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ProProjekt; Alexander Specht (1i,) war bei der
Wibeba Bauleiter und beim Unternehmen
Klauser Projektleiter; bevor er gemeinsam mit
Dietmar Kalss, zuvor Bau- und Projektleiter bei
Swietelsky, das gemeinsame Projektmanage-
ment-Biiro griindete

Ein fahiges Projektmanagement schaut darauf, dass die Bauzeit
eingehalten wird, die Kosten nicht aus dem Ruder laufen und die
Qualitat stimmt. Keine leichte Aufgabe, vor allem wenn es sich um
Sanierungen denkmalgeschiitzter Gebdude handelt.

wei Mal musste die Stadt Wien bei
der Generalsanierung der Feuer-
wache Am Hof bereits Geld nach-
schiefien. Mittlerweile belaufen
sich die Gesamtkosten auf rund 50 Millio-
nen Euro, veranschlagt waren urspriinglich
17 Millionen Euro. Der Umbau der 300
Jahre alten Zentrale der Wiener Feuerweht
war unumginglich, heifit es im im Mai ver-
dffentlichen Kontrollamtsbericht, der auch
von nicht beeinflussbaren Entwicklungen
berichtet. Die Rede ist von Zusatzkosten
aufgrund von archéologischen Grabungen,
dem folgenschweren Kraneinsturz auf-
grund des Sturmes im Juni 2007 und die
umfangreichen Sicherungsarbeiten im Vor-
feld des Osterreich-Besuchs von Papst
Benedikt X VI im Herbst 2007.
Dennoch, so verlautet es auch aus Feu-
erwehrkreisen, war von vornherein klar,
dass die geplanten Mafinahmen — die
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Sanierung von insgesamt drei Gebduden
und der Einbau einer Tiefgarage — um die
geplanten 17 Millionen Euro nicht reali-
siert werden konnen. Warum das im Vor-
feld niemandem in den zustindigen Magis-
tratsabteilungen, einschliefilich der
Spezialisten in der MA 34, die sich in
Sachen Bau- und Gebdudemanagement
eigentlich auskennen sollten, aufgefallen ist,
bleibt auch nach dem Kontrollamtsbericht
unbeantwortet. Tatsache ist, dass ein Pro-
jektmanagement, wie es bei einem Neubau
in dieser GréRenordnung eigentlich mitt-
lerweile Standard ist, gefehlt hat. ,,Dabei
ist eine frithzeitige Einbindung eines Pro-
jektmanagers der Schliissel zum Erfolg®,
stellt Alexander Specht, Geschéftsfithrer
der ProProjekt Baumanagement & Pla-
nungs GmbH fest. Das Projektmanage-
ment-Unternehmen ist auf Sanierungen
vor allem im Grofiraum Wien spezialisiert.
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Die Geschiftsbereiche umfassen sowohl
die Projektsteuerung als auch die Baulei-
tung mit Ausschreibung, Vergabe, Kontrol-
le und Abnahme.

Ein fihiges Projektmanagement beglei-
tet Bauherren bzw. Investoren wihrend der
gesamten Sanierung und schaut darauf,
dass die zeitlichen und budgetdren Rah-
menbedingungen unter Einhaltung der ver-
einbarten Qualitit nicht tiberschritten wer-
den. Keine leichte Aufgabe, vor allem
wenn es sich um Sanierungen denkmalge-
schiitzter Gebaude handelt. Dietmar Kalss,
ebenfalls Geschiftsfiihrer Pro Projekt:

. Knackpunkt sind vor allem die Anforde-
rungen an die Erdbebennorm, die im Zuge
der Tragwerksplanung mit dem Bestand in
Einklang gebracht werden missen. Und
die damit verbundenen Kosten.” Um den
neuen Anforderungen im Rahmen des
Eurocode 8 gerecht zu werden, muss oft
das bestehende Mauerwerk verfestigt, miis-
sen Winde aufgeschlitzt und ein tragendes
Skelett eingebaut werden. Kalss: ,,Wie
wollen Sie das bei einem denkmalge-
schiitzten Gebdude realisieren?” Ahnlich
schwierig verhilt es sich mit den Gebdude-
richtlinien hinsichtlich Warmeschutz.
Allerdings seien hier Gebdude, die auflen
und innen denkmalgeschiitzt sind, zum
groften Teil davon ausgenommen. In der
Praxis kommt es hdufig vor, dass vom Bun-
desdenkmalamt (BDA) ein Gebdude
zunichst nur im groben beschrieben bzw.
festgelegt und allgemein unter Denkmal-
schutz gestellt wird. Welche Teile wie im
Detail geschiitzt sind, wird erst spater
genau definiert, so Kalss. Im grofien und
ganzen hat er aber gute Erfahrungen bei
der Zusammenarbeit mit der Denkmalbe-
horde gemacht, auch wenn die Umsetzbar-
keit mancher Normen Schwierigkeiten
bereitet: ,,Die Richtlinien kommen ja nicht
von der Behorde, die setzen sie ja nur um."

Projekterfahrungen in Sachen Denkmal-
schutz und Sanierung konnte das Unterneh-
men Pro Projekt auch bei einer Reihe von
Auftrigen der Signa Holding sammeln. Seit
2003 sind die Projektmanager fiir Rene Ben-
kos Unternehmensgruppe tatig und haben
in den letzten Jahren einige Sanierungen in
der Wiener Innenstadt durchgezogen. Aktu-
ell wartet man fiir das Projekt Tuchlauben,

wo die ehemalige Bawag-Zentrale general-
saniert und zu einem Biirogeb4ude mit
Geschiftsflichen umgebaut werden soll, auf
den Baubescheid.

Warum gerade bei Sanierungen ein
Projektmanagement wichtig ist, erklart
Specht so: ,Durch den notwendigen Erhalt
des Bestandes sind die Schnittstellen zwi-
schen Architekt, Statiker, Haustechniker
und den Gewerken noch komplexer als bei
Neubauten. Im Zuge der Sanierung
kommt es oft zu gewiinschten architektoni-
schen Anderungen und damit auch zu
Abinderungen des geplanten Konzepts.*
Ohne durchgingiges Projektmanagement
verliert der Bauherr schnell den Uberblick.

Im besten Fall wird das Projektmana-
gement-Team bereits in der Planungsphase
hinzugezogen, so Kalss: ,,Als Projektsteue-
rer machen wir zunichst Empfehlungen,
wie das Planungsziel aussehen kdnnte,
holen Kreativ-Architekten, Innendesigner,
Haustechnik-Planer und so weiter ins
Boot.* Wenn das Grob-Konzept steht,
werden konkrete Angebote eingeholt und
dem Bauherrn eine Grobkostenschitzung
vorgelegt, die in jeder neuen Projektphase

Generalsanierung ,, Tuchlauben *: Hierbei wird
der bestehende Tuchlauben-Trakt in ein hochwer-
tiges Verkaufs- und Biirogebdude umgebaut.
ProProjekt zeichnet fiir Projeksteuerung-Control-
ling, Kostenermittlungsgrundlage, TGO, drtliche
Bauaufsicht und BauKG verantwortlich

aktualisiert wird. Wobei Pro Projekt hier
nicht mit der Kennwertmethode und
Schitzungen arbeitet, sondern jede einzel-
ne Position mit den aktuell giiltigen Markt-
preisen unterlegt. Kalss: ,,Unsere Kosten-
schitzung ist sehr analytisch aufgebaut
und basiert auf dem Leistungsbuch Hoch-
bau. Wir gehen da wirklich ins Detail und
schauen uns jeden Quadratzentimeter an.”
Zuriickgegriffen wird auf eine Standard-
Planungssoftware, in der tausende Positio-
nen in einem Preiskatalog angelegt wurden.
Bei jeder Anderung oder Zusatzwiinschen
erfolgt eine Abgleichung mit dem Bau-
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herrn, was den Qualititslevel betrifft.
Unterm Strich ergibt das eine sehr hohe
Kostensicherheit, so Kalss: ,, Wir liegen mit
unseren Kostenschitzungen immer sehr
gut, entweder an der Grenze oder leicht
darunter."

Bei der Ausschreibung, die im Namen
des Bauherrn durchfiihrt wird, setzt Pro
Projekt auf Einzelvergaben statt auf Gene-
ralunternehmer. Die Erfahrung habe
gezeigt, dass man so kostengtnstiger und
qualitativ hochwertiger fahre. Kalss: , Die
Generalunternehmer schauen bedauerli-
cherweise in den meisten Fallen auf ihre
Kennziffern, aber unserer Meinung nicht
effizient genug darauf, ob die bedungene
Qualitit bei ihren Subunternehmeranboten
auch stimmt.“ Baukosteniiberschreitungen
sind die Ausnahme, nicht die Regel, so der
Projektmanager. Ein gewisses Restrisiko
aufgrund des Bestandes bleibt nattirlich
immer und das trdgt der Bauherr.

Fazit: Mit einer Projektsteuerung
wiirde die Sanierung der Feuerwehr am
Hof zwar nicht billiger kommen, aber die
Kosten wiren im Vorfeld bekannt gewesen
und die Optik zweifellos eine bessere.
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