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1 Zusammenfassung 

Die Büro für Bauökonomie AG (BfB AG) hat im Auftrag des Stadtrats Aarau die Kostenschätzung des 

Kaufobjekts Stadion Torfeld Süd, Aarau der HRS Real Estate AG plausibilisiert. Das Resultat zeigt, 

dass die Kostenberechnung der HRS Real Estate AG grundsätzlich transparent und korrekt erstellt 

wurde. Im Vergleich zur Berechnung der Büro für Bauökonomie AG kommt d ie Kostenberechnung 

der HRS Real Estate AG leicht höher zu liegen. Innerhalb der eBKP-Elemente gibt es verschiedene 

Differenzen, was grösstenteils auf unterschiedliche Kostenallokationen zurückzuführen ist. Diese 

Differenzen heben sich gegenseitig grösstenteils auf. Innerhalb der BKP-Positionen sind grössere 

Differenzen vorhanden, welche auf eine unterschiedliche Verteilung der Kosten in den einzelnen 

BKP-Positionen zurückzuführen sind. 

 

Kostenübersicht 

CHF (exkl. MWSt.) HRS Real Estate AG BfB AG Differenz 

Gesamtbaukosten 60 472 000 59 070 000 -1 402 000 

 

 

2 Ausgangslage und Auftrag 

 

2.1 Ausgangslage 

Die Stadion Aarau AG plant einen Kauf eines Ersatzbaus für das bestehende Fussballstadion im 

Brügglifeld, welches den aktuellen Auflagen der Swiss Football League nicht mehr genügt und nur 

noch über eine Ausnahmebewilligung verfügt. Das Areal umfasst neben dem Stadion diverse 

Mantelnutzungen (Wohntürme, Hotel usw.) welche nicht Bestandteil dieser Kostenplausibilisierung 

sind. Auch die in den Untergeschossen liegende Einstellhalle ist nicht Bestandteil der Baukosten 

Stadion (Erwerbskosten von 100 Parkplätzen sind in BKP 073 enthalten). Die HRS Real Estate AG hat 

eine Kostenschätzung zum Stadionprojekt erarbeitet. Die BfB AG wurde zur Plausibilisierung dieser 

Kostenschätzung beauftragt. 

 

2.2 Auftrag und Leistungsziel 

Im Auftrag des Stadtrats Aarau ist eine Beurteilung und Plausibilisierung der Kostenberechnung von 

HRS Real Estate AG (siehe Vorgehen unter Ziffer 2.3 Vorgehen und Überprüfungen) zu erstellen. Für 

die fachgemässe Berechnung der Kosten und deren Aufbereitung zur Vergleichbarkeit, wurde die BfB 

AG beauftragt. 

Die Plausibilisierung beschränkt sich auf das vorliegende Baueingabepläne und die dazu ermittelten 

Kosten der HRS Real Estate AG. Gestalterisch oder konstruktiv wirksame Vorschläge und 

Massnahmen sind nicht Gegenstand der Untersuchung. 



Fussballstadion Torfeld Süd, Aarau - Stadtbauamt Aarau, Rathausgasse 1, 5000 Aarau  

Plausibilisierung der Kostenschätzung 

Büro für Bauökonomie AG | Luzern | Basel  4887 Kostenplausibilisierung Bericht KS 20190808 V1.3 / rg 

Seite 3 / 11 

2.3 Vorgehen und Überprüfungen 

Aufgrund des Auftrags- und des Leistungsziels wurde nachstehendes Vorgehen gewählt. Vorab 

wurden die Rahmenbedingungen zur Kostenschätzung nach folgenden Kriterien geprüft: 

• Planungsstand 

• Ausführungsbeschreibung 

• Reserven / Unvorhergesehenes 

• Mehrwertsteuer 
 
Die BfB AG erstellt hierzu eine unabhängige Kostenberechnung. 

Diese Kostenberechnung erfolgte nach eBKP-H Elementen und wurde nach BKP umgeschlüsselt. Die 

Plausibilisierung wurde ebenfalls nach BKP-Elementen erstellt. Aufgrund der Kostenverschiebungen 

innerhalb einzelner BKP-Positionen kann dies zu Abweichungen in den Elementen führen. 

 

2.4 Zur Verfügung stehende Projekt - Unterlagen 

Für die Erstellung der Kostenschätzung respektive der Plausibilisierung stehen folgende Unterlagen 

zur Verfügung. 

• Situations-, Grundriss-, Schnitt- und Fassadenpläne der Burkard Meyer Architekten AG, Mst: 1:200 
vom 15. Juni 2018 

• Situationüberbaurech der Burkard Meyer Architekten AG, Mst: 1:500 vom 14. August 2018 

• Baubeschrieb HRS Real Estate AG vom 25. September 2018 

• Raumbeschrieb / Schnittstellen Ausbau (HRS / SAAG / Mieter) vom 25. September 2018 

• Aufteilung Planungsausgleich, Porta vom 20. Januar 2015 

• Baugrunduntersuchung, Eberhard & Partner AG vom 10. April 2008 

• Parzellenaufteilung (ohne Datum und ohne Verfasser), Anteil Stadion 

• Brandschutzkonzept, Amstein + Walthert AG vom 12. Juli 2018 

• Aushubplan Schnitte & Grundriss, Ribi Blum AG vom 30. Juli 2018 

• Angebot Abbruch- und Aushubarbeiten, Firma ERNE vom 24. April 2018 

• Schallabsorbierende Oberflächen, Burkard Meyer vom 03. April 2018 

• Raumbeschriebe und Zuweisungen der Raumflächen, 06. September 2018 

• Kostenzusammenstellung Parking TP2.1, HRS vom 27. Juli 2018 

• Parkplatzzuordnung, Burkard Meyer Architekten BSA AG vom 03. August 2018 

• Materialbewirtschaftungs- und Entsorgungskonzept, Eberhard & Partner AG vom 20. Juni 2013 

• Vergleich Stadion Aarau und Thun, HRS Real Estate AG vom 04. Juli 2019 

• Grundriss-, Schnitt- und Fassadenpläne Stadion Thun der Itten+Brechbühl AG vom 28. November 
2011 

• Bauabrechnung Stadion Thun der HRS Real Estate AG vom 31. Januar 2015 (Ausdruck vom 03. Juli 
2019) 
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3 Beurteilung Rahmenbedingungen 

3.1 Planungsstand 

Die vorliegenden Planunterlagen entsprechen bezüglich Umfang und Bearbeitungstiefe dem 

vereinbarten Bearbeitungsstand. 

 

3.2 Baubeschrieb 

Als Grundlage für die Erstellung der Kostenberechnung und der anschliessenden Plausibilisierung 

dient der Baubeschrieb sowie der Raumbeschrieb / Schnittstellenabgrenzung der HRS Real Estate AG 

(beide Dokumente vom 25. September 2018). Der Baubeschrieb und die Kostenschätzung sind nicht 

abgestimmt, bei Widersprüchen wurde die Angaben im Baubeschrieb / Raumbeschrieb 

berücksichtigt. 

 

Beispielsweise sind im Baubeschrieb folgende Elemente erwähnt, welche in der Kostenschätzung HRS 

nicht zu finden sind oder keine Kosten ausgewiesen sind: 

- BKP 102 Baugrunduntersuchungen 

- BKP 104 Vermessung  

- BKP 177 Baugrundverbesserungen 

- BKP 211.8 Witterungsbedingte Massnahmen 

- BKP 225.2 Spezielle Dämmungen 

- BKP 227.1 Äussere Oberflächenbehandlungen 

- BKP 237 Gebäudeautomations-Installationen 

- BKP 252 Spezielle Sanitärapparate 

- BKP 257 Löschanlage 

- BKP 276.2 Vorhangsystem (Brandschutz) 

- BKP 281.8 Doppelböden 

- BKP 568 Baureklame 

- BKP 569 Übriges 

 

Bei folgenden Positionen sind Kosten enthalten, jedoch keine Leistungen im Baubeschrieb erwähnt: 

- BKP 211.9 Regiearbeiten 

- BKP 213.1 Gerüste 

- BKP 213.5 Äussere Bekleidungen 

- BKP 215.5 Äussere Bekleidungen 

- BKP 221.6 Aussentore 

- BKP 225.3 Spezielle Feuchtigkeitsabdichtungen 

- BKP 228.1 Rolläden 

- BKP 228.2 Lamellenstoren 

- BKP 256 Installationselemente 

- BKP 273.3 Allgemeine Schreinerarbeiten 

- BKP 281.9 Sockel 

- BKP 283.2 Deckenbekleidungen aus Gips 

- BKP 331 Starkstromapparate 

- BKP 332 Starkstrominstallationen 

- BKP 335 Schwachstromapparate 

- BKP 336 Schwachstrominstallationen 

- BKP 338 Prov. Installationen 

- BKP 339 Übriges 
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- BKP 351 Allg. Sanitärapparate 

- BKP 354 Sanitärleitungen 

- BKP 355 Dämmungen 

- BKP 356 Sanitärinstallationselemente 

- BKP 371 Gipserarbeiten 

- BKP 373 Schreinerarbeiten 

- BKP 378 Beschriftungen, Markierungen, Signaletik 

- BKP 385 Innere Oberflächenbehandlungen 

- BKP 387 Baureinigung 

- BKP 538 Gewährleistungsgarantie 

- BKP 555 Projektentschädigung 

- BKP 556 Plangenehmigungsverfahren 

- BKP 558 Projektentwicklung 

 

Folgende Elemente sind mit unterschiedlichen BKP-Nummern (Baubeschrieb / Kosten): 

- Altlasten (116 / 113) 

- Holz-Metall-Fenster (215.2 / 221.3 & 221.4 wären Stahl- & Aluminiumfenster)  

- Deckenbekleidungen Mineralfaser (283.3 / 283.4) 

 

3.3 Unvorhergesehenes / Reserven 

Die in der Kostenschätzung von HRS Real Estate AG unter BKP 599 TU Risiko und Garantie 

enthaltenen CHF 2 196 000.- entsprechen in etwa 5% der Investitionskosten (ohne Honorare und 

Grundstückskosten).  

Die Büro für Bauökonomie AG erachtet die 5% TU Risiko und Garantie als realistischen und 

branchenüblichen Wert. 

 

3.4 Kostenstand und Teuerung / Preisgefälle 

Im Kostenvergleich der HRS Real Estate AG und den übrigen uns vorliegenden Unterlagen ist keine 

Preisbasis umschrieben. 

Da der Preis im Kaufvertrag vom 25. September 2018 als Pauschale (ohne Teuerungsanpassung) 

vereinbart wurde, ist dies nicht relevant. 

 

3.5 Mehrwertsteuer 

Sämtliche Positionen sind exkl. Mehrwertsteuer zu verstehen.  

 

3.6 Nicht enthaltene Kosten 

Eine separate Auflistung der nicht enthaltenen Kosten seitens HRS Real Estate AG liegt nicht vor. 
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3.7 Vergleich mit Kosten Stadion Thun 

In der uns vorliegenden Bauabrechnung vom 31. Januar 2015 (Ausdruck vom 03. Juli 2019) der HRS Real 
Estate AG sind Gesamtkosten von ca. 39.35 Mio. ausgewiesen.  

Abzüglich BKP 549 Finanzierung ab Baubeginn (Vorschuss Betriebsgesellschaft 1 Mio.) = ca. 38.35 Mio. 

Folgende grösseren Elemente fehlen bei der Bauabrechnung Stadion Thun gegenüber den Kosten vom 
Stadion Aarau: 

- BKP 052 Kanalisationsleitungen ausserhalb Grundstück ca. 0.1 Mio. 

- BKP 061 Strassen ausserhalb Grundstück ca. 0.15 Mio. 

- BKP 064 Fuss- und Veloweg ausserhalb Grundstück ca. 0.1 Mio. 

- BKP 073 Erwerb von 100 Parkplätze in Einstellhalle ca. 3.85 Mio. 

- BKP 11 Rückbau und Altlastensanierung ca. 3.5 Mio. 

- BKP 13 Gemeinsame Baustelleneinrichtung ca. 0.25 Mio. 

- BKP 17 Baugrubenabschlüsse, Wasserhaltung und dgl. ca. 0.25 Mio. 

- BKP 55 Bauherrenleistungen ca. 1.7 Mio. 

- BKP 59 Honorare ca. 7.85 Mio. 

 

Total zusätzliche Elemente beim Stadion Aarau ca. 17.75 Mio. 

Die Kosten vom Stadion Thun (Eröffnung 2011), inkl. den oben erwähnten                                      
Elementen betragen  ca. 56.1 Mio. 
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4 Detaillierte Beurteilung der Kostenschätzung 

4.1 Budgetpositionen 

Folgende Positionen sind von der BfB AG als Budgetpositionen angenommen worden aufgrund der 

Kostenschätzung der HRS Real Estate AG. Die Budgetpositionen wurden von HRS übernommen, da 

diese Elemente mit den vorliegenden Dokumenten nicht, oder nur bedingt, plausibilisiert werden 

konnten. 

Preise in CHF. 

eBKP Bezeichnung Betrag exkl. MWSt. 

A2 Erwerb Einstellhalle (Einkauf 100 PP) 3 830 000 

A2 Kanalisationsleitungen, ausserhalb Grundstück 107 400 

A2 Strassen, ausserhalb Grundstück 156 100 

A2 Fuss- und Veloweg, ausserhalb Grundstück 103 400 

B5 Rückbau (Budget von Angebot ERNE übernommen) 824 200 

B5 Sanierung Altlasten (Budget von Angebot ERNE 
übernommen) 

2 656 100 

B6 Abholzung, Rodungen (Budget von Angebot ERNE 
übernommen) 

7 400 

G5 Teeküchen 1. UG 10 700 

V1 Anwalts- und Gerichtskosten 162 700 

V3 Projektentschädigung 372 000 

V3 Plangenehmigungsverfahren 146 000 

V3 Projektentwicklung (60 Mio. x 2% = reduzierter Ansatz) 1 200 000 

W1 Baubewilligung 46 100 

W1 Anschlussgebühren 644 900 

W4 Grundsteinlegung, Aufrichte 10 000 

W4 Miete von fremdem Grund 36 000 

 



Fussballstadion Torfeld Süd, Aarau - Stadtbauamt Aarau, Rathausgasse 1, 5000 Aarau  

Plausibilisierung der Kostenschätzung 

Büro für Bauökonomie AG | Luzern | Basel  4887 Kostenplausibilisierung Bericht KS 20190808 V1.3 / rg 

Seite 8 / 11 

4.2 Abweichungen Kostenberechnung BfB AG zu Angebot HRS Real Estate AG 

Zur Plausibilisierung der Kosten werden beide Kostenberechnungen, jene der BfB AG und jene der  
HRS Real Estate AG, gegenübergestellt. Abweichungen aufgrund fehlender Vollständigkeit, 
Ausmassdifferenzen oder grösseren Unterschieden in den Einheitspreisen werden beschrieben. Die 
grössten Kosten-Differenzen der einzelnen eBKP-Elementen sind unter Ziffer 5.2 Kostenvergleich 
aufgelistet. 

 

Bemerkungen zu BKP-Elementen 

 

BKP 0 Grundstück 

Im BKP 0 sind folgende Elemente enthalten: Kanalisationsleitungen ausserhalb Grundstück, Strassen, 
Fuss- und Veloweg ausserhalb Grundstück und Abgeltung für den Erwerb der 100 Parkplätze in der 
Einstellhalle. 

 

BKP 13 Baustelleneinrichtung 

Die Baustelleneinrichtungen wurden seitens BfB AG anhand Erfahrungszahlen geschätzt und 
aufgrund der grossen Differenz von CHF -255 000.- (ca. -103%) nochmals geprüft. Die Kosten 
seitens HRS Real Estate AG sind dabei eher tief. 

 

BKP 172 Baugrubenabschlüsse 

Die Kosten der Baugrubenabschlüsse (Nagelwände) weisen eine Differenz von rund CHF 45 000.- 
(+26%) auf. Derzeit sind die Gründe, für eine Differenz in dieser Grössenordnung, aus den 
vorliegenden Informationen nicht ersichtlich. Die Kosten für die Nagelwände seitens HRS Real Estate 
AG erscheinen eher hoch. 

 

BKP 221 Fenster, Aussentüren, Tore 

Die Kosten bezüglich der Fenster, Aussentüren, Tore weisen eine Differenz von rund  
CHF -120 000.- (ca. -5%) auf. Die Kosten für die Fenster, Aussentüren und Tore seitens HRS Real 
Estate AG erscheinen relativ tief zu sein. 

 

BKP 222 Spenglerarbeiten und BKP 224 Bedachungsarbeiten 

Die Kosten für die Spenglerarbeiten scheinen im HRS Real Estate AG teilweise zu fehlen oder in BKP 
224 enthalten zu sein. Differenz ca. CHF -85 000.- (-645%). 

Die Kosten bezüglich der Bedachungsarbeiten wurden seitens BfB AG anhand Erfahrungszahlen 
geschätzt und geprüft. Die Kosten seitens HRS Real Estate AG erscheinen dabei eher hoch mit ca. 
CHF 370 000.- (+16%).  

 

BKP 225.1 Fugendichtungen 

Die Kosten für die Fugendichtungen scheinen im HRS Real Estate AG teilweise zu fehlen oder in 
einem anderen BKP-Element enthalten zu sein (z. B. BKP 225.4). Differenz ca. CHF -40 000.-            
(-155%). 
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BKP 225.3 Spezielle Feuchtigkeitsabdichtungen 

Im Baubeschrieb ist nur eine «Weisse Wanne» und «Dichtigkeitsklasse 2» erwähnt. Aufgrund 
Nutzung (beheizte Räume) im UG, wurde in unserer Berechnung «Dichtigkeitsklasse 1» eingerechnet. 
Der Baubeschrieb ist anzupassen. 

 

BKP 23 Elektroanlagen 

Bei den Elektroanlagen besteht eine Differenz von rund CHF 520 000.- (9%). Besonders in BKP 233 
Leuchten und Lampen erscheinen die Kosten seitens HRS Real Estate AG eher hoch. 

 

BKP 272 Metallbauarbeiten 

Die Kosten der Metallbauarbeiten sind seitens HRS Real Estate AG eher tief mit ca. CHF -45 000.-     
(-43%). 

 

BKP 273 Schreinerarbeiten 

Die Kosten der Schreinerarbeiten sind seitens HRS Real Estate AG eher tief mit ca. CHF -140 000.-     
(-63%). 

 

BKP 274 Innere Spezialverglasungen 

Die Kosten der Inneren Verglasungen sind seitens HRS Real Estate AG eher tief mit ca. CHF -60 000.-     
(-100%). 

 

BKP 281 Bodenbeläge 

Bei den Bodenbelägen besteht eine Differenz von rund CHF 140 000.- (+20%). Besonders in BKP 
281.1 Fugenlose Bodenbeläge erscheinen die Kosten seitens HRS Real Estate AG eher hoch.  

Jedoch fehlen Schemapläne mit den einzelnen Bodenbelägen. 

 

BKP 285 Innere Oberflächenbehandlungen 

Die Kosten für die Malerarbeiten scheinen im HRS Real Estate AG teilweise zu fehlen oder in einem 
anderen BKP-Element enthalten zu sein (z. B. BKP 271). Differenz ca. CHF -145 000.- (-70%). 

 

BKP 287 und 387 Baureinigung 

Die Kosten für die Baureinigung sind seitens HRS Real Estate AG eher hoch mit ca. CHF 70 000.- 
(36%). 

 

BKP 33 Elektroanlagen 

Die genauen Leistungen der Elektroanlagen Betriebseinrichtungen sind für uns nicht nachvollziehbar, 
ein detaillierter Baubeschrieb fehlt.  

Bei den Elektroanlagen besteht eine Differenz von rund CHF 475 000.- (28%). Besonders in BKP 333 
Stadionbeleuchtung erscheinen die Kosten seitens HRS Real Estate AG sehr hoch. 
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BKP 344 Lufttechnische Anlage 

Die Kosten für die Lüftungsanlagen Buvette und Aufbereitungsküche sind seitens HRS Real Estate AG 
eher hoch mit ca. CHF 110 000.- (23%). 

 

BKP 37 Ausbau 1 

Die genauen Leistungen der Ausbauarbeiten 1 der Betriebseinrichtungen sind für uns nicht 
nachvollziehbar, ein detaillierter Baubeschrieb fehlt.  

 

BKP 524 Vervielfältigungen, Plandokumente 

Die Kosten für die Vervielfältigungen und Kopien sind seitens HRS Real Estate AG eher hoch mit ca. 
CHF 90 000.- (34%). 

 

BKP 59 Planungskosten 

Sämtliche Honorare welche üblicherweise in die Positionen BKP 19, 29, 39 und 49 gehören, sind bei 
der Kostenberechnung in BKP 59 enthalten. Entsprechend sind die Kostenkennwerte für einen 
Vergleich nicht geeignet. Die von HRS Real Estate AG ausgewiesenen Honorare entsprechen ca. 
12.9% der Gesamtkosten. 
Die Kosten erscheinen plausibel. 

 

BKP 5 Baunebenkosten 

Die HRS Real Estate AG weist für die übrigen Baunebenkosten ca. 5.0% der Baukosten (exkl. MWSt.) 
aus. Diese Kosten erscheinen plausibel. 

 

 

5 Schlussbemerkungen 

5.1 Feststellungen 

Die Berechnungen wurden im Detail auf Vollständigkeit und Plausibilität geprüft. Die Kosten sind 

grösstenteils nachvollziehbar berechnet und transparent dargestellt. Abweichungen oder 

Unklarheiten wurden unter Ziffer 4.2 Abweichungen Kostenberechnung BfB AG und 

Kostenschätzung HRS Real Estate AG aufgeführt und behandelt. 

 

5.2 Kostenvergleich 

Das Projekt wurde seitens der BfB AG mittels eBKP-H berechnet und nach BKP umgeschlüsselt. Im 

Vergleich gibt es innerhalb der BKP-Elemente verschiedene Differenzen, was grösstenteils auf 

unterschiedliche Kostenallokationen zurückzuführen ist. Diese Differenzen heben sich im Bereich der 

vorgegebenen Kostengenauigkeit nahezu auf. Nachstehend sind die einzelnen Positionen nach BKP 

und Gesamtbaukosten gegenübergestellt. 
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BKP 

 
 
 

Beschreibung 

Stadion Thun 
HRS Real 

Estate AG 

CHF 

Stadion Aarau 
HRS Real 

Estate AG 

CHF 

Stadion Aarau 
BfB AG 

 

CHF 

0 Grundstück 0 4 197 000 4 197 000 

1 Vorbereitungsarbeiten 0 4 002 000 4 222 000 

2 Gebäude 34 057 408 37 627 000 37 086 000 

20 Baugrube 0 689 000 694 000 

21 Rohbau 1 14 422 558 16 773 000 17 189 000 

22 Rohbau 2 1 262 155 6 259 000 6 016 000 

23 Elektroanlagen 7 409 162 5 984 000 5 462 000 

24 HLK-Anlagen 1 113 080 2 553 000 2 383 000 

25 Sanitäranlagen 1 835 283 1 640 000 1 634 000 

26 Transportanlagen 342 942 230 000 240 000 

27 Ausbau 1 4 740 324 1 277 000 1 317 000 

28 Ausbau 2 2 916 120 2 222 000 2 151 000 

29 Honorare 15 784 0 0 

3 Betriebseinrichtungen 4 270 418 3 435 000 2 655 000 

4 Umgebung 0 108 000 96 000 

51-56 Übrige Baunebenkosten 7 105 3 274 000 3 168 000 

59 Honorare 0 7 829 000 7 642 000 

9 Ausstattungen 17 155 0 0 

Gesamtbaukosten BKP 0-5, exkl. MWST. 38 352 086 60 472 000 59 070 000 

 

Beim Stadion Thun standen die Kostenangaben zu den Positionen BKP 0, 1, 4 und weitestgehend zu 

BKP 5 nicht zur Verfügung, obwohl diese Leistungen bei jedem Projekt unabdingbar sind. Daher ist 

der direkte Kostenvergleich zwischen den Stadien Thun und Aarau nur bei BKP 2 (Gebäude) und 3 

(Betriebseinrichtungen) aussagekräftig. Wie im Kapitel 3.7 ausgeführt, müssen für einen 

Gesamtkostenvergleich die Kosten bei BKP 0,1, 4 und 5 beim Stadion Thun dazugerechnet werden.  

 

 

 

6003 Luzern, 08. August 2019 

Büro für Bauökonomie AG, Luzern 

 

 

Reto Schoch Röne Gebhard 

(ohne Unterschrift, Versand elektronisch) 


