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Bruno Keller Bauen in China

«I'have a project in China.»

Dieser Satz ist unter selbstbewussten Architekten in Europa schon beinahe
zum Statussymbol geworden. Was <Bauen in China> wirklich bedeutet, soll im
Folgenden aufgrund eigener Bauerfahrung erldutert werden.

Der Bedarf

In China werden zur Zeit jihrlich circa 2 Milliarden m? Bruttogeschossflache
produziert. Dies entspricht rund dreimal der vorhandenen BGF der Schweiz.
Aber selbst wenn dieser Zuwachs die nichsten zehn Jahre anhielte, ergébe
dies nur 35 m? Wohnfliche pro Kopf, vergleichsweise wenig im Vergleich zur
Schweiz mit derzeit 45 m? pro Kopf. Es besteht also ein gigantischer Bedarf
an Wohnflache und damit verbunden ebenfalls auch an Biiro-, Infrastruktur-
bauten und anderen Gebéduden. Fiir Architekten aus der Schweiz oder anderen
europdischen Lindern kommend, rentiert eine Beteiligung in der Planung nur
bei Bauten im oberen und obersten Preissegment. In China betrigt die Zahl
wohlhabender bis sehr wohlhabender Personen bereits heute 20-30 Millionen
und die Regierung erwartet in den nichsten zehn Jahren ein weiteres Anwach-
sen auf circa 200 Millionen. Alle diese potentiellen Kéufer wollen grosse und
nach hohem europidischem Standard ausgestattete Wohnungen. Es bleibt also

Architekt: Manfred Wéhr, Technologie: Keller noch viel zu bauen.
Technologies AG, TIPTOP-Appartements,
Beijing, in Betrieb seit Miirz 2003, Zustand 2006, Vor allem in den grossen Stddten wie Shanghai und Beijing besteht ein Wunsch

Foto von Bruno Keller. i N . . .
oo von Bruno Beter nach imposanten <Landmarks>, wofiir nur Architekten der <ersten Liga> wie

Jacques Herzog und Pierre de Meuron, Daniel Liebeskind, Steven Holl und
andere beriihmte Entwerfer in Frage kommen. Daneben gibt es aber auch einen
sehr grossen Bedarf an moderner Architektur und Ausstattung, fiir deren Pla-
nung durchaus auch die «<zweite Architekten-Liga> mit weniger spektakuldren
aber gut gestalteten Bauten zum Zuge kommt. Auf Dauer werden diese die
Stadtbilder sogar stirker priagen als die <Landmarks>. Langsam beginnt sich
eine moderne und coole Formensprache (wie zum Beispiel SOHO-China in
Beijing) gegen die Beliebigkeit der «copy-paste>-Architektur der letzten Jahre
durchzusetzen.

In gebdudetechnischer Hinsicht sind Grossteile der heutigen Neubauten jedoch
noch immer gigantische Energiefresser <a I’ Americaine> mit Vollklimaanlagen
und entsprechend grossem Energiebedarf. Leider bilden auch modern gestaltete
Bauten wie die SOHO-Anlagen diesbeziiglich keine Ausnahmen. Dies fiihrte
zu einem sehr raschen Anwachsen des Energiebedarfs und hat zum Beispiel

Architektur + Technologie: Keller Technologies K K X . X .
AG, Landsea International Blocks, Nanjing, in Shanghai bereits zu akuten Versorgungsproblemen mit zeitweiser Abschal-

Zastand i 2006, Forarvon Bromo Keller tung ganzer Stadtkreise vom Strom gefiihrt. Auch die Behaglichkeitsdefizite

solcher vollklimatisierter Bauten werden langsam erkannt. Besserer Komfort
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bei wesentlich geringerem Energiebedarf wird von Kéufern sehr geschitzt.
Dies hat zum durchschlagenden Erfolg der ersten von Keller Technologies
erstellten Bauten nach angepasstem <Minergie-Standard> gefiihrt: TIPTOP-
Appartements (352 Wohnungen mit circa 50'000 m?), MOMA und POPMOMA
(mit insgesamt 160'000 m?, circa 900 Wohnungen, Shoppingcenter etc.). Eine
Abwendung von amerikanischen Standards ist 6kologisch dringend notwendig
und offensichtlich auch moglich. Die Regierung Chinas hat dies mittlerweile
realisiert und sucht aus Sorgen zur Sicherstellung der Energieversorgung und
zur Einddimmung der Luftverschmutzung nach entsprechenden Losungen.

Der Bauprozess

In China werden Bauprojekte von sogenannten <Real Estate Developers>
(RED) durchgefiihrt. Diese kaufen auf eigenes Risiko Land, investieren in die
darauf vorgesehenen Bauten und verkaufen die Wohnungen oder Biiros eben-
falls selber. Sehr hiufig steckt in der zweiten oder dritten Linie eine staatliche
Institution dahinter. Vollstindig private REDs sind relativ selten. Bruttoge-
winnmargen von 40% und mehr sind keine Seltenheit aber auch notwendig, da
héufig infolge schlechten Baumanagements umfangreiche Nachbesserungsar-
beiten anfallen.

Ein RED zieht je nach Anspruchsniveau chinesische oder ausldandische Archi-
tekten und Ingenieure zur Planung bei. Er iibernimmt aber die Ausfiihrung
und den Verkauf wie bereits erwihnt selber und tragt die finanzielle Gesamt-
verantwortung. Durch intensives Marketing wird versucht, die Wohnungen
oder Biiros schon vor Baubeginn zu verkaufen, was bei den Projekten mit
Beteiligung von Keller Technologies auch gelungen ist. Dazu wurden nahe der
Baustelle vollstdandig ausgeriistete Show-Rooms errichtet, in denen sich die
Interessenten ein Bild von den Wohnungstypen machen konnten.

Fiir Bauprojekte in China muss man sich folgender Tatsachen bewusst sein:

- Es besteht eine vollig andere Kostenstruktur als in der Schweiz und Europa.

- Vertrige haben eine ganz andere Bedeutung und konnen jederzeit geéndert
werden.

- Die Ausfiihrungssorgfalt entspricht meist bei Weitem nicht unseren mitteleu-
ropdischen Standards.

Auch die Honorare unterscheiden sich grundlegend. So verdient zum Beispiel

ein gut bezahlter, qualifizierter Architekt lediglich circa 1'500 CHF pro Monat.

Ein Bauarbeiter kostet bei einer Arbeitszeit von 8-9 Stunden etwa 5-7 Euro

pro Tag. Die Bausumme betrégt circa ein Drittel dessen, was vergleichbare

Bauten in der Schweiz kosten und der Honoraransatz fiir den Architekten

liegt bei grossen Bauten bei 1,5-2,5% der Bausumme (im Vergleich zu SIA

Architekt: Baumschlager & Eberle, Technologie:
Keller Technologies AG, POPMOMA, Beijing,
Stand September 2006, Foto von Bruno Keller.
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Architekt: Baumschlager & Eberle, Technologie: Keller Technologies AG, Architekt: Baumschlager & Eberle, Technologie: Keller Technologies AG, Baustelle
MOMA-International Appartements, Beijing, in Betrieb seit Mérz 2006, Zustand der POPMOMA-Appartements, Beijing, Zustand Juli 2006, Foto von CC ETHZ.

Juli 2006, Foto von Tian Yuan.

mit 9%). Man muss schon sehr gute Argumente haben, um wesentlich hohere
Honorarsitze durchzusetzen. Wenn man bedenkt, dass ein Teil der Arbeit von
europdischen Mitarbeitern zu europdischen Honoraren geleistet wird, diese
mehrmals hin- und herfliegen (moglichst in der Business-Class) und im Hotel
wohnen, sieht man sofort, dass ohne eine starke Arbeitsteilung mit chinesi-
schen Partnern kein Geld zu verdienen ist. Dementsprechend beschrinken sich
viele Européer auf Vorprojekte, welche dann von chinesischen Partnern zu
Ende projektiert und ausgefiihrt werden. Dass die Resultate solcher Koopera-
tionen den Vorstellungen des Entwerfers entsprechen, ist deshalb nicht immer
gewihrleistet.

Vertriige werden in chinesischer Sprache mit englischer Ubersetzung abge-
schlossen. Die chinesische Version ist jedoch rechtlich verbindlich. Da sich
die Situation im Bausektor in China dauernd édndert, werden auch Vertrige
wiederholt und meist ohne Vorankiindigung gedndert. Abmahnungen und die
Androhung von Gerichtsschritten niitzen nichts.

Hat man sich als Architekt in China einen Namen gemacht, wird man bei wei-
teren Projekten gerne hinzugezogen, meist jedoch nur fiir die ersten Phasen der
Planungen. Sobald man dazu beigetragen hat, die Wohnungen oder Biiros zu
einem hohen Preis verkaufbar zu machen, wird man iiberfliissig und gebeten,
sich nicht mehr einzumischen, selbst wenn durch die oftmals vorgenommenen
Vereinfachungen durch die REDs die Qualitit des Endproduktes ernsthaft in
Frage gestellt wird. Dabei verlangt insbesondere die Anwendung moderner
Technologien eine nahe und intensive Begleitung, Uberwachung und letztlich
auch eine fachliche Inbetriebnahme. Dies kann nur durch den Einsatz eigener
kompetenter und energischer chinesischer Mitarbeiter erreicht werden.

Zur Gewihrleistung einer qualitativ hochwertigen Bauausfiihrung ist eine
sorgfiltige Uberwachung nétig, findet man in China doch fast keine ausgebil-
deten Handwerker, sondern meist nur angelernte und hdufig nicht sehr moti-
vierte Arbeitskrifte. So kann es geschehen, dass Wand- und Bodenanschliisse,
gesetzte Steckdosen, Fensteranschliisse etc. alles andere als gut ausgefiihrt
werden und dementsprechend aussehen. Besonders die Schnittstellen zwi-
schen den verschiedenen Gewerken, wie Gipser / Sanitér / Elektro, sind noch
problematischer als sie es im Schweizer Baubetrieb schon sind.

Realisierte Bauten

Prof. Keller und Dr. Tian Yuan wurden am Ende einer Konferenz im Jahr
2001 angefragt, ob sie die Planung von 100'000 m* Wohnbauten nach den von
ihnen an der Konferenz vorgestellten Grundsitzen tibernehmen wollten: gute
Wirmedammung, gute Fenster, dusserer Sonnenschutz, Verdringungsliiftung,



Architekt: Baumschlager & Eberle, Technologie: Keller Technologies AG,
POPMOMA-Appartements, Beijing, Modellrendering 2006 von Baumschlager &
Eberle, derzeit im Bau.

Strahlungskiihlung und -heizung durch TABS (thermisch aktive Bauelemente,
in diesem Falle Decken). Diese Prinzipien wurden von Bruno Keller in der
Schweiz in den 1980er-Jahren eingefiihrt und gehdren heute zum Grundwis-
sen zum Beispiel bei der Erstellung von <Minergie-Bauten>. In China sind
sie hingegen noch vollig unbekannt. In Anbetracht des bereits fortgeschritte-
nen Planungsstandes des Wohnkomplexes der TIPTOP-Apartements, fiir den
Bruno Keller hinzugezogen wurde, konnten noch 50'000 m? (350 Wohnungen)
vollstindig mit der neuen Technologie geplant und ausgefiihrt werden. Die
erste Hélfte der Wohnungen wurde zwar entgegen den Ursprungsplanungen
bautechnisch verbessert, aber noch klimatisiert ausgefiihrt. Der Vermarktungs-
slogan «Forget about air-conditioning!» wurde ein voller Erfolg, so dass die
Interessenten fiir die ersten Wohnungen iiber Nacht Schlange standen. Diese
Wohnungen sind seit Mérz 2003 in Betrieb und erfiillen alle Erwartungen. Sie
werden im Winter mit auf 26 °C temperiertem Wasser in den Decken beheizt
und im Sommer mit 21,5 °C gekiihlt, also sehr sanft. Mit einem spezifischen
Heizenergiebedarf von 137 MJ/m?a und fiir das Kiihlen von 176 MJ/m?a ent-
sprechen sie einem auf das Klima von Beijing iibertragenen Minergie-Stan-
dard. Diese Zahlen sind zu vergleichen mit 500 beziehungsweise 700 MJ/m*a
fiir konventionelle Bauten vergleichbaren Standards. Es hat sich gezeigt, dass
die Erstellungskosten sogar etwas niedriger sind, als fiir klimatisierte Bauten
vergleichbaren Komforts.

Bei einem weiteren Projekt wurde von Keller Technologies (KT) Prof. Diet-
mar Eberle beigezogen. Das Biiro Baumschlager & Eberle zeichnete unter
der Leitung von KT fiir die Architektur verantwortlich, wobei die Spezifititen
chinesischen Hochhausbaus und der Wohnungsgrundrisse von KT eingebracht
wurden. MOMA und POPMOMA, zusammen 160'000 m? (fiinf Tiirme mit 26
bis 34 Stockwerken) sind zum Teil schon in Betrieb, teilweise noch im Bau.
Auch sie sind ein grosser Verkaufserfolg. Inzwischen sind mehr als 500'000 m?
von KT erstellten Wohnraumes in Beijing, Nanjing, Jinan, Jining, Hangzhou
und Shanghai zum Teil schon in Betrieb, in Ausfiihrung, oder noch in Pla-
nung begriffen. Mittlerweile werden die beschriebenen Technologien auch von
anderen Firmen eingesetzt, was durchaus positiv ist, konnte KT alleine doch
sowieso nicht den ganzen Bedarf Chinas decken. Zudem fiihrt die Verwendung
dieser Technologien durch mehrere Firmen zu einem grosseren Vertrauen auf
dem Markt. Es hat sich auch gezeigt, dass viele REDs mittlerweile zwecks
Verkaufserfolg vor allem auf die Attribute <gesund, behaglich und geringer
Energiebedarf> setzen und erst in zweiter Linie auf die Qualitét der Architek-
tur. Schliesslich ist Verkaufserfolg und damit der Gewinn in China alles.

Bruno Keller ist Professor fiir Bauphysik an der ETH Ziirich. Er leitet das Biiro Keller Technologies.

Architekt: Baumschlager & Eberle, Technologie:
Keller Technologies AG, Baustelle der POPMO-
MA-Appartements, Beijing, Rohbauarbeiten Juli
2006, Foto von CC ETHZ.
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