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Von glinstig bis luxurids

Bauen ist individuell und lisst viele Facetten zu,
besonders im Wohnungsbau. Vom giinstigen
Massenwohnungsbau bis zum luxurissen Eigen-
tum erstreckt sich ein vielfiltiges Spektrum von
Maoglichkeiten, welche die jeweiligen Vorgaben,
Zwinge, Wiinsche und Triume widerspiegeln.
Was bedeutet dies nun fiir die Erstellungskosten?
Wo liegen die Kennwerte, wo kann gespart wer-
den, und wo wird mehr ausgegeben?

Im Wohnungsbau machen die Gebdudekosten
rund 80 bis 85 Prozent der Erstellungskosten aus
und bilden somit den Hauptkostentreiber. Da-
neben spielen die Vorbereitungsarbeiten, die
Umgebung und die Nebenkosten eine weniger
gewichtige Rolle, zumal die Anteile dieser Kosten-
gruppen in Abhingigkeit des Segmentes nur
schwach variieren. Eine weitere, wichtige Rolle
kommt den laufenden Zinskosten zu, welche ein
schnelles Bauen nahelegen. Dieses Thema wurde
hier bereits behandelt (siche Artikel Kostentreiber,
wbw 512008).

Fokussiert man nun auf die Gebiudekosten,
so wird relativ schnell eine Grenze erkennbar:
Giinstiger zu bauen als fiir einen Preis von CHF
400 pro m® (SIA 416) scheint hierzulande bei-
nahe ein Ding der Unméglichkeit zu sein. Das
preisgiinstige Wohnbausegment ldsst sich zwi-
schen CHF 450 und 500 pro m? positionieren.
Eine iiberwiegende Mehrheit der Wohnbaupro-
jekte in der Schweiz liegt zwischen CHF 500
und 750 pro m?, also relativ nah an diesem abso-
luten Minimum. Das Bestreben, méglichst giins-
tig zu bauen, ist auch im mittleren Segment vor-
handen. Der Median bei den Wohnbaukosten
liegt bei rund CHF 620 pro m?. Dies entspricht
dem guten alten Indexhaus in Ziirich-Schwa-
mendingen, welches dem Amt fiir Statistik zur
Ermittlung des Ziircher Index der Wohnbau-
kosten dient.

Im Gegensatz zu der in der Sache begriindeten
unteren Kostengrenze ist die Skala der Baukosten
nach oben hin weit offen. Ein eigentliches oberes

Anteil an BKP 2 (%)

Forum | bauen + rechnen

Verteilung der Gebaudekosten

40 - )
‘\ ~——1%-Quantil
3 ‘ = T— ———10%-Quantil
" - \ ———30%-Quantil
{ 3 § ;—; \ —— 50%-Quantil
25 — = $ . 70%-Quanti
i § o 2 QN 3
20 L 3| = | 90%-Quantil
99%-Quantil
15 === Baugrube und Rohbau
10 - - Gebdudehiille
Haustechnik
5 [ Ausbau
0, . . ! i . : Honorare
200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

CHF/m3 GV SIA 416

Preissegment lisst sich nicht klar positionieren,
zumal Projekte in diesem Bereich meist auch sehr
individuell sind. Ein Luxussegment ist iiber
CHF 1000 pro m? erkennbar, wo sich die teuers-
ten zehn Prozent der Projekte bewegen, doch
auch iiber dieser Grenze kann die Streuung nach
oben breit sein.

Betrachtet man nun die Verteilung der Gebiu-
dekosten auf die Kostengruppen Rohbau (inkl.
Baugrube), Gebiudehiille, Haustechnik, Ausbau
und Honorare, so kann folgendes beobachtet wer-
den: Je teurer die Bauweise, desto geringer ist in
der Regel der Anteil des Rohbaus und der Ge-
biudehiille. Dies hingt damit zusammen, dass im
teuren Wohnbausegment iiberproportional viel in
technische Einrichtungen und den Innenausbau
investiert wird, also in die sichtbaren Bauteile mit
reprisentativem Anspruch. Dieser Effekt ist beim
Rohbau, dem am wenigsten sichtbaren Bauteil
noch stirker als bei der Gebiudehiille, welche oft
auch reprisentative Aufgaben erfiillt. Im mittle-
ren Segment ist der Anteil der Gebdudehiille am
héchsten und darunter stellt sich ein leichter Um-
kehreffekt ein: Folglich wird im giinstigsten Seg-
ment bereits bei der Hiille gespart, im mittleren
Segment schitzt man dagegen eine werthaltige
Fassade.

Auch bei der Haustechnik ist ein Umkehreffekt
zu beobachten, hier jedoch in gegenteiliger Form.
Gegeniiber dem giinstigen Segment nimmt beim
mittleren Segment der Anteil der Haustechnik
leicht ab, was damit zu erkliren ist, dass die ent-

sprechenden Kosten zwar steigen, jedoch nicht so
stark wie die Gesamtkosten. Anderseits unter-
scheiden sich die Anspriiche an den Standard in
diesen beiden Segmenten nicht fundamental. Im
teuren Segment steigt der Anteil der Haustechnik
wiederum stark an.

Erneut werden die Grenzen des giinstigen Bau-
ens erkennbar. Mit einem konstanten Minimal-
anteil des Rohbaus und der Haustechnik muss
gerechnet werden. Gebiudehiille und Ausbau bie-
ten Sparpotenzial, aber auch nur bis zu einem ge-
wissen Grad. Insbesondere bei der Gebiudehiille
werden diese Grenzen durch Normen und Vorga-
ben festgelegt, beispielsweise im Bereich der Bau-
physik. Im Sinne der Nachhaltigkeit sollten auch
die Auswirkungen des Sparens auf die Betriebs-
und Unterhaltskosten nicht aus den Augen ver-
loren werden (siehe Artikel Einmalkosten vs. Le-
benszykluskosten, wbw 312008).

Dies sind die Grenzen, welche es im Wohnungs-
bau auszuloten gilt. Denn immer wieder zeigen
Beispiele, dass giinstige Wohnungen oder Einfa-
milienhduser nicht anonym sein miissen, sondern
ihre Individualitit genau aus einem Kostenbe-
wusstsein generieren. Giinstige, industrielle Ma-
terialien, Verzicht auf Konventionen, rohe Ober-
flichen, Vorfabrikation und die Konzentration auf
das Wesentliche sind nur einzelne von vielen msg-
lichen Strategien, um mit einem minimalen Auf-
wand eine maximale Wohnqualitit zu erreichen.
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