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Projekteinsparungen — aber wie?

Viele Bauherrschaften befinden sich nach Vorliegen einer ersten Kostenschatzung,
basierend auf der mit Begeisterung erarbeiteten Vorprojektstudie, in der etwas erntch-
ternden Situation notwendiger Kosteneinsparungen. Um diese Einsparungen sinnvoll
vorzunehmen, sind jedoch einige Punkte zu beachten.

Pascal Lutz,
Architekt FH/NDS
Wirtschafts-
ingenieur FH *

Nachdem sich die Bauherrschaft zu
diesem Zeitpunkt oft schon ins Projekt
«verliebt» hat, fallen die geforderten
Einsparungen schwer. Umso mehr, da
ein kluges und effektives Kostenspa-
ren beim Bauen in der Regel beim
Projektumfang und bei den Komfort-
anspriichen der Bauherrschaft an-
setzt. Am Effektivsten ist dabei der
Verzicht auf ganze Teilbereiche, wie
das Kellergeschoss oder die aufwin-
dige Autogarage, sofern dies moglich
und der Bedarf auch ldngerfristig —
zum Beispiel fiir eine allfillige spate-
re Kduferschaft — nicht zwingend er-
forderlich ist. Denkbar ist auch eine
kluge Etappierung des Bauprojekts,
also der Realisierung in Teilschritten.
Dies nach Massgabe des eigenen
Raumbedarfs, welcher zum Beispiel
bei Familien in der Regel erst nach ei-
nigen Jahren zunimmt. Ein kluges ar-
chitektonisches Konzept schafft dabei
die Grundlagen fiir eine einfache spa-
tere Erweiterung (Anbau/Aufstok-
kung), indem die hierfiir bendtigten
Haustechnikanschliisse schon vorbe-
reitet und die statischen und konzep-
tionellen Voraussetzungen geschaffen
werden.

Grundsétzlich sollte nicht bei der Ma-
terial- und Ausfiihrungsqualitit ge-
spart werden. Einer Vielzahl der im-
mer neu am Markt erscheinenden
Materialien und Konstruktionslgsun-
gen wird zuviel zugetraut. Skepsis bei
wenig erprobten Baumaterialien und
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insbesondere auch bei kostengiinsti-
geren Vorschligen ist also ange-
bracht. Bei der Baustoffauswahl soll-
ten die giinstigeren, respektive grund-
sdtzlich die kurzlebigeren Produkte
zumindest leicht auswechselbar mon-
tiert werden. An der nur sehr auf-
windig austausch- oder verdnderba-
ren Grundstruktur sollte qualitativ
kein Abstrich gemacht werden.

Kurzfristige Einsparungen

zahlen sich oft nicht aus

Bauen ist in der Regel eine langfristi-
ge Angelegenheit. Der Versuch, durch
«Billiglosungen» eine Reduktion des
Projektumfangs zu verhindern, ge-
lingt in der Regel nicht. Kurzfristige
Einsparmassnahmen werden durch
erhohte Unterhaltskosten schnell wie-
der wettgemacht. Daher sollte man
bei der Planung und Umsetzung auch
bereits an diese Kosten denken, denn:
Was niitzt die bei der Erstellung be-
stechend glinstige Ausfithrungslo-
sung, wenn sich deren Unterhalt spé-
ter nur sehr aufwandig bewerkstelli-
gen ldsst. Spontane Verbilligungsvor-
schlige ohne Riicksicht auf etwaige
bauliche Konsequenzen und ohne Ab-
gleich mit dem konstruktiven Ge-
samtkonzept sind zudem oft auch Ur-
sache fiir spdtere Bauschdden mit
massiven Folgekosten und Arger fiir
die Bauherrschaft.

Bauherrenreserve

nicht verpulvern

Oft werden aufgrund zu hoher Kos-
tenerwartungen notwendige Spar-
massnahmen mit der Hoffnung auf
grossere Vergabeerfolge hinausge-
zogert. Doch nicht selten kommt ein
billiger Bauunternehmer die Bau-
herrschaft teuer zu stehen. In wirt-
schaftlich schlechten Zeiten steigt der

Preisdruck und die Qualitdt sinkt
zwangsldufig. Der Unternehmer kann
nur an Lohn und Material sparen.
Das fiihrt oft zu billigen Konstruktio-
nen und schlecht oder unzureichend
ausgebildeten Handwerkern, die un-
ter grossem Zeitdruck schnell einmal
etwas «vergessen» oder unsorgfiltig
arbeiten. Dumpingpreise, welche oft
sogar unter den Herstellungskosten
liegen, treiben Firmen nicht selten in
die Insolvenz. Bauherren verlieren
dabei viel Geld, Zeit und mit Sicher-
heit die Freude am eigenen Baupro-
jekt. Auch ein zu frither Abbau der
Bauherrenreserve ist nicht zielfiih-
rend, denn diese wird fiir Unvorher-
gesehenes in den spiteren Planungs-
und Bauphasen benotigt.

Referenzen bringen Sicherheit

Da die spidteren Baukosten haupt-
sdchlich in der Planungsphase gene-
riert und beeinflusst werden, bieten
Einsparungen bei den Planungshono-
raren und Beratungsleistungen eben-
falls keinen sinnvollen Sparansatz. Es
ist zu beachten, dass die Sparmog-
lichkeiten mit fortschreitendem Pla-
nungsprozess linear abnehmen und
in einer spiteren Planungsphase nur
noch geringfiigige Korrekturen vorge-
nommen werden konnen.

Daher empfiehlt es sich, bei der Aus-
wahl der Baupartner auf deren Er-
fahrung und Kompetenzen hinsicht-
lich Kostenmanagement und kosten-
optimierter Baukonzeption zu achten.
Das Einholen entsprechender Refe-
renzauskiinfte ist dabei absolut zwin-
gend und der hierfiir notwendige,
nicht unerhebliche Zeitaufwand un-
bedingt einzuplanen.

Ein kluger Architekt kennt die Bau-
konstruktionen und Materialen, wel-
che iiber ein moglichst hohes Kosten-



Nutzen-Verhéltnis verfligen und fiihrt
die Bauherrschaft mit dem notwendi-
gen Geschick durch die zahlreichen
Verlockungen des umfangreichen An-
gebots und relativiert allenfalls zu
hohe Anspriiche. So erfiillen bei-
spielsweise auch Keramikplatten die
gestellten Nutzungsanspriiche, sie
sind aber um ein Mehrfaches giinsti-
ger als die urspriinglich gewiinschten
brasilianischen Granitplatten. Dieser
nicht selten etwas mithsame Prozess
ist erst bei Erreichung des Kostenziels
abgeschlossen.

Energiekonzept mit Blick

in die Zukunft planen

Ein nicht unwesentlicher Kostenanteil
an den Gesamtkosten tridgt auch die
Haustechnik. Hier ist ein besonde-

res Augenmerk auf den zukiinfti-
gen Energieverbrauch, insbesondere
auf die Warmeerzeugung, zu richten.
Das haustechnische Gesamtkonzept
ist daher sorgfiltig zu planen und der
Investitionsentscheid auch von spé-
ter zu erwartenden Verbrauchs- und
Unterhaltskosten abhéngig zu ma-
chen. Je nach Entwicklung des Ener-
giepreises rechnet sich hier linger-
fristig, trotz vorhandenem Spardruck,
der Einbau einer {iblicherweise in
der Anschaffung wesentlich teure-
ren energieoptimierten Anlage. Glei-
ches gilt beispielsweise flir die Wahl
des Fassaden- und Dachsystems und
der entsprechend einzubauenden
Wirmeddmmstéirken.

Grundsétzlich gilt: Bauen ist teuer
und man muss es sich leisten konnen.

Bauen heute Fokus Kosten

Kurzfristige Sparanséitze riachen sich
schon nach kurzer Zeit. Ganz auf den
Traum des Eigenheims zu verzichten
oder dessen Erfiillung hinauszuschie-
ben, ist bei zu grossem Spardruck im-
mer noch der beste Rat. i

* Pascal Lutz ist Partner der unab-
héngigen Bau- und Immobilienbera-
tungsfirma Immopro AG, Ziirich
www.immopro.ch
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