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Kostentreiber im Planungs-
und Bauprozess

Giinstig soll gebaut werden und natiirlich schnell.
Die Gegeniiberstellung von Einmal- und Lebens-
zykluskosten (vgl. wbw 3-2008) hat jedoch gezeigt,
dass Sparen allein bei den Erstellungskosten lang-
fristig sogar teurer werden kann, als wenn gewisse
Mehrinvestitionen im Hinblick auf tiefere Be-
triebs- und Unterhaltskosten getitigt werden. Die
Bewirtschaftungskosten bilden den einen Teil der
Baunutzungskosten, die wihrend der Lebens-
dauer einer Immobilie auftreten.

In der Folge wird der Fokus auf den anderen
Teil gelegt, nidmlich die Verzinsung der Anlage-
kosten, die sich aus den Land- und den Erstel-
lungskosten zusammensetzen. Dabei fallen auf
den ersten Blick die grossen regionalen Unter-
schiede auf, was das Verhiltnis zwischen den
Land- und den Erstellungskosten betrifft. In wei-
ten Teilen der Schweiz, vornehmlich in lindlichen
Gebieten, liegt dieses Verhiltnis unter zehn Pro-
zent; die entscheidenden Kostentreiber liegen hier
also bei den Erstellungskosten. In den stidtischen
Zentren, wie auch in den wichtigsten touristischen
Gebieten, werden hingegen auch die Landkosten
zu einem wesentlichen Kostenbestandteil und
kénnen die Erstellungskosten sogar iibertreffen.

Bei einer groben Betrachtung auf der Zeitachse
des Planungs- und Bauprozesses lisst sich generell
sagen, dass die Einflussmglichkeiten auf die Kos-
tenentwicklung mit dem Fortschritt eines Projek-
tes stetig abnehmen. In den frithen Projektphasen
und bei der strategischen Planung lassen sich also
zumindest die beeinflussbaren Kostenfaktoren
noch in die gewiinschte Richtung steuern. Die
Landkosten gehdren wie erwihnt je nach Lage des
Grundstiickes zu den stirksten Kostenpunkten
und kénnen sich bei allfilligen Verzdgerungen
iiber die damit verbundenen Zinsen nochmals ver-
stirkt auf die Kostenentwicklung auswirken. Je
hoher die Zinsen fiir die Landkosten, desto ent-
scheidender wird die Geschwindigkeit des Bau-

prozesses. Ausserdem gehdren in dieser strategi-
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Verhéltnis Landkosten zu Erstellungskosten. - Quellen: Bundesamt fiir Statistik, Immo-Monitoring
Wiiest & Partner, 2007.
Modellrechnung Wiiest & Partner, Annahmen: Erstellungskosten Mehrfamilienhaus CHF 3000 pro m2
HNF; Ausniitzungsziffer je nach Gemeindetyp 0.5 bis 1.2

schen Phase bei der Standortwahl nebst dem
Landpreis auch die Baugrundverhiltnisse und die
Erschliessung zu den kostenrelevanten Faktoren.

Wo lisst sich im Wohnungsbau, der den Haupt-
anteil des Bauvolumens ausmacht, von spezifi-
schen Kostentreibern sprechen? In der Regel ma-
chen bei den Erstellungskosten der Anteil von
Baugrube und Rohbau fast die Hilfte aus. Der An-
teil der gesamten Haustechnik ist demgegeniiber
mit einem knappen Fiinftel relativ klein. Dieses
Verhiltnis kann sich bei anderen Nutzungsarten
stirker zugunsten der Haustechnik verlagern. Im
Wohnungsbau hingegen sind die entscheidenden
Kosten im Rohbau zu finden, also grundsitzlich
bei der Bauweise, die sich wiederum auf die Bau-
zeit und damit auf die Zinsen auswirkt, und bei
der Fassade. Auch hier gilt wieder: je friiher, desto
effektiver kann den Kostentreibern begegnet wer-
den. Wichtige entwerferische Grunddispositionen
konnen sich nimlich viel stirker auf die Kosten
auswirken, als die iiber die Oberflichenpreise ver-
meintlich gut beeinflussbaren Summe fiir den Aus-
bau. Eine gute Kostenplanung beginnt demzu-
folge am Anfang des Entwurfsprozesses: bei der
Anordnung der Gebiude, der Volumetrie und den
beriichtigten Kennwerten, welche die Flichen-
effizienz eines Projektes umschreiben. Wichtige
Implikatoren sind dabei das Verhiltnis von Fassa-
denfliche bzw. Hauptnutzfliche zu Geschossfli-
che und den unterirdischen zu den oberirdischen
Gebiudeteilen. Weitere potenzielle Kostenrisiken
in der Erstellungsphase, die jedoch nicht beein-
flussbar sind, kénnen beispielsweise Preisentwick-
lungen auf dem Baumarkt oder unvorhergeschene

Probleme und Verzégerungen sein.

Eine historische Betrachtung der Baukosten an-
hand des Ziircher Indexes fiir Wohnbaupreise, der
die Entwicklung der Baukosten bis zuriick ins Jahr
1914 beobachten lisst, gibt Aufschluss iiber Ver-
lagerungstendenzen innerhalb der Baukosten.!
Generell ldsst sich sagen, dass sich in den vergan-
genen 40 Jahren Steigerungen bei den Gebiude-
kosten weniger stark auf den Gesamtindex ausge-
wirkt haben als die iibrigen Kosten, bestehend
aus den Vorbereitungsarbeiten, den Honoraren,
der Umgebung und den Nebenkosten. Dies gilt
insbesondere bis zur Jahrtausendwende. Danach
ist zu beobachten, dass beim Gebiude der Rohbau
wieder stirker zur Indexsteigerung beigetragen
hat. In den 1980er Jahren ist ein iiberproportiona-
ler Anstieg der Baunebenkosten zu beobachten,
der im Laufe der 90er Jahre wieder zusammenfiel.
In den vergangenen 10 Jahren ldsst sich als anhal-
tende Tendenz ein markanter Anstieg bei den Vor-
bereitungskosten und der Baugrube feststellen.

Kostentreiber sind im gesamten Planungs- und
Bauprozess allgegenwirtig. In der strategischen
Phase eines Bauvorhabens sind sie am effektivs-
ten zu identifizieren, insbesondere bei den Land-
kosten, wo aber auch grosse regionale Unterschiede
auffallen. Die Beeinflussbarkeit der Kosten sinkt
mit dem Projektfortschritt, deshalb gilt beim
Bauen: Wer seine Kennwerte im Griff hat, hat die
Kosten im Griff.

Wilest & Partner AG, Ziirich, Marcel Scherrer, David Belart,
www.wuestundpartner.com

1 Quelle: Statistik Stadt Zirich, Ziircher Index der Wohnbaupreise
2007
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