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Bildungsbauten im Vergleich.

Der neue Objektarten-Katalog OAK «Bildungsbauten» bietet Planern und Bauherren bereits in friihen Planungsphasen Unterstiit-
zung. Neben einheitlichen Kennwerten zeigt die attraktiv gestaltete Publikation interessante und nachvollziehbare Zusammenhdnge
zwischen Gebdudegeometrie und Gebdaudekosten auf.

TEXT: DR. ALBERT MULLER, LEITER KENNWERTE CRB

Ab Mai bietet CRB mit dem neuen Objektar-
ten-Katalog OAK «Bildungsbauten» eine wei-
tere Sammlung realisierter Objekte an. Die
neue Publikation beschreibt fiinf Kindergar-
ten, zwei Turnhallen und zwolf Schulhduser
bzw. Schulanlagen in Bezug auf ihre Kosten
und ihre Geometrie. Damit erhalten Planer
und Bauherren ein wertvolles Hilfsmittel fiir
die Kostenermittlung in frithen Planungs-
phasen. Zusétzlich dienen die zu diesen Ob-
jekten erhobenen Informationen aber auch
als Basis fiir das Benchmarking von geplan-
ten oder bereits realisierten Bildungsbauten.
Die in der Publikation enthaltenen Informa-
tionen zu den Baukosten der Objekte sind
nach dem elementorientierten Baukosten-
plan Hochbau eBKP-H gegliedert. Ausser-
dem werden Volumen und Flachen nach SIA
416 und eBKP-H aufgefiihrt, sodass Aussa-
gen zur Geometrie der Gebdude gemacht
und Kostenkennwerte bestimmt werden

konnen. Zum besseren Verstiandnis illus-
trieren Pldne und Fotos die Objekte.

Differenzierte Datenerhebung

Fir die einzelnen Objekte werden Kennwer-
te fiir die ersten beiden Ebenen des eBKP-H
(Hauptgruppen und Elementgruppen) dar-
gestellt und kommentiert.

Die Grafik mit den Erstellungskosten pro
m? Geschossflache (GF) aller im OAK «Bil-
dungsbauten» enthaltenen Objekte zeigt
recht grosse Unterschiede bei den Kosten
der einzelnen Bildungsbauten. Auffallend
sind die beiden «Spitzenreiter», das Schul-
haus Leutschenbach in Ziirich und der Kin-
dergarten Puoz in Samedan. Die Griinde
fir diese «Ausreisser» nach oben sind aller-
dings ganz unterschiedlich. Beim Schulhaus
Leutschenbach haben vor allem die speziel-
le Architektur und Bauweise zu den hohen
Kosten beigetragen. Beim Kindergarten in

Samedan hingegen sind die Ursachen in
den lokalen Gegebenheiten (tiefere Frostrie-
gel, starkere Statik, Verwendung lokaler Bau-
stoffe) und im lokalen Markt zu suchen. Das
Berufsbildungszentrum Sursee wiederum
ist sehr glinstig, weil es sich hier um eine Sa-
nierung und Erweiterung handelt und nicht
um einen Neubau wie bei den ibrigen Bau-
ten. Abgesehen von diesen Maxima und Mi-
nima liegen die Erstellungskosten von Schul-
hdusern und Turnhallen zwischen 3000 und
4000 Fr./m? GF. Die Kosten fiir Kindergéar-
ten sind dagegen hoher und liegen zwischen
4000 und 5000 Fr./m?GF.

Friihzeitige Kostenermittlung

Mit den dargestellten Kennwerten und
Formquotienten konnen bereits in den frii-
hen Phasen des Bauprojekts (strategische
Planung, Vorstudien) Kostenschéitzungen
durchgefiihrt werden, die eine erste Vorstel-
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Innenraum der Primarschule Avry-sur-Matran von Oeschger Reimann Schermesser Architekten Ziirich. Foto: © Laura Egger.

lung von den zu erwartenden Baukosten ver-
mitteln. Gerade bei Schulhausbauten wird
in der Regel eine Baukommission aus Perso-
nen der jeweiligen Gemeinde zusammenge-
stellt, die mehrheitlich nicht vom Baufach
sind. Aus diesem Grund kann nicht voraus-
gesetzt werden, dass sie — beispielsweise bei
Diskussionen tiber das Raumprogramm —die
finanziellen Konsequenzen von Entscheiden
abschitzen konnen. Hier bietet sich der OAK
als einfaches Instrument an, um trotz nied-
rigem Detaillierungsgrad des Projekts die
Grossenordnung der Baukosten zu eruieren.
Auch wenn diese ersten Schitzungen noch
keine hohe Genauigkeit aufweisen, sind un-

Flachenbestimmung mit Formquotienten

Raumprogramm fir HNF

m? m?

6 Schulzimmer 75 450
6 Gruppenrdume 25 150
1 Lehrerzimmer 40 40
1 Werken Textil 75 75
1 Werken Holz/Metall 75 75
1 Aufenthaltsraum 90 90
1 Mediathek 150 150
Total HNF 1'030
Anteil HNF an GF 51.1%
Total GF 2'016
gerundet 2’000

Abschatzen der Geschossflache (GF).

gefahre Angaben zu den Baukosten in die-
sen frithen Diskussionen hilfreich, wenn sie
richtig kommuniziert und gehandhabt wer-
den. In den folgenden Phasen des Baupro-
jekts werden die Informationen schrittwei-
se verfeinert, sodass entsprechend prazisere
Kostenermittlungen moglich sind.

Wie kommt eine Baukommission nun zu
solch einer Kostenschitzung? In einem ers-
ten Schritt wird die Geschossfliche des
neuen Schulhauses bestimmt, was mit ei-
nem Raumprogramm und Formquotienten
durchgefiithrt werden kann. Im hier aufge-
fuhrten Beispiel sollen je sechs Klassenzim-
mer mit Gruppenrdumen erstellt werden
sowie weitere Riume (Werken Textil, Holz/
Metall; Lehrerzimmer, Aufenthaltsraum
und Mediathek). Die fiir diese Riume ange-
nommenen Flachen ermdglichen eine Schit-
zung der Hauptnutzflache (HNF). Anhand des
Formquotienten HNF/GF kann die Geschoss-
fliche errechnet werden. Der hier verwen-
dete Formquotient von 51,1% entspricht dem
durchschnittlichen Wert der im OAK enthal-
tenen Schulhiuser. Ubertragen auf das im
Beispiel vorgesehene Raumprogramm, ergibt
sich eine Geschossfldche von ca. 2000 m?®.
Im zweiten Schritt werden die Baukosten mit-
hilfe weiterer Formquotienten und Kennwer-
te ermittelt. Diese Kosten werden auf der Ebe-

ne der Hauptgruppen des eBKP-H bestimmt.
In der unten stehenden Tabelle sind fiir die
jeweiligen Hauptgruppen die Bezugsgrossen
angegeben sowie die entsprechenden Form-
quotienten aus dem OAK «Bildungsbauten».
Im Beispiel werden fiir alle Kennwerte und
Formquotienten — ausser jenen, die mit der
Grundstuicksfliche zusammenhangen (GSF
und Bearbeitete Umgebungsflaiche BUF) -die
Mittelwerte der analysierten Schulhausbau-
ten itbernommen. Da alle Formquotienten
aufdie Geschossfliche bezogen sind, konnen
mit der Geschossfliche auch die Flachen fiir
die Aussenwidnde und die Bedachung be-
stimmt werden sowie die Nutzfliche. Damit
sind bereits alle notwendigen Flachen fiir die
Kostenermittlung gegeben.

Wertvolle Diskussionsgrundlagen

Fir die eigentliche Kostenberechnung wer-
den den einzelnen Hauptgruppen die durch-
schnittlichen Kostenkennwerte zugeordnet,
um dann die Kosten als Produkt aus Kenn-
werten und Fldchen zu ermitteln. Auf die-
se Weise erhidlt man schnell einen ersten
Anhaltspunkt fir die Baukosten. Weil mit
Durchschnittswerten aus dem OAK gerech-
net wird, ergeben sich fir das angenom-
mene Raumprogramm des Schulhauses
auch durchschnittliche Baukosten. Im auf-
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Kindergarten Wiesendangen von Singer Baenziger Architekten Ziirich. Foto: © Christian Senti.

gefiihrten Beispiel belaufen sich die Anlage-
kosten auf ca. 8,5 Mio. Franken. Dieser Betrag
kann den Baukommissionen als Ausgangs-
lage bei Diskussionen iiber die Optimierung
des Raumprogramms dienen und eine Beur-
teilung der finanziellen Tragbarkeit des Pro-
jekts erleichtern. Die ermittelten Zahlen hel-
fen somit, die Diskussionen zielgerichtet zu
fihren und das Raumprogramm zu prézisie-
ren, sodass ein Konsens fiir den Kostenrah-

men gefunden werden kann. Es ist durchaus
denkbar, dass mehrere Varianten verfolgt
und fir jede entsprechende Kosten ermit-
telt werden. In der Praxis zeigt sich, dass sol-
che Diskussionen gehaltvoller verlaufen,
wenn bereits in frithen Phasen Kostendaten
vorliegen.

Aufgrund all dieser Informationen kann die
erste Phase des Bauprojekts mit den not-
wendigen Entscheiden abgeschlossen und

die nédchste begonnen werden. Dabei wird
sich relativ schnell eine Machbarkeitsstu-
die auf der realen Parzelle aufdrangen. Die-
se Studie sollte die wichtigsten Plane fiir
das gewtiinschte Schulhaus liefern, damit
die Vorstellungen der Bauherrschaft mog-
lichst schnell konkretisiert werden kénnen.
Anhand des Ergebnisses der Machbarkeits-
studie kann erstmals mit Flichenangaben
gerechnet werden, die einem fiir die eige-

Kostenschatzung mit Formquotienten und Kennwerten

Hauptgruppen nach eBKP-H Bezugsgrosse Formquotient Flache [m?)| Kennwert Kosten| CHF/m?GF

(gerundet)
B Vorbereitung GSF 1,60 (*) 3200| CHF 221.-] CHF 710000.-| CHF 355.-
C Konstruktion Geb&ude GF 1,00 2000| CHF 591.-| CHF 1180000.-| CHF 590.-
D Technik Gebaude GF 1,00 2000| CHF 586.-| CHF 1170000.-| CHF 585.-
E Aussere Wandbekleidung Gebiude FAW 0,65 1300 CHF 653.-| CHF 850000.-| CHF 425.-
F Bedachung Geb&ude FB 0,35 700| CHF 252.-| CHF 180000.-] CHF 90.-
G Ausbau Gebaude GF 1,00 2000| CHF 634.-| CHF 1270000.-| CHF 635.-
H Nutzungsspezifische Anlagen Gebdude HNF 0,00 0| CHF  0.-| CHF 0.-] CHF 0.-
| Umgebung Gebaude BUF 1.25 (%) 2500] CHF 124.-] CHF 310000.-| CHF 155.-
J Ausstattung Gebaude NF 0,61 1220 CHF 231.-| CHF 280000.-| CHF 140.-
V_Planungskosten BBJ CHF 5950000.- 18,4%| CHF 1090000.-| CHF 545.-
W Nebenkosten GF 1,00 2000 CHF 64.-| CHF 130000.-| CHF  é5.-
Y Reserven, Teuerung BBW CHF 7170000.- 10,0%| CHF 720000.-| CHF 360.-
Z Mehrwertsteuer BAZ CHF 7170000.- 8,0%| CHF 570000.-| CHF 285.-
Bauwerkskosten C-G CHF 4650000.-| CHF 2325.-
Erstellungskosten B-W CHF 7170000.-| CHF 3585.-
Anlagekosten A-Z CHF 8460000.-| CHF 4230.-
(*]: Aus dem aktuellen Projekt.

Kostenermittlung mit Formquotienten und Kennwerten.
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nen Bediirfnisse erarbeiteten Projekt ent-
sprechen. Wahrscheinlich sind bis zu die-
sem Zeitpunkt auch erste Entscheide Uber
andere Anforderungen an das Gebdude ge-
fallt (Energie, Labels, 6kologisches Bauen
usw.), die in die weitere Planung einfliessen.
Die Kostenermittlung in den nachfolgenden
Phasen kann nun durch das Einbeziehen der
ersten beiden Ebenen des eBKP-H entspre-
chend detaillierter erfolgen.

Benchmarking mit Kennwerten

Ein weiterer Verwendungszweck der Kenn-
werte besteht darin, die Baukosten eines Ob-
jekts mit jenen anderer Bauten zu verglei-
chen. Diesist bei der Kostenplanung widhrend
des Planungsprozesses hilfreich, weil damit
ein vertieftes Verstdndnis der Baukosten des
betrachteten Projekts moglich ist. Das von
Roswitha Busser, Architektin ETH/SIA/BSA,
Zirich, geplante und realisierte Schulhaus in
Pfungen illustriert dies bestens. Betrachtet
man bei diesem Objekt die Kostenkennwerte
der Hauptgruppen nach eBKP-H, stellt man
fest, dass die Kennwerte aller Hauptgrup-
pen, ausser den Umgebungsarbeiten, durch-
schnittlich oder unterdurchschnittlich sind.
Die Umgebungsarbeiten sind iberdurch-
schnittlich, weil umfangreiche Arbeiten fiir
Sportfelder erforderlich waren und weil fur
die im Schulhaus integrierten Kindergirten
ebenfalls entsprechend gestaltete Aussenbe-
reiche realisiert wurden. Da nur die Kennwer-
te flr die Vorbereitungs- und Umgebungs-
arbeiten tiberdurchschnittlich sind, kénnen
fir die Gesamtkosten unterdurchschnittli-
che Kostenkennwerte erwartet werden, was
der Vergleich mit dem Mittelwert auch be-
stétigt. So betragen die Erstellungskosten fiir
das Schulhaus Pfungen 3067 Fr./m? wahrend
der Mittelwert bei 3952 Fr./m? liegt.

Mit den Formquotienten kann die Geome-
trie einer Bildungsbaute relativ schnell und
einfach analysiert, beschrieben und einge-
ordnet werden, was wiederum eine schnel-
le Beurteilung der Gebaude-Effizienz er-
laubt. Die Formquotienten stellen die pro
m? Geschossfliche errechneten Mengen
(Flachen und Volumina) der Bauten dar.
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Schulhaus Pfungen von Roswitha Biisser, Architektin ETH/SIA/BSA. Foto: © Goran Potkonjak.

Die fiir ein Objekt ermittelten Formquoti-
enten kdnnen dann mit den Durchschnitts-
werten eines Bauten-Portfolios verglichen
werden. So erhdlt man Informationen dar-
uber, welche Bauteile relativ zur Geschoss-
fliche tiber- bzw. unterdurchschnittliche
Mengen aufweisen. Im Beispiel des Schul-
hauses Pfungen ist der Quotient aus dem
Gebiudevolumen (GV) und der Geschoss-
flaiche (GF) leicht unterdurchschnittlich,
namlich 3,79 m, was der durchschnittlichen
Geschosshohe entspricht. Die Formquo-
tienten beziiglich der Grundstiicksfliche
(GSF) und der bearbeiteten Umgebungs-
flaiche (BUF) konnen als durchschnittlich
bezeichnet werden. Somit ist die mengen-
massig zu bearbeitende Umgebungsfliche,
verglichen mit der Geschossflache, durch-
schnittlich. Dies lasst eine durchschnitt-
liche Kostenbasis fiir die Umgebungsar-
beiten erwarten. Demgegeniiber liegt der
Formquotient der Aussenwand (FAW) mit
0,53 unter dem Durchschnitt von 0,65. Dies
besagt, dass das Schulhaus Pfungen pro m?
Geschossflache 0,53 m? Aussenwandfliache
aufweist. Die mengenmaissige Basis fiir die

Kostenberechnung der Aussenwand ist also
ebenfalls unterdurchschnittlich, was sich
dampfend auf die absoluten Kosten dieses
Bauteils auswirkt. Uberdurchschnittlich ist
hingegen der Formquotient der Dachfliche
(FB). Beim Schulhaus Pfungen betragt die-
ser 0,44, wahrend der Durchschnittswert
bei 0,35 liegt. Demzufolge kommen beim
Schulhaus Pfungen auf jeden m? Geschoss-
flache 0,44 m? Dachfliche. Ist der Form-
quotient FB tiberdurchschnittlich, ist auch
die mengenmaissige Basis fir die Kostenbe-
rechnung des Dachs tiberdurchschnittlich,
was kostentreibend ist. Da der Formquoti-
ent der Dachflache jedoch als einziger tiber-
durchschnittlich ist, kann gefolgert werden,
dass sich die Gebdudegeometrie vorteilhaft
auf die Gebdudekosten auswirkt.

Als Fazit dieses Benchmarkings kann fir
das Schulhaus Pfungen festgehalten wer-
den, dass die insgesamt unterdurchschnitt-
lichen Kosten sowohl auf die kostengiinsti-
gen Bauteile zuriickgefiihrt werden kénnen
als auch auf eine kostenoptimale Form des
Gebaudes.

Formquotienten Pfungen Mittelwert
GV/GF 3,79 4,14
GSF/GF 2,34 2,27
FAW/GF 0,53 0,65
FB/GF 0,44 0,35
VF/GF 22,6% 19,7%
NF/GF 57,4% 61,4%
HNF/GF 51,4% 51,1%
BUF/GF 191.7% 195,2%

Formquotienten Pfungen vs. Mittelwerte.

Neben den beiden bestehenden Objektarten-Katalogen
«Wohnbauten im Vergleich» und «Kennwerte im Wohnungs-
bau» kann der neue OAK «Bildungsbauten» ab Mai bei CRB
bezogen werden. Dieser Band beschreibt finf Kindergarten,
zwei Turn- und Sporthallen und zwélf Schulhausbauten.

Broschire A4, 313 Seiten, reichhaltig illustriert.
Weitere Informationen: Tel. +41 44 456 45 45, info@crb.ch




