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1 Gesamtleister (GL)

Umfassende, koordinierte und optimierte
Entwicklung, Planung und Realisierung

Idee/Entwicklung Planung

Realisierung Betrieb

2 Totalunternehmer (TU)

Umfassende, koordinierte und optimierte

Planung und Realisierung

3 Generalunternehmer (GU)

Koordinierte Realisierung
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Der Branchenverband Entwicklung Schweiz gibt eine Ubersicht zu den Modellen der Zusammenarbeit in Bau- und Immobilienprojekten.

Bau- und Immobilienprojekte:
Modelle der Zusammenarbeit

im Uberblick

GESAMTLEISTER, TOTALUNTERNEHMER ODER GENERALUNTERNEHMER? UBER DIE
FRAGE DES RICHTIGEN PROJEKTPARTNERS DISKUTIERT MAN IN DER IMMOBILIEN-
BRANCHE VIEL UND TEILS HITZIG. DIE INFORMATIONSBROSCHURE EINES BRANCHEN-
VERBANDS WILL ZUR KLARUNG BEITRAGEN. EINE UBERSICHT UBER DREI MODELLE

DER ZUSAMMENARBEIT.

Text: Antonia Janina Fischer, Bilder: zVg.

ei komplexen und anspruchsvollen

Bau- und Immobilienprojekten kén-
nen Partnerunternehmen eine wertvolle
Unterstilitzung sein - sei es, indem sie die
Koordination und Gesamtverantwortung
des Projekts Gibernehmen oder indem sie
einzelne Projektphasen begleiten.

Grob lassen sich die Anbieter solcher
Dienstleistungen in die Kategorien ein-
teilen: Gesamtleister, Totalunternehmer
und Generalunternehmer. Doch welches
Modell der Zusammenarbeit ist das
richtige fir welches Projekt? Die Infor-
mationsbroschiire «Mit dem richtigen
Zusammenarbeitsmodell zur erfolg-
reichen Projektrealisierung» will zur
Klarung dieser Frage beitragen. Sie gibt
einen Uberblick iiber die drei Modelle,
zeigt auf, woflr sich welches Modell am
besten eignet und listet wichtige Punkte
bei der Zusammenarbeit auf.

Erarbeitet hat die Informationsbro-
schiire der Branchenverband Entwick-
lung Schweiz. Er vertritt Unternehmen,
die Gesamtleistungen in der Entwick-
lung, Planung und Realisierung von
Bau- und Immobilienprojekten an-
bieten. «Wir sind Uberzeugt, dass ein
Projekt mit einem gemeinsamen Ziel
und gemeinsamer Verantwortung er-
folgreicher realisiert werden kann.
Deshalb wollen wir die Maoglichkeiten
und Leistungen der bestehenden Zu-
sammenarbeits-Modelle zeigen und
auf ihre Potenziale aufmerksam ma-
chen», sagt Geschaftsfihrerin Fran-
ziska Birki.

Die drei Zusammenarbeitsmodelle im
Uberblick:

Gesamtleister (bernehmen die Ent-
wicklung, Planung und Realisierung
von Bau- und Immobilienprojekten.



Mit interdisziplinaren Teams arbei-
ten sie an Aufgaben Uber den gan-
zen Prozess bis zur Ausfihrung oder
zum Betrieb. Die Leistung kann dabei
unterschiedliche Auspragungen ha-
ben und etwa die Nutzungsplanung,
Gestaltungswettbewerbe, Vorstudien
und die gesetzlich vorgegebenen Be-
willigungsverfahren enthalten. Weil
ein Gesamtleister schon frith einbe-
zogen wird, ist das Innovations- und
Optimierungspotenzial hoch. Chan-
cen und Risiken konnen friihzeitig
und gemeinsam besser erkannt,
definiert und gesteuert werden. Der
Bauherr hat die Gewahr, dass sein
Projekt aus einer Hand entwickelt,
geplant und realisiert wird.

Totalunternehmer Ubernehmen die
Planung und Realisierung von Bau-
und Immobilienprojekten. Der Bau-
herr iberlasst innerhalb eines
vorgegebenen Rahmens die Verant-
wortung fur die Planung und Reali-
sierung dem Totalunternehmer, mit
mehr oder weniger eng gefassten
Vorgaben. Totalunternehmer duber-
nehmen ein Bauvorhaben entweder
bereits ab der Projektierung oder
mindestens ab der Ausfihrungs-
planung. Die Verantwortung fir die
Aufgaben bis zur Ubergabe (inklusive
vorbestehende Planung] verbleibt
beim Bauherrn. Das Innovations- und
Optimierungspotenzial bei diesem
Modell der Zusammenarbeit hangt
stark davon ab, wie viel Planungs-
und Gestaltungsfreiheit der Bauherr
dem Totalunternehmer uberlasst.

Generalunternehmer Gbernehmen die
Realisierung von ausfihrungsreifen
Bau- und Immobilienprojekten. Ziel
ist es, ein Gebaude zu realisieren.
Sie Ubernehmen die Verantwortung
fur die schlisselfertige Realisierung
eines Bauvorhabens, ihr Einfluss be-
schrankt sich im Wesentlichen auf
den optimierten Bauablauf. Innerhalb
dieses Bereichs sind sie verantwort-
lich fir Qualitat, Termin und Preis. Die
Gesamt- und Planungsverantwortung
verbleibt beim Bauherrn. Die Zusam-
menarbeit mit einem Gesamtunter-
nehmen eignet sich vor allem fiir pro-
fessionell gefiihrte Projekte mit einem
konkret formulierten Auftrag an den
Gesamtunternehmer.

Wie Vertrage mit einem Partnerunter-
nehmen inhaltlich genau aussehen,
kann variieren. Es ist abhangig von
den Wiinschen des Bauherrn, von der
Wahl des Zusammenarbeitsmodells,
aber auch davon, wann die Zusam-
menarbeit beginnt. «Das Partnerun-
ternehmen kann umso mehr Verant-
wortung Ubernehmen, je friher und
integrierter der Bauherr dieses im
Rahmen einer Zusammenarbeit ein-
bezieht», sagt Franziska Burki.

Entwicklung Schweiz zeigt sich Uber-
zeugt: Wer ein Projekt erfolgreich rea-
lisieren will, muss dieses ganzheitlich
betrachten, alle Anspruchsgruppen
einbeziehen und sich frihzeitig fir das
richtige Zusammenarbeitsmodell ent-
scheiden und dieses auf die konkrete
Projektsituation abstimmen. mm
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