Alles aus einer Hand

Ein Generalunternehmer erbringt samtliche bzw. einen GroRteil der Bauleistungen
von Um- und Neubauten. Fur welche Projekte eignet sich General Contracting?
Welche Vor- und Nachteile bringt es mit sich? Die Nachfrage nach diesem Modell

ist auf jeden Fall groR.

,Relax, we care” - diese Botschaft vermittelt Ganter Construction & Interi-
ors, Waldkirch, an seine Kunden. ,,Wir machen den Weg frei bis zur Eroff-
nung®, heiBt es analog bei Umdasch The Store Makers. Das Unterneh-
men sieht sich bei General-Contracting-Projekten ,wie ein Dirigent auf
der Baustelle, der samtliche Akteure und Gewerke koordiniert und steu-
ert, wahrend sich der Kunde auf sein Daily Business konzentrieren kann.*

Marco Gosling, General Contracting Director bei Umdasch, berich-
tet: ,,Gerade in den letzten zwei, drei Jahren haben sich Generalunter-
nehmer-Projekte stark entwickelt. Gemessen am Gesamtumsatz liegt

von Stefanie Hlitz

der Anteil von GU-Leistungen bei uns heute bei etwa 45 Prozent. Die
gestiegene Bedeutung zeigt sich auch an unseren drei deutschen Stand-
orten, an denen wir erweiterte GU-Teams und eine neue Prozessstruk-
tur mit Projektmanager, Zeitmanager und einem schlagkraftigen Back-
office implementiert haben.“

Ein Ansprechpartner

Bei Schleifenbaum Design & Project aus Haiger liegt der Anteil der GU-
Projekte laut Jorg Dimler inzwischen sogar bei tber 50 Prozent. Der
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Foto: Umdasch

Key-Account-Manager sagt: ,Jede Arbeit, die Bauherren von uns beno-
tigen, konnen wir leisten.*

Die Variante mit einem Ansprechpartner fiir alles scheint hoch
im Kurs zu stehen. Doch was sollte man bei der Auswahl des Partners
im Blick haben, damit auch wirklich ein Rundum-Sorglos-Paket daraus
wird, bei dem Timing, Qualitat und Kosten stimmen? Jorg Dimler von
Schleifenbaum sagt dazu: ,,Es sollte auf ein gutes Projektmanagement
mit bestens ausgebildeten, erfahrenen und kommunikationsstarken Pro-
jektleitern geachtet werden. Zudem auf das Leistungsspektrum sowie das
Subunternehmer-Netzwerk. Auch der After-Sale-Service ist ein wichtiges
Kriterium. Sicherheit gibt dariiber hinaus, wenn es sich um ein gesun-
des, finanzstarkes Unternehmen handelt.“

Denn der Generalunternehmer hat die volle Verantwortung fir die
Gesamtleistung zu tragen und tragt allein die Mangelbeseitigungspflicht.
Nicht zuletzt dieses Kriterium macht aus Bauherren-Sicht den ,,Charme“
des Generalunternehmer-Modells aus. Kommt es wahrend des Baus zu
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Der Generalunternehmer hat im Blick, wie alles
zusammen spater einmal aussehen soll

General Contracting

Glossar

Einzelbeauftragung: Jedes Gewerk wird separat beauftragt und meist
zuvor auch einzeln ausgeschrieben. Der Bauherr schlieBt mit jedem die-
ser Unternehmer Vertrdge ab. Die Koordination ibernimmt in der Regel
der Architekt.

Generalunternehmer (GU): Der Generalunternehmer erbringt, meist
schlisselfertig, samtliche Bauleistungen. Der Bauherr hat nur einen Ver-
trag mit dem GU. Der GU Ubemimmt einige Bauleistungen selbst und gibt
weitere an andere Firmen ab, mit denen er seinerseits Vertrage schlieBt.
Teil-Generalunternehmer: In diesem Fall werden nur einige Gewerke
bei einem Generalunternehmer beauftragt. Andere werden in Einzelver-
gabe an selbst gewahlte Firmen vergeben.

Generaliibernehmer: Analog GU, jedoch vergibt der Generaliiberneh-
mer samtliche Leistungen auBer der Koordinierung/des Projektmanage-
ments, es wird nichts durch den eigenen Betrieb erstellt.
Totalunternehmer (TU): Der Totalunternehmer Ubernimmt nicht nur
die Bauleistungen (siehe GU), sondern zusatzlich auch einen GroBteil
oder sogar alle planerischen Leistungen.

Totaliibernehmer: Analog TU, jedoch vergibt der Totaliibernehmer samt-
liche Leistungen auBer der Koordinierung/des Projektmanagements, es
wird nichts durch den eigenen Betrieb erstellt.

Problemen oder werden nach der Fertigstellung Mangel festgestellt, die
oftmals nur schwer einem einzelnen der verschiedenen Gewerke zuge-
ordnet werden konnen, so braucht sich der Bauherr einzig an den Gene-
ralunternehmer zu wenden.

Schleifenbaum Design & Project ist Generalunternehmer flr Laden-
und Innenausbau mit bald 35 Jahren Erfahrung und arbeitet insbeson-
dere flr die Bereiche Einrichtungshauser, Modehduser, Kaufhduser und
Gastronomie. Pro Jahr werden nach Unternehmensangaben rd. 100 Pro-
jekte bzw. rd. 100.000 gm Einzelhandelsflachen realisiert. ,Wir verfiigen
Uber ein europaweites Netzwerk ausgesuchter Spezialisten, zum Beispiel
flir Mébelproduktion, Licht oder digitale Losungen, mit denen wir seit
Jahren zusammenarbeiten®, sagt Jorg Dimler.

Die volle Verantwortung

Ganter Construction & Interiors bringt 20-jdhrige Erfahrung im Projekt-
management Innenausbau mit. ,Wir sind auf der ganzen Welt aktiv und
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mit eigenen Standorten vertreten. Somit kénnen wir Kunden und Mar-
ken bedienen, die sowohl national als auch international prasent sind
und gegebenenfalls groBere Rollouts planen®, sagt Peter Fransemeier,
Head of Marketing and PR. ,,Unser Portfolio reicht dabei weit tber den
reinen Bauprozess hinaus. Wir ibernehmen auch das Facility Manage-
ment fur unsere Kunden und kimmern uns um den Betrieb der Laden-
flache bzw. der Immobilie. Das reicht von Wartungsarbeiten an der
Inneneinrichtung, der Klima-, Heizungs- und Liftungstechnik bis hin
zur Pflege von AuBenanlagen.” Nicht alle Generalunternehmen bieten
auch diese Dienste an.

Hoéhere Kosten moglich

Als moglicher Nachteil von General Contracting werden die Kosten ange-
geben. Der Generalunternehmer bendtigt ohne Zweifel eine angemesse-
ne Vergltung fir seine Koordinierungstatigkeit und auch einen Risiko-
Zuschlag mit Blick auf das Haftungsrisiko. Auf die bei Subunternehmern
beauftragten Leistungen werden meist 10-15 Prozent aufgeschlagen.
Marco Gosling von Umdasch relativiert dies: ,Wir arbeiten mit vielen
Nachunternehmern, mit denen wir teils langjahrige Geschaftsbeziehun-
gen unterhalten. Klar, dass wir da bessere Preise erzielen als ein ein-
zelner Bauherr, und diese geben wir auch weiter.“

Foto: Schleifenbaum
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Bleibt die Frage, fir welche Anwendungsfélle sich General Con-
tracting nicht lohnt. Dazu sagt Jorg Dumler von Schleifenbaum: ,,Wenn
das Projekt nicht komplex und die Termin-, Koordinierungs- oder Schnitt-
stellenrisiken gering sind, kann das Projekt auch in Eigenleistung oder
mit Hilfe eines Architekten realisiert werden. Es sollte jedoch nicht ver-
gessen werden, dass Letzterer ebenfalls Geld kostet und die eigene Pro-
jektbetreuung enorme personelle Kapazitdten binden kann.“ Wer ein-
zeln beauftragt, hat natiirlich alle Zlgel selbst in der Hand. Haufig gibt
es auch bestimmte Firmen des eigenen Vertrauens, die man unbedingt
einsetzen mochte. In diesem Fall bietet sich die Alternative Teil-Gene-
ralunternehmer an (siehe Glossar).

Peter Fransemeier von Ganter verweist darauf, dass auch ver-
meintlich kleinere Projekte anspruchsvoll sein kdnnen. Beim Umbau des
Juweliers Nittel in Freiburg beispielsweise begann die Herausforderung
bereits beim Rickbau einer Zwischendecke des Halbgeschosses sowie
einer Treppe, die bis dahin den Verkaufsraum dominierte. Das SWR-
Fernsehen hat fur die Sendung ,Made in Stidwest* eine Reportage mit
einer Vorher-Nachher-Dokumentation tUber die Umbauarbeiten gedreht.
Auch beim Umbau des ebenfalls in Freiburg ansassigen Geschaftshau-
ses des Schuh-Einzelhdndlers Like war Ganter als Generalunterneh-
mer tatig. Hier galt ein besonderes Augenmerk den denkmalgeschiitzten
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Bilder oben: links: Auch kleinere Projekte kdnnen groBeren
Koordinierungsaufwand erfordern, hier Juwelier Nittel in Freiburg
Mitte: Der Leuchten-Store Prediger in Disseldorf entstand im
Rahmen des General Contracting in 5 Wochen

rechts: Bettenrid in Miinchen setzte beim Umbau seines Unter-
geschosses auf das Konzept Generalunternehmer

Bilder unten: links: GroBRe Ketten wie H&M, hier in Zirich, wahlen
oftmals ,,Gesamtpakete

rechts: Das erste Osterreichische Manufactum-Warenhaus in Wien
setzte auch auf das Konzept Generalunternehmer

Wandflachen und Holzdecken des Gebaudes, die es sensibel zu integ-
rieren galt. Ein groBeres Projekt, bei dem das Unternehmen als Total-
tbernehmer fungierte, war der Bau des Ziricher Flagship-Stores von
H&M (ber mehrere Etagen.

Aktuelle Projekte

Auch Schleifenbaum Design & Project ist fiir H&M sowie Tochter COS
tatig. Zu den weiteren GU-Referenzen des Ladenbauers zahlt beispiels-
weise der neue Standort des Leuchten-Stores Prediger in Disseldorf.
Auf den aufwéndigen Rickbau der alten Ladenflache folgten die Neu-
installation von Haus- und Klimatechnik sowie exklusivem Ladenbau
auf 600 gm Verkaufsflache. Die Bauzeit betrug laut Schleifenbaum
5 Wochen.

Umdasch hat kirzlich in Wien das erste Manufactum-Warenhaus
in Osterreich im denkmalgeschitzten Gebaude ,,Am Hof“ realisiert,
flr denselben Auftraggeber war man auch in Hannover tétig. Betten-
rid, Traditionshaus fur alles rund ums Schlafen in der Theatinerstra-
Be in Minchen wird im Rahmen eines Masterkonzepts in den nachs-
ten Jahren komplett renoviert. Umdasch hat als Generalunternehmer
gerade das Untergeschoss der Altbauvilla ,,aus dem Schlaf erweckt®.

redaktion@ehi.org

Interior Design | CAMPER Shops Mallorca
Mébelregale aus SMART-X® mit bedruckten Einzelelementen.
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