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In die Planung integrierte
Bauherrenberatung

Immer anforderungsreichere und komplexer werdende
Bauprojekte mit den vielen Spezialisten und umfang-
reichen Vorschriften machen sogenannte «Bauherrenbe-
rater» als Begleiter des Bauherren vielfach notwendig.

VON ANGELO ZOPPET-BETSCHART*

Unter den Begriffen «Bauherrenbera-
tung» und Bauherrenvertretung» oder
«Baumanagement» und «Bautreuhand»
versteht faktisch jeder etwas anderes.
Zudem: Bauherrenberater ist auch kein
Beruf, den man erlernen kann. Auch
beim Staatssekretariat fiir Bildung, For-
schung und Innovation (SBFI) ist dieser
Beruf nicht enthalten. Voraussetzung
fir die Sparte «Bauherrenberatungy
sind umfassende und grosse Erfahrung
im Planungs-, Bau- und Immobilienbe-
reich. In unserem Land gibt es eine an-
erkannte Gilde von Bauherrenberatern.
Die Kammer unabhingiger Bauherren-
berater (KUB) vereint schweizweit An-
bieter von Beratungsdienstleistungen
fir Bauherren. Als Mitgliedorganisation
des svit achtet die Kammer auf die
Standesregeln der Berufsorganisation.
Wichtige Fragen wie «Was
macht ein Bauherrenberater?y, cWarum
braucht es einen Bauherrenberater?»
oder «Bei welchen Bauvorhaben emp-
fiehlt sich der Beizug eines Bauherren-
beraters?» oder «<Wie wird ein Bauher-
renberater in der Projektorganisation
eingeordnet?» und viele weitere sind
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als Dokument unter der KUB-Webseite
aufgefiihrt. Bei den in den letzten Jah-
ren immer vielfiltiger und komplexer
gewordenen Bauvorhaben ist der Bei-
zug eines kompetenten Bauherrenbera-
ters und Begleiters oftmals sinnvoll und
erforderlich. Ein unabhingiger Bau-
herrenberater und Vertreter kann Bau-
herr und Auftraggeber vor bésen Uber-
raschungen rechtzeitig warnen und
schiitzen. Es spielt dabei keine Rolle,
ob sich der Bauherr fiir das Modell Ein-
zelleistungstriger mit den Bauplanern

‘im Zentrum oder fiir das Generalunter-

nehmermodell entscheidet. Der unab-
héngige, professionelle Ratgeber amtet
quasi als Bergfiihrer fiir den Bauherrn.

Auch Wettbewerbe geben keine Garan-
tie. Einige private und viele offentliche
Bauherren wollen nebst einer guten Ar-
chitektur auch die am Bauweg lauern-
den Gefahren vermeiden. Sie versuchen
dasRisiko in Bezug auf Kosten, Bauqua-
litdt und Termine mit einem Planungs-
wettbewerb zu umgehen oder zumin-
dest zu minimieren. Viele glauben, dass
dabei ein versierter Bauherrenberater
gar nicht notig sei. Dass dies selbst dem
Vorreiterkanton Zirich nicht immer
gelingt, zeigt der vor eingen Monaten
bekannt gewordene Fall des neuen
landwirtschaftlichen Forschungszent-
rums Strickhof in Lindau. Der Tages-
Anzeiger titelte am 16. Februar 2017:
«Fehlerhafte Planung verursacht meh-
rere Millionen Mehrkosten.» Dabei
verkiindete der Strickhof-Direktor am
Spatenstich Ende August 2015 voller In-
brunst, es sei ein Jahrhundert-Meilen-
stein. Er sprach in seiner Rede von ei-
nem Leuchtturmprojekt von nationaler

und internationaler Ausstrahlung. Und
der ebenfalls mit dem Universititsrek-
tor und ETH-Prisidenten um die Wette
strahlende Baudirektor Markus Kigi
verkiindete in seinem Grusswort auch
dies: «Wir haben uns hier auf eine ganz
neue Welt eingelassen. Was ist jetzt so ei-
ne Kuh? Eine Nutzerin, also auf Augen-
héhe von Uni, ETH und Strickhof? Nein,
sie ist eine Bewohnerin ... Wir haben viel
gelernt; Stallplanung ist etwas ganz an-
deres als Wohnungsbau und Ahnliches.
Das zeigt sich auch am Zeitplan.»

Was zu diesem Zeitpunkt bereits
beschlossene Sache war, verschwieg
man der Offentlichkeit. Wenige Tage
nach dem ausdrucksstarken Spatenstich
mit muhenden Ehrendamen wurde
der Generalplaner geschasst. In einem
Schreiben hielt der Regierungsrat fest,
dass die Schuld fir die Mehrkosten die
mehrmals abgemahnte Generalplanerin
trage. Zudem seien die Leistungen des
Planers und der Wettbewerbsgewinne-
rin so schlecht gewesen, dass keine hin-
reichende Projektiibersicht und Kont-
rolle mehr méglich gewesen sei.

Vorbildliches Golfanlagen-Projekt. Dass
die Erneuerung mit langfristigem Aus-
baukonzept einer der erfolgreichsten
Golfanlagen der Schweiz auch ohne
Wettbewerb und ohne Generalunter-
nehmer moglich ist, zeigt das Beispiel
des grossten offentlichen Golfparks im
zugerischen Holzhdusern. Der Golfpark
Holzhausern zihlt zu den bestbesuch-
ten der ganzen Schweiz: Jihrlich wer-
den weit tiber 100 000 Runden auf der
960000 Quadratmeter grossen Anlage
gespielt. Die Infrastruktur der 1995 er-
offneten ersten Public Golfanlage der
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Der Golfpark Holzhdusern (ZG) hat gezeigt, wie auch ein
grosseres Bauprojekt ohne Generalunternehmer maoglich ist.

Schweiz ist nun in die Jahre gekommen
und entspricht nicht mehr in allen
Teilen den heutigen Bediirfnissen und
Anforderungen. Was mit einer Anfrage
des Betriebsleiters bei einem ihm
bekannten Architekten fir die Er-
neuerung der Sonnenschirme auf der
Restaurantterrasse begann, endete in
einem wegweisenden Ausbaukonzept.

In diesem vor neun Jahren be-
gonnenen Entwicklungsprozess wur-
den drei verschiedene Zukunftsvi-
sionen mit Erneuerungsstrategie ent-
wickelt, die schliesslich in der Studie
«Vision 2040» von November 2014 en-
deten. Der angefragte und eingeladene
Architekt und Planer entwickelte und
begleitet zusammen mit der Golfpark-
Bauherrin, der Genossenschaft Migros
Luzern, den gesamten Ausbau und Pro-
jektablauf mit Bauausfiihrung. Fahrni
Partner Architekten aus Luzern unter
der Leitung von HTL- und ETH-Dip-
lomarchitekt Sacha Fahrni waren also

ANZEIGE

Analysten, Projekt- und Strategieent-
wickler, Bauherrenberater und Bau-
herrenbegleiter sowie Bautreuhénder in
einem. Und es funktionierte —sogar aus-
gezeichnet. In knapp einem Jahr, also ge-
nau zehn Jahre nach den ersten Ideen
und Analysen, ist die «Vision 2040» mit
der Realisierung aller Teilprojekte er-
fiillt. Und alles fristgerecht und auch im
vertraglich vereinbarten Kostenrahmen.

Beidseitiges Vertrauen ist unabding-
bar. Warum funktionierte das gemein-
sam erarbeitete Bauplaner- und Ent-
wicklungsmodell beim Ausbauprojekt
Golfpark Holzhdusern so gut? Einer-
seits, weil sich die Protagonisten bereits
gut kannten, die gleiche Bauphilosophie
haben, mit der gleichen Sprache kom-
munizieren und gewillt sind bzw. wa-
ren, gemeinsam fir Nutzer und Besu-
cher das Beste zu realisieren, also die
breit abgestiitzte «Vision 2040» erfolg-
reich umzusetzen. «Andererseits, weil

wir ein genau auf das Projekt zuge-
schnittenes und effizientes Organisati-
onskonzept wiederum gemeinsam erar-
beitet haben, das sich bestens bewihrt
hat», sagt Sacha Fahrni. Nach der er-
folgreichen Erneuerung mit Ausbau des
Restaurants zum neuen Baumhaus mit
zwei Restaurants und zwei Terrassen
sowie Bankettriume fiir insgesamt 600
Personen steht die Erweiterung der
Parkplatzanlage an, und das einzigartige
Academy-Gebéude ist fast fertig.

Ein wichtiger Grund fiir den
Beizug eines Bauherrenberaters sind
heutzutage die hiufigen Wechsel von
Schliisselpersonen, sowohl bei den Pla-
nern als auch bei den ausfithrenden Un-
ternehmern. Dazu Sacha Fahrni: «Fir
uns war wichtig, dass die Migros mit
ihren kompetenten und langjihrigen
Fihrungspersonen tiber all die Jahre
ihre Grundhaltung in Bezug auf das
Projekt und Konzept nie verdndert hat.
Auf beiden Seiten hatten wir gliickli-
cherweise faktisch keine Fluktuatio-
nen.» Sowohl fiir die Bauherrschaft als
auch fir den federfithrenden Architek-
ten hat sich das auf drei Ebenen aufge-
baute und entwickelte Ausftihrungs-
und Organisationskonzept bewihrt:
1. Ebene mit primérer Controller-Funk-
tion des Architekten und Gesamtpro-
jektleiters, 2. Ebene als Hauptelement
des Bauherrn mit Projektleiter sowie
Besteller und die 3. Ebene ist eine ope-
rative mit Gesamtleitung Projekt und
Planung. Architekt Sacha Fahrni: «Be-
reits unsere Strategiestudie ging weit
iiber die Aufgaben eines gewohnlichen
Bauherrenberatermandates hinaus.»
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SCHWERPUNKT — Immobilien: Wann es
eine Bauherrenberatung braucht




