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1 Aufgabenstellung
1.1 Grundlagen

Kostenschatzung "Wohnen-plus”, Ernst Baukostenplanung rev. 28.11.2005
Dokument "Ubersicht Kostenverschiebung" H,W+P vom 10.10.2006
Flachenberechnung nach SIA 416, H,W+P vom 09.03.2006

* Besprechung mit Hr. P. Ernst und Frau G. Winsauer vom 19.6.07

1.2 Ausgangslage

Im Rahmen der Jurierung des Architekturwettbewerbs Ende 2005 berechnete das Bliro Ernst
Baukostenplanung die Kosten nach BKP 2-stellig fiir das Projekt "Wohnen-plus" auf 32.17
Mio inkl. MwSt. Im Rahmen der Vorprojektierung erfuhr das Projekt einige kostenrelevante
Anderungen. Die aktuelle Kostenschatzung des mit der Planung beauftragten Architekturbii-
ros Heinle, Wischer & Partner, Stuttgart, am Ende des Vorprojekts betragt 40.3 Mio £15%.
Das ist gegeniiber Schatzung aus dem Wettbewerb eine Zunahme um 25%.

1.3 Ziel des Berichts

Nach der Vorstellung des Vorprojekts beim Gemeinderat Binningen am 30.5.07 wurde Sto-
kar+Partner als Controller beauftragt, die Ursachen der Kostensteigerung seit dem Wettbe-
werb zusammen mit dem Biro Ernst zu untersuchen und in plausibler Form darzustellen
(Protokoll der Sitzung vom 30.5.2006).

2 Analyse
2.1 Aufschlisselung der Mehrkosten

Der Vergleich der Kostenschatzungen aus dem Wettbewerb und vom 9.3.07 (Stand Vorpro-
jekt) zeigt folgende Veranderungen:

BKP|Position Wettbewerb| HW+P 9.3.07| Veradnderung %0
0[Grundstuck 25'000 0 -25'000 [ -100.0%
1|Vorbereitungsarbeiten 270'000 294000 24'000 8.9%
2|Gebaude 18'879'000 25'342'242 6'463'242 34.2%
3|Betriebseinrichtungen 750'000 1'199'720 449'720 60.0%
4|{Umgebung 743'000 594'170 -148'830 -20.0%
5[Baunebenkosten 1'747'500 1'428'550 -318'950 -18.3%
9]Ausstattung 1'251'000 1'976'500 725'500 58.0%

Honorare 3'691'500 3'674'180 -17'320 -0.5%
Reserven 2'735'500 2'901'600 166'100 6.1%
MwSt 2'079'000 2'843'230 764'230 36.8%
Total 32'171'500 40'254'192 8'082'692 25.1%
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Die grésste Zunahme der Kosten betrifft das Gebaude. Dies ist unter anderem auf eine Zu-
nahme des Gebaudevolumens zurlickzufiihren, welche sich im Rahmen der genaueren Pro-
jektierung im Vorprojekt ergab.

2.2 Veranderung der Flachen und Volumina

Im Rahmen der Vorprojektierung vergrosserten sich die Flachen und Volumina wie folgt

(Stand 09.03.07):

Element Wettbewerb Vorprojekt Veranderung
9.3.2007
Nutzflache [m?] 5'860 6'638 + 13.3%
Verkehrsflache [m?] 3'914 3'5670 - 8.8 %
Funktionsflache [m?] 71 470 + 562.0%
Netto Geschossflache NGF [m?] 9'844 10'679 + 8.5 %
Brutto Geschossflache BGF [m?] 10'949 12'264 + 12.0 %
Gebaudevolumen [m?] 34'456 43'966 + 27.6 %

Das Gebaudevolumen nahm gegeniiber dem Flachenzuwachs Uberproportional zu, da die
Geschosshohen vergrossert werden mussten, um den fiir die Gebaudetechnik notwendigen

Platz zu gewinnen.

2.3 Zusatzliche Anforderungen der Bauherrschaft

Ein Teil des zusatzlichen Flachenbedarfs ist auf Anforderungen seitens der Bauherrschaft
zurtckzufiihren, die zum Zeitpunkt des Wettbewerbs noch nicht bekannt waren:

+ 140 m?

* Vergrosserung des Parkings von 46 auf 53 Parkplatze
* Vergrésserung von Cafeteria, Restaurant, Kiiche

e zusatzliche Biroflachen
e zusatzlicher Warenlift durch alle Stockwerke

e Total

2.4 Analyse einzelner Kostenpositionen

+185m
+110 m

2
2
2

500 m?

Die vertiefte Analyse zeigt bei folgenden Kostenpositionen wesentliche Veranderungen:

Kostenposition Mehrkos- | Begrindung
ten [Mio]
Baugrube 1.2 Der Baugrund (Geologie) war im Wettbewerb nicht bekannt.

Das Biuro Ernst musste Annahmen treffen, die sich spéter als
wenig zutreffend herausstellten. Die Aufwendungen fir die
Baugrubensicherung (Ruhlwand) mussten erhdht werden.
Gleichzeitig nahm auch das unterirdische Volumen etwas zu.
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Kostenposition Mehrkos- | Begrindung
ten [Mio]

Stitzen und Innen- 0.4 Das Wettbhewerbsprojekt enthielt noch keine Statik. Das Biro

wande Ernst musste Annahmen treffen aus Analogien mit &hnlichen
Projekten.

Liftung + Sanitéar 1.6 Die Kosten fir Liftung und Sanitar wurden im Wettbewerb
unterschétzt.

Transportanlagen 0.3 Der Speise- und der Schmutzlift waren im Wettbewerb noch
nicht eingeplant.

Trennwande und Ver- 14 Die Trennwénde wurden einerseits aufgrund von Brand-

glasungen schutzauflagen teurer, andererseits aufgrund des grésseren
Gebéudes

Sicherheit 0.3 Folgende Elemente waren im Wettbewerbsprojekt nicht ein-

gerechnet: Schrammbord, erhdhter Wandschutz, elektroni-
sche statt mechanische Schliessanlage.

Wand- und Deckenbe- 0.4 Die Kosten stiegen vor allem als Folge der grésseren Gebau-
kleidung dehohe.
Einbauten 0.2 Die Einbauten waren in den Wettbewerbsunterlagen noch

nicht definiert und vom Biro Ernst nur abgeschéatzt.

Betriebseinrichtungen 0.5 Bei den Betriebseinrichtungen waren im Wettbewerbsprojekt
nur die Kiiche eingerechnet, nicht aber die speziellen Luftun-
gen, Kihlanlagen, Sprinkler, Sanitéaranlagen etc.

Ausstattung 0.7 Das Budget wurde in der Schatzung Ernst mangels besserer
Angaben mit dem Geb&audevolumen erhdht.

Teuerung 0.6 Die Erhdéhung des Zircher Baukostenindexes seit dem Wett-
bewerbsprojekt wurde beriicksichtigt.

Diverses 0.5 Diverse Mehr- und Minderkosten in der Summe
Total Hauptpositio- 8.1 Mio CHF inkl. MwSt
nen

Aufgrund des grésseren Gebaudevolumens wéaren Mehrkosten auch bei anderen Positionen
wie z.B. der Fassade zu erwarten. Dass dies nicht der Fall ist zeigt, dass an verschiedenen
Stellen auch Einsparungen vorgenommen wurden, welche einen Teil der Mehrkosten kom-
pensierten.

3 Beurteilung
3.1 Benchmarking

Beim Vergleich des vorliegenden Projekts mit anderen APH's sind folgende Punkte zu be-
achten:

» Die Geschossflache pro Bett liegt mit 140 m?/Bett (ohne Flachen fiir Spitex, Tages-
statte und AEH, Stand 9.3.07) im Vergleich mit anderen APH's im oberen Bereich.
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Dabei ist aber zu bertcksichtigen, dass das Heim zu einem grossen Teil flir demenz-
kranke Bewohner konzipiert ist, die vergleichsweise viel Platz benétigen.

* Die Form des Gebaudes weist ein unginstiges Volumen zu Oberflachenverhaltnis
auf. D.h. gemessen am Nutzvolumen ist die Fassadenflache sehr gross, was natur-
gemass die Kosten pro m? Nutzflache erhoht. Gleichzeitig weist eine gréssere Fas-
sade auch grossere Warmeverluste auf, was wiederum eine Uberdurchschnittlich gu-
te Isolation erfordert, um trotzdem den Minergiestandard zu erreichen. Die Griinde fir
das schlechte Oberflachen zu Volumenverhéltnis sind zu einem Teil standortbedingt
(Grundstiick, Hanglage). Zum anderen wurde die damit einhergehende gute Belich-
tung des Gebaudes im Wettbewerb als Starke beurteilt.

* Die Hanglage verbunden mit der relativ unglinstigen Geologie verursacht standortbe-
dingte Mehrkosten von gut 1 Mio.

3.2 Potential fir weitere Einsparungen

Im Rahmen der Spariibung vom 1. Quartal 2007 wurden alle Kostenelemente auf Einspar-
moglichkeiten untersucht. Eine weitere Kostensenkung ist nur noch mit einer Reduktion der
Anforderungen mdoglich ist, was Konsequenzen fiir den Betrieb und die Attraktivitat des Hei-
mes hatte.

Auf jeden Fall ist zu beachten, dass eine substantielle Veranderung der Nutzflachen oder
eine Optimierung des Oberflachen zu Volumenverhaltnisses schnell dazu fihren wirde,
dass das Projekt von Grund auf Uberarbeitet werden miisste, was einen erheblichen Termin-
verzug und auch entsprechende Honorarforderungen der Planer auslésen wirde.

Das vorliegende Vorprojekt stellt eine geradlinige Umsetzung des vorgegebenen Raumpro-
gramms und des im pramierten Wettbewerbsprojekt positiv bewerteten Gebaude- und Be-
triebskonzepts im Sinn des an die Baukommission Ubertragenen Mandats dar.

Stokar+Partner AG

Dr. Markus Stokar
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