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Baukosten (1): Interview mit Markus Schmalz und Peter Zwick von B + P Baurealisation AG

«Der Benchmark von 3000 Franken
ist illusorisch geworden»

Welche Faktoren bestimmen die Erstellungskosten einer Wohnbaute? Wo kénnen Baugenossenschaften

Geld sparen? Wle entwwkelt sich die Bauteuefu_n_g? Wohnen fragte Markus Schmalz und Peter Zwick,

GL- Mltgheder der B + P Baurealisation AG in Zuflch die fiir Ausfuhrhng-und Kostenmanagement
verschledener neuer Genossenschaft55|edlungen verantwortllch ISt

Wohnen: Welche Leistungen bietet Ihre Firma,
wer sind lhre Kunden?

Peter Zwick: Unsere Kernkompetenz ist
die Realisierung jeglicher Art von Bauten.
Unsere Hauptkunden sind Architekten - oft
jiingere, aber auch erfahrene -, die einen
Architekturwettbewerb gewonnen haben
und nun einen starken Partner fiir Bauma-
nagement, Kostenkontrolleund Ausfithrung
brauchen. Da neben der 6ffentlichen Hand
auch Baugenossenschaften ihre Projek-
te meist tiber Wettbewerbe finden, ist der
gemeinniitzige Siedlungsbau fiir uns ein
wichtiger Bereich. Die Spezialisierung auf
Wettbewerbsprojekte bedeutetzudem, dass
wir ausschliesslich architektonisch hoch-
stehende Bauten ausfiihren diirfen.

Treten Sie auch als Generalunternehmer
auf?

P.Z.: Nein. Bei gewissen Projekten bereiten
wir zwar die GU- oder TU-Submission vor.
Nach der Vergabe sind wir in diesen Fillen

Kosteniiberlegungen gehiren zur téiglichen Arbeit von
Markus Schmalz und Peter Zwick, B + P Baurealisation AG.

jedochnichtmehr dabei, esseidenn, eswird
noch ein GU-Controlling verlangt.

Welche Erfahrungen haben Sie mit gemein-
niitzigen Bautrdgern gemacht?

P.Z.: Beim Bautriger ist ja immer die Kom-
petenz des Gegeniibers entscheidend. Mit
den Baukommissionen gemeinniitziger
Bautrdger haben wir in dieser Hinsicht
gute Erfahrungen gemacht. Gerade die
grosseren Genossenschaften haben Profis
fiir die Bewirtschaftung, die dann auch in
den Baukommissionen sind und Professio-
nalitdt gewihrleisten.

Markus Schmalz: Bei kleineren Baugenos-
senschaften empfehlen wir, die Baukom-
mission mit Fachleuten zu ergdnzen. Dies
hilft ihnen und uns, zielgerichtete Diskus-
sionen zu fithren.

Bei Bauprojekten stellen die gemeinniitzi-
gen Wohnbautrdger klare Kostenvorgaben.

Schliesslich sollen die am Ende resultieren-
den Mietzinse fiir das genossenschaftliche
Publikum tragbar sein. Wie genau lassen sich
die Erstellungskosten iiberhaupt zum Voraus
bestimmen?

M.S.: Zunidchst: Wenn wirtschaftliche
Zielvorgaben erreicht werden miissen,
sollten diese in Wettbewerbsausschreibun-
gen mitgeteilt werden. Bei der Begleitung
von Architekturwettbewerben stellen wir
héufig fest, dass solche Zielwerte bekannt
sind, jedoch nicht kommuniziert werden.
Architekten finden solche Vorgaben nicht
toll, kénnen jedoch damit umgehen und
betrachten sie - je langer, desto mehr - als
Herausforderung. Trotzdem ist die Genau-
igkeit der Kosten in der Phase eines Wett-
bewerbs nicht zu vergleichen mit einer
Kostenschétzung gemadss SIA.

P.Z.: Deshalb versuchen wir immer zu
kommunizieren: Im Wettbewerbsstadium
ist es nicht das Primat, die Endkosten fest-
zusetzen. Das Ziel ist vielmehr, die Projekte
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Zehn neue Siedlungen im Vergleich

Siedlung Bautrdger
Wolfswinkel ABZ

Leimbach Haofgarten

Bockler Wogeno

Ruggdchern ABZ

Stdhelimatt  Linth-Escher/Schonau
Kronwiesen Vitasana

[Gatzenbach Glattal

Brunnenhof Stiftung Whe. f. kinderr. Fam.
Entlisherg 4 Strassenbahner
Werdwies Stadt Ziirich

#in m?, inkl. Attikas
4 Reihenhéuser

*in CHF pro m? Hauptnutzfldche
* netto, nicht subventioniert

Vergleich von zehn neuen Siedlungen gemeinniitziger Wohnbautriger in Ziirich.
Die Bandbreite bei den Erstellungskosten (Benchmark) reicht von 2712 bis

Anzahl Baukosten® Miete
Wohnungen 414-Zi-Whg.?
187 2712 1302-1854
57 2997 1730-1870
31 3080 1700-2020
278 3124 1586-1852
76 3146 1730-2117
434 3391 1670-1790
107 3461 1685-1910
72 3512 2030°
80 3680 2050-2490
152 3680 1545-1671

s 5la-Zimmer-Wohnung
#auch Minergie-Eco

3680 Franken pro Quadratmeter Hauptnutzfléche. Fast alle erreichen Mietzinse

in Bezug auf ihre Wirtschaftlichkeit zu ver-
gleichen.

Wann fallen denn die Kostenentscheide?
M.S.: Wenn im Vorprojekt alle Vorabkldrun-
gen (z.B. Geologie, Werkleitungserhebung,
Altlastenabkldrungen usw.) gemacht wur-
den, ist es moglich, hier die Endkostenziele
zu definieren. Es ist jedoch immer noch zu
beachten und der Bauherrschaft zu kom-
munizieren, dass die Kostengenauigkeit
den SIA-Richtlinien entspricht (+/- 15%).
P.Z.: Wichtig ist hier die Zusammenarbeit
zwischen den Projektierenden und einem
Kostenplaner — der mit Vorteil auch fiir die
Ausfithrung zusténdig ist. Kostenplanung
ist nur so gut, wie es auch die Erfahrungs-
werte sind, auf denen sie beruht. Da wir
dauernd realisieren, besitzen wir natiirlich
aktuelle Kennwerte. Die bei der Nachkal-
kulation gewonnenen Erkenntnisse flies-
sen immer in die Neukalkulationen ein.

Somit ist es gar nicht so erstaunlich, wenn
eine Baugenossenschaft nach Ermittlung des

Wettbewerbssiegers feststellt, dass ein Pro-
jekt fiir sie zu teuer wird.

M.5.: Das stimmt. Doch uns ist mehrfach
aufgefallen, dass Baugenossenschaften in-
terne Kennzahlen vertreten, die im aktuel-
len Markt nicht mehr machbar sind. «Klas-
sische» Benchmarks wie 3000 Franken pro
Quadratmeter Hauptnutzfliche sind heute
illusorisch geworden. Leider entsteht mit
dieser Unkenntnis meistens die berithmte
erste Zahl, was lange und unndétige Diskus-
sionen mit sich bringt.

P.Z.: Tatsdchlich hinkt der HNF-Bench-
mark den Marktpreisen immer mehr hin-
terher. Hinzu kommt: Die Anspriiche der
Bauherrschaft steigen stindig. Man stellt
hohe Anforderungen an die Nachhaltig-
keit, will Minergie, vielleicht gar Miner-
gie-P oder -Eco, Komfortliiftung, Drei-
fachverglasung usw,, und meint, all dies
sei innerhalb des bisherigen Benchmarks
erfiillbar. In vielen Fillen miissen wir
den Bautrdgern heute sagen: Bei dieser
Preislage und den Anforderungen liegt der
Preis schlichtweg nicht drin - es miissen

Fliche Ersatzneubau Minergie GU
42-Zi-Whg.?

98-121 nein (Baurecht) IE} ja

98-111 ja nein ja
106-125 nein (Baurecht) ja ja
106-110 nein (Kauf) ja ja
107-123 nein (Baurecht) nein nein
109 ja ja ja
104-112 ja ja nein
129-153% ja ja nein
105-114 ja nein nein
106-112 ja jat nein

von deutlich unter 2000 Franken. Was auffillt: Bei den giinstigsten Projekten waren
Generalunternehmen beteiligt.

neue Grissenordnungen in Betracht gezo-
gen werden.

Ist ein solcher Benchmark (Seite 49) demnach
iiberhaupt sinnvoll?

M.S.: Wir finden es wichtig, dass die
Bauherrschaft dem Planerteam gewisse
Richtwerte mitteilt. Genauso wichtig ist
die offene Kommunikation untereinan-
der, wie diese Richtwerte entstanden sind
und weshalb sie einzuhalten sind. Diese
Kommunikation vermissen wir haufig.

Miisste eine neutrale Stelle wie die ETH Ziirich
diesen Benchmark periodisch iiberpriifen?
P.Z.: Wir kennen zwar unsere Projekte in-
und auswendig. Doch bezogen auf den
gesamten Markt ist das natiirlich nur ein
kleiner Teil. Es ist schade, dass nicht mehr
Transparenz herrscht. Die effektiven, aus-
gewerteten Zahlen sieht man in der Regel
nicht, auch nicht bei den genossenschaft-
lichen Projekten. Es wire natiirlich schén,
wenn es eine Institution gébe, die sie sam-
meln und auswerten wiirde.
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Sie haben also auf der einen Seite einen Bau-
herrn, der hohe Anforderungen stellt. Bei
Architekturwettbewerben kann es gleichzei-
tig passieren, dass ein junges Biiro gewinnt,
das noch wenig Erfahrungen hat.

M.S.: Wir betreuen derzeit ein solches
Projekt fiir eine Baugenossenschaft. Das
bedingt unserseits, die Erfahrung, die wir
haben, mit den Architekten zu teilen und

sie so gut wie moglich zu coachen und zu 4

begleiten. Mit der Zeit entwickelt sich da-
durch das Verstindnis dafiir, welche pla-
nerischen Entscheide wirtschaftliche Aus-
wirkungen haben kénnen. Das ist fiir uns
immer wieder eine spannende Erfahrung,
die uns viele treue Kunden beschert hat.

BeiderErsatzneubausiedlung Brunnenhofder
StiftungWohnungen flir kinderreiche Familien
(vgl. wohnen 11/2007), wo Sie fiir Kosten-
management und Ausfilhrung verantwortlich
waren, lag der Fall anders: Dort baute mit
Gigon/Guyer ein renommiertes Biiro, das
allerdings noch nie in diesem Segment t-
tig gewesen war. Gleichzeitig galt eine klare
Kostenlimite.

M.S.: In einem solchen Fall kommt es natiir-
lich stark auf die Zusammenarbeit mit dem
Architekten an. Mike Guyer ist jemand, der
immer in Varianten und Optionen denkt
und nicht einfach «sein» Design durchset-
zen will. Wenn wir wegen der Kosten Ein-
winde hatten, nahm er das ernst. Gleich-
zeitig ist dieses Projekt ein Gliicksfall, denn
eine solch hochstehende Architektur mit
attraktiven Glasfassaden kénnten wir heu-
te nicht mehr zu diesem Preis realisieren.
P.Z.: Auch im umgekehrten Fall, wenn die
Architekten jiinger und weniger erfahren
sind, versuchen wir dieses Denken in Va-
rianten zu fordern.

Wir haben die Erstellungskosten von zehn
neuen genossenschaftlichen Siedlungen ver-
glichen, die im vergangenen Jahr in Ziirich

Bei der 2007 fertiggestellten Siedlung Brunnenhof der Stiftung Wohnungen fiir kinderreiche Familien (Gigon/Guyer)

war B & P fiir die Ausfiihrung twortlich (vgl. wohnen 11/07). Trotz klarer Kostenvorgabe konnten attraktive
Glasfassaden verwirklicht werden. Heute wiire dies zum gleichen Preis nicht mehr méglich.

e W,

erstelltworden sind (vgl. Tabelle aufSeite 42).
Dabeifilltauf: Bei den fiinfgiinstigsten waren
Generalunternehmer im Spiel. Baut man mit
einem GU tatséchlich generell billiger?

M.S.: Das glauben wir nicht. Im Weiteren
erfihrt man selten, wie die Wirtschaftlich-
keitsberechnung beim GU intern aussieht,
Wir haben im vergangenen Jahr mehre-
re TU/GU-Submissionen durchgefiihrt.
Von denen werden drei nun konventionell
ausgefiihrt, weil der GU nicht giinstiger
war. Dies vor allem wegen des verinderten
und schwierig einschétzbaren Marktver-
haltens. Haufig wurden aus diesem Grund
Pauschalangebote nur als Globalangebo-
te eingereicht. Bei Nachfragen, wie es bei
einer moglichen Teuerung aussehe, wurde
die Summe nicht selten um drei bis vier
Prozent erhoht. Im Weiteren bemerkten
wir, dass die Risikeniibernahme seitens der
GU nicht mehr so einfach erfolgt.

ImZusammenhang mitderVergabe an GU wird
immer wieder die Frage diskutiert: Bedeutet
ein tiefer Preis schlechtere Qualitét?

P.Z.: Das kann man sicher nicht so pauschal
sagen. Wer zu einem bestimmten Preis an-
bietet, muss auch die verlangte Qualitit
liefern. Doch eine gewisse Tendenz dazu
ist da. Es braucht in solchen Fillen ein sehr
gutes GU-Controlling seitens des Auftrag-
gebers.

Welche Faktoren verteuern ein Bauprojeki?
Bereits erwdhnt haben Sie die Nachhaltig-
keit.

P.Z.: Minergie ist sicher ein wichtiger Punkt.
Oft haben die Bautrdger grosse Ambitio-
nen —was ich auch gut finde —, wissen aber
nicht, was sie dadurch ausltsen. Gerade
sind die Anforderungen an Minergie er-
héht worden. Das ist nicht gratis zu haben.

Mit welchen Mehrkosten rechnen Sie fiir
Minergie?

P.Z.: Das ist schwierig zu beziffern. Es gibt
Aussagen wie plus fiinf Prozent. Doch das
héngt von vielen Faktoren ab. Wenn ein
Baukorper sehr kompakt geplant ist, mit
kleinem Aussenhiillenanteil bezogen auf

Foto: Gigon/Guyer
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die Nutzfliche, so werden auch die Mehr-
kosten prozentual kleiner. Auch kluge
Haustechnikkonzepte helfen, die Mehr-
kosten im Rahmen zu halten.

Oft hért man: Wir haben aus Kostengriinden
Linoleum statt Parkett eingebaut. Oder: Die
Mieter miissen die Geschirrspiilmaschine
selbst bezahlen. Fallen solche Massnahmen
bei einem Millionenprojekt iiberhaupt ins Ge-
wicht?

M.S.: Wenn man es iibers Ganze anschaut,
schon. Der Ausbau macht immerhin 20 bis
25 Prozent der Geb#dudekosten aus. Das
Problem ist: Der Ausbau wird immer zu-
letzt ausgeschrieben, und héufig liegt dann
nicht mehr viel drin. Man sollte jedoch da-
rauf achten, dass man dort nicht zu sehr
sparen muss. Ist es wirklich der richtige
Entscheid, auf Parkett zu verzichten? Wenn
Linoleum dem angestrebten Mietpublikum
nicht gefillt, sicher nicht. Ganz abgesehen
davon, dass damit nicht viel eingespart
wird.

Altlasten oder ein schwieriger Baugrund
kénnen ein Bauprojekt stark belasten. Wie
|dsst sich vorbeugen?

P.Z.: Der Bautrdger darf die notwendigen
Vorinvestitionen nicht scheuen. Dazu ge-
horen zum Beispiel eine Baugrundunter-
suchung oder bei Sanierungen und Er-
ginzungen eine Zustandskontrolle der
Kanalisation. Wichtig ist, dass diese Unter-
suchungen am Anfang erfolgen und nicht
erst, wenn die Baubewilligungen erteilt
sind. Ganz verhindern kann man solche
Mehrkosten nie — man denke etwa an
Bauverzogerungen wegen der Witterung
—, doch man kann viele verborgene Risiken
iberpriifen und in die Planung einbezie-
hen.

Ein wichtiger Kostenfaktor ist in den Erstel-
lungskosten gar nicht ersichtlich. Ndmlich die
Kosten, die spéter beim Betrieb des Gebdu-
des entstehen. Wie kann man sie beriicksich-
tigen?

P.Z.: Man sollte ein Planungsteam wihlen,
das nicht nur investitionskostenméssig
denkt, sondern bei der Materialwahl oder
der Haustechnik auch auf die Betriebs-
kosten schaut. Eine Glasfassade oder Ver-
gleichbares etwa ist teurer als eine normal
verpultzie Aussendimmung. Doch in Bezug
auf den Betrieb und Unterhalt ist sie eine

gute Mehrinvestition — ganz abgesehen
vom besseren Erscheinungsbild.

Welchen Beitrag kann die Bauherrschaft bei
der Kostenkontrolle leisten?
M.S.: Wichtig scheint uns, dass sie bei Pro-
jektbeginn allen Beteiligten klar kommuni-
ziert, wie ihre Kostenvorgabe zustande ge-
kommen ist. Oft stehen wir vor der Aufgabe,
ein Projekt so zu optimieren, dass es ein
bestimmtes Budget einhilt, wissen jedoch
nicht, wie dieses zustande gekommen ist.
Deshalb sollte die Bauherrschaft vermit-
teln, welche Mieterschaft sie anstrebt, wel-
chen Preis sie maximal verlangen will. Das
wiire ein guter Start fiir ein Projekt, bei dem
man voneinander lernen kinnte.
P.Z.: Betrachtet man gemeinsam alle Zah-
len und Faktoren, kommt man vielleicht
auch etwas weg von dieser Zahl, die oft im
Raum steht. Baugenossenschaften sollten
nie vergessen: Durch gute Architektur ha-
ben sie einen Mehrwert. Dieser Vorteil wird
oft unterschitzt. Viele Mieter sind bereit,
dafiir etwas mehr zu bezahlen. <
Interview: Richard Liechti
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