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Planen ja,
bauen nein

Text: Roderick Honig
Fotos: Ariel Huber, Marc Lendorff

32 Brennpunkt

Immer mehr junge Biros bauen nicht mehr
selbst. Miller Sigrist haben beim Gemein-
dehaus Affoltern mit B + P Baurealisation
zusammengespannt. Der Architekt Pascal
Miller und der Bauleiter Walter Pasquale
diskutieren Gber Vor- und Nachteile dieser
Arbeitsaufteilung, den Kostendruck und die
verdnderten Berufsbilder.

? Die Liste der Architekten, mit denen B+P
Baurealisation zusammenarbeitet, liest
sichwie ein<Who'swho>der Ziircher Archi-
tekturszene. Wie kam es dazu?

Walter Pasquale: Seit einigen Jahren gewinnen im Raum Zurich
viele junge Biros grosse Wettbewerbe, haben aber keine
oder nur wenig Bauerfahrung. Sie waren gezwungen, die-
se sich zu holen. Wir waren das erste Baumanagementbi-
ro, das diese Architekturbiiros dort unterstiitzt hat. Wir
haben mit einigen Biros gut und als Team zusammenge-
arbeitet, das hat sich dann herumgesprochen.

? Wie kam es zur Zusammenarbeit zwischen
Mdller Sigrist und B+P?

pascal Miller: Fir die zweite Stufe des Wettbewerbs im Jahr

2001 waren eine Kostenschétzung und ein Vorgehensvor-

schlag fur den Bauablauf verlangt. Als junges Biro, das

bis anhin keinen Bau realisiert hatte, wollten wir so kurz
vor dem Ziel kein Risiko eingehen, deshalb haben wir uns
professionelle Hilfe geholt. B + P Baurealisation hat fiir uns
die Kosten geschéatzt und war bei der Prasentation vor der

Bauherrschaft mit dabei.

Walter Pasquale: Als Miller Sigrist dann den Wettbewerb ge-

wannen, haben wir eine Arbeitsgemeinschaft in Form ei-

ner einfachen Gesellschaft gegrindet. Die Leistungsteile
haben wir — geméss SIA-Leistungsmodell — grob wie folgt
aufgeteilt: Die Planungsverantwortung lag bei den Archi-
tekten, die Ausfiihrungsverantwortung, das heisst Kosten,

Termine, Ausschreibungen und Bauleitung, bei uns.

7 Was ist der Vorteil einer Auslagerung der
Baurealisation?

Walter Pasquale: Wenn ein kleines Biiro eine eigene Bauabtei-

lung aufbauen will, wird der Apparat schnell zu gross und

zu teuer. Die jungen Architekten haben ihre Starken im

Entwurf und nicht unbedingt in der Realisierung. Wichti-

ges Thema sind heute vor allem die Kosten. Wer die Kos-
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ten uberschreitet, der riskiert, dass der Bauherr das nicht

akzeptiert. Vor allem Projekte der 6ffentlichen Hand erfah-

ren dann auf der politischen Ebene Gegenwind.

? Worin unterscheidet sich die Zusammen-
arbeit mit einem GU?

pascal Miller: B+P und unser Biro traten gegentber den

Handwerkern, Unternehmern und der Bauherrschaft als

Team auf. Beide Parteien wussten zu jeder Zeit, welche

Plane wo im Umlauf sind. Der GU hingegen steht zwi-

schen dem Architekten und den Unternehmern.

7 Firein junges und bauunerfahrenes Biiro
macht so eine Zusammenarbeit sicher-
lich Sinn. Ist die Auslagerung auch noch
sinnvoll, wenn Architekten bereits grosse
Bauten realisiert haben?

pascal Miiller: Wir haben uns bereits beim Gemeindezentrum
iberlegt — unserem ersten grossen Bau —, ob sich die Aus-
lagerung lohnt. Doch der Aufwand, kurzfristig eine taugli-
che Personal- und Biirostruktur aufzubauen, ist gross. Wir
sehen unsere Stéarken mehr im Entwurf und der Detail-
entwicklung und méchten dort auch unsere Flexibilitat
behalten. Dazu kommt das finanzielle Risiko, das wir ein-
gehen, wenn wir erfahrene und damit teurere Mitarbei-
ter einstellen und das Projekt dann nicht weitergeht. Es
hat Vor- und Nachteile: Wenn man alles im eigenen Haus
macht, kann man es besser kontrollieren, dafir ist die Bi-
rostruktur nicht mehr so schlank und weniger flexibel.

? Es héatte sich also riickblickend auch bei
einer Bausumme von 22 Millionen Fran-
ken nicht gelohnt, einen eigenen Baulei-
ter anzustellen?

pascal Miiller: Fir die Realisierung des Gemeindezentrums wa-
ren zwei Abstimmungen notig. Der Bau- und Planungspro-
zess héatte also jederzeit gestoppt werden kénnen. Trotz
dieser Unwéagbarkeiten lief unser Biro dauernd auf Hoch-
touren. Bei einem Unterbruch hatten wir einen Baulei-
ter nicht auf unserer Lohnliste halten kénnen. Wir hatten
nicht geniigend andere, bauphasenverschobene Projekte,
um einen Bauleiter vollstdndig auszulasten.

? Bei der Zusammenarbeit mit jungen Ar-
chitekturbiiros zeigt sich oft ein Ungleich-
gewicht in der Professionalitat der Fir-
menstruktur. Ist der junge Architekt nicht
schnell einmal der <Junior-Partner> des
Baurealisationsbiiros?

pascal Miiller: Wir fiihlten uns zu keinem Zeitpunkt als Junior-

Partner, denn sowohl fiir die Kostenplanung wie auch die

Bauleitung bilden Pléne sowie der Bau- und Materialbe-

schrieb die Grundlage. Und fur diese, und somit fir die

Gestaltung, sind immer noch wir zusténdig.

? Steigt oder sinkt der Koordinationsauf-
wand bei dieser Zusammenarbeit?

pascal Miller: Der Koordinationsaufwand hielt sich in Gren-

zen, aber die gegenseitige Kontrolle der Plane und Unter-

lagen war zeitaufwandig. Dass das Projekt in zwei unter-
schiedlichen Biiros bearbeitet wurde, machte die Sache
zudem etwas aufwendiger.

Walter Pasquale: Bei den Submissionen mussen die Schnittstel-

len frithzeitiger gelést werden, als wenn nur ein Biro und

nur ein Projektleiter das alleine macht. -y

1-2 Das Vordach von Affolterns neuer Visi-
tenkarte wirft farbige Schatten auf den
Platz. Die Deckenleuchten im Mehrzweck-
saal konnen heruntergefahren werden.
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? = Wo liegen die Grenzen? Muss der Ar-
chitekt diejenigen Ausschreibungen, die
fir den Entwurf und fir das Design ent-
scheidend sind, nicht trotzdem selbst ma-
chen und besonders iberwachen?

pascal Miller: Doch. Unsere Fassade ist ein solches Beispiel.

Sie ist eine Eigenentwicklung. Deshalb haben wir vor-

gangig mit einem Fassadenplaner zusammengearbeitet.

Auch andere wichtige Details haben wir zuerst mit Un-

ternehmern besprochen. Wenn man eigene Details entwi-

ckelt, die dann auf der Baustelle auch aufgehen sollen, ist
dieser Zusatzaufwand noétig.

Walter Pasquale: Wir raten den Architekten unbedingt, vorgén-

gig Unternehmer beizuziehen, wenn es um Details geht.

? Schnittstellendesign ist eines: Funktio-
nierte die Aufgabenteilung auch in Reali-
tat wie geplant?

pascal Miiller: RUckblickend ging alles gut. In der Submissions-

phase gingen Sachen vergessen, dessen Wichtigkeit wir

erst spater realisiert haben. Aber den Kampf mit den Un-
ternehmern um Nachtrage konnten wir gut bewaltigen.

Walter Pasquale: Knackpunkt waren die Submissionen: Auch fur

uns ist es schwierig, die richtigen Unterlagen und Plane

zusammenzustellen, auf deren Basis wir nachher verge-
ben kénnen. Aufwandig ist flir uns auch immer die Schluss-
phase auf der Baustelle. Da wollen die Architekten und die

Bauherren noch letzte Anderungen anbringen. Unsere Bau-

leiter arbeiten dann schnell mal 120 Prozent.

? Welche Rolle spielt das Personelle?

pascal Milller: Wenn der Architekt und der Bauleiter nicht mit-

einander auskommen, geht gar nichts.

Walter Pasquale: Wenn immer moglich schauen wir, dass neben

den fachlichen Qualitdten auch die Chemie in einem Pro-

jektteam stimmt. Es ist ganz einfach: Wenn nicht kommu-
niziert wird, kommt kein gutes Projekt zustande.

? Kostenplanung und Bauleitung gehorten
noch vor zwanzig Jahren in jedes Archi-
tekturbiro. Wieso heute nicht mehr?

Walter Pasquale: Frither konnten die Architekten mit der ort-

lichen Bauleitung noch Geld verdienen. Heute sind die

Leistungsprozente tiefer, die Diskussionen mit den Un-

ternehmern auf der Baustelle haben zugenommen. Es gibt

zwar viel Arbeit, aber wer die Kosten nicht im Griff hat,
hat keine Chancen. Wir haben deshalb intern eine Kos-
tenschatzungs-Abteilung aufgebaut. Diese Spezialisten

[ &

rechnen teilweise schon in der Wettbewerbsphase. Zugu-
te kommt ihnen unsere Bauerfahrung. Anhand von vielen
Projektdaten in unserer Datenbank kénnen wir schnell und
prazis die Kosten beispielsweise flir ein Schulhaus ermit-
teln. Noch vor zehn Jahren war das anders. Damals ha-
ben wir beim Kostenvoranschlag jeweils grosszigige Re-
serven eingebaut, die dann auch bewilligt wurden. Das
akzeptiert heute kein Bauherr mehr. In der Regel sind fir
Bauherren die Kosten — auch wenn wir sehr spitz rech-
nen — immer noch zu hoch. Ein anderer Punkt ist, dass ge-
wisse Bauherren vom Architekten einen Nachweis verlan-
gen, dass er das Baumanagement leisten kann.
? Hat sich auch das Berufsbild des Archi-
tekten gedndert?
pascal Miiller: Mit dem Bauen hat sich auch der Architektenbe-
ruf verandert. Ein Beispiel ist die Spezialisierung auf der
Baustelle: Es gibt heute viel mehr Unternehmer und Fach-
planer als frither — doch jeder leistet nur noch einen sehr
kleinen Beitrag an den Bau. Deshalb gibt es heute auch
viel mehr Schnittstellen als friher. Friher gab es vielleicht
finf bis zehn Unternehmer pro Bau und der Bauleiter hat
das Baumanagement nebenbei gemacht.
? Wie hat sich der Beruf des Bauleites ver-
andert?
Walter Pasquale: Oft ist die Zusammensetzung der Unterneh-
mer auf der Baustelle schlecht. Bauleiter haben einen har-
ten Job. Dazu kommt, dass sie gegenuber frither nicht nur
auf der Baustelle stehen, sondern einen grossen Teil ihrer
Zeit am Computer verbringen: Wie der Kostendruck, hat
auch der Administrationsaufwand extrem zugenommen.
? Wenn der Architekt einen Auftrag bringt,
muss das Baurealisationsbiro nicht ak-
quirieren. Gibt es in solchen Fallen eine
Entschadigung?
Walter Pasquale: Ja, die gibt es. Wenn wir einen Architekten
bereits in der Phase des Wettbewerbs unterstiitzen, fliesst
kein Honorar. Wenn aber ein Architekt mit einem gewon-
nenen Wettbewerb zu uns kommt, wird tber seinen bis-
herigen Aufwand diskutiert.
pascal Miller: Die Frage ist generell: Kann man einen Archi-
tekturwettbewerb Uberhaupt fair abgelten? Der Aufwand
ist riesig, insbesondere beim vorherrschenden Trend zu
Uberarbeitungen. Und wie viel eines Wettbewerbserfolgs
ist Werbung fiirs Biro, wie viel ist Akquisition? Wie viel
ist Forschung, wie viel ist Weiterbildung firs Biiro? e

- T
angsschnitt
iz oT ; R i
= : =T
ey > » I~ Qooooonoooees % HEﬁ qj:f
g ﬁ SoaEooonnoaoeaeE® E [ el
beg | 0 Y e o
| = mai & I
=l mielm ’E H . i ﬁﬂ;bﬂ i 0
EG

34 Brennpunkt Hochparterre 9|2006

w
o
1o}

Gemeindeverwaltungszentrum, 2005

Obere Bahnhofstrasse, Affoltern a. Albis

--> Bauherrschaft: Gemeinde Affoltern
am Albis

--> Architektur: Arge Miiller Sigrist,
Zirich, und B + P Baurealisation,
Zirich; Samuel Thoma, Maria Behr
(Projektleiter Architektur); Walter
Pasquale, Peter Ziircher (Projektlei-
ter Baurealisation)

--> Bauingenieur: Liichinger & Meyer,
Ziirich

--> Fassadenplanung: Emmer Pfennin-
ger, Miinchenstein

--> Elektroingenieur: Elkom Partner,
Chur

--> Heizung/Luftung: Consultair, Zirich

--> Sanitaringenieur: Walter Miller
Partner, Ziirich

--> Kunst-und-Bau: Reto Boller, Ziirich

--> Auftragsart: Wettbewerb, 2002

--> Anlagekosten inkl. Sanierung Altbau
(BKP 1-9]): CHF 22,1 Mio.

--> Gebdudekosten Neubau (BKP 2/m3):
CHF 548.-

--> Gebiudekosten Altbau (BKP 2/m3):
CHF 910.-

Gemeindeverwaltung und Mehrzwecksaal
sind f duberlich der getrennt.
Auch Ausfiihrung und Planung haben Miiller
Sigrist und B+P fast hélftig getrennt.
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