Whitepaper: Baukosten verstehen
Ein Leitfaden fiuir Bauherren

Einleitung

Wer ein Gebaude plant, stellt sich frih die Frage: ,Was wird das kosten?“ Doch Baukosten sind
oft schwer greifbar — fiir viele Bauherren bleibt das Thema undurchsichtig. Dieses Whitepaper
soll lhnen als nicht fachkundiger Bauherr helfen, einen klaren Uberblick zu gewinnen: Was zihlt
alles zu den Baukosten? Wie entstehen sie? Und worauf sollten Sie bei der Planung achten?

1. Was sind Baukosten?

Baukosten umfassen alle Ausgaben, die rund um ein Bauvorhaben entstehen. Dabei geht es
nicht nur um den eigentlichen Bau, sondern auch um Nebenkosten, Genehmigungen, technische
Anlagen, AuRenanlagen und vieles mehr.

Man unterscheidet grundsatzlich zwischen:

¢ Kosten flr das Grundstiick (z. B. Kaufpreis, Erschlieung)

e Kosten flr das Geb&ude selbst (Baukonstruktion und Geb&dudetechnik)

e Kosten fur die Ausstattung (z.B. Mobel und Maschinen)

¢ Kosten fir die AuRenanlage (Griinanlage, Parkplatze, Wege und StralRen)

* Nebenkosten (z. B. Architektenhonorare, Genehmigungen, Versicherungen)

e Finanzierungskosten (z. B. Zinsen wahrend der Bauzeit)

2. Warum sind Baukosten so schwer zu beziffern?

Baukosten hdangen von vielen Faktoren ab — darunter:

* GroRe und Nutzung des Gebaudes

e Qualitat der Materialien

¢ Komplexitat des Entwurfs

¢ Bauliche Besonderheiten (z. B. Baugrund, Hanglage, Denkmalschutz)
¢ Regionale Unterschiede bei Grundstiicks- und Baupreisen

e Marktlage (z. B. Preissteigerungen bei Rohstoffen oder Fachkraftemangel)

Diese vielen Einflussfaktoren fiihren dazu, dass Baukosten nur selten im Voraus exakt bestimmt
werden kdnnen. Stattdessen arbeitet man in Phasen mit immer genaueren Schatzungen.



3. Die Phasen der Kostenermittlung

Im Laufe der Planung entwickelt sich ein immer klareres Bild der zu erwartenden Kosten:

Kostenrahmen:

In dieser friihesten Phase gibt es meist nur grobe Vorstellungen Uber das Projekt — etwa die
bendtigte Flache.  Mithilfe von Vergleichsprojekten und typischen Quadratmeterwerten wird
abgeschatzt, in welcher GréRenordnung sich das Projekt bewegt. Da die Datenlage sehr grob
ist, sind diese Zahlen auch entsprechend ungenau (+/- 30-40 % Abweichung moglich).

Kostenschatzung:

Auf Basis erster Entwurfsplane (z. B. Vorplanung) lasst sich bereits genauer sagen, welche
Raume vorgesehen sind, welche Nutzungen untergebracht werden und welche Flachen
tatsachlich entstehen. Dies erlaubt eine differenziertere Betrachtung der Kosten — etwa nach
Nutzungsbereichen, Geschossen oder AuRRenflachen.

Kostenberechnung:

Sobald die Entwurfsplanung abgeschlossen ist, konnen die einzelnen Bauteile (z. B. Wande, Fen-
ster, Technik) und die zugehorigen = Gewerke genauer erfasst werden. Damit ergibt sich ein
exaktes Bild der Baukosten — Grundlage sind Mengen- und Massenberechnungen.

Kostenanschlag:

Mit fortschreitender Planung und konkreten Bauzeichnungen werden die Positionen de-
taillierter. Erste Ausschreibungen flieRen mit ein. Der Kostenanschlag ist eine zentrale Entschei-
dungsgrundlage fiir die Beauftragung der Gewerke.

Kostenfeststellung:
Am Ende steht die Abrechnung: Was hat das Projekt tatsachlich gekostet?

4. Was bestimmt die Hohe der Baukosten?

Drei Faktoren sind entscheidend:

* Menge — Wie viel Flache, Volumen, Ausstattung ist geplant?
e Entwurf — Ist die Bauweise einfach oder aufwendig?

¢ Qualitdat — Welche Materialien, Technologien und Details kommen zum Einsatz?

Diese drei Groflen beeinflussen jede Position — von der Wand bis zum Dach, von der Liftung bis
zur AuRenanlage.



5. Warum unterscheiden sich Angebote verschiedener Planer?

Oft erhalten Bauherren fiir ein ahnliches Projekt sehr unterschiedliche Kostenschatzungen. Die
Griinde dafir kénnen sein:

e Unterschiedliche Anséatze bei der Schatzung (optimistisch vs. realistisch)
¢ Unterschiedlicher Entwurfslosungen (einfach vs. complex)

¢ Unterschiedliche Erfahrungswerte mit vergleichbaren Projekten

¢ Unterschiedliche Annahmen bei Materialqualitat oder Ausfiihrungsart

Wichtig ist: Der glinstigste Preis auf dem Papier ist nicht immer der glinstigste in der Realitat.
Gute Planung bedeutet, moglichst nah an den tatsachlichen Baukosten zu liegen — nicht sie kiin-
stlich zu driicken.

Beispiel: Eine Wand kann in einem Projekt mit 120 €/m? angesetzt sein, im anderen mit
90 €/m2. Wenn sich spater herausstellt, dass der tatsachliche Marktpreis bei 120 €/m? liegt, wird
das vermeintlich gilinstigere Angebot teurer.

6. Worauf Sie als Bauherr achten sollten

Kosten transparent aufschliisseln lassen: Lassen Sie sich erkldren, was in den Zahlen enthalten
ist — und was nicht.

Nicht nur den Endbetrag vergleichen: Achten Sie auf die Zusammensetzung der Kosten.
Betrachten Sie Angebote auf vergleichbarer Basis, sowohl bei Flachen als auch bei Qualitat.

Ausreichend Puffer einplanen: Unerwartete Kosten entstehen fast immer. Eine Reserve von 10—
15 % ist empfehlenswert.

Seien Sie skeptisch bei auffillig niedrigen Angeboten — sie kdnnen unrealistische Annahmen
enthalten.

Auf Erfahrung und realistische Planung setzen: Planer mit Erfahrung in vergleichbaren Pro-
jekten schitzen realistischer — und ersparen lhnen teure Uberraschungen.

Fordermoglichkeiten priifen: Forderprogramme konnen Baukosten senken — etwa durch
Zuschisse oder zinsgiinstige Kredite.

Fazit

Baukosten wirken auf den ersten Blick kompliziert — doch mit dem richtigen Uberblick und einer
guten Planung behalten Sie die Kontrolle. Wichtig ist nicht, jeden Cent vorhersehen zu kénnen,
sondern realistisch und transparent zu kalkulieren. Als Bauherr treffen Sie weitreichende
Entscheidungen. Ein realistisches Verstandnis von Baukosten schiitzt Sie als Bauherr vor falschen
Erwartungen, Kostenfallen und Fehlentscheidungen. Fragen Sie kritisch nach, lassen Sie sich die
Systematik der Kostenermittlung erkldren und vertrauen Sie auf Planer, die Erfahrung, Ehrlich-
keit und realistische Zahlen mitbringen. So schaffen Sie die Basis fiir ein wirtschaftlich erfol-
greiches Bauprojekt.
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