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Baukosten (2): Interview mit Dieter Hanhart, WohnBauBiiro
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«Wir miissen uns fragen, ob wir uns
diesen Standard noch leisten konnen»

«Baugenossenschaften bieten bei ihren

Neubausiedlungen teil einen Standard,
der nicht zwingend ist», sagt Dieter Hanhart
vom WohnBauBiiro.

Wohnen: DasWohnBauBiiro (Uster/Dietlikon/
Ziirich) konzentriert sich auf Baugenossen-
schaften, Wie ist es dazu gekommen?

Dieter Hanhart: Jean-Pierre Kuster und ich
habenin den 90er-Jahren die Baugenossen-
schaften Gewo Riiti, Wogeno Uster, Wadiop
Wallisellen und Casa Link Rikon, die dann
zur Gewo Ziiri Ost fusionierten, massgeb-
lich mit aufgebaut. Durch die Neubau-
projekte erlangten wir auch einen Teil des
Know-hows fiir das 1993 gegriindete Wohn-
BauBiiro. Dieses steht tibrigens gerade vor
einem Entwicklungsschritt: Wir habenneue
Partner aufgenommen und damit das lang-
fristige Fortbestehen gesichert.

Sind das auch Personen aus der Genossen-
schaftsszene?

Ja, Katrin Hiirzeler, Kurt Schmid und Mar-
kus Zimmermann haben langjahrige Erfah-
rungen im gemeinniitzigen Wohnungsbau.

WelcheDienstleistungenbietetdasWohnBau-
Biiro, was ist lhr persdnliches Fachgebiet?

Das WohnBauBiiro begleitet Projekte in
einzelnen Abschnitten oder von Anfang
bis Ende — von der strategischen Planung
in frithen Phasen bis zur Ausfiihrung. Ich

Wegen der steigenden Kosten ist der Spielraum beim genossen-
schaftlichen Neubau eng geworden. Sollen tragbare Mietzinse
resultieren, muss bei manch geplanter Siedlung der Sparhebel
angesetzt werden. Dabei sollten Abstriche bei der Wohnfldche kein
Tabu sein. Das sagt Dieter Hanhart vom WohnBauBiiro, das sich

auf die Begleitung genossenschaftlicher Neubauprojekte spezialisiert

hat.

selbst bin Architekt und vor allem fiir den
Bereich Bautreuhand zustandig. Dabei geht
es im Wesentlichen um die Vorbereitung
und Begleitung von Neubauprojekten. Das
Spektrum reicht von der Organisation von
Architekturwettbewerben, der Beratung bei
der Auswahl der Planer und der General-
unternehmer bis hin zur Projekt- und Bau-
begleitung samt der Schlussabrechnung
und der Begleitung der Garantiearbeiten
seitens der Bautrédger.

lhre Kunden sind zum allergrossten Teil
Baugenossenschaften. Wie unterscheiden
sie sich?

Bei den Genossenschaften gibt es gros-
se Unterschiede, sei es im Know-how bei
Bauprojekten wie in der Grosse der Ge-
nossenschaften. Die aktuellen Ersatzneu-
bauprojekte haben einen Umfang, der Mi-
lizvorstande, trotz grossem Engagement,
zeitlich zu sehr beansprucht. Bei den gros-
seren Genossenschaften kann eine interne
Bauabteilung dem Vorstand viele Arbeiten
abnehmen, fiir kleinere Genossenschaf-
ten mit beschrankteren Ressourcen ist ein
Ersatzneubauprojekt, nebst dem Tagesge-
schaft, eine sehr grosse Belastung.

Muss man ein Insider sein, um Baugenossen-
schaften zu beraten?

Da ich selbst zehn Jahre in einem Vorstand
mitgearbeitet habe, davon acht Jahre als
Prasident, kenne ich natiirlich die Beson-
derheiten der Entscheidungsfindung in
einer Genossenschaft. Mir ist etwa bewusst,
dass ein Vorstand nicht alles selbst be-
schliessen sollte und die Kommunikation
mit den Mitgliedern sehr wichtig ist. Ohne
Einbezug Letzterer sind Ersatzneubauten
nur mit Schwierigkeiten zu realisieren. Die
Frage der Sozialvertraglichkeit stellt sich
in einer Genossenschaft meines Erachtens
bei allen grosseren Bauvorhaben.

Kommen wir zu unserem Thema, den Baukos-
ten, Welche Uberlegungen stehen am Anfang
eines Neubauprojekts?

Die Genossenschaft sollte zuerstimmer die
Zielmieten definieren: Von diesen Werten
aus kann man die maximalen Erstellungs-
kosten ausrechnen. Dank den aktuellen
Ersatzneubauprojekten sind viele Kosten-
kennwerte bekannt. Man wird bei diesen
Uberlegungen feststellen, dass gewisse
Grundvoraussetzungen schon ein wenig
gegeben sind, zum Beispiel die Wohnfla-
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chen. Die Ziircher Baugenossenschaften
mit ihren relativ tiefen Restanlagewerten
bei den Altbauten kénnen vielleicht mit
den Flachen noch etwas grossziigiger um-
gehen. Sobald eine Genossenschaft hin-
gegen Land zu Marktpreisen kaufen muss,
sollten die Wohnungsgrossen ganz genau
angesehen werden. Ich finde, dass die Vor-
gaben der Kantonalen Wohnbauférderung
weiterhin eine realistische Zielgrosse dar-
stellen. Wer sagt, die Viereinhalbzimmer-
wohnung miisse 120 Quadratmeter aufwei-
sen, wird Probleme haben, einen tragbaren
Mietpreis zu erreichen.

Wiirden Sie in jedem Fall auf einen Architek-
turwettbewerb setzen?

Ja, ich wiirde auch einer Baugenossen-
schaft, die nicht dazu verpflichtet ist, raten,
einen Studienauftrag unter mindestens
sechs Biiros auszuschreiben. Diese sollten
versiert sein und gute Referenzen im ge-
meinniitzigen Wohnungsbau haben. Im
Preisgericht sollte die Genossenschaft mei-
nes Erachtens die Mehrheit haben, denn
sie muss ja das Projekt tragen.

Wie beurteilen Sie die Wettbewerbsprojekte
in Bezug auf deren Erstellungskosten?

Wir machen jeweils eine Art Plausibilitédts-
rechnung: Was miisste das Projekt, wenn
wir es ausfithren und es unsere Mietzins-
vorgaben erfiillen soll, fiir Werte erreichen?
Resultieren heute in einer Plausibilitéts-
kontrolle Kubikmeterpreise von 420 Fran-
ken oder ein Benchmark von 2700, weiss
man eigentlich schon, dass die Zielkosten
nicht erreichbar sein werden. Eine Leit-
planke sind fiir uns sicher die Kostenlimi-
ten des Kantons und der Stadt Ziirich, auch
wenn es sich nicht um subventionierte
Wohnungen handelt. Allerdings sind diese
Limiten seit drei Jahren nicht erhéht wor-

Ziircher Index der Wohnbaukosten seit 1998

Jahr  Indexstand Indexstand Verénderung gegen-
Basis 1998  Basis 2002 iiber Vorjahr in %
1998 1000 —0,4
1999 101,3 +1,3
2000 105,1 +3,8
2001 110,1 +4,8
2002 110,0 100,0 =Wl
2003 106,6 96,9 -31
2004 107,6 97,8 +0,9
2005 110,2 100,1 +2,4
2006 112,0 0 157 + 1,6
2007 117,0 106,3 +4,5

Die Bauteuerung wird jeweils per1.4. erhoben und
im Juni bekanntgegeben. Fiir die Periode 1.4.07 bis
1.4.08 erwarten Experten wiederum eine deutliche
Steigerung (Quelle: Statistisches Amt der Stadt Ziirich).

den, die Preise und Anforderungen sind
jedoch stark gestiegen.

Wie gehen Sie vor, wenn das Projekt be-
stimmt ist? Dann fallen viele kostenrelevante
Entscheide.

Wir arbeiten dann oft mit Optionen. Ge-
wisse Parameter wie Form und Grosse
sind gegeben, auch fiir eine Fassade muss
man sich einmal entscheiden. Gerade der
Minergie-Standard mit der kontrollierten
Liftung kann jedoch als «Notnagel» fiir
den Fall dienen, dass das Budget aus den
Fugen gerat. Dies bedeutet, dass man in
einem spateren Stadium noch entschei-
den kann: Verzichte ich darauf und halte

dafiir die Kostenlimite ein oder erhohe ™
ich das Budget? Bei den Ersatzneubauten

der Genossenschaft Hofgarten in Leim-

bach opferten wir aus diesem Grund die =

kontrollierte Liiftung. Dadurch sparten §

wir eine halbe Million Franken ein. Da-
fir erlangte die Siedlung allerdings das
Minergie-Zertifikat nicht, obwohl die

[solierung unverdndert, wie bei einem |}

Minergieobjekt, ausgefiihrt wurde.

Bleiben wir gleich bei dieser Siedlung, wo Sie
die Bauherrenvertretunginnehatten. Trotz ho-
her Qualitét, etwa einer Glas-Naturstein-Fas-
sade, erreichte man dort einen ausgezeich-
neten Benchmark von knapp 3000 Franken.
Dabei fdllt auf: In Leimbach, aber auch bei
allen anderen Projekten, die gut abschnitten,
war ein Generalunternehmer dabei. Baut man
mit GU giinstiger?

Nicht per se. Ausserdem gibt es bei der Zu-
sammenarbeit mit einem Generalunter-
nehmer verschiedene Modelle. Vom Pau-
schalpreis, also quasi: «Hier ist der Vertrag,
wir kommen dann wieder, um den Schliis-
sel zu iibernehmen», wiirde ich abraten.
Wir haben mit Generalunternehmern ein
Modell entwickelt, das transparenter ist
und bei dem die Genossenschaften bei der
Wahl der Unternehmen mitbestimmen
konnten. Dabei garantiert der GU ein Kos-
tendach. Bei Anderungen oder Zusatzwiin-
schen erhoht es sich. Der Bautrdger wird
sich solche Anderungen also gut iiberle-
gen. Wenn die Schlussabrechnung unter
dem Kostendach liegt, teilen sich GU und
Genossenschaft die gewonnene Differenz.
Dieses System, das bei den Projekten Leim-
bach (Hofgarten), Bocklerareal (Wogeno),
Burgmatte (BG Burgmatte) und Brunnen-
park (BG Brunnenhof) angewandt wurde,
bedingt, dass wir Einsicht in die Abrech-
nungen haben.

Wann raten Sie zur Zusammenarbeit mit
einem GU?

Wenn seitens der Genossenschaft ganz
friih eine Kostensicherheit gewlinscht ist

Mit der Glas-Travertin-Fassade entschied sich die
Genossenschaft Hofgarten bei ihrer Siedlung
Leimbach fiir hohe Qualitit. Dafiir sparte sie mit
dem Verzicht auf eine Komfortliiftung eine namhafte
Summe.

und wenn das im Studienauftrag siegrei-
che Architekturbiiro relativ wenig Ausfiih-
rungserfahrung aufweist, ist eine Losung
mit einem GU sinnvoll. Die GU-Ausschrei-
bung muss allerdings sehr prizise sein, um
Nachtrdge zu vermeiden. Dafiir miissen
die Architekten und die anderen Planer
detaillierte Unterlagen erarbeiten. Es lohnt
sich deshalb flir Genossenschaften, fiir die-
se Phase geniigend Zeit einzurdumen. Da-
durch sparen sie letztlich viel Geld.

Sie haben den ETH-Benchmark erwdhnt
(vgl. Kasten Seite 49). Wie wichtig ist diese
Grosse?

Der Benchmark ist ein Kostenkennwert
pro Quadratmeter Wohnflache. Mit der Ku-
bikmeterpreisangabe geméss SIA kénnen
viele Vorstandsmitglieder wenig anfangen.
Wissen sie jedoch, dass bei ihrer Siedlung
der Quadratmeter Wohnfldache 3500 Fran-
ken kostet, merken sie sofort, dass eine
100-Quadratmeter-Wohnung auf 350 000
Franken zu stehen kommt und kénnen
so, zuziglich dem Restanlagewert sowie
den Riickbau- und Wettbewerbskosten,
die Mietzinse ableiten. Diese Zahl ist auch
gegeniiber den Mitgliedern einfacher zu
erklaren.

Die Fachleute von der B+P Baurealisation
(Seite 41) klagen, dass Baugenossenschaf-
ten unrealistische Vorstellungen hitten,



Foto: Hannes Henz

Diese meinten oft, bei einem Benchmark
von 3000 Franken ldgen noch die ver-
schiedensten Extras wie Minergie drin.
Dieser Benchmark hat lange gestimmt,
doch nun ist es tatsdchlich schwierig, Pro-
jekte auf dieser Basis zu realisieren. Neben
der Bauteuerung fallen hier auch hoéhere
Anforderungen fiir Minergie ins Gewicht.
Uber den Daumen gepeilt, wiirde ich sa-
gen: Fiir eine Minergie-Siedlung muss man
heute mindestens 3500 Franken rechnen,
und auch dies nur bei grosseren Gebédude-
volumen. Diese Zahl miisste sicher aktua-
lisiert werden.

Wo konnen Bautrdger Geld sparen? Den
Bereich Minergie/Liiftung haben Sie bereits
erwdhnt. Wie steht es mit der Fassade oder
dem Ausbau?

Bei den Ausbaukosten ist oft nicht mehr
viel einzusparen. Bei den Fassaden sieht es
etwas anders aus. Ein grosser Preisunter-
schied besteht beispielsweise zwischen
hinterliifteten Konstruktionen und aussen-
gedammten Kompaktfassaden. Sparmog-

lichkeiten gdbe es bei den Fenstern. Die
bei Genossenschaftssiedlungen {iiblichen
Holz-Metall-Fenster sind sicher die teu-
erste, wenn auch nachhaltigste und ésthe-
tischste Losung. Eine Ausfithrung in Kunst-
stoff wire aber rund 30 Prozent glinstiger.

Die Baukosten steigen (vgl. Kasten Seite 48).
Welche Prognose stellen Sie?

In letzter Zeit haben die Preise sicher noch-
mals deutlich angezogen. Zwischen den
jetzt vollendeten Siedlungen, wo die Auf-
trage vor zwei bis drei Jahren vergeben
wurden, und neuen Projekten liegt eine
Differenz von gegen zwanzig Prozent. Ich
stelle fest, dass derzeit viele Miithe haben,
die angepeilten Mietzinse zu erreichen.

Neben den Erstellungskosten bestimmen
weitere Faktoren die Mietzinse.

Beim Ersatzneubau kann man sicher et-
was erreichen, wenn man das Land tiefer
als den Marktwert einsetzt. Ich finde, dass
Baugenossenschaften auch bei den Alt-
bauten manchmal das Land etwas hoher
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gewichten konnten. Dort leben viele Leu-
te, die sich gar nicht bewusst sind, was
eine Wohnung auf dem freien Markt heute
kostet, sich eine solche aber sehr wohl leis-
ten konnten. Mit einem Solidaritatsfonds,
einer Quersubventionierung, liessen sich
die Mieten der neuen Wohnungen senken.
Bei der Gewo Ziiri Ost haben wir nach der
Griindung ein solches Instrument einge-
fihrt. Im Nachhinein ist dies jedoch bei
den Mitgliedern schwer durchzubringen.

Sie haben auch die Wohnfldche erwdhnt. ..
In der heutigen Situation stellt sich die
Frage, ob wir uns einen so hohen Standard
beim Bauen und Wohnen noch leisten kén-
nen. Vor allem der Flaichenbedarfist — auch
im Vergleich mit anderen Landern — in der
Schweiz explodiert. Wir reden immer von
Okologie und Nachhaltigkeit, gleichzeitig
wichst die durchschnittliche Wohnfldche
jedes Jahr um zwei Prozent. Hier bieten die
Genossenschaften bisweilen einen Stan-
dard, der wirklich nicht zwingend ist. &
Interview: Richard Liechti
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