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Viele Weqge
fuhren zu guter
Architektur

Text: Caspar Scharer

Fir die Immobilienfonds der UBS wird qualitdtvolle Architektur immer
wichtiger. Nicht darum, weil sich die Fonds mit den Namen berithmter
Architekten profilieren wollen, sondern weil sie Wert auf Nachhaltigkeit
legen. Das spart auf lange Sicht Kosten und ist deshalb wirtschaftlicher.
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¢ Immobilienfonds und Spitzenarchitektur nennt
man in der Regel nicht im selben Atemzug. Dies zum einen,
weil die Fonds lange Zeit als der Architektur gegentiber
gleichgtltige, rein renditeorientierte Investoren galten.
Zum anderen fallt aber auch ein Vorurteil auf die Architek-
ten zurlck: Soll eine Liegenschaft anstandig rentieren,
dann ist gute Architektur fehl am Platz, so die landlaufige
Meinung. Denn gute Architektur ist zu kompliziert, selbst-
verliebt und zu teuer. Diese Zeiten sind vorbei. Heute neh-
men Berichte tber Stadtebau und Architektur selbst in
den Tageszeitungen immer mehr Platz ein und Stararchi-
tekten werden wie Popstars gehandelt. Auch die Immobi-
lienfonds haben den Wert der Qualitat vor der Quantitat
erkannt. Die friheren Antipoden haben sich angenéhert,
denn Architektur und Fonds haben sich verédndert. Ende
der Neunzigerjahre fand ein Paradigmenwechsel statt. Der
Stellenwert guter Architektur ist stark angestiegen, da
diese den Fonds und damit seinen Anlegern niitzt. Selbst-
verstandlich halt qualitatvolle Architektur die ehernen Ge-
setze der Fondsverwaltung — Ertrag, Wertvermehrung und
Sicherheit - ein, sie ist sogar eine Vorbedingung.

Der gute Ruf farbt ab

Fur Alfred Hersberger, Head Construction & Development
der Real Estate Funds, stehen aber die 6konomischen Kri-
terien im Vordergrund: «Wir sind ein kommerzieller Bau-
herr, also brauchen wir kommerzielle Begrindungen fiir
die Architektur.» Solche Grinde sind in erster Linie die
Nachhaltigkeit, aber auch die Reputation; der gute Ruf
von Stararchitekten farbt also auch auf die Fonds ab.
Einer dieser Leuchttirme im Portefeuille der UBS Immo-
bilienfonds ist das laufende Projekt fiir ein Hochhaus ne-
ben dem St.-Jakob-Park, Basel, fiir das Herzog & de Meu-
ron gewonnen werden konnten, worauf das Projektteam
besonders stolz ist. Dieses Hochhaus oder das Bilirohaus
von Peter Markli, das am Basler Picassoplatz kurz vor der
Vollendung steht, sind keine Einzelfélle. Auch im taglichen
Geschaft (an der Basis) spielt die Nachhaltigkeit die ge-
wichtigere Rolle. Darunter verstehen die Fondsmanager
nicht nur zeitloses Design, sondern vor allem die Einbindung
sozialer und gesellschaftlicher Faktoren, die sich direkt auf
die Vermietbarkeit der Objekte auswirken.

«Unsere Produkte sind langfristig ausgelegt», meint dazu
Jorg Koch, designierter Nachfolger von Alfred Hersberger,
und erganzt: «Wir bauen fir die Zukunft, also wollen wir
die Zukunft méglichst gut verstehen und antizipieren. Da-
rum beschaftigen wir uns intensiv mit den Themen Woh-
nen, Blirobau oder mit dem Shoppingcenter der Zukunft.»
Die Wohntiiberbauung «(James) in Zirich-Albisrieden von
Patrick Gmur steht stellvertretend fir diese Haltung. Ver-
langt waren zeitgeméasse Wohnungen fir Leute, die in der
Stadt leben wollen. Gmiir antwortete mit einer Siedlung,
in der in 283 Wohnungen nicht weniger als 66 verschiede-
ne Grundrisse durchgespielt werden. =3

1 Ziirich, Flielastrasse/Anemonenstrasse:
dJames>, Wohnen, Patrick Gmiir Arch., Sima>.

2 Basel, St.-Jakob-Turm: Geschaftshaus,
Herzog & de Meuron, «Sima>.

3 Bern-Wankdorf: Projekt Di lei gs-
zentrum <Dominos, Biiro B, «Swissreab.

4 Neben dem St.-Jakob-Park in Basel wachst
zurzeit der St.-Jakob-Turm von Herzog &
de Meuron in die Hohe und wird das Stadion
bald in seinen Schatten stellen.
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— Fir die Evaluation ihrer Partner bedienen sich die UBS
Immobilienfonds oft des klassischen Architekturwettbe-
werbs. «Damit erhalten wir Sicherheit in der Planung und
der Qualitat in einer frithen Projektphase», so Jérg Koch.
Zwei Aspekte also, die fir einen institutionellen Anleger
zentral sind. Reine Honorarkonkurrenzen berticksichtigen
diese Kriterien nicht ausreichend. Offene Wettbewerbe
gibt es bei den UBS Immobilienfonds kaum, der normale
Weg ist der Studienauftrag. Ab einem Auftragswert von
etwa zehn Millionen Franken rechnet sich der Aufwand.
Die Durchfiihrung eines Studienauftrags kann 200 000 bis
500000 Franken kosten, je nach Grésse des Projekts. «Da-
fur liegt nachher ein qualitativ hervorragendes Vorprojekt
schon weitgehend vor und wir kénnen zligig zur Baupla-
nung schreiten». Doch auch vor mehrstufigen Wettbewer-
ben scheut man sich nicht: Patrick Gmirs «(James) ging
aus einem zweistufigen Verfahren hervor.

Risiko muss kalkulierbar bleiben

Die Fonds spielen also auf der ganzen Submissions-Klavia-
tur — fast wie die 6ffentliche Hand. Einen entscheidenden
Unterschied streicht Alfred Hersberger hervor: «Wir sind
freier als die Behorden, da unsere Entscheide nicht ange-
fochten werden kénnen.» Einschrankungen gibt es gleich-
wohl, denn etliche interne und externe Stellen priifen die
geplanten Investitionen. Das Risiko muss kalkulierbar blei-
ben, das sind die Fonds ihren Anteilseignern schuldig und
das kontrolliert sogar die Eidgendssische Bankenkommis-
sion. Bevor griines Licht gegeben wird, durchlauft ein Pro-
jekt mehrere Markt-, Standort- und Ertragsanalysen. Der
«dernier cri in dieser aufwendigen Prozedur ist eine Feng-
Shui-Beratung bei grossen Projekten — ein «interessanter
Dialog» sei da am Entstehen, sagt Hersberger. Noch fehlen

aber die Auswertungen der ersten so gebauten Objekte.
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Der Wettbewerb ist indes nicht der einzige Weg, auf dem
die Immobilienfonds ihre Architekten finden. Mitunter wer-
den die Manager auch in Jurys eingeladen — als potenzi-
elle Investoren mit scharfem Blick fiirs Machbare. Und
manchmal treten auch Generalunternehmungen mit bau-
reifen Projekten an. Diese gilt es dann grindlich auf ihre
Eignung abzuklopfen. Denn langst nicht alles entspricht
den Vorstellungen der Fondsmanager: Grundrisse werden
Uberarbeitet, Materialien angepasst. Denn: «Die Mieterin-
nen und Mieter kénnen sehr wohl gute von schlechter Ar-
chitektur unterscheidenn, ist Jorg Koch tiberzeugt.

Die Fonds mussten den gestiegenen Anspriichen — auch
in Bezug auf rdumliche Qualitaten — entgegenkommen,
um ihre Objekte vermieten zu kénnen. Doch ist fiir einen
langfristig orientierten Investor gute Architektur nicht
nur eine Frage des Designs. Damit ein Geb&dude dreissig,
vierzig Jahre lang unterhaltsarm und ohne grossen Sanie-
rungsbedarf bleibt, muss es konstruktiv und konzeptionell
durchdacht sein und flexibel an wechselnde Bedtrfnisse
angepasst werden konnen. Bedirfnisse notabene, die heu-
te vielleicht noch gar nicht bekannt sind.

Kommt es schliesslich zum Handschlag mit einem Archi-
tekturbiro, wird dessen Fahigkeit zu effizientem Projekt-
management und Kostencontrolling vorausgesetzt. Einen
im Entwerfen genialen, aber organisatorisch zerstreuten Ar-
chitekten kénnen die Immobilienfonds nicht brauchen. Al-
fred Hersberger bedauert, dass es nach wie vor viele Biiros
gebe, die keine Ahnung davon héatten. Andererseits hat er
schon einige Architekturbiiros kennengelernt, die ihn mit
ihrer Professionalitdt beeindruckt haben: «Einige sind in
den kaufménnischen und prozessualen Bereichen genau-
so gut wie in ihrer Kerndisziplin, der Architektur.» Dies
bestatigt, dass sich Fondsmanager und Architekten ange-
nahert haben und laufend weiter voneinander lernen.

1 Diibendorf, Hurdackerstrasse 10-82:
Wohniiberbauung, Egli Rohr Partner Archi-
tekten, 1997, Sima>.

2 Meilen, Feldhofstrasse 2-28: Wohn-
iiberbauung, Egli Rohr Partner Architekten,
2005, «Sima>.

3 Ziirich, Biihlstr. 43-47: Wohnen, Leuppi
& Schafroth/Dachtler Partner, <Anfos>.

4 Wetzikon, Blaketen 4-8: Verdichtung,
Staufer & Hasler Architekten, «Sima.

5 Ziirich, Marktgasse 12: Gewerbe, Umbau
und Sanierung, <Swissreab.

6 Ziirich, Scheuchzerstrasse/Sonnegg-
strasse: Wohnen, Sanierung, «Sima>.

7 Ziirich, Carl-Spitteler-Str. 9-27: Wohnen,
Umbau und Sanierung, «Sima>.

8 Ziirich, Sophie-Tauber-/Binzmiihlestr.:
Wohnen, Kaufmann van der Meer. Sima.

9 Aesch, Kappelirai g 27-29: Wohnha
ser, Kunz & Partner, 2004, Sima>.

10 Basel, Dufourstrasse 36 /Picassoplatz:
Biirohaus, Peter Markli, <Swissreab.
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