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PLANUNG & FINANZEN

«Beim Spatenstich muss man wissen,
was man bauen will»

Der Ablauf von der Hausplanung bis zur Schliisseliibergabe will durchdacht
sein. Reto Sieber erkldrt, wie Projektmanagement auf der Baustelle gelingt.

Interview Noémie Schwaller Foto Kobelt AG

Reto Sieber — Leiter
Produktion / Filialleiter
Baden-Dattwil, Leiter
Qualitatssicherung
Kobelthaus, Kobelt AG
kobeltag.ch

Ungefdhrer zeitlicher Ablauf
fiir ein Einfamilienhaus

Termine | Meilensteine Bauherrschaft

Zeitfaktor®

Start Bauablauf

Herr Sieber, wie viel Zeit beansprucht
der Hausbau inklusive Planung?

Im besten Fall 13 Monate ab Bauvertrag,
das in Abhangigkeit von den Baubewilligun-
gen - allenfalls auch vom Kanton - und vom
Wetter. Letzteres kann vom Baustart tiber
den Rohbau bis zur Hillenddmmung vieles
beeinflussen und zum Beispiel Winterbau-
massnahmen erfordern.

Beim Projekt Hausbau sind insbesondere
die Termine vor dem Spatenstich von
grosser Bedeutung, da dann der Grundstein
fiir eine erfolgreiche Bauzeit gelegt wird.
Wie sehen Sie das?

Ja, der Fokus wird zu sehr auf die Bauphase

gelegt. Dabei ist eine saubere Vorbereitung
zentral, und schliesslich unterscheiden wir

Bemusterung
Start Prozess

Generalunternehmen (GU) uns dort von Mit-
bewerbenden. Bei der Wahl der Baupartnerin
geht es nebst Kompetenz und Rezensionen
um Sympathie. Beim Spatenstich muss man
wissen, was man bauen will, denn jede rollen-
de Planung oder Anderung birgt ein grosses
Potenzial fiir Fehler, Verzégerungen und Un-
stimmigkeiten. Deshalb gilt es, vorab gut zu
planen.

Wer plant was?

Grundsatzlich plant das GU alles von A bis Z.
Bei uns integrieren die Verkaufsarchitekten,
zu denen ab Erstgesprach direkter Kontakt
besteht, Vorschlage der Bauherrschaft

in die Planung. Fur Energieberechnungen
werden Partnerspezialisten und je nach
Grosse und Randbedingungen der Parzelle -
wie Zug- oder Strassenlarm - oder je nach

Baugesuchsplane
unterzeichnen

Komplexitat des Objekts weitere Spezialistin-
nen fiir Haustechnik- oder Schallberechnun-
gen beigezogen. Jedes GU weist Hauskon-
zepte aus, jedoch sind die Bauherrschaften
heutzutage individueller unterwegs. Wah-
rend friher mehr Flachlandparzellen zur
Verftigung standen, sind heute verfiigbare
Parzellen oft nicht fiir standardisierte Haus-
konzepte geeignet. Ab Spatenstich sollte sich
die Bauherrschaft bis zur Schlisseliibergabe
zuriicklehnen konnen. Selbstverstandlich
darf sie aktiv den Bau miterleben und invol-
viert sein, beispielsweise mit einem Jour fixe
vor Ort mit der zustédndigen Bauleitung.

Um welche Meilensteine der
Bauphase hat sich die Bauherrschaft
zu kimmern?

Die Bauherrschaft sollte Bankangelegenhei-
ten wie Zahlungsversprechen und Baukredit
vor Baubeginn organisieren. Bei Partner-
schaften im Konkubinat ist es sinnvoll, das
Finanzielle mit einem Anwalt oder einer
Anwaltin zu regeln. Beim Kauf eines Grund-
stiicks ist neben der Bank das Grundbuchamt
involviert. Hier unterstiitzt das GU beim Ab-
lauf und mit den nétigen Informationen.
Termine fir den Innenausbau sollten vor Bau-
beginn vereinbart werden. Dabei begleitet
das GU die Bauherrschaft durch den gesam-
ten Prozess. Meine Empfehlung ist es, vor
dem Baustart personlich bei der zukiinftigen
Nachbarschaft vorstellig zu werden, auch
wenn das GU ein allgemeines Infoschreiben

Bemusterung in Ausfuhrungs-
planung einfliessen lassen

verfasst. Die Bauherrschaft sollte Bespre-
chungen mit den Fachkraften fir Elektro-
technik und Platten in der Rohbauphase vor
Ort fihren, das bestehende Heim kiindigen
sowie Ziigelunternehmung und Baureinigung
organisieren, die Summe der Hausratversi-
cherung anpassen und, wenn vom Mietobjekt
in ein Eigenheim umgezogen wird, Gebaude-
und Wasserschéden versichern. Fiir die Haus-
und Schliisseliibergabe mit Abnahmeproto-
koll muss die Bauherrschaft personlich vor
Ort sein.

Und um welche kiitmmert sich das
Generalunternehmen?

Das GU reicht die Baugesuchsunterlagen in-
klusive Energienachweis ein, bereitet die
Bemusterungstermine vor und die Bemuste-
rungswiinsche mit Auftragsanpassungen auf,
organisiert Ingenieurplane fur Statikberech-
nungen, erstellt die Devis und kiimmert

sich um die Vergabe und die Vertrage mit
den am Bau beteiligten Unternehmen. Es
erstellt das Bankdossier, das Bauprogramm
und die Anpassung und die Erganzung der
Anlagenkostenberechnung inklusive Umge-
bung und Gebiihren, integriert Auflagen der
Baubewilligung in den Bauprozess und orga-
nisiert den Spatenstich. Zudem kiimmert es
sich um die Baustartbesprechung mit allen
Werken wie Elektro, Kanalisation, Wasser,
Telefonanschluss, TV und Gas. Das GU hat die
Bauleitung der gesamten Werke vom Spaten-
stich bis zur Haustibergabe inne.

Besprechung Plane Massstab 1:50
und Vorbereitung Baubeginn

Wie behalt die Bauherrschaft den Uberblick
iiber das Projektmanagement?

Sie erhélt kurz nach Vertragsunterzeichnung
einen Ordner mit den wichtigsten Angaben
und Fragestellungen beziiglich Bemuste-
rungsablauf im Showroom und mit einem
Zeitstrahl mit allen Meilensteinen und Zeit-
angaben, der zur Groborientierung und als
Diskussionsgrundlage dient. Weiter wird sie
laufend tiber den aktuellen Kostenstand mit
Baukostenstand und Auftragsanpassungen
informiert. So kann bei allfalligen Anpassun-
gen schnell mit Einsparungen oder Finanzzu-
schiissen der Bank reagiert werden. Diese ist
eine wichtige Partnerin und fungiert als zu-
satzliches Kontrollorgan. Deshalb erhalt sie
die angepassten Anlagenkosten kurz nach
Baubeginn und vor dem Innenausbau vom
GU. Nach der Aufrichte mit Einbringen des
Unterlagsbodens, sprich Estrich, kann der Zii-
geltermin konkret ins Auge gefasst werden.

Mit was fiir einem Zeitaufwand
muss die Bauherrschaft fiir den Hausbau
rechnen?

Wir méchten als GU die zeitliche Absorption
unserer Kundinnen und Kunden so klein wie
moglich gestalten, aber die Effizienz gleich-
zeitig maximieren. Wenn wir alle Zeitbean-
spruchungen einer Bauherrschaft gemaéss
Zeitstrahl zusammenrechnen, kommen wir
auf drei bis fiinf Tage ab Bauvertrag, je nach
Grosse und Komplexitat des Objekts. <<

Termin vor Ort
Elektrofirma, Platten usw.

Bemusterung Kuche, Sanitarfirma,
Ofen, Boden, Zeitbedarf ca. 2 Tage

Bemusterungsprotokoll
Zeitbedarf ca. 0,5 Tage

Kein Zeitaufwand fur Kundin/Kunde
Statik und Unternehmensofferten

Kennenlernen Bauleitung, Besprechung
Elektrisch, Zeitbedarf ca. 0,5 Tage

Besprechung auf Baustelle
Zeitbedarfca. 0, 5 Tage

Gesamtzeit (ab Bauvertrag bis Haustibergabe) ca. 13 bis 16 Monate

Offertphase, Verkauf, Dauer in Monaten

ca. 1,5 Monate

ca. 2 bis 3 Monate

ca. 1,5 Monate

ca. 8 bis 10 Monate

Erstkontakt
Kundin/Kunde

Bauvertrag
unterzeichnet

Der Zeitstrahl zeigt auf, wie der Zeitplan fur ein Einfamilienhaus aussehen konnte.

Einreichen Baugesuch
bei Gemeinde

*Der Zeitfaktor in der Vorvertragsphase ist abhangig vom Interessenten, von der Finanzierung, der Bebaubarkeit des Grundsttcks und
dem ortlichen Baureglement. Spezielle Landwirtschafts-, Dorfkern- und Gestaltungszonen sind zeitintensiver in der Abwicklung.
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Baubewilligung Baustart

Spatenstich

Bestimmung Einzugstermin
nach eingebautem Estrich

Bezug
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