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Vor allem bei Leuchtturmprojekten laufen die Termine und Kosten seit einiger
Zeit aus dem Ruder. Zwei Experten fiir Baukosten und Baumanagement
wissen, warum das so ist.

Das Disseldorfer Biiro RKW Architektur + gehort mit mehr als 400 Mitarbeitern
zu den erfolgreichsten deutschen Biiros. In Miinchen betreuen sie den Umbau
des Technischen Museums. Fiir Diisseldorf haben sie jlingst ein spektakulares
Opernhaus am Rhein vorgeschlagen. Jens Thormeyer ist Assoziierter Partner
und verantwortlich fur die Umsetzung vieler GroBprojekte, sein Kollege Jochen
Schulz, ebenfalls Assoziierter Partner, leitet das Baumanagement bei RKW.

SZ: |hr Biiro befeuert seit einiger Zeit die Debatte um ein neues Opernhaus
fir Diisseldorf. Zuletzt mit spektakularen Simulationen. Ausfiihrungsplane
gibt es nicht. Dennoch geistern bereits die vermuteten Baukosten durch die
Offentlichkeit, das reicht von 280 Millionen bis zu mehr als 700 Millionen
Euro. Wie ist das moglich?

Jens Thormeyer: In unserem Biiro gibt es zwar schon lange Uberlegungen zu
einem maoglichen Standort und auch zu grundsatzlichen Gestaltungsmaoglich-
keiten, aber konkrete Zahlen konnen zu einem so frihen Zeitpunkt und ohne
ausreichende Planungstiefe gar nicht genannt werden. Wenn, dann ist nur eine
grobe Schatzung moglich. Man weil3 ja noch nicht mal, wo das Projekt, wenn
liberhaupt, realisiert wird.

Jochen Schulz (schmunzelnd): Es ist leider typisch fiir solche Projekte, dass -
tatsachlich oft fiir die Presse - noch vor der Planungsreife Baukosten genannt
werden sollen, fiir die es aber keine Bemessungsgrundlage gibt.

Uberhaupt hat man ja in Deutschland beim Bauen allmahlich das Gefiihl,
dass standig Fristen liberschritten werden - und die Kosten am Ende oft
explodieren. Ist das so?

Jochen Schulz: Das nehmen wir als Planer auch wahr. Etliche Bauvorhaben
ziehen sich langer als gedacht hin - und werden nicht selten auch teurer als
geplant. Die aktuelle Corona-Situation hat das sicher noch verscharft. Aber
auch postpandemisch ist kaum Entspannung in Sicht. Dafiir gibt es viele Ursa-
chen, das reicht von weltwirtschaftlichen Zusammenhangen, was zum Beispiel
die Material- und Transportkosten sowie Niedrigzinsphasen betrifft, bis zum
Personalmangel am Bau. AuBRerdem verscharfen noch regionale Ereignisse,
wie die erschiitternde Hochwasserkatastrophe in der Eifel, an der Ahr und in
Teilen von Bayern, den Branchendruck durch die erforderlichen Wiederaufbau-
arbeiten.
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Woraus ergeben sich eigentlich am Ende die Baukosten konkret?

Jens Thormeyer: Baukosten beginnen nicht mit dem ersten Ziegelstein, den ich
fir die Baustelle bestelle. Baukosten beginnen mit der Entscheidung, tber-
haupt zu bauen. Gleich danach ist die Frage, wo und wie baue ich, von grofBter
Bedeutung. Die Lage und Form des Grundstiicks, die ErschlieBungsmoglich-
keiten, Verkehrliches, die Topographie: Das alles beeinflusst die Kosten stark.
Dann geht es auch um Verfahren und Prozesse, etwa um die Genehmigungen
durch die Behorden. Da muss ich sagen: Auch die Behorden, denen ebenfalls
wie in der Bauindustrie Personal fehlt, arbeiten, vorsichtig formuliert, an der
Lastgrenze.

Und weniger vorsichtig formuliert?

Jens Thormeyer: Auch da gibt es immer 6fter Verzégerungen. Und was mehr
Zeit kostet, kostet am Ende immer auch mehr Geld. Zwischen Terminen, die
nicht eingehalten werden, und Kostensteigerungen gibt es einen vollig logi-
schen Zusammenhang. Das eine bedingt das andere.

Jochen Schulz: Dazu kommt das Phanomen immer dichterer Stadte. Im Zeital-
ter der Verstadterung ergeben sich immer schwieriger zu bebauende Bau-
felder. Auf denen zugleich héher gebaut wird - was teurer wird. Und man muss
unter Umstanden auch mehr in der Erde arbeiten, aber auch das ist ein Kosten-
faktor. Im Ergebnis wird das zunehmend stadtische Bauen und das Verdichten
von Stadten, das ich grundsatzlich fiir richtig erachte, namlich als Alternative
zur Zersiedelung in der Flache und auf dem Land, zu einem Faktor steigender
Baukosten. Dazu wird in den Stadten auch die Baustellenlogistik immer kom-
plexer. Letztlich teurer.

So weit, so teuer. Aber wenn man schlieBlich baut, dann miissten die Kosten
dafiir doch eigentlich bis auf den Cent genau zu berechnen sein. SchlieBlich
weiB man ja, was ein Kilo Sand oder eine Schraube kostet. Oder eben ein
Stiick Haus. Das ist keine Raketenwissenschaft. Warum gehen in dieser
Phase die Kosten dennoch so oft durch die Decke?

Jochen Schulz: Um die vorab berechneten Kosten einzuhalten, miisste man
sich in erster Linie an die Plane halten. Und das ist das Problem: Die gibt es
namlich zu Baubeginn noch gar nicht. Jedenfalls nicht in der erforderlichen
Detaillierung. Wichtig ist also die Reihenfolge: Erst plant man etwas zu Ende -
dann beginnt man mit dem Bauen. Aber das ist die Theorie.
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Und in der Praxis bauen die Schildbiirger erst mal los, um anschlieBend
Plane zu zeichnen? Ernsthaft?

Jochen Schulz: In Deutschland versuchen wir immer, besonders schnell und
effizient zu bauen, deshalb wird oft schon mit dem Bau begonnen, wahrend
parallel noch Plane erstellt werden. Man gewinnt dadurch Zeit, aber das Risiko
des Auseinanderdriftens von Planung und Realisierung steigt ebenfalls. Es ist
auch immer schwer zu vermitteln, dass man sich als Bauherr eben fruh ent-
scheiden muss. Vielleicht steht noch nicht mal der Rohbau, aber die Fliesen-
auswahl ist trotzdem zu treffen: So was fallt mitunter auch Profis schwer. Wenn
man Kostensteigerungen vermeiden will, muss man sich also mehr Zeit bei der
Planung nehmen - und die Planung nicht immer wieder andern. Im Grunde ist
es simpel.

Jens Thormeyer: Man muss aber auch beriicksichtigen, wie sehr sich die Kos-
ten dynamisiert haben. Ein Beispiel: Als ich angefangen habe, als Architekt zu
arbeiten, kostete ein Quadratmeter Einkaufzentrum ungefahr zweitausend
Mark. Noch Jahre spater waren das dann eben eintausend Euro. Es gab also
einen sehr langen Zeitraum, in dem die Baupreise annahernd stabil geblieben
sind. Doch dann ging es fast schlagartig nach oben mit den Preisen. Heute ist
es so, dass ich jetzt berechnen muss, was ein Bau in, sagen wir, zwei oder drei
Jahren kostet - aber ich weiB nicht, wie sich bis dahin der Preis fiir das Mate-
rial entwickelt.

Jochen Schulz: Das ist manchmal mehr Glaskugelgucken als Kostenkalkula-
tion.

Muss man dann aber dem Bauherren nicht auch klar sagen, dass man das
Bauen nicht mehr auf den Cent genau kalkulieren kann?

Jochen Schulz: Kostenpuffer, als Hausnummer: zehn Prozent des Gesamtvolu-
mens, werden serioserweise ja auch eingeplant fiir Unvorhersehbares. Aber
die Projekte werden auch immer ofter sehr spitz gerechnet. Manchmal sparen
sich Investoren diese zehn Prozent. Das racht sich bisweilen. Und von Dingen,
die nicht vorherzusehen sind, will unsere risikoaverse Gesellschaft ja auch
nichts mehr horen.

Gibt es eigentlich auch Unterschiede zwischen 6ffentlichen und privaten
Bauherren? Der Eindruck ist: Wenn die 6ffentliche Hand baut, es also um das
Geld der Steuerzahler und nicht um das eigene Geld geht, kommt es noch
haufiger als sonst zu Kostensteigerungen.
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Jochen Schulz: Wobei es auch im 6ffentlichen Bereich positive Beispiele gibt
fir Schulen, Universitaten, Kommunalbauten und so weiter . .. da werden Ter-
mine und Kosten oft auf den Punkt genau eingehalten. Wir behaupten: RKW
kann die Baukosten in aller Regel sehr wohl einhalten.

Jens Thormeyer: Das gibt natiirlich nicht so schone Schlagzeilen wie die Kos-
tenexplosionen.

Hat lhr Biiro die Kosten auch mal gerissen?

Jochen Schulz: Auch wir haben es mal ins Schwarzbuch der Steuerzahler ge-
schafft. Mit der Sanierung des Rathauses Mulheim. Aber: Wir haben das Rat-
haus im Kostenrahmen saniert, doch der Auftraggeber hat dann noch wahrend
der BaumaBnahmen das Auftragsvolumen durch die Sanierung des histori-
schen Ratssaals verandert - und dadurch haben sich natiirlich Kostensteige-
rungen ergeben.

Jens Thormeyer: Es geht ja bei den aus dem Ruder gelaufenen Leuchtturmpro-
jekten in Deutschland, was das offentliche Bauen angeht, von der Elbphilhar-
monie in Hamburg bis zum neuen Flughafen in Berlin, immer auch um einen,
sagen wir, publikumsfreundlichen Rahmen. Die Frage ist dann: Hatte man die
Elbphilharmonie wirklich gebaut, wenn die realen Kosten, am Ende ging es um
das Zehnfache, vorab bekannt gewesen waren? Ich glaube nicht. Das heif3t: Im
Grund misste sich nicht nur der politische Bauherr kostenehrlich machen, son-
dern auch die Offentlichkeit. Die fiir die Diisseldorfer Oper, auch von Politikern,
zuletzt genannte Summe, 680 Millionen, ist aber erstens nicht unrealistisch -
und zweitens mutig. Das hatte auch schon das Ende des Projekts bedeuten
koénnen. Die Summe ist ja nicht gering. Vielleicht spricht sich auch einfach
herum, dass bestimmte architektonische und stadtraumliche Ambitionen auch
nicht zu Minimaltarifen zu verwirklichen sind.

Was ist zu tun, privat oder 6ffentlich, um die Baukosten wieder in den Griff
zu bekommen? Wer von den Beteiligten - Bauherr, Planer, Behérde, Bauin-
dustrie - hat was zu tun?

Jens Thormeyer: Um mit der Behérde anzufangen, da gibt es schon auch eine
gewisse Regelungswut, die das Bauen zeitintensiver, die Planung unsicherer
und insgesamt die Projekte teurer macht. Zu schweigen von Baugesetzen und
Normen, die immer mehr, aber nicht immer klarer werden. Schneller bauen,
das ware in dieser Hinsicht auch: preiswerter Bauen. Aber auch wir Planer kén-
nen etwas tun: Wir miissen auf mehr Planungstiefe dringen. Wer ein Projekt
gewissenhaft durchplant, ist bei den Baukosten eher auf der sicheren Seite. Da
sind die Architektinnen und Architekten vielleicht auch in der Pflicht, dem
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Zeitdruck auf Seiten der Bauherren nicht immer so leicht nachzugeben. Oder
klarer zu kommunizieren, was ein unvollstandig durchgeplantes oder spater
auch immer wieder verandertes Bauvolumen auf der Kostenseite bedeutet.

Jochen Schulz: Nehmen Sie das Auto. Wenn Sie alles konfiguriert haben,
Motortyp, Farbe, Extras . .. dann wissen Sie auch genau, was es kostet. Und
sie bestellen es. Danach kdonnen Sie es nicht mehr verandern. So miisste es
eigentlich auch beim Hausbau sein.

Also wie am FlieBband.

Jens Thormeyer: Ehrgeizige Architekturen sind natiirlich trotzdem Unikate.
Etwas Besonderes. Darin liegt ja auch das Faszinosum des Bauens. Das Voll-
kasko-Null-Risiko wird es so schnell nicht geben am Bau. Aber reduzieren
kann man die Unsicherheiten dennoch mit guter Planung.
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