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Mehr Kostensicherheit mit dem
Gesamtleister-Wettbewerb

Mit dem Gesamtleister-Wettbewerb haben Bauherren bei der Planung und Realisierung

die bessere Kosten- und Terminsicherheit. Dies ist nicht der einzige Vorteil, wenn es um

die Finanzierung von Spitalneubauten geht. — Von Peter Gallmann

In den vergangenen Jahrzehnten wurden
in der Schweiz kaum neue Spitdler ge-
baut. Entsprechend gibt es nur wenige
neue Spitalbauten, die sich im Betrieb un-
ter den neuen Bedingungen des Wettbe-
werbes aufgrund der Einfiuihrung der
neuen Spitalfinanzierung nachweislich
und Uber Jahre bewahrt haben. Weiter
werden schweizweit viele Spitalbaupro-
jekte realisiert oder geplant. Das Investiti-
onsvolumen liegt im zweistelligen Milliar-

denbereich und die Investitionen haben
den Anspruch, die Gesundheitskosten
nachhaltig positiv zu beeinflussen. Im
Zentrum steht die Finanzierbarkeit von
Bau und Betrieb.

Punkto Qualitat, Kosten Versorgungs-
sicherheit und Unternehmensentwicklung
wird von den Neubauten viel erwartet. So
sollen die neuen Spitdler die kommenden
Veranderungen durch den medizinischen
Fortschritt, durch Marktentwicklungen,

Der Gesamtleister-Wetthewerb in Kiirze

Sicherheit

Kostensicherheit: Garantie der Beschaf-
fungskosten und der Betriebskosten
(z.B. Verpflichtung auf Energiebedarf)
Terminsicherheit: Garantie der Termin-
einhaltung durch Milestones liber den
gesamten Beschaffungsprozess
Resultatgarantie: Verantwortung auf
einen funktionierenden, mangelfreien
und die Zielvorgaben erfiillenden Bau

Innovation
Breites Losungsspektrum fiir die indi-
viduellen Anforderungen von heute
und in der Zukunft
Neueste und zukunftsweisende Losun-
gen und Technologien
Zugriff auf die Erfahrung und das
Know-how fiihrender Anbieter

Varianten
Aufbauend auf den zwingenden Vor-
gaben werden Varianten erarbeitet,
welche das Potenzial optimal aus-
schopfen
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Professionell gefiihrte Optimierungs-
phase nach Zuschlag tber alle Fachbe-
reiche durch Integration der Nutzer
und Spezialisten

Einfachheit

Weniger Schnittstellen, ein Ansprech-
partner

Ein Vertragspartner mit der Gesamt-
verantwortung und Haftung gegen-
liber dem Bauherrn

Nach Moglichkeit Berticksichtigung lo-
kaler Unternehmer

Geschwindigkeit
Nur ein Wettbewerb anstelle Architek-
tur- und TU-Wettbewerb
Interdisziplinaritat des Projektteams
ermoglicht, das Projekt in einem frii-
hen Stadium positiv zu beeinflussen
(grosse Hebelwirkung bei noch gerin-
gem Kostenrisiko)
Konzentration und Biindelung des
Fachwissens, Losungsvarianten und
Kompetenzen

neue Konzepte fiir Versorgung und Behand-
lung raumlich und betrieblich aufnehmen
und so zu einem weniger grossen Anstieg
der Gesundheitskosten beitragen.

Viele setzen auf bewdhrte Verfahren

Bei der Planung von Spitalneubauten
greifen viele Bauherren auf bisherige,
bewdhrte und seit Langem erprobte Ver-
fahren zuriick mit Businessplan, Raum-
konzept, Masterplan und Architektur-
wettbewerb sowie Ausfiihrung mit oder
ohne Generalunternehmer. Der Business-
plan beinhaltet die Anforderungen an das
neue Spital sowie Vorgaben, wie diese
Anforderungen umzusetzen sind. Prazise
Zielwerte in CHF oder Prozent, die strate-
gisch und monetar zu erzielen sind, bil-
den neben der Festlegung der tragbaren
Investitionssumme die unverzichtbare
Basis einer Ausschreibung. Problematisch
an diesem Verfahren ist die friihzeitige
Festlegung auf ein juriertes Architektur-
projekt, ohne dass ein verbindlicher Kos-
tenrahmen bzw. garantierter Bezugster-
min feststeht. Ganz zu schweigen von
einer Garantie fiir das Erreichen der Ziel-
wertvorgaben in Bezug auf Kostenopti-
mierungen durch bessere Ablaufe und
Prozesse. Zwar wird der Betrieb im klassi-
schen Verfahren mit einbezogen, jedoch
werden messbare Optimierungsziele fir
den Immobilienbetrieb in dieser Phase
kaum formuliert.

Hinzu kommt, dass beim klassischen
Verfahren der Bauherr das Risiko fiir Pla-
nungs-, Bau- und Betriebskosten sowie fiir
die Termine alleine tragt. Denn das Risiko
der nach der Jurierung der Architekturpro-
jekte nachfolgenden Optimierungs- und An-
passungsschritte tragt in der Regel aus-
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nahmslos die Bauherrschaft. Ebenso verhalt
es sich mit den Folgen spaterer Ausfiih-
rungsvarianten, was in der Praxis haufig mit
erheblichen Mehrkosten und Terminverzo-
gerungen verbunden ist.

Dies bedeutet nicht, dass der klassi-
sche Weg nicht zielfiihrend ist. Fiir kleinere
und mittlere Projekte sowie fiir An- und
Umbauten erfiillt er durchaus seinen
Zweck. Doch fiir grossere Projekte oder
Spitalneubauten gibt es Methoden, die das
finanzielle Risiko fiir den Bauherren min-
dern.

Mehrwert-Modell bringt Vorteile

Es gibt ein bewahrtes Modell, das fiir den
Besteller von grossen Spitalneubauten
deutlich hohere Sicherheit, mehr Einbezug
des Marktes, grossere Vielfalt von be-
wertbaren Alternativen und damit erheb-
liche Vorteile bringt — der Gesamtleister-
Wettbewerb. Mit diesem Verfahren
werden die Anbieter verpflichtet, Leistun-
gen aufgrund von Anforderungen des Be-
stellers zu garantieren. Dazu gehdren
folgende Elemente:

Masterplanung (falls erforderlich)

Bau- und Bezugsetappen bei mehrstufi-
gen Projekten

Raumangebot mit Darstellung der kiinf-
tigen Erweiterungsetappen
Funktionalitat und Effizienz: Abbildung
der Prozesse und messbare Resultate
der Optimierung

Qualitat und Termin

Gesamtkosten gemadss Businessplan
des Spitals (Maximalkosten fiir Bau und
Immobilienbetrieb gemass Vorgaben
des Bauherrn)

Lebenszykluskosten iber 10 bis 20
Jahre, Energieverbrauch in kWh
Flexibilitat und Modularitat der Bau-
struktur fir kommende Veranderungen
im neuen Baukorper

Regeln fiir den Umgang mit Anpassun-
gen wahrend des Planungs- und Bau-
prozesses

Finanzierung (falls erforderlich)
Betriebsstrukturen Immobilienbetrieb
Verwendung von modernen Projekt-
managementtools wie BIM (Building
Information Modeling), die Planungs-
und Ausfiihrungsqualitat optimieren,
Fehlerquoten reduzieren, Bauausfiih-
rung und Betrieb (inkl. Kostenfolgen)
detailliert friihzeitig antizipieren kon-
nen und so Bau- und Betriebskosten

und die Bauzeit deutlich und garantiert
senken konnen.

Der Prozess, der auf dem Prinzip «de-
sign to cost» basiert, ist nur moglich, wenn
in der Ausschreibung messbare und durch
den Besteller Uberpriifbare, qualitative und
quantitative Ziele formuliert werden. Solche
Ziele sind die Basis des neuen Geschaftsmo-
dells des Spitals und gehen aus den fundier-
ten Strukturen und Daten fiir das Erstellen
des Businessplans hervor. Die messbharen
Ziele fiir Effizienzsteigerung in Prozessen
und Abldufen werden in Zusammenarbeit
mit den strategischen unternehmerischen
Beratern erarbeitet. Auch wenn solche Da-
ten durch kurz- und mittelfristige Verande-
rungen am Spitalmarkt, durch Gesetze und
Reglemente laufend anzupassen sind, sind
sie unerlasslich. Anstatt vor den Unwagbar-
keiten und Unsicherheiten der Zukunft zu
kapitulieren gilt es, diese zu identifizieren
und mittels Entwicklungsszenarien in Vari-
anten abzubilden, um durch vorausschau-
ende Planung Sicherheit zu schaffen. Nur so
konnen Anpassungen wahrend der Planung
und wahrend des Baus fundiert erfolgen
und die Konsequenzen umfassend beurteilt
werden.

Die laufenden Immobilienkosten nach
der Erstellung des Neubaus — Amortisation,
Unterhalt, Betrieb, Energien, Zinsen, Facility
Management, Services, technische Wartung
und Personal — machen bekanntlich rund
ein Drittel der Gesamtkosten des Spitals
aus; jahrlich wiederkehrend. Die nachhaltige
Optimierung dieser Kosten konnen in einem
Gesamtleister-Wettbewerb als berechen-
bare und zu garantierende Ziele definiert
werden. Entsprechend werden Bauteile, Ma-
terialien und Anlagen nachhaltiger angebo-
ten. Solche Modelle sind international be-
wahrt und auch in der Schweiz nicht neu.

Mehr Sicherheit und Zeitgewinn

Das Mehrwert-Modell des Gesamtleister-
Wettbewerbs bietet dem Besteller deut-
lich hohere Sicherheit mit deutlichem
Zeitgewinn. Denn ein effizientes Risiko-
management zeichnet sich dadurch aus,
dass die Risiken demjenigen Partner zu-
gewiesen werden, welcher sie am besten
und damit am effizientesten bewaltigen
kann. Das Spital steht nun vor der Her-
ausforderung, die Risiken im Zusammen-
hang mit der Beschaffung in einer ersten
Phase zu identifizieren. In einer zweiten
Phase zu entscheiden, welche Risiken
man am besten selbst tragt und welche

Peter Gallmann, Inhaber Immexpert,

Frauenfeld; pg@immexpert.ch

Les prix bien en main

Avec le modeéle dit «de valeur ajoutée»,
I'entreprise générale qui construit un
nouveau batiment hospitalier assume
une grande partie des risques financiers.
Elle garantit le respect d'un cadre déter-
miné en matiére de colts et de délais.
Cet engagement a plusieurs avantages:
d’une part une sécurité nettement plus
élevée en ce qui concerne les colts, un
meilleur fonctionnement des lois du mar-
ché et une plus grande diversité d'alter-
natives envisagées. D'autre part, ce mo-
déle a de clairs avantages pour le finan-
cement parce que les colts globaux sont
connus dés le début et ne sont plus mo-
difiés. Cette donnée facilite la recherche
d’investisseurs.

durch einen externen Partner besser be-
waltigt werden kdnnen.

Letztere fliessen dann in die Ausschrei-
bung ein und sind durch den Anbieter zu
offerieren. Durch die Verpflichtung der An-
bieter, Qualitat, Termine sowie Bau- und Le-
benszykluskosten zu garantieren, steigt die
Bauqualitat deutlich. Die Anbieter sind ge-
fordert, durch bessere Projekte, effizientere
Alternativen und clevere Gesamtkonzepte
das beste Angebot fiir Bau und Betrieb zu
liefern, um zu gewinnen. Zwar ist der Auf-
wand des Bestellers in der Ausschreibungs-
phase etwas aufwendiger, da mehr und pra-
zise Ziele formuliert werden miissen, doch
letztlich bringt dieses Verfahren eine hohere
Kostensicherheit. Ein Aspekt, der vor allem
bei der Frage der Finanzierbarkeit ins Ge-
wicht fallt.
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