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KOSTENREGIME
IM VOGTHAUS

Text: David Ganzoni

Das «Vogthaus steht kurz unter dem Albispass.
Wer vom Sihltal heraufkommt, sieht seine grosse
Fassade aus dem 18.Jahrhundert: Zwei gemau-
erte Sockelgeschosse, dariiber ein Vollgeschoss
und ein steiles Giebelfeld in Fachwerk. Der Anbau
von 2008 versteckt sich im Untergrund — einzig
ein grosses, liegendes Fenster in der Stitzmauer
neben dem Haus lasst die Erweiterung erahnen.
Von der Strasse fihrt die Zufahrt hinab auf den
Vorplatz zwischen Wohnhaus und Scheune. Das
Haus wirkt von aussen, als ob es lediglich sa-
niert worden ware — nichts deutet hier auf den
markanten Eingriff hin. Im Innern blieb jedoch
kaum ein Stein auf dem anderen: Die Architekten
haben alle Stockwerke neu organisiert. Das Ent-
ree ist neu doppelgeschossig und der grosszi-
gige raumliche Auftakt des Hauses. Die ubrigen
Bereiche behielten die urspringlichen niedrigen
Raumhdhen, die Architekten haben jedoch Réu-
me zusammengefasst und so grossere Zimmer
geschaffen. Die Innenraume sind schlicht gestal-
tet und gepragt von dunklen Holzboden — opu-
lent farbige Badezimmer bilden dazu dekorative
Gegenwelten. Das neue Schwimmbad mit Sauna
liegt im erweiterten Untergeschoss: Es ist unter
dem Vorplatz versteckt — der Wasserspiegel liegt
auf gleicher Hohe wie die Wiese draussen. Das
7,5 Meter breite Fenster bietet eine spektakulare
Sicht aus dem Wasser heraus den Hang hinab.

LANDWIRTSCHAFT UND DENKMALSCHUTZ
Das Haus wurde zwar umfassend umgebaut, reno-
viert und reich ausgestattet — dennoch: Es ist ein
kleines Bauprojekt. Wieso haben die Architekten
es nicht in Eigenregie realisiert? «Wir wussten,
dass das ein komplexes Projekt wiirde. Alleine
hatten wir das nicht bewaltigen konnen, erklart
Harald Echsle, «denn ein Umbau, vor allem in
einem denkmalgeschitzten Objekt, lasst sich nie
linear planen.» Zwei Rahmenbedingungen haben
die Arbeit erschwert. Erstens: Das Haus steht
in der Landwirtschaftszone — es gelten stren-
ge Vorschriften, fur deren Einhaltung nicht nur
die Gemeinde, sondern auch der Kanton zustan-
dig ist. Zweitens: Teile des Hauses stehen unter
Denkmalschutz — im Umgang mit dem Bestand
mussten die Architekten also vorsichtig planen
und die Handwerker vorsichtig bauen. «Je friher
ein Generalplaner am Projekt mitarbeitet, desto
mehr Sicherheit gibt es im ganzen Planungs- und
Bauprozess», ist Echsle iberzeugt. Die Architek-
ten waren es denn auch, die Caretta+Weidmann

ins Boot holten — ganz am Anfang der Planung.

Die Bauherrschaft hatte dies nicht zur Bedingung
gemacht, fand den Vorschlag aber gut.

KEINE UBERRASCHUNGEN Die Aufgaben-
teilung zwischen Architekten und Baumanage-
ment war klar geregelt: Die Architekten waren
verantwortlich fiir alle Plane, die gestalterische
Leitung und die Gesamtkoordination. Caretta +
Weidmann Ubernahmen Ausschreibung, Kosten-
und Terminplanung, Vertrage und Bauleitung.
Eine erste Kostenschatzung durch die Bauma-
nager zeigte, dass das Projekt zu teuer wiirde.
Baumanager, Architekten und die Bauherrschaft
gingen uber die Blcher, reduzierten den Standard
und vereinfachten das Projekt, vor allem durch
Weglassen von ganzen Elementen, beispiels-
weise der Nachisolation des Dachs. So konnten
die Kosten um rund 30 Prozent gesenkt werden.
Doch, wie so oft, kamen im Lauf der Planung
und der Bauarbeiten wieder viele Wiinsche der
Bauherrschaft dazu — je konkreter der Bau, desto
hoher wurde sein Ausbaustandard. So stiegen die
Kosten mit jedem endgiltig definierten Bauele-
ment — am Ende waren sie wieder auf der Hohe
der urspringlichen Schatzung. Die Bauherrschaft
bestatigt aber, dass die Planer ihre Arbeit trotz-
dem gut gemacht haben: «Wir wussten, dass
sich der Projektleiter Rafael Caretta bei Kos-
tenanderungen immer rechtzeitig bei uns melden
wiirde. Es gab also nie Uberraschungen und wir
hatten immer die Gewissheit, dass Mehrkosten
auch mehr Leistungen bedeuteten.»

SCHON, ABER TEUER Diese Bauherrschaft
hatte mit Rafael Caretta und Harald Echsle zwei
Ansprechpersonen. Jeden Mittwoch trafen sie
sich mit den Auftraggebern vor Ort zu einer Be-
sprechung — auch die Bauherrschaft hat ihre
Rolle ernst genommen und viel Zeit investiert.
Einer der folgenreichsten Entscheide betraf den
Erdgeschossboden: Der alte Boden hatte eine Ni-
veaudifferenz von 30 Zentimetern und wahrend
des Baus stellte sich heraus, dass sein Zustand
schlecht war. Eine Sanierung ware moglich ge-
wesen, die Bauherren hatten aber eine Schwelle
zwischen Ess- und Wohnzimmer in Kauf nehmen
missen. Die Vorteile einer neuen Decke hingegen
lagen auf der Hand: Die Architekten konnten das
gesamte Erdgeschoss auf dem gleichen Niveau
organisieren und Installationsrohre einlegen,
statt sie im Untergeschoss sichtbar unter der
Decke fiihren zu mussen. Architekt und Bau- »
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BIS INS KLEINSTE DETAIL

Dass der luxuriose Umbau und die aufwandige Sa-

nierung des teilweise denkmalgeschiitzten ehemaligen

Vogthauses aus dem Jahre 1757 eine komplizierte
Ubung werden wiirde, war allen Beteiligten klar. Im
Inneren des Riegelhauses blieb kein Stein auf

dem anderen. Vor allem das Entree siehe Foto mit dem

neuen markanten Treppenhaus wurde komplett

umgebaut. Es bietet nun die doppelte Raumhdhe und

einen neuen, durchgehenden Boden. Die Flachen

sind mit exquisiten Materialien verkleidet: Vom feinen

Naturstein im Schachbrett- und Fischgratmuster

am Boden bis zum edlen Teakholz-Treppenhaus im

Entree. Mit viel Hartnackigkeit und hoher Prasenz

auf der Baustelle gelang es, die hohen Anspriiche der

Bauherrschaft umzusetzen.

>Wohnhaus, Langnau am Albis, 2008

>Architektur: Spillmann Echsle, Ziirich

»Baumanagement und Bauleitung: Caretta + Weidmann,
Ziirich
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» herrschaft wussten: Das ware schdn, aber es
wirde teuer. «Unsere Rolle war es, bei allen Ide-
en und Anderungen maglichst schnell die Kosten
zu berechnen und die terminlichen Konsequenzen
aufzuzeigen», so Rafael Caretta riickblickend. So
hatten die Bauherren nur einen Tag spater ne-
ben den qualitativen Argumenten der Architek-
ten auch die quantitativen Kriterien des Manage-
ments auf dem Tisch und damit die Grundlage fir
ihren Entscheid. Der Auftrag fir die neue Decke
kam denn auch innert kiirzester Zeit.

DIE «KNOCHENBUEZ» DES BAUMANAGERS
Samliche Honorarprozente, die das Honorar des
Baumanagements betreffen, traten Spillmann
Echsle an Caretta+ Weidmann ab. «Architekten
wollen gestalten und nicht mit dem Handwer-
ker jedes Detail auf der Baustelle besprechen
missen. Diese «Knochenbuez» erledigen wir fiir
den Architekten», sagt Rafael Caretta. Konkret:
Jeden Tag stand ein Bauleiter auf der Baustelle,
koordinierte die Handwerker und kontrollierte die
Arbeiten. «Bei einem Umbau kann Qualitat, Ter-
min- und Kostenplanung nur durch Prasenz auf
der Baustelle garantiert werden», so der Bau-
manager. Die Zusammenarbeit zwischen Bauma-
nagement, Architekt und Bauherrschaft hat aber
auch deshalb so gut funktioniert, weil sie part-
nerschaftlich war und weil der Informationsfluss
im Dreieck funktioniert hat: Die Bauherrschaft
wusste, wann immer ein Kosten- oder ein Ter-
minproblem auftaucht, wiirde Rafael Caretta sie
anrufen. Und Harald Echsle wusste, wann im-
mer ein gestalterischer Entscheid gefallt werden
musste, wiirde an ihm kein Weg vorbeifiihren:
«Ein Bauleiter darf eben nicht nur die Kosten im
Kopf haben, sondern er muss auch das Verstand-
nis fir Formales haben.»

Uber Geld spricht man nicht. Dennoch: Der Um-
bau war aufwandig, die Bauzeit lang und der
finanzielle Druck gross. Je langer die Baustelle
dauerte, desto mehr Stunden stand der Bauleiter
vor Ort. Caretta+Weidmann haben mit diesem
Projekt nicht viel Geld verdient. Rafael Caretta
ist trotzdem zufrieden und erklart die Mischrech-

PLANLEGENDE
1_Waschkiiche
2_Vorratsraum
3_Technik
4_Vorratsraum
5_Bibliothek
6_Fitness
7_Sauna
8_Technik
9_Liegebereich

10_Pool

11_Wohnen
12_Entree
13_Essen
14_Kiiche
15_Schlafen
16_Luftraum
17_Arbeiten
18_Schlafen
19_Bad
20_Gastebad

nung: «Wir haben ein sehr gutes Feedback von
der Bauherrschaft bekommen — und das ist eine
Referenz, die uns viel wert ist.» Auch Harald
Echsle spricht nicht nur von Geld, wenn er sagt:
«Dieses Projekt war lohnend. Es macht auch ein-
fach Freude — man darf nicht immer nur an die
wirtschaftliche Seite denken.»

KONZENTRATION AUF DIE KERNKOMPETENZ
Am Beispiel des Umbaus lasst sich eine Ver-
anderung des Berufsselbstverstandnisses able-
sen. Der Architekt ist im traditionellen Berufsbild
ein Generalist: Er ist alleiniger Planer und Chef
auf der Baustelle. Wenn er also die Ausfuhrung
an ein externes Baumanagementbiro abgibt,
geht er von zwei Annahmen aus. Erstens: Spe-
zialisierte Arbeit ist gute Arbeit. Zweitens: Die
Kernkompetenz des Architekten ist die Arbeit am
Zeichentisch; das Ubersetzen in die Realitat der
Baustelle kann getrost auch jemand anderes ma-
chen. Und wie viele Architekten seiner Generati-
on hat auch Echsle mit der Konzentration seiner
Tatigkeit auf Entwurf und Planung kein Problem.
Einen Bauleiter einzustellen und ihn mit profes-
sionellen Bauadministrations-Programmen aus-
zustatten, das wiurde sich nicht lohnen. Lieber
investiert er Zeit und Geld in Wettbewerbe und
in die Entwurfsarbeit. Einmal pro Woche auf der
Baustelle zu sein, reicht ihm. Seine leitende Rolle
will der Architekt jedoch nicht abgeben: «Die
Gesamtkoordination muss beim Architekten lie-
gen.» So bewahrt er nicht nur den Uberblick tiber
die Wiinsche der Bauherren, sondern garantiert
auch, dass die Planungen der Spezialisten ein auf
allen Ebenen funktionierendes Haus ergeben.
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