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Doch war man sich des mit der Themenwahl ¢Bauen
morgen» verbundenen, etwas spekulativen Umstandes offen-
bar bewusst, wenn Ingenieur Liithi schon eingangs allen-
falls zu hochgespannte Zukunftserwartungen einschrinkend
mit der Kunst «koordinierty hat, das praktisch Mogliche
und Vordergriindige zu erreichen. Er tat dies mit den Wor-
ten: «Wir sind uns bewusst, dass wir das Problem der zu-
kiinftigen Struktur der Bauwirtschaft in keiner Weise heute
l6sen konnen. Wir glauben aber, dass es richtig ist, das

Der Bauherr

Gesprach hieriiber in Gang zu bringen, um der Offentlich-
keit zu dokumentieren, dass wir alle bereit sind, mit Ver-
nunft und gutem Willen das Problem zu meistern.»

Damit endete der eben begonnene gedankliche Hohen-
flug wieder in der rauhen bauwirtschaftlichen Wirklichkeit.
Diese aber zu meistern, ist uns heute zum Nahziel gesetzt.
Um es zu erreichen, hat auch der ZIA-Abend das Seine
beigetragen. G. R.

DK 69.002.22:72.009

Auszug aus dem Vortrag von K. Ziegler, Direktor der Bauabteilung des Migros-Genossenschafts-Bundes, Zirich
Podiumsgesprach im Rahmen des Ziircher Ingenieur- und Architekten-Vereins (ZIA) {iber «Bauen morgen» vom 26. Januar 1972

Im gewohnten Dreiecksverhiltnis Bauherr — Architekt
(Ingenieur) — Unternehmer hat der Bauherr im allgemeinen
wenig Einfluss auf das kiinfrige Bauen. Fiir ihn sind Bauten
in erster Linie Mittel zum Zweck (wobei aber gerade dieser
auch einmal eine besondere, zum Beispiel auch eine in die
Zukunft weisende architektonische Gestaltung verlangen
kann). Eher vermag die Industrie die Marschrichtung in
eine bauliche Zukunft mitzubestimmen und dies um so
massgeblicher, je mehr das Bauvolumen steigt und je we-
niger das Angebot an Arbeitskriften damit schritthdlt. Was
ihm die Bauindustrie anzubieten hat, wird daher den zweck-
dienlich orientierten Bauherrn mehr interessieren als das
in Publikationen hiufig geiibte utopische, experimentelle,
phantastische, exzentrische Bauen.

Stossen bestimmte planerische oder technische Ent-
wicklungen auf eine verbreitete Nachfrage, so kann sich
dies in einem starken Anwachsen einer bestimmten Bauart,
eines Systems, eines Produktes usw. im Bauen besonders
ausprigen, wodurch eine Bauherrschaft indirekt Impulse
zu Bauentwicklungen auslosen kann.

Die Aktivitat der Bauherren wird sich verschieden aus-
wirken je nach dem, ob die Aufgabe sich wiederholt (zum
Beispiel fiir Hotel-, Restaurations- oder Ladenketten, Wohn-
baugenossenschaften usw.) oder ob sie sich nur sporadisch
stellt. Entsprechend werden verschiedene Bauherren die Pla-
nung und Realisierung auch anders auffassen.

Wie gebaut wird, ergibt sich auch aus der Aufgabe-
stellung: Bauwerke, bei denen der Erlebnisbereich und das
Asthetische, also das «Nichtmessbarey wesentlich sind, wer-
den sich in Gestalt, Konstruktion, Material usw. unter-
scheiden von solchen Bauten, deren Struktur und Form-
sprache in erster Linie funktionell bedingt sind.

Fiir den Bauherrn und seine Bauten gelten heute und
fiir kiinftiges Bauen verschiedene, iiber das Vorstehende
hinausgehende Pramissen. Dies zwingt aus bauherrschaft-
licher Sicht, die Dinge im hier gegebenen Zusammenhang
vereinfacht und mit Einschrankungen zu betrachten.

Sandkastenspiel

Im folgenden seien deshalb weitere Uberlegungen zu
zweckmassiger Planung und Ausfiihrung auf das Beispiel
eines supponierten Einkaufszentrums mittlerer Grosse be-
zogen. Hierfiir wird angenommen, der Bauherr verfiige
weder iiber eine eigene Bauabteilung, noch iiber personliche
Erfahrung im Bau von Einkaufszentren, doch stehe er mit
einem in solchen Bauaufgaben erfahrenen Fachmann im
klarenden Gesprach. Aus diesem sollen anhand des ge-
wihlten Beispiels einige Schliisse abgeleitet werden, die
auch allgemeine Giltigkeit haben konnen.

Massgebend im Blick auf das Endergebnis ist nicht nur
Okonomie des Bauens allein, sondern die glinstige Gestal-
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tung der Gesamtanlagekosten. Allzuhohe Land- oder Er-
schliessungskosten konnen die Vorteile mehr als aufwiegen.
die durch billiges, d. h. preiswiirdiges Bauen herausgewirt-
schaftet werden. Die Kostenstruktur der Gesamtanlage ist
in Tabelle 1 vereinfacht gegliedert fiir vier Baubeispiele
(Einkaufszentren) nach sieben Hauptgruppen (HG) des Bau-
kostenplanes (BKP) der Schweiz. Zentralstelle fiir Bauratio-
nalisierung (CRB). Bei den in der Tabelle aufgefiihrten vier
Beispielen weisen die Prozentanteile der einzelnen Haupt-
gruppen teilweise sehr grosse Abweichungen auf. Diese las-
sen sich von Fall zu Fall durch die beanspruchten Parzellen-
grossen (in Abhingigkeit von der Anzahl der Parkplitze
im Freien), sowie durch die bendtigte Gebaudegrundflache
erkliren. Die Baunebenkosten (HG 5) ergeben fiir alle vier
Vergleichsobjekte dhnliche Prozentanteile.

Tabelle 1. Kostenstruktur fiir vier Baubeispiele (Einkaufszentren)
Bau Bau Bau Bau
HG Baukostenplan (BKP) 1 2 3 4
0  Grundstiick 12,2 3100,z 25,0 i35 1
| Vorbereitungsarbeit 5,6 0,7 3,1 1,7
2 Gebiude s s
3 Betriebseinr:chtung | T2 2 408 63,0
4  Umgebung 0,6 T2 7.2 5,7
5  Baunebenkosten 3,7 41 47 42
9  Ausstattung 19,7 12,5 9.4 14,3
Total 100 % 100 % 100 % 100 9%
Parzellengrosse m2 1720 9 960 75 700 17 000
Umbauter Raum (SIA) m3 19 750 19570 124 000 109 300
Anzahl Parkplitze
auf oder unter dem Gebiude 33 59 1200 447
neben dem Gebidude 89 35
Tabelle 2. Verteilung der Gesamtkostenstruktur
Anteile Tm Mittel
Grundpositionen der Anlagekosten % %
1. Kosten bis und mit Kauf des Grundstiickes
HG 0 und Anteil aus HG 1 und HG 5 10—30 20
2. Kosten fiir das eigentliche Gebiude HG 2
und HG 3 40—60 50
3. Kosten fiir Umgebung HG 4 1—18 10
4. Rest von HG 1 und HG 5
Vorbereitungsarbeiten und Baunebenkosten 3,5—45 4
5. Kosten Ausstattung 10—20 15
457




Tabelle 3. Analysen fiir den Landerwerb

Bauherr 1. Standortanalyse

Vorplanung 2. Verkehrsanalyse
3. Orientierung tiber geologische Verhiltnisse
4. Bewertung des Grundstiickes

Bauherr 5. Zeitfaktor
6. Kauf des Grundstiickes

Weiteren Aufschluss ergibt die Verteilung (Tabelle 2)
der Gesamtkostenstruktur (im Mittelwert der Tabelle 1 ent-
haltenen vier Beispiele) auf fiinf Grundpositionen der An-
lagekosten: Der Kostenanteil fiir Landerwerb und zuge-
horige Aufwendungen (Position 1) liegt mit 10 bis 30 %
(Mittel 20 %) verhaltnismassig hoch im Vergleich zu den
Bau- und Einrichtungskosten (Position 2). Die Grundposi-
tion 1 erhilt fiir den baulichen Wirkungsgrad der Anlage
massgebliche Bedeutung.

In der ersten Arbeitsphase sind die Unterlagen fiir
den Landerwerb zu beschaffen. Sie sollen dem Bauherrn
seinen Entscheid in der Frage des Landkaufes ermoglichen.
Was in dieser Phase an Umsicht und Griindlichkeit unter-
lassen wird, kann sich flir das Bauvorhaben verhiangnis-
voll auswirken.

Tabelle 3 zeigt die fiir den Kaufentscheid massgeb-
lichen Gesichtspunkte. Es versteht sich, dass den fiir den
Kauf des Grundstiickes aufgefiihrten Kriterien 1 bis 5 der
Platzbedarf (d. h. das vorgegebene Bauvolumen) entspre-
chend einer Vorprojektskizze zugrunde zu legen ist. Deshalb
stellt sich schon zu Beginn der Vorabklarungsphase die Frage
der Projektierung (und Ausfiihrung).

Technisch und wirtschaftlich bedingte Entwicklungen
haben zu strukturellen Veridnderungen im Bauprozess ge-
fiihrt, die sich auch auf die traditionelle Aufgabenteilung
Bauherr, Architekt (Ingenieur), Unternehmer erstrecken.
Der Bauherr muss heute zum Entscheid finden, welche
Organisationsform fir sein Vorhaben hinsichtlich Planung
und Ausfiihrung sich am geeignetsten erweisen wird. Dabei
gewinnen besonders fiir Grossiiberbauungen oder Bauten
fiir differenzierte Zwecke die Lenkung der Zusammenarbeit
der Spezialisten und das Management der Bauausfiihrung
grossere Bedeutung.

Konnen Projektierung, Vergebung, Ausfiihrung, Be-
ratung, Kontrolle, Garantieleistung und Treuhdnderschaft
noch immer vom ¢«bedrangten und iiberforderten Archi-
tekteny *) bewiltigt werden? Bieten der Generalplaner oder
der Generalunternehmer oder gar der Totalunternehmer fiir
die teilweise bzw. gesamte Ubernahme dieser Stabsfunk-
tionen neue, d. h. gilinstigere Voraussetzungen? Jedenfalls:
ob die Planung und die Bauorganisation vom Architekten
oder vom Totalunternehmer durchgefiihrt werden, immer
muss die Aufgabe zweckmissig und damit auch wirtschaft-
lich gelost werden. Verschiedene Wege sind heute grund-
satzlich moglich; welcher eingeschlagen werden soll, hat der
Bauherr von Fall zu Fall und friihzeitig zu bestimmen 2).

1) Der bedringte und iiberforderte Architekt, «Schweizerische
Handelszeitung»> Nr. 33, 19. August 1971, S. 17.

2) Im Rahmen der Generalversammlung 1969 in Appenzell des
Bund Schweizer Architekten (BSA) wurde eine Arbeitstagung «Gene-
ralunternehmung — Generalplanung» durchgefiihrt. An dieser betei-
ligten sich auch Vertreter des Ingenieurberufes, der éffentlichen Hand
als Bauherr sowie von Grossfirmen als Bauherren und der bedceu-
tendsten Genzralunternechmungen. Ziel dieses Seminars war vorerst
das klirende Gesprich, dem als spiiterer Schritt, gemeinsam mit dem
SIA, in aufgeschlossener Zusammenarbeit mit den anderen Akteuren
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Die bauliche Organisation verlangt Klarungen, die man
heute noch nicht giiltig erbringen kann. Doch muss im
hier supponierten Beispiel auch der Projektant gewahlt wer-
den, wofiir einige Hinweise — wenn auch nur fragmenta-
risch — dennoch zu geben sind:

Im Wirken des Architekten liegt der Hauptakzent nicht
allein im baukiinstlerischen Entwurf. Als ¢Planungsspe-
zialisty ist er zugleich Gesamtkoordinator der Planung und
der Ausfiihrung. Nach wie vor fallt ihm zudem die Auf-
gabe zu, als Treuhdnder das Interesse des Bauherrn zu
wahren. Voraussetzung ist, dass der Architekt tliber ein lei-
stungsfahiges Bliro mit teils spezialisierten Mitarbeitern ver-
fligt.

Der Generalplaner ibernimmt in Zusammenarbeit mit
Planungsspezialisten die gesamte Planungsarbeit: Definition
der Aufgabe, Ausarbeitung des Raumprogrammes, Projek-
tierung, Baueingaben, Ausfiihrungsplanung, Submission,
Arbeitsvorbereitungen usw. Als Generalplaner treten heute
neben Generalunternehmungen auch grossere Architektur-
bliros oder Architektengemeinschaften auf.

Der Generalunternehmer iibernimmt im Sinne einer
Dienstleistung die gesamte Bauausfiihrung. Die Arbeiten
werden an fremde oder eigene Unternehmen vergeben. Meist
garantiert der Generalunternehmer einen Werkpreis zu ge-
gebenen Qualitdtsnormen und mit festen Terminen. Archi-
tektenfirmen, die als «Generalunternehmer» auftreten, bil-
den die Ausnahme.

Der Totalunternehmer ibernimmt gesamthaft sowohl
samtliche Planungsarbeiten als auch die Bauausfiihrung. Er
iibt damit siamtliche Funktionen als Generalplaner und als
Generalunternehmer aus.

Als Planungsspezialisten werden Bauingenieure, Ma-
schinen-, Elektro-, Liiftungs- und Sanitiringenieure, Bau-
physiker, Betriebsplaner, Verfahrenstechniker, Programmie-
rer, Wirtschaftsexperten, Hygieniker, Mediziner, Soziologen
u. a. bezeichnet.

Fiir die Wahl der Bauorganisation wird der Bauherr
je nach Art seines Vorhabens verschiedene baustrukturelle
Uberlegungen anstellen:

Der Generalplaner ist praktisch identisch mit dem
Architekten. Der Generalunternehmer plant entsprechend
der hier gegebenen Definition (nach BSA) nicht. Er erbringt
einen Teil der Leistungen, die in der SIA-Ordnung 102
fiir Arbeiten und Honorare der Architekten enthalten sind.
Als Hauptvorteil garantiert er die Gesamtkosten und einen
festen Ubergabetermin. Diese beiden Verpflichtungen muss
grundsitzlich auch der Architekt eingehen. Im Gegensatz
zu jenem verfiigt der Generalunternehmer in der Regel
tiber grossere Kapitalreserven zur Deckung allfilliger Nicht-
einhaltungsverluste.

Fiir den Totalunternehmer gelten grundsatzlich die
gleichen Uberlegungen. Jedoch wiirde durch dessen Wabhl
im vorliegenden Falle die Konkurrenz ausgeschaltet, denn:
Mehrere Totalunternehmer in diesem Zeitpunkt zur Offert-

auf der Szene des Baugeschehens klare Regelungen, Konventionen
und Vertragswerke fiir die Beteiligten zu folgen hitten. Fiir dieses
im gemeinschaftlichen Interesse liegende Fernziel hat das Seminar
1969 hoffnungsvolle Ausblicke eroffnet. Als Auftragnehmer haben
Architekt und Generalunternehmer grundsitzlich die gleichen Pro-
bleme innerhalb der Bauaufgabe zu losen. Insofern sind sie Kon-
kurrenten, doch schliesst dies nicht aus, dass Architekt und General-
unternehmer sich erginzend zusammenarbeiten konnen. Die auf-
schlussreiche Dokumentation «Generalunternechmung — Generalpla-
nung» des BSA-Seminars 1969 ist leider vergriffen (Red.).
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Der Architekt als Gesamtkoordinator

Bild 1.

stellung einzuladen ist kaum mdoglich, da ohne die ent-
sprechenden (d. h. noch nicht vorhandenen) Grundlagen jede
Unternehmung anders rechnen wiirde. Nachtriaglich giltige
Vergleiche zu erarbeiten, ware sehr schwierig.

Als Hypothese sei angenommen, dass die Planung des
Einkaufszentrums vorerst bis zur Baueingabe einem frei-
erwerbenden Architekten ilibertragen werde. Ahnlich wird
mit Bezug auf die Planungsspezialisten verfahren.

In der nun gewihlten Organisationsform laufen alle
Faden beim Architekten zusammen (Bild 1). Als «Planungs-
spezialisty ist er zugleich Gesamtkoordinator der Planung
und in der Ausfiihrung.

Friihzeitig ist auch der Kontakt mit dem Bauunter-
nehmer zu suchen. Seine Mitsprache ist nicht nur in der
Zeitfrage wichtig, sondern auch beziiglich der Konstruk-
tionsart, von der nachfolgende Arbeiten beeinflusst werden
konnen.

Bild 2 zeigt die Struktur der eigentlichen Gebdude-
kosten (d. h. ohne Umgebungsarbeiten und allfédllige Spe-
zialfundationen und Baugrubensicherungen). Die reinen Ge-
baudekosten belaufen sich im Durchschnitt auf die Halfte
der Anlagekosten. Die drei Hauptarbeitsgebiete Konstruk-
tion, Installation und {ibrige Arbeiten konnen etwa mit je
einem Drittel (rund 17 % ) der Gebdudekosten angenommen
werden. Es fillt auf, dass fiir ein Einkaufszentrum die
Anteile Konstruktion und Installationen gleich anzusetzen
sind, d. h. letztere machen einen relativ grossen Anteil gegen-
iiber den Konstruktionsarbeiten aus.

Jeder Bauherr will preiswert bauen; nicht billig, denn
billig und preiswert ist zweierlei. Gemeint ist also die
Okonomie des Bauens ®). Fiir diese ist entscheidend, ob die
(funktionelle) Zweckerfiillung eines Gebaudes mit einem
angemessenen Aufwand an Mitteln erreicht werden konnte.

Kriterien hierfiir sind in Vergleichswerten zu finden,
die jedoch auf den betreffenden Bau anwendbar sein und
eine 0konomische Aussage enthalten miissen. Im Falle Ein-
kaufszentrum kann zum Beispiel aus den Kosten pro m?®

4) Vgl. hierzu: «Okonomie des Bauens» als Unterrichtsfach, Ein-
fiilhrungsvorlesung von Prof. Werner Jaray, Ziirich, in SBZ 1967,
H. 38, S. 711.
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Bild 2. Struktur der reinen Ge-
biudekosten (Drittelung)

KONSTRUKTIONSARBEITEN
A

UBRIGE ARBEIT

INSTALLATION

A w0

umbauten Raumes kein baudkonomischer Schluss gezogen
werden, weil die Kubatur durch die Raumhohe derart ver-
grossert wird, dass sich daraus — bezogen auf die Nutz-
fliche - keine kommensurablen Verhiltnisse ergdben.
Realistischer wird die Aussage, wenn die Kosten auf den m?
Nutzfliche umgelegt werden. Aber auch diese Verhiltnis-
zahl kann tauschen, wenn die Nutzfliche nicht voll be-
ansprucht wird, zum Beispiel bei Unterkellerung des Ge-
biaudes. Ein giiltiger Vergleichswert besteht im Verhdltnis
der Kosten zur Verkaufsfliche (Fr.m2). Voraussetzung ist
jedoch, dass die Neben- und Lagerraume dem Warenfluss
und der Arbeitsweise grossenmassig und funktionell ange-
passt werden.

Tabelle 4. Kosten-Flachen-Vergleich flr drei ausgefiihrte Ein-
kaufszentren

Beispiele: 1. Bau 2. Bau 3. Bau
Verkaufsfldche m?2 840 340 470
Baukosten Fr./m3 126.— 177.— 180.—
Nutzflache Fr./m2 915.— 880.— 748.—
Spezifische Kosten der

Verkaufsfliche Fr./m2 1500.— 2160.— 1700.—
Verhiltnis Nebenrdume zu

Verkaufsfliche 1:0,65 1:1,46 1:1,34

Die Tabelle zeigt, dass die Bauten 2 und 3 wesentlich
weniger okonomisch erstellt worden sind als Bau 1. Dies
erklart sich aus den kleinen Verkaufsflachen und durch
den zu diesen gehorenden (zu) grossen Anteil ungeniigend
nutzbarer Nebenrdume. Die Okonomie des Bauens ist je-
doch nicht allein nach den Erstellungskosten zu beurteilen,
sondern im Blick auf die Ganzheit des Bauens und des Be-
triebes. Deshalb sind auch die Kosten fiir Energie, Unter-
halt und Betrieb zu vergleichen, bezogen auf die mensch-
liche Arbeitskraft. Wenn in der Planung auch nur eine ein-
zige mittlere Arbeitskraft eingespart werden kann, so recht-
fertigen sich bereits Mehrinvestitionen von 300 000 Fr.
Dies erweist deutlich, wie wichtig die Kenntnis der opti-
malen Arbeitsabliufe und die Erstellung eines Layouts ist.
Fehldispositionen — die meist irreparabel sind — konnen nur
vermieden werden, wenn dem Planer zuverldassige und mog-
lichst vollstandige Betriebsunterlagen zur Verfiigung stehen.
Durch sorgfiltige Planung kann fiir ein betriebliches Ge-
baude (Einkaufszentrum) eine Wirtschaftlichkeit erzielt wer-
den, die bedeutender ist und sich nachhaltiger auswirkt als
Einsparungen an einmaligen Baukosten.
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