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wohnen 11/2008

Baukosten (3): Interview mit Patrick Krahenmann, Allreal Generalunternehmung AG

«Klar definierte Ziele
sind am wichtigsten»

Wer in jlingster Zeit mit einer Generalunternehmung zusammen-

gespannt hat, ist in der Regel gut gefahren. Denn bei den genossen-

schaftlichen Neubauten mit den tiefsten Erstellungskosten waren

fast durchwegs GU beteiligt. Warum GU oft giinstiger bauen, erklart

Patrick Kradhenmann, Direktionsmitglied der Allreal Generalunter-

nehmung AG in Ziirich. Ohne enge Zusammenarbeit mit dem

Bauherrn geht es allerdings nicht.

Foto: zVg.

«Dort ansetzen, wo am meisten Kosten entstehen»:
Patrick Krahenmann, Direktionsmitglied der Allreal
Generalunternehmung AG.

Wohnen: Welche Vorteile hat eine Baugenos-
senschaft, wenn sie mit einer Generalunter-
nehmung (GU) zusammenarbeitet?

Patrick Krahenmann: Wir empfehlen Bau-
genossenschaften ein Totalunternehmer-
modell. Dann haben sie fiir alle Anliegen
nur einen Ansprechpartner, der ihnen ga-
rantiert, ein Werk so zu erstellen, wie es im
Vertrag festgelegtist—in Bezug auf Qualitét,
Preis und Termin. Im Gegensatz zum Archi-
tekten, der nur eine Sorgfaltspflichthat, geht
der GU einenWerkvertragein. Dasbedeutet,
dass er bei Nichterfiillung haftet und scha-
denersatzpflichtig wird.

Viele Baugenossenschaften schrecken vor
dem Abschluss eines TU-Vertrags zuriick. Sie
befiirchten, dass sie zu viele Kompetenzen
abgeben.

Grundsétzlich gibt es zwei Modelle: den
TU-Vertrag mit einer Pauschale und den
TU-Vertrag mit Kostendach und offener
Abrechnung. Bei Letzterem fixieren wir ge-
meinsam mit der Bauherrschaft ein Kosten-
dach. Eine Uberschreitung geht zu Lasten
der TU, bei einer Unterschreitung teilen
sich Bauherr und TU den eingesparten
Betrag nach einem vorher bestimmten
Verhaltnis. Dank der offenen Abrechnung
hat der Bauherr Einsicht in alle Vorgédnge.
Erkann also Einfluss nehmen und hat trotz-
dem den Vorteil, dass der Preis fest ist —
natlirlich nur fiir die Leistung, die man vor-
her definiert hat.

Gibt es weitere Modelle?

Fiir Baugenossenschaften kann ein zwei-
stufiges Verfahren sinnvoll sein, wie wir es
kiirzlich bei einem genossenschaftlichen
Projekt angewandt haben: In einer ersten
Stufe erhalt die GU den Auftrag fiir die Ge-
neralplanung, wobei das Kostendach fiir die
Realisierung aber festgelegtist. Dabeihater
bereits Gelegenheit, die zweite Stufe, die
Ausfiihrung, zu optimieren. Das Resultat ist
ein tieferes Kostendach und eine héhere
Kostensicherheit.

Baugenossenschaften finden Neubauprojek-
te oft iiber einen Architekturwettbewerb. Was
empfehlen Sie in solchen Féllen?

Bei einem Projekt, das mittels Architektur-
wettbewerb bestimmt wird, besteht gerade
fiir Baugenossenschaften oft das Problem
der fehlenden Kostensicherheit. Hier bietet
das Modell des Gesamtleistungswettbe-
werbs mit anschliessendem TU-Vertrag Ab-
hilfe, wie es im Biiro- oder Schulhausbau
bereits haufig angewandt wird. Dabei bil-
den sich schon im Wettbewerbsstadium
Teams aus einer GU, einem von der Bau-
herrschaft bestimmten Architekten sowie
eventuell weiteren Planungsfachleuten. Ge-
meinsam entwickeln diese Teams Wettbe-
werbsprojekte und definieren dabei auch
den Kostenrahmen, und zwar in einer Ge-
nauigkeit, die dem Bauherrn eine wichtige
Entscheidungsgrundlage bietet — bis hin
zum Festpreis. Flir einen Gesamtleistungs-
wettbewerb koénnen zum Beispiel finf
Teams eingeladen werden. Der Bauherr
kann damit zwischen architektonisch hoch-
stehenden Projekten auswéhlen, an denen
praktisch schon eine Preisetikette hiangt.

Mitwelchen Instrumentenarbeitet eine Gene-
ralunternehmung bei der Kostenschatzung?
Nehmen wir mal an, Sie werden nach der
Auslobung eines Architekturwettbewerbs zur
Offertstellung eingeladen.



Das spielt sich meist so ab, dass der Archi-
tekt beauftragt wird, eine GU-Submission
durchzufithren. Wir erhalten dann die
Unterlagen und haben vier bis sechs Wo-
chen Zeit, das Projekt zu kalkulieren. Dafiir
besitzen wir eine spezialisierte Abteilung
mit gut zwanzig Mitarbeitenden. Im Neu-
baubereich setzen wir iiblicherweise die
Elementmethode ein. Zusatzlich holen wir
fiir gewisse Arbeitsgattungen, wo wir weni-
ger Erfahrungswerte haben, Offerten von
Subunternehmen ein, die wir in die Berech-
nungen integrieren. Die Qualitat der Kos-
tenberechnungen héngt allerdings davon
ab, wie genau das Projekt definiertist. Wenn
esspéter zu Diskussionen kommt, dann fast
immer deshalb, weil die Beschriebe in der
frithen Phase zu wenig prizis waren.

Wie sieht das Kostenmanagement wéahrend
der Realisierungsphase aus?

Das ist bei uns genau geregelt. Dazu gehort,
dass Projektdanderungen, ob sie nun eine
Verringerung oder eine Erhéhung der Kos-
ten bedeuten, immer von der Bauherrschaft
bewilligt werden miissen. Unabhangig da-
von erstellen wir regelméssig, meist viertel-
jahrlich, Projektkostenberichte, die die ak-
tuelle Kostensituation sowie eine Prognose
enthalten. Diese Berichte ermoglichen der
Bauherrschaft eine umfassende Kontrolle
sowie die Ubersicht iiber den Kostenver-
lauf.

Die GU tragt ein betrdchtliches Risiko. Wie
sichert sie dieses ab?

Wenn wir gegeniiber einem Kunden ein
Werk garantieren, also Kosten, Termine,
bauliche Qualitédt, gehen wir natiirlich ein
Risiko ein. Dafiir miissen wir, dhnlich wie
eine Versicherung, eine Risikopramie ver-
langen. Diese lag in den letzten Jahren bei

— |
GU oder TU?
Mit einem Generalunternehmer-Vertrag

Ubertragt der Bauherr dem GU die vollstén-
dige Ausfiihrung eines bereits projektierten
Bauvorhabens. Im Unterschied zum GU-Ver-
trag umfasst der Totalunterehmer-Vertrag
neben der Ausfilhrung auch die Projektie-
rung. Beim TU- und beim GU-Vertrag handelt
es sich um Werkvertrdge gemdss OR Art.
363. General- und Totalunternehmer kon-
nen einzelne oder alle Arbeiten durch Dritte
ausfiihren lassen. Sie haften dem Bauherm
jedoch im Rahmen des Vertrages nicht nur
fur ihre eigene Arbeit, sondern auch fir die
Arbeiten der beigezogenen Dritten.  (Red)

rund drei Prozent der Bausumme. Ich den-
ke, dass der Bauherr diesen Betrag jedoch
allein dadurch wieder einspart, dass der GU
glinstiger einkaufen kann.

Gerade deshalb kritisieren manche Bauge-
nossenschaften die GU. Diese wiirden bei
den Subunternehmen die Preise driicken, da
die Differenz in ihre Tasche fliesse. Darunter
konne die Qualitdt derausgefiihrten Arbeiten
leiden.

Ich glaube nicht, dass dies der Wirklichkeit
entspricht. Wir versuchen stets, professio-
nelle Ausschreibungen mit fairen Bedin-
gungen zu machen. Diese verschicken wir
an die verschiedensten Unternehmen und
erhalten dann viele Offerten zurtick — wenn
wir wirklich solche Preisdriicker wéren,
hitte wohl niemand Interesse daran, mit
uns zusammenzuarbeiten. Vielmehr haben
auch wir langjahrige, qualitativ gute Part-
ner. Fiir die Unternehmen hat die Arbeit fr
eine GU nédmlich auch Vorteile. Ich hore
immer wieder, dass die Baustellen bei GU
besser organisiert seien, die Terminplédne
durchdachter und die Bauleitungen kom-
petenter als anderswo.

Eine weitere Kritik: Weil GU sich am giins-
tigsten Preis orientierten, komme das lokale
Gewerbe kaum zum Zug. Baugenossenschaf-
ten, die mit GU zusammenarbeiten, wiirden

Gute Erfahrungen mit einem zweistufigen TU-Vertrag
machte die Vitasana bei ihrer Neubausiedlung
Kronwiesen in Ziirich Schwamendingen.

damit letztlich die Arbeitspldtze der eigenen
Mieter gefdhrden.

Ich finde es grundsatzlich schon, wenn eine
Baugenossenschaft das ortliche Gewerbe
flir ihre Projekte berticksichtigen will. Das
kann richtig sein und zu ihrer Philosophie
gehoren. Doch dies ist bei der Zusammen-
arbeit mit einer GU durchaus nicht ausge-
schlossen. Die Genossenschaft kann diese
namlich verpflichten, die Submittentenliste
zur Genehmigung vorzulegen und die offe-
rierten Preise bekanntzugeben. Sie kann die
verschiedenen Arbeitsgattungen dann mit
Unternehmen ihrer Wahl ergdnzen. Wenn
sie einen Ortlichen Anbieter will, der teurer
ist, muss sie nattirlich bereit sein, die Diffe-
renzzu iibernehmen. Die Problematik, dass
eine lokale Firma allenfalls teurerist als eine
auswirtige, hat man allerdings auch beim
konventionellen Bauen.

Von GU hort man aber, sie wiirden aus Preis-
griinden gar Unternehmen aus dem Ausland
anreisen lassen. Das ist bei Neubauvor-
haben, die auf Nachhaltigkeit ausgerichtet
sind, kaum sinnvoll.

Wir beziehen praktisch nie Leistungen aus
dem Ausland - ganz einfach, weil wir fest-
gestellt haben, dass dies kaum Vorteile bie-
tet. Die auslandischen Unternehmen sind
nicht leistungsfahiger, qualitativ nicht bes-
ser und in der Regel auch nicht giinstiger. >

Foto: wohnen
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Quelle: Allreal

Beeinflussbarkeit der Kosten

Zielsetzung 1 Grundlagen‘ Varprojekt

Analyse

Grobkostenschatzung
+/- 20%

Projekt | Vorbereitung| Ausfiihrung ; Abschluss

Kostenschatzung
+/-10%

Kostenberechnung
+/- 5%

Kostenvoranschlag
‘ <5%

Wie teuer ein Bau wird, entscheidet sich schon friih.

—— Beei keit mmm Kopst

EinweitererheiklerPunkt sind Garantiefragen
und Nachbesserungen. Gerade im Streitfall
kann es fiir eine weniger erfahrene Bauge-
nossenschaft ein Nachteil sein, wenn sie nur
einen Ansprechpartner hat — der sich in sol-
chen Fragen viel besser auskennt als sie.
Fiir uns kann es im Endeffekt nur darum
gehen, dass der Kunde mit der Leistung der
GU zufrieden ist. Dazu gehort, dass der Ab-
nahmeprozess sauber aufgegleist ist, die
Méngelliste serios erstellt wird und die GU
die Mangel behebt. Langwierige Streitfélle
mit einem Seilziehen um Schuldfragen tra-
gen nur zu einem schlechteren Image der
Baubranche bei. Das kann fiir uns nicht die
Losung sein.

Trotzdem machen sogenannte GU immer wie-
der negative Schlagzeilen — weil sie schlecht
arbeiten, Termine nicht einhalten oder die
Subunternehmer nicht bezahlen, die ihre
Forderungen dann direkt beim Bauherrn ein-

treiben diirfen. Was tut lhre Branche gegen
diese schwarzen Schafe?

Tatsachlich bringen solche Falle unsere
Branche in Verruf. Der Verband Schweize-
rischer Generalunternehmen (VSGU), in
dem sich gut zwanzig grosse GU zusam-
mengeschlossen haben, will deshalb ein
Ethiklabel einfiihren, das die Inhaber ver-
pflichtet, gewisse Grundsétze einzuhalten.

Kommen wir zum Thema Baukosten. Jiingst
fertiggestellte Genossenschaftssiedlungen,
bei denen GU beteiligt waren, haben hier
besonders gut abgeschnitten. Wie erkldren
Sie sich das?

Zum einen ist es wohl schon so, dass GU
allein aufgrund des Volumens giinstiger ein-
kaufen als ein Planer oder ein Bauleitungs-
biiro. Zum andern sind GU offenbar fahig,
vorteilhafte Losungen zu finden. Das be-
dingt aber, dass die Bauherrschaft zur Zu-
sammenarbeit Hand bietet und Ideen der

Kostenpyramide

Einflisse:

-Marktsituation

-Vergabevolumen

-Jahreszeit

~USwW,

2.8. Bodenbelsge:

-Platten brutto: von 30 bis 65 CHF/m2
-Parkett brutto: von 40 bis 85 CHF/m2

z.B. Fassaden:
-Aussenisolation : 240 CHF/m2
-Sichtmauerwerk: 480 CHF/m2

Optimale Flachenverhiltnisse
[2.B. HNF zu GF]

<

Klare Zielsetzung und Anforderung

Einkauf

e /dmesorone
>

Die «Kostenpyramide» zeigt die verschiedenen Kategorien der beeinflussbaren Kosten und veranschaulicht
gleichzeitig die richtige Vorgehensweise von der Grob- in die Feinplanung.

GU, wie man etwas glinstiger machen kann,
akzeptiert.

Welches sind die wichtigsten Kostenfaktoren
bei einem Neubauprojekt?

Wir unterscheiden zwischen vorgegebenen,
nicht beeinflussbaren und beeinflussbaren
Kostenfaktoren. Zur ersten Kategorie ge-
horen unter anderem die Topografie oder
der Baugrund. Die Kategorie der beeinfluss-
baren Kosten verdeutlicht eine «Kostenpy-
ramide» (vgl. Abbildung), die zugleich die
richtige Vorgehensweise von der Grob- in
die Feinplanung widerspiegeln soll. Nicht
zuunterschitzenistdie Rolle des Bauherrn:
Zu den wichtigsten Einflussfaktoren gehort
sicher die von Beginn weg klar definierte,
zielgerichtete Aufgabenstellung mit Vorga-
ben zu Prioritdten und deren Gewichtung.
Dazu gehort unter anderem die Definition
der Nutzungsart sowie der zu erreichenden
Bauqualitat.

Was kommt danach?

Darauf folgt die Flachen- und die Volumen-
6konomie. Dazu gehoren einerseits die
Kompaktheit des Geb&dudes, anderseits die
Effizienz der Grundrisse. Als weitere wichti-
ge Kostenfaktoren gelten die Konstruktions-
art sowie die Materialwahl. Erstnach diesen
Punkten schldgt sich die Wahl des Standards
zu Buche.

Wo lasst sich am ehesten Geld sparen?

Am besten setzt man dort an, wo am meis-
ten Kosten entstehen. Das ist bei einem
Bauprojekt insbesondere der Rohbau.
Schon bei Fragen wie Baugrund, Baugru-
bensicherung oder Statik gibt es verschiede-
ne Losungsansétze, die mehr oder weniger
kosten und unterschiedliche Vorteile auf-
weisen. Das Gleiche gilt fiir die Fassade:
Zwischen der glinstigsten Variante mit einer
Aussenisolation und der teuren Glasfassade
besteht viel —auch finanzieller — Spielraum.
Wichtig scheint mir auch, dass man nicht
stdndigjedes Detail neu erfindet. Bewédhrte,
einfache Detaillosungen helfen nicht nur
Kosten zu sparen, sondern verhindern auch
spédtere Bauschaden. Ein bedeutender Pos-
ten ist weiter die Haustechnik. Minergie ist
sicher ein wichtiges und richtiges Ziel. Doch
gibt es beispielsweise auch bei den Liiftun-
gen unterschiedlichste Lésungen.

Wie steht es mit dem Innenausbau?

Der macht zwar auch etwa 13 Prozent der
Investitionen aus. Doch wenn man wirklich
sparen will, sollte man sicher nicht bei den
Plattli ansetzen. Das muss bei den grund-
sitzlichen Uberlegungen geschehen.

Gibt es Patentrezepte—wo streichtman, wenn
die Kosten aus dem Lot geraten?
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Nattirlich haben auch wir Musterl6sungen.
Wenn wir ein Bauprojekt kalkulieren, ma-
chen wir den Kunden zum Beispiel darauf
aufmerksam, dass es nicht nur Holz-Metall-
Fenster gibt, sondern dass Holz- oder Kunst-
stofffenster glinstiger wéren. Oder wir de-
cken tbertriebene Budgetposten auf, zum
Beispiel bei Sanitdrapparaten oder der Kii-
chenausstattung. Dann zeigen wir dem
Kunden, wie er dort etwas herunterfahren
kann und doch Gleichwertiges erhalt. Aber
wie gesagt: Wenn man wirklich sparen will,
ist es dann eigentlich zu spat.

Baufachleute klagen, dass Baugenossen-
schaften teils unrealistische Vorstellungen
hdtten, was mit ihrem Budget moglich sei.
Welche Erfahrungen machen Sie?

Auch wir machen die Erfahrung, dass die
Bautrager tendenziell immer hohere An-
spriiche stellen. Wir haben heute praktisch
bei jedem Projekt die Vorgabe Minergie.
Stark ins Gewicht fallen auch die immer
strengeren Normen. Nach unseren internen
Berechnungen schlagen der Minergie-Stan-
dard, die heute geforderte Erdbebensicher-
heit sowie der erhohte Schallschutz bei

Neubauten mit rund zehn Prozent Mehr-
kosten pro Quadratmeter HNF zu Buche.

In den letzten vier Jahren erlebte das Bau-
wesen eine Teuerung von rund 15 Prozent.
Wie beurteilen Sie die weitere Entwicklung
bei den Baukosten?

Wir haben den Eindruck, dass durch die
derzeit hohen Baukosten und die parallel
dazu gestiegenen Landpreise aus wirt-
schaftlichen Griinden immer weniger Pro-
jekterealisiert werden. Dadurch erh6htsich
unter den Unternehmungen die Konkur-
renzsituation, wodurch die Preise tenden-
ziell wieder etwas sinken werden. Ob dieser
Preisdruck durch die steigenden Rohstoff-
preise wieder neutralisiert wird, ist heute
nur schwer zu beantworten. Der Stahlpreis
hat sich zum Beispiel im ersten Halbjahr
2008 verdoppelt.

Zusammenfassend: Welches ist Ihre wichtigs-
te Empfehlung an Baugenossenschaften, die
bei hoher Qualitdt giinstig bauen méchten?

Rahmenbedingungen wie Kostenziele,
Wohnungsgrossen, Wohnungsmix, Stan-
dards oder Qualitédtsanspriiche klar formu-

Vorzeigeprojekt Eulachhof in Winterthur: Bei der
ersten Nullenergie-Wohnsiedlung der Schweiz war
Allreal als TU fiir Projektentwicklung und Ausfiihrung
verantwortlich.

lieren und von Beginn weg offen kommu-
nizieren. Nur so kénnen die beteiligten
Parteien gemeinsam auf ein klar definiertes
Ziel hinarbeiten. Interview: Richard Liechti
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Anzeige

Wand- und Deckensyteme

Wo Menschen sich wohl fuihlen.

Wohnen mit Gipsbausystemen.

Rigips AG, Gewerbepark, Postfach, 5506 Magenwil, Tel. 062 887 44 44, Fax 062 887 44 45

Fiir die Zukunft bauen.

Okologische Nachhaltigkeit und
ausgewogene Baubiologie sowie
maximale Flexibilitdt und langlebige
Qualitat — mit Alba’wall Wand- und
Alba*top Deckensystemen aus
heimischem Gips und schweizerischer
Produktion bauen Sie die Natur in
lhre Wohnraume ein. Verlangen Sie
jetzt die neue Planungsbroschire

mit interaktiver CD-ROM.

www.rigips.ch

@::I Rigips

A Saint-Gobain Company
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