruktionen (Dachkonstruktion und
Deckenverstarkung) umgelegt werden, wahrend bei
zweigescholigen Ausfuhrungen auf eine wesentlich
grolRere  Wohnnutzflache nur drei horizontale
Konstruktionen umgelegt werden (Deckenverstarkung,
Zwischendecke, Dachkonstruktion).

Wenn die Bestandsdecke in einem schlechten
Zustand ist, muss die Deckenverstarkung als
selbsttragende Decke ausgefuihrt werden. AulRerdem
lassen sich gewisse Deckentypen, wie etwa Tram-
Traversen Decken nicht mittels einer aufgebrachten
Stahlbetonverstarkung verbessern.

Ublicherweise wird die Decke zwischen erstem und
zweitem Dachgeschol3 aus statischen Grunden als
Holzbalkendecke ausgefuhrt. Die Ausfihrung als
Stahlbetondecke ist eher glnstiger.

Da Terrassen ebenfalls horizontale Baukonstruktionen
bendtigen, aber die Flache nicht der Wohnnutzflache
zugeteilt wird, erhoht ein hoherer Anteil Terrassen den
Kostenkennwert €/ m?WNF.
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4.1.2.8 Aulienhllle

Freistehende Feuermauer:

Zustand Gesimse:

Anteil Terrassen:

Rauchfangkehrersteg:

4129 Innenausbau

Grundrissgestaltung:

Qualitat der Oberflachen:

Art der Zwischendecke:

Auf der freistehenden Feuermauer muss ein
Warmedammverbundsystem aufgebracht werden.
Wenn der Grofteil der bestehenden Feuermauer an
einer angrenzenden Feuermauer anliegt, ist kein
Warmedammverbundsystem an dieser Flache
notwendig.

Gegebenenfalls  werden, aus  Grunden  der
Grundrissplanung, vorhandene Gesimse
abgebrochen. Die neuen errichteten Gesimse
bendtigen ein Warmedammverbundsystem.

Terrassen mussen aufwandig an die umgebenden
Wande angearbeitet werden, zusatzlich bendtigen sie
ein Entwasserungssystem.

Bei manchen Projekten kann der
Rauchfangkehrersteg ganz entfallen, da die Kamine
Uber eine Terrasse zuganglich sind. Bei anderen
Projekten wird der Rauchfangkehrersteg durch eine
Stahlkonstruktion hergestellt, wodurch zusatzliche

Kosten entstehen.

Vor allem far die Innenwande st die
Grundrissgestaltung der bestimmende Kostenpunkt.
Von der gewunschten Qualitdt sind die Kosten der
gewahlten Boden- und Wandbelage abhangig.
Wahrend Stahlbetondecken nur verputzt werden
mussen, mussen Holzbalkendecken mit einer
abgehangten Decke flr den Brandschutz sowie einer
Installationsebene ausgestattet werden. Dadurch sind
die Kosten bei Deckenverkleidungen bei

Holzbalkendecken hoher.
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4.1.2.10 Abbruch

Umfang: Die Kosten sind abhangig von dem Umfang der
Abbrucharbeiten. So ist oft fraglich, ob die Kamine und
das Gesimse ebenfalls abgebrochen werden.

Gescholdanzahl: Die Kosten fur den Abbruch legen sich besser um,

wenn ein zweigescholiger Ausbau vorgesehen ist.
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Abbildung 17: Darstellung der Kosten in €/ m®WNF fir die Abbruch flr
jeden Datensatz, die Ausfiihrungsvarianten, Eingescholig
und Zweigeschol3ig, sind farblich markiert.

4.1.2.11 Installateur

Heizsystem: Die Kosten sind abhangig von dem gewahlten
Heizsystem. Aufwandig ist eine Gasetagenheizung, da
hier fur jede Wohnung ein eigenes Heizgerat installiert
werden muss sowie eine Gasleitung in jede
Wohneinheit gefuhrt werden muss. Gunstig ist ein
Anschluss an die Fernwarme, wobei hier unter
Umstanden hohe Anschlusskosten anfallen koénnen.
Eine Zentralheizung nimmt kostenmaRig eine
Mittelposition ein.

Gedrungenheit des Grundstucks:Bei  einer  hohen  Trakttiefe  miUssen  die
Anschlussleitungen, etwa fur die Fernwarme, oder an
das Gasnetz und Stromnetz, Uber eine groliere Lange

gelegt werden.

23.10.2017 Seite 50 / 78



Auswertung

Klimaanlage: Wenn die Wohnungen mit einer Klimaanlage
ausgestattet werden, steigen die Kosten. Die
Entscheidung, ob eine Klimaanlage eingebaut wird
hangt allerdings nicht vom bauphysikalischen
Erfordernis ab, siehe Abbildung 18, sondern von
wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Teilweise wurde
eine gunstigere Leerverrohrung ausgeflhrt, welche
eine Nachrustung einer Klimaanlage erlaubt.
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Abbildung 18: Gegenlberstellung der Kosten fir Klima- /und
Luftungsanlagen, siehe Punkt 8.2, mit dem Anteil der
transparenten Flachen an der AuRenhille, Datensatze mit
ausgefuhrter Klimaanlage sind farblich markiert.

Steigleitungsschachte:

Geschollanzahl:

Fir einen Dachbodenausbau muissen meist neue
Steigleitungen verlegt werden. Sind grof3e Lichthofe
vorhanden ist dies recht einfach mdglich. Wenn nur
kleine Lichthdfe vorhanden sind oder Schachte
eingezogen werden mussen, ist das aufwandiger.

Die Kosten fur Steigleitungen und Anschlisse legen
sich bei einem eingescholligen Dachgeschollausbau

schlechter um.
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m*WNF/Anzahl Wohnungen:

Da fur jede Wohnung samtliche sanitaren Anschlisse
und Zuleitungen, sowie eine Nassgruppe notwendig
sind, bestimmt die durchschnittliche Grofle einer
Wohnung, ausgedruckt in der Kennzahl
m*WNF/Anzahl Wohnungen die Kosten fur den

Installateur.

Installateurs

€/m2WNF fiir Arbeiten des

40 m?

60 m?

80 m?

100m? 120m? 140m? 160m?

m2WNF/Anzahl der Wohnungen

Abbildung 19: Darstellung der Kosten in € m*WNF fir die Arbeiten des
Installateurs in  Bezug auf die durchschnittliche
Wohnungsgrofie in m*WNF/Anzahl Wohnungen fir jeden
Datensatz.
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4.1.2.12 Elektriker

m*WNF/Anzahl Wohnungen: Gewisse Kosten fallen je Wohnung an, etwa fur die
Zuleitung oder fur den Sicherungskasten. Dadurch
sind die Kosten flr den Elektriker bei Projekten mit

kleineren Wohnungen hoher.
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Abbildung 20: Darstellung der Kosten in €/ m*WNF fur die Arbeiten des
Elektrikers in Bezug auf die durchschnittliche
Wohnungsgréfte in m*WNF/Anzahl Wohnung fir jeden
Datensatz

Gedrungenheit des Grundstucks:Bei  einer  hohen  Trakttiefe  muUssen  die
Versorgungsleitungen, und die Anschlussleitungen an
das Stromnetz, Uber eine groflere Lange gelegt

werden.

4.1.2.13 Planungsleistungen

Baukosten: Grol3e Teile der Planungsleistungen, vor allem jene,
welche von Architekten erbracht werden, werden als

Prozentsatze der Baukosten verrechnet.
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4.2 Kostenkennwerte

Die Visualisierung der ermittelten Kennzahlen lehnt sich an dem Layout des BKI (BKI
Baukosteninformationszentrum, 2015) an. Allerdings ist orientiert sich Darstellung nicht

an der Gliederung der DIN 276 sondern an der Gliederung der ONORM B1801-1.

4.2.1 Kostenkennwerte der ersten Gliederungsebene

Tabelle 5: Zusammenstellung der Kostenkennwerte €/ m*BRI, €/ m?BGF, € m*VNF, mit Angabe
des Durchschnitts, des Minimalwerts und des Maximalwerts

Kennwerte €/m3BRI €/m?BGF €/m>WNF
Min 486 1828 2803
Abweichung in % -22,1% -10,1% -4,7%
@ 624 2034 2942
Max 727 2230 3031
Abweichungin % 16,5% 9,6% 3,0%
€/m2BRI
L 4 L 4 < 9 <+
450 500 550 600 650 700 750
Abbildung 21: Ubersicht (iber die Streuung der Kostenkennwerte €/m®*BRI mit Angabe des
Mittelwertes
€/m?BGF
2 ¢ R L L 2

1750 1800 1850 1900 1950 2000 2050 2100 2150 2200 2250
Abbildung 22: Ubersicht (iber die Streuung der Kostenkennwerte €/m2BGF mit Angabe des

Mittelwertes
€/m>WNF
L 4 L 2 & L 4 L 4
2750 2800 2850 2900 2950 3000 3050

Abbildung 23: Ubersicht liber die Streuung der Kostenkennwerte €/m2WNF mit Angabe des
Mittelwertes
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2 Bauwerk-Rohbau 48,2%
3 Bauwerk-Technik 10,9%
4 Bauwerk-Ausbau 40,9%
5 Einrichtung 1,6%
6 AuRenanlagen 0,0%
7 Planungsleistungen 13,9%
8 Nebenleistungen 2,6%
9 Reserven 0,0%

60

Abbildung 24: Ubersicht Uber die prozentuelle Verteilung der Baukosten in

der ersten Gliederungsebene, bezogen auf die Bauwerkskosten mit Angabe

der Mittelwerte.

4.2.2 Kostenkennwerte der dritten Gliederungsebene

Tabelle 6: Kostenkennwerte bis zur 3. Gliederungsebene, angegeben sind die Minimalwerte,
die Maximalwerte und der Durchschnitt Gber die untersuchten Projekte

Min 4] Max

€/m*WNF €/m*WNF €/m*WNF
0 Grund 0 0 0
1 AufschlieBung 114 171 263
1A Allgemein 0 0 0
1B Baureifmachung 0 0 0
1C ErschlieBung 0 0 0
1D Abbruch, Riickbau 94 163 247
1E Provisorien 0 8 20
2 Bauwerk-Rohbau 744 1.125 1.421
2A Allgemein 88 231 365
2A.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 69 191 333
2A.02 |Allgemeine Sicherungsmafinahmen 17 42 68
2A.03 |Sonstiges zu Bauwerk-Rohbau 0 0 0
2B Erdarbeiten, Baugrube 0 6 14
2C Grindungen, Bodenkonstruktionen 0 48 94
2D Horizontale Baukonstruktionen 434 535 625
2D.01 |Deckenkonstruktionen 114 187 256
2D.02 |Treppenkonstruktionen 0 31 59
2D.03 |Dachkonstruktionen 230 317 397
2D.04 |Spezielle Konstruktionen 0 0 0
2E Vertikale Baukonstruktionen 86 159 213
2E.01 |AufSenwandkonstruktionen 62 121 207
2E.02 |Innenwandkonstruktionen 0 10 24
2E.03 |Stiitzenkonstruktionen 0 28 79
2E.04 |Spezielle Konstruktionen 0 0 0
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2 Bauwerk-Rohbau 744 1.125 1.421
2A Allgemein 88 231 365
2A.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 69 191 333
2A.02 |Allgemeine Sicherungsmafnahmen 17 42 68
2A.03 |Sonstiges zu Bauwerk-Rohbau 0 0 0
2B Erdarbeiten, Baugrube 0 6 14
2C Griindungen, Bodenkonstruktionen 0 48 94
2D Horizontale Baukonstruktionen 434 535 625
2D.01 |Deckenkonstruktionen 114 187 256
2D.02 |Treppenkonstruktionen 0 31 59
2D.03 |Dachkonstruktionen 230 317 397
2D.04 |Spezielle Konstruktionen 0 0 0
2E Vertikale Baukonstruktionen 86 159 213
2E.01 |Aufienwandkonstruktionen 62 121 207
2E.02 |Innenwandkonstruktionen 0 10 24
2E.03 |Stiitzenkonstruktionen 0 28 79
2E.04 |Spezielle Konstruktionen 0 0 0
2G Rohbau zu Bauwerk-Technik 85 147 198
2G.01 |Entsorgungsleitungen 40 60 86
2G.02 |Versorgungsleitungen 25 54 84
2G.03 |Rauch- und Abgasfinge 16 33 74
3 Bauwerk-Technik 166 254 336
3A Allgemein 0 0 0
3B Foderanlagen 0 27 45
3C Warmeversorgungsanlagen 22 49 98
3D Klima-/Luftungsanlagen 11 40 99
3E Sanitar-Gasanlagen 20 34 40
3F Starkstromanlagen 60 96 117
Fernmelde- und
3G ) ) . 0 9 17
informationstechnische Anlagen
3H Gebaudeautomation 0 0 1
4 Bauwerk-Ausbau 787 956 1.112
4A Allgemein 0 0 0
4B Dachverkleidung 164 323 468
4B.01 |Dachbeldge 107 200 281
4B.02 |Dachfenster-/éffnungen 34 87 132
4B.03 |Balkon-/Terrassenbeldige 10 24 55
4B.04 |Feste Einbauteile 0 12 33
4C Fassadenhiille 125 186 249
4C.01 |Fassadenverkleidung 10 41 78
4C.02 |Fassadendffnungen 57 83 112
4C.03 |Sonnenschutz 0 23 46
4C.04 |Feste Einbauteile 0 39 79
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4D Innenausbau 314 446 494
4D.01 |Bodenbeldige 113 144 198
4D.02 |Wandverkleidungen 43 66 81
4D.03 |Deckenverkleidungen 48 86 122
4D.04 |Innentiiren, Innenfenster 26 57 83
4D.05 |Innenwandelemente 50 79 108
4D.06 |Feste Einbauteile 0 2 9
4D.07 |Spezielle Innenausbauteile 0 34 69
5 Einrichtung 0 37 81
5A Allgemein 0 0 0
5B Betriebseinrichtungen 0 34 78
5C Ausstattung, Kunstwerke 0 3 7
6 AuBenanlagen 0 0 0
7 Planungsleistungen 303 324 345
7A Allgemein 0 0 0
7B Bauherrenleistung 0 0 0
7C Planungsleistung 303 324 345
7C.01 |Projektleitung Planung 0 0 0
7C.02 |Planungsleistungen 0 0 0
7.02a |Statiker 29 49 62
7.02b |Architekt 149 169 185
7.02c |Bauphysik 0 0 2
7.02D |OBA 93 101 109
7C.03 |Sonstige Planungsleistungen 0 0 0
8 Nebenleistungen 9 62 149
8A Allgemein 0 0 0
8B Baunebenleistungen 9 62 149
8B.01 |Bewilligungen, Abnahmen 0 38 105
8B.02 |Anschlussgebiihren 1 18 37
8B.03 |Versicherung, Bewirtschaftung 0 0 0
8B.04 |SchlechtwettermafSnahmen 0 0 0
8B.05 |Bodenproben, Untersuchungen 0 6 14
8B.06 |Sicherheit am Bau 0 0 0
8B.07 |Finanzierung wéhrend Bauzeit 0 0 0
8B.08 |Sonstige Baunebenleistungen 0 0 0
8C Planungsnebenleistungen 0 0 0
9 Reserven 0 0 0
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4.3 Kennwerte der Projekte

4.3.1 Allgemeines

Im Rahmen dieser Arbeit werden mit der vorgestellten Methodik vier Projekte
untersucht. Bei zwei Bauvorhaben wurden klar abgegrenzte Teile des
DachgeschoRausbaus zweistockig beziehungsweise einstockig ausgebaut. Flr diese
Teile wurde jeweils eine eigene Kostenaufstellung angefertigt. Somit wurden sechs
Datensatze ermittelt.

4.3.2 Parameter

Tabelle 7: Ubersicht tiber die ermittelten Parameter der Projekte

Bauvorhaben ES-EG ES-ZG JS LG-EG LG-Z2G SG
€/m2WNF 3011 2803 3031 2946 2870 2911
Standort

m2BGF 388 723 693 197 467 431
m3BRI 1362 2205 2125 831 1373 1315
m2WNF 271 508 510 137 297 292
m2BGF/mUmriss 3,1 5,7 7,3 2,4 6,4 5,9
m3BRI/m2WNF 3,5 3,1 3,1 4,2 2,9 3,1
Entwurf

GeschoRe Ausbau 1 2 2 1 2 2
m2WNF/Anzahl Wohnungen 67,6 63,5 102,0 68,6 148,6 73,1
€Statische MaRnahmen/m?WNF 0 0 180 175 175 0
Bauzeit [Monate] 18 18 24 22 22 18
m?2Terrassenfliche/m*WNF 12,48 % 11,52% 7,66% 12,94% 31,63% 12,61%
mZ2Transparent/m?AuRenhiille 8,44 % 12,46 % 10,97% 3,97% 10,81% 7,87 %
€Vertikale ErschlieBung/m2WNF 0 178 177 0 152 149
Qualitat

HWB kWh/m?a 40 40 35,63 nV nV 40,58
Klimaanlage Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Sonstiges

€Forderung/m2WNF 0 0 0 0 0 1853
Verwertung Vermieten Vermieten Verkauf Verkauf Verkauf Vermieten

4.3.3 Beschreibung und Kostenubersicht
4.3.3.1 Erdbergstralie 46, 1030 Wien

Bei diesem Projekt handelt es sich um ein Objekt mit vier Trakten, wobei jeweils zwei
Trakte aus baurechtlichen Grinden ein-, beziehungsweise zweigeschol3ig, ausgebaut

wurden. Jeweils zwei Trakte werden Uber ein Treppenhaus erschlossen. Das
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Grundstlick verfigt Uber eine grolke Tiefe bei einer kleinen, der Stralkenseite
zugewandten Front. Bei diesem Projekt sticht im Vergleich zu den anderen

untersuchten Projekten der gro3e Umfang von 779 m? Wohnnutzflache hervor.

Google Maps

N

Bilder © 2017 Google,Kartendaten © 2017 Google ~ Osterreich 10 m

Abbildung 25: Ubersicht Dachbodenausbau der Erdbergstralie 46, eingeschoRig

Google Maps

Bilder © 2017 Google Kartendaten ® 2017 Google ~ Osterreich 10 m

Abbildung 26 Ubersicht Dachbodenausbau der ErdbergstralRe 46, zweigescholRig
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Summenblatt

Projekt:

Anlage

Erdbergstrafe 46, 1030 Wien

Anlagetyp/Objektart

Dachbodenausbau eingeschollig

Objektdaten

Brutto-Grundfldche BGF m?
Brutto-Rauminhalt BRI m3
Wohnfliache, DG WNF,DG m?

388
1.362
271

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung nach ON 1801-1

Kostendaten BWK BWK BAK ERK ERK
Baugliederung Abk. Bauwerks- % Baukosten Errichtungs- %
kosten kosten
0 Grund GRD
AufschlieR
1 ung AUF 61.375 61.375 10,2%
Bauwerk-
2 Rohbau BWR 245.021 40,5% 245.021 245.021 40,5%
Bauwerk-
3 Technik BWT 90.951 15,1% 90.951 90.951 15,1%
Bauwerk-
4 Ausbau BWA 268.306 44,4% 268.306 268.306 44,4%
Einrichtun
5 g EIR 18.813 18.813 3,1%
Auflenanla
6 gen AAN 0 0 0,0%
Planungsl
7 eistungen PLL 90.077 14,9%
Nebenleist
8 ungen NBL 40.267 6,7%
9 Reserven RES 0 0,0%
Total exkl. MwSt. € 604.278 684.466 814.810
BWK-ANTEIL 100,00% 113,27% 134,84%
Kostenkennwert BWK BAK ERK
Bauwerks- Baukosten Errichtungs-
kosten kosten
Brutto-Grundfldche €/m?BGF 1.557 1.764 2.100
Brutto-Rauminhalt €/m?BRI 444 503 598
Wohnnutzfliche €/m2WNF,DG 2.230 2.526 3.007
Davon:
Aufzug €/m2WNF,DG 54 57 64
Statische MaRnahmen |€/m?>WNF,DG = - -
Vertikale ErschlieBung|€/m*WNF,DG - - -

23.10.2017

Seite 60/ 78




Auswertung

Summenblatt

Projekt:

Anlage

Erdbergstralle 46, 1030 Wien

Anlagetyp/Objektart

Dachbodenausbau zweigeschofig

Objektdaten

Brutto-Grundflache BGF m?
Brutto-Rauminhalt BRI m3
Wohnfldche, DG WNF,DG m?

723
2.205
508

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung nach ON 1801-1

Kostendaten BWK BWK BAK ERK ERK
Baugliederung Abk. Bauwerks- % Baukosten Errichtungs- %
kosten kosten
0 Grund GRD
Aufschliell
1 ung AUF 77.769 77.769 7,2%
Bauwerk-
2 Rohbau BWR 378.010 35,1% 378.010 378.010 35,1%
Bauwerk-
3 Technik BWT 150.317 14,0% 150.317 150.317 14,0%
Bauwerk-
4 Ausbau BWA 547.720 50,9% 547.720 547.720 50,9%
Einrichtun
5 g EIR 36.338 36.338 3,4%
AuRenanla
6 gen AAN 0 0 0,0%
Planungsl
7 eistungen PLL 158.732 14,8%
Nebenleist
8 ungen NBL 75.626 7,0%
9 Reserven RES 0 0,0%
Total exkl. MwSt. € 1.076.047 1.190.155 1.424.512
BWK-ANTEIL 100,00% 110,60% 132,38%
Kostenkennwert BWK BAK ERK
Bauwerks- Baukosten Errichtungs-
kosten kosten
Brutto-Grundfliche €/m?BGF 1.488 1.646 1.970
Brutto-Rauminhalt €/m?BRI 488 540 646
Wohnnutzfliche €/m*WNF,DG 2.117 2.342 2.803
Davon:
Aufzug €/m?WNF,DG 54 55 62
Statische MaRnahmen |€/m*WNF,DG 5 - =
Vertikale ErschlieBung|€/m*WNF,DG 144 161 178
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4.3.3.2 Jorgerstralle 10, 1180 Wien

Bei diesem Projekt handelt es sich ein Eckzinshaus. Die Erschlieung erfolgt Uber ein
Treppenhaus in der Ichse des Gebaudes. Bei diesem Projekt sticht die geringe
Terrassenflache heraus, welche auf mehrere kleine Terrassen verteilt ist. Au3erdem ist

die durchschnittliche Wohnungsgréfie deutlich gréfer als bei den anderen Projekten.

Google Maps
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Abbildung 27: Ubersicht Dachbodenausbau der Joérgerstraie 10

23.10.2017 Seite 62 /78



Auswertung

Summenblatt

Projekt:

Anlage

JorgerstraBe 10, 1180 Wien

Anlagetyp/Objektart

Dachbodenausbau zweigeschoRig

Objektdaten

Brutto-Grundfldche BGF m? 693
Brutto-Rauminhalt BRI m?3 2.125
Wohnflache, DG WNF,DG m? 510

Kostenkennwerte fir 1. Ebene Baugliederung nach ON 1801-1

Kostendaten BWK BWK BAK ERK ERK
Baugliederung Abk. Bauwerks- % Baukosten Errichtungs- %
kosten kosten
0 Grund GRD
Aufschliell
1 ung AUF 60.944 60.944 4,7%
Bauwerk-
2 Rohbau BWR 724.304 55,6% 724.304 724.304 55,6%
Bauwerk-
3 Technik BWT 84.434 6,5% 84.434 84.434 6,5%
Bauwerk-
4 Ausbau BWA 494.928 38,0% 494.928 494.928 38,0%
Einrichtun
5 g EIR 0 0 0,0%
Auflenanla
6 gen AAN 0 0 0,0%
Planungsl
7 eistungen PLL 176.087 13,5%
Nebenleist
ungen NBL 4.563 0,3%
9 Reserven RES 0 0,0%
Total exkl. MwSt. € 1.303.667 1.364.611 1.545.261
BWK-ANTEIL 100,00% 104,67% 118,53%
Kostenkennwert BWK BAK ERK
Bauwerks- Baukosten Errichtungs-
kosten kosten
Brutto-Grundflache €/m?BGF 1.881 1.969 2.230
Brutto-Rauminhalt €/m?BRI 613 642 727
Wohnnutzflache €/m>WNF,DG 2.557 2.677 3.031
Davon:
Aufzug €/m>WNF,DG 82 87 98
Statische MaRnahmen [€/m?WNF,DG 142 160 180
Vertikale ErschlieRung|€/m*WNF,DG 132 149 177
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4.3.3.3 Liniengasse 31, 1060 Wien

Dieses Projekt besteht aus einem StralRentrakt als Haupttrakt, welcher zweigescholig
ausgebaut wurde. An diesen Haupttrakt sind zwei Nebentrakte angeschlossen, welche
eingescholig ausgebaut wurden. Die Erschliefung erfolgt GUber zwei Treppenhauser,
welche jeweils in den Verbindungspunkten von Haupttrakt und Nebentrakt liegen. Es
wurden zwei Lifte eingebaut, einer pro Treppenhaus, in grof3en Lichtschachten.

Besonders die groRe Terrassenflache sticht bei diesem Projekt hervor.

Google Maps

Bilder ® 2017 Google,Kartendaten ® 2017 Google ~ Osterreich  10m

Abbildung 28: Ubersicht Dachbodenausbau der Liniengasse 31, eingescholig

Google Maps

Bilder © 2017 Google Kartendaten © 2017 Google ~ Osterreich 10 m

Abbildung 29: Ubersicht Dachbodenausbau der Liniengasse 31, zweigeschoBig
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Summenblatt

Projekt:

Anlage

Liniengasse 31, 1060 Wien

Anlagetyp/Objektart

Dachbodenausbau eingeschofig

Objektdaten

Brutto-Grundflache BGF m? 197
Brutto-Rauminhalt BRI m3 831
Wohnfldche, DG WNF,DG m? 137

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung nach ON 1801-1

Kostendaten BWK BWK BAK ERK ERK
Baugliederung Abk. Bauwerks- % Baukosten Errichtungs- %
kosten kosten
0 Grund GRD
Aufschliell
1 ung AUF 36.037 36.037 11,2%
Bauwerk-
2 Rohbau BWR 168.092 52,1% 168.092 168.092 52,1%
Bauwerk-
3 Technik BWT 45.568 14,1% 45.568 45.568 14,1%
Bauwerk-
4 Ausbau BWA 108.826 33,7% 108.826 108.826 33,7%
Einrichtun
5 g EIR 100 100 0,0%
AuRenanla
6 gen AAN 0 0 0,0%
Planungsl
7 eistungen PLL 43.693 13,5%
Nebenleist
ungen NBL 1.813 0,6%
Reserven RES 0 0,0%
Total exkl. MwSt. € 322.486 358.623 404.129
BWK-ANTEIL 100,00% 111,21% 125,32%
Kostenkennwert BWK BAK ERK
Bauwerks- Baukosten Errichtungs-
kosten kosten
Brutto-Grundflache €/m?BGF 1.633 1.816 2.046
Brutto-Rauminhalt €/m?BRI 388 432 486
Wohnnutzflache €/m*WNF,DG 2.351 2.615 2.946
Davon:
Aufzug €/m*WNF,DG 69 73 82
Statische MaRnahmen |€/m?WNF,DG 136 156 175
Vertikale ErschlieRung|€/m?WNF,DG - - -
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Summenblatt

Projekt:

Anlage

Liniengasse 31, 1060 Wien

Anlagetyp/Objektart

Dachbodenausbau zweigeschoflig

Objektdaten

Brutto-Grundfldche BGF m? 467
Brutto-Rauminhalt BRI m3 1.373
Wohnfldche, DG WNF,DG m? 297

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung nach ON 1801-1

Kostendaten BWK BWK BAK ERK ERK
Baugliederung Abk. Bauwerks- % Baukosten Errichtungs- %
kosten kosten
0 Grund GRD
Aufschliefd
1 ung AUF 43.882 43.882 6,1%
Bauwerk-
2 Rohbau BWR 328.450 46,0% 328.450 328.450 46,0%
Bauwerk-
3 Technik BWT 55.623 7,8% 55.623 55.623 7,8%
Bauwerk-
4 Ausbau BWA 330.615 46,3% 330.615 330.615 46,3%
Einrichtun
5 g EIR 587 587 0,1%
AulRenanla
6 gen AAN 0 0 0,0%
Planungsl
7 eistungen PLL 90.011 12,6%
Nebenleist
8 ungen NBL 3.929 0,5%
9 Reserven RES 0 0,0%
Total exkl. MwSt. € 714.687 759.157 853.097
BWK-ANTEIL 100,00% 106,22% 119,37%
Kostenkennwert BWK BAK ERK
Bauwerks- Baukosten Errichtungs-
kosten kosten
Brutto-Grundflache €/m?BGF 1.531 1.627 1.828
Brutto-Rauminhalt €/m?BRI 521 553 621
Wohnnutzfliche €/m*WNF,DG 2.404 2.554 2.870
Davon:
Aufzug €/m2WNF,DG 69 73 82
Statische MaRnahmen |€/m?WNF,DG 136 156 175
Vertikale ErschlieBung|€/m*WNF,DG 142 143 152
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4.3.3.4  Schuselkagasse 6, 1150 Wien

Dieses Gebaude ist ein typisches Mittelzinshaus. Die ErschlieBung erfolgt Gber ein
gewendeltes Treppenhaus, die DachgeschoBwohnungen sind als Maisonetten
ausgefihrt. Dieses Projekt sticht durch seine geringe Flache heraus, aulierdem ist es

als einziges Projekt staatlich geférdert.

Google Maps
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Abbildung 30: Ubersicht Dachbodenausbau der Schuselkagasse 6
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Summenblatt

Projekt:

Anlage

Schuselkagasse 6, 1150 Wien

Anlagetyp/Objektart

Dachbodenausbau zweigeschoRig

Objektdaten

Brutto-Grundfldche BGF m? 431
Brutto-Rauminhalt BRI m3 1.315
Wohnfldche, DG WNF,DG m? 292

Kostenkennwerte fiir 1. Ebene Baugliederung nach ON 1801-1

Kostendaten BWK BWK BAK ERK ERK
Baugliederung Abk. Bauwerks- % Baukosten Errichtungs- %
kosten kosten
0 Grund GRD
Aufschliel
1 ung AUF 34.006 34.006 4,8%
Bauwerk-
2 Rohbau BWR 406.039 57,5% 406.039 406.039 57,5%
Bauwerk-
3 Technik BWT 68.426 9,7% 68.426 68.426 9,7%
Bauwerk-
4 Ausbau BWA 231.352 32,8% 231.352 231.352 32,8%
Einrichtun
5 g EIR 23.717 23.717 3,4%
Auflenanla
6 gen AAN 0 0 0,0%
Planungsl
7 eistungen PLL 100.380 14,2%
Nebenleist
ungen NBL 10.705 1,5%
9 Reserven RES 0 0,0%
Total exkl. MwSt. € 705.817 763.541 874.626
BWK-ANTEIL 100,00% 108,18% 123,92%
Kostenkennwert BWK BAK ERK
Bauwerks- Baukosten Errichtungs-
kosten kosten
Brutto-Grundflache €/m?BGF 1.638 1.772 2.030
Brutto-Rauminhalt  |€/m?BRI 537 580 665
Wohnnutzfliche €/m>WNF,DG 2.415 2.612 2.992
Davon:
Aufzug €/m?>WNF,DG 70 72 81
Statische MaRnahmen |€/m*WNF,DG - . -
Vertikale ErschlieBung|€/m?WNF,DG 132 134 149
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5 Schlussfolgerung und Diskussion

Dem Dachgeschofdausbau wird in  Wien, nicht zuletzt wegen des
Bevolkerungswachstums, sowie dem Drang, sich im dicht verbauten Zentrum Wiens
anzusiedeln, weiterhin eine groRe Bedeutung zukommen. Allerdings ist die
Kostenplanung fur diese Art von Bauprojekt, aufgrund seiner Komplexitat sowie den
Risiken, sowie den Einschrankungen durch den Bestand, aber auch aufgrund fehlender
Erfahrungswerten, schwierig und mit einer groRen Schwankungsbreite verbunden.
Jeder der betrachteten Datensatze weist eine andere Kostenstruktur auf, mit grof3en
Unterschieden zu anderen Datensatzen. Fur die Einflusse auf die Kosten konnte in
einigen Fallen klare GesetzmalRigkeiten erkannt werden, etwa bei den Kosten fur die
natlrliche Belichtung, welche von einer zweigescholligen oder eingescholdigen
Ausfuhrung abhangig sind. Doch fur viele der untersuchten Kostengruppen war lediglich
eine qualitative Abschatzung von Einflussen moglich. Dies ist auf die Vielzahl der
Einflisse zurlckzufuhren, was das genaue Ausmal} eines Einflusses auf die Kosten
schwer quantifizierbar macht. Gewisse Einfliisse sind aber auch schwer messbar, etwa
die kalkulatorische Zuordnung von Zuschlagen und Gewinn bei Bauunternehmern,
deren Gewerk mehrere Kostengruppen umfasst. Schliellich sind auch viele der
Kosteneinflusse sehr individuell auf das Projekt zu sehen, etwa die Mehrkosten der
Deckenverstarkung aufgrund einer Tram-Traversen-Decke oder das Ausmal3, in dem
ein Rauchfangkehrersteg notwendig ist.

Bei den Kostenkennwerten ist zu beobachten, dass es eine klare Hierarchie der
Streuung gibt. Am wenigsten Streuung gibt es bei den Gesamtkosten bezogen auf die
Wohnnutzflache, hier betrugen die Abweichungen der Minima und Maxima lediglich
etwa 5% vom Mittelwert, gefolgt von den Gesamtkosten bezogen auf die
Bruttogrundflache und dem Bruttorauminhalt. Je tiefer die Betrachtung geht, desto
grolRer werden die Abweichungen, so waren in der dritten Ebene Abweichungen von
uber 100 % moglich.

Zu beobachten ist, dass, so die Gesamtkosten bezogen auf die Wohnnutzflache
betrachtet werden, betrachtliche projektspezifische Zusatzkosten, wie etwa jene fur die
statischen Malnahmen, oder der Mehraufwand aufgrund einer eingescholligen
Ausflhrung, wenig Einfluss hatten. Dies lasst den Schluss zu, dass die Kosteneinflisse

sich insgesamt, auf das ganze Projekt bezogen, ausgleichen, vor allem wenn die fur
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den Bauherrn wichtigste Kennzahl betrachtet wird, namlich die Kosten je
Nutzungseinheit.

Festzuhalten ist, dass die erhobenen Kosteneinfllisse einen Einblick in die Komplexitat
des DachgeschofRausbaus bieten, allerdings keinesfalls als vollstandig zu betrachten
sind. Die erhobenen Kostenkennwerte beschreiben die mogliche Bandbreite der
Baukosten, sind allerdings, vor allem in der 2. Und 3. Kostenebene, aufgrund der
grolien Abweichungen vom Mittelwert mit Vorsicht zu genielden.

AbschlieRend ist zu sagen, dass 4 Projekte, gegliedert in 6 Datensatze, sowie
ausschlie3lich im Raum Wien, untersucht wurden. Ein weiterer Forschungsbedarf ist
gegeben, um die ermittelten Kostenkennwerte raumlich auf andere Regionen
auszuweiten, sowie mit der Untersuchung von weiteren Projekten aussagekraftiger zu

machen.
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6 Verwendete Begriffe und Abkurzungen

nV nicht vorhanden

ES-EG Abklrzung flir den eingescholRigen Datensatz
basierend auf dem Projekt Erdbergstralie 46.

ES-ZG Abkurzung fur den zweigescholligen Datensatz
basierend auf dem Projekt Erdbergstralle 46.

JS Abklrzung fur den Datensatz basierend auf dem
Projekt Jorgerstralde 10.

LG-EG Abkurzung flr den eingeschofBigen Datensatz
basierend auf dem Projekt Liniengasse 31.

LG-ZG Abklrzung fur den 2zweigescholBigen Datensatz
basierend auf dem Projekt Liniengasse 31.

SG Abkurzung fur den Datensatz basierend auf dem
Projekt Schuselkagasse 6.
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8 Anhang

8.1 Kostenstruktur

Tabelle 8: Darstellung der Kostenstruktur bei der Datenerhebung

Baugliederung Datensatz
€
0|Grund
1|AufschlieBung
1A Allgemein
1B Baureifmachung
1C ErschlieRBung
1D Abbruch, Rickbau
1E Provisorien
2|Bauwerk-Rohbau
2A Allgemein
2A.01 |Besondere Baustelleneinrichtung
2A.02 |Allgemeine Sicherungsmafinahmen
2A.03 |[Sonstiges zu Bauwerk-Rohbau
2B Erdarbeiten, Baugrube
2C Griindungen, Bodenkonstruktionen
2D Horizontale Baukonstruktionen
2D.01 |Deckenkonstruktionen
2D.02 |Treppenkonstruktionen
2D.03 |Dachkonstruktionen
2D.04 |Spezielle Konstruktionen
2E Vertikale Baukonstruktionen
2E.01 |Auflenwandkonstruktionen
2E.02 |Innenwandkonstruktionen
2E.03 |Stiitzenkonstruktionen
2E.04 |Spezielle Konstruktionen
2G Rohbau zu Bauwerk-Technik
2G.01 |Entsorgungsleitungen
2G.02 |Versorgungsleitungen
2G.03 |[Rauch- und Abgasfénge
3|Bauwerk-Technik
3A Allgemein
3B Foderanlagen
3C Warmeversorgungsanlagen
3D Klima-/Luftungsanlagen
3E Sanitar-Gasanlagen
3F Starkstromanlagen
3G Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen
3H Gebaudeautomation
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'S

Bauwerk-Ausbau

4A

Allgemein

48

Dachverkleidung

4B.01

Dachbelige

4B.02

Dachfenster-/6ffnungen

4B.03

Balkon-/Terrassenbeldge

4B.04

Feste Einbauteile

4C

Fassadenhdille

4C.01

Fassadenverkleidung

4C.02

Fassadendffnungen

4C.03

Sonnenschutz

4C.04

Feste Einbauteile

4C.05

Aufenhiille erdberiihrt

4D

Innenausbau

4D.01

Bodenbelige

4D.02

Wandverkleidungen

4D.03

Deckenverkleidungen

4D.04

Innentiiren, Innenfenster

4D.05

Innenwandelemente

4D.06

Feste Einbauteile

4D.07

Spezielle Innenausbauteile

Einrichtung

5A

Allgemein

5B

Betriebseinrichtungen

5C

Ausstattung, Kunstwerke

AufBenanlagen

Planungsleistungen

7A

Allgemein

7B

Bauherrenleistung

7C

Planungsleistung

7C.01

Projektleitung Planung

7C.02

Planungsleistungen

7.02a

Statiker

7.02b

Architekt

7.02c

Bauphysik

7.02D

OBA

7C.03

Sonstige Planungsleistungen

Nebenleistungen

8A

Allgemein

8B

Baunebenleistungen

8B.01

Bewilligungen, Abnahmen

8B.02

Anschlussgebiihren

8B.03

Versicherung, Bewirtschaftung

8B.04

SchlechtwettermafSnahmen

8B.05

Bodenproben, Untersuchungen

8B.06

Sicherheit am Bau

8B.07

Finanzierung wéhrend Bauzeit

8B.08

Sonstige Baunebenleistungen

8C

Planungsnebenleistungen

9

Reserven

Summen
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8.2 Kostenkennwerte der 3. Gliederungsebene je Projekt

. Erdbergstrae 46|Erdbergstrae 46| . Liniengasse 33| Liniengasse 33 | Schuselkagasse
Baugliederung ) A . . |JorgerstraBe 10| . . . .
EingeschoBig | ZweigeschoRig EingeschoRig [ZweigeschoRig 6
€/m?WNF €/m?WNF €/m>WNF €/m>WNF €/m>WNF €/m?WNF
0|Grund 0 0 0 0 0 0
1|AufschlieBung 227 153 120 263 148 114
1A Allgemein 0 0 0 0 0 0
1B Baureifmachung 0 0 0 0 0 0
1C ErschlieBung 0 0 0 0 0 0
1D Abbruch, Riickbau 227 153 119 247 135 94
1E Provisorien 0 0 0 16 12 20
2|Bauwerk-Rohbau 906 744 1421 1.226 1.105 1.348
2A Allgemein 90 88 365 278 252 312
2A.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 74 69 333 216 205 247
2A.02 |Allgemeine SicherungsmafSnahmen 17 19 32 68 54 65
2A.03 |Sonstiges zu Bauwerk-Rohbau 0 0 0 0 0 0
2B Erdarbeiten, Baugrube 2 2 3 14 14 0
2C Griindungen, Bodenkonstruktionen 1 5 94 93 93 0
2D Horizontale Baukonstruktionen 530, 434 619 511 489 625
2D.01 |Deckenkonstruktionen 154 154 256 114 191 249
2D.02 |Treppenkonstruktionen 0 50 28 0 50 59
2D.03 |Dachkonstruktionen 376 230 334 397 248 317
2D.04 |Spezielle Konstruktionen 0 0 0 0 0 0
2E Vertikale Baukonstruktionen 109 86 159 213 172 213
2E.01 |Aufenwandkonstruktionen 88 62 122 207 113 134
2E.02 |Innenwandkonstruktionen 6 6 24 7 15 0
2E.03 |Stiitzenkonstruktionen 15 18 12 0 44 79
2E.04 |Spezielle Konstruktionen 0 0 0 0 0 0
2G Rohbau zu Bauwerk-Technik 173 129 181 116 85 198
2G.01 |Entsorgungsleitungen 86 68 62 59 40 45
2G.02 |Versorgungsleitungen 55 45 84 39 25 78
2G.03 |Rauch- und Abgasfinge 32 16 36 18 20 74
3|Bauwerk-Technik 336, 296 166 332 187 210
3A Allgemein 0 0 0 0 0 0
3B Foderanlagen 23 25 21 45 45 0
3C Wadrmeversorgungsanlagen 43 37 31 98 22 65
3D Klima-/Luftungsanlagen 99 59 24 24 11 21
3E Sanitar-Gasanlagen 39 40 31 39 20 34
3F Starkstromanlagen 114 116 60 117 80 86
g [|fermmelde-und 17 17 0 9 9 3
informationstechnische Anlagen
3H Gebdudeautomation 1 1 0 0 0 0
4|Bauwerk-Ausbau 992 1.078 971 793 1112 787
4A Allgemein 0 0 0 0 0 0
4B Dachverkleidung 285 354 355 164 468 313
4B.01 |Dachbeldge 226 211 200 107 281 174
4B.02 |Dachfenster-/6ffnungen 41 105 116 34 132 96
4B.03 |Balkon-/Terrassenbelidge 18 24 13 22 55 10
4B.04 |Feste Einbauteile 0 13 26 0 0 33
4C Fassadenhiille 249 230 125 139 216 160
4C.01 |Fassadenverkleidung 78 76 39 22 10 18
4C.02 |Fassadendffnungen 112 104 71 57 81 74
4C.03 |Sonnenschutz 0 0 14 40 46 40
4C.04 |Feste Einbauteile 59 49 0 20 79 28
4C.05 |Aufenhiille erdberiihrt 0 0 0 0 0 0
4D Innenausbau 458 494 491 490 428 314
4D.01 |Bodenbeldge 113 116 124 189 198 125
4D.02 |Wandverkleidungen 72 79 81 43 44 77
4D.03 |Deckenverkleidungen 73 71 122 100 48 101
4D.04 |Innentiiren, Innenfenster 51 51 26 83 63 66
4D.05 |Innenwandelemente 94 108 86 76 50 60
4D.06 |Feste Einbauteile 0 0 0 0 0 9
4D.07 |Spezielle Innenausbauteile 55 69 53 0 25 0
5|Einrichtung 70 72 0 1 2 81
5A Allgemein 0 0 0 0 0 0
5B Betriebseinrichtungen 63 65 0 0 0 78
5C Ausstattung, Kunstwerke 7 6 0 1 2 3
6|AuBenanlagen 0 0 0 0 0 0
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7|Planungsleistungen 333 312 345 319, 303 335
7A Allgemein 0| 0 0| 0| 0| 0|
7B Bauherrenleistung 0 0 0 0 0 0
7C Planungsleistung 333 312 345 319 303 335
7C.01 |Projektleitung Planung 0 0 0 0 0 0
7C.02 |Planungsleistungen 0 0 0 0 0 0
7.02a |Statiker 48 45 62 57 54 29
7.02b |Architekt 185 174 173 157 149 178
7.02c |Bauphysik 0 0 2 0 0 0
7.02D |OBA 100 93 109 105 99 102
7C.03 |Sonstige Planungsleistungen 0 0 0 0 0 0

8|Nebenleistungen 149 149 9 13 13 37
8A Allgemein 0| 0 0| 0| 0| 0|
8B Baunebenleistungen 149 149 9 13 13 37
8B.01 |Bewilligungen, Abnahmen 105 105 1 10 10 0
8B.02 |Anschlussgebiihren 37 37 1 3 3 23
8B.03 |Versicherung, Bewirtschaftung 0 0 0 0 0 0
8B.04 |SchlechtwettermafSinahmen 0 0 0 0 0 0
8B.05 |Bodenproben, Untersuchungen 6 6 7 0 0 14
8B.06 |Sicherheit am Bau 0 0 0 0 0 0
8B.07 |Finanzierung wéhrend Bauzeit 0 0 (4] 0 0 0
8B.08 |Sonstige Baunebenleistungen 0 0 0 0 0 0
8C Planungsnebenleistungen 0| 0 () 0| 0| 0

9|Reserven 0 0 0 0 0 0
Summen 3.011 2.803 3.031 2.946 2.870| 2.911
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