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Martin Kull

Der Bauingenieur ist vor
iiber dreissig Jahren bei
HRS eingestiegen. Er star-
tete mit der Bauausfiih-
rung und baute dann die
Immobilienentwicklung
von der Ostschweiz in die
ganze Schweiz aus. Er

hat vor allem die Expansion
in die Westschweiz ge-
leitet. Seit 2005 ist er CEO
und Inhaber der HRS Real
Estate zusammen

mit seiner Frau, der Archi-
tektin Rebecca Kull.

Michael Geschwentner
Der Architekt studierte an
der ETH Ziirich. Er be-
gann im Biiro von Patrick
Gmiir, zuerst als Prakti-
kant, dann als Architekt,
Projektleiter, Partner

und Inhaber. Heute heisst
das Biiro Steib Gmiir
Geschwentner Kyburz. Fiir
HRS war er in verschie-
denen Jurys, unter ande-
rem fiir die Projekte in Trib-

Michael Breitenmoser
Der gelernte Hochbau-
zeichner hat an der Ziircher
Hochschule Winterthur
Architektur studiert. Er hat
fiinf Jahre lang als Archi-
tekt gearbeitet und sich pa-
rallel zum Immobilien-
okonomen ausgebildet. Seit
zehn Jahren arbeitet er bei
HRS. Heute ist er Co-Leiter
der Immobilienentwicklung
des Unternehmens.

schen siehe Seite 8 und
Buchs siehe Seite 16.

Sein Biiro hat an mehreren
Wettbewerben fiir HRS
teilgenommen. Gewonnen
hat es zum Beispiel das
Hochhaus auf dem Saurer-
Areal in Steinach TG.

«Es kommt immer
etwas Gutes heraus»

Die Verantwortlichen von HRS stecken viel Aufwand in
Architekturwettbewerbe und andere qualitatssichernde
Verfahren. Denn so kommen sie schneller zum Bauen.

Interview:
Ivo Bésch
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Warum ist HRS ein Fan von Architektur-

wettbewerben geworden?

Martin Kull: Wir machen immer das Beste. Der Wettbewerb
bringt uns am schnellsten ins Ziel. Wenn die Verfahren gut
vorbereitet und gefiihrt sind, kommen wir zu verschiede-
nen Ideen und Varianten - das ist der grosse Vorteil.
Michael Breitenmoser: Schwierige Projektentwicklungen
zeichnen HRS aus. Meistens bearbeiten wir komplexe
Themen mit langen Verfahren, zum Beispiel iiber eine
Umzonung oder einen Sondernutzungsplan. Mit dem Ar-
chitekturwettbewerb kénnen wir friih viele Themen 16sen,
die spater im baurechtlichen Verfahren auftauchen. Und
wir konnen die architektonische Qualitét sichern. Wir ste-
cken viel Aufwand in diese erste Wettbewerbsphase, da-
mit wir in den spéateren, langeren Prozessen schneller ins
Ziel kommen. Mit den wettbewerbsdhnlichen Verfahren
versuchen wir auch, die Unterstiitzung von den Amts-

stellen und anderen Beteiligten zu bekommen, indem wir
alle involvieren. Kurz: Wir betreiben zwar héheren Auf-
wand im Wettbewerb, sind spater aber schneller mit der
Planung und der Bewilligung.

Martin Kull: Und wir wollen keine Zufallslésungen, denn sie
waren einfacher zu kritisieren. Weniger angreifbare und
besser akzeptierte Projekte helfen uns in den komplizier-
ten Bewilligungsverfahren. Die Wettbewerbe - oder ande-
re qualifizierte Verfahren - geben uns also Sicherheit.
Haben Sie ein Standardverfahren,

wenn Sie mit einer Entwicklung beginnen?

Michael Breitenmoser: Wir iiberlegen uns bei jedem Projekt
neu, welches Verfahren das richtige ist.

Martin Kull: Gewisse Richtlinien haben wir, aber wir miis-
sen flexibel sein und auf die Situation reagieren kon-
nen. Wir wollen massgeschneiderte Losungen fiir den
Ort, den Kunden und die Nutzer anbieten. Das intelli-
genteste Verfahren auszuwdhlen, ist der erste wichtige
Schritt. Und wir achten darauf, dass wir zu den Verfah-
ren verschiedene Architekten einladen, neben den gros-

sen Stars auch unbekannte und junge Biiros, denen -
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- wir eine Chance geben, sich zu zeigen. Wir tun damit
auch fiir uns etwas Gutes: Die Jungen 6ffnen uns manch-
mal die Augen und zeigen uns unkonventionelle Ideen.

HRS ist aber nicht dafiir bekannt,

jungen Biiros eine Chance zu geben?

Michael Breitenmoser: Da haben Sie ein falsches Bild. Zum
Beispiel haben Tobler Gmiir Architekten unseren Wett-
bewerb fiir eine Wohnbebauung in Egnach gewonnen. Wir
versuchen, jeweils ein junges Biiro zu den Wettbewerben
einzuladen, auch wenn sonst die Mehrheit der Teilnehmer
erfahrene Biiros sind. Im Wettbewerb fiir das Bredella-
Areal in Pratteln sind iibrigens einige Jungbiiros dabei.
Zurzeit laden wir deutlich mehr Junge ein als friiher.
Michael Geschwentner: Ich kann das bestatigen mit meinen
Erfahrungen, die ich als Jurymitglied fiir HRS machen
durfte. Ubrigens sind auch wir 2003 zum Zug gekommen,
als ich noch namenlos war. Als Patrick Gmiir aus dem Biiro
ausgetreten ist, waren wir in der Situation, dass wir zwar
als etabliert galten, aber trotzdem eher unbekannt waren.
HRS gab uns in Steinach die Chance, und wir konnten den
Hochhauswettbewerb gewinnen.

Wie erleben Sie HRS als Aussenstehender?

Michael Geschwentner: Mittlerweile kann unser Biiro auf eine
langjéhrige Zusammenarbeit zuriickblicken. Mit Martin
Kull und Michael Breitenmoser sind immer noch die glei-
chen Ansprechpersonen bei HRS. Diese Konstanz ist ein
Qualitatsmerkmal. Das wirkt auf mich glaubwiirdig. Das
Inhaberpaar Martin und Rebecca Kull fithrt die Firma
selbst. Ich weiss: Mache ich etwas ab, gilt es. Wenn ich in
einem Verfahren als Juror oder Teilnehmer mitmachen
soll, frage ich immer nach den Personen: Stehen sie zu ih-
rem Wort, meinen sie es ernst? Unser Biiro leistet fiir HRS
gerne einen besonderen Effort, weil wir inzwischen wis-
sen, es kommt am Ende immer etwas Gutes heraus.

Wie erleben Sie HRS konkret in den Wettbewerben?
Michael Geschwentner: HRS hat die Verfahren, an denen
ich beteiligt war, ganz verschieden organisiert. Am an-
spruchsvollsten war die Arealentwicklung Tribschen in
Luzern. Trotz schwer l6sbarer Aufgabe geféllt mir das
ausgewdhlte Projekt von Caruso StJohn dusserst gut. Wir
hatten als Juroren viel Zeit fiir lebhafte Diskussionen. Wir
stellten uns aber schon die Frage, ob der enorme Aufwand
den Ertrag noch rechtfertige. War die bezahlte Uberar-
beitung zweier Projekte notwendig? Sie war trotz Mehr-
aufwand letztlich fiir die Entscheidungsfindung und die
Festigung der Projekte hilfreich. Ich nehme aber an, HRS
wird die Lehren daraus ziehen, denn ich sehe, wie sie die
Verfahren immer wieder anpassen. Mit diesem Synthese-
verfahren fiir Tribschen sind die Projektentwickler jeden-
falls einen interessanten Weg gegangen.

War Tribschen fiir HRS doch zu aufwendig?

Michael Breitenmoser: Die Schwierigkeit war dort, alles un-
ter einen Hut zu bringen: die klaren Vorstellungen und
Anspriiche des Auftraggebers Credit Suisse, das Baurecht-
liche mit einem allfédlligen Sondernutzungsplan, das kom-
plexe Umfeld mit Retail und Fahrwegrechten. Aus heuti-
ger Sicht hat sich das aufwendige Verfahren auf jeden Fall
gelohnt. Das Bauprojekt entspricht fast eins zu eins dem
Siegerprojekt - eine Erfolgsgeschichte.

Das zweite Projekt, das wir in diesem

Heft zeigen, ist das Bredella-Areal in Pratteln.

Was haben Sie dort gelernt?

Michael Breitenmoser: Den Masterplan haben wir nur mit ei-
nem Biiro ausgearbeitet, mit Burckhardt+ Partner. Damit
haben wir zwar moégliche Varianten erhalten, wie dieser
Stadtteil aussehen konnte. Das Gute war aber, dass wir
im folgenden Wettbewerb den Facher nochmals 6ffnen
konnten. Der Wettbewerb war der Stresstest fiir den Quar-

tierplan, der noch nicht in Kraft ist. Wir konnen jetzt also
die Spielregeln nochmals anpassen. Vor allem die jiinge-
ren Biiros haben im Wettbewerb viele neue und kreative
Ansatze gezeigt, die wir in der Machbarkeitsstudie nicht
gesehen hatten. Die neue Generation hat andere Vorstel-
lungen davon, wie ein solches Quartier aussehen kénnte.
Das dritte Verfahren im Heft war

kein Wettbewerb, sondern ein Workshop mit

einem einzigen Architekturbiiro?

Michael Breitenmoser: Ja, wir kannten die Probleme, weil zwei
Entwickler schon vor uns mit einem Hochhaus am Bahn-
hofplatz im sanktgallischen Buchs gescheitert waren. Wir
wollten alle Einsprecher an einen Tisch bringen. Auch
konnten wir die Komplexitédt der Aufgabe nicht in einem
Programm niederschreiben. Deshalb haben wir uns fiir
ein Workshopverfahren mit einem guten Architekturbiiro
entschieden. Staufer & Hasler haben im Dialog den heuti-
gen Konsens gefunden, in dem wir sogar ein Stiick Strasse
verschieben werden. Leider ist der einzige Einsprecher,
der damals nicht an den Tisch sitzen wollte, noch heute
gegen das Projekt.

Haben Sie ein Erfolgsrezept?

Martin Kull: Ich bin ein Verfechter des Systems: «Was wir
entwickeln, bauen wir selbst.» So miissen wir das, was wir
in der Entwicklung falsch gemacht haben, in der Ausfiih-
rung ausbaden - auch finanziell. Denn mit unseren Fix-
preisen zahlen wir die Fehler selbst. So lernen wir schnell.
HRS setzt jedes Jahr 1,4 Milliarden Franken um.

Sie verdndern damit die Schweiz. Miissten damit lhre
Verfahren nicht 6ffentlicher und offener werden?

Also vielleicht laden Sie auch mal zwanzig Biiros ein

und nicht nur fiinf?

Michael Breitenmoser: Die Verfahren sind nur Mittel zum
Zweck. Es geht uns um gute Architektur, gleichzeitig wol-
len wir unsere Ziele effizient erreichen. Heute ist es so,
dass bereits die Gestaltungspldne detailliert sein miissen -
im Thurgau zum Beispiel inklusive Containerstandort. Fiir
komplizierte, workshopdhnliche Verfahren - die werden
eben immer héufiger - sind fiir uns fiinf Teilnehmer eine
angemessene Grosse. Je intensiver es den Austausch
braucht, desto kleiner halten wir das Teilnehmerfeld. Mit
fiinf Biiros kénnen wir gut in einen Dialog treten. Am Ende
ist es fiir uns auch eine Frage von Aufwand und Ertrag.
Martin Kull: Mir kommt es manchmal vor: Wenn man nicht
genau weiss, was man will, dann ldsst man méglichst vie-
le arbeiten. Irgendjemand findet schon eine Losung. Fiir
mich ist eine Praqualifikation oft ehrlicher und 6konomi-
scher. Wir fragen 15 Biiros an und reduzieren mit der Jury
die Teilnehmer auf fiinf. Als Generalunternehmer fragen
wir bei Ausschreibungen auch, wie viele mitrechnen. Bei
zehn Teilnehmern rechnen wir hdufig nicht mit.

Michael Geschwentner: Es braucht beides, den offenen Pro-
jektwettbewerb und die eingeladenen Verfahren. Das eine
schliesst das andere nicht aus. Die offenen Verfahren
muss man fordern. Aber es gibt nach meiner Meinung
auch Aufgaben, bei denen man das Teilnehmerfeld besser
gezielt reduziert.

Was bringt die Zukunft?

Martin Kull: Wir sollten die Nachhaltigkeit im Auge behal-
ten. Muss zum Beispiel wirklich jeder Granit aus Siid-
amerika oder China kommen? Ich wiinsche mir, dass die
Konstruktionen, die Details und die Materialisierung 6ko-
logischer werden. Da gibt es noch Potenzial. Die zweite
grosse Herausforderung ist die Digitalisierung. Wie wer-
den die Verfahren in Zukunft juriert? Wie erhalten wir die
Entwiirfe in fiinf Jahren, wie kommen die Daten ins Bau-
projekt und am Ende auf den Bau? Es wird in der Branche
noch einen grossen Schub und viel Innovation geben. @
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