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Bauen
mit straffer
Planung

Text: Rahel Marti

600 laufende Bauvorhaben, aber nur neun Projektleiter. Wie bewaltigt die
Abteilung Construction & Development ihr Pensum? Das Erfolgsgeheim-
nis liegt in einer straffen Organisation, erfahrenen Mitarbeitern — und in
der Zusammenarbeit mit guten Architektinnen und Architekten.
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¢ Klein, aber imponierend: Die Abteilung Cons-
truction & Development ist eine Art Kommandozentrale
des Bauens bei den UBS Immobilienfonds. Rund 600 Ent-
wicklungs- und Bauprojekte bearbeitet die Abteilung un-
ter der Leitung von Alfred Hersberger — mit nur gerade
neun Projektleitern. Diese sind zwischen 35 und 60 Jah-
re alt und teilen sich auf in drei bewéahrte Bautechniker,
drei FH- und drei ETH-Architekten; eine Konstellation, die
sich zufallig ergeben hat. Die neun Projektleiter kennen
das Bauhandwerk in- und auswendig, haben entweder
jahrzehntelang als Bautreuhander gearbeitet oder wéh-
rend einiger Jahre ein eigenes Architekturbiiro gefiihrt.
So versammeln die zehn Fiihrungskoépfe der Abteilung ein
betrdchtliches Wissen rund ums Bauen. Diese Erfahrung
ist die eine Starke der Bauabteilung.
Die zweite Starke hat das Team in drei Jahren Tiftelei
aufgebaut: eine Organisation, die nichts dem Zufall iber-
lasst. Vom ersten Kontakt mit einem méglichen Baupro-
jekt bis zur Schlisseliibergabe an die Mieterin ist an jede
Eventualitdt gedacht, jeder einzelne Schritt geregelt. Selbst
fur vermeintliche (Kleinigkeiten» wie die Gestaltung und
Vermassung von Bautafeln oder den CAD-Datenaustausch
sind Zustandigkeit und Vorgehen geregelt. So wird das
Bauen zum Postenlauf: An jeder Station im Bauprozess
greifen die neun Projektleiter zum Beschrieb und arbei-
ten ihn wie eine Checkliste durch. «Die Arbeiten wieder-
holen sich — so kennen die Projektleiter mit der Zeit je-
den Schritt aus dem Effeff», stellt Niklaus Hummel fest,
stellvertretender Leiter von Construction & Development.
Wer wie die UBS Immobilienfonds in der Liga der gréssten
Bauinvestoren des Landes spielt, kann sich keine rechtli-
chen, rechnerischen oder Kommunikationsfehler leisten.

Nichts dem Zufall iberlassen

Keine Frage deshalb, dass auch die Architekturbiros, mit
denen die Abteilung Construction & Development zusam-
menarbeitet, fest in diese Organisation eingebunden sind.
«Mit dem Architektenvertrag erhalten die Buros jeweils
ein ganzes Paket von uns», erklart Niklaus Hummel. Die
(Allgemeinen Bestimmungen fiir die Planung und Ausfih-
rung von Bauprojekten» steuern auf 15 A4-Seiten, wie das
Team, je nach Modell, mit dem Architekturbiro, der Gene-
ralunternehmung, den Ingenieuren, den Spezialisten und
den Unternehmern zusammenarbeitet. Wer muss wann
welchen Antrag stellen, wenn die Kosten 4ndern, wenn
eine Vergabe ansteht, ein Vertrag unterschrieben werden
muss? Und wer fallt wann welchen Entscheid? Wer legt
wann in welchem Umfang Rechenschaft ab?

Ein zentrales Kapitel ist das Rechnungs- und Zahlungs-
wesen. Die neun Projektleiter rechnen jedes der gréosseren
Projekte regelméssig durch, mit Quartals- und Bauphasen-
abschlissen. Ebenso akribisch sind architektonische Fra-
gen geregelt: So besagt zum Beispiel ein Kapitel, in welcher
Projektphase das Material- und Farbkonzept in welchem
Grad der Detaillierung vorliegen muss, und zwar als eine
A3- oder A4-Dokumentation mit Planen, Fotos, Beschrif-
tungen. Selbstverstandlich verfigt die Abteilung Construc-
tion & Development auch tber einen eigenen Katalog (Bau-
teilstandards). Er umfasst ganze 78 Seiten und schléagt den
Architekturbiiros zu samtlichen Aussen- und Innenbautei-
len Materialien, Typen und Produkte vor.

Schliesslich die Public Relations: Gilt es, Mieterinnen und
Mieter iber Bauvorhaben zu informieren, so regeln die (All-
gemeinen Bestimmungen) nicht nur, wortiber die Betrof-




fenen wie in Kenntnis gesetzt werden miissen, sondern
sogar, wer die Mieterinformationen zu organisieren hat.
All diese Massnahmen fiithren nicht nur dazu, dass die Zu-
standigkeit und damit die Verantwortung festgelegt sind,
die straffe Organisation schlagt sich auch in der Genauig-
keit nieder: «Unsere Kostenvoranschldge weichen von den
Abrechnungen im Durchschnitt weniger als drei Prozent
aby, bilanziert Hummel nicht ohne Stolz. Zu guter Letzt
beschleunigt es die Arbeit, wenn jeder Schritt klar ist: «Es
geht alles sehr effizient bei uns.»

Bauen — mit wem?

Wenden wir uns vom (Wie bauen) dem (Mit wem bauen»
zu. Wann arbeiten die UBS Immobilienfonds mit General-
unternehmungen zusammen, wann kommen konventio-
nelle Modelle zum Zug? Hier schickt Alfred Hersberger
voraus, dass die durchschnittlichen Baukosten aller Bau-
projekte (nun eine Million Franken betragen, mit anderen
Worten: Bei der Uiberwiegenden Anzahl handelt es sich
um kleine Sanierungsvorhaben, bei denen man es vorzieht,
mit bereits bekannten und vertrauten Biiros aus der be-
treffenden Region zusammenzuarbeiten. Sie kennen die
umfangreichen Vorgaben und miissen sich nicht erst in
die Spielregeln einarbeiten. Fir gréssere und komplexe-
re Projekte werden oft Konkurrenzverfahren in Form eines
Studienauftrags gewahlt, welche durch externe Spezialis-
ten durchgefiihrt werden. Kandidaten fiir die Teilnahme
am Verfahren finden sich entweder in der hauseigenen Pra-
qualifikations-Datenbank oder sie stammen von Vorschla-
gen der Jurorinnen und Juroren. So kommen auch jiingere,
weniger etablierte Buros zum Zug.

Steht das Architekturbiiro fest, gilt die nédchste Frage dem
Planermodell. Die Méglichkeiten reichen vom konventio-
nellen Dreieck Bauherr-Generalplaner-Unternehmer tiber
die Zusammenarbeit mit Totalunternehmungen (TU) bis
zum noch wenig erprobten, aber viel versprechenden Ga-
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rantenmodell. Das bisher grésste Projekt, das die UBS
Immobilienfonds mit dem Kostengarantievertrag abwi-
ckeln, ist die Wohntberbauung «(James» in Ziirich-Albisrie-
den mit dem Architekten Patrick Gmur und dem Baulei-
tungsbiro GMS Partner, Zurich. Zusatzlich nahm die Bau-
herrschaft einen Garanten unter Vertrag, die «Sicherheit
dank Garantie und Controlling fiir Bauprojekte AG», Basel,
kurz SGC. Diese garantiert wie eine Versicherung, dass
die Baukosten eingehalten werden. Die Architekten sind
so vom Risiko der Kostentiberschreitung entlastet, ohne
dass sie Planungskompetenzen abgeben mussen.

Fir die Bauherrschaft hat dieses Modell mehrere Vorteile:
Erstens hat der Garant weitgehend dieselben Interessen
wie sie, zum Beispiel daran, dass Kosten, Termine und Qua-
litat eingehalten werden. Deshalb priift der Garant akri-
bisch Vertrage, Plane, Baustellen, Rechnungen, Zahlun-
gen — fur die Bauherrschaft eine Zusatzkontrolle und eine
Entlastung. Bei einem Wechsel zu einem guinstigeren Ma-
terial etwa fliessen die Einsparungen nicht in die Tasche
des Totalunternehmers, sondern zu zwei Dritteln in jene
der Bauherrschaft. Die Kosten fiir den Garanten betragen
einschliesslich der Versicherungspramie rund zwei Pro-
zent der Bausumme, weniger als der Zuschlag, den ein TU
verlangt. Allerdings verbleibt die Werkhaftung wahrend
der Bauzeit bei der Bauherrschaft. Geht zum Beispiel ein
Lieferant wéhrend des Baus in Konkurs, so tragt die Bau-
herrschaft den Schaden, der sonst zulasten des TU ginge.
Auch bedingt das Modell ein erfahrenes und gut organi-
siertes Architekturbiiro. Fehlt das Vertrauen in die Archi-
tekten, wird eher das TU-Modell gewahlt.

Zum Schluss ein Wort zur Marktmacht der UBS Immobi-
lienfonds. Laut Niklaus Hummel betragt der Anteil am
Schweizer Hochbaumarkt weniger als ein Prozent. Da die
Branche aber stark segmentiert ist, gehoren die UBS Im-
mobilienfonds dennoch zu den gréssten Bauinvestoren in
der Schweiz. Ihre Position ist also durchaus stark. ®
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