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Interview mit lan Jenkinson, Leiter Fachstelle Projektokonomie der Stadt Ziirich

«Man muss friih abklaren,
was liberhaupt machbar ist»

Wie lassen sich die Kosten fiir einen Neubau schon im

Wohnen: Herr Jenkinson, welche Aufgaben
hat die Fachstelle Projektékonomie?

lan Jenkinson: Meine Fachstelle ist in der
Projektentwicklung angesiedelt, deckt aber
den Aufgabenbereich des gesamten Amts
fiir Hochbauten ab. Ich beschéftige mich
also mit allen stadtischen Bauten, seien dies
nun Schulen, Museen oder Wohnsiedlun-
gen. Hinzu kommen Architekturwettbewer-
be fiir Baugenossenschaften. Dabei habe
ich drei Hauptaufgaben. Zum einen bin ich
fir die Grobkostenschitzung von Sanie-
rungs- und Neubauprojekten verantwort-
lich, und zwar schon in einer ganz frithen
Phase, wenn im Rahmen von Machbarkeits-
studien verschiedene Varianten evaluiert
werden. Weiter iiberpriife ich die Erstel-
lungskosten externer Planer in allen Pha-
sen. Der dritte Bereich ist die Wirtschaftlich-
keitsrechnung fiir das Wettbewerbswesen.
Er nimmt etwa einen Drittel meiner Zeit in
Anspruch.

Dariiber mochten wir mehr wissen, denn die
Stadt fiihrt auch zahlreiche Architekturwett-
bewerbe im Auftrag von Baugenossenschaf-
ten durch. Neben Anforderungen an die
Wohnqualitit oder die Okologie ist die Wirt-
schaftlichkeit dabei stets ein wichtiges The-
ma, denn die neuen Genossenschaftswoh-
nungen sollen ja bezahlbar bleiben. Wie
definieren Sie iiberhaupt die Vorgaben, wenn
Sie einen Wettbewerb ausschreiben?

Die Projektleiterin oder der Projektleiter
uberpriift zuerst die gesamte Aufgabenstel-
lung, vom Baugrund {iiber die stidtebauli-
chen Gegebenheiten bis zur moglichen An-
zahl Wohnungen. Um die Anforderungen
an die Wettbewerbseingaben festzulegen,
erstellen wir in jedem Fall ein Testprojekt. Es
ist kontraproduktiv, wenn man im Wettbe-
werb ein Ziel setzt, das nicht erreichbar ist.
Wenn wir zum Beispiel ein langes, schmales
Grundstiick an einem Nordhang haben,

Wettbewerbsstadium berechnen? Welche Weichen miissen richtig

gestellt werden, damit sie danach nicht aus dem Ruder laufen?

Wohnen fragte lan Jenkinson*, Leiter Fachstelle Projektokonomie
im Amt fiir Hochbauten der Stadt Ziirich.

sind die Voraussetzungen fiir Minergie oder
gar Minergie-P schon mal schwierig. Am
Testprojekt priifen wir, was {iberhaupt
machbar ist. Meine Aufgabe ist es, die Ko-
stenseite zu durchleuchten. Dabei geht es
auch darum, wichtige Faktoren schon frith
zu erkennen.

Konnen Sie ein Beispiel nennen?

Kiirzlich hatten wir einen Wettbewerb, wo
die Teilnehmenden aufgrund unterschied-
licher Ansdtze Mehrkosten zwischen 0,5
und 3 Millionen Franken bei der Baugru-
bensicherung verursachten. Dabei hatten
wir dieses spezielle potentielle Problem in
unserem Wettbewerbsprogramm hervorge-
hoben und in die Wettbewerbskalkulation
integriert. Leider reagierten nicht alle Teil-
nehmenden so verniinftig wie der Wettbe-
werbsgewinner.

Diese Vorabkldarungen tonen sehr aufwandig
- ziehen Sie externe Spezialisten bei?

Das kommt vor, wobei das Amt fiir Hoch-
bauten natiirlich inhouse tiber viele Fach-
leute verfiigt, etwa fiir das Ingenieurwesen,
aber auch fiir Nachhaltigkeitsfragen. Man
muss sich angesichts der betrdchtlichen
Vorarbeiten bewusst sein: Ohne diese De-
tailabklarung wire die Aufgabenstellung
ungeniigend formuliert. Bei mangelhaften
Informationen kénnten die Wettbewerbs-
teilnehmenden die fiir die Kosten wichtigen
Punkte nicht berticksichtigen, was zu un-
wirtschaftlichen Losungsansitzen fiihren
konnte. Fiir den Architekten bedeutet dies,
nicht nur tolle Grundrisse auszuarbeiten
und eine gute stddtebauliche Losung zu
bringen, sondern unter einer wirtschaftli-
chen Betrachtungsweise auf die Gegeben-
heiten eines Grundstiicks zu reagieren. Das
ist eine sehr komplexe Aufgabe und kann
nur erfolgreich sein, wenn wir die Informa-
tionen sammeln und kommunizieren. >

«Baugenossenschaften haben oft sehr
ehrgeizige Ziele», weiss lan Jenkinson.

Serie Baukosten

Die Zeitschrift wohnen stellt alle wichtigen
genossenschaftlichen Neubausiedlungen
vor. Dabei ermitteln wir bei jedem Projekt
die Erstellungskosten pro Quadratmeter
Wohnflache (Hauptnutzfliche). Der Ver-
gleich zeigt: Die Bandbreite ist gross. Fiir
wohnen ist dies Anlass, verschiedene Akteu-
re zum Thema Baukosten zu befragen. Be-
reits zu Wort kamen ein auf Kostenmanage-
ment spezialisiertes Unternehmen (5/08),
ein Architekt und Bauherrenberater (5/08)
sowie ein Vertreter einer grossen General-
unternehmung (11/08).
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Es heisst, dass Baugenossenschaften bei
ihren Neubauprojekten oft zu hohe Ziele
setzen.

Sie haben oft sehr ehrgeizige Ziele und sind
dabei nicht immer realistisch. Um so wich-
tigerist es eben, schon friih abzukldren, was
tiiberhaupt moglich ist. Es darf nicht sein,
dass die Genossenschaft einen Wettbewerb
durchfiihrt, nur um herauszufinden, dass
ihre Ziele nicht erreichbar sind. Schliesslich
ist ein solches Verfahren auch mit Kosten
verbunden. Im Dialog mit der Baugenos-
senschaft — der manchmal einfacher,
manchmal schwieriger ist — legen wir
schliesslich anhand der Testplanung die An-
forderungen fiir den Wettbewerb fest.

Wie iiberpriifen Sie die Wirtschaftlichkeit der
Wettbewerbseingaben?

Wir haben ein Excel-basiertes Wettbewerbs-
kalkulationstool entwickelt, das wir bereits
beim Testprojekt einsetzen und das dann
jeder Wettbewerbsteilnehmer ausfiillen
muss. Das Modell basiert auf der Element-
kostengliederung (EKG). Kosten auf einer
BKP-Basis sind sehr uniibersichtlich und
nicht transparent, weil sie keine Mengenan-
gaben haben. Die EKG hingegen ermoglicht
eine sehr gute Ubersicht in den friihen Pha-
sen. Unser Kalkulationstool gibt Auskunft
uber die verschiedensten Parameter, etwa
das Verhéltnis Hauptnutzfliche zur Ge-
schossfldche oder dasjenige von der Fassa-
denfldche zur beheizten Fliche. So weiss
man schon etwa, wo das zu beurteilende
Projekt steht. Das Tool gibt tibrigens auch
den Planern eine Riickmeldung. Sie konnen

ihre Vorschldge wihrend der Erarbeitung
immer wieder iiberpriifen und mit dem
Testprojekt vergleichen.

Welche Kenngrosse verwenden Sie fiir die
Kosten?

Das Tool vergleicht die Erstellungskosten
des jeweiligen Projekts mit den maximalen
Erstellungskosten geméss Wohnbauforde-
rungsverordnung (WBFV). Die WBFV stellt
auf ein Punktesystem je nach Wohnungs-
grosse (Anzahl Zimmer mit minimaler
Grosse) ab und bertiicksichtigt damit die
Tatsache, dass unterschiedliche Wohnungs-
spiegel auch unterschiedliche Baukosten
auslosen. Zudem werden die Vorgaben je-
des Jahr teuerungsbereinigt und erlauben
deshalb auch einen Vergleich iiber langere
Perioden.

Baugenossenschaften verwenden gerne die
Kenngrosse Baukosten pro Quadratmeter
Hauptnutzflache (HNF), da sie sehr einfach
nachvollziehbar ist. Etwa: Bei 3000 Franken
pro Quadratmeter HNF kostet der Bau einer
100-Quadratmeter-Wohnung 300000 Fran-
ken.

Wir verzichten auf diese Kenngrosse, weil
die Kosten pro Quadratmeter HNF je nach
Wohnungsspiegel enorm variieren. Man
stelle sich vor, dass in einer Siedlung an-
stelle von 4Y-Zimmer-Wohnungen nur
1'2-Zimmer-Wohnungen gebaut werden:
Da fallen mengenmadssig natiirlich viel
mehr Kiichen, Bader, Elektro- und Hei-
zungsverteilungen oder Eingangstiiren an
und damit auch entsprechend hohere Ko-

Bis das Siegerprojekt eines Architekturwettbewerbs
erkoren ist, sind umfangreiche Vorarbeiten und
eingehende Uberpriifungen nétig — nicht zuletzt zur
Wirtschaftlichkeit.

sten pro Quadratmeter HNE Wiirden wir
die Wettbewerbsprojekte mit dieser Grosse
beurteilen, ware das unfair. Mancher Planer
entwirft ndmlich einen ausgezeichneten,
grossziligigen Grundriss fiir eine 100-Qua-
dratmeter-Familienwohnung. Ein anderer
verbraucht dagegen 120 Quadratmeter,
schldgt jedoch einen ungeschickteren
Grundriss vor. Trotz schlechterem Projekt
wiirde er bei den Kosten pro Quadratmeter
HNF besser abschneiden.

Wie soll denn eine Baugenossenschaft, die
nicht mit den Kennzahlen der Wohnbauférde-
rungsverordnung arbeiten will, ihre Kosten-
vorgaben definieren?

Thr wiirde ich raten, die Mietzinsvorstellun-
gen pro Wohnungstypus zu definieren und
davon auszugehen. Wir stellen unsere Wett-
bewerbskalkulation tibrigens gerne zur Ver-
figung. Voraussetzungist jedoch, dass einer
unserer externen Partner, der dieses Tool
gut kennt, es einstellt und betreut.

Wie fliesst die Ausniitzung eines Grundstiicks
in Ihre Uberlegungen ein?

Wenn eine Baugenossenschaft auf stadti-
schem Land baut, basiert der Baurechtszins
auf den Erstellungskosten. Das bedeutet,
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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, giinstig zu bauen,
weil dann auch die Landkosten tiefer sind.

Wie genau sind lhre Kostenschédtzungen?

In dieser 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 {iberhaupt. Ich behaupte, dass
bei konsequentem Vorgehen die meisten
unserer Kostenschédtzungen 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 dndern. Gleichzeitig soll er offen
sein, um eine Idee des Architekten oder
Baudkonomen 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 Losungen und zu schlechten Projek-
ten fithren. Man wiinscht sich zum Beispiel
schon bei den 3%2-Zimmer-Wohnungen ei-
ne zweite Nasszelle. Wenn man die aber
nachtriaglich 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 tiberpriifen 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 gedndert hat.
Die Kennzahlen selber sind Erfahrungswer-

te fiir jedes Element der EKG und stellen
eine verniinftige Detaillosung dar, die viel-
leichtnoch nicht gezeichnet/vorhandenist.
Das heisst, dass die Details und die dazuge-
horigen Kosten immer gegeniiber der An-
nahme tiberpriift 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 Bauokonomie finden
(www.aec.ch).

Ganz allgemein: 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 Loésungsansatz in einem Wett-
bewerbsprojekt geht es primédr um eine
Gebadudestruktur, die das geforderte Raum-
programm gut 16st, unter Beriicksichtigung
der Gegebenheiten des Grundstiicks. Des-
halb ist es wichtig, die folgenden Themen zu
betrachten: Lirmproblematik, Altlasten,
schlechter Baugrund, Hanglage, Anzahl
geforderte Nasszellen, Wohnungsgrosse,
Parkpldtze, 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 schidtzen diese Mehrko-
sten zu hoch ein, weil die «Mehrkosten»
bezogen auf ihren Entwurf vielleicht tat-
sdchlich hoch sind. Wenn das Energieziel
beim Entwurf nicht gentigend berticksich-
tigt wurde oder sich die drtlichen Gegeben-
heiten nicht eignen, kann es ndmlich teuer
werden. Die Entwiirfe miissen auf das Min-
ergie- oder Minergie-P-Ziel ausgerichtet
werden — zum Beispiel mit einem kompak-
ten Baukorper oder indem man Fenster-
und Fassadenflichen und auch ihre Aus-
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richtung optimiert. Dann kann das
Minergieziel schon mit minimalen Mehr-
kosten erreicht werden.

Und wie steht es mit dem Minergie-Eco-Label,
das fiir eine 6kologische 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
okologische als auch was die allgemeine
Qualitit eines Gebdudes betrifft. Zwar wird
behauptet, dass dies einen grosseren 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 hat der Innenausbau? Meist
bieten Baugenossenschaften hier einen sehr
guten Komfort.

Grundsétzlich ist der Innenausbau fiir die
Phase Wettbewerb nicht relevant. Wir gehen
von einer durchschnittlichen Genossen-
schaftswohnung aus. Verschiedene Fakto-
ren konnen zu Abweichungen davon fiih-
ren: Sanitdrapparate, 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 spiteren
Phase treffen. Ich finde es aber schade,
wenn die Erstellungskosten in einer frithen
Phase nicht genau abgeklart werden und
dann wegen Kostensteigerungen beim Aus-
bau gespart werden muss. In den fritheren
Phasen der Planung kann nédmlich viel mehr
eingespart werden. a)

Interview: Richard Liechti

*Der gebiirtige Brite Ian Jenkinson studierte
in England Baudkonomie und war danach
sieben Jahre in London tdtig. Anschliessend
schloss er an einer Schweizer Fachhochschu-
le ein Architekturstudium ab. Vor zweiein-
halb Jahren iibernahm Ilan Jenkinson die
Leitung der Fachstelle Projektokonomie im
Amt fiir Hochbauten der Stadt Ziirich.
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