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Sparen, selbhstverstandlich -

Der Wohnungshau in der Schweiz
kommt knirschend zum Stehen.
Hierzuinvestieren, das lohnt sich
nicht mehr. Alles ist zu teuer, also
muss gespart werden. «Hochpar-
terre» zeigt, wie Baukosten ge-
spart werden kdnnen. Das hilft
einiges, hilftes aberauch genug?
Kennen Sie das Siegfriedsche
Pannendreieck? Der Vorsitzende
der Geschiftsleitung der Merkur
AG, Hans-Ulrich

Siegfried, hat es vor dem ins Stot-

Immobilien

tern gekommenen Wohnungsbau
aufgestellt. Die drei Ecken heissen
Boden, Geld, Bau, im Volksmund
BGB. Der Befund ist klar: Zurzeit
konnen in der Schweiz keine Woh-
nungen gebaut werden, die fiir ge-
niigend viele Leute bezahlbar
sind. Sparen ist also bitter nétig,
doch wo? Siegfried machte die
Probe aufs Exempel.

Fiir die Uberbauung Kapellstras-
se in Wohlen (AG) gab er seinen
Architekten den klaren Auftrag,
Baukosten zu sparen, und Hans
Rohr und Werner Egli aus Baden
iibten sich in der Tugend des Bil-
lighauens. Was sie vorschlagen,
erinnert an Uberlegungen aus der
Zwischenkriegszeit und an die
Bauten der Fiinfzigerjahre. Drei
Kapitel hat das Sparprogramm:
Weniger bauen, weniger ausbau-
en und gescheiter bauen.

Weniger bauen
Nach bisheriger Merkur-Gewohn-
heit hatte eine 3'/2-Zimmer-Woh-

nung rund 95 m* Bruttogeschoss-
fliche. «Man kann aber auch auf
80 m® leben. 10 bis 15 m? lassen
sich so einsparen. Das entspricht
etwa 16 Prozent weniger Fliche
oder 15 000 bis 20 000 Franken,
die pro Wohnung gespart werden
konnen», glaubt der Leiter des
Bereiches Bau, Konrad Spiess.
Sparen durch Reduktion, das
heisst zuerst einmal weniger bau-
en, denn knappere Fliche ergibt
tiefere Kosten.

Die «Wohnung fiir das Existenz-
minimum», zweite Auflage also?
Nicht ganz: Damals, 1929, ging
es um Kleinstwohnungen. Merkur
redet von 80 Quadratmetern,
nicht von 50.

Weniger Aushauen

Wieviele Steckdosen braucht der
Mensch? Wie heiss darf es im
Hochsommer und wie kalt im tie-
fen Winter in den Schlafzimmern
sein? Wieviel Marmor benétigt die
Kiiche? Die Liste solcher Fragen
liesse sich beliebig verlingern: Ist
die rohe, abgegriitete und gestri-
chene Betonuntersicht als Decke
akzeptabel?

Der Ausbaustandard im schweize-
rischen Wohnungsbau neigt zur
Opulenz. Abmagern tut not. Dies
ist vor allem dort vertretbar, wo
die Mieter nach ihren eigenen
Vorstellungen Ein- und Ausbau-
ten vornehmen kénnen. Die flo-
rierenden Baumirkte beweisen,
wie sehr wir ein Volk von Bastlern
sind. Das heisst aber auch, dass

beim Ausziehen «die Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zu-
standes der Mietsache» ein Un-
sinn ist. Wer beim Grundausbau
sparen will, muss den Mietern
mehr Spielraum gewiihren. Pro
Wohnung, glaubt Spiess, lassen
sich allein durch zuriickhaltende-
ren Ausbau 3000 bis 5000 Fran-
ken sparen.

Gescheiter planen

Wer hat Interesse am billigen Bau-
en? Die Planer zuletzt. Sie werden
heute fiir ihre Mehrleistungen — je
billiger ich bauen will, desto mehr
muss ich mich anstrengen — be-
straft, denn tiefere Baukosten be-
deuten geringeres Honorar. Mer-
kur und die Architekten haben
darum einen Vertrag abgeschlos-
sen, der von den SIA-Normen ab-
weicht: Je mehr sie sparen, desto
héher wird ihr Honorar.

Der iibliche Ablauf geht nach dem
Vorprojekt von einem Bauprojekt
im Massstab 1:100 aus. Mit dem
Wissen dieses Planungstandes
werden die Kosten ermittelt. Die
eigentliche Ausfithrungsplanung
erfolgt erst nach dem Investitions-
entscheid, der also auf zuweilen
sehr summarischen Grundlagen
gefillt werden muss.

Beim Projekt Kapellstrasse hinge-
gen wurden umfangreiche Detail-
studien bereits vor der Baueinga-
be durchgefiihrt. Ein Baumeister
zum Beispiel brachte seine Erfah-
rung friihzeitig ein. Das Ergebnis
war eine rigorose Planungsstruk-
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Uberbauung Kapellstrasse in Wohlen der
Architekten Egli und Rohr.

Modellbild von Westen. Der speziell be-
sprochene Wohnungstyp befindet sich in
der obersten, nirdlichen Zeile.

Grundriss erstes und zweites
Obergeschoss der ndrdlichen Zeile. Zwei
Erschliessungszonen sind als Biiro ge-
nutzt. Raumgrdssen:

Kiiche 12.6 m?

Zimmer 14,6 m?

Diele 11,2 m?
Schaltzimmer ohne Bad
und Vorraum 14,4 m?

5 Zimmer 15,5 m?

6 Zimmer17,7 m?

S W N -

Wohnung total ohne Anteil Erschliessungs-
zone 75,9 m?



tur mit Schottenwiinden, die der

Normbreite von Schalungstischen
entsprechen. Es wurde auch deut-
lich, dass Vor- und Riickspriinge
des Gebiudes verteuernd wirken,
und dass bereits im Vorprojekt-
stadium die entscheidenden De-
tails gelost werden miissen, na-
mentlich die der Fassaden. Das
bedeutet ein Mehr an Planungs-
aufwand zu Beginn eines Projek-

tes, eine Vorinvestition, die sich
nur auszahlt, wenn der Bau auch
ausgefiihrt wird. Vielleicht macht
diese Vorinvestition den Unter-
schied aus zwischen einer Bau-
herrschaft, die bauen will und
kann, und einer, die mit Baube-
willigungen handelt.

Die Konstruktion des Projektes
Kapellstrasse ist hochst konven-
tionell. Ortsbetondecken, gemau-

Renditebewusste Finanzierungsrechnung

Anlagekosten (AK): 450 000 Franken

davon: Fr./Jahr Fr./Monat
20% Eigenkapital, verzinst zu 10%: 9 000 750
80% Hypotheken, verzinst zu 8%: 28 800 2400
Quote fiir Zusatzkosten : 1% der AK: 4500 375
Ergibt die SOLLMIETE: 3525

BILD: BEAT MULLER

erte Aussen- und Brandmauern in
Grossblockbetonsteinen, die Siid-
fassade aus Holznormelementen,
ein Unterlagsboden mit Boden-
heizung, dariiber Linoleum, die
Zwischenwiinde aus Gips gestri-
chen. Auf total 9300 m> Bruttoge-
schossfliche werden rund sechzig
Wohnungen plus Biiro-, Gewerbe-
und Ladenraum erstellt.

Gescheitere Grundrisse

Gescheiter planen heisst nicht

nur, den Bauprozess verbessern,

sondern ist auch Architekten-
handwerk. Eigentlich sind die

Wohnungsgrundrisse lidngst er-

funden, wir miissen sie bloss wie-

derentdecken und den heutigen

Bedingungen anpassen. Egli und

Rohr haben das getan. Ihr Spar-

grundriss ist ein wohlbekannter

Zweispéanner (zwei Wohnungen an

einem Treppenhaus), der jedoch

einige Besonderheiten aufweist.

— Die Baustruktur im Schalungs-
takt ist bereits erwithnt worden.

— Der Zweispinner ist in je zwei
Grundeinheiten und eine Er-
schliessungszone mit Schaltzim-
mern unterteilt, was verschie-
dene Wohnungsgrossen erlaubt.

—1In der Erschliessungszone er-
gibt sich ein nicht zur Ausniit-
zung zihlender Aussenraum. Er
ist von den Kiichen direkt er-
schlossen und lisst eine Vielfalt
von halbprivaten Nutzungen
zu. Immer vorausgesetzt, dass
der Vermieter «nicht fiir Ord-
nung sorgt».

—Alle Zimmer sind etwa gleich
gross und damit nutzungsneu-
tral (14,6 bis 17,7 m?).

—Im Zentrum der Grundeinhei-
ten liegt die aus dem Korridor
herausgewachsene Diele. Sie er-
laubt sehr verschiedene Nut-
zungen als Ess-, Wohn-, Biblio-
thekszimmer.

— Die Kiiche von etwa 13 m? lésst
sich auch als Esskiiche gebrau-
chen.

—Die Anordnung von Kiiche,

Diele und einem Zimmer quer

durch den ganzen Baukérper

erlaubt das, was in der Sprache
von Merkur «Reduktion durch

Kombination» heisst. Insgesamt

ergeben sich rund 40 m*> Wohn-

fliche mit Ausblick an beiden

Fassaden. Die verglasten Dop-

peltiiren  erméglichen  den
Raumzusammenfluss und geben
dem Korridor sein Licht.

—Auch in der Lingsachse des
Baukérpers erméglicht eine
Schiebetiir an der Fassade den
optischen Zusammenschluss der
beiden benachbarten Riume.
Durchblicke sorgen dafiir, dass
das, was bescheidener gewor-
den ist, nie eng wird.

— Vor der Siidfassade steht unab-
hiingig ein 2 Meter tiefer, durch-
gehender Balkon. Neben dem
halbprivaten gibt es auch einen
privaten Aussenraum.

— Auf die Trennung von WC und
Bad wird verzichtet. Die Sani-
tirzellen sind vorfabriziert. Die
Kiichen sind allerdings nicht an
diese Zellen angeschlossen. Hier
hort das Sparen an Fallstréingen
zugunsten der aussenliegenden
Kiiche und der Kombinierbar-
keit der Rédume auf. Nicht alles
Sparen ergibt auch brauchbare

Grundrisse.

Was bringt’s?

Noch sind diese Wohnungen nicht
gebaut. Die Baueingabe liduft, und
im nichsten Jahr soll begonnen
werden. Nach den Berechnungen
der Merkur AG lassen sich bei der
Ausschopfung aller Sparméglich-
keiten rund 20 Prozent der Bau-
kosten einsparen.

Die Zahlen sind zwar unverbind-
lich, sie sind vielleicht ungenau,
aber nicht falsch. Der Autor be-
rechnete sie selbst. Mit der teil-
weise helfenden Hand der Mer-
kur, allerdings.

Um herauszufinden, was das Spa-
ren bringt, definieren wir zuerst
die Bezugsgrosse: die bisher gin-
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gige 3'~-Zimmer-Wohnung mit
95 m® Bruttogeschossfliche (BGF)
und einem Landanteil von 126 m?
(Preis 1250 Fr./m?) bei einer Aus-
niitzungsziffer von 0,75. Die An-
lagekosten (AK) setzen sich zu-

sammen aus:

Bau 50% 225 000
Boden 35% 157 000
Bauzinsen 10% 45 000
Nebenkosten 5% 23 000
AK 100% 450 000

Die Finanzierungsrechnung eines
renditebewussten Investors zeigt
die Tabelle auf der vorhergehen-
den Seite. Sie ergibt eine:
SOLLMIETE 3525 Fr./Monat
Das entspricht einer Gesamtbela-
stung von 9.4 Prozent der Anlage-
kosten. Allerdings liesse sich diese
Wohnung zu diesem Preis nicht
vermieten. Fiir sie gibt es keinen
Markt. Im Klartext: Der Anleger
verzichtet auf die Investition in
den Wohnungsbau und baut
nichts.

Was aber, wenn wir, wie hier be-
schrieben, am Bau sparen? Mit
kleineren Flichen (3'/>-Zimmer-
Wohnung ohne Schaltzimmer mit
rund 80 m* BGF) und einfacherem
Ausbau? 20 Prozent der Bauko-
sten von 225 000 Franken lassen
sich so sparen, und die kleinere
Fldche verringert den Landanteil
pro Wohnung um rund 16 m? zu
1250 Fr./m*. Die so eingesparten
Anlagekosten miissen schon wiih-
rend der Bau- und Planungszeit
von rund drei Jahren nicht ver-
zinst werden. Das ergibt beim
Bauzins noch einmal Einsparun-
gen von rund 9000 Franken, und
die Anlagekosten reduzieren sich

wie folgt:

«Normale» AK 450 000
Reduktion Landanteil - 20 000
Reduktion Baukosten - 45 000
Reduktion Bauzinsen - 9000
Reduzierte AK 376 000

Bei der gleichen Gesamtbelastung
von 9.4 % kostet dann die Miete
35344 Fr./Jahr oder 2945 Fr./
Monat. Verglichen mit der Soll-
miete ergibt das pro Monat:
SPAREN BAU 580 Franken
Aber auch fiir diese Wohnung gibt
es noch keinen Markt. Was, wenn
nun das Land statt 1250 Franken
pro Quadratmeter nur halb so
teuer wire? Die Kosten fiir den
Landanteil von 110 m? reduzier-
ten sich dann um 68 750 Franken,
und bei den Bauzinsen koénnte
nochmals gespart werden:

66

1__ Schema der Baustruktur. Sie ge-
horcht dem Schalungstakt.

2 Der Zweispanner setzt sich aus zwei

Grundeinheiten und einer Erschlies-
sungszone zusammen.

3 Reduktion durch Kombination. (ber
die zentrale Diele lassen sich
Raumgruppen mit Durchblicken
bilden.

AK nach Sparen Bau 376 000
Reduktion Landkosten - 68 750
Reduktion Zinsen - 9250
Reduzierte AK 298 000

Bei einer Belastung von 9,4 % er-
gibt das eine Miete von 28 012 Fr./
Jahr oder 2335 Fr./Monat. Vergli-
chen mit der Miete bei SPAREN
BAU ergibt das pro Monat:
SPAREN LAND 610 Franken
Um was verringert sich’s, wenn
zusiitzlich der Hypothekarzins
statt 8 % nur 6 % wire? Gehen wir
dafiir aus von den Anlagekosten
von 298 000 Franken nach SPA-
REN LAND und einer Hypothek
von 238 400 Franken (80 Prozent
der Anlagekosten). Das ergibt:

Zinsen Fr./Jahr  Fr./Monat
8 % 19 072 1589
6% 14 304 1192

Pro Monat ergibt das:
SPAREN GELD 397 Franken

Zihlen wir zusammen:

Sollmiete 3 525 Fr./Monat
Sparen Bau - 580 Fr./Monat
Sparen Land - 610 Fr./Monat
Sparen Geld - 397 Fr./Monat
Monatszins 1938 Fr./Monat

Bei allen kumulierten Einsparun-
gen ergibt sich pro Monat:

SPAREN TOTAL 1587 Franken
Das Sparen beginnt zwar beim
Bauen, das langt aber nicht, denn
mit SPAREN BAU allein kostet
die Wohnung immer noch 2945
Franken. Dass die Hypothekar-
zinsen sinken, glauben nur pro-
fessionelle Selbstbetriiger. Sollen
in der Schweiz iiberhaupt noch
Wohnungen gebaut werden, muss
also das Land billiger werden. Wie
teuer darf es sein, damit institu-
tionelle Anleger wie Banken, Ver-
sicherungen und Pensionskassen
noch Wohnungen bauen kénnen?

Landpreis als Variable
Die Rechnung eines «Institutio-

nellen» konnte so aussehen: Er

1 EINFACHE STRUKTUREN

|

2 GRUNDEINHEIT

ERSCHLIESSUNGSZONE MIT

GRUNDEINHEIT

SCHALTZIMMER

3 NUTZUNGSKOMBINATION

nimmt das gesamte Kapital aus
der eigenen Kasse. Das Programm
SPAREN BAU fiihrt er durch,
und die Hypothekarzinse driik-
ken ihn nicht. Die Variable seiner
Rechnung ist der Landpreis. Er
kennt den Marktpreis fiir die
Wohnungen aus Erfahrung: 275
Fr./m* und Jahr kann er verlan-
gen. Eine 3'/2-Zimmer-Wohnung
von 80 m® darf also héchstens
22 000 Franken pro Jahr oder
1835 Franken pro Monat kosten.
Seine Bruttorendite muss minde-
stens 6,75 Prozent betragen, die
Anlagekosten pro Wohnung diir-
fen deshalb 326 000 Franken

nicht iibersteigen. Die Baukosten
hat er auf 180 000 Franken pro
Wohnung gesenkt, fiir Zinsen und
Nebenkosten setzt er 15 Prozent
der Anlagekosten in die Rechnung
ein (49 000 Franken). Dann bleibt
ihm fiir den Landanteil von 110 m?
pro Wohnung 97 000 Franken
oder 880 Franken pro Quadrat-
meter iibrig. Ein institutioneller
Anleger, der Land zu diesem Preis
bereits hat oder kaufen kann,
miisste nach unserer Rechnung
bauen — wenn es ihm ernst ist, mit
seinem Beitrag zur Milderung der
Wohnungsnot.

BENEDIKT LODERER
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