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Bauten
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Neubau

Wie giinstig ist der

Wohnen 11/2002

genossenschaftliche Wohnungsneubau?

Der Benchmark
bringt es an den Tag

Von der Suche nach einem Grundstiick tiber Planung und

Bewﬂhgungsverfahren bis zur ReaI|SIerung kann ein Neubau

|17

langW|er|g und teuer werden. Ein Vergleich der Kostenkennzahlen

einiger genossenschaftlicher Neubauten zelgt jedoch Sie liegen

mrerhrheltllch unter einem von der ETH ermlttelten Benchmark

Trotzdem gibt es oft noch Sparmogllchkelten

VoN JURG ZuLLIGER M Preisgiinstiges Bauen
und Wohnen ist eine anerkannte Maxime,
besonders im genossenschaftlichen und ge-
meinniitzigen Wohnungsbau. Allgemein be-
kannt ist aber auch: Die Hiirden sind sehr
hoch, um Einsparungen zu erzielen. Manch-
mal liegt es an Besonderheiten des Grund-
stiicks oder des Untergrunds, Altlasten auf
umgenutzten Industriearealen oder an den
hohen Anspriichen der Bauherrschaft und
der Nutzerlnnen. Nicht selten machen eine
anziehende Baukonjunktur, hohe Zinsen
oder unvorgesehene Verzogerungen und
Probleme beim Bau alle Sparbemiihungen
zunichte.

Ein zweites Problem: Was ist iiberhaupt
«glinstig», und ab welcher Limite ist ein Woh-
nungsbau «teuer»? Wohnungsbauten sind
nicht ohne weiteres vergleichbar. Gebaude-
form, Innenausbau, Qualitdt und Preis der
Apparate und Materialien, nutzbare Wohn-
flachen, Aussenrdume, Ausniitzung und viele
weitere Faktoren weichen je nach Umstanden
und je nach Projekt stark voneinander ab.
Ein drittes Problem: Viele Leute in der Immo-
bilienbranche wollen sich nicht in die Karten
blicken lassen. Vor allem bei kommerziellen

Vorhaben, bei Uberbauungen zu Anlagezwe-
cken, hat der Investor gar kein Interesse,
die tatsachlichen Baukosten offen zu legen.
Denn damit liessen sich Riickschliisse auf
seine Gewinnmarge oder seine Rendite zie-
hen. Doch selbst viele Anbieter und Ersteller
von Wohnbauten scheuen Vergleiche, und
sie weigern sich schlicht, dass ihr «Unikat»
mit anderen gemessen wird.

DSCHUNGEL BEI FLACHENANGABEN. Um Neu-
bauten tiberhaupt vergleichen zu konnen,
bedarf es einheitlicher, klar definierter Kenn-
zahlen. In der Praxis finden in der Immobi-
lienbranche allerdings die verschiedensten
Kennzahlen Anwendung. Ein Beispiel fiir die-
sen Wildwuchs ist der Begriff «Nettowohnfla-
che», der nicht geschiitzt und nicht einheit-
lich definiert ist. Um die Bauten in einem
moglichst giinstigen Licht zu zeigen, werden
allzu gerne auch die Flachen unterhalb von
Dachschrdagen zur «Wohnflache» geschla-
gen, obwohl dieser Bereich kaum nutz- und
bewohnbar ist. Oder es kommt vor, dass bei
den Flachenangaben, so wie sie in Hoch-
glanzprospekten auftauchen, auch Aussen-
und Zwischenwdnde mitgerechnet werden.

Erst recht gross ist die Verwirrung, wenn die
Baukosten pro Quadratmeter Nettowohnfla-
che ausgewiesen werden — denn auch in die-
sem Punkt wird mit véllig verschiedenen El-
len gemessen. Manchmal beruhen diese
Zahlen auf den reinen Gebdudekosten ohne
Umgebungsgestaltung und ohne Anschluss-
gebiihren. Ein anderes Mal werden auch
samtliche Baunebenkosten beriicksichtigt,
was zu einem hoheren Quadratmeterpreis
fithrt.

In vielen Fallen werden die Kosten pro Kubik-
meter umbauten Raums angegeben. Doch
auch diese Kennzahl ist nicht ohne Tiicken:
Schon geringfiigige Unterschiede bei den
Raumhdhen fiithren zu unterschiedlichen Ku-
bikmeterpreisen. «Es besteht meistens eine
Unsicherheit von 15 Prozent, weil oft nicht
klar ist, was in den Kubikmeterpreis einge-
rechnet wurde», sagt Bruno Krucker vom Ar-
chitekturbiiro von Ballmoos Krucker. Sobald
zum Beispiel die Tiefgarage in die Berech-
nung einfliesst, resultiert ein tieferer Kubik-
meterpreis. Hinzu kommt als Schwierigkeit,
dass die Berechnung eines Kubikmeters ge-
mass SIA fiir Laien schwer nachvollziehbar
ist, da fiir Flachdacher, Keller, Balkone, nicht
ausgebaute Dachgeschosse usw. verschie-
dene Zu- und Abschlédge zu beriicksichtigen
sind.

Einen Versuch, einheitliche und auch nach-
vollziehbare Kennziffern zu etablieren, hat

die ETH Ziirich unternommen: Aufgrund der b
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Hauptnutzfliche (HNF) nach SIA 416 und auf-
grund der Erstellungskosten wird dabei ein
Quadratmeterpreis errechnet. Zur Hauptnutz-
flache zahlen gewissermassen alle Flachen
hinter der Wohnungstiir, einschliesslich alle
Zimmer, Nasszellen, Boden- und Verkehrs-
flachen. Diese Grosse wird in Relation zu den
Erstellungskosten gesetzt; dazu zdhlen samt-
liche Kosten vom Aushub {iber den Rohbau
bis zu den Baunebenkosten wie Anschluss-
gebiihren usw. Nicht eingerechnet sind je-
doch die Landkosten, da diese je nach Stand-
ort enorm schwanken und das Bild vollig
verzerren wiirden. Ebenfalls nicht einge-
schlossen ist die Parkierung, da diese oft
sehr unterschiedlich gelost wird und zu un-
terschiedlichen Kostenanteilen fiihren kann.

BENCHMARK DER ETH. In einem Vergleich ver-
schiedener preisgiinstiger Wohnbauten ha-
ben die Fachleute der ETH 1998 einen Best-
wert («<Benchmark») errechnet, der bei 2700
Franken pro Quadratmeter HNF liegt (siehe
Literaturhinweis). Unter iiblichen Umstanden
und bei einem gangigen Ausbaustandard
sollte jeder Architekt oder jeder Anbieter von
Immobilien in der Lage sein, diesen Bench-
mark zu erreichen. Der an der Professur fiir
Architektur und Baurealisation an der ETH
errechnete Wert sagt zwarnichts dariiberaus,
ob ein Objekt qualitativ hochstehend ist oder
nicht. Der Benchmark zeigt jedoch einer Bau-
herrschaft auf, in welcher Grossenordnung
sich die zu erwartenden Baukosten bewe-
gen. Liegt bei einem Projekt der Wert deutlich
tiefer, so sollte nachgefragt werden, wo Ab-
striche gemacht, wo gespart wurde. Kurt Chri-
sten von der ETH Ziirich sagt: «Wenn die Ko-
sten umgekehrt héher ausfallen, muss der
Architekt dies stichhaltig begriinden kon-
nen.» Dabei muss man sich im Klaren sein,
dass der Benchmark im giinstigen Woh-
nungsbau erhoben wurde. Dazu zdhlen
Wohngebdude, die den gdngigen Anforde-
rungen geniigen (Parkettboden, Kiichen mit
einem Budget von rund 15 ooo Franken). Bei
einem Innenausbau iiber diesem Standard
ist mit hoheren Kosten zu rechnen.

Schreibt man den Benchmark von 2700 Fran-
ken aus dem Jahr 1998 gemdss Baukosten-
index der Stadt Zirich fort, so liegt er unter
Beriicksichtigung derTeuerungbeirund 3000
Franken. Zahlreiche neuere Wohnbauten von
Baugenossenschaften verdeutlichen, dass
sie sich ohne Weiteres mit diesem Bench-
mark im giinstigen Wohnungsbau messen
konnen (siehe Tabelle). Damit ist zu einem
guten Teil der Vorwurf entkréftet, dass die
gemeinniitzigen Bautrager zu teuer oder im
oberen Preissegment bauen wiirden. Peter
Winistorfer von Kuhn Fischer Architekten
sagt: «Solche Kennzahlen und Vergleiche
sind sinnvoll, zumal Neubauten im genos-

senschaftlichen Wohnungsbau durchausver-
gleichbar sind.» Die Zahlen lassen schon in
der Planungsphase Riickschliisse zu, ob das
Projekt punkto Kosten verniinftig erscheint
oder nicht.

GENOSSENSCHAFTEN SCHNEIDEN GUT AB. Kei-
nen Sinn macht es jedoch, vollig verschiede-
ne Objektarten wie Stockwerkeigentum,
Mietwohnungsbau und Gewerbe zu vermi-
schen. Grundsétzlich ist es aber moglich,
dhnliche Kennzahlen fiir Umbauten zu be-
stimmen. Das kann zum Beispiel zweckmas-
sig sein, um der Frage nachzugehen, ob unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten eine um-
fassende Sanierung oder ein Ersatzneubau
besserabschneidet. Martin Griininger, Leiter
Bau und Kauf bei der ABZ, sagt: «Der Bench-
mark ist fiir uns das A und O, und zwar schon
beim Projektstart.» Beim Neubau Jasminweg
der ABZ waren bereits im Studienauftrag der
angestrebte Standard und der Benchmark
beziiglich Baukosten klipp und klar formu-
liert. Mit 2840 Franken unterbietet die Uber-
bauung den Benchmark der ETH, obwohl in
verschiedener Hinsicht eine ({iberdurch-
schnittliche Qualitdt erreicht wurde (zum
Beispiel Minergie-Standard, siehe Beitrag
Seite 12).

SPAREN JA, ABER W0? Um auf diese Werte zu
kommen, sind eine Vielzahl von Optimierun-
gen anwendbar: Zum Beispiel eine durch-
dachte Anordnung von Gebadudeteilen, damit
Kiichen und Nasszellen moglichst gut mit
einem einzigen Sanitdrstrang verbunden
werden kdnnen. Kostensparend sind unter
anderem auch eine kompakte Gebdudeform
und eine grossere Stiickzahl. Sehr viele Auf-
wendungen fiir Projektmanagement und Pla-
nung sind gleich hoch, ob nun 20 oder 120
Wohnungen erstellt werden. In die gleiche
Richtung zielen Optimierungen im Einkauf
von Baumaterialien und Bauteilen; um giins-
tige Stiickpreise zu erzielen, lohnt es sich,
moglichst viele gleiche Elemente zu bezie-
hen — zum Beispiel nurwenige unterschiedli-
che Fenstergrossen anstatt eine Vielzahl sehr
unterschiedlicher Produkte.

Grundsatzlich sind Architekten und Planer
gehalten, die Detaillierung einfach zu halten.
Vorgefertigte Fassadenelemente, die mit fix-
fertiger Aussen- und Innenwand sowie Dam-
mung auf die Baustelle kommen, ermogli-
chen eine preisgiinstige Konstruktion und
machen von Anfang an gewisse Arbeiten und
Anschliisse tiberfliissig; dies istzum Beispiel
eine der Massnahmen, mit derdie Baugenos-
senschaft Siid-Ost bei der Wohniiberbauung
Stockenacker Ablaufe und Kosten optimiert
hat. In besonderem Mass wurde die serielle
Fertigung von gleichen Decken- und Fassa-
denelementen, Fenstern, Fassaden, Balko-

nen und sogar den Nasszellen beim Regina-
Kagi-Hof angewendet, was nebst anderen
Faktoren (etwa Verzicht auf unnétige Korrido-
re oder Verkehrsfldchen) zu einem beson-
ders tiefen Quadratmeterpreis gefiihrt hat.

Viel zu diskutieren gibt meist die Wahl von
Materialien und Apparaten, die natiirlich
ebenfalls ein Potenzial zum Sparen bieten.
Es ist jeweils eine Grundsatzfrage, inwieweit
Abstriche machbar sind und was als minima-
ler Standard heute auch im gemeinniitzigen
und sozialen Wohnungsbau notwendig ist
(Parkettboden, Geschirrspiilmaschine, zwei
Nasszellen fiir grossere Wohnungen). Letzt-
lich miissen die Sparbemiihungen auf allen
Ebenen ineinander greifen — so bedarf es
klarer Vorgaben seitens der Bauherrschaft
und einer Planung und Bauleitung, die finan-
zielle Risiken und Unvorhergesehenes maog-
lichst ausschliessen. Ins Gewicht fallen auch
die Abwicklung und die Finanzierungskosten
in der Bauphase. So kdnnen einige Bauge-
nossenschaften zum Beispiel zusatzlich Kos-
ten sparen, indem sie die Baukosten aus der
laufenden Betriebsrechnung finanzieren
oder bestehende Hypotheken aufstocken,
anstatt Baukredite der Banken beanspru-
chen und dafiir teuere Baukreditkommissio-
nen zahlen zu missen. o)
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Erstellung Kosten Bauherrschaft Architektur
pro m?> HNF
Waoschi Wollishofen 1999 bis 2000 4331 Lienhardt & Partner Privatbank Angélil/Graham/Pfenninger/
Scholl

Ersatzbauten Wohn- 2000 bis 2002 2915 Bau- und Siedlungs- Frank Zierau Architekt

{iberbauung Burriweg genossenschaft Vitasana

Wohniiberbauung 2002 bis 2004 4150 Baugenossenschaft Biinzli + Courvosier Architekten

Hagenbuchrain Sonnengarten

Wohniiberbauung 1998 bis 2000 2761 Baugenossenschaft Siid-Ost Kuhn Fischer Partner

Probstei Architekten

Wohniiberbauung 2001 bis 2002 8237, Baugenossenschaft Stid-Ost Von Ballmoos Krucker Architekten

Stockenacker

Kraftwerk 1 1999 bis 2001 2625 Bau- und Wohngenossenschaft Stiicheli Architekten, Christof
Kraftwerk 1; Stiftung PWG Glaus, Marc Derron, Gabriela Suter

Wohniiberbauung 2002 bis 2005 3240 Baugenossenschaft Freiblick, Pool Architekten, Ziirich

Leimbachstrasse Baugenossenschaft Zurlinden

Wohniiberbauung Paul- 2002 bis 2004 2950 Baugenossenschaft Rotach Jakob Steib & Patrick Gmiir

Clairmont-Strasse

Uberbauung Unterer 1997 bis 2000 3280 Familienheim-Genossenschaft Kuhn Fischer Partner Architekten

Schweighof

Siedlung Hegianweg 2001 bis 2003 2622 Familienheim-Genossenschaft Arbeitsgemeinschaft EM2N
Zirich FGZ Architekten

In der Wasseri 2 1999 bis 2001 4130 Gemeinniitzige Bau- Annette Spiro + Stephan
genossenschaft Limmattal Gantenbein

Regina-Kagi-Hof 1999 bis 2001 2500 Allgemeine Baugenossenschaft Theo Hotz AG, Theo Hotz und
Zirich ABZ Peter Berger

Jasminweg 2000 bis 2002 2840 Allgemeine Baugenossenschaft Architektick, Tina Arndt &

(Ersatzneubau) Ziirich ABZ Daniel Fleischmann

Vordere Lorraine (Volo), 2002 bis 2001 2765 WOK Lorraine AG Architektengemeinschaft

Bern

Werkgruppe/Reinhard+Partner AG

Kostenkennzahlen aufgrund
der Hauptnutzflache HNF nach
SIA 416, in Franken, BKP 1-5.
Der Benchmark der ETH Ziirich
fiir preisgiinstige Wohnungs-
bauten liegt bei 3000 Franken
(Stand 2002).
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