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dass die Genossenschaft nicht die maxima-
le Ausniitzung eines Grundstiicks in An-
spruch nehmen muss. Sie hat anderseits
jedoch alles Interesse, glinstig zu bauen,
weil dann auch die Landkosten tiefer sind.

Wie genau sind lhre Kostenschidtzungen?
Indieser Phase gilt fiir die Erstellungskosten
plus/minus 25 Prozent, weil viele Details
noch nicht bekannt sind. Wenn man ein
Kostenmanagement betreibt und keine
Uberraschungen mit den Grundstiicksge-
gebenheiten auftauchen, diirften die Erstel-
lungskosten eigentlich nicht derart anstei-
gen, wenn iiberhaupt. Ich behaupte, dass
bei konsequentem Vorgehen die meisten
unserer Kostenschitzungen einzuhalten
sind — ohne plus 25 Prozent.

Was kann der Bauherr dazu beitragen, dass
die Kosten im Lot bleiben?

Er soll sein Ziel gut und klar definieren und
diese Definition nicht im laufenden Projekt
stindig #ndern. Gleichzeitig soll er offen
sein, um eine Idee des Architekten oder
Bautkonomen aufzunehmen. Ich stelle
fest, dass Baugenossenschaften teilweise
ein Wunschdenken haben. Sie packen alles
Wiinschbare in ihr Projekt, mit der Uberle-
gung: Wenn es zu teuer wird, streichen wir.
Ein solchesVorgehen kann zu unwirtschaft-
lichen Lésungen und zu schlechten Projek-
ten fiihren. Man wiinscht sich zum Beispiel
schon bei den 3%-Zimmer-Wohnungen ei-
ne zweite Nasszelle. Wenn man die aber
nachtriglich streicht, hat das Auswirkungen
auf den ganzen Grundriss. Dies kann auch
anhand des Testprojekts aufgezeigt werden.

Wie kann sich der Bauherr gegen Kosteniiber-
schreitungen wappnen?

Ein gutes Kostenmanagement ist der
Schliissel zum Erfolg. Das bedeutet: Die Ko-
sten transparent darstellen und immer wie-
der iiberpriifen und verstehen. In den frii-
hen Phasen muss man die Kosten in
Elemente gliedern (EKG oder neu eBKP-H)
und immer wieder kontrollieren. Kosten
sind im Grunde genommen pro Element
einfach zu berechnen: Menge x Kennzahl =
Kosten. Falls die Kosten sich dndern, schaut
man, in welchem Element welche Menge
oder welche Kennzahl sich geéindert hat.
Die Kennzahlen selber sind Erfahrungswer-

te fiir jedes Element der EKG und stellen
eine verniinftige Detaillésung dar, die viel-
leicht noch nicht gezeichnet/vorhanden ist.
Das heisst, dass die Details und die dazuge-
horigen Kosten immer gegeniiber der An-
nahme iiberpriift werden miissen.

Sollten Baugenossenschaften nach Ab-
schluss des Wettbewerbs Profihilfe in Sachen
Wirtschaftlichkeit suchen?

Ein Baudkonom oder ein Kostenplaner
kann wertvolle Unterstiitzung leisten. Diese
werden in der Schweiz vor allem auf der
Planerseite beigezogen. Wiinschenswert
wire jedoch, dass sie direkt dem Bauherrn
unterstellt wiren. Fiir beide Rollen kann
man solche Fachleute bei der Schweizeri-
schen Gesellschaft fiir Bautkonomie finden
(www.aec.ch).

Ganzallgemein: Welches sind die wichtigsten
Kostenfaktoren bei einem Neubauprojekt?
Die Gegebenheiten eines Grundstiicks be-
stimmen zusammen mit dem geforderten
Raumprogramm und dem gewiinschten
Standard die Kosten. Fiir einen wirtschaft-
lich guten Losungsansatz in einem Wett-
bewerbsprojekt geht es primar um eine
Gebiudestruktur, die das geforderte Raum-
programm gut 16st, unter Beriicksichtigung
der Gegebenheiten des Grundstiicks. Des-
halbist es wichtig, die folgenden Themen zu
betrachten: Lirmproblematik, Altlasten,
schlechter Baugrund, Hanglage, Anzahl
geforderte Nasszellen, Wohnungsgrésse,
Parkplitze, Grundstiicksgeometrie und
Ausrichtung, letztere vor allem bei den
energetischen Zielen.

Baugenossenschaften bauen meist nach
Minergie und in jiingster Zeit sogar nach
Minergie-P. Welche Mehrkosten bringt das?

Viele Architekten schitzen diese Mehrko-
sten zu hoch ein, weil die «Mehrkosten»
bezogen auf ihren Entwurf vielleicht tat-
sichlich hoch sind. Wenn das Energieziel
beim Entwurf nicht gentigend beriicksich-
tigt wurde oder sich die drtlichen Gegeben-
heiten nicht eignen, kann es nimlich teuer
werden. Die Entwiirfe miissen auf das Min-
ergie- oder Minergie-P-Ziel ausgerichtet
werden — zum Beispiel mit einem kompak-
ten Baukérper oder indem man Fenster-
und Fassadenflachen und auch ihre Aus-
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richtung optimiert. Dann kann das
Minergieziel schon mit minimalen Mehr-
kosten erreicht werden.

Undwie steht es mit dem Minergie-Eco-Label,
das fiir eine dkologische und gesunde Bau-
weise biirgt?

Minergie-Eco zwingt die Unternehmen und
die Planenden dazu, iiber die eingesetzten
Baustoffe und Konstruktionen Rechen-
schaft abzulegen. Das ist im Sinne eines
Qualitdtsmanagements, sowohl was die
tkologische als auch was die allgemeine
Qualitit eines Gebaudes betrifft. Zwar wird
behauptet, dass dies einen griosseren Pla-
nungsaufwand verursache. Ob das stimmt,
ist allerdings umstritten. Vielleicht gilt dies
nur fiir die ersten Eco-Projekte, da das Label
fiir viele noch Neuland ist.

Welchen Einfluss hatder Innenausbau? Meist
bieten Baugenossenschaften hier einen sehr
guten Komfort.

Grundsitzlich ist der Innenausbau fiir die
Phase Wetthewerb nicht relevant. Wir gehen
von einer durchschnittlichen Genossen-
schaftswohnung aus. Verschiedene Fakto-
ren kiénnen zu Abweichungen davon fiih-
ren: Sanitirapparate, Kiichen, Schiebetiiren,
Holzlaibungen von Fenstern, Absturzsiche-
rungen, Garderoben oder Oberflichenbe-
handlungen. Das Problem sind dabei nicht
die Kosten einzelner Positionen, sondern
die Summe davon. Entscheidungen zum
Innenausbau kann man in einer spéteren
Phase treffen. Ich finde es aber schade,
wenn die Erstellungskosten in einer frithen
Phase nicht genau abgekldrt werden und
dann wegen Kostensteigerungen beim Aus-
bau gespart werden muss. In den fritheren
Phasen der Planung kann ndmlich viel mehr
eingespart werden. <

Interview: Richard Liechti

*Der gebiirtige Brite Ian Jenkinson studierte
in England BauGkonomie und war danach
sieben Jahre in London tdtig. Anschliessend
schlosseraneiner Schweizer Fachhochschu-
le ein Architekiurstudium ab. Vor zweiein-
halb jahren iibernahm Ian Jenkinson die
Leitung der Fachstelle Projektékonomie im
Amt fiir Hochbauten der Stadt Ziirich.
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