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1. Vorbemerkung 

Der Schwerpunkt des Stellenbedarfs in den hoch- und tiefbautechnischen Aufgaben-

bereichen liegt bei der Durchführung von Baumaßnahmen. Diese Aufgaben bezeich-

nen wir in unserer Untersuchungsmethodik als projektbezogene Aufgaben. 

Der Stellenbedarf bei den projektbezogenen Aufgaben kann auch bei vergleichbaren 

Kommunen erheblich voneinander abweichen. Die Anzahl der benötigten Stellen 

hängt entscheidend von den Ausgaben für Baumaßnahmen ab, wobei es darauf an-

kommt, ob bzw. in welchem Umfang die hierfür erforderlichen Architekten- und Inge-

nieurleistungen intern oder extern erbracht werden. In der Praxis sind folgende vier 

Fallgestaltungen anzutreffen: 

 Architekten- und Ingenieurleistungen werden durch eigene technische Kräfte er-

bracht (interne Leistungen). 

 Architekten- und Ingenieurleistungen werden teils von Architektur- oder Inge- 

nieurbüros und teils von eigenen technischen Bediensteten erbracht (interne/ 

externe Leistungen). 

 Architekten- und Ingenieurleistungen werden durch freiberufliche Tätige erbracht 

(externe Leistungen). 

 Projektsteuerungsleistungen (z.B. bei Großbaumaßnahmen) werden durch freibe-

ruflich Tätige erbracht (externe Projektsteuerung). 

Daneben wirken sich noch andere Faktoren auf den Stellenbedarf aus, wie die Erledi-

gung administrativer und sonstiger technischer Aufgaben. 

2. Stellenbedarf bei den projektbezogenen 

Aufgaben 

Die Aufbauorganisation umfasst Regelungen zur Verwaltungsgliederung, zur Ge-

schäftsverteilung und zur internen Arbeitsverteilung. Diese Grundelemente finden 

Wir ermitteln den Stellenbedarf im technischen Bereich anhand der Mindestsätze der 

jeweiligen Honorartafeln auf Grundlage der HOAI 2013. Hierzu werden die Bauausga-

ben getrennt nach den Leistungsbildern der Objektplanung (in der Regel für Ge-

bäude, Ingenieurbauwerke, Verkehrsanlagen) erfasst. Bauausgaben für die Technische 
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Ausrüstung werden nur dann gesondert erfasst, wenn die Ingenieurleistungen (Fach-

planung) von eigenen Mitarbeitern mit einer entsprechenden Ausbildung bearbeitet 

werden. 

Der Berechnung legen wir die jährlichen Bauausgaben, die um die Grunderwerbs- 

und Grunderwerbsnebenkosten, Erschließungs- und Herstellungsbeiträge (Kanal, 

Wasser, Gas, Strom) bereinigt wurden, zu Grunde. In unserer Berechnung bereinigen 

wir diese Kosten zusätzlich 

a) um die jeweils gültige Umsatzsteuer und 

b) um die Baunebenkosten (KG 700: DIN 276-1:2008-12). 

Die Baumaßnahmen werden entsprechend der durchgeführten Maßnahmenart wie 

folgt unterschieden: 

BU = Bauunterhalt, 

G = geplante nicht durchgeführte Maßnahmen, 

N = Neubauten und Neuanlagen, Wiederaufbauten sowie Erweiterungsbauten, 

U = Umbauten und Modernisierungen sowie Instandhaltungen und Instandsetzungen. 

2.1 Erhebungszeitraum 

Um deutliche Differenzen bei den jährlichen Bauausgaben weitgehend auszugleichen, 

legen wir unseren Berechnungen grundsätzlich einen fünfjährigen Betrachtungszeit-

raum zu Grunde. Hierbei ermitteln wir zuerst den Stellenbedarf auf der Grundlage der 

Bauausgaben der vergangenen fünf Jahre. Diesen vergleichen wir dann mit dem zu-

künftigen Stellenbedarf auf der Grundlage der Bauausgaben für die mittelfristige In-

vestitionsplanung (MIP), um einen Ausblick auf die zukünftige Entwicklung zu ermög-

lichen. Sollten für die mittelfristige Investitionsplanung keine belastbaren Zahlen vor-

liegen, so setzen wir den Stellenbedarf aus den vergangenen Jahren auch für die Zu-

kunft an.  

2.2 Personalkosten 

Die von uns ermittelten Honorare werden um 50 % auf die reinen Personalkosten ei-

nes Architektur- / Ingenieurbüros reduziert (siehe Personalkostenanteil in der „Struk-

turerhebung im Dienstleistungsbereich Architektur- und Ingenieurbüros des Statisti-

schen Bundesamtes“ der Jahre 2009 bis 2012). Für den kommunalen Personalbedarf 

wird der Durchschnittswert der Entgeltgruppe EG 10 aus den letzten fünf Jahren des 

Erhebungszeitraums angesetzt.  
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2.3 Allgemeine Bauherrnaufgaben und technische Bauherrnaufgaben 

Neben der Eigenplanung der Kommune mit eigenem Personal berücksichtigt unsere 

Stellenbedarfsermittlung die allgemeinen Bauherrnaufgaben und die technischen 

Bauherrnleistungen. 

Allgemeine Bauherrnaufgaben sind vom Bauherrn immer zu leisten und können nicht 

auf Externe übertragen werden. In unserer bisherigen Prüfungspraxis zeigte sich, dass 

für die nicht delegierbaren Bauherrnaufgaben sowohl bei internen als auch bei exter-

nen Leistungen ein Honorarzuschlag von 12 % anzusetzen ist.  

Zu den allgemeinen Bauherrnaufgaben, die in der Regel von der Verwaltung zu leis-

ten sind, gehören insbesondere: 

 Projektorganisation, 

 Klärung der Aufgabenstellung im Rahmen einer Bedarfsermittlung mit Aufstellung 

und systematischer Zusammenstellung als Bedarfsplanung, 

 Klärung und Abstimmen von Fragen bzgl. des Förderwesens, 

 Aufstellung von Mittelabflussplänen, 

 rechtzeitige Entscheidungen (Beschlüsse) zu notwendigen Vorgaben für das Pro-

jekt (Leistung, Qualität, Termine, Kosten) herbeiführen, 

 Abstimmung mit den Nutzern, 

 Vertragsabschlüsse mit den anderen Projektbeteiligten, 

 die Beantragung erforderlicher Einwilligungen und Genehmigungen, 

 alle Vergabeentscheidungen (Festlegung der Vergabeart, Auswahl der Firmen, 

Entgegennahme von Angeboten, Führen von Verdingungsverhandlungen, Mitwir-

ken bei Bietergesprächen, Auftragserteilung), 

 Zahlungen, 

 rechtsgeschäftliche Abnahme, 

 Archivierung der Bauunterlagen. 

Wurde die Baumaßnahme an Architektur-/Ingenieurbüros vergeben, dann fällt als 

technische Bauherrnleistung die Betreuung (Überwachung) dieser Büros an. Für die 

Betreuungsleistungen der Architektur-/Ingenieurbüros setzen wir 10 % des Honorars 

der Objektplaner (Gebäude, Freianlagen, Ingenieurbauwerke oder Verkehrsanlagen) 

an, zuzüglich 5 % des Honorars für sonstige Planer. Dabei wird davon ausgegangen, 

dass das Honorar der sonstigen Planer bei  
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 Gebäuden 70 % des Honorars nach § 35 HOAI, 

 Freianlagen 40 % des Honorars nach § 40 HOAI, 

 Techn. Ausrüstung 20 % des Honorars nach § 56 HOAI, 

 Ingenieurbauwerken 40 % des Honorars nach § 44 HOAI  

 Verkehrsanlagen 20 % des Honorars nach § 48 HOAI  

beträgt.  

Zu den technischen Bauherrnleistungen für die Betreuung (Überwachung) externer 

Architektur-/Ingenieurbüros gehören folgende Aufgaben: 

 Vorbereitung und Abrechnung der Architekten- und Ingenieurverträge, 

 das Umsetzen der vom Architekten/Ingenieur/Projektsteuerer vorgeschlagenen 

Maßnahmen zur Erreichung der Projektziele gegenüber den anderen Projektbetei-

ligten (Schriftverkehr Bauherr), 

 Prüfung der Kostenermittlungen und Kostenüberwachung, 

 stichprobenartige Prüfung der Ausschreibungsunterlagen, 

 Festlegen der Planungstermine mit den Planern und Kontrolle der rechtzeitigen 

Bereitstellung von Plänen, 

 Kontrolle des Projektfortschritts, 

 stichprobenartige Prüfung des von der Bauleitung zu führenden Bautagebuchs, 

 Kontrolle der Qualität der Bauausführung, 

 stichprobenartige Prüfung der Nachträge und Bauabrechnungen, 

 Abnahme der Architekten- und Ingenieurleistungen. 

Wird eine externe Projektsteuerung eingeschaltet, wird der %-Satz für die Wahrneh-

mung der allgemeinen Bauherrenaufgaben und die Betreuung der externen Architek-

tur- und Ingenieurbüros wie folgt reduziert: 

 bei den allgemeinen Bauherrenaufgaben auf 8 %  

 bei der Betreuung der externen Architektur- und Ingenieurbüros 

o im Hochbau auf 6 % des Honorars der Objektplanung und  

o im Tiefbau auf 4 % des Honorars der Objektplanung  

Weiterhin entfällt der Zuschlag von 5 % für die sonstigen Planer. 
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Zu den von der Projektsteuerung übernommenen Aufgaben gehören: 

 Klärung der Aufgabenstellung, Erstellung und Koordinierung des Programms für 

das Gesamtprojekt, 

 Klärung der Voraussetzungen für den Einsatz von Planern und anderen an der Pla-

nung fachlich Beteiligten (Projektbeteiligte), 

 Aufstellung und Überwachung von Organisations-, Termin- und Zahlungsplänen, 

bezogen auf Projekt und Projektbeteiligte, 

 Koordinierung und Kontrolle der Projektbeteiligten, mit Ausnahme der ausführen-

den Firmen, 

 Vorbereitung und Betreuung der Beteiligten von Planungsbetroffenen, 

 Fortschreibung der Planungsziele und Klärung von Zielkonflikten, 

 laufende Information des Auftraggebers über die Projektabwicklung und rechtzei-

tiges Herbeiführen von Entscheidungen des Auftraggebers 

 Koordinierung und Kontrolle der Bearbeitung von Finanzierungs-, Förderungs- 

und Genehmigungsverfahren. 

Wird eine externe Projektsteuerung eingeschaltet, verbleiben in der Regel folgende 

technische Bauherrnleistungen bei der Bauverwaltung: 

 Vorbereitung und Abrechnung des Projektsteuerungsvertrags, 

 stichprobenartige Prüfung der Kostenermittlungen und Kostenüberwachung, 

 stichprobenartige Prüfung der Ausschreibungsunterlagen, 

 stichprobenartige Prüfung der rechtzeitigen Bereitstellung von Plänen, 

 stichprobenartige Prüfung des Projektfortschritts, 

 stichprobenartige Prüfung des von der Bauleitung zu führenden Bautagebuchs, 

 stichprobenartige Prüfung der Qualität der Bauausführung, 

 stichprobenartige Prüfung der Nachträge und Bauabrechnungen, 

 rechtsgeschäftliche Abnahme der Bauleistungen sowie der Architekten- und Inge-

nieurleistungen, 

 Abnahme der Leistungen des Projektsteuerers. 
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2.4 Erstellung der Anträge auf Zuwendungen und Mitwirken im Zuwen-

dungsverfahren 

Das Mitwirken im Zuwendungsverfahren (Abruf der Fördermittel, fachtechnische Mit-

wirkung bei der Erstellung des Verwendungsnachweises) ist sowohl im Hochbau als 

auch im Tiefbau eine besondere Leistung. 

In der Stellenbemessung wird hierfür in der Leistungsphase 8 ein Ansatz in Höhe von  

3 % des Grundhonorars berücksichtigt. 

Im Hochbau ist im Gegensatz zu den Ingenieurbauwerken und Verkehrsanlagen das 

Vorbereiten der Anträge auf Finanzierung eine besondere Leistung der Leistungs-

phase 3. In der Stellenbemessung wird diese Leistung zusätzlich mit einem Ansatz in 

Höhe von 3 % des Grundhonorars berücksichtigt.  

2.5 Umbauzuschlag und mitzuverarbeitende Bausubstand 

Bei Umbaumaßnahmen wird in der Regel ab der Honorarzone 3 das Honorar mit ei-

nem Zuschlag von 20 % beaufschlagt.  

Die HOAI 2013 sieht bei der Honorarermittlung von Umbau- und Modernisierungs-

maßnahmen auch einen Ansatz für die mitzuverarbeitende Bausubstanz vor. Zur 

praktischen Handhabung berücksichtigen wir den Ansatz pauschaliert mit einem Ho-

norarzuschlag in Höhe von 5 %. 

2.6 Örtliche Bauüberwachung bei Ingenieurbauwerken und Verkehrsanlagen 

Den Stellenbedarf für die örtliche Bauüberwachung von Ingenieurbauwerken und 

Verkehrsanlagen berechnen wir in Anlehnung an den Vorschlag des HOAI-Gutachter-

ausschusses zum Aktualisierungsbedarf der Honorarstruktur der Honorarordnung für 

Architekten und Ingenieure (HOAI) mit pauschalen Prozentsätzen der anrechenbaren 

Kosten. 

Folgende Prozentsätze der anrechenbaren Kosten setzen wir in Abhängigkeit der Ho-

norarzone an: 
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Honorarzone %-Satz 

1 2,2 % 

2 2,6 % 

3 3,0 % 

4 3,4 % 

5 3,8 % 

2.7 Bauunterhalt 

Neben den größeren Baumaßnahmen fallen im Aufgabenbereich eines kommunalen 

Bauamtes viele Klein- und Kleinstmaßnahmen an, die wir im so genannten Bauunter-

halt zusammenfassen. 

Den Stellenbedarf für die projektbezogenen Aufgaben des Bauunterhalts errechnen 

wir in Anlehnung an die sog. HOAI-Methode. Der Stellenbedarf wird jedoch nicht (wie 

bei größeren Baumaßnahmen) auf Grundlage der Mindestsätze der jeweiligen Hono-

rartafeln, sondern auf Grundlage eines Honorarfaktors (pauschaler Prozentsatz) der 

anrechenbaren Kosten ermittelt. Die Standardwerte (Regelfall) betragen  

 beim Hochbau    25 % der Nettobaukosten, 

 bei der Technischen Ausrüstung 55 % der Nettobaukosten, 

 beim Tiefbau    17 % der Nettobaukosten. 

2.8 Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator und Vermessungsleis-

tungen 

Den Stellenbedarf für die Leistungen des Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordi-

nators ermitteln wir auf Grundlage einer Honorarempfehlung der Architektenkammer 

Nordrhein-Westfalen. 

Der Stellenbedarf für Vermessungsleistungen (Planungsbegleitende Vermessung), die 

von der Verwaltung als Eigenleistung erbracht werden, ermitteln wir auf Grundlage 

der Anlage 1 zur HOAI 2013. 
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3. Stellenbedarf für sonstige technische und 

administrative Aufgaben 

Zusätzlich zu den oben beschriebenen projektbezogenen Aufgaben fallen noch wei-

tere Tätigkeiten an, die nicht durch die HOAI-Methode erfasst werden. Hierfür wer-

den gesonderte Ansätze in die Berechnung des Stellenbedarfs aufgenommen. Hierzu 

verweisen wir auf den Abschnitt 1 (Analytische Stellenbemessung) der Anlage 

„Grundsätze und Grundlagen der Stellenbemessung im Verwaltungsbereich“. 
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