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Welche Eigenleistungen sind méglich oder sogar
erforderlich? Diese Frage stellt sich sowohl bei der
Planung als auch beziiglich der Ausfiihrung einer
Sanierung oder eines Umbaus. BILD DED PIXTO/FOTOLIA

Sanieren und Umbauen — Wenn Hausbesitzer sanieren oder umbauen wollen, stellt sich oft die Frage, welche Aufgaben sie
als Bauherrschaft haben, ob es einen Architekten oder Fachplaner braucht und welche Eigenleistungen sie in der Planung und
Ausfiihrung allenfalls selber erbringen konnen.

as selber leisten, was delegieren?

ochten Sie Kiiche und Bad
umbauen, die Heizung sa-
nieren, das Dach isolieren,

zwei Zimmer verbinden oder gar
alles zusammen realisieren? Bei der
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Vertiefung solcher Fragen merkt
man schnell, dass auch bei ver-
meintlich kleinen Aufgaben neben
viel Zeit auch breite Fachkenntnisse
zu beispielsweise Bau- und Haus-
technik, Bauphysik, Materialein-
satz, Konstruktionsdetails, Vertrags-
wesen oder Einhaltung von Fristen

und Garantiefragen erforderlich
sind.

Planer rechtzeitig beiziehen

Grundsdtzlich kénnen Hausbesit-
zer neben ihren Aufgaben als Bau-
herrschaft auch Eigenleistungen in
der Planung wie auch in der Realisie-
rung erbringen. Wie viele und welche
Eigenleistungen dies sind, muss die
Bauherrschaft aufgrund der ange-
strebten Ziele, der fachlichen Kennt-
nisse und der zeitlichen Moglichkei-
ten entscheiden. Werden diese iiber-
schdtzt, kann es neben allzu arg stra-
pazierten Nerven zu Fehlplanungen,
Kosten- und Terminiiberschreitungen
sowie zu Mangeln und Einschran-
kungen bei Garantieleistungen -
kurzum, zu unliebsamen Enttdu-
schungen und Frustrationen kom-
men. Darund achtzig Prozent der Pro-
jektkosten in der Planungsphase be-
einflusst werden konnen, ist das Geld,
welches man hier einsetzt, gut inves-
tiert. Vor diesem Hintergrund lohnt es
sich, rechtzeitig geeignete Planer bei-
zuziehen. Umso mehr, wenn es sich
dabei um ein komplexeres Projekt
handelt, welches nochmals tieferge-
hende Fachkenntnisse erfordert.

Aufgaben der Bauherrschaft

Ganz am Anfang hat die Bauherr-
schaft vor allem den Projektumfang,
den Kostenrahmen, die Termine so-
wie die Anspriiche an die Qualitdt zu
bestimmen. Bevor es dann in die ei-
gentliche Planung geht, ist die tech-
nische und finanzielle Machbarkeit
des Unterfangens zu priifen. Bereits
hier sind gewisse Fachkenntnisse er-
forderlich. Danach gilt es, ein geeig-
netes Verfahren fiir die Wahl der er-

forderlichen Planer (z.B. Direktauf-
trag, Konkurrenzverfahren) zu be-
stimmen, Planer auszuwdhlen, An-
forderungen zu detaillieren und Pla-
nervertrage abzuschliessen. Im wei-
teren Projektverlauf miissen Unter-
nehmervertrage, Kostenzusammen-
stellungen sowie Nachtrige und An-
derungen auf Stufe Bauherrschaft
bewertet und bewilligt werden. Da-
neben sind Qualitdtskontrollen wah-
rend der Ausfiihrung und am Ende
die Abnahme des Bauwerks sowie die
Durchsetzung der Mangelbehebung
sicherzustellen. Wahrend der ganzen
Zeit sind auch geeignete administra-
tive Leistungen zu erfiillen, welche
die Finanzierung, Kontrolle und Be-
zahlung der Planungs- und Bauleis-
tungen gewdhrleisten. Von den ge-
samten Bauherrenleistungen konnen
bis etwa zur Hélfte an eine Bauher-
renvertretung delegiert werden, wel-
che diese vorwiegend fachlichen Auf-
gaben treuhdnderisch ibernimmt.
Ob und wie viel Bauherrenleistungen
delegiert werden sollen, hangt auch
hier von den Projektzielen sowie von
den fachlichen und zeitlichen Mdog-
lichkeiten der Bauherrschaft ab.

Aufgaben des Architekten oder
Planers

Als Planer gelten iiblicherweise
Architekten, Bauingenieure und
Fachplaner (z.B. Elektroplaner, Sa-
nitdrplaner etc.). Letztere werden in
der Regel durch den Architekten ko-
ordiniert. Im Rahmen seines Archi-
tektenvertrages, den er mit der Bau-
herrschaft abgeschlossen hat, plant
und gestaltet der Architekt ein Pro-
jekt nach den Vorgaben der Bauherr-
schaft. Seine Leistungen, welche de-

tailliert in den Ordnungen des
schweizerischen Ingenieur- und Ar-
chitektenvereins (SIA) festgehalten
sind, beinhalten teilweise auch treu-
hdnderische Aufgaben gegeniiber
der Bauherrschaft. Als Erbringer
von Planungsleistungen ist er jedoch
nicht komplett unabhdngig und
kann im Rahmen seines Architek-
tenvertrages nicht alle delegierbaren
Bauherrenaufgaben iibernehmen.
Sobald Eingriffe in die Tragstruktur
eines Gebdudes erfolgen, empfiehlt
sich auch der Beizug eines Bauinge-
nieurs. Bei komplexeren Haustech-
niksanierungen oder grosseren Um-
bauten sollte die Ausschreibung und
Planung der unterschiedlichen Haus-
technikelemente durch geeignete
Fachplaner oder Unternehmer mit
ausgewiesenem Know-how erfolgen.

Ausfiihrungsmodelle

Je nach Projektgrosse, Qualitdts-
anspriichen, Risikobereitschaft und
zeitlichen Ressourcen der Bauherr-
schaft lohnt es sich, unterschiedli-
che Ausfiihrungsmodelle zu verglei-
chen. Die bekanntesten sind das
Modell mit Einzelleistungstrdgern
und das Modell mit einem General-
unternehmer (GU). Bei der Ausfiih-
rung mit Einzelleistungstragern
schliesst die Bauherrschaft einzelne
Vertrdge mit allen Planern und aus-
fiihrenden Unternehmern ab. Da-
durch hat sie eine grosse Transpa-
renz und der Architekt oder der Bau-
leiter koordiniert die Unternehmer
im Auftrag der Bauherrschaft. Die
Bauherrschaft kann Einfluss auf die
Unternehmer nehmen, das Risiko
von Kosten- und Termintiberschrei-
tungen bleibt aber bei der Bauherr-

schaft. Bei der Ausfiihrung mit ei-
nem GU (z.B. Baugeschaft oder Sa-
nitarunternehmer als GU bei einem
Badumbau) schliesst die Bauherr-
schaft Vertrdge mit den Planern und
einen Vertrag mit dem GU ab. Die
Unternehmer werden vom GU beauf-
tragt und koordiniert. Hier hat die
Bauherrschaft eine geringere Trans-
parenz und keinen direkten Einfluss
auf die Unternehmer. Dafiir liegt das
Risiko von Mehrkosten und Termin-
iiberschreitungen beim GU. Fiir die
Ubernahme dieser Risiken bezahlt
die Bauherrschaft eine Primie in
Form des GU-Risikohonorars.

Delegieren kann sich lohnen

Die mdglichst prazise Definition
der Projektziele (Umfang, Kosten,
Termine, Qualitat) ist das unerlassli-
che Fundament jedes noch so kleinen
Bauvorhabens. Erreicht das Projekt
eine gewisse technische sowie koor-
dinative Komplexitdt und reichen die
eigenen Fachkenntnisse oder zeitli-
chen Ressourcen nicht aus, empfiehlt
es sich, Planer beizuziehen. Welche
Planer beigezogen werden sollen, er-
gibt sich aus den Projektzielen und
den Qualitdtsanspriichen der Bau-
herrschaft. Trotz geeigneter Wahl der
Planer und des Ausfiihrungsmodells
darf nicht vergessen werden, dass
Bauherrenleistungen nie vollstandig
delegiert werden konnen. Falls auch
hier Zeit und Fachkenntnisse fehlen,
besteht die Moglichkeit, sich von
einer entsprechenden Fachperson
punktuell beraten oder zu einem gros-
sen Teil vertreten zu lassen. Eine
Uberschitzung der eigenen Méglich-
keiten kann unter Umstdanden teuer
zu stehen kommen.



