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IST DER GU | [C,
DES
ARCHI-
TEKTENE

GENERALUNTERNEHMER:

WAS MACHEN SIE, WAS BRIN-

Die modernen Grossbau-
stellen haben einen Grad an
Komplexitit erreicht, der
das Vermogen von Einzel-
personen tbersteigt. Die Bauherren sind nicht mehr bereit,
alle Risiken ihres Projektes selbst zu tragen und spannen mit
Generalunternehmern zusammen. Nicht nur die Komple-
xitdt der modernen Grossbauten, auch die Erfahrung, dass
Architekten gern die Kosten tiberziehen, treibt die Bauher-
ren in die Arme der Generalunternehmer, die sich als Pro-
jektsteurer und Kostenkontrolleure verstehen und ihre Exi-
stenz durch das Preis-Leistungs-Verhiltnis rechtfertigen. Im
Gegensatz zum Architekten will der GU weder Psychologe
noch Kiinstler sein. Fiir ihn zdhlt Effizienz. Der schopferi-
sche Akt des Entwerfens verfillt in seinen Hinden zur ba-
nalen Dienstleistung.

Der klassische Architekt versteht seine Arbeit nicht nur als
Dienstleistung. Er fragt weiter als nur nach Grosse, Termin
und Preis. Er zwingt den Bauherrn, sich selbst in Frage zu
stellen. Er hinterfragt des-
sen Wertvorstellungen und
erstellt den geplanten Bau
in einem Kontext, der mog-
licherweise die Partikular-
interessen des Bauherrn re-

GEN SIE? FUR GENOSSEN-

SCHAFTEN, DIE BEISPIELS-
WEISE RENOVIEREN MUSSEN,

KONNEN GUS WIRTSCHAFTLI-

CHE LOSUNGEN BIETEN.

lativiert; zum Beispiel, in-
dem er nach der Bedeutung
des Projektes fiir das umlie-
gende Quartier fragt. Die
traditionelle ~Selbstdarstel-
lung des Bauherrn ist in der
Regel nicht mehr das The-
ma der Neubauten. Dies

Fiir die ABZ Kolonie Schaffhauserstrasse hat die Deggo AG umfassend saniert:
Anstelle der alten Estrichrdume wurden attraktive Wohnungen eingebaut.

mag damit zusammenhingen, dass Bauherr und Nutzer
heute sehr oft nicht mehr identisch sind. Aber auch damit,
dass das Bauprojekt in der Regel nicht mehr von einem ein-
zelnen Baumeister, sondern von anonymen Gremien
durchgezogen wird. Was zihlt, sind Termineinhaltung, kur-
ze Bauzeiten, Kostenminimierung sowie profitabel vermiet-
bare Geschossflichen.

Bauen ist heute ein mihseliges Unterfangen mit Partnern,
Gegnern und auch Opfern; mit unterschiedlichen Zustéin-
digkeiten, Abhingigkeiten und Verantwortungsbereichen.
In diesem Dschungel steht der branchenfremde Bauherr auf
verlorenem Posten. Die Vielschichtigkeit seines Projektes
birgt Probleme, die er weder technisch, finanziell noch
rechtlich abschitzen kann. Es bleibt ihm wohl oder tibel
nichts anderes {ibrig, als sich an eine Heerschar von Pro-
blemlosern zu wenden, diese wiederum koordinieren zu
lassen, damit ihm unnétige Verantwortung abgenommen
und Arger erspart wird. Diese durch Generalunternehmer
koordinierten Spezialisten steuern und kontrollieren mit
Hilfe von betriebswirtschaftlichen Methoden und viel tech-
nischem Know-how das Bauprojekt.

KLEINE ARCHITEKTURBUROS Der Architekt
lernt in seiner Ausbildung hohe Nutzungs- und Qualitits-
anspriiche an sich zu stellen, wird aber mit Blick auf die
Koordination der Abldufe grosserer Projekte ungentigend
vorbereitet ins Berufsleben entlassen. Dies ist um so bedau-
erlicher, als die Komplexitit von Grossprojekten weiter im
Steigen ist.
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Hinzu kommt, dass die Schweizer Architekturbiiros in aller
Regel kleine Unternehmen sind. Achtzig Prozent der
schweizerischen Architekturbiiros beschiftigen weniger als
finf Mitarbeiter. Damit haben sie zum vornherein einen
schweren Stand, wenn es darum geht, Investitionen und or-
ganisatorische Vorleistungen zu bringen, wie sie von gros-
sen Baustellen nun einmal verlangt werden.

VERSCHIEDENE FORMEN VON GUS Auch
unter den Generalunternehmern gibt es Unterschiede. So
ist in den Vereinigten Staaten der «general contractor» in
der Regel fiir die Bauausfithrung besorgt. Seine Vorgaben
sind die vom Architekten und Ingenieur ausgearbeiteten
Detailpline und Berechnungen. In der Schweiz ist der Be-
griff Generalunternehmer etwas verschwommener. Einer-
seits kennen wir den Generalunternehmer, der dhnlich wie
der «general contractor» arbeitet. Anderseits gibt es den Ge-
neralplaner und den Generalunternehmer, die auch Funk-
tionen in der Planung wahrnehmen. Wenn der General-
unternehmer Planungsfunktionen tibernimmt, steht es ihm
frei, die entsprechenden Arbeiten selbst auszufithren oder
einem aussenstehenden Architekten zu tibertragen. Sobald
der Architekt seine Pline abgegeben hat, liegt es wieder im
vollen Ermessen des Generalunternehmers, was er mit die-
sen Plinen anfangen will. Der Architekt verliert die Kon-
trolle iiber die Verwirklichung seiner Arbeit und wird somit
zum Raddchen im GU-Getriebe.

Zum Gliick gibt es aber auch erspriesslichere Formen zwi-
schen Architekt und Generalunternehmer.

Die Position des Architekten als Gesamtleiter steht in der
Schweiz immer mehr im Zentrum der ganzen Bauabwick-
lung. Er organisiert, hilft beim Konstruieren, berechnet Ko-
sten, legt Termine fest, leitet, iiberwacht und tibergibt das
Bauwerk zusammen mit dem Bauleiter dem Bauherrn. Der
Gesamtleiter ist der Bevollmachtigte des Auftraggebers in
allen Belangen der Projektabwicklung und vertritt diesen
gegeniiber allen Planern und Spezialisten, den Behorden
und den Unternehmern.

Der Bauherr verschiebt sein Risiko auf den Generalunter-
nehmer. Dennoch spannen heute Bauherr, Planer und Pro-
jektfithrende interdisziplindr zusammen.

MACHTKAMPEFE Die Verwirklichung eines grosseren
Bauvorhabens bedingt zwangsldufig den Beizug eines Ar-
chitekten, Bauingenieurs oder Generalunternehmers und
macht die Erstellung von Werkvertridgen, Plinen und das
Einholen von Bewilligungen notwendig. Zwischen dem Ar-
chitekten und dem Generalunternehmer geht es meistens
um Machtpositionen. Es ist deshalb sehr wichtig, in welcher
vertraglichen Beziehung man mit dem Partner steht, und
wer das Sagen hat. Der Bauherr muss sich bewusst sein, dass
er mit seinem Bau langfristige Investitionen macht. Spar-
tibungen kosten meistens nachher viel mehr.

LORE KELLY

GENERALUNTERNEHMEN UND GENOS-
SENSCHAFTEN Viele der Generalunternehmen
haben sich seit einigen Jahren auf das Renovieren von Woh-
nungen spezialisiert. Uber vierzig Prozent des Gebaudebe-
standes in der Schweiz stammen aus der Zeit vor 1960. Da-
mit diirfte die Erneuerungstitigkeit in Zukunft eine bedeu-
tende Stellung einnehmen. Man kann davon ausgehen, dass
der Erneuerungsmarkt der néchsten Jahre volumenmassig
mindestens eine ebenso grosse Rolle spielen diirfte wie der
kiinftige Neubaumarkt. «Fiir den Auftraggeber, besonders
auch fiir die Genossenschaften, ist der Generalunternehmer
vor allem deshalb nutzbringend, weil er wirtschaftliche Lo-
sungen bietet, einfache Vertragsverhiltnisse erlaubt, eine ra-
tionelle Bauabwicklung erméglicht, eindeutige Verantwort-
lichkeiten schafft und vertraglich fiir Qualitit, Preis und Ter-
min garantiert», unterstreicht Orlando Burlon, Vizedirektor
von Unirenova (Tochtergesellschaft von Karl Steiner). Uni-
renova hat mit den Genossenschaften als Bauherrinnen gute
Erfahrungen gemacht, da sie keine Einzellosungen suchen
und der soziale Charakter bei jeder Entscheidung zu spiiren
ist. Das Generalunternehmen Unirenova modernisiert im
Jahr durchschnittlich 500 Wohnungen.

«Der Umgang mit den Mietern gehort auch zu unserem
Aufgabengebiet», erklart Burlon. Mieterinformationen wer-
den vom GU durchgefiihrt. Durch Lichtbildvortrige werden
den Mieter/innen an Vergleichsobjekten die Schritte der Re-
novation veranschaulicht und die Mingel des Ist-Zustandes
verdeutlicht.

Der Bauherr unterrichtet dariiber, um wieviel hoher die
Miete nach der Renovation zu stehen kommt. Die
Mieter/innen erhalten Informationen, in denen bis ins
kleinste Detail der Renovationsumfang beschrieben ist. «Ei-
nige der wichtigsten Punkte beim Bauen allgemein sind die
Auswahl der Materialien, eine saubere Vorbereitung, die
Einhaltung der Termine und Kosten», erldutert Burlon.

Der Erfolg einer guten Renovation hangt zum grossen Teil
von der Motivation des Teams ab. Eine frithzeitig organisier-
te interdisziplindre Zusammenarbeit zwischen allen Betei-
ligten wirkt sich positiv aus. Daher sollte sich der General-
unternehmer auf die Projektausfithrung konzentrieren, die
architektonische Planung jedoch guten und unabhéngigen
Architekten iiberlassen.

Auch das Generalunternehmen Deggo in Volketswil reali-
sierte Neubauten und Renovationen fiir verschiedene Ge-
nossenschaften. «Meistens hat man beim Bauherrn Ge-
nossenschaft> ein grosseres Gremium, eine Baukommissi-
on als Verhandlungspartnerin. Bei institutionellen Anle-
gern dagegen hat man nur eine Person als Bauherrvertre-
ter auf der Gegenseite», erklirt Rolf Hauri, Abteilungslei-
ter der Akquisition von Deggo. Sehr oft sitzen in diesen
Gremien, falls sie gemeinniitzig sind, noch Abgeordnete
von den Behorden oder Vertreter/innen der Stadt. Deswe-
gen muss ein klar gestraffter Strukturplan fiir die Bausit-
zungen vorbereitet werden. Beim institutionellen Anleger
geht es hauptsichlich um Rendite. Bei den Genossen-
schaften ist das Kostendenken komplexer. Bei ihnen ste-
hen kostengiinstige Wohnungen im Vordergrund.
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