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DAs BEDURFNIS NACH BE-

NEHMEN.

Wohniiberbauungen zu einem
Kubikmeterpreis von unter

Fr. 370.— sind auch in der
Schweiz mdglich: Uberbauung
«Spranglen» (Bassersdorf)
der Siedlungsgenossenschaft
Luftfahrt Ziirich-Flughafen

(64 Wohnungen: 21/2- bis 51/2-
Zimmer-Wohnungen; BKP 2
m’-Preis Fr. 367.—; ausgefiihrt
1994/95 durch Generalunter-
nehmung W. Schmid AG,
Glattbrugg).

SPAREN BEIM BAU

Der nachfolgende Bericht soll aus Sicht eines Planers/Gene-
ralunternehmers kurz die wichtigsten Grundsitze und ko-
stenbestimmenden Faktoren fiir das Produkt Wohnung
darlegen, ohne Beriicksichtigung der speziellen Lage, 6rtli-
chen Marktverhiltnisse, Renditetiberlegungen usw.
Niedrigere Wohnbaukosten, wie sie von verschiedenen Or-
ganisationen und Bautridgern gefordert werden, lassen sich
auch in der Schweiz realisieren. Kubikmeterpreise (umbau-
ter Raum nach SIA 116/BKP 2) von unter Fr. 360.—/m’, oder
Nettogeschossfliche (beheizte Wohnfliche) zu Fr. 2000.—
bis 2100.—/m* konnen durchaus realisiert werden, ohne
qualitative Einbussen an der Substanz oder Abstriche an
den Haustechnikinstallationen in Kauf nehmen zu miissen.
Denn ein neues Bauvorhaben soll ja auch die Werterhaltung
sicherstellen.

WOHNRAUMKO -
STEN  Drei wesentliche
Faktoren bestimmen die ei-

SoONDERS SUNSLIGEN, EUR gentlichen Fixkosten von
Wohnraum:

FAMILIEN GEEIGNETE WOH- e Landkosten inkl. Er-
schliessungskosten

NUNGEN WIRD WEITER ZU- e Baukosten inkl. Bau-
nebenkosten

o Kapitalkosten / Bewirt-
schaftung der Liegenschaft.

Wo und wie kann eine Bauherrschaft auf diese Kostenfakto-
ren Einfluss nehmen, um das Vorhaben kostengiinstigen
Wohnens realisieren zu kénnen?

Wir glauben, es reicht heute nicht mehr, fiir die Uberprii-
fung eines neuen Projektes Kennzahlen eines in der Vergan-
genheit realisierten Projektes als Vergleich oder zur Uber-
priifung herbeizuziehen. Ein neues Projekt sollte in allen
Punkten einer kritischen Priifung unterzogen werden und
auf die daraus resultierenden Bediirfnisse und Maglichkei-
ten abgestimmt werden.

Die Bauherrschaft muss vor der Projektierung ihre Ziele
formulieren und festlegen.

LANDKOSTEN  Hier beschrinkt sich der Einfluss des
Planers auf eine optimale Ausniitzung des vorhandenen
Grundstiickes, unter Berticksichtigung der Topographie
und Lage.

Die Grundstiickkosten sollten auf moglichst viel nutz-
baren Wohnraum verteilt werden kénnen. Grundsitzlich
kann festgestellt werden, dass sich der Landkostenanteil
in den letzten 3-4 Jahren anteilmissig an den Anlage-
kosten verringert hat. Dies ist einerseits auf verdichtetes
Bauen, Dachgeschossausbau, hohere Ausniitzung und
anderseits auf die niedrigeren Baulandpreise zuriickzu-
fithren.

KAPITALKOSTEN Diese Kosten werden fast aus-
schliesslich von den Marktkriften, von Angebot und Nach-
frage auf dem Kapitalmarkt bestimmt. Hier ist objektspezi-
fisch die am besten geeignete Finanzierungsart abzukldren,
und es sind entsprechende Offerten von Banken und Versi-
cherungen einzuholen. Die Einsparungen bei den Kapital-
kosten sind um so grésser, je tiefer die verzinsbaren Land-
und Baukosten anfallen.
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Fortsetzung von Seite 13

BAUKOSTEN  Bei den Baukosten ist die Leistungs-
fahigkeit des Planers und des ausfithrenden Architekten/
Generalunternehmers entscheidend. Eine verantwortungs-
volle und kostenbewusste Bauherrschaft kann hier mit der
Wahl des Auftragnehmers Entscheidendes beitragen, um
ihre Ziele erreichen zu konnen.

Kostengiinstiges Bauen muss ja nicht mit schlechter Bau-
qualitdt oder schlechter Architekturleistung gleichgesetzt
werden; kostenbewusstes und giinstiges Bauen ist eine
Titigkeit, die alle Handlungen des Planers und der Aus-
fithrenden einbezieht. Es
muss ein Zusammenspiel
von Baufachleuten mit
einem gemeinsamen Ziel
sein.

Die Planung darf nicht
isoliert in den Biiros und
Kopfen von Architekten,
Ingenieuren und Haus-
technikplanern stattfinden; Planung und Ausfithrung soll-
ten das Resultat einer koordinierten, gemeinsamen Lo-
sungsfindung sein. Einzelleistungen und Verwirklichungen
von personlichen Bediirfnissen sind in einem solchen Rah-
men nur selten moglich.

Um in der Ausfithrungsphase auch tatsichlich kostengiin-
stig bauen zu konnen, miissen Bauablidufe und Konstrukti-
onsdetails von allem Anfang an in die Planung einbezogen
werden. Zudem sind bewihrte Unternehmer und deren
Fachwissen fiir gewisse Abklirungen friihzeitig beizuziehen.
Jede Planung sollte im Rahmen einer Kostenvorgabe und in
Verbindung mit einem Wirtschaftlichkeitsnachweis erfol-
gen. Nur so lassen sich Uberraschungen auf der Kostenseite
oder kostenintensive Projektinderungen vermeiden. Ich
mochte anhand eines kurz skizzierten Planungs- und Bau-
ablaufs aufzeigen, wie und wo effizient Baukosten einge-
spart werden konnen.

1. PHASE / PROJEKT: Teilauftrag fir Studie/Vor-
projekt mit verbindlicher und garantierter Baukostenbe-
rechnung in einer vereinbarten Kostengenauigkeit resp.
Verbindlichkeit. Die Bereiche Haustechnik und Baustatik
werden in diese Phase bereits einbezogen, erste Abklarun-
gen und Uberpriifungen werden vorgenommen. Es sollten
nach Moglichkeit noch keine Konzeptentscheidung gefllt
und Projektierungsauftrige erteilt werden, hochstens Auf-
trige fiir Teilleistungen. Der Bauherr kann in dieser Phase
auch wettbewerbsmassig weitere Totalunternehmer, Gene-
ralunternehmer oder Architekten fiir eine moglichst grosse
Projektvielfalt und Kosteniibersicht zuziehen. Ziel dieser
ersten Phase ist es, den Planer fiir die Projekteingabe/Bau-
bewilligung zu bestimmen.
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2. PHASE / AUSFUHRUNG: Kostenbewusste
Bauherrschaften stellen immer hiufiger der konventionel-
len Ausfithrung mit einem Architekten die Zusammenar-
beit mit einem Generalunternehmer gegentiber. Dabei geht
es um die Moglichkeit fiir einen weiteren direkten Kosten-
vergleich und um die Gewissheit, das Projekt zu wettbe-
werbsmassigen Baukosten realisieren zu konnen. Wichtig in
dieser Phase ist, die Kostengenauigkeit verbindlich festzu-
legen. Ziel dieser Phase sollte es sein, die ausfiihrenden
Baufachleute zu bestimmen.

SCHLUSSFOLGERUNG Um das Ziel kostengiinstige-

ren Bauens und Wohnens zu erreichen, braucht es vor allem:

e ein grosseres Kostenbewusstsein bei allen am Bau betei-
ligten Parteien,

o die Gewihrleistung eines Wettbewerbs auch in der
Planungsphase,

e die Definition wirtschaftlicher Zielvorgaben, die den
Planern als Bedingungen vorzugeben sind,

e Realisation und Ausfithrung mit erfahrenen Fachleuten,

e die Schaffung von klar geregelten organisatorischen
Strukturen und Verantwortlichkeiten fiir das ganze
Produkt.

Wird dieser Ablauf angewendet, kann massiv auf die Bau-
kosten Einfluss genommen werden. Vorgingig erwihnte
Werte und Preise konnten von uns an konkreten Projekten
realisiert werden. Bei solchen Baukosten und giinstigem
Landanteil kann somit eine Wohnung mit etwa 100 m’
Nutzfliche auf Anlageko-
sten von unter Fr. 300 000.—
zu liegen kommen.

Der Kostendruck im priva-
ten und genossenschaftli-
chen Wohnungsbau wird
sich noch verstirken, das
Wohnen wird und muss
noch giinstiger werden.

Die Entwicklung der Miet-
zinse wurde in den letzten

LICH,

BEN DEFINIERT UND DEN

6-8 Jahren von einer gros-

sen Anzahl von Bautragern el e 2l
falsch beurteilt; die Mieten
oder Renditen lassen sich
nicht kontinuierlich anpas-
sen oder erhohen, wie dies noch weit verbreitet in Uberle-
gungen und Entscheidungen einbezogen wird. Dies fiihrt
auch heute noch hiufig auf der Kostenseite zu falschen Pro-

jektbewertungen.

WERDEN.

HANS FREI, LEITER GENERALUNTERNEHMUNG W. SCHMID AG, GLATTBRUGG

EINSPARUNGEN SIND MOG-

WENN KLARE WIRT-

SCHAFTLICHE ZIELVORGA-

PLANERN ENTSPRECHENDE

GESTELLT
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