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Das Sportanlagen-Seminar 97
war konzeptionellen Fragen
rund um das Thema

«Wie konnen zweckdienliche
Sportanlagen mit geringerem
finanziellem Aufwand erstellt
werden» gewidmet. Wir
bringen die Kurzfassungen der
Referate in einer Artikelfolge.

Theo Fleischmann
Chef Sektion Sportanlagen ESSM

Wer sich zum Ziel setzt, kostengunstig
zu bauen, braucht Vergleichswerte. Die
Fachstelle Sportanlagen der ESSM hat
deshalb 1994 eine Umfrage veranlasst,
um moglichst viele Angaben liber die
Erstellungskosten fiir Sporthallen zu
erhalten. Das Resultat erfiillte die
schlimmsten Befiirchtungen; die ange-
gebenen Erstellungskosten lagen mei-
lenweit auseinander:

@ Einfachhallen 1,8 bis 8,1 Mio. Fr.
® Doppelhallen 4,8 bis 8,0 Mio. Fr.
@ Dreifachhallen 4,4 bis 30,0 Mio. Fr.
Der statistische Wert dieser Umfrage
kann sicher angezweifelt werden.
Trotzdem liess sich aus den erganzen-
den Angaben einiges herauslesen. Die
extremen Differenzen sind nicht im
eigentlichen Hallenraum, sondern bei
anderen Einflussgréossen zu suchen.
Augenfallig war der Unterschied zwi-
schen Bauten in landlichen Gegenden
und stédtischen Agglommerationen.
Nur teilweise bekannt waren ander-
seits wichtige Einflussgréssen wie das
Raumprogramm, die Bauweise und
die Baugrundverhaltnisse.

Die heute wohl aktuellste Frage ist,
wie man am besten an die unteren Li-
miten der genannten Zahlen kommt.
Die ESSM ist relativ weit weg vom
Kostengeschehen. Es war also nahe-
liegend, die Sache mit Fachspezialisten
zu diskutieren, die taglich mit entspre-
chenden Problemen konfrontiert sind.
So entstand die Projektgruppe «Ko-
stenglinstige Sporthallen», welche die
Ausarbeitung einer Schrift zum ge-
nannten Thema zum Ziel hatte. In die-
ser Projektgruppe hatten Architekten,
Generalunternehmer, ein Baumeister
und Vertreter verschiedener Amtsstel-
len Einsitz.

Vor jedem Projekt muss das Be-
dirfnis unvoreingenommen abgeklart

Kostengiinstige Sporthallen (1)

Sparpotenziale

Wettbewerb?

werden, denn: Die billigste Halle ist si-
cher jene, die gar nicht gebaut werden
muss. Es ist deshalb dusserst wichtig,
vor dem Bau von neuen Hallen die Aus-
lastung bestehender Anlagen genau
unter die Lupe zu nehmen und nétigen-
falls neue Nutzungskonzepte durchzu-
setzen. Auch dazu hat die ESSM bereits
1991 hilfreiche Tipps in einer Schrift zu-
sammengefasst.

Wo liegen die Sparpotenziale?
Sandro De Jacob, Architekt

Konzept
Raum u.Form
Material und
Konstruktion
Bau-
ausfiihrung
optimieren
Betrieb

Kosten

1 1 1
Beeinflussungsgrad der Kostenent-
wicklung.

Am Anfang stehen einfache Fragen wie
® Brauchen wir die Sporthalle wirk-
lich?
® Konnen Synergien mit anderen Bau-
ten geschaffen werden?
® Was bendtigen die Nachbargemein-
den?
Die Planung und Realisierung von
Sportanlagen war lange Zeit das allei-
nige Tummelfeld von Architekten und
Ingenieuren. Die Zeiten aber haben
sich geandert; die offentliche Hand
steht vor grossen finanziellen Proble-
men. Neubauten konnen nicht mehr
finanziert werden - und weil der Ge-
baudeunterhalt vernachlassigt wurde,
entstand ein riesiger Nachholbedarf.
Die Folge davon ist der Schrei nach Pri-
vatfinanzierung, kostendeckendem Be-
trieb und Rentabilitat.

Entsprechende Anlagen miissen viel
komplexere Kriterien erfillen. Ganz-
heitliches Denken, die Auseinanderset-
zung mit
® Immobilien-Management
® Projekt-Management
e Facility-Management
ist angesagt. Optimaler Betrieb und
Rentabilitat setzen einen frihzeitigen

Dialog zwischen Planer und Projekt-
manager voraus. Nur so sind Projekte
zu verwirklichen, die architektonisch
und betriebswirtschaftlich héchsten
Anspriichen gentigen.

Klassische Entstehung einer

Sport- oder Mehrzweckhalle

Die Planungskommission entwickelt

nach Massgabe der Bedrfnisse Nut-

zungsschemas. Diese werden in Ab-
sprache mit anderen Nutzern erweitert
und den jeweiligen Wiinschen ange-
passt. Dabei werden Optimierungen
und Verkniipfungen im Flachen- und
Infrastrukturbereich nur teilweise be-
sprochen. Die Folge ist ein tiberdimen-
sioniertes und unwirtschaftliches An-
forderungsprofil. Der daraus resultie-
rende Wettbewerb wird folglich eben-
falls lberdimensioniert und damit
teuer. Die Chancen auf eine rasche Rea-
lisierung schwinden. Das Projekt wird
zum Politikum und schliesslich auf un-
bestimmte Zeit zurlickgestellt. Spate-
stens zu diesem Zeitpunkt werden alle
kostengtinstige Loésungen fordern.
Doch was ist kostenglinstig bauen?

Grundsatzlich ist ein «kostenglinstiges

Projekt» unter Einbezug aller mass-

gebenden Faktoren nicht unbedingt

das billigste, sondern dasjenige mit
dem besten Verhéltnis zwischen Ko-
sten und Nutzen.

e Kostengtinstig kann sein, in einer
Submission die geeignetsten und
‘gunstigsten Materialien auszuschrei-
ben.

® Kostenglnstig sind aber auch klare,
konstruktiv einfache Details.

o Kostenglinstig ist ein Projekt mit ein-
fachem Konzept und richtigen
Raumfolgen.

@ Das grosste Sparpotential liegt in
einer klaren und optimierten Bediirf-
nisanalyse.

Bediirfnisanalyse

Was braucht es fiir eine optimierte Be-

dirfnisanalyse?

@ Eine Ubersicht tiber den eigenen Lie-
genschaftenbestand. Dabei ist es
nicht nur wichtig zu wissen, was fiir
Anlagen man hat, sondern auch ihre
Belegung und betrieblichen Zahlen
zu kennen.

® Prazise Programme mit genau de-
finierten Baudaten und Kostendach.
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Da mit fortschreitendem Planungs-
und Bauprozess der Entscheidungs-
spielraum immer enger wird, muss
die Kostenkomponente schon in die-
ser Phase in die Uberlegungen mit-
einbezogen werden.

Die Kostenentwicklung kann nur in
den ersten Phasen des Bauprozesses
wesentlich beeinflusst werden. Wah-
rend der Bauausfiihrung sind nur noch
geringfligigere Einsparungen maoglich.

Projektmanagement

In letzter Zeit wird dem Bauherrenbe-
rater oder Projektmanager eine immer
tragendere Rolle zugeteilt. Das Bera-
tungsteam soll Fragen uber Planung,
Nutzen, Flexibilitat sowie Betriebs- und
Unterhaltskosten kennen, erkennen,
definieren und l6sen. Eine ausserst
komplexe Aufgabe, die nur von kom-
petenten Leuten geldst werden kann.
Durch die so optimierte Planung kon-
nen markante Flachenreduktionen im
Infrastrukturbereich (Garderoben, Ga-
stronomie, Verwaltung, Haustechnik,
Parkplatze) erwirkt werden.

Auch bestehende Objekte konnen
mit einem Projektcheck revitalisiert
werden. Das Sparpotential eines sol-
chen Projektchecks ist meistens ein
x-faches des anfallenden Honorars.

Das wichtigste Instrumentim ganzen
Prozess ist die Kommunikation zwi-
schen Bauherr, Beratern, Planern und
Betreibern derartiger Vorhaben vor der
Projektierung und Realisierung. Nur so
kann eine langzeitlich befriedigende
Lésung erarbeitet werden.

Direktauftrag, Architektur- oder
Gesamtleistungswettbewerb?
Sergio Buzzolini, Architekt SIA/SWB
und Direktor des Baukreises 3 AFB. Der
Referent machte unmissverstandlich
klar, dass kostenglinstig bauen nur
ohne Qualitatsverlust Sinn macht.

Ungesehen des Abwicklungsmodel-
les mussen

@ alle an einem Bauwerk Beteiligten
kooperieren, trotz ihren unterschied-
lichen Interessen,

@ alle an einem Bauwerk Beteiligten
das gleiche Endresultat und Ziel ver-
folgen — Qualitat, Kosten, Termin sol-
len stimmen,

@ allean einem Bauwerk Beteiligten er-
kennen, dass kostensparende Syner-
gieeffekte nur durch Disziplin sowie
klare Regelungen erwirkt werden
konnen.

Die richtige Vorbereitung eines Auf-

tragesistdas A und O fiir die Aufgaben-

abwicklung. Sie stellt h6chste Anforde-
rungen an die Bauherrschaft. Verlangt
wird ein global abgeklarter, vollstan-
diger Bedurfnisnachweis, immer ohne
Wiinschenswertes. Wird diese Auf-

traggeberpflicht nicht Giberzeugt wahr-
genommen, kann der Wunsch - giin-
stig bauen ohne Qualitatsverlust —
nicht realisiert werden.

Die komplexe und dadurch sehr auf-
wendige Vorbereitung mit den drei
Kernfragen
— Was brauche ich?,

— Welche max. Mittel stehen mir zur

Verfligung?,

— Was will ich mit welchem Standard?
verlangtin den meisten Fallen schon in
der «Startphase» eine professionelle
Unterstiitzung.

Nach der gewissenhaft erledigten
Bauherrenaufgabe, wird das Raum-
programm mit den verbindlichen
Raumblattern als Auftragsgrundlage
fir alle beteiligten Planer erstellt. Das
dazu notige Wissen bewaltigt heute
ein Bauherr kaum mehr selber. Also
braucht er eine zusatzliche Dienstlei-
stung durch einen ausgewiesenen,
professionellen Bauherrenvertreter.

Wie und mit wem l6sen wir die Auf-
gabe? Dazu gehdren Kenntnisse der
verschiedenen Abwicklungsmodelle
im Bauprozess.

Planung und Ausfiihrung

Bauherr

Prof. Bauherren-
vertreter

-I Planer }J L Unternehmer |-

-L Spezialisten Handwerker |-

'I Berater Lieferanten |-

Koordination

Leistungstrager — Teilzusammenschluss
(Planung/Ausfiihrung)

Bauherr

Prof. Bauherren-
vertreter

Generalplaner Gen.-Unternehm
' (GP) (GU)
Planer Unternehmer
Spezialisten Handwerker
Berater | Lieferanten
Verantwortung Garantie
fiir die Planung fiir das Werk

Direktauftrag
Wettbewerb

Direktauftrag
Wettbewerb

Zusammenschluss Leistungstrager

Bauherr

Prof. Bauherren-
vertreter

Totalunternehmer (TU)

Generalplaner | Gen.-Unternehm.

Planer Unternehmer
Spezialisten "Handwerker
Berater Lieferanten

Garantie fur Planung + Ausfiihrung

Direktauftrag Wettbewerb

Gesamtleistung

Die verschiedenen Zusammenarbeits-
formen zeigen, dass flir eine Bauaufga-
benabwicklung mehrere Auftragsfor-
men moglich sind.

Zwei Tatsachen sind zu berlcksichti-
gen!
1. Jedes Bauabwicklungsmodell

Vor- und Nachteile.
2.Bei allen Bauabwicklungsmodellen

konnen Topresultate, aber auch

Flops resultieren.

Die fiir die Planung und Ausfiihrung
zustandigen Personen pragen das Re-
sultat. Von ihnen wird Fachwissen,
Kénnen, Disziplin, Leitungs- und Fiih-
rungsfahigkeit gefordert. Jede Auf-
gabe verlangt eine individuelle Ana-
lyse des Bedlirfnisses zur Bestimmung
des Abwicklungsmodells. Fir uns ist
wichtig zu wissen, dass im Prinzip jede
Sporthalle ein Prototyp ist (Nutzung,
Datailanforderungen, Standort, Orien-
tierung, Bodenbeschaffenheit, Topo-
graphie, Klima usw. sind immer an-
ders).

Um die richtige Auftragsform zu be-
stimmen, sind genaue, auf die Aufgabe
zugeschnittene Bedirfnis- und Aus-
wabhlkriterien zu erarbeiten. Sie mis-
sen fir jeden Auftrag individuell und
prazise aufgestellt werden.

Der Bauherr muss alle Beurteilungen
gemeinsam mit dem professionellen
Bauherrenvertreter vornehmen. Wich-
tig ist dabei auch das Setzen von Prio-
ritaten flr die einzelnen Kriterien. Nach
Abschluss der Auftragsanalyse kann
der Entscheid, welche Auftragsform
man wahlen will, beschlossen werden:
Direktauftrag, Architektur- oder Ge-
samtleistungsauftrag.

Ein klares Rezept zur Losung die-
ser Aufgabe gibt es nicht. Nur das
erwdhnte Vorgehen fihrt zum Ent-
scheid — und gepaart mit eiserner Dis-
ziplin auch zum Erfolg. ®

hat
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