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Wohnbauten

Schweizer Ingenieur und Architekt Nr. 48, 28. November 1991

Wohnbauten im Vergleich

Wohnqualitét, Kosten, Aspekte der Konstruktion und der Energie

Eine im November 1991 erscheinende Dokumentationsreihe [1] stellt
verschiedenartige, architektonisch anspruchsvolle Wohnbauten vor.
Die Verfasser gehen von der Hypothese aus, dass im Wohnungsbau
vorwiegend auf die wirtschaftlichen Aspekte und nur in zweiter Linie
auf die Wohnqualitat geachtet wird. Die Publikation will durch die
qualitative Verknipfung der Unterlagen einen Einblick in sémtliche
relevanten Aspekte der analysierten Wohnbauten vermitteln und eine
Motivation zur Verbesserung der kiinftigen Wohnqualitét fir die sich
schnell wandelnden Bediirfnisse der Bevélkerung geben.

Wohnbau-Experimente heute

Da jede Bewertung von Bauten vom so-
ziookonomischen Umfeld und Werte-
wandel in der Gesellschaft abhidngig ist,

VON PAUL MEYER,
ZURICH

seien der Vorstellung unserer Publika-
tion einige allgemeine Bemerkungen zur
Wohnsituation vorangestellt.

Der Erddlschock Mitte der siebziger
Jahre ldhmte voriibergehend alle am
Bauprozess Beteiligten. Wir blickten
damals auf die Bauten der Hochkon-
junktur zurtick und erschraken iiber die
uniforme Einfallslosigkeit.

Bild 1. Wohnsiedlung Im Zelgli, Windisch (Metron-Architektengruppe, Windisch)
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Einige junge Architekten und Familien
liessen sich aber von der risikobelade-
nen Zukunft nicht beeindrucken. Sie
nahmen die gesunkenen Liegenschafts-
preise zum Anlass, neue Wohnideen zu
realisieren (Bild 1). Der Wohnraum soll-
te kostengiinstig und einfach in der Kon-
struktion sein, um auch einen teilweisen
Eigenbau der Bewohner zu ermogli-
chen. Den damals hohen Energiepreisen
wurde Rechnung getragen mit der Wie-
derentdeckung des fritheren Know-how
iiber den haushilterischen Umgang mit
der Energie (klima- und materialgerech-
tes Bauen) und mit der Entwicklung al-
ternativer technischer Systeme, die ins-
besondere auf erneuerbare Energien
ausgerichtet wurden.

Diese Leute wollten aber auch aus der
Vereinsamung der Wohnblocks ausbre-

chen. Sie suchten wieder Nihe im Woh-
nen, um Gemeinschaft zu leben. So ge-
horen zu solchen Siedlungen, die oft auf
genossenschaftlicher Basis errichtet
wurden, gemeinsame Werkstitten und
Festrdume, zu Kommunikationszwek-
ken erweiterte Verkehrswege (Ein-
gangszonen, Laubengidnge und Trep-
penhduser) und Spielmdglichkeiten fiir
jung und alt (Bild 2).

Zugegeben, diese neuen Wohnformen
mussten oft in mithsamen Diskussionen
und Entscheidungsfindungsprozessen
erarbeitet werden. Es gab nicht wenige,
die dabei den Mut verloren und aufga-
ben.

Ruckblende

Nach den grossen Zerstorungen im
Zweiten Weltkrieg musste in Europa in
kurzer Zeit fiir Millionen von Menschen
Wohnraum geschaffen werden. Prioritét
hatte nicht die Qualitdt, sondern das
Tempo der Realisierung.

Von Oslo bis Neapel wurden riesige
Wohnstidte aus dem Boden gestampft
(Bild 3), welche sich zum Teil auf die
Prinzipien und Ideen der CIAM (Con-
arés Internationaux d’Architecture Mo-
derne), Corbusiers und anderer Archi-
tekten der Moderne beriefen. Luft und
Licht waren die Schlagworte. Leider
wurden aus Renditegriinden die wich-
tigsten Elemente der propagierten
«Wohnmaschinen» vernachldssigt, wie
zum Beispiel gemeinsame Einrichtun-
gen innerhalb und ausserhalb der Ge-
biude, einladende Eingangsgeschosse
fiir vielfiltigen Gebrauch und bepflanz-
te Dachgirten.

Die Geschwindigkeit der Ausfiihrung
wurde erkauft mit standardisierten Woh-
nungen. Die undifferenzierten Bauten
mit sterilen Wohnumfeldern wurden
aber mit wachsendem Einkommen von
den mittelstindischen Mietern verlas-
sen. Sie zogen in modernisierte Alt-
stadtwohnungen, deren Qualitit plotz-
lich wiederentdeckt wurde. Die leerste-
henden Wohnblocks wurden von Gast-
arbeitern und Familien mit kleinem
Einkommen iibernommen, welche die
vorher vernachlissigten Zentren besie-
delten.

Ausgangslage fir die Zukunft

Die Lebensqualitit in den stddtischen
Agglomerationen hat sich in den letzten
Jahren massiv  verschlechtert. Die
Griinde sind vielfiltig: Eine immer an-
onymer werdende, pluralistische Ge-
sellschaft mit hoher Mobilitiit im Beruf
(zunehmende Spezialisierung, hohere
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Bild 2. Uberdeckte, offene Halle in der
Wohnsiedlung Hofstatt, Kappel SO (Archi-

tekten Fosco, Fosco-Oppenheim, Vogt,
Scherz)

Einkommen) und mit erweiterter Frei-
zeit verursacht mehr Verkehr, bendtigt
mehr Energie und verkriecht sich im
anonymen Wohnungsbau. Immer klei-
ner werdende Haushalte benétigen im-
mer grossere Wohnfldchen.

Die Schweiz ist ein Land von Mietern
geworden. Ihr Anteil betrigt bereits liber
70% und nimmt weiter zu.

Der Mehrfamilienhausbau wird heute
vorwiegend von institutionellen Anle-
gern wie Pensionskassen, Versicherun-
gen und Banken getragen, welche u.a.
die Gelder der Altersvorsorge in soge-
nannte sichere Werte anlegen miissen.
Sie tun dies meist ohne Risiko und
Phantasie, genau nach Baureglement
und Ausniitzungsziffer. Einzige Ande-
rung gegeniiber den Uberbauungen aus
der Hochkonjunktur ist eine deutliche
Reduktion der Geschosszahlen. Die
Nihe zum Boden wird heute verstdndli-
cherweise wieder viel hoher gewichtet.

In den stddtischen Gebieten wird der
Boden immer knapper. Selbst in lindli-
chen Gegenden im Mittelland sind in-
nerhalb der Siedlungsgebiete fast keine
Bauplitze mehr erhiltlich. Verschiedene
Griinde, welche im Rahmen dieser
Schrift nicht niher erldutert werden
konnen, haben den Bodenpreis seit 1986
gesamtschweizerisch auf rund das Dop-
pelte in die Hohe schnellen lassen.

Der Wohnungsbau hat sich deshalb
merklich zurtickgebildet. Auch die Wel-
le der Einfamilienhéduser, welche iiber
die  Agglomerationsrinder  hinaus-
schwappt, ist am Verebben.

Im weiteren wurden, aus Enttduschung
iiber die Qualitit des Nachkriegswoh-
nungsbaus, die Baureglemente der Ge-

Bild 3. Madrkisches Viertel, Berlin

meinden und Kantone drastisch ver-
schiirft und schrinken damit gleichzei-
tig kreative Entwicklungen im Woh-
nungsbau ein.

Kreativer Wohnungsbau der
neunziger Jahre

Fiihlt man jiingeren Architekten, die
sich mit Wohnungsbau beschiftigen, am
Puls und sucht nach zukunftsgerichteten
Projekten und Utopien, so hort man we-
nig von formalen, architektonischen Vi-
sionen, sondern viel mehr vom Einge-
hen auf sich dndernde Lebensgewohn-
heiten mit dem Ziel einer Verbesserung
der Lebensqualitit.

Wie konnte ein Szenario des kommen-
den Jahrzehnts aussehen? Bei stagnie-
render Bevolkerung in der Schweiz wird
einem noch grosseren Anteil &lterer
Menschen eine verringerte Zahl Jugend-
licher gegeniiberstehen (Bild 4). Die

Zahl der Kleinhaushalte wird sich des-
halb weiter vermehren. Die sogenannte
Normalfamilie wird unter einen Drittel
aller Haushalte sinken.

Die wirtschaftliche Entwicklung lisst
erahnen, dass die Arbeitszeitverkiirzung
und die Arbeitslosigkeit zunehmen wer-
den. Dazu kommen die mit Hilfe neuer
Telekommunikationsmittel zu Hause ar-
beitenden Berufstitigen. Die Wohnun-
gen werden also, vor allem im sozialen
Wohnungsbau, intensiver genutzt wer-
den. Die eher riickldufige Prosperitit
und der Wertewandel gegeniiber materi-
ellen Giitern werden verinderte Ansprii-
che an die Wohnungen stellen.

Aus diesen Griinden miissen Wohnfor-
men angestrebt werden, die ein sehr
differenziertes Angebot in verdichteten,
gemeinschaftsorientierten  Siedlungen
und Quartieren anbieten: seien es rei-
henhausihnliche Siedlungen in der Ebe-
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Bild 5. Flarzhaus Ennerlenzen bei Fischenthal (aus: Hans Kocher: «Der Flarz», 1986)

ne oder vor allem terrassierte Bebauun-
gen rund um unsere zahlreichen Hiigel
und Berge, um das restliche Agrarland
der Schweiz zu erhalten. Wir koénnen
also den Bogen spannen, z.B. von den
Flarzhdusern (Bild 5) des Ziircher
Oberlandes der letzen 400 Jahre, welche
sich aus 6konomischen und rechtlichen
Griinden zellenartig erweiterten, zu den
gemeinschaftlichen, verdichteten Wohn-
formen von heute und morgen.

Das Heil liegt aber nicht in der Bebau-
ung der noch uniiberbauten Gebiete un-
seres Landes, obwohl die Mobilitit und
die Computerisierung unseres Lebens
eine Dezentralisierung fordert. Die oben
angestellten Uberlegungen miissen eher
auf die Stddte, die Stitten der kulturellen
Entwicklung, angewendet werden. Ein
Umbau der bestehenden Bausubstanz
in Richtung gemeinschaftsorientierten
Wohnens sollte von Behorden, Investo-
ren und Architekten vorangetrieben wer-
den.

Das verdichtete Bauen war die Bauform
der Vergangenheit und ist auch diejenige
unserer Zukunft. Konstruktionen, In-
stallationskonzepte und Materialien fiir
eine energiesparende, 6kologische Bau-
weise wurden in den letzten Jahren ent-
wickelt bzw. wiederentdeckt. Die For-
mensprache der Architekten stellt sich
langsam darauf ein.

Fiir einen kreativen Wohnungsbau der
nachsten Jahre fehlt es aber weniger am
Erfindungsreichtum der Architekten als
an zwei Voraussetzungen im rechtlichen
und finanziellen Bereich, welche sobald
wie moglich geschaffen werden miissen:

a) Die Regeldichte der Bauvorschriften
ist wesentlich zu reduzieren. Gemeint
sind vor allem die zu starren Vor-
schriften {iber Erschliessungsstras-
sen, Baulinien, Grenzabstiinde, Ge-
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bdudeldngen und Ausniitzungszif-
fern. Sie sollten durch klare stidte-
bauliche Zielvorstellungen der Ge-
meinden {iber die Ausgestaltung der
Quartiere ersetzt werden.

b) Leute mit mittlerem und niedrigem
Einkommen, welche sich friiher aus-
serhalb der Zentren gemeinschaftli-
che Siedlungen leisten konnten, resi-
gnieren heute ob der inflationdren
Bodenpreise. Somit haben sich die
institutionellen Anleger der neuen
Organisationsformen  anzunehmen
und zu erschwinglichen Preisen dif-
ferenzierten Wohnraum sowohl auf
dem Lande als auch in der Stadt an-
zubieten. Das bedeutet einen grosse-
ren Aufwand an geistiger Beweglich-
keit, an Beratung und Betreuung. Das
Bewiihrte der Vergangenheit ist nicht
immer das Brauchbare fiir die Zu-
kunft.

Nachvollziehbare Entscheidungsgrund-
lagen sind deshalb dringend und notig.
Aus diesem Grunde wurde am Lehrstuhl
Architektur und Baurealisation der ETH
Ziirich zu diesem Thema eine entspre-
chende Publikation erarbeitet.

Wohnbauten im Vergleich

Die Verfasser der erwihnten Publikation
gehen, wie bereits angetont, davon aus,
dass im Wohnungsbau, insbesondere
von grosseren Investoren, vorwiegend
auf die wirtschaftlichen Aspekte und nur
in zweiter Linie auf die Wohnqualitit
geachtet wird. Dabei werden oft tra-
dierte Wohnformen, Grundrisse und
Kostenrichtwerte als Entscheidungs-
grundlagen verwendet.

Leider fehlen in der Literatur aktuelle,
vollstindige und vergleichbare Unterla-
gen tiber Wohnbauten, die einen rationa-

len Entscheidungsprozess aufgeschlos-
sener Bauherren und Architekten unter-
stiitzen konnten. Diese Liicke soll durch
die Dokumentationsreihe « Wohnbauten
im Vergleich» geschlossen werden.

Sie soll interessierten Bauherren sowie
Architekten in Praxis und Ausbildung
einen umfassenden Einblick in sdamtli-
che relevanten Aspekte einer Reihe von
vorbildlichen Wohniiberbauungen ver-
mitteln. Damit erhoffen sich die Verfas-
ser eine Motivation zur Verbesserung
der kiinftigen Wohnqualitit fiir die sich
schnell wandelnden Bediirfnisse der Be-
volkerung.

Es werden Beispiele von verschiedenar-
tigen Wohnbauten in der Deutsch-
schweiz — mit den Schwerpunkten
Wohnqualitidt, Kosten, Konstruktion
und Energie — systematisch aufgearbei-
tet. Vorerst wurden 12 Objekte unter-
sucht. Als Vergleichsobjekt wurde auch
das Indexhaus Limmatstrasse 184 in
Ziirich mit einbezogen, welches als Be-
rechnungsgrundlage fiir den Ziircher
Baukostenindex dient.

Die Siedlungen sind einzeln dokumen-
tiert. Jeder Bericht enthilt Richtwerte,
Kommentare zu den Schwerpunktkrite-
rien und eine synoptische Kurzfassung.

Der zusammenfassende Bericht ermog-
licht einen qualitativen und quantitati-
ven Vergleich der Bauten. In den jewei-
ligen Kommentaren der untersuchten
Bereiche werden Denkanstosse fiir die
Entscheidungsfindung im Entwurfspro-
zess vermittelt.

Die Untersuchung basiert auf Material,
das von Bauherren und Architekten zur
Verfiigung gestellt wurde. Die Unterla-
gen wurden auf einen vergleichbaren
Stand aufgearbeitet. Die Kosten wurden
teilweise neu gerechnet, um exakte, in-
dexbezogene Vergleichswerte zu erhal-
ten. Konstruktive Schliisseldetails wur-
den abgebildet und dienen als Grundla-
ge zum konstruktiven und materialmis-
sigen Verstdndnis der Bauten. Sofern
vorhanden, wurden errechnete und ge-
messene Energiebilanzen aufgezeich-
net.

Wohnqualitat

Grundlage fiir den qualitativen Ver-
gleich bildete das Wohnungs-Bewer-
tungs-System WBS [2]. Dessen Aufgabe
besteht darin, «den Grad der Uberein-
stimmung zwischen den Eigenschaften
einer Wohnung und den Wohnbediirfnis-
sen festzuhalten», d.h. den Nutzwert ei-
ner Wohnung im sozialen, durch das
Bundesamt fiir Wohnungswesen sub-
ventionierten Wohnungsbau nachzuwei-
sen. Qualitativ beurteilt werden sowohl
die Lage und Versorgung des Grund-
stiicks, das Raumprogramm, die Orga-
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nisation und die Grosse der Ridume als
auch der Ausbaustandard.

Um in den Genuss von Bundeshilfe zu
gelangen, miissen die Wohnwerte fiir die
Wohnung und die Wohnanlage zusam-
men eine gewisse Punktzahl erreichen
und diirfen bestimmte Erstellungskosten
nicht tiberschreiten.

Viele der in der vorliegenden Studie un-
tersuchten Objekte mit total 423 Woh-
nungen fiir rund 1900 Personen sind al-
lerdings aus verschiedenen Griinden
nicht als sozialer Wohnungsbau nach
den Richtlinien des Wohn- und Eigen-
tumsforderungsgesetzes des Bundes
(WEG) projektiert und erstellt worden.
Mangels besserer Methoden wurde fiir
den qualitativen Vergleich trotzdem die-
ses Bewertungssystem herangezogen
und in den Kommentaren auf allfillige
Interpretationsschwierigkeiten  hinge-
wiesen.

Wohnwert der Wohnung und der
Wohnanlage

Das Qualitidtsniveau der verschiedenen
Wohnungstypen leitet sich aus dem Teil-

wert Wohnwert der Wohnung des WBS
ab. Im Durchschnitt erreichen die unter-
suchten Beispiele in den Teilkriterien
Moblierbarkeit, Beziehungen der Réu-
me untereinander und wohnphysiologi-
sche Eignung mittlere Werte; tiefe Werte
zeigen sich beim Kriterium Verinder-
barkeit der Wohnung (Bild 6).

Den sich im Laufe der Zeit dndernden
Bediirfnissen der Bewohner wird im all-
gemeinen zuwenig Beachtung ge-
schenkt. Der Ausbaustandard der Woh-
nungen ist in der Regel sehr hoch und
massgeschneidert, so dass Umstellun-
gen in der Raumnutzung eher behindert
werden. Die einzelnen Ridume sollten
aber verschiedene Nutzungsmoglich-
keiten, d.h. unterschiedliche Moblierun-
gen zulassen. Auch die Flexibilitdt in-
nerhalb der Wohnung und die Zuschalt-
barkeit von Réumen oder Klein- und
Einliegerwohnungen gewinnen immer
mehr an Bedeutung [3].

Die Verinderbarkeit innerhalb der Woh-
nung zur Anpassung an verinderte Be-
diirfnisse ist jedoch mit einfachen Mit-
teln realisierbar, so dass dem Eigentii-

Bild 7. Vergleich der Durchschnittswerte von Teilbereichen des
Wohnwertes der Wohnung

mer oder Mieter keine unzumutbaren

Mehrkosten entstehen. Dazu gehoren

(Bild 7):

— eine differenzierte Moblierbarkeit,

— direkte Verbindungen der Rdume iiber
den Verkehrsbereich,

— kurzfristig realisierbare, einfache
Verbindungen oder Trennungen von
Riumen durch Raumteiler (Tiiren,
Schiebewinde),

— bei erheblich gednderten Bediirfnis-
sen: rdumliche Verschiebungen inner-
halb des Individual- oder Gemein-
schaftsbereiches mit nichttragenden
Trennwinden,

— neue Raumfolgen und Wohnungs-
grossen ohne wesentliche Umbauten
mit Hilfe unterschiedlicher Woh-
nungsgrossen pro Geschoss und orga-
nisatorisch ~ sinnvoll  zuschaltbare
Ridume sowie optimale Anordnungen
im Installationsbereich.

Diese entwerferischen und konstrukti-

ven Moglichkeiten werden heute von

Architekten und Bauherren zuwenig

ausgeschopft, weil die Vorteile nicht

unmittelbar einsehbar sind bzw. sich all-
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Bild 8.  Vergleich von Kubatur pro Person (m? SIA/Person) und

Bild 10.  Gegeniberstellung von Wohnquadlitét (Wohnwerte
Kubatur pro Hauptnutzfldche (m® SIA/m? HNF)

W1 + W2) und Kubikmeterpreis BKP 1-9 (Index 1. Okt. 86

fillige Mehrkosten erst bei der spiteren
Beniitzung auszahlen.

Der Wohnwert der Wohnanlage gibt
Auskunft tiber die Qualitit eines Gebiu-
des oder einer Siedlung. Die Kriterien
umfassen die Bereiche Wohnungsaus-
wahl, Erschliessung, gemeinsame Ein-
richtungen im Haus und im Freien.

Flachen und Volumen

Die Nutzfldchen der untersuchten Woh-
nungen liegen wesentlich iiber den
Mindestanforderungen nach dem Woh-
nungsbewertungssystem, jedoch sind
die Fldchen fiir die verschiedenen Berei-
che (Individual-, Gemeinschafts-, Ver-
kehrs- und Hygienebereich) unter-
schiedlich gross gewihlt worden. Zu-
dem werden die einzelnen Wohnungen
heute von weniger Personen bewohnt
(im schweizerischen Durchschnitt 0,88
Personen/Raum gemiss der Zihlung
1980 [4]), als dies nach WBS vorgese-
hen wiire (eine Person pro Raum).

Die Struktur der Wohnungsgrossen ei-
ner Siedlung sowie die Grossen der In-
dividualrdume sind ausschlaggebend fiir

1164

= 708,4 Pkt.)

den Flachen- und Kubaturaufwand. Die-
ser unterscheidet sich je nach dem ge-
withlten architektonischen Konzept er-
heblich (Bild 8).

Der Kubaturaufwand pro Person wie
auch pro m? Hauptnutzfliche bewegt
sich in einer Spanne von rund + 20%.
Die Extremwerte lassen sich auf folgen-
de Griinde zuriickfiihren: Siedlungen
mit  grossziigigen  Wohnungsgrund-
rissen, die zudem gemiss Wohnungsbe-
wertung fiir eine eher geringe Anzahl
Bewohner ausgelegt sind, weisen einen
hohen Kubaturaufwand pro Person auf.
Ebenso spielt die grosse Anzahl von
Kleinwohnungen in einer Uberbauung
eine entscheidende Rolle fiir den hohen
Volumen-Flichen-Aufwand. Ist das
ganze Gebdudevolumen inkl. Dachge-
schoss voll ausgebaut, so hat dies einen

hohen Anteil von Hauptnutzflichen zur

Folge.

Konstruktion

Bei gleicher Konstruktionsart erzeugen
die jeweiligen architektonischen Kon-
zepte ein breites Spektrum von Detaillo-

sungen. Die Kosten variieren dem-

entsprechend (Bild 9).

Die Details entsprechen den heutigen
bautechnischen Anforderungen. Wir-
metechnisch erfiillen die Konstruktio-
nen die geforderten Werte fiir Einzel-
bauteile (SIA-Norm 180/1).

Die beiden kostengiinstigsten Siedlun-
gen zeichnen sich durch spartanische
Ausbau- und Installationskonzepte aus.

Energie

Die Zielwerte des Heizenergiebedarfs
gemiss der Empfehlung SIA 380/1
(1988) werden theoretisch von drei der
vier ausgewiihlten Uberbauungen iiber-
schritten, aufgrund der effektiven Ver-
brauchsmessung jedoch zum Teil unter-
schritten.

Die Auswertung der Daten zeigt, dass
verschiedene Faktoren die Energie-
kennzahl beeinflussen:

I. Standort und Orientierung

Der Wirmegewinn aus der globalen
Strahlung ist abhingig von der Orien-
tierung des Gebiiudes (z.B. grosse Fen-
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sterfronten usw.), der Exposition und
Hohenlage des Standortes.

2. Volumen-Grundriss-Konzept

Dieses Konzept (Verhiltnis Fldche zu
Volumen, Orientierung der beheizten
Rédume und Flichenanteil der verglasten
Fassadenteile) hat einen starken Ein-
fluss auf die Transmissionsverluste so-
wie den Wirmegewinn. Die Struktur der
Wirmezonen im Gebidude beeinflusst
den Wirmehaushalt zusitzlich. Trans-
missionsverluste und Wirmegewinn va-
riieren bei den untersuchten Objekten je
nach gewihltem architektonischem
Konzept erheblich.

3. Konstruktionskonzept

Mit einem optimalen Konstruktions-
konzept wird eine Verminderung des
Wirmedurchganges (Transmission)
durch die Gebidudehiille und inneren
Bauteile zwischen verschiedenen Kli-
mazonen erreicht.

4. Gesamtenergiekonzept

Die grossen Differenzen im bendtigten
Heizenergieaufwand zwischen den ver-
schiedenen Objekten resultieren aus der
unterschiedlichen Wahl der Heizsyste-
me, der Anpassungsfihigkeit an Witte-
rungswechsel und Beniitzerfreundlich-
keit der Anlage.

Das Gesamtenergieckonzept ermoglicht
eine enorme Einsparung der benétigten
Heizenergie. Es muss durch ein entspre-
chend optimal dimensioniertes Heizsy-
stem erginzt werden.

Der Vergleich der Energiekennzahl mit
dem Kubikmeterpreis zeigt, dass bei op-
timaler Konzeptwahl mit geringem fi-
nanziellem Aufwand gute Energickenn-
werte erzielt werden konnen.

Erstellungskosten und Wohnwert

Zur Erstellung der Kostenvergleiche
dienten die iiberarbeiteten Bauabrech-
nungen der ausgewihlten Objekte. Die
Kosten sind nach dem CRB-Baukosten-
plan (BKP) gegliedert.

Die Auswertung zeigt, dass die Bauko-
sten der untersuchten Objekte zwischen
—35% und +77% von den zuldssigen Er-
stellungskosten der Subventionsrichtli-
nien des Bundes abweichen.

Die Gebiudekosten (BPK 2) pro Kubik-
meter, pro Quadratmeter Hauptnutzfld-
che und pro Person liegen bei allen ver-
gleichbaren Objekten (mit einer Aus-
nahme) in einer relativ kleinen Band-
breite:

Kosten pro m* + 7%

Kosten pro m*> HNF + 19%

Kosten pro Person *+20%

Die Erstellungskosten (BKP 1-9) pro m?
SIA der vergleichbaren Objekte bewe-
gen sich (ohne Beriicksichtigung einer
Siedlung mit extrem hohen Baukosten)
in einer Bandbreite von rund + 10%
(Bild 10).

Die Kostendifferenzen zwischen den
verschiedenen Objekten sind nebst kon-
struktiven Griinden auf Faktoren zu-
riickzufiihren wie Lage der Grundstiik-
ke, Ausniitzungsziffer, Baugesetze, Ge-
baudestruktur, Anteile der einzelnen
Wohnungsgrossen, Ausbaustandard und
regionale Baukostenunterschiede.

Bemerkenswerterweise kann kein Zu-
sammenhang zwischen der Wohnquali-
tit und den Baukosten aufgezeigt wer-
den, d.h., dass mit der Optimierung des
Gebiudetyps, der Grundrisse, der Kon-
struktion und des Ausbaustandards giin-

stiger Wohnraum mit guter Wohnquali-
tat erstellt werden kann.

Zwei Ergebnisse lassen aufmerken: Von
den beiden Siedlungen mit den hochsten
Wohnwerten fiir Wohnung und Wohn-
anlage weist die eine den geringsten, die
andere dagegen den hochsten Kubik-
meterpreis auf.

Die Bodenpreise korrelieren erstaunli-
cherweise kaum mit der Qualitdt des
Wohnstandortes. Sie werden wesentlich
durch die Erreichbarkeit der Arbeits-
plitze gesteuert, insbesondere durch
diejenige mit dem privaten Verkehrs-
mittel.

Schlussbemerkungen

Die Dokumentationsreihe soll potentiel-
len Bauherren und Architekten in der
Praxis und in der Ausbildung aufzeigen,
dass hochstehende Wohnqualitidt den
Wohnungsbau nicht verteuert, sondern
Folge einer intensiven Auseinanderset-
zung mit der langfristigen Nutzbarkeit,
der rdumlichen Qualitédt, der umweltbe-
wussten Konstruktion und einer ebenso
engagierten Zusammenarbeit aller am
Bau Beteiligten ist.

Die Investoren der Gelder unserer Al-
tersfiirsorge, aber auch alle anderen
Bauherren sind deshalb aufgerufen, un-
terstiitzt von den Baubehdrden, eine
kreativere, risikofreudigere Investiti-
onspolitik zugunsten einer hoheren Le-
bensqualitidt im Wohnungsbau einzulei-
ten.

Adresse des Verfassers: Prof. Paul Meyer,
Architektur und  Baurealisation, ETH-
Honggerberg, 8093 Ziirich.
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