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Die frühen neunziger Jahren waren von hohen Boden-, Kapital- und

dass die

BUNDESAMT EUER WOHNUNGSWESEN

VORWORT

e *• v wn g I\apXL.Cl± UJlvl'

Baukosten und einer gleichzeitigén Verschlechterung der individu
ellen Einkpinmenserwartungen geprägt. Insbesondere der überpropor
tionale Anstieg der Hypothekarzinsen liess daher die Frage der 
Eindämmung der übrigen Kostenelemente in den Vordergrund rücken. 
Auch die Forschungskommission Wohnungswesen hat deshalb die Sen
kung der Wohnbaukosten in ihrem Forschungsprogramm 1992 - 1995 zu 
einem Schwerpunkt gemacht. Parlamentarische Vorstösse im, Zeichen 
der Revitalisierung und Deregulierung sowie die wachsende öffent
liche Diskussion über die Ursachen der hohen Baukosten haben die
ses Anliegen in der Folge unterstrichen. '
Die Forschungskommission Wohnungswesen stellt mit dem vorlie
genden Bericht einen Katalog der Probleme zur Diskussion, die für 
die hohen Baukosten in unserem Land in unterschiedlichem Masse 
relevant sind. Dadurch soll eine fundierte Auseinandersetzung 
über die Ziele unserer baulichen Anforderungen ermöglicht und zu 
einer unvoreingenommenen Prüfung der von den Autoren vorgeschla
genen Massnahmen angeregt werden.
Dem Bericht liegen Expertengespräche sowie ein Kostenvergleich im 
Zusammenhang mit Wohnbauobjekten zugrunde, die diesseits und jen
seits der Grenze zu unserem nördlichen Nachbarland erstellt wur
den. Das Ziel bestand darin, Anhaltspunkte für kostenspezifische 
Probleme in unserem Lande aufzudecken. Im ersten Teil werden die 
entsprechenden Ergebnisse dargestellt. Sie sind insofern unvoll
ständig, als gewisse Bereiche, wie z.B. der Herstellungsprozess 
von Wohnbauten oder die im Nachbarland herrschenden Rahmenbedin
gungen und Usanzen wegen der Untersuchüngsanlage nur gesprächs
weise erfasst werden konnten.
Im zweiten Teil ziehen die Autoren die Schlussfolgerungen für 
unser Land. Daraus geht hervor, dass die konsequente Senkung der 
Baukosten das Engagement aller. Betroffenen erfordert. Dazu ge
hören die Bauwirtschaft, die Behörden aller staatlichen Ebenen, 
die Fachverbände, privaten und öffentlichen Bauherrschaften samt 
ihren Architekten und beigezogenen Fachspezialisten.
Bundesamt und Forschungskommission sind überzeugt, dass die 
Thematik trotz der momentan sinkenden Hypothekarzinsen weiter
verfolgt werden muss. Das Gespräch mit den involvierten Stellen 
wurde inzwischen im Hinblick auf die vertiefte Zieidiskussion und 
die systematische Erarbeitung von Verbilligungsmöglichkeiten be
reits aufgenommen.

Bern, im Juni 1993
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1. Teil: Blick über die Grenze

i

. die Baukosten eines in der Schweiz gebauten Wohnhauses auch in Deutschland

»

I

1988.

Bqukostenreduktionen für den Schweizer Wohnungsbau im anliegenden Ausländ zu

. I ■■ v 1 • '“'41 J OI I I z VUIII lllll
, können, wo, warum und in welcher Grössenordnung Kostendifferenzen bestehen und .

Zusammenfassung

Für viele ist die Schweizer Neuwohnung im Verhältnis zum verfügbaren Einkommen zu 
teuer. Mit dem Ziel, konkrete Sparbereiche zur Senkung der Wohnbaukosten aufzuspüreh, 
würde im Auftrag, des Bundesamtes für Wohnungswesen ein Vergleich zwischen

2 Ausgangslage

- Die akt^elle Situation auf dem Schweizer Wohnungsmarkt zeichnet sich durch einen ' 
«• ^enddem teure Wohnungen .

in Deutschland fuhren. Die meisten der daraus abgeleiteten Sparvörschläge konzen
trieren sich daher auch auf eine Reduktion des Schweizer Perfektioriismus. '

Eohnes. Diese Situation führt einerseits dazu, dass potentielle Mieter nicht fähig oder
■ wj-u.?5 Sir"^' solche Mieten zu-bezahlen, andererseits sehen sich Investoren durch nicht '

■ erfüllbare RenditeerV/artungen dazu gezwungen, auf Neubauvorhaben zu verzichten. Aus 
diesen Gründen ist der Neuwohnungsbau - trotz örtlich akuter Wohnungsnot - auf ein tiefes

■ Niveau abgesunken.

Be! der Suche nach Ursachen, die zu dieser Situation führten, ist eine Differenzierung in 
Landkosten Baukosten und Kapitalkosten notwendig. Ein Vergleich der Entwicklung der 
Baukosten (Baukostenindex Zürich) mit der Lohnentwicklung für Arbeitnehmer (BIGA) 

■ kein®n überdurchschnittlichen Anstieg der Baukosten in den letzten Jahren
(Abb. 1) Hingegen sind in der gleichen Zeitspanne die Kapitalkosten für die Finanzierung 
der Baukosten infolge der Hypothekarzinsentwicklung seit 1988 zeitweise bis auf das 
Zwei fache gestiegen. Die Landkpsten indessen sind in der letzten Zeit vielerorts merklich 

r? v0 ®rleichen heute hauptsächlich in ländlichen Gegenden wieder Werte wie

kaum mehr vermietet werden können. In der Tat liegen kostJnd^kenäe M^in^SJ 
I J/LZJm/?®rlN®xUW?hnu?.9en heute nicht selten bei.'zwei Dritteln eines landesüblichen 

zu bezahlen, andererseits sehen sich Investoren durch nicht 

diesen Gründen ist der Neuwohnungsbau - trotz örtlich ak~uterVohn^^

k32krerJe_Sbarbereiche zur Senkung der Wohnbaukosten aufzuspüreh, 

schweizerischem und deutschem Wohnungsbau durchgeführt. ' 1

Um die Bauleistungeh beider Länder beurteilen zu können, wurden in einer ersten Phase 
. die Baukosten eines in der Schweiz gebauten Wohnhauses auch in Deutschland ermittelt , 

und einander gegenübergestellt. In einer zweiten Phase des Forschungsauftrages wurde 
der typische Wohnungsbau beider Länder durch Experten beurteilt, wobei für den 
direkten Vergieich Unterschiede zwischen zwei repräsentativen Gebäuden in der 
Nordschweiz und im süddeutschen Raum aufgedeckt und anälysiert wurden. Aus den 
vorgenommenen Vergleichen konnten abschliessend Sparmassnahmen für den 
Schweizer Wohnungsbau abgeleitet werden. ,

In den Untersuchungen' konnte festgestellt werden, dass, nicht die einzelnen Bäu- 
eistungen, sondern em tiefer liegender Standard in der .Ausstattung und im Ausbau sowie 
Vereinfachungen im Planungsablauf und in der Vergabepraxis zu niedrigeren Baukosten

Baukosten (Baukostenindex Zürich) mit der Lohnentwicklung" ^011^^^

(Abb. 1).

npfni^ sind^deNetzten Zeit vielerorts merklich

Dies lasst den Schluss zu, dass die heute hohen Mieten hauptsächlich eine Folge der 
Verteuerung des Kapitals sind. Trotz gewissen, in letzter Zeit erfolgten Erleichterungen an 
der Zinsfront und auf dem Bodenmarkt, bleibt das Baukostensparen aktuell. '

Ausgehend von Vermutungen und Untersuchungen, die der Schweiz im internationälen > 
Vergleich die höchsten Baukosten attestieren, liegt es nahe, Ansatzpunkte für mögliche 
Baukostenreduktionen fur den Schweizer Wohnungsbau im anliegenden Ausland zu 

n. der ^'egenden Studie werden aus diesem. Grund Unterschiede im 
^1T9SdaU .lWIS£he?Peutschland ^nd der Schweiz analysiert, um Hinweise liefern zu 

inwieweit kostendämpfende Macharten in die Schweiz transferierbar sind.
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4 Arbeitsmethode und Vorgehen

In Anlehnung an die verschiedenen Teilziele wurde die Studie in den folgenden drei 
Schritten durchgeführt:

f ■■

Q- 160 -- 
§

ii 
g 140 -■ 
a>

i

■1

Lohnentwicklung Arbeitnehmer 
(BIGA) ■ ■ .

- -Baukostenindex Zürich . 
' I . .

'Fremdfinanzierung mit.' 
Neuhypothek

41 Vorgehen Baukostenvergleich Schweiz - Deutschland

Ein Vergleich der, Kosten einzelner Bauleistungen sollte anhand eines konkreten 
Objektes über vorhandene Differenzen zwischen Deutschland-und der Schweiz 
Aufschluss geben. Im Hinblick darauf wurde folgendes Vorgehen verfolgt:

3. Zielsetzung

Durch Vergleich von Wohnbauobjekten in der Schweiz und in Deutschland wurde das 
Hauptziel, verfolgt, konkrete Sparbereiche zur Senkung der Wohnbaukosten in der 
Schweiz aufzuspüren. Einzelne Teilziele waren dabei: ■

- . Abschätzen von Kostendifferenzen gleicher Baüleistungen in der Schweiz und in
Deutschland. ■ < ,

Ermitteln des Sparpotentials im Schweizer Wohnungsbau durch die Annahme 
deutscher Standards, technischer und baupolizeilicher Anforderungen sowie von 
Planungs- und Ausführungsusanzen. '

Ableiten und formulieren konkreter Problembereiche und möglicher Massnahmen, 
' die zu einer Senkung der Wohnbäukosten führen können.

i— ------- 1-------
1986 1987 1988

Vergleich Lohnentwicklung ! Baukostenindex / Kapitalkosten (1986 = 100) 
(Quelle: Lohnentwicklung Arbeitnehmer BIGA, Baukostenindex Zürich, 

Neuhypothekarzinssätze Schweizerischer Bänkverein SBV) .
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Architekten aus beiden Ländern bestdnd. Anhand vorbereiteter Begehungspläne

Ungleichheiten in der Planung, im Projektmanagement, in der Normung und den

43

für

Vorgehen Massnahmenkgtalog für den Schweizer Wohnungsbau

In Anlehnung an die aufgedeckten Sparpotentiale aus dem Objektvergleich wurden
konkrete Problembereiche herauskristallisiert und mögliche Massnahmen 
Kostendämpfungen im Schweizer Wohnungsbau formuliert.

42 Vorgehen Wohnbauvergleich Schweiz - Deutschland

Nachdem im oben erwähnten ersten Teil der Studie die, Preise gleicher
Baulei.stungen untersucht wurden, interessierten in einem, zweiten Teil die 
vorhandenen Differenzen in den eigentlichen Bauleistungen, die durch unter- ' 
schiedliche Standards, baupolizeiliche Rahmenbedingungen, Planungs- und Aus- 
führungsusanzen. usw. hervorgerufen werden.

Anhand einer direkten Konfrontation eines fertiggestellten und abgerechneten 
deutschen Wohnbauobjektes mit einem weitgehend ähnlichen in der Schweiz 
wurden.Ungleichheiten herauskristallisiert und daraus mögliche Sparpotentiale für 
den Schweizer Wohnungsbau ermittelt.

Die gewählten Objekte sollten dabei möglichst den für das jeweilige Land 
charakteristischen Wohnungsbau verkörpern. Zur Beurteilung der Repräsentativität' 
sowohl der betrachteten Objekte wie auch der aufgedeckten Unterschiede wurde 
em'Expertengremium zusammengestellt, das aus je zwei erfahrenen Wohnungsbau- 
Architekten aus beiden Ländern bestdnd. Anhand vorbereiteter Begehungspläne 
wurden die ausgewählten Wohnbauten durch das Expertenteam besucht, wobei 
sowohl Unterschiede in der Ausführung des Rohbaus und des Ausbaus wie auch ‘ 
Ungleichheiten in der Planung, im Projektmanagement, in der Normung und den 
baupolizeilichen Auflagen systematisch analysiert wurden:

■ -3-

Für ein unmittelbar.vor der Ausführung stehendes Mehrfamilienhaus in Opfikon (ZH) 
wurden die Baukosten (BKP 2) nicht nur in Zürich, sondern auch im Raum Unterallgäu 
(Süddeutschland) und im Raum Bremen (Norddeutschland) ermittelt und 
gesamthaft einander gegenübergestellt. Die Beurteilbarkeit der einzelnen 
Bauleistungen wurde durch eine konsequente Uebernahme der Schweizer 
Ausführungsarten und Standards sichergestellt.

Währenddem für das betrachtete 7-Familienhaus in der Schweiz anhand der 
Ausschreibungen verschiedene'Offerten für die eigentliche Vergabe, der Arbeiten 
angefordert wurden, konnte die Preisermittlung in Deutschland nur mit fiktiven Offerten 

. erfolgen. Die Ausschreibungen einzelner Arbeitsgattungen wurden dazu in der 
deutschen Verdingungsordnung für dds Bauwesen (VOB) genügende 
Leistungsverzeichnisse ümgeschrieben und verschiedenen Anbietern - unter 
Angabe des fiktiven Charakters zur Offertstellung unterbreitet. In einem 
Offertvergleich konnten somit Preisdifferenzen für möglichst gleiche Bauleistungen 
an einem konkreten Objekt zwischen der Schweiz, Nord- und Süddeutschland 
ausfindig gemacht werden. '

Auf diese Weise festgestellte Differenzen im typischen Wohnungsbau beider Länder 
wurden in einem weiteren Schritt auf ihre Uebertragbarkeit in die Schweiz und auf ihr 
Sparpotential hin überprüft.
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5. Baukostenvergleich Schweiz -Deutschland
y

Rauminhalt nach SIA l 16: 4'466 m3

711 m2Wohnfläche:

i

/
. 500 ,-f

1

j

400

Schweiz .

Süddeutschland

□ Norddeutschland

/

Î

.. 300

CO

Total 
ausgewertete

Devis

5.1 Objektdaten

Für den Kostenvergleich von einzelnen Bauleistungen wurde bewusst ein'Schweizer. 
Mehrfamilienhaus ausgewählt, das durch seine architektonische Vielgestaltigkeit, 
durch seinen hohen Ausbaustandard, durch seine verschiedenen Fassaden
materialien und seine vielen Balkone besticht und dadurch auch für Schweizer 
Verhältnisse einen hohen Standard aufweist.

Objekt:' Mehrfamilienhaus Klotenerstrasse 4,
Opfikon(ZH)

Abb.2: Offertvergleich Wohnüberbauung Öpfikon

(1) Baukostenvergléich Schweiz- Deutschland, Phase 1
Juli 1992, Emch+Berger Zürich AG

5.2 Kostenvergleiche einzelner Arbeitsgattungen

Die Ende 199Tund anfangs 1992 eingeholten Offerten einzelner Arbeitsgättungen für 
das obige Objekt, wurden sowohl in der Schweiz, wie auch in Süd- bzw. 
Norddeutschland für möglichst identische Bauleistungen erstellt.

In Abbildung 2 und 3 sind die Offertvergleiche für ausgewählte Arbeitsgattungen 
graphisch dargestellt, (detailliertere Aufstellungen in (Ij). Die deutschen Offertpreise 
beinhalten 14 % Mehrwertsteuer und sind mit einem Wechselkurs von 90.0 Fr. / 100 DM 
auf Schweizer Franken umgerechnet.

7

Baumeisterarbeiten
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Abb.3: Offertvergleich Wohnüberbauung Opfiki

Der Offertvergieich zwischen Deutschland und der. Schweiz ergab ein
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SKn Baukosteninclizes 'n der Schweiz und in Deutschland
vorScht IstdiP •’ Wv?hren^ in d6r Schweiz ®ine regelrechte Bauflaute 
vorherrscht, ist die Baukonjunktur in Deutschland nach wie vor ungebrochen

?Srtaon?ebK?te,leh Leistungen für alle ausgewerteteh Offerten waren in 
1 h and um 3 /o' in Norädeutschland gar üm 33 % höher als in der

Bei der ßetrachtung der restlichen, ausgewerteten Angebote ergab sich ein 
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Quelle: Zürcher Index der Wohnbaukosten / Preisindex für Wohnbauten
Fachserie 17 Reihe 4 des statistischen Bundesamtes Deutschland

Abb. 4: Baukostenindex Schweiz - Deutschland
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Da sich die deutschen Firmen bei der Offertstellung des fiktiven Charakters der - 
Angebote bewusst waren - eigentlich ist die Angebotseinholung ohne 
Vergabe nach VOB nicht erlaubt ist zu berücksichtigen, dass die deutschen 
Preise nicht unter gleichen Wettbewerbsbedingungen wie in der Schweiz 
zustande kamen. ■■

AuCh bei den obigen Vorbehalten zum durchgeführten Offertvergleich kann 
indessen festgehalten werden, dass die Kosten der einzelnen Bauleistung, soweit sie 
qualitätsmässig nicht voneinander abweichen, in Deutschldnd tendenziell und über 
alles gesehen teurer zu stehen kommen als in der Schweiz.

Diese Aussage wird auch durch Erfahrungen von Schweizer Bauunternehmern und 
Handwerkern gestützt, die im benachbarten Süddeutschland mit Erfolg günstiger 
anbieten können als die ortsansässigen Firmen.. Nach Aussagen der Gruppe der 
schweizerischen Bauindustrie SBI liegen die Produktionskosten für Bauleistungen in 
der Nordwestschweiz zurzeit rund 10 % billiger als im benachbarten Süddeutschland.z

5.3 Konsequenzen aus dem Baukostenvergleich Schweiz - Deutschland

Mit dem Baukostenvergleich konnte, aufgezeigt werden, dass die Kosten einzelner 
Bauleistungen zwischen Deutschland und der Schweiz teilweise erheblich 
abweichen. Die aufgezeigten Verhältnisse weisen aber deutlich darauf hin, dass im 
Durchschnitt eine qualitativ und quantitativ gleichwertige Bauleistung in Deutschland 
teurer'angeboten wird als in der Schweiz. Da aus diesen Erkenntnissen kaum 
Rückschlüsse auf Sparmöglichkeiten im Schweizer Wohnungsbau gezogen werden 
können, drängt sich eine nähere Betrachtung der Bauleistungen in beiden Ländern 

. auf.. ' : .
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6. Wohnbauvergleich Schweiz - Deutschland

:

Radolfzell) und aus der Schweiz (Kanton Zug und Kanton Genf) beigezogen wurden. /

.1

Situation:

V

Wohnhaus Stettemerstrasse 149, Schaffhausen HerblingenAbb. 5:

« J

Objekt Schweiz:

6.1 Die Expertengruppe

Zur Beurteilung von Unterschieden zwischen dem deutschen und dem 
schweizerischen Wohnungsbau wurde eine Expertengruppe zusammengestellt, 
wobei je zwei erfahrenen Wohnbauarchitekten aus Deutschland (Raum Stuttgart und

6.2 Objektdaten

Die Analyse von Objekten mit dem Ziel, charakteristische'Unterschiede im
Wohnungsbau aufzudecken, wurde anhand von je einem Wohnhaus im 
suddeutschen Raum und in der Schweiz durchgeführt. Bei der Auswahl wurde darauf 
geachtet, dass die beiden Gebäude den im jeweiligen Land üblichen, 
durchschnittlichen Mietwohnungsbau repräsentieren, wobei die Grösse und Lage 
der Standortgemeinde, die Geländesituation, das Volumen und die Wohnfläche der 
Gebäude .sowie die Anzahl Wohnungen nicht zu stark voneinander abweichen. ’ .

Wohnüberbauung Stettemerstrasse,
Schaffhausen Herblingen, Gebäude C

Das betrachtete Gebäude ist Bestandteil einer 
Gesamtüberbauung mit 11 Wohnblöckeh und insgesamt 

. 109 Wohnungen, die durch die Patria Versicherung erstellt, 
wurde. Das betrachtete .Wohnhaus wurde in der . 
Ueberbauung zwei mal gebaut. Die Anlage ist durch eine 
zentrale Tiefgarage mit insgesamt 116 Stellplätzen 
erschlossen.

f
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: Gebäude:! -■

/ .

Raumprogramm: !

2 1/2 Zimmer -Wohnüngen à 58 m2 WFL’

t

* Nettö-Wohnflächen, ohne Abzug für Flächen unter Standhöhe 1.2 m

oD TTJ ZT
S Om ?SO«)

J

ZF
£ •

. rliU

..Xs

öl ■ 
. ' T

WFL.104mÇ

WFL.58mt:

f 3 1/2 ZI.WHNG 4 1/2 ZI. WHNG.' WFL89 m/; 2 1/2 ZI.WHNG

5PHH2PHH4 PHH ’

Abb. 6:
/

• PHH:

54

i
l
1

Charakteristische
Angaben:

T
i
i 
i
i

KINO 
*.0 ml

X
§

3 1/2 Zimmer -Wohnungen à 89 m2 WFL*
4 1/2 Zimmer-Wohnungen à 104 m2 WFL* \ ’ 
Zivilschutza.nlage = Mieterkeller'
Waschräume
Trockenräume
Kinderwagenraum .
Bastelräume
Heizräum .
Elektroraum. '
Liftmaschinenraum . '
Mieterkeller 

. Abwartraum .

3
4
4 
1
2
2 .
1
4 
1
1
1
1.
1

55 m?

-J . 

a ■ ■■ •.

' T.

WOHNEN

Rauminhalt (SIA 116): 
Wohnfläche netto: 
Bezugsddtum:

.1
21 $ mï

KINO 1

I

Q
EJbad,bad E2.

WOHHEN/ESSEN

i

ESSEN g 
19 t*i

/

ENTREE
9.5 m2S jVï

I |=D

M-OlLl

=°L
«

I
KINO I 
114 m2

4'518m3
946 m2

1989

ï ï .1

ELTERN
*6 1 m?

ENTREE
M 2 m2

-K
WOHNEN
209 m2

ELTERN '

Z

Der 1989 fertiggestellte Wohnblock hat drei Wohnungen pro 
Etage,, drei Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und eine 
Unterkellerung und beinhaltet 11. Wohnungen zwischen 2 1/2 
und 4 1/2 Zimmern.

J I ! I I ! I

ESSEN 8 
. 70 m? -

Grundriss Erdgeschoss,. 1. und 2. Obergeschoss 
Stettemerstrasse 149, Schaffhausen Herblingen

Personenhaushalt gern, technischem Anhang für Mietwohnungen des 
Wohnbau- und Eigentumsförderungsgesetzes (WEG).

L
— T nztrizlzi i_IJ 
/ "l i i i i i i Ti n

i\W z'

■I L
pnzŒTnl.J

V ~7 K

l^~l
w

OtlE

4

■ 
cz
 ,• --BALKON-

. I.
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Situation:

r BÎ'iœ.0 3
gHM

à 50.5 . m2 WFL*
1

. à 105 m2 WFL*
1I

m2 WFL*

Netto-Wohnfläche, ohne Abzug von Flächen unterStandhöhe 1.2 m

1
i

i 
r

.12

Objekt 
Deutschland:

I.

< ■

I’
I

I I

à 50.4 m2WFL* 
à 76.5 m2 WFL* 
à 105 - m2 WFL*

■

Wohnüberbauung Mühlengasse, 
Allensbach (D)

2 Zimmer-Wohnungen -
3 Zimmer-Wohnungen
4 1/2 Zimmer-Wohnungen
2 Zimmer-Maisonette-
Wohnung
4 1/2 Zimmer-Maisonette- 
Wohnung
4 1/2 Zimmer-Maisonette-
Wohnung - à 117
Trockenraum
Kinderwagen- / Trockenraum 
Heizraum
Heizöllagerraum
Mieter-Kellefräume

Das betrachtete Wohnhaus ist Bestandteil einer Ueber- 
bauung mit zwei gleichen Wohnblöcken, die mit einer 
dazwischenliegenden Tiefgarage mit 24 Stellplätzen 
verbunden sind. Die Anlage, die durch die Bauge
nossenschaft Familienheim Bodensee e.G , Radolfzell 
erstellt wurde, beinhaltet insgesamt 24 Wohnungen.

Das Ende 1992 fertiggestellte Wohnhaus hat ebenfalls drei 
Wohnungen pro Etage, drei oberirdische Vollgeschosse, 
ein doppelstöckiges Dachgeschoss und ist voll unterkellert. 
Im Gebäude sind insgesamt 12 Wohnungen zwischen 2 und 
4 1/2 Zimmern untergebracht.

Abb. 7: Wohnhaus Mühlengasse 3, Allensbach (D)

Charakteristische Raumprogramm:
Angaben 3

3
3 
1

Gebäude:

5 ' '



'y

-10-

I

2S

î_

FLÜR

SCHLAFEN

71I
90 K lOi n' »y 175»

2iJ 70302-

7 I41/2 ZIM WOHNUNG2 ZIM. WOHNUNG-
I

3ZIM. WOHNUNG
I

5 PHH2 PHH3 PHH

Abb 8:

I

• b.

il

lll KOCHE

Grundriss Erdgeschoss, 1.- und 2. Obergeschoss 
Mühlengasse 3, Allensbach (D)

I

\7

IbSiG 'S 

Oll 2-'

\ I.

KINO
AOAk«1-fI

1 ■■

hOChEn

3.W

JO
/I N «

30

I
I

30

?J0

3Qd

i

i

i

HT

AR

,1
IeltcrT^ -j

\

ui
ü
I 

Flur 
<uW
litt.

tVOHNEN

iSAt»1

1

2130,

Rauminhalt (SIA 116).
Wohnfläche total netto:

.Bezugsdatum Dezember 1992

4742 m3' .
%8 m2

n
I !

BALKOW

5O9______

L2?

F^J UJ Balkon |ab

4

BALKON

□ .
AOhnEn 

. Â9.W

-IL

ESSEN

3 62-

l|5|| M

ÖIbaC G 
tSm1

t »- -A—

1 1=1
EL-iERN

] 

I

______ 2 JB5 2l

A I35

AB

27i101

103

py
«. j

1
K( ChE

WOHNEN
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63 Flächen und Volumen

Flächenvergleich Gesarhtgebäude6.3.1

Um die Vergleichbarkeit gewährleisten zu können; wurden die Flächen in
1 - Anlehnung an die deutsche DIN 277 nach folgendem Schema aufgeteilt

I

!

Grundfläche der Mauern usw.

[

I '

s

• < -

Abb. 9: Flächenschema

!

i

I
1

!

KF
Konstruktionsfläche

t

. I

NNF
Nebennutzfläche

Flächen für'Bad und WC.
Korridor

VF
Verkehrsfläche

Fläche der Flure, Treppen 
und'Liftschächte ausser
halb von Wohnungen

s Zur Beurteilung von konzeptionellen Unterschieden der beiden Vergleichsobjekte 
soll em Flächenvergleich der gesamten Gebäude und für jeweils ein Norm- 

. geschoss Differenzen in der Flächen- und Raumaufteilung aufzeigen.

NGF
Nettogrundfläche

Bruttogrundfläche nach Abzug der Konstruktionsflächen-

FF
Funktionsfläche

■ ■ Flächen für Haustechnik, 
z.B. Heizräume, Lüftungs

zentralen usw.. ‘

BGF
Bruttogrundfläche

Die Summe aller Geschossflächen, gemessen bis Aussenkante Gebäude
;

t

NF
Nutzfläche

Grundflächen.für spez.
Nutzungen, z.B. Wohnen ■

HNF
Hauptnutzfläche

Alle Flächen für Wohn- 
und Schlafräume, ■ 

Küche
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Flächenübersicht

i

l

\

.1

- " FlächenübersichtAbb. 10:

t

E

I

Objekt Deutschland
Objekt Schweiz•5 

D 
’ ? ê' 

□ 
œ

Bruttogrundfläche Objekt Deutschland:
Bruttogrundfläche Objekt Schweiz:

l'692 m2
1507 m2

400 J 

rzoo-

ö-

i
i

-L;

180Ö-'

' 1600-'

1400

1200- 

lOOOr

800-

.■6°on

r

!

!

Die grössere Bruttögrundfläche beim deutschen Objekt ist durch den Ausbau des 
2. Dachgeschosses bedingt; dies , war beim Schweizer'Objekt aufgrund der 
Beschränkungen durch die Ausnützungsziffer, durch die feuerpolizeilichen Vor
schriften und die geringere Dachneigung nicht möglich.

Gesamtübersicht

Die folgende Grafik zeigt die Gesamtsummen der einzelnen Flächenarten für beide 
Objekte: ’ ' ' , : '

-,
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Aufteilung Bruttogrundfläche

(

Objekt Schweiz

; Objekt Deutschland

81 %

Abb12: Aufteilung Bruttogrundfläche prozentual: Objekt Deutschland

Aufteilung Nettogrundfläche

an

!

O Neltogrundflache.

H Konstruktionsfläche

Q Nettogrundfläche 

® Konstruktionsfläche

- vkrHAi+Ä- bigruiiKant Kleiner dimensioniert sind. DieVerhältnisse sind aus den Abbildungen 13 und 14 ersichtlich.

(Houstechnik) muss ongemerkf «erden, dass

«™îiüeî w ,a»“^-Aufte«ur’S de, Nettogrundfläche werden weitere kbnzep- ■ 
Ô?? +T U"te;s,c,?Tde deutlich' Am auffälligsten ist dabei der grosse Anteil an ' 
ftâchenCfhUft TrpnnChhe ,m 5Jeutschen Objel<t' da hauptsächlich die Verkehrs- ■ 
flachen (Lift Treppenhaus, Korridore ausserhalb Wohnungen) gegenüber dem 
v hW.®lzer Verg|eichsgebäude signifikant kleiner dimensioniert sind

beim deutschen Objekt ca. 70'%,dieser Flächen auf d^n HeSlagZaZ enftaZ5

Unterbringung der Haustechnik wesentlich weniger Fläche benötigt.

.  ’ "1 i uji i i<j VI lU in Netto-,
grundflache und Konstruktionsfläche. Durch die deutlich dickeren Wandkonstruk-

13%^-1/

Abb. 11:. Aufteilung Bruttogrundfläche prozentual: Objekt Schweiz

Grosse Unterschiede zeigen sich in der Aufteilung der Bruttogrundfläche

J°n.en d®r Aussen- und Wohnungstrennwände im deutschen Objekt'Zl.'Kap. 
der Konstruktionsflächenanteil deutlich über demjenigen des Schweizer 

Wohnhauses, wie aus den Abbildungen 1.1 und 12 ersichtlich ist.
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Auffällig ist bei diesem Vergleich auch'der grosse Anteil von Nebennutzflächen im

I

Objekt Schweiz

67%

I

2%

12%
19%

Abb. 13: Aufteilung Nettogrundfläche prozentual: Objèkt Schweiz

/■

r

/

grossen in den Normgeschossen (Erdgeschoss - 2. Obergeschoss) der beiden

ES Hauptnutzfläche 

lü Nebennutzfläche 

. O Verkehrsfläche 

|2] Funktionsfläche

l

.Hauptnutzfläche, 

ÊÜ Nebennutzfläche 

Q Verkehrsfläche 

|~] Funktionsfläche

t

-

■ ' - • 24%

Abb. 14: Aufteilung Nettogrundfläche prozentual: Objekt Deutschland .

deutschen Objekt. Dieser ist durch überaus grosszügig dimensionierte Mieterkeller 
ünd durch wohnungsinterne Abstellräume zu erklären. .

6.3.2 Flächenvergleich Normgèschoss (EG - 2. OG)

Die Tabelle in Abbildung 15 zeigt die Flächenverhältnisse und die Wohnungs
grössen in den Normgeschossen (Erdgeschoss - 2. Obergeschoss) der beiden 
Vergleichsobjekte. Die Flächen wurden dabei nach der SIA Ordnung 416 ermittelt.

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass sowohl die Bruttogeschossfläche wie auch die 
einzelnen Nettogèschossflâchen in den einzelnen Wohnungen im Durchschnitt im 
Schweizer Objekt etwas grösser sind (Unterschied 4 -'5 %).

Wie schon aus dem Flächenvergleich für. das gesamte Gebäude ersichtlich 
würde, liegen auch beim geschossweisen Vergleich die grössten Unterschiede in 
der um ca. 17 % kleineren Konstruktionsfläche und der um 58 % grösseren 
Verkehrsfläche (Treppenhaus). - •

. Objekt Deutschland
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1
Flächenbezeichnung Objekt Schweiz Objekt Deutschland i

X..

Bruttogeschossfläche 329.35 100.0% 316.96 104%

! 71.8%

24.96

NGF ausserhalb Wohnungen 13.7921.76 6.6% 4.4% 158%

42.83 13.0% 51.49 16.2% 83%

Abb. 15: Flächenaufteilung Normgeschoss nach SIA 416

6.3.3 Flächenquotiehten

Zur Beurteilung der Vergleichsgebäude sind neben den gezeigten Flächenauftei-

Dieser .Vergieich zeigt, dass im deutschen Objekt pro Bewohner sogar mehr Fläche
zur Verfügung steht als im Vergleichsgebäude in'der Schweiz.

i

-l

32.4%

24.0%

15.4%

NGF 4 1/2 Zimmer-Wohnung
NGF 3-3 1/2 Zimmer-Wohnung 

NGF 2 - 2 1/2 Zimmer-Wohnung 

Total NGF in Wohnungen

10.63

Z.!?

7.2

NGF Balkon 4 1/2 Zi-Wohnung 

NGF Balkon 3-3 1 /2 Zi-Wohnung 

NGF Balkon 2-2 1/2 Zi-Wohnung 

Total NGF auf Baikonen

2.9%

2.7%

2.0%

7.6%

Verhältnis

Fläche

Schweiz / 

Deutschland

9.35

■8.42 

. 6.37

24.14

30.4%
26.1% 

, 16.3%

72.8%

102.69

76.04

48.81

227.54

98%

113%

110%

105%

100.21

86.04

53.55

239.8

' 3.2%

■ 2.2%

2.2%

7.6%

Anteil

(%).

Fläche ‘ 

(m2)

Konstruktionsfläche Total

Anteil

(%)

Fläche
(m2) '

100.0%

i'14%

85%

113%

103%

lungen auch Flächenquotienten aussagekräftig. In Abbildung 16 sind für je ein 
Normgeschoss der beiden Vergleichsobjekte die Flächen pro Person aufgezeigt. 
Zur Bestimmung der möglichen Belegungsdichte beider Vergleichsobjekte wurden 

■ die Einstufungskriterien nach dem Personenhaushalt PHH gèmâss Wohnungs- und 
Eigentumsförderungsgesetz (WEG) . technischer Anhang für Mieter 1.1993, gewählt. 
Auf dieser Grundlage ermöglicht das schweizerische Gebäude 11 -, das deutsche 
Gebäude hingegen nur 10 Bewohner pro Normgeschoss.
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1

:(Ü .

0

1

i

;

;

Objekt Schweiz

Objekt Deutschland

Abb. 17: SIA-Kubik pro Flächen I

1

Objekt Deutschland

Objekt Schweiz

3-'
2,5-'

2-

Ç

i

i

I 

I

Abb. 16: Flächen pro Person

Da die Kosten eines Wohnungsbaus in enger Verbindung mit seinem Volumen 
stehen, ist auch ein Vergleich der Quotienten aus Flächen und Vojumen sehr 
sinnvoll. Das Volumen nach SIA116 beträgt beim deutschen Objekt 4'742,36 m3 und 
beim Schweizer Objekt 4'518,39 m3. Die Graphik in Abbildung 17 verdeutlicht, dass 
beim Schweizer Objekt mehr Kubikmeter hergestellt werden , müssen, um die 
benötigten Flächen zur Verfügung zu stellen.

5-
4-5

. i 3-5

1

0,5

' 0

30-

.£ 25-

| 20-

Q_
e 15-

i ,0- 

S 5-

35-



- 17-
Zusammenfassung6.34

I

insbesondere Verkleinerung

Dach-

/

l

6.4.1 Liftanlage

,9000.-
Einsparungspotentiai Liftanlage

SFr. 58000.- 3,3 % *

Das Einsparpotential be
«

können vom deutschen 
werden:

Konstruktiôrisuntérschiede

Angaben über

- Liftanlage
Bauliche Massnahmen

werden, dass im 
) verzichtet

SFr. 49'000.- 
SFr.

Ausstattung

Konstruktiorisu^rscTtede*1 ontan^des"^'^^160''0  ̂Aus,üh'Lun9sorten und 

berechnet, um fur die Kostenverntotch» schwe“e™chen Bauhondbuches

schlecht.

und 

eine einheitliche Basis zu erhaïtem .

der Treppenhäuser, Verzicht auf den.Lift 
fur die Haustechnik. •

abschneidet, wenn es darum aeht mit ZïnXm k! + VDauae n|cht 
Wohnraum für möglichst viele Personen 7ijrvî^ bestimiTlteri Aufwand (Volumen) 
gründ- und Nutzflächenanteit beîm^deutXn9z1u+stellen' Der höhere Brutto- 
gehend ungenü« und erhöht .nu, das ÏSSZ

ergleichsobjekt wichtige Anregungen übernommen

- -Optimierung, der Verkehrs- und Funktionsflächen i
tu,'ÄÄ:Ve'2iCht aUf âènW- wd »***««desFläche’nanimchl 

Flächeneinsparungspolential ca. 6 % der Nelfogrundrissfläche.

Flacheneinsparungspotential nicht quantifizierbar.

. Durch 
und denLiftmotorenraum (unter 6 3 

■werden:

Beim Vergleich mit dem 
Gegensatz zum 
wurde.

berücksichtigt) sowie folgende Kosten eingespart '■

SchSJt wenn ?e'’*'ei“r SeMude nicht
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I SFr.

3,7 %SFr.

9'500.-

34500.- 2,0 %SFr.

0,7 %12'800-SFr.

6.4.5 Zivilschutzkeller

7'2OO.-

lô'OOO.- 'SFr..

3.0 %SFr.

Einsparungspotential Wascheinrich
tungen

- Markisen
- Wandschränke
- Vorhangbretter u.ä. , .

Einsparungspotential Einbaueièmente

65'000.-

65000.-

SFn 
SFr.
SFr.
SFr.

1

SFr.
SFr: .
SFr. ,

- Trog mit Mischbatterie
- Waschablagetisch
- Waschmaschine u. Zentrifuge
- Luftentfeuchter

6.44 Wascheinrichtungen

Beim deutschen Objekt ist nur ein Trockenraum mit Aufhängeeinrichtungen und ein 
Anschluss für eine Waschmaschine im Bad vorhanden. Folgende Kosten könnten 
beim Schweizer Gebäude entfallen:

64.2 Einbauküchen

Beim deutschen Objekt sind,zwar sämtliche Anschlüsse vorhanden, aber die 
Kücheneinrichtung selbst muss vom Mieter beschafft werden. Dies hat den Vorteil, 
dass der Standard an die finanziellen Möglichkeiten des Mieters angepasst werden 
kann und ein Zwangskonsum vermieden wird und den Nachteil, dass ein 
nachträglicher Einbau einer gleichwertigen Kücheneinrichtung teurer zu stehen 
kommt. Folgende Baukosten könnten dadurch eingespart werden.

- Kücheneinrichtungen für alle 
Wohnungen

. Einsparungspotential Einbauküchen

6.4.3 Einbauelemente

Sämtliche. Einbauelemente, wie z.B. Vorhangbretter, Gardérobenschrânke u.ä., 
sind beim deutschen Objekt Sache des Mieters und werden von ihm, wenn nötig, 
beschafft. Dadurch liessen sich folgende Einsparungen am Bau erzielen:,

10000.-
15000.- .

Anstelle dés Zivilschutzkellers im Schweizer Objekt sind in Deutschland normale 
Mieterkeller vorhanden. Die Mehrkosten für die Zivilschutzanläge betragen:

- Schutzraumbauteile (Lüftung, Türe usw.) SFr.
- Zusätzliche bauliche Massnahmen

(Fluchtröhre, Schacht usw.)
- Verstärkte Konstruktion (Wände, Decke) SFr. 30'800.-

Einsparungspotential Zivilschutzkeller SFr.' 54‘000.-

400.-
600.- 

lO'OOO.- 
T800.-
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Sanitärgegenstände64.6

dass beim deutschen Objekt

Einsparungspotential.

i

\
224300.- 12,7 %’

«

i. -

i

> ■

<

;

: !

r,

.1

individuellen. Bedürfnissen uï
.wurde r

<
/

j von 
von den 
ab und

dm?hn»Sanïârs.e8enstànden ■ bestanden 
dass beim deutschen Objekt. s^j,, ueb ZW(
Xde Djes^'V'?" deS *te«*ch<onià ei, 
- SSSdhiede t^nhaiten

Total Einspärungspotenfial aller
Ausstattungen (Kap. 6.4)

SfiÄS»SSKS

stn+t 6 Unterschied.e eigentlich nur darin. 
ï?!065 zweilen Waschtisches eine Dusche 

: em einfacher Spiegel eingebaut 
nur. ein unbedeutendes ■'

SFr.
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64.7 Photodokumentation der Ausstattungen

Zu 6.4.2 Einbauküchen im Schwéizer Objekt

’li _:

z

I

Einbauküche in
2 Zimmer-Wohnung (Schweiz)

Einbauküche in 
. 4 1/2 Zimmer-Wohnung 

(Schweiz)

■-Î-
■■■

fhr,“1

1
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Zu 6.4.2 Küchen im deutschen Objekt
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Zu 6.4.3 Einbauelemente im Schweizer Objekt
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Zu 6.4.3: Einbauelemente im deutschen Objekt
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Zu 6.4.6 Sanitäreinrichtungen im Schweizer Objekt
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Zu 6.4.6 Sanitäreinrichtungen im deutschen Objekt
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Zu 6.4.4 Wascheinrichtungen im Schweizer Objekt
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6.5

■(

festgestellt werden:

1'

wurden in Deutschland die

versehen.

SFr. 32'900.- 2,1 %

6.5.2 I

ppenbelag

6.5.3

SFr.
2,1 %

6.5.4

wurde nur mit ei

uoerzuges zu vernachlässigen.

6.5.5

Auch bei vielen
le zwischen beiden

nur '

i

i
;

Sonstige Standardunterschiede

Objekten feststefem Aufg^nd deÏÏe ° ,,eSSen sich Untersch'ecl< 

einer detaillierten Untersuchung w^de9^h-6^965 Und des ^hen Aufw^Tes koJp Chl°9'9 ermittelt- Folgende Unterschiede6kk^t 005 EinsParPotential nur 
kostensenkende Massnahmen festgeleg!werden: 0 0 alS AnhaltsP^kte für

Bodenbelag Tiefgarage

währendem Schweiz!? Obte^Sn Aso^'Ith ^em Zementüberzug versehen

Ke,n Einsparungspotential beinn Bodenbelag Ti^gqrage -

Ausbaustandard

Bei der

stattdessen ein Linoleumhoin^. ubllch' lm, Mietwohnungsbc 
-oleum kônnfe «æÂ»

Einsparungspotential Bodenbeläge

Deckenputz mit
gespachtelt und mif einem■“aufg^Än

> der Schweiz 
zu vernachlässigen.

enreduktion bringen:

32'200.-

Bodenbelag, Wohnräume

—- . - schwe,

Mtetwohnungs^XhÄg:ÄMt Ers°'2 ™ ParkeÄ

werden, dass die 
ni^h+ Ude durbhw®9s besser war 
nicht quantifizieren und ist auch

ntümswohnungen ist
{

Treppenbelag

aus

Kein Einsparungspotential beim Trei

6-5.1 Deckenputz

^PritzputzobXf^äch^^Xh^n^e^ßt *<onventionel|er 
elementdecken nur in Teilflärhon St' wurden in Deutscl 
Strukturanstrich (Perlputz) versehen. • 9espachtelt und . mit ein

Einsparungspotential Deckenputz
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;

w o n ri u Fi y %>“ i ï • y *j I iy o i u i w 11 ■ .
Im deutschen Objekt sind die Wohnungseingangstüren einfacher, mit etwas

i

t

SFr. 23’000.r 1.3%

A

5.0%

/ '

(

6.6

r

t

;

J
/

Zimmertüren:
In Deutschland geringere Qualität.
Minderkosten ca. SFr. 5’000.-

SFr. 88100.-
,5

f

- Wohnungseingangstüren:
I . __ ..
geringerer Qualität ausgeführt.
Minderkosten ca. SFr. 4'000.-

- Treppengeländer
Beim deutschen Objekt ist ein einfaches Geländer aus gestrichenen Stahlstäben 
vorhanden, während es in der Schweiz aus einer gemauerten Brüstung mit 
einem gestrichenen Stahlrohr-Handlaüf besteht.
Minderkosten ca. SFr. Z'OOÖ.-

Einsparpotential sonstige Standards (Kap. 6.5.5)

Total Einsparpotential aller Äusbau-
Standardunterschiede (Kap. 6.5)

Konstruktion

Bei den Baukonstruktionen konnten im Vergleich beider Objekte, einige 
Unterschiede festgestellt werden, die zwar zu Einsparungen führen könnten, aber 
vom Umfang her nicht sehr gross sind.

- Kellertemperatur: ä
Beim Schweizer Objekt sind im Gegensatz zum deutschen alle Kellerräume 
beheizt, was heute infolge strengerer Wärmedämmvorschriften in der vorlie
genden Form nicht mehr genehmigt würde. Zusätzliche Kosten für Heizungs
anlage, ■ • , ' ■
Minderkosten ca. SFr. 5'500.- .

Kellerfenster: ...
.Statt' Kunststoff-Fenster .wie in der Schweiz werden im deutschen Objekt 
einfachverglaste Leibungsfenstèr aus verzinktem Stahl eingebaut:
Minderkosten ca. SFr. T500.-
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schweizerischen darin, dass hier mit
; •

Schweiz:

(

i

Zementüberzug 50

mm

Spritzputz

/

Deutschland: Eigentumswohnungen Mühl.
lengasse

—Zementüberzug 45

\
mm

cm

t

Abb. 18: Konstruktion Geschossdeck.

SFr. 10300.- 0,7%

.Trittschalldämmplatten 15/13 mm

Stahlbeton-Flachdecke 18 cm

einer vorfabrizierten

Geschossdecken

-te-scbeldet sieb
Dodureh’“ïs7 t;;;-

er erhöhte Planungsoutwand tur Einbautede. z.B. *

' ;

mm

cm mit

.vorfabrizierte Unterschale 5
r- ~
wehrung

Spachtelung

en

Einsparungspotential Geschoss- 
aecken am Schweizer Objekt:

j/z ■ A11 ji !r «

/ ' / ' / ' /

- . vom ^11V
Unterschale gearbeitet

biz: Wohnüberbauung Sitettemerstrasse

mm

ry—Trittschalldämmung 22/20

—-Ortbeton 13 cm mit 
zusätzlicher Bewehrung

!

mit Transport- und Verbundbe-

/'

1
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,6.6.2 Dachhaut J

I

■ /

.Gipskartonplatten 12 mm

.Wind- und Dampfsperre

.Wärmedämmung 12 cm

__ Unterspannbahn

Lattung und Konterlattung.

.Tondachpfannen

)

Deutschland: Eigentumswohnungen Mühlengasse

J

Wärmedämmung 12 cm •

Unterspannbahn

Lattung und Konterlattung i

—Betondachsteine

Abb 19: Konstruktion Dach
/

i

1,1 %SFr. 16’400.-Einsparungspotential Dachhaut 
am Schweizer Objekt

^Profilholzschalung 13;5 mm
I -, .

.Wind- und Dampfsperre

Anstatt der Tondachziegel wie beim Schweizer Objekt wurden in Deutschland 
Betondachsteine verwendet. Die Wärmedämmung ist indessen für beide Objekte 

• gleichwertig. ' -

Schweiz: Wohnüberbauung Stettemerstrasse
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6.6-3 Kellerumfassungswände

Als Abdichtung der Stahlbeton-Kellerwände wurde in Deutschland nur ein spezieller 
Dill I r"X /*« r~< r't ri zv « L. _ _ • l_ 1. l r 1

I

Deutschland: Eigentumswohnungen Mühlengasse

& (

!

I

/

I

Abb 20: Konstruktion Kellerwönde

k
>

SFr. 0,7 %11600.-

!

-----Sichtbetonoberfläche

__ wasserdichte Stahlbeton
wand 25 cm ;

Einsparungspotential Kellerwände 
am Schweizer Objekt

Bitumendnstrich aufgebracht und auf eine Drainage wurde verzichtet. Die 
Herstellung einer "Weissen Wanne" aus wasserundurchlässigem Beton wie beim 
Schweizer Objekt erfordert weitaus mehr Know-how und Kontrolle.

Schweiz: Wohnüberbauung Stettemerstrasse>

--- ----\ ' ■>._
&

Z / ' '
/ /

s / •

____Filterplaneh und Drainage

—Stahlbetonwand 30 cm

— bituminöse Abdichtung
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Aussenwände des deutschen Objekts, aus 30 cm porosiertem Ziegelmauerwerk <

werden, (vgl. Kapitel 6.14)

• I

Schweiz: Wohnüberbauung Stettemerstrasse
t

Ausseriputz

I
I.

Abb. 2 k Konstruktion Aussenwände

0,8 %12700.

' Durch die geringere Wärmedämmung des deutschen Wandaufbaus entstehen für

.Innenputz

.Backstein-Mauerwerk 15cm

j Ausseh-Wärmedämmung 8 cm

i ■

SFr

i

!

Innenputz

____Leichtziegelmauerwerk 30 cm

____Aussenputz

y
?
è 

y

?

?

Einsparungspotential Aussenwände 
am Schweizer Objekt /

z

I*i

6.6.4 Aussenwände

Aufgrund der tieferem Anforderungen beim Wärmeschutz konnten, die 
' Aussenwände des deutschen Objekts, aus 30 cm porosiertem Ziegelmauerwerk 
/ ausgeführt werden. Auf eine zusätzliche Wärmedämmung, konnte damit verzichtet >

. das deutsche Vergleichsobjekt zusätzliche jährliche Energiekosten von Fr. 1 700.- 
(vgl. Kap. 6.14). Da dieser Mehrverbrauch eine kapitalisierte Investitionssumme (30 
Jahre. 6 % Zins) von Fr. 23'400.- rechtfertigt, ist obige Einsparung kaum sinnvoll.

Deutschland: ' Eigentumswohnungen Mühlengasse

7/
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verwendet, während in der Schweiz die viertel-gewendelten Treppen aus Ortsbeton \ 
nomoc+ollt \*/i itHah . -

SFr. 7600-

/ '

58*600.-SFr. 3,7%

Ein

Funktionen sind in der Schweiz zwar bekannt, sind aber in den Leistungs- und '

Die auffälligsten Differenzen in. der Planung bestehen - laut Erfahrung der 
L vr\ör+rir\/>n Ä ÄL~ l r-v _ ' .1 '

;

X

Aus Holland sind auch alternative Planungsmodelle bekannt, in denen sogenannte

Einsparungspotential aller
Konstruktionen (Kap. 6.6)

6.7 Planung

Das grundsätzliche Planungsverfahren für Wohnüberbquungen wurde von der

In der neusten Ausgabe dèr deutschen HOAI wird im Unterschied zur SI A die Funktion 
eines Projektsteuerers definiert, der als Bindeglied zwischen Bauherr und Architekt gilt.

nuucu vwiiun bien aieser nunkf pei Wettbewerbsausschreibungen in beiden 
Ländern, in denen das Pflichten heft für das zu planende Bauvorhaben meistens sehr 
genau und umfangreich beschrieben wird. .Erfahrungsgemäss wird aber auch in den 
Wettbewerbsprogrammen .für günstigen Wohnungsbau den bauökonomischen 
Kriterien zu wenig Gewicht beigelegt.

Er übernimmt Funktionen des Auftraggebers bei der Steuerung von Projekten mit 
mehreren Fachbereichen. Seine Hauptaufgaben bestehen aus der Klärung der 
Aufgabenstellung, das Aufstellen von Termin-, Organisations- und Zahlungsplänen 

Koordinierung und die Kontrolle der Planungsbeteiligten. Aehhliche;

Honorarordnungen des S’lA nicht speziell beschrieben ' ’

Expertengruppe für beide Länder als weitgehend identisch beurteilt. Ein 
Planungsauftrgg wird entweder einem vertrauten Architekten direkt erteilt oder erfolgt 
über einen Architekturwettbewerb. Im Normalfall obliegt die Gesamtleitung für das 
Bauvorhaben dem Architekten. Die einzelnen Planungsphasen (nach deutscher . 
HOAI und nach schweizerischer SIA 102) werden in beiden Ländern, zwar 
unterschiedlich benannt, beinhalten aber im wesentlichen die gleichen Arbeiten.

Planungsteams ein Projekt gemeinsam entwickeln. In diesem Team sind Mitarbeiter 
der Stadtverwaltung, der Bauherr und der Architekt integriert, die zusammen ein 
Vorhaben von Anfang an zusammen planen.

In diesem Sinne liegt auch in der Schweiz das grösste Sparpotential darin, klare 
Planungsgrundlagen zu schaffen, die am Projekt beteiligten Planer und 
Behördenmitglieder zu koordinieren, und den Informationsfluss zu verbessern. Ein 
mögliches Einsparpotential für den Schweizer Wohnungsbau kann aber kaum 
angegeben werden.

Expertengruppe - sowohl in Deutschland wie auch in der Schweiz bei der 
Formulierung der Planungsaüfgabe durch den Bauherrn. Häufig sind Vorgaben für 
den Architekten anzutreffen, die die Absicht des Bestellers nur sehr vage 
wiedergeben, was im weitereh Verlauf der Planung unweigerlich zu Fragen, 
Unklarheiten, Verzögerungen, falschen Zielorientierungen und zu Kosten
steigerungen .führt.

Anders verhält sich dieser Punkt bei Wettbewerbsausschreibungen in

0,5 %

6.6.5 Treppen

In deutschen Objekten wurden gerade vorfabrizierte Treppenläufe aus Stahlbeton 

hergestellt wurden.

Einsparungspotential Treppen ; 
am Schweizer Objekt
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DINSIA

;•

Gegenüberstellung SIA- und DIN Normen für TragwerksplanungAbb. 22:

!
j

SI A 162
SIA 160

Holzbau '
Mauerwerkswände
Stahlbauten.
Betonbauten

SIA 164
SIA 177 
SIA 16.1 
SIA 162 
SIA Dok 82

DIN 1045
DIN 1055
DIN 1072
DIN 4149

DIN 1052
DIN 1053 
DIN 18800
DIN 4102

Beton und Stahlbeton 
Lastannahmen Bauten
Lastannahmen Brücken
Bauten in Erdbeben
gebieten
Holzbauwerke 
Mauerwerk 
Stahlbauten
Brandverhalten von Bau
stoffen und Bauteilen

Betonbauten 
Einwirkungen auf 
Tragwerke

I
(
I

48 Tragwerksplanung, statische Dimensionierung

Währenddem die Tragwerksplanung in der Schweiz nach den einschlägigen 
Normen des SIA erfolgt, sind in Deutschland die, entsprechenden DIN Normen 
ausschlaggebend. In einem Vergleich wurden deshalb die massgebenden 
Normen auf Unterschiede und auf kostentreibende Faktoren hin überprüft.

In der Abbildung 22 sind die gültigen Normen für die Dimensionierung und Auslegung 
von Tragwerken sowohl des SIÄ als auch der DIN tabellarisch aufgeführt, wobei die 
jeweils gegenüberliegenden Normen einander entsprechen.

Beim direkten Vergleich der entsprechenden SIA- und DIN Normen und deren 
Auswirkungen auf die Tragwerksplanung konnten jedoch keine signifikanten Unter
schieden ausgemacht werden,, die auf Tragwerksstärken und somit auf die 
Baukosten einen Einfluss hätten.

In der Uebernahmen deutscher Dimensionierungsnormen liegt demnach für den 
' schweizerischen Wohnungsbau kein Einsparpotential. ■.

6.9 Bewilligungen

Das Bewilligungsverfahren für Bauvorhaben ist in beiden Ländern sehr ähnlich. An 
Stelle des schweizerischen Zonenplanes existiert in Deutschland ein Flächen
nützungsplan . auf kommunaler Ebene. Auf der Grundlage des Flächen
nutzungsplanes muss in Deutschland für grössere Ueberbauungen meist ein 
Bebauungsplan bewilligt werden, dér Baulinien, Nutzungsziffern, Bauart; Firsthöhen, 
Dachneigung usw., definiert und ungefähr dem schweizerischen Gestaltungsplan 
entspricht. Die Bewilligungsdauer für Bebauungs- resp. Gestaltungsplan nimmt nach 
Expertenerfahrung in beiden Ländern ungefähr ein bis zwei Jahre in Anspruch.
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i

y1

erforderüGhen statischen Berechnungen und die Tragwerkspldnung mü

r Ländern lst es üblich, ein Projekt vor der Baueingabe mit den zuständigen

1

der

usw. von ca.

Bewilligungsmodeile aus Holland beispielsweise erlauben den Spatenstich

um

■>

Leistungsverzeichnisse aufgenommen. Vom offerierenden Unternehmer müssen

Leistungen in vielen Unterpositionen'nach Norm-Positidnen-Katalog beschrieben

Durchmesser und Bearbeitungen und Verlegung angegeben.werden

bis zur Baueingabe aufgelaufenen Kosten für Grundstück, Honorare 
Fr. 850'000.- zu sieben. Prozent verzinst würden. 1

In der Abbildung 23 ist die Ausschreibungsdetaillierung beispielhaft anhand des 
Armierungsstahles für die Schweiz und für Deutschland ersichtlich. Dieses Bild ist für 
sämtliche Arbeitsgattungen charakteristisch. Währenddem in der Schweiz die 
Leistungen in vielen Unterpositionen'nach Norm-Positidnen-Katalog beschrieben 
werden, begnügt sich das deutsche Leistungsverzeichnis mit wenigen, 
umfassenden Positionen. In Deutschland wird beispielsweise der Baustahl nur in 
Rundstahl und Stahlmatten getrennt, wobei der Preis pro Kilogramm für alle 
Durchmesser und Bearbeitungen und Verlegung angegeben.werden muss.

, ■ ■ --35-

Vom eigentlichen Bauantfag bis zur Baufreigabe ist sowohl in Deutschland wie auch 
in der Schweiz für. Wohnbauten in der Grösse der Vergleichsobjekte mit einer 
Bewilligungsdauer von 6 - 7 Monaten zu rechnen. Die Bauvorlagen für den Bauantrag 
sind .- mit Ausnahme der Traa\A/Ark<inirinHnn - in KoHön i

6.10 Ausschreibung

Die- Ausschreibungsgepflogenheiten weichen in beiden

Behörden zu besprechen, obwohl dazu keine Pflicht besteht. Durch den 
vorgängigen Behordenkontakt gelingt es meistens, das Bewilligungsverfahren selbst 
zu beschleunigen.

: Generell wäre eine Verkürzung der Bewilligungsdauer erstrebenswert. Beispielsweise 
könnte fur das deutsché Vergleichsobjekt, durch eine einmonatige Verkürzung der 

-. Bewilligungsdauer ca. 5'000.- Franken an Kapitalkosten eingespart werden, wenn die

7 ki n wub npnuna aeispieisweise erlauben den Spatenstich auch bei 
fehlender Baugenehmigung, falls seit der Baueingabe rhehr als drei Monate 
^erstnc^en sind- Des weiteren sind Beispiele aus Japan bekannt, bei denen 
Mitglieder der Bewilligungsbehörden an den Planer “ausgemietet" werden, 
gemeinsam eine Lösung zu erarbeiten, die somit automatisch bewilligt ist.

Für die Schweiz ist es kaum sinnvoll, deutsche Bewilligungsverfahren - soweit sie 
überhaupt von der Schweiz abweichen - zu übernehmen. Insbesondere die Prüfstatik 
ann keine Vorbildfunktion haben. Ein Einsparpotential für den schweizerischen 

Wohnungsbau durch die Uebernahme deutscher Gepflogenheiten existiert nicht.

in der Schweiz für. Wohnbauten in der Grösse der Vergleichsobjekte mit einer 
Bewilligungsdauer von 6 - 7 Monaten zu rechnen. Die Bauvorlagen für den Bauantrag 
sind< mit Ausnahme der Tragwerksplanung - in beiden Ländern weitgehend ■ 

wobei den schweizerischen Unterlagen die höhere Genauigkeit und 
Qualität attestiert wird. ,

Im deutschen Bewilligungsverfahren,wird zusätzlich zu den auch in der Schweiz ' 
vorgenommenen Prüfungen die .Standfestigkeit des Bauwerks überprüft. Die dazu 

. erforderhchen statischen Berechnungen und die Tragwerkspldnung müssen 
deshalb schon beim Einreichen des . Bauantrages fertiggestellt sein. Bei der 
deberP.rufun9 der Standfestigkeit wird aber auch in Deutschland eine eventuelle 
Ueberdimensionierung kaum festgestellt.

uie Ausscnreiöungsgepflogenheiten weichen in beiden Ländern erheblich 
voneinander ab. Generell lässt sich feststellen, dass .in Deutschland globaler 
ausgeschrieben wird. Zusatzarbeiten, die für die Ausführung der Arbeiten technisch 
notwendig sind, werden im Unterschied zu den schweizerischen Devis nicht in die

diese zusätzlichen Leistungen stillschweigend einkalkuliert werden, weil die 
Verdingungsordnung für Bauleistungen (VOB) oder der entsprechende Positionstext 
cIigs fordert. ->
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Schweiz Deutschland

TextPos.Nr.Pos.Nr. Text

■
1.

/

Abb. 23: Ausschreibungsdetaillierung: Beispiel Armierungsstahl

109
110

Betonstahl rund
Betonstahlmatten

713.102
713.103
713.104
713.105
713.106
713.107
713.108
713.109
714.102
714.103
714.104
714.105
714.106
714.107
714.108
714.109

Verschiedene Erfahrungen zeigen, dass gleiche Leistungen bei detailliertem 
Leistungsverzeichnis um 10 - 40 % teurer angeboten werden.

Bei der Offertstellung ist der Unternehmer in der Schweiz nicht im gleichen 
Masse gezwungen, sich mit der Ausführung der Arbeiten "auseinander
zusetzen". ' ' ’ , -

' 715.103
715.104
715.105
715.106
715.107
715.108
715.109 
716.201 
717.002 
717.003 
721.001 
723.002 
723.003 
723.004 
725.117
725.127
725.129

Der Aufwand für die Baukontrolle und Abrechnung ist durch die Aufschlüsselung 
in viele Positionen in der Schweiz beträchtlich grösser. \

Nach Meinung der Expertengruppe haben' diese aüfgedeckten Unterschiede in der 
Ausschreibungspraxis verschiedene Folgen auf die Baukosten:

Der Aufwand für die Ausschreibung ist in der Schweiz beträchtlich höher.

In Deutschland ist es üblich, Unternehmervorschläge stark zu berücksichtigen. 
Durch die detaillierte Leistungsbeschreibung in der Schweiz sind solche 
Unternehmervorschläge nicht im gleichen Umfang möglich. .

Armierungsstahl 8 mm 
Dito 10 mm
Dito 12 mm
Dito 14 mm-
Dito 16 mm
Dito 18 mm
Dito 20 mm . :
Dito 22 mm ,
Armierungsstahl einfach Bearb. 8 mm 
Dito 10mm
Dito 12 mm . /
Dito 14 mm
Dito 16 mm
Dito 18 mm
Dito 20 mm ■
Dito 22 mm

715.102 Zuschlag mehrfach Bearbeitung 8mm 
Dito 10 mm
Dito 12 mm
Dito 14 mm
Dito 16 mm
Dito 18mm'
Dito 20 mm
Dito 22 mm x
Kleinmengenzuschläg ,
Armierungsnetze 2.01-5.0 kg/m2
Dito über 5.0 kg/m2
Schneidezuschlag Netze
Distanzkörbe 11-15 cm
Dito 16-20 cm'
Dito 21-25 cm
Armierungsanschlüsse 20 cm Wand 
Dito 21-30 cm Wand /
Ditol3kg/m
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in beiden

ungenauer eder fehlerhafter .Vorausmasse in den Leistungsverzeichnissen an den

I

Bei

änderungen die entsprechenden Kostengrundlagen für Nachtragspreise vereinbart

auf die Preise seiner Subunternehmer meistens noch Zuschläge verrechnet.

D't^ür ein? Bauleistung eingeholt werden, sind im Durchschnitt

Submission von Arbeiten immer mehr Unternehmer berücksichtigt werden. Dèr 
Unternehmer muss r1-----------  !------ — •

. —...................... .. iC7H ici i nuiiiuy ut?cifuy11eri,
wobei er den entstehenden Mehraufwand als Gemeinkosten auf die Aufträge 
nnu/n Ton muco

von Bauleistungen. Währenddem die Ausführung 

Unternehmer- übergeben wurde, der^einerseits Einheitspreisverträge

xd/®L°5î?!®h-l?xSSen®ri Werkvertr_äge. Während die Arbeiten im. deutschen

■ u r, ■ ,----------- ■■■'“■ waren es im.schweizerischen Projekt deren. 39; Die Auswirkung auf die Baukosten dieser

Ln rr! 9leich- lri cler Schweiz ist ein gewisser Trend feststellbar, dass in der

Unternehmer.muss demnach immer mehr Öffertenfar' einen" AuftragTéarbèiten, 
abwälzen muss. = ' ^^u.nMye ;

Koordination auf Seite des Bauherrn, andererseits sind aber höhere Kosten zu 
erwarten, da der beauftragte Unternehmer mehr Kontrollpflichten hat und dadurch

. preisvergaben.

Problematisch oder gar unmöglich sind Pauschalvergaben indessen, falls die

, ug.ü.ui neiuuiiy isi aie wuaiiTat der angebotenen
Arbeit besser gesichert und durch die Normung der einzelnen Positionen (NPK 
des CRB) wird die Zusammenarbeit Planer - Unternehmer rationalisiert und 
Rechtsunsicherheiten werden weitgehend eliminiert. Die technische Bereini
gung für den Offertvergleich ist einfacher. ;

Die in der Schweiz feststellbare Tendenz zu immer detaillierteren Leistungs
beschrieben hat sowohl auf den Planungsaufwand wie auch auf die Baukosten einen. 
negativen Einfluss. Mit den einfachen Ausschreibungsverfahren und dem 
vermehrten Einbezug des Know-hows des Unternehmers könnten auch in der 

' Erfahrungen gemacht werden. Eine Standardisierung der Positionstexte
sollte hingegen beibehalten werden. Ein' konkretes Eihsparpotenfial für den 
schweizerischen Wohnungsbau kann kaum beziffert werden.

SUÜJJÜL SÄÜSÄSES!.T?nAen.z zu ..imfT,er detaillierteren Leistungs- 

negativen Einfluss. Mit den eintac'hen AusschreibmgweShœ;“ und''0^ 
vermehrten Einbezug des Know-hows des Unternehmers könnten auch in der 

sollte hingegen beibehalten werden. Ein'konkretes Eihsparpotenfial für den

-37-

Durch die detailliertere Leistungsbeschreibung ist die Qualität der angebote,

6.11 Vergaben, Abrechnungsverfahren

wi®,auch in der Schweiz bestehen verschiedene Verfahren

des schweizerischen VergleFchsobjek^'''bèlspiêïïweise
| a a L-. —■ - _ 1 ’

einzelnen Subunternehmèrn abgeschlossen hat, wurden die^ Bau- 
Planungsleistungen für das deutsche Objekt direkt durch die C« 
ausschliesslich in Gesamtpreisverträgen mit Pauschalpreisen vergeben.

raum des Bauherrn.

Gemäss Beurteilung durch das Expertenteam sind Pauschalvergaben <
Landern anzustreben, da einerseits der administrative Aufwand für die Vergabe und 
fur die Abrechnung bedeutend kleiner ist, und da andererseits das Risiko infolge 
ungenauer oder fehlerhafter .Vorausmasse in den Leistungsverzeichnissen an den 
ausfuhrenden Unternehmer übergeben wërdeh kann. Ausserdem ist bei 
Pauschalvergaben die Endko.stenprognose zuverlässiger als bei Einheits-

. --------- ■ «^VVI IX^I V Viysjk/<OI l II IVI VOOÜI ly IUI..
Planung bei der Vergabe der Arbeiten noch nicht abgeschlossen ist. Bei 
ônHlnhr?J,ï,Tdaben+ 'St °usserderTI darauf zu. achten, dass bei Bestellungs

werden. - ■ . t

Generelle Unterschiede zwischen Deutschland und der Schweiz liegen in der Anzahl

Vergleichsobjekt an insgesamt 17 Unternehmer vergeben wurde 
- schweizerischen Projekt deren. 39; Die

' dettSC^.erî Gewohnheit-die Aufträge an weniger Unternehmer zu verteilen, ist schwer 
zu beurteilen. Einerseits sinkt dadurch der Planungsaufwand für Administration und

einem General- 
r mit den 

------------ ■ und 
Bauherrschaft

i I- X ,. . . ■ - _c,_...........—„xx, .„.jxixiux,! i »eiycuci i. In beiden
Landern liegt die Art und Weise der Vergabe und Abrechnung im Ermessensspiel-
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16.13 Schallschutzanforderungen

Schweiz:

Deutschland1:

;
)

I
I

6.13.1 Grundlagen .

In beiden Ländern basieren die Schallschutzanforderungen duf den folgenden 
Normen: • ■ " '

Generell kann - von einzelnen Ausnahmen abgesehen - davon ausgegangen 
werden, dass der Wettbewerb des Anbietermarktes gut funktioniert und dass . 
dadurch der Unternehmer bestrebt ist, seine Produktivität auf der Baustelle zu 
maximieren. Sowohl in Deutschland wie auch in der Schweiz führen teilweise 
kartellartige Absprachen zu Verfälschungen des Wettbewerbs. Die Tatsache, dass 
die einzelne Bauleistung in Deutschland durchschnittlich teurer angeboten wird' 
spricht indessen eher dafür, dass die Produktivität in Deutschland tendenziell tiefer 
liegt als in der Schweiz. - ' , •

Ein Potential für Produktivitätssteigerungen auf der Baustelle ist heute in der Schweiz 
sicher noch vorhanden.: Ueber die einzelnen Möglichkeiten müssten weitergehende 
Untersuchungen Aufschluss geben.

Interessant sind in diesem Zusammerihang auch Gepflogenheiten aus den 
Niederlanden. Wird bei einem Bauunternehmer eine Offerte angefordèrt, so meldet 
er dies einer sogenannten "preisregulierenden Instanz". Diese Organisation regelt, , 
dass der Bauunternehmer mit der günstigsten Offerte den anderen Bauunternehmern 
eine Entschädigung für den zur Aufstellung der Offerte angefallenen Aufwand 
entrichtet. Dieser Brauch ist charakteristisch für die niederländischen Bau
unternehmer. . ' \ .

Ansonsten sind die Möglichkeiten für Vergaben und Abrechnungen in beiden 
Ländern identisch. Ein Einsparpotential für den schweizerischen Wohnungsbau ist'. 
nicht ersichtlich.

6.12 Die Leistungserbringung auf der Baustelle

Im Rahmen dieser Studie konnten keine detaillierten Untersuchungen über die 
Produktivität auf der Baustelle in beiden Ländern vorgenommen werden. Nach 
Expertenaussagen besticht jedoch diesseits und jenseits der Grenze der überaus 
höhe Lohnkostenanteil an dén gesamten Produktionskosten für Ausführuhgsarbeiten 
auf der Baustelle. Währenddem die Matenalkosteh nur zu ca. 30 % zu Buche 
schlagen, beträgt der Lohnkostenanteil im Durchschnitt ca. 55 % der Produktions
kosten. - ' ’

- Lärmschutzverordnung (LSV) vorn 15. Dezember 1986
- kantonale und kommunale Schallschutzvorschriften 
-SIA Norm 181, Schallschutz im Hochbau, 1988

- DIN Norm 4109, Schallschutz im Hochbau
- diverse weitere. DIN Normen

wobei der Schallschutz gegen Fluglärm in beiden Ländern separat geregelt wird.
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Norm 181 als verbindlich erklärt. Teilweise l

und Formulare zu verwenden sind.

6.13.2 Anforderungsvergleich

die'zum Schutz vor Aussenlärm

30 25

35 30

65-70 43 35 .

>70 45 40 ■■■

Abb. 24: Anforderungen Schweiz (SIA 181) gegen Aussenlärm

i

erf. bewertete . 
Staridardschallpegeldiff. 

■ der Gesemtfassdde 
DnT,w WB)

als beim schweizerischen.

In den Tabellen in Abbildung 24 und 25 sind

meistens die SIA- 
sind in den Vorschriften auch 

> sowie

eine Vielzahl von Formularen und Verfahren existiert.

Im Gegensatz dazu haben die deutschen DIN Normen

auf
zu beurteilen, 

i sich die

<60

"7 
60-65

Aussenlärm- ' 
beurteilungspegel 

•Lr(dB(A))

erf. bewertetes
Bduschdlldämmpss 

der Fenster
RwWB)

Arhfih?» AnS1,HÎrn °iW eS ve'schieaene Anforderungsstufen (Mindestanforderung, 

einen ln dér SIA >«' Jeweils

In den kantonalen und kommunalen Vorschriften der Schweiz wird

nonîi Beurte'lun9 des Schutzes gegen Aussenlärm muss vorerst der Aussenlärm- 
■ ÖereCh??t werden- wöbei z.B, bei gleicher Strassenbelastung der Beurtei- 

dis teimSS*"1 deutsohen Berechnungsvertabren deutlich höher liegt

erï^derhchen Schalldämmasse resp. Schallpegeldifferenzeh für Fenster und
IUr beideALänder aüf9eführt. Dabei sind die Anforderungen an den 

Schallschutz gegen Aussenlarm in Deutschland eindeutig höher als in der Schweiz.

einen bestimmten Raum beziehen. Um Schalldämmasse der Bauteile b. 
müssen die Werte umgerechnet werden. Im Gegensatz dazu beziehen 
Anforderungen in Deutschland direkt auf Bauteile '
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2730bis 55

27 ..'.30' 56-60 :■ \

32356,1-65

374066-70

4271-75 45/

47■ 5076-80

.1

über 80

/Anforderungen Dëutschlond CDIN 4109) gegen Aussenlärm. . Abb. 25:
V

Ein Vergleich der Schallschutzanforderungen gegen Inhenlärm zwischen der DIN-
und der SIA-Norm ist aus den Tabellen in Abbildung 26 und 27 ersichtlich.

/

Schweiz.Bauteil

Rw(dB). (dB)' '

5352■ 0. 'Wohnungstrehnwand 52.

52Treppenhauswand ' 5252

5453.52Wohnungstrenndecke?

Anforderungsvergleich gegen Innenlärm, Luftschall
/•

Abb 26:

DeutschlandSchweizBauteil ■.

(dB]

' Wöhnungstrenndecke 53■ 0 ■55

t

(55) 58
J

Anforderungsvergleich gegen Inhenlärm, TrittschallAbb 27:

i..

Korrektur
faktor C

Korrektur
faktor B

Treppenhaus 
(Podest und Läufe)

aufgrund örtlicher Gegeben 
heiten festzulegen

aufgrund örtlicher • 
- Gegeben-heiten' 

festzulegen

55\

Massgeblicher
Aussenlärmpeget 

. (dB (A)J .

erf. bewertetes 
Schalldämmass 

der Gesamtfassade 
Rw.res W®

erf. bewerteter 
■Norm-

Trittschallpegel
Lw(dB]

erf. bewerteter 
Norm- ■ 

Trittschallpegel 
' Lw(dB) .

erf. bewertetes 
Bduschall- 
dämmass ' 

Rw(dB)

erf. bewertete 
Standard-, ■ 

schallpegeldiff. 
- OnT.w (dB)

erf. bewertetes
• Schalldämmass 

der Fenster 
Pw(dB) .

erf. bewerteter 
Standard- • 

Trittschallpegel 
LnT,w (dB)

, 0

.7
/

(0)(55)
’ nur Nebenweg

Deutschland

erf: bewertetes 
Schalldämmass
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6.13.3 Schlussfolgerungen <

für den Schweizer

6.14

:x.

zum Teil grosse Unterschiede in den

energetischer Nachweise weicht zwischen beiden

Nachweis gemäss SIA-Empfehlung 380/1

auch bei der

Vergleichsobjekt ein

ESSE? STÄKS!.musssowohl 'n Deutschland wie auch in der Schweiz

j

i.

jedoch umstritten. Beim Nachweis nach der neuen ^old^ng lit ähnfch X in de 
berechnen" Äne<?dX#,ler?n HW8rt?S der Hei2enersiiebedarf des Gebäudes zu 

K + All®rdin9s ist . das BerechnungsVerfahren auch bei der 
Warmeschutzverordnung 93 erheblich einfacher als dasjenige nach der SI A 380/1.

nlf +d't|an9estellten 'v®rg|eiche zeigen, sind die Anforderungen für Wohnbauten in 
der S?A^l'si TännM d'e Verwendung der deutschen DIN 4109 anstelle
vùkA 8 konnte demnach kein Kosteneinsparpotentidl

dieTuftSnhn^9®1^9^ AIS Geset7es9rur’dlage in der Schweiz wurde vom Bundesrat 
: am 1 ?98^nOkZn9 als Aus!dhrun9sdestirr,mung des Umweltschutzgesetzes 

SoJh - 986 Kraft 9esetzt: Die darauf basierenden Energiegesetze und - ' 
Verordnungen, und somit die Anforderungen an den Wärmeschutz sind in der 
NOM ?!??*• wobsi ö®r Vollzug sogar bei der Gemeinde

Wärmeschutzanforderungen

6.14.1 Grundlagen
' ' ' .

Anforderungsvergleich

bestehender und neuer Warmeschutzverordnung für Deutschland erstell. Die

einsparmöglichkeit darin,  „um, Ulb
Verordnung für rechtskräftig zu erklären. Dadurch könnte die Vielfalt 
und kommunaien Vorschriften und Formularen .entfallen, wuo - vu Oliem oei tuv- 
führenwürde aChweise ’ zu einer Vereinfachung des Bewilligungs-Prozederes

liegt. . Somit bestehen in der Schweiz 
Isolationsahforderungen.

gemittelter k-Wert einen Grenzwert nicht überschreiten darf, i,
Gebäude mit einer Bruttogeschossfläche von mehr als 500 m2 
Nachweis gemäss SIA-Empfehlung 380/1 . w^ruen oei aem
übersteiaer^dürfpn ^^brauch / Fläche) vorgegebene Grenzwerte nicht ■ 
übersteigen dürfen.. Die in der genannten SIA-Empfehlung■■aufgeführten Grenzwerte 
wurden in vielen Kantonen angepasst und sind deshalb nicht einheitlich.

Vernîhmîas^na^i  ̂ FaSS-n9 der Wärmeschutzverordnung in
tedooh TrS Xn Ro ^infuKhrUn9 dieser neLJen Wärmeschutzverordnung' 93 ist

Wohnungsbau erzielt werden.

Im Bereich der Schallschutz-Vorschriften besteht die einzige Kosten- 
einsparmoglichkeit darin, eine entsprechende Norm als eidaenössische 
Verordnung für rechtskräftig zu erklären. Dadurch könnte die Vielfalt von kantonalen 
SS,was - vor 5^»

wTmTo et>Hn,a? erheb"Oh °b; D^uVcS
nXXdïX'AX OXZle^t._tirzelner Bauteile, oder ein über die Gebäudehülle 

, muss in der Schweiz für 
- - — ... ; meistens ein 

erbracht werden, bei ., dem

: £ r9hrlfaH X Wärmedämmnächweis de^T G^bä^s werden" In
dl^ wXmedSXmrnAn?rdHrUn9e? SOWOhl On den Nachweis wie auch für das Mass ' 
wïrrrXïh td X 9 landesweit einheitlich nach der heute noch gültigen
198 D aprpUXterO; X? VOm 24' 1982 und der Norm DIN 41°8 (Ausgabe

dazu besteht in der Schweiz keine landesweit 
* vom Bundesrat
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6'000 -,

Abb. 28;

l

'< >

I

schweizerischen Vergleichsobjektes je 
für die verschiedenen Wärmeschutz-

Jährlicher Oelverbrauch des 
nach Mindestanforderungen 
Verordnungen.

i
1
1

1.
i
g

s

E1 A

. I

Die Abbildung 28 zeigt die grossen Unterschiede in den Anforderungen an den 
Wärmeschutz und im resultierenden Oelverbrauch für ein Gebäude mit der Grösse 
der Vergleichsobjekte. Währenddem der Oelverbrauch für ein heute erstelltes 
Gebäude, das die Wärmeschutzanforderungen gerade noch erfüllt, in Deutschland 
ca. 40 % über demjenigen eines im Kanton Zürich gebauten gebäudes liegt, werden 
die Anforderungen der sich in Vernehmlassung befindenenden Wärmdschutzver- 
ordnung 93 an die Gebäude in Deutschland .noch bedeutend strenger.

Die Abbildung 29 gibt einen Ueberbliçk überdie Anforderungen an den Heizenergie
bedarf, wobei die aufgezeigten Werte für die Vergleichbarkeit mit dem einheitlichen 
Berechnungsverfahren nach SI A 380/1 bestimmt wurden.

I
■11

CO

Wärmedurchlasskoeffizienten wurden für die einzelnen. Bauteile jeweils soweit . 
angepasst, dass die entsprechenden Mindestanforderungen gerade noch erfüllt 
werden konnten. Für die jeweiligen maximalen k-Werte wurde anschliessend der 
Heizenergiebedarf (Wärmebedarf / Energiebezugsfläche) gemäss SIA 380/1 
bestimmt und daraus der jährliche Oelverbrauch des Gebäudes abgeleitet (siehe 
Abb. 28). .
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Grenzwerte für den Heizenergiebedarf nach Berechnung SIA 380 ! 1

!

Abb. 31:

6.14.3 Schlussfolgerungen

mauerwerke erlaubt werden.

werk) erzielt werden.

auch das

scheinlich eine Folge davon, dass- das Berechnungsverfahren -

, was bei 
ist, da dies zu sehr

341
210
300
240

MJ / m2a 
MJ/m2a
MJ / m2a 
MJ / m2a

> Wärmeschutzverordnung 82, Deutschland
Wärmeschutzverordnung 93, Deutschland 
SIA 380 / 1 Empfehlung, Schweiz 
Vorschriften Kanton Zürich, Schweiz

o'at'onsonforderungen an die Aussenwände können heute in Deutschland 
noch mit emschaligem Backsteinmauerwerk (porösiert) erreicht werden

,n Deutschland kaum mehr unisolterte Einschalen-

Sichts^nnvo? der lsolati'Onsstärke;weder aus ökologischer noch aus ökonomische^ 

; Neben den zurzeit noch strengeren Auflagen in der Schweiz ist aber auch das 
Bewilligungsverfahren ungemein komplizierter als in Deutschland: Erfahrungen von 

. schweizerischen Behörden, die eine Kontrolle der eingereichten Wärmedämm-

Würde anstelle der Zürcher Vorschrift für die Wärmedämmung
Vergleichsgebaudes die zurzeit gültige deutsche Wärmeschutzverordnunq'82
CiriflPVA/QririÜT cr\ \ /___ ______

Vergieich der Grenzwerte des Heizenergiebedarfes für die einzelnen 
Warmeschutzverordnungen mit dem einheitliche Berechnungsver
fahren nach SIA 380/1 .

des Schweizer

angewendet. sa könnten ■ unter
Fassaden; Fenster, Decken und Dach - ca. .1 % der Baukosten eingespart werden. Da - 

r7™en erhohten Oelverbrauch damit auch die Betriebskosten um jährlich ca. 
dL ■ 9rosser waren (kapitalisiert auf 30 Jahre mit 6 % Zins = SFr. 23'400.-), ist die

bk t n9enieure durchführen 'assen, gehen dahin, dass teilweise
bis zu 75 /o der Nachweise mangelhaft, sind und deshalb zurückgewiesen werden 

^WaS zu_Verzd9erungen in der Bewilligung führen kann. Dies ist wahr- 
'S010/-? eine Fol9e ddvon- dass' das Berechnungsverfahren - selbst mit EDV- 
Unterstützung --recht kompliziert und zudem schlecht dokumentiert ist.

verbundenen Kostendifferenzen relativ unbedeutend. Wesentliche Einsparungen -
T LC SysTemwechsel <z B- vom Zweischalen- zum Einschalenmauer- 
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6.15.3 Schlussfolgerungen

Gegenüber deutschen Braridschutzanforderungen ist in der Schweiz nur der Holzbau 
im . Nachteil. Beim . "normalen" Wohnungsbau sind die. brandtechnischen 

' Messnehmen für ein Wohnhaus nahezu identisch, wodurch für den Schweizer 
Wohnungsbau kaum Einsparmöglichkeiten ■ durch Uebernahme deutscher 
Regelungen existieren. ' .

6.15 Brandschutzanforderungen

6.15.1 Grundlagen

Die Brandopferstatistik zeigt für beide Länder Unterschiede auf. Währenddem in der 
Schweiz jährlich 0.54 Brandtote / lOO'OOO Einwohner verzeichnet werden, sind es in 
Deutschland 0.98 Brandtote. . ■ :

Die feuerpolizeilichen Verordnungsstrukturen sowie die Verordnungen selbst sind in 
beiden Ländern schwer zu durchblicken und uneinheitlich. Währenddem in der. 
Schweiz pro Konton andere Vorschriften anzutreffen sind, gibt es in Deutschländ von 
Bundesland zu Bundesland Differenzen.-' In der Schweiz dient als Grundldge des 
Brandschutzes die Wegleitung für . Feuerpolizeivorschriften der Vereinigung 
kantonaler Feuerversicherer (VKF). In Deutschland ist die. Musterbauordnung als 
Vorbild für die Gestdltung der Ldndesbduordnungen ausschlaggebend.

6.15.2 Anforderungsvergleich

In beiden Ländern werden die Bdüstoffe in verschiedene Brandklassen eingeteilt. Qie 
Feuerwiderstandsdduer von Bduteilen ist beiderseits der Grenze einheitlich definiert 
(F30 - F180), Bei der Klassierung einzelner Baustoffe bestehen nur geringfügige 
Unterschiede. . ' ,

Wohnbauten werden zur Bewertung in Gebäudekategorien eingeteilt. Dabei fallen 
folgende Unterschiede auf: . . . . '

. . - im Gegensatz zur Schweiz ist es in Deutschland möglich, reine Holzbauten bis zu '
vier Vollgeschossen zu erstellen.

-. Es ist in Deutschland gestattet, in Gebäuden mit maximal vier Vollgeschossen 
Treppenräume ihkl. Treppe vollständig in Holz auszuführen. In der Schweiz ist die , 
freie Holzverwendung nur für Gebäude mit max. zwei Geschossen zulässig.

Brennbare Fassadenverkleidüngen sind in Deutschland bis zur Hochhausgrenze 
(max. 8 Geschosse) zulässig, währenddem in der Schweiz'nur bis mdx. zwei 
geschossige Gebäude mit brennbdren Fassdden verkleidet werden dürfen, 

; wobei auch in diesem Punkt Ausndhmen im kantondlen Reglement gelten
können.'. ....’• ' '

- Der Einsatz von Holz als Baustoff wird in der Schweiz gegenüber Deutschland
generell erschwert. ' . '

- in, beiden Ländern muss jede Wohnung indessen als.Brandabschnitt mit F60 / T30 
-Trennung-separiert werden.-Im Gegensatz zur Schweiz, in der dazu unbrennbare 
Materialien gefordert werden, sind in Deutschland auch brennbare erlaubt.



Zweifelsfällen immer die sicheren

l'

und die Kosten dabei eine

tungen vorzunehmen.

war im7Rahmen dieser Studie leider nicht möglich.

bereits 1989 fertiggestellte schweizerische Wohnhaus anhand des Zürcher

Wohnhaus infolge von

\

/

Kapitel 6.4). Die zusätzlichen 
-------------------1 usw.)

» Hypothese, 
---------  - die einzelne Bauleistung in
reelle, durchschnittliche Objekt in 

-------------- > über alles gesehen

6.16 Vergleich der Abrechnungen

SS S (TÄ± unterschiedfchen Äusführunoen

SÄ**? spieren: wurden Abrechnung^" der beiden
®'n°naer seeenübergestellt. ohne dber detaillierte Auswer-

merSleiKh der Abrechnunsen wurden die Kosten für das 
bereits 1989 fertiggestellte schweizerische W^i„ „,uua U(IIIU[)U aes Zljrcnei
D?e deutsX^b^rh d6n Erste'!un9szeifPunkt des deutschen Objektes aufindexiert. 
vöndorinkL 14 % Mehrwertsteuer mit einem Wechselkurs

(BKR aXjr?hwe'zerischen. Wohnblock eine nach dem Baukostenplan 
£h 9 2 ! Abrechnung der reinen Bauleistuhgen vorlag, bestand die
durr^a’o09 deS ?e^\chen Objektes lediglich für die einzelnen Vergabelose, wobei 
BaSi.h nHaaUSC f0? V®r9abe der Arbeiten eine detaillierte Umschlüsselung der 
deS?PrtA9R ? + BaukostenP|an nicht vorgenommen werden konnte Eine 

nach Eiementkostenmethode

i£?er Kosten füLLeistungen, die

■ Schreinerarbeiten

Auch dieser überschlägige Vergleich der Abrechnungen bestätigte die
SXhiaCH ersten Teil der Studie zu beurteilen - die einzelne Ba 

eUrer iSt’ daSS aber das i—;., MM.v.. 
Deutschland infolge eines tiefer qhgesetzten Standards

Lediglich die-Kosten der Samtar- und Malerarbeiten sowie für zusätzliche Arbeiten 
Schweizer Sh Z9l®iChSObjel<t®n aus9eführt wurden, lagen für das
werdpn bBtrachtheh hoher. In diesem Zusammenhang muss erwähnt

Hon^terverpfchFuh^^^

umgerechnet. Auf eine weitere 
; Unterschiede wurde bewusst'

Obwohl i
im Wohnungsbau beider Länder analysiert wurden

-------------- in
und teureren Lösungen anzustrebeh.

werden, dass einige Gewerke für das Schweizer 

preisen vergeben werden mussten. 1

Am <
nur im Schweizer Wohnhaus erbrächt würden (vgl

. vön 90.- Fr./ 1Ö0.-DM auf Schweizer Franken u, 
Veränderung der Kosten infolge konjunktureller 

' verzichtet.
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SDchwZt07ulepppZrSChieh 6ln den FeMerPolizeivorschriften führen jedoch in der 
' Zweiïelsfâ^ dadurch bestrebt: in
Ä5 T dl® s'cheren und teureren Lösungen anzustrebeh 
Standardlosungen, Typen- und Systembauten werden erschwert und verteuert.

Deutschland zwar teurer ist, dass aber das

günstiger zu stehen kommt.

vorlag, bestand die 
>e, wobei 

■ der
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Abb. 30:

I

Honorarvergleich Deutschland-Schweiz für ein Gebäude mit einer 
honorarberechtigfen Bausumme von 1.6 Mio SFr.
(Grundlage: SIA 102,103,108, HOAI)
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I
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In der Abbildung 30 sind die nach den gültigen Ordnungen errechneten Honorare für 
Deutschland und die Schweiz zusammengestellt. Grundlage war ein Gebäude in der 
Grösse der Vergleichsobjekte mit einer anrechenbaren Bausumme von 1.6 Mio 
Schweizer Franken. Sowohl die Bausumme wie auch die Honorare wurden für 
Deutschland mit einem. Wechselkurs von 90.- Fr./100.- DM berechnet, wobei die 
aufgezeigten deutschen Honorare 15 % Mehrwertsteuer beinhalten. - '

6.17 Vergleich der Planerhonorare

Die Planerhonörare konnten nicht anhand der Abrechnungen verglichen werden, da 
diese jeweils für die Gesamtüberbauung berechnet wurden und deshalb nicht auf- 
der gleichen Grundlage beruhten. ■ '

. Der nachfolgende Honorarvergleich beschränkt sich deshalb auf. einen Vergleich 
der deutschen Honorarordnung für Architekten und Ingenieure (HOAI) mit den 
schweizerischen Leistungs- und Honorarordnungen SIA 102 (Architekten), 103 
.(Bauingenieure) und 108 (Maschinen-und Elektroingenieure).

Sowohl in der Schweiz wie auch in Deutschland wird das Planerhonorar entweder im 
Zeit- oder aber im Kostentarif berechnet. Die Honorarberechnung für die Planung 
der Vergleichsobjekte wird in beiden Ländern normalerweise im Kostentarif 
durchgeführt. Dadurch ist die Höhe des Honorars beiderseits der Grenze 
grundsätzlich direkt von den Baukosten abhängig. Um die Schwierigkeit der 
Planungsaufgabe zu berücksichtigen kennt die deutsche'. HOAI eine Honorqrzone, 
was dem Sinne nach.der Baukategorie (SIA. 102) oder dem Schwierigkeitsgrad (SIA 

, 103 und 108) entspricht. Beim nachfolgenden Honorarvergleich wurde die nach den. 
Ordnungen vorgesehene Honorarzone respektive Baukategorie bzw. 

■ Schwierigkeitsgrad für einen durchschnittlichen Wohnüngsbau bestimmt. Dabei 
muss erwähnt werden, dass diese Kategorien in der heutigen Marktsituation 
beidseits der Grenze vielfach unterschritten werden.

Y
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/
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y
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® Schweiz

■ 0 Deutschland
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seits der Grenze in der selben Grössenordnung;

SIA-Ordnungen im Anschluss an die Kostenschätzuhgen (z.B. nach Rauminhalt SIA

erstellen. Der Kostenanschlag, der dem schweizerischen

\

für den Kostenvoranschlag, gewisse Teilbereiche offerieren

erhöhten Aufwand führen kann.

könnten in der

'S,

>■

)

;

/

7

schon
zu lassen, um die .

- -I.
. \

ZU
Kostenvoranschlag

Durch die Uebernahme der Honoraransätze der deutschen. HOAI 
Schweiz die Baukosten inkl. Honorar um ca. 3 - 4 % gesenkt werden.

Ein markanter Unterschied der Honorarordnungen beider Länder besteht auch in der i 
. Reihenfolge der zu erbringenden Leistungen. Währenddem in. der Schweiz nach 
SIA-Ordnungenjm Anschluss, an die Kostenschätzuhgen (z.B. nach Rauminhalt SIA 
J16) auch der Kostenvoranschlag vor der Ausführungsplanüng und der Submission 
zu erstellen ist, ist der vorgeschriebene Ablauf in Deutschland besser differenziert 

d£r KosteHsehätzung. ist in der Projektphase eine Kostenberechnung 
întcn thi De+rKKostena^hlag, der dem schweizerischen Kv9iBll,ülul Jlug 
aufeusteilen'51 hin9e9en erst nach der Submission und dem Angebotsvergleich

ist der Planer in der Schweiz vielfach dazu gezwungen,

notwendige Genauigkeit der Kostenermittlung zu erreichen. In der eigentlichen 
,AJ?.ei,en ein zwei,es Mal ofterfert w« zu einèm

. ■ ■ ' -47-

jn der Zusammenstellung fällt auf, dass hauptsächlich das Architektenhonorar in der ■ 
Schweiz deutlich höher liegt als das entsprechende Honorar in Deutsdhland, obwohl 
Z±SKCh^eb inKden ®2tsprechenden Ordnun9en - sieht man von geringfügigen . 
Unterschieden ab - auf den gleichen Leistungsumfang schliessen lässt. Für die tech
nische Gebaudeausrüstung und die Trggwerksplanung liegen die Honorare beider-
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Vergleichsobjekt durch. Ueberhahme von Macharten aus dem deutschen
Wohnungsbau zusammengefasst.

. ■ \

5 %

13 %

5 %

3 %

3 %

29 %

!
Ï.

/
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;
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Einspar
potential

Unquantifizierbare Unterschiede, die zu Einsparungen 
. führen können:

Planung: eindeutige Planungsvorgaben, bessere Koordi
nation im Planungsteam ,

Ausschreibung: globalere Leistùngsverzeichnisse

Schall-, Wärme- und Brandschutz: Vereinheitlichung der 
Vorschriften . '

. Bessere Flächennutzung: Nicht vermietbare Flächen 
(Verkehrs-und Funktionsflächen) verkleinern

. Ausstattung: Verringerung der Ausstattungsgegenstände 
(Liftanlage, Küchen, Wandschränke usw.)

Ausbaustandard: Vereinfachung des Ausbaustandards 
(Deckenverkleidung, Bodenbeläge, einfachere Aus
führung von Einzelelementen usw.)

Konstruktion: Verwendung alternativer Konstruktionen 
(Vorfabrizierte Deckenelemehte, Dachhaut, Kellerum
fassungswände) .

' Planérhonorar: Anpassung des Planerhönorars an 
deutsche Honorarordnung für Architekten und Ingenieure

Total quantifizierbare Unterschiede

6.18 Zusammenfassung Wohnbauvergleich Schweiz - Deutschland

In der folgenden Aufstellung sind die einzelnen Éinsparpotentiale für das Schweizer

Unterschiede
(Einsparpotentiale in % der Baukosten)

: 
i
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2.- Teil: Folgerungen für die Schweiz

7. ‘ Problemkatalog und mögliche Massnahmen zur Reduktion von 
R^tI ilzn IM* OU>.> a it r _ - rBaukosten im Schweizer Wohnungsbau /•

7.1 Probleme im Bauprozess

P I: Oft fehlen projekt- und standortbezogene Erhebungen

Problem:

Massnahme::1

. Folgen: .

t

\

1

!

Planungskommissionen, private Firmen

Eine konsequentere Verfolgung des Wohnungsbaumarktes 
und frühzeitiges Erkennen von Trends führt zu marktgerechteren 
Strukturen. Ein Auseinanderklaffen von Angebot und 
Nachfrage, wie es heute beobachtet werden kann, sollte 
dadurch zukünftig vermieden werden.

Der Wohnungsbaumarkt hat sich erst seit kurzem vorn 
Anbietermarkt zum Nachfragemarkt gewandelt. In dieser recht 
neuen Situation habèn viele Anbieter noch Mühe. Es genügt 
heute nicht mehr, ein Grundstück zu erwerben und irgend ein 
Gebäude darauf zu stellen und nur darauf zu achten, dass die 
Ausnützungsziffer möglichst erreicht wird.

Auf dém heutigen Wohnungsbaumarkt ist eine grössere 
Diversifikation und Segmentierung des Produktes "Wohnung" 
bezüglich Preis, Flächen, Qüalität unter Berücksichtigung des 
anvisierten Zielpublikums und des Standortes unerlässlich 
Neben projektunabhängigen, globalen Marktanalysen könnten ' 1 
dem interessierten Bauherrn auch projékt- und standort
bezogene Erhebungen zur Verfügung gestellt werden.

Marktanalysen könnten durch die örtlichen Behörden oder 
auch von privaten Firmen angeboten werden. Das Bundesamt 
für Wohnungswesen hat in dieser Beziehung mit. der. Publikation 
der Bände 11, 33, 43, 44 und 45 bereits entsprechende 
Grundlagen zusammengestellt.

ahgesprochen
sind:
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P 2: Oft fehlt eine klare Zielsetzung des Bauherrn

Problem:

\ -

!

\

Folgen:

/ •

I

angesprochen 
sind: Fachvérbdnde, private und öffentliche Bäuherrschaften

- Das durch diese Massnahme erzielbare Einsparpotential ist 
erheblich, aber nicht quantifiziérbar. Diese Massnahme gilt 
weniger für professionelle Bauherren, für die schon heute eine 
Bauleitplanung nach holländischem Beispiel selbstverständlich , 
ist. , ; ’

Die Planungsaufgabe des Architekten wird vom Bauherrn 
vielfach nur vage formuliert, ohne ein eindeutiges Pflichtenheft 
zu Grunde zu legen. Dadurch ist es dem Planer nicht möglich, 
sein Projekt auf die Vorstellungen des Bauherrn oder auf den 
anvisierten Benutzerkreis auszurichten. Meistens fehlen zu 
diesem Zeitpunkt sowohl Marktanalysen wie auch daraus 
abgeleitete Preise, Flächen und qualitative Anforderungen 
unter Berücksichtigung des anyisierten Zielpublikums und 
Standortes. Dieser Umstand führt im Verlauf der Planung nicht 
selten zu Unklarheiten, Unstimmigkeiten, Verzögerungen und 
falscher Zielausrichtung, was zwangsläufig zu Verteuerungen 
oder zum Prpjektabbruch führt.

Zwecks einer guten Planungsvorbereitung sollte'der Bauherr 
konsequent vor'der Auftragserteilung an einen Architekten die 
Ausgangstage und,. Ziele für das Bauvorhaben in einem 
Pflichtenheft festhalten. Dieses Pflichtenheft wird anhand einer 
Analyse der Marktsituation, erstellt und beinhaltet neben 
Aufgaben und Zuständigkeiten der betreffenden Parteien 
finanzielle Aspekte, Wohnungsdifferenzierungen, Wohnungs
einteilungen und bautechnische Anforderungen. In Holland 
beispielsweise wird dieses Pflichtenheft durch den Bauherrn in 
einem sogenannten Bauleitplan festgehalten und ist ein fester 
Bestandteil des Planungsprozesses. .Dieser Bauleitplan ist.die 
wichtigste Voraussetzung für bedarfsgerechtes Baüen, in dem 
Haushaltsgrössen, finanzielle Möglichkeiten der anvisierten 
Nutzer und Wohnungsstrukturen in Einklang gebracht werden.

Dem' interessierten Bauherrn könnte ein Musterpflichtenheft zur 
Verfügung gestellt werden, das für ein konkretes Bauvorhaben 
projektspezifisch angepasst werden kann. Ein derartiges 
Musterpflic.htenheft könnte im Sinne einer Empfehlung durch 
die Fdchverbände publiziert wérden.

. Eine weitere Möglichkeit wäre eine eindeutige .Definition eines 
Bauhe.rren-Pflichtenheftes in der Leistungs- und Honorar
ordnung SIA 102. ’ ■

■ \

Massnahme:
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Problem:

Massnahme;

MÖK^/jOiere.?.eJSte?-L- die Men0en Ser\
/

!

kTnnte Architektu^eftbewerbe)

• Ein

»liefern

l.

/

-,<• <

1

r

dem Veranstalter nützliche Hinweise 

den SIÄ erfolgen.

. Fachverbände, öffentliche und private Bauherrschaften

Sï,e ein

Muster-Wettbewerbsprogramm . mit entsprechenden 
dtmevUn9Sk+rit^rien UnCl Koster,beurteilung nact? EKG würde ' 
dem Veranstalter nützliche Hinweise liefern. Die Aufstelluna 
derMKS!**’*’ >*»*»•«*»*• beispielsweise durch '

Angesprochen 
sind:

Folgen:

iSSIæMæss

' ÄSÄÄÄÄ**’' Wettbewerbe

Äreine$ einse“

HliärlArnA« rtzz^___ &

Baukosten - noch unabhänaiä
fùralte einge^hte,n p^e“ogëki7SeuS

P 3: 'n Architekturwettbewerben kommt die Kostenseite oft zu kürz

/

we^dln. mit dön °ben Rannten Massnahmen eTginzt

erheblich, aber nicht puantifizi^T einzSStiS

SchiôHrC ^ UrWeffbewérb isf ein geeignetes Mittel ver- 
nhflÜf ® Losungsmoglichkeiten in der wichtigen Konzept- 
wl?bowl?hS Bauv°rhabens zu berücksichtigen. Bei der 
Wettbewerbsauswertung durch das Preisgericht wird den

ind

SS6',06". 5ÄÄ* O- Ch fÜr den We,,bewete’e»nenmSer die

gliederuna EKG X« wendun9 der Elementkosten-
.As?ndteWredte

uswj 2U bestimmen.. ÄÄÄ*.

von BauteilennOfCü?ai?abhan9i9 V°n der sPäteren Gestaltung 
werden ’ ^'^ere.chten Projekte objektiv beurteilt
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Problem:

Massnahmen:

/

/•

/

P 4: Die Kostehfolgén von Baukonzepten sind zu wenig bekannt / 
werden zu wenig beachtet

- Auf nicht unbedingt erforderliche, nicht vermietbare Räume
ist nach Möglichkeit zu verzichten (Waschräume, Abwart- 
Räume, Elektroräume usw.) '
Einsparpotentialgering. -

- Auf eine.Unterkellerung ist, wenn es die Umstände erlauben, 
zu verzichten, was beispielsweise in Holland üblich ist.

' Günstiger als Unterkellerungen sind auch: Hochparterre- 
Häuser.
Einsparpotential erheblich.

- Autoabstellplätze sind mit Vorteil zentral pro Ueberbauung 
und oberirdisch zu konzipieren. Tiefgaragen sind - sofern es 
die. Vorschriften erlauben - zu vermeiden. Einsparpotential 
erheblich (Ein Tiefgaragenplatz kostet zwischen Fr. 25'000.-

- und Fr. 30'000.-, was ungefähr 10 % eines Wohnungspreises 
entspricht).

Bereits mit dem Gebäudekonzept werden die Kosten eines 
Bauvorhabens im wesentlichen festgelegt. Die Kostenfolgen 
von Baukonzepten sind aber zu wenig bekannt. Dieser 
wichtigen Planuhgsphase wird heute generell zu wenig 
Beachtung geschenkt.

Bei der Gebäudekonzeption sind folgende kostenbeein
flussende Daten und Aspekte zu prüfen:

- Wohnungsflächen in kostengünstigen Wohnbauten.
Einsparpotential erheblich.

- Konzipierung des gewünschten Wohnraumes mit möglichst 
wenig Elemehtmengen (Fassadenflächen, Dachflächen 
usw.). Einsparpotential erheblich. ■.

- Der Flächenquotient Nutzfläche / Nettogrundfläche sollte so 
gross wie möglich sein .
Einsparpotential erheblich.

- Nach holländischem Modell könnte die Heizzentrale im. 
Dach konzipiert werden.. Dadurch würde der Kamin in 
sämtlichen Geschossen entfallen. Verwendung erd
verlegter Oeltanks.
Einsparpotential mässig,

- Die Sanitärräume in den Wohnungen . sollten nur bei 
grösseren Wohnungen in Bad und WC qufgeteilt werden. 
Statt Badewannen sind nur Duschen vorzusehen. 
Einsparpotentialgering.



Folgen:

l

P 5: Mangelnde Koordination der Projektbeteiligten

;

Problem:

?

■i.

I

\

I

Angesprochen 
sind:

Gebâudeplânungén werden durch die Vielschichtigkeit der zu 
berücksichtigenden Rahmenbedingungen (Oekologie, Oeko- 
nomie,. Vorschriften, Städtebau usw.) vermehrt zu einer 
Managementaufgabe. In vielen heute anzutreffenden 
Planungen mangelt es deshalb auch an Koordination der 
Arbeiten und der Pianungsbeteiligten. Die Folge davon sind 
kostspielige und zeitraubende Umplanungen von Projekten, in 
denen nicht von Anfang an alle Randbedingungen geklärt und 
berücksichtigt wurden. Des weiteren ist der Informationsfluss 
zwischen den Planungsbeteiligten verbesserungswürdig.

Bei komplexen Planungsaufgaben ist nach deutschem Vorbild 
ein Projektsteuerer einzusetzen, dessen Hauptaufgabe in der 
Koordination ünd im Projektmanagement liegt (vgl. Kapitel

Architekten, Planer, Behörden,:Fachverbände

Das durch diese Massnahmen erzielbare Eihsparpotential ist 
erheblich, aber nicht quantifizierbar' Viele der aufgeführten 
Vorschläge sind auch aus einschlägiger Literatur (z.B. 
Sparfibeln) bekannt. Die Massnahmen sind kurz- bis mittelfristig 
realisierbar. . .

. -53-

Die oben aufgeführten Massnahmen liegen zur Hauptsache im 
Einflussbereich der Planer. Durchsetzungsmöglichkeiten 
bestehen deshälb in der objektiven Information von 
Architekten und Bauherren zum Beispiel durch veröffentlichte 
Informationsbroschüren oder durch gezielte Ausbildung (siehe 
dazu auch Problem P 11). Ein Erlass von entsprechenden 
Vorschriften und Normen erscheint in der heutigen Zeit der 
Deregulierung indessen kaum sinnvoll.

Einige Punkte werden auch durch Einschrânkungën in den 
. Bauordnungen tangiert (z.B. Tiefgaragen). Für diese sind 

entsprechende Deregulierungen kritisch zu überprüfen und 
anzustreben (siehe auch Problem P 13). '

Massnahmen:

• 6-7)-

Zur Verbesserung des Informationsflusses sind zur Hauptsache 
EDV-Infrastrukturen angesprochen, die Planungsbeteiligte 
(Architekt, Ingenieure für Tragwerksplanung und Gebäude- 
technik sowie Spezialisten), Unternehmer, aber auch 
Behördenmitglieder miteinander verbinden. Durch die 
Anwendung von CAD beispielsweise, das einen 
Informationsaustausch ah der - Stelle von Papier-Plänen auf 
EDV-Datenträgern erlaubt, besteht ein grosses Ratio
nalisierungspotential in der Planung: Leider sind heute aüf dem 
EDV-Markt eine. Vielzahl, verschiedener Systeme ahzutreffen, 
deren Kompatibilität noch sehr schlecht ist: Verbesserungen 
auf diesem Gebiet würde die Möglichkeiten des 
Informationsäustausches erheblich erweitern.
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!■

Folgen:J

I

Massnahmen:

Problem:

P 6: Ausstattung und Ausbaustandard gehen zu weit, Konstruktionen 
sind zu aufwendig

ersetzt. s ' '■ ■ ■

Standardformulare für Nachweise sollten vereinheitlicht und 
vereinfacht werden, damit sie auch von Nicht-Spezialisten 
ausgefüllt werden können. Entsprechende Musterformulare 
sollten den Gemeindebehörden zur Verfügung gestellt werden 
(siehe auch Problem P 14) -

Die heutige Komplexität der Planung ist teilweise auch damit zu 
begründen, dass für Einzelaufgaben immer mehr Spezialisten 
erforderlich sind. Eine Vereinfachung könnte damit erreicht 
werden, dass Spezialisten nur insofern erforderlich sind, als es 
sich um aussergewöhnliche Aufgaben handelt. Standard- 

' ■ aufgaben, wie beispielsweise ein Wärmedämmnachweis, 
sollten mit entsprechenden Formularen ("Milchbüchlein") auch 
durch'den Planer selbst ausgefüllt werden können.

Die Funktion eines Projektsteuerers könnte in die Leistungs- und 
Honorarordnungen des SIA aufgenommen werden.

Zur Standardisierung der EDV-Schnittstelle für Ausschreibungen 
hat der SIA bereits Schritte unternommen (SIA Empfehlung 451: 
Datenformate für Leistungsverzeichnisse). In einem nächsten 
Schritt sollte .eine CAD-Schnittstelle standardisiert werden, 
welche die heutige uneinheitliche Computer-Schnittstelle (DXF)

Angesprochen.. 
. sind:

Wie aus den Kapiteln 6.4 - 6.6 ersichtlich wird, besteht 
gegenüber dem deutschen Wohnungsbau ein erhebliches 
Einsparpotential in der Schweiz durch Reduktion ; der 
Ausstattung, des Ausbaustandards und teilweise durch die 
Verwendung einfacherer Konstruktionen.

Weglassen:
- Weglassen von Liftanlagen für Gebäude bis zu vier 

Obergeschossen
r Weglassen der Kücheneinrichtung
- Reduktion der Einbauelemente: z.B. Vorhangbretter,

Garderobeschränke usw.
- Weglassen von zentralen Waschmaschinen und Tumblern. 
Einsparpotential cd. 10 % der reinen Baukosten

Kantons- und Gemeindebehörden, Fachverbände

Das durch diese Massnahmen erzielbare Kostenein- 
sparpotentiai kann erheblich sein, ist aber nicht quantifizierbar. 

■ Die meisten Büros haben den Schritt zur EDV-Planung schon 
hinter sich. Der nächste Schritt wird die-bereichsübergreifende 
und integrierte Verwendung der EDV betreffen. Die 
Massnahmen sind mittelfristig realisierbar.
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I

V.

■ Folgen:

\

Massnahme:

\

I

' angesprochen . 
- sind:

P 7: Zu detaillierte Ausschreibung

Problem: Durch die in der Schweiz gebräuchliche, sehr detaillierte
Ausschreibung von Bauleistungen steigt sowohl der 
administrative Aufwand wie auch die Preise der Angebote. 
Unternehmervorschläge fliessen im Vergleich mit Deutschland 
viel weniger in die Planung mit ein.

Die Leistungsverzeichnisse müssten einfacher und globaler 
erstellt werden, so dass der offerierende Anbieter sich mit der 
Arbeit stärker auseinandersetzen muss. Hilfsmittel, die für die 
Ausführung der Arbeiten nötig sind, sollten vermehrt durch den 

, Unternehmer bestimmt und in die Einheitspreise eingerechnet 
werden. Das Know How der Unternehmer muss stärker genutzt 
werden:

Reduzieren:
- Deckenuntersicht nur gespachtelt und gestrichen anstelle

eines konventionellen Deckenputzes
- Bodenbeläge nur in Linoleum statt Parkett und Teppich 
Einsparpotential ca. 4 % der reinen Baukosten

Vereinfachen:
- Verwendung vorfabrizierter Geschossdecken anstelle von 

. Ortsbeton
- Eindeckung der Dächer mit Betondachsteinen statt mit 

Tondachziegeln
- Vereinfachung von Kellerumfassungswänden
- Treppenläufe vorfabriziert statt Ortsbeton '
Einsparpotential ca. 3 % der reinen Baukosten 

, . I
Diese Massnahmen liegen zur Hauptsache im Einflussbereich 
der Architekten. Durch gezielte Information und Ausbildung 
könnten diese Erkenntnisse vermehrt in Planungen einfliessen. 
Einige Punkte werden auch durch die Bauordnungen tangiert. ■ 
Hier gilt es, entsprechende Vorschriften (z.B. Zwang zu 
glasteilenden Fenstersprossen, Vorschriften über zu 
verwendende Dachmaterialien usw.) auf ein absolut

- notwendiges Minimum zu reduzieren (siehè auch Problem 
P 13).

Architekten, Ingenieure, Unternehmer, Behörden

Die oben aufgeführte.n Massnahmen gehen mit qualitativen 
■Einbussen einher. Insbesondere ist. bei der Reduktion der ' 
Ausstattung zu beachten, dass die entsprechenden 
Gegenstände später durch den Mieter beschafft werden 
müssen. Der Vorteil der deutschen Regelung besteht aber 
hauptsächlich in der Vermeidung von Zwangskonsum. Das 
gesamte Einsparpotential ist erheblich und beträgt insgesamt
ca. 17 % der reinen Baukosten. Die Massnahmen sind kurzfristig 
realisierbar.
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Folgen:

P 8: Standardisierung und Vorfabrikation werden zu wenig eingesetzt

Problem:

)

Massnahme:

/

c \

Planer, Unternehmer, CRB .

Eine, Standardisierung , dieser vereinfachten Leistungs-
Verzeichnisse ist erst längerfristig möglich. Das Einsparpotential - 
für den schweizerischen Wohnungsbau wird als erheblich, 
aber nicht quantifizierbar beurteilt.

\

Entsprechende Möglichkeiten sind problematisch, da die 
Erstellung vön Leistungsverzeichnissen in der Schweiz durch 
den CRB mit dem NPK'2000 standardisiert wurde, was zu 
begrüssen ist. Da der NPK 2000 erst vor kurzer Zeit, 
herausgegeben wurde, ( ist eine Vereinfachung der 
Leistungspositionen kurzfristig kaum möglich. Dem Planer ist es 
Jedoch freigestellt, seine eigenen, einfachen Texte und 

. Positionen in ein Leistungsyerzeichnis zu übernehmen, was'der 
eigentlichen Idee des CRB entgegensteht.

angesprochen 
sind:..

Obwohl im Vergleich mit Deutschland die Vorfabrikation von 
Elementen kein grosses Einsparpotential für den Schweizer 
Wohnungsbau zu bringen scheint (siehe Kapitel ö.S.l), fällt bei 
Vergleichen mit Wohnungsbauten in Holland auf, dass durch 
die konsequente und verbreitete Verwendung von standardi
sierten und vorfabrizierten Teilen sowie Typenbauten sowohl in 
der Planung wie auch in der Ausführung von Bauwerken sehr 
grosse Einsparungen erzielt werden können. In der Schweiz wird 
indessen häufig vorgebracht, dass sich Fertigelemente für 
unseren kleinen Markt nicht lohnen, und dass die sehr 
unterschiedlichen baugesetzlichen Rahmenbedingungen in 
unserem Land Standardlösungen, Typen- und Systembauten 
nur sehr bedingt zulassen. Von Planern wird auch häufig 
argumentiert, dass eine Standardisierung die planerische 
Freiheit zu stark beeinträchtige. In der Schweiz fehlen 
gesamtheitliche Betrachtungen über das Thema Vorfabri
kation und Standardisierung.

In der Standardisierung und Normierung von Massen, Bauteilen, 
Grundrissen usw. besteht ein bedeutendes Sparpotential ohne 
Reduktion der Qualität:

!

- . starke Reduktion der Planungskosten (Honorare)
grössere Serien und dadurch geringere Herstellkosten

- - Verlagerung unrationeller Baustellenprodüktion in die
industrielle Fertigung . . /
gesicherte Qudlität

. - USW. ; '. ;. ■ ■ •

Für eine konsequente und weitverbreitete Standardisierung und 
Vorfabrikation müssen entsprechende Rahmenbedinungen 
geschaffen werden:
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) ■

Folgen: -\
'n

P 9: Der freie Wettbewerb spielt nicht in allen Baubranchen

!■ '

. Massnahme;

I

;

Folgen:
/

Problem
? -

angespröchen
1 sind: .

Bauwirtschaft, Kartellkömmission

Einsparpotentiale sind nicht quantifizierbar und könnten 
allenfalls längerfristig erzielt werden. : .

/ Vorschriften, Normen, baupolizeiliche Auflagen und 
Baugesetze müssen landesweit vereinheitlicht und 

; harmonisiert werden, um einen grossen Binnenmarkt für . 
• ' Standardisierung und Vorfabrikation schaffen zu können 

(vgl. auch P 14).
. . > • - ■

- Der Wille der Planer, vermehrt. Standardisierung und 
Vorfabrikation einzusetzen, muss durch gezielte Aus- ■ 
bildung ünd einen starken Wettbewerbsdruck gefördert 
werden (vgl. P 9, P 11). -

-. Ein erzielbares Rationalisierungspotential durch Standardi
sierung, und Vorfabrikation für den Schweizer 
Wohnungsbau sowie, dazugehörige Massnahmen sollten ,: 
in einer weitergehenden Studie oder einem Pilotprojekt 
untersucht werden. Eine entsprechende Studie könnte ' 
beispielsweise von Unternehmensverbänden durch
geführtwerden.

I

Bauwirtschaft . . /

Ein Einsparpotential kann erst längerfristig erzielt werden und ist 
heute, noch nicht abschätzbar.

angesprochen 
sind:

Im allgemeinen spielt der Wettbewerb unter den Anbietern von 
Bauleistungen gut. Insbesondere in der heutigen Zeit sehen 
sich viele Unternehmer zu grossen Abgeboten gezwungen. In 
einzelnen Sparten wird dieser Wettbewerb jedoch behindert.

Planungsleistungen:. . k
Der Wettbewerb muss auf die Planungsleistungen ausgedehnt 
werden. Dabei muss die geforderte Leistung genau definiert . 
und eine fachliche Qualifizierung der Architekten ' und 
Ingenieure gefordert werden (vgl. Problem P 10).

Förderung des Binnenmarktes:
Zur Zeit bestehen in der Schweiz viele kleine. Teilmärkte mit 
Privilegien aller Art. Ein einheitlicher, freier Binnenmarkt muss 
daher gefördert werden. In diesem Sinne sollten auch die 
diversen Kartelle und kartellartigen Absprachen unterbunden 
werden. . . .. . ■

Bindung mit Grundbesitz:
Eine Bindung von Grundbesitz und Bauléistungen muss 
vermieden werden, damit eine echte Konkurrehzsituation 

. sichergestellt ist. ■ ' . '
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P 10: Kosten senken wird nicht honoriert
/ t

Problem:

Massnahme:

/•

Folgen:

Pli: Das Kostenbewusstsein der Planer ist mangelhaft

Problem:

Massnahme:

Angesprochen
ETH, HTL, Schulen, Fach- und Branchenverbändesind: ,

I

Folgen:. Diese Massnahme hat strategischen Charakter. Teilweise sind 
heute schon erste Schritte in diese Richtung . erfolgt (z.B. ETH 
Zürich, Abteilung Architektur). . .

angesprochen 
sind:

In der Ausbildung der Planer wird bis heute der 
betriebswirtschaftlichen und bauökonomischen Schulung zu 
wenig Beachtung geschenkt. Ein klares Kostenbewusstsein ist 
vielfach zu wenig entwickelt.

Bei allen am Bau beteiligten - ob Planer, Bauherr, Behörde oder. 
Unternehmer - muss ein sensibles Kostenbewusstsein geschult 
werden, damit sinnvolle, zweckmässige und. günstige 
Lösungen erarbeitet werden können. Speziell bei der 
Architekten-, aber auch bei den Ingenieurausbildungen sollte 
das Kostendenken vermehrt berücksichtigt werden.

Arbeiten Planer im Kostentarif gemäss SIA-Leistungs- und 
Honorarördnungen, so sind sie in Abhängigkeit der 
resultierenden Baukosten honoriert. Durch diese Regelung wird 
derjenige Planer, der aktiv Sparanstrengungen unternimmt, 
bestraft. Der kostenneutrale Volumentarif des SIA konnte sich 
bis heute nur vereinzelt durchsetzen.

SIA, Behörden

Das erzielte Einsparpotential kann bedeutend sein, ist aber erst 
mittelfristig realisierbar. Das CC des SIA hat in diesem 
Zusammenhang bereits eine Leitgruppe LM 95 beauftragt, ein 
zeitgemässes Leistungsmodell für die integrale Planung zu 
entwerfen. Das vorgesehene Leistungsmodell 95 basiert auf 
einer ergebnisoriehtierten Honorierung.

Betriebswirtschaftliche und' bauökonomische Fachrichtungen 
müssen in die Lehrpläne- der Ausbildungsstätten eingebunden 

. werden. •.

An Stelle des baukostenabhängigen .Kostentarifs sollte ein 
ergebnisorientiertes Honorarsystem eingeführt werden, mit 
dem Ziel, jenen Planer besser zd honorieren, der durch seine 
Leistungen ein besseres Kosten - Nutzen - Verhältnis erzielen 
kann. In den SIA - Leistungs- und Honorarordnungen ist ein 
entsprechendes Honorarmodell zu erarbeiten und festzülegen;
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7.2 Probleme bei besonderen Rahmenbedingungen

und

Im hier

P 12: Die Bewilligungsdauer ist zu lang

Problem:

Massnahmen:

I
I

Angesprochen

Folge:

Baudirektorenkbnferenz, Gemeindebehörden 
(Baudirektoren) /

: sind:

Das Einsparpotential für den Schweizer Wohnungsbau durch 
diese Massnahmen ist mässig und nur längerfristig realisierbar.

Die Regelungsdichte hat im Bereich des Baurechts in den letzten Jahren und 
Jahrzehnten unter anderem als Antwort auf knapper werdende Umweltressourcen 
und auf die gleichzeitige Erhöhung des Gefährdungspotentials durch Bau und 
Betrieb von Anlagen zugenommen. Unter diesen Aspekten ist heute der. Ruf nach 
Deregulierungen und Liberalisierungen zu relativieren. Es kann sich dlsö in diesem

Sowohl in Deutschland wie auch in der Schweiz wird eine 
Verkürzung der Bewilligungsdauer angestrebt. Die Ansätze 
dazu sind zwar sehr vielschichtig, aber auch häufig umstritten.

Die zuständigen Behörden müssen verstärkt als Dienstleister, 
und Berater auftreten. Durch die intensivere Zusammenarbeit 
zwischen Planer und Behörden ist auch die Gewähr gegeben, 
dass ein Vorhaben bewilligt werden kann. Ein wichtiger 
Ansatzpunkt ist auch die Verbesserung der Koordination unter 
den verschiedenen Verfahren. Im Rahmen der bestehenden 

. Rechtsordnung ist das Bewusstsein aller Beteiligter, 
insbesondere der, Bewilligungsbehörden, für die Notwendigkeit 
von Vereinfachungèn und Entbürokratisierung zu schärfen.

Durch die Einführung eines EDV-Datenverbundes der Behörden, 
mit den Planern wäre eine zeitgleiche Bearbeitung der 
einzelnen Verfahren und eine-intensivere Kommunikation 
zwischen Planer und Behörden erzielbar (Beispiel Modell 
Tilburg, NL). Ausserdem ist zu prüfen, ob eine Limitierung der 
Baugenehmigungszeit eingeführt werden könnte (Modell 
Holland).

Kapitel n'cht um Massnahmen handeln, die darauf zielen, den vorhandenen
An?6? generell abzutragen, sondern vielmehr um Möglichkeiten zu v 

und administrativen

1 worden deshalb nur jene Probleme beschrieben, die einen
iimmmon r.™ x •• x ., Schweiz und

Deutschland höben..

suchen, Anforderungen zu reduzieren sowie Verfahren
Aufwand zu vereinfachen.

Zum Thema Regelungsdichte sind an verschiedenen Orten Studien in Arbeit.

Zusammenhang mit den getätigten Vergleichen zwischen 
Deutschland höben.. 1
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Problem:

Massnahmen:

i

ahgesprochen .
sind:

Folgen:

;

<

:>

P 13: Einzelne Vorschriften wirken stark verteuernd
■ - ■ . • ■ . ■ .. , 1

!

{ •

y r

Bauordnungen, Stellplatzverordnungen und Zivilschutzgn- 
forderuhgen verteuern den Wohnungsbau zum Teil 
bedeutend:

- Vorschriften in der Bauordnung verhindern teilweise die ' ■ 
. Realisierung von kostengünstigen Gebäudeformen.

Beispielsweise wirkt die Forderung nach Halbgeschossen 
(Beispiel Zone W3 1/2) verteuernd.

s - Die Definition der Ausnützungsziffer lassen die Nutzung von 
Räumen im Dachgeschoss und Keller teilweise noch nicht
zu. , . .. ..

-. Unterirdische Garagen für Personenwagen verteuern einen 
Wohnungsbau in der Grössenordnung von 10 % der 
Baukosten. ' . '

- Die Forderung nach einem Zivilschutzkeller verteuert den . 
Wohnungsbau und erfordert zwangsläufig eine 
Gebäudeunterkellerung. Beispielsweise betragen die 
Mehrkosten für die Zivilschutzanlage im Schweizer 
Vergleichsobjekt gég'enüber dem normalen Keller im 
deutschen Objekt.3 % der gesamten Baukosten.

Die entsprechenden Vorschriften sollten kritisch auf kosten
treibende Effekte, und auf Kosten - Nutzen - Verhältnisse 
überprüft werden. Zielkonflikte sind offen darzulegen. Unsinnige 

, Vorschriften sind zu eliminieren. ' '

Behörden auf Gemeinde-, Kantons- und Bundesebene, 
Interessensverbände

Die erzielbaren, Einspdrungen sind erheblich. Die Durchsetzung . 
der gewichtigsten Massnahmen ist indessen schwierig, 
insbesondere wenn es-um die Anforderungen des'Zivilschutzes 
geht. Massnahmen könnten kurz-bis langfristig sein.
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P 14: Harmonisierung der Schall-, Wärme- und Brandschutzvorschriften
tut not A

Problem:

Massnahme:

/

Folgen:

I

X

lI

)

)

!

angesprochen 
sind: . ’ Kantone, Fachverbände, (Bund) '

Das erzielbare Einsparpotential ist gering und erst längerfristig 
realisierbar. ■ ,

Währenddem die Anforderungen an den Brand- und 
Schallschutz in der Schweiz nur unerheblich von Deutschland 
abweichen, sind die Wärmedämmvorschriften in der Schweiz 
im Durchschnitt strenger als diejenigen in Deutschland. 
Allerdings übersteigen die mit der neuen Wärmedämm
verordnung 93 eingeführten Dämmanforderungen in 
Deutschland diejenigen der Schweiz in Kürze.^

Grosse Unterschiede liegen hingegen im Nachweisverfahren. 
Im Zusammenhang mit unserer förderalistisch aufgebduten 
Struktur sind im Unterschied zur landesweit einheitlichen 
Regelung in Deutschland die Nachweise in der Schweiz von 
Gemeinde zu Gemeinde verschieden. Die Anforderungen sind 
indessen.meistens kantonal geregelt. Die Anpassung der Form 
der Nachweise an die jeweilige Geméinde ist mit grossem 
Aufwand verbunden. EDV-Progrgmme können beispielsweise 
nur beschränkt eingesetzt werden.

Die Anforderungen an Schall-, Wärme- und Brandschutz sollten 
landesweit einheitlich geregelt werden. Entsprechende 
Musterformulare sollten den Gemeinden zur Verfügung gestellt 
werden.. Zur Steigerung der Effizienz und zur Vermeidung von 

. Rechtsunsicherheiten sollten die Verfahren- besser ■ 
dokumentiert werdén.

Allgemein sollten die Berechnungsverfahren nach deutschem 
Vorbild einfacher gestaltet und in Form von "Milch- 
büchleihrechnungen" aufgestellt werden. Damit könnte 
erreicht werden, dass die Nachweise für normale Gebäude 
vom Planer selbst - ohne Beizug von Spezialisten - erbracht 
werden können.

Auf Kantonsebene sollten die éntsprechenden. Verfahren in 
Anlehnung an SIA-Empfehlungen erstellt werden.
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