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Qualitatssichernde
Verfahren

Qualitatssicherung ist ein weites Feld.
Je nach Standpunkt und Interessen-
lage werden die Verfahren entweder
als enorm aufwendige Prozeduren mit
unsicherem Ausgang oder aber als
Allheilmittel fur kontrovers diskutier-
te Aufgaben angesehen. Neben den
etablierten Wettbewerben und Stu-
dienauftragen sind zuletzt zahlreiche
gualitatssichernde Verfahren aufge-
kommen, fur die es oft noch keine ein-
heitliche Praxis und Begrifflichkeit gibt.
Die Vielfalt mag verwirrend sein, sie
bietet aber auch eine grosse Chance:
Namlich jenes Verfahren auszuwah-
len, das fur das jeweilige Vorhaben am

besten geeignet ist bzw. optimal auf
dieses zugeschnitten werden kann.
Qualitatssichernde Verfahren machen
Aufgaben |0sbar, die mit dem steigen-
den Anspruch an Partizipation und
Siedlungsentwicklung nach innen we-
sentlich komplexer werden.

Das vorliegende Themenheft soll einen
Uberblick Gber die Verfahrensland-
schaft ermoglichen und Grundeigen-
timern, Entwicklern und Vertretern
der offentlichen Hand einen ersten Zu-
gang bieten, wie sie ein Projekt sinn-
voll angehen und zu einem erfolgrei-
chen Ergebnis flihren kdnnten.




Qualitatssichernde Verfahren - Wozu?

Die Zeit der einfachen L6sungen ist vorbei

In den 80er-Jahren begann die hohe
Zeit der Arealentwicklungen: Viele Indus-
trie- und Infrastrukturanlagen wurden
aufgegeben und in Dienstleistungs-,
Wohn- oder gemischt genutzte Gebiete
transformiert. Die Eigentumsstrukturen
waren meist Ubersichtlich, die Rahmen-
bedingungen klar und bestandig. Diese
«Filetstlcke» der Industriezeit sind je-
doch grosstenteils weg — die «einfachen»
Aufgaben sind umgesetzt.

Parallel dazu ist die Bautatigkeit am
Siedlungsrand zunehmend schwieriger
geworden. Das neue Raumplanungsge-
setz aus dem Jahr 2014 markiert einen
Wendepunkt, seit dem die Bautatigkeit
mittels Einzonung praktisch zum Erlie-
gen gekommen ist. Sie wurde massgeb-
lich ins bereits bebaute Siedlungsgebiet
umgelenkt.

Titelbild:
Arealentwicklung «Bernapark», Deisswil.
Foto: Aebi & Vincent Architekten SIA AG

Nur wo sich etwas verandert,
kann sich etwas verbessern

Damit sind die Projekte zu offentlichen
Angelegenheiten geworden: Wo auch
immer man planen und bauen mdch-
te: Man findet bereits zahlreiche An-
spruchsgruppen vor, die ihre Interessen
mit Nachdruck durchsetzen wollen.
Immer seltener kdnnen einzelne Ent-
wickler ein Vorhaben allein bestreiten.
Zunehmend werden aus Arealentwick-
lungen Gebietsentwicklungen, bei de-
nen sich die Eigentimer erst auf ge-
meinsame Ziele verstandigen mussen.
Dabei sind teilweise sehr unterschiedli-
che Voraussetzungen und Bedingungen
zu erfullen. Haufig handelt es sich um
zentrale Lagen, bei denen ein hohes
Offentliches Interesse gegeben ist. Dies
aussert sich in verstarkter Aufmerk-
samkeit seitens Gemeinden, Anwohne-
nden sowie Verbanden und Interessen-

gruppen.

Die Innenentwicklung verlangt nach ho-
her Dichte von Bauten und Nutzungen.
Diese muss mit steigender Qualitat kom-
pensiert werden, um allgemeine Akzep-
tanz zu finden. Solche Vorhaben stellen
aber eine grosse Chance flr die Allge-
meinheit dar, denn nur wo sich etwas
verandert, kann sich auch etwas ver-
bessern —und Verbesserungsmoglich-
keiten bieten unsere Stadte, Dorfer und
Agglomerationen zuhauf!
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Hinzu kommt, dass die Verkehrsentwick-
lung der letzten Jahrzehnte die Kapazi-
taten der Strassen und Schienen weit-
gehend ausgeschopft hat und das Netz
nur noch punktuell erganzt wird. Es ent-
steht eine verstarkte Konkurrenz um ver-
bleibende Kapazitaten. Gleichzeitig zeigt
sich die Offentlichkeit sensibler bezlg-
lich Larmimmissionen, Verkehrssicher-
heit und offentlichen Aussenrdumen.
Kaum ein grosseres Vorhaben, das nicht
aufgrund von vermeintlich oder effektiv
unvertraglichem zusatzverkehr hinter-
fragt wird.

Die Anspriiche haben
zugenommen - aber auch die
Spielrdume fiir Losungen

Bisherige schematische, starre Planungs-
instrumente werden diesen Anforderun-
gen immer weniger gerecht. Daher wird
vermehrt mittels flexibler Konzepte und
Leitbilder geplant, was den Ermessens-
spielraum der Entscheidorgane vergros-
sert: Qualitativen Aspekten kommt ein
deutlich héherer Stellenwert zu. Doch
durch wen und nach welchen Grundsat-
zen sind diese auszulegen?

Dieser Trend bietet Chancen aber auch
Risiken: Einerseits werden spezifische -
passgenaue — Losungen moglich, die bis-
lang «durchs Raster gefallen» sind, ande-
rerseits aber bergen grossere Ermes-



Frilher war Arealentwicklung «Privat-
sache», meist mit wenigen Beteiligten.

Der Realitatstest erfolgte dann erst im
Planerlass- oder Baubewilligungsverfahren.
Heute werden die qualitatssichernden
Verfahren genutzt, um Anspruchsgruppen
frithzeitig einzubinden und einvernehmliche
Lésungen zu suchen.

sensspielraume auch die Gefahr, dass
Entscheide durch personliche Anschau-
ungen gefarbt sind oder Projekte zum
Spielball von Interessen werden.

Der Schlissel zum Erfolg sind einfach
gute Projekte, sollte man meinen. Doch
was macht ein gutes Projekt aus? und
ist ein gutes Projekt wirklich ein Erfolgs-
garant? Wie konnen die Qualitaten ver-
mittelt werden, damit am Ende nicht der
personliche Geschmack von Einzelper-
sonen ausschlaggebend ist?

Chancen friihzeitig erkennen
und nutzen

Wer in diesem Umfeld Chancen auslo-
ten und Risiken minimieren mochte, fur
den sind professionelle Verfahren zur
Qualitatssicherung bzw. zur Vergabe
die richtige Wahl. Sie stellen austarierte
Prozesse dar, welche die Ergebnisqua-
litdt in den Mittelpunkt stellen. Ablaufe,
Beteiligte und Kriterien werden bewusst
ausgewahlt und auf den Einzelfall aus-
gerichtet. Sie bieten zudem die notige
Plattform, um wichtige Anspruchsgrup-
pen einzubeziehen und damit auf brei-
ter Ebene frihzeitig Verstandnis und
Akzeptanz flr ein Vorhaben zu schaffen.

Friher gab es kaum Spielraum fur einen
konstruktiven Austausch zwischen Pro-
jektbeteiligten und Umfeld. In der Regel
begegneten sich Bauherrschaften und
Anspruchsgruppen erst im fortgeschrit-
tenen Planungs- und Baubewilligungs-
verfahren bei Einspracheverhandlungen-
dort waren die Projekte jedoch bereits
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Widerstand

«gemacht», die Anderungsbereitschaft
kaum mehr vorhanden und der Losungs-
spielraum gering. Die Folge waren oft
Widerstand und ein Kraftemessen unter
den Beteiligten, das nicht selten nach
Jahren vor dem Bundesgericht endete.

Qualitatssichernde Verfahren ermdgli-
chen, gezielt Vorkehrungen zugunsten
eines gedeihlichen Projektumfelds zu
treffen. Durch ein optimal gestaltetes
Verfahren werden Chancen und Risiken
steuerbar. Die Resultate solcher Verfah-
ren geniessen allgemein eine hohe Glaub-
wirdigkeit. Es kann ein angemessener
Grad von Offentlichkeit erzeugt werden,
der die Bedurfnisse nach Information
und Partizipation erfullt.

Die Spielarten und Anwendungsfalle sind
dabei sehr vielfaltig. Die Fragestellung,
die Komplexitat der Aufgabe und der
rechtliche Kontext bestimmen das Ver-
fahren. Natdrlich ist so der klassische
Architekturwettbewerb denkbar, bei dem
der Bevolkerung die Losung prasentiert
wird, Uber die dann ortsplanerisch ab-
zustimmen ist.

In einem anderen Fall kdnnen die Risiken
eines Genehmigungsverfahrens flr ein
sehr kniffliges Vorhaben aber besser im
Rahmen eines Workshopverfahrens mini-
miert werden, bei dem die massgeblichen
Amter ihre Anforderungen begleitend zur
Projektierung einbringen. Auch bei Tra-
gerschaften mehrerer gleichberechtigter
EigentUmer bietet sich ein qualitatssi-
cherndes Verfahren an, um sich in einem
transparenten und fairen Rahmen auf eine
gemeinsame Ldsung zu verstandigen.
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Qualitatssichernde Verfahren
sind der Schliissel!

Das neue Entwicklungsumfeld bietet also
eine Fllle an Chancen fur Projekt- und
Arealentwicklungen. Aber natlrlich gibt
es auch Herausforderungen und Fall-
stricke. So vielfaltig die Projekte sind, so
unterschiedlich ist auch die Auswahl
qualitatssichernder Verfahren. Noch wird
haufig der vermeintlich hohe Aufwand
gescheut. Doch immer wieder zeigt sich
in Konkurrenzverfahren, dass qualitativ
hochstehende Projekte gleichzeitig auch
sehr wirtschaftlich sind. Qualitat in der
Architektur rechnet sich — damit sind
qualitatssichernde Verfahren eine aus-
sichtsreiche Investition!

«Die planerischen Kompetenzen

zu biindeln und mit den rechtlichen
Rahmenbedingungen in Einklang

zu bringen - das ist die Starke von
ecoptima. Durch das breite Berufs-
spektrum unserer rund 40 Mitarbei-
tenden sind wir in der Lage, Areal-
entwicklungen in den verschiedens-
ten Phasen begleiten zu kénnen,
von der Potenzialanalyse bis zur
planungsrechtlichen Umsetzung.»

Arthur Stierli, Geschéaftsfiihrer

Seit 2015 bei ecoptima,
ab 2017 als Geschéftsflihrer.

+41 (0)31 310 50 87
arthur.stierli@ecoptima.ch



Eine Verfahrensiibersicht

Jedes qualitatssichernde Verfahren hat seine Vor- und Nachteile

Die Klassiker

Mit qualitatssichernden Verfahren wird
landlaufig meist der Architekturwettbe-
werb in Verbindung gebracht. Verbreite-
ter ist jedoch der Studienauftrag. Beide
Verfahren haben gemein, dass sie klar
zwischen teilnehmenden Planern und
einer begleitenden Jury unterscheiden.
Letztere setzt sich aus unabhangigen
Fachmitgliedern (meist aus Architektur,
Stadtebau und Landschaftsarchitektur),
aus Projektvertretern (Eigentimer, In-
vestoren, Gemeinde) sowie aus weite-
ren nicht stimmberechtigten Experten
zusammen. Gemeinsam wéhlen sie die
fur die konkrete Aufgabe geeignetste
LOsung aus.

Die Landschaft der Verfahren

Wettbewerb
z.B. nach Ordnung SIA 142
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z.B. nach Ordnung SIA 143

Planungs-
Studie

Die beiden Verfahren unterscheiden sich
aber grundlegend dadurch, dass Wett-
bewerbe anonym und Studienauftrage
im Dialog durchgefiihrt werden. Die Ano-
nymitat dient einer maximalen Chan-
cengleichheit zwischen den teilnehmen-
den Planungsteams und ermoglicht eine
grosse Ideenvielfalt, was nicht selten
Zu-im positiven Sinne — Uberraschen-
den Losungen fihrt. Bei Dialogverfah-
ren konnen sich die Planenden mit der
Jury wéahrend der Erarbeitung der LO-
sungsvorschlage austauschen. Dies be-
schrankt zwar die Anzahl der Anbieter
und der Ideen, macht aber das Ergebnis
gut steuerbar. FUr komplexe Aufgaben-
stellungen ist der Dialog unverzichtbar;

Studienauftrag

Projekt-
Studie

Gesamtleistungs-
Studie
Workshop-
Verfahren
Experten-
Atelier

Freie Verfahren

Charette-

alle Beteiligten kénnen gemeinsam im
Verfahren dazulernen und die Aufgaben-
stellung weiterentwickeln. Im Fall einer
Testplanung treten zusatzlich die Pla-
ner untereinander in den Dialog ein, was
differenzierte Aufgabenerteilungen er-
moglicht. Jede Art von Flexibilitdt kann
einerseits die Vorbereitung eines Ver-
fahrens vereinfachen, andererseits mass-
geblich zu einer Konsensfindung zwi-
schen den Beteiligten beitragen.

Diese Verfahren kdnnen noch differen-
ziert werden, je nachdem, ob eine Auf-
tragsvergabe — an einen Planer und/oder
Realisierer — oder aber eine grundsatz-
liche Losungssuche in einer sehr frihen

Beschaffungen
z.B. nach OBG/OBV

Verfahren
Planerwahl-
Investoren-
Wettbewerb
Offert-
Konkurrenz
Offert-
konkurrenz
auf Einladung
Freihandige
Vergabe

Verfahren
Offene / selektive

anonym
/ offen

ein/ :

ein
mehrere TRl

mehrere Teams
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Projektphase im Mittelpunkt stehen.
Wenn diese Verfahren auf Basis be-
stimmter Normen organisiert und durch-
geflhrt werden, kdnnen sie vom SIA
zertifiziert werden. Dieser «Stempel» ge-
niesst hohes Ansehen in Fachkreisen und
Offentlichkeit.

Aus dem Vollen schopfen

In den letzten Jahren sind auch weniger
formalisierte Verfahren entstanden. Da-
bei sind vielfaltige inhaltliche und orga-
nisatorische Spielarten moglich: Exper-
tenatelier und Charette verzichten auf
die Konkurrenz der Planer, stattdessen
machen sich die involvierten Experten
bzw. alle Workshopteilnehmer an die Ent-
wicklung einer gemeinsamen LOsung.
Workshopverfahren ahneln aufgrund ih-
rer Dialogorientierung dem Studienauf-
trag, sind aber auch mit und ohne Kon-
kurrenz durchfuhrbar und ermdglichen
bei spezifischeren Aufgaben eine sehr
aufwandgerechte LOsung.

Planerwahlverfahren lehnen sich an
Offentliche Beschaffungsverfahren an,
setzen aber stark auf qualitative Zu-
schlagskriterien, da von den Anbietern
spezifische Arbeitsproben erwartet wer-
den. Der Mehrwert besteht nicht in einem
qualifizierten Projektresultat, sondern
in einem fundiert gewahlten Projektie-
rungspartner. Im Investorenwettbewerb
wird die Losungsfindung nicht mit einer
Auftragsvergabe, sondern mit einer Ver-
ausserung eines Grundstucks oder eines
Baurechts verbunden, was dem Auslo-
ber einen grossen Einfluss auf die Um-
setzung durch Dritte gewahrt.

Und das 6ffentliche
Beschaffungswesen?

Letztlich gibt es noch «reine» Vergabe-
verfahren nach 6ffentlichem Beschaf-
fungsrecht. Diese haben eine «saubere»
Auftragsvergabe zum Ziel. Aber auch bei
der Anbieterauswahl stellen sich Fragen
nach der Qualitat der Dienstleistung und
wie diese sichergestellt werden kann.
Das Gesetz gewahrt hier grossen Spiel-
raum, denn mit dem geforderten «vor-
teilhaftesten» Angebot ist nicht (nur) der
gunstigste Preis gemeint. Ob flr ein Ver-
fahren das offentliche Beschaffungswe-
sen gilt, ist eine zentrale Rahmenbedin-
gung, steht aber einer Kombination mit
den zuvor genannten Verfahren nicht im
Wege.

Der Weg zum massgeschneiderten Verfahren

Gegenstand des Verfahrens

Die Vielfalt der vorgestellten Verfahren
macht deutlich, dass die richtige Wahl
anspruchsvoll ist. Sie hangt von zentra-
len Fragestellungen ab: Geht es um die
optimale baulich-raumliche Losung oder
werden vorrangig geeignete Partner ge-
sucht, um eine LOsSung gemeinsam zu
erarbeiten und umzusetzen? Handelt es
sich um eine prazise und verlasslich be-
stimmbare Aufgabe oder muss im Dia-
log die Aufgabenstellung wahrend dem
Verfahren gescharft werden? Gibt es im
Projektumfeld Anspruchsgruppen, die
einbezogen werden mussen? Sind diese
Fragen geklart, isti.d.R. der Verfahrens-
typ bestimmbar, es zeigen sich aber
auch schon die Ansatze flr dessen spe-
zifische Ausgestaltung.

Vorgehen

Den inhaltlichen Fragen folgen organi-
satorische, die wesentlich sind fur eine
aufwandgerechte Durchflihrung: Ist An-
bieterkonkurrenz gefordert oder ist es
wichtiger, massgebliche Entscheidungs-
trager in einem uberschaubaren Rah-
men einzubeziehen? Soll die Anzahl der
Anbieter eines Konkurrenzverfahrens
mittels einer Praqualifikation einge-
grenzt werden? Wie umfangreich muss
die Jury sein fur eine fundierte Entscheid-
findung?

Akteure

Damit zeichnen sich die erforderlichen
Kompetenzen ab, nach denen Jury und
allenfalls auch Anbieter auszuwahlen
sind. Es zeigt sich aber auch, welche
weiteren Anforderungen an die Jury zu
stellen sind: Das Verfahren flhren, zwi-
schen den Beteiligten vermitteln oder
das Resultat auch gegenuber weiteren
Beteiligten vertreten.

Umsetzung

Selbst Projekte von hochster Qualitat
und grosser Zustimmung unter den Be-
teiligten mussen vor einer erfolgreichen
Umsetzung den «Realitatstest» beste-
hen. Dafur sind wéhrend und nach dem
qualitatssichernden Verfahren Fragen,
insbesondere rechtlicher Natur, im Auge
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zuU behalten: Ist eine Umzonung notwen-
dig und eine politische Debatte zu erwar-
ten? Welche umweltrechtlichen Bedin-
gungen sind zu beachten? Braucht es
eine Baulandumlegung? Entstehen pla-
nungsbedingte Mehrwerte? Sind privat-
oder offentlich-rechtliche Regelungen
Z.B. zur gemeinsamen Nutzung von An-
lagen erforderlich? Je friher die Schnitt-
stellen erkannt, ausgehandelt und gere-
gelt werden, desto erfolgversprechender
und effizienter fihrt der Weg zur Reali-
sierung.

lhre Ansprechpartnerin fiir
Projekt- und Arealentwicklungen:

Barbara Biitikofer, Geografin

Hat bereits unzahlige qualitatssichernde
Verfahren begleitet und behalt dabei
stets die Schnittstellen zu raumpla-
nerischen Fragestellungen und deren
planungsrechtlichen Umsetzung im
Auge.

+41 (0)31 310 51 16
barbara.buetikofer@ecoptima.ch



Das offentliche Vergaberecht

Wie beeinflusst es ein qualitatssicherndes Verfahren?

Wahrend sich qualitatssichernde Vver-
fahren definitionsgemass an der Quali-
tat eines Projektes orientieren, ist das
oberste Ziel des Vergaberechts ein
rechtskonformer Wettbewerb unter den
Anbietern. Gemeinden, Kantone und
Bund unterliegen den Regeln des offent-
lichen Beschaffungsrechts. Aber auch
weitere dem o&ffentlichen Sektor zuzu-
rechnende oder massgeblich o6ffentlich
finanzierte Unternehmen mussen diese
Regeln befolgen. Die gesetzlichen Vor-
gaben sind dann einzuhalten.

Spielraume des offentlichen
Vergaberechts

Mit etwas Geschick bietet aber auch
das offentliche Vergaberecht Chancen,
die Ergebnisqualitat positiv zu beein-
flussen. Dazu ist so fruh als moglich
zu klaren, ob fur die vorgesehene Pla-
nungs- oder Architekturleistung ein be-
stimmtes Verfahren vorgeschrieben ist
(Einladungsverfahren, offenes oder se-
lektives Verfahren). Massgebend sind
die Art des Auftrages und der Auftrags-
wert. Ist eine bestimmte Verfahrensart
vorgeschrieben, gibt es eine Reihe for-
meller Vorgaben: Art und Ort der Aus-
schreibung, Ausstandsregeln, Gleich-
behandlung, Urheberrecht, Transparenz
aber auch Geheimhaltung.

Dennoch konnen die im Vergaberecht
vorgesehenen Spielrdume genutzt wer-

den, um die gewunschte Qualitat der

Das Zusammenspiel von Qualitéats-
sicherung, Vergaberecht und Normen

WETTBEWERBS-

Planungs- und Architekturleistung zu er-
zielen. Das Anfang 2021 in Kraft getrete-
ne neue Beschaffungsrecht des Bundes
verstarkt diese Moglichkeiten. Das neue
Recht bringt einen Paradigmenwechsel
im Offentlichen Beschaffungswesen der
Schweiz, indem mehr Qualitdtswettbe-
werb und Nachhaltigkeit gefordert sind.
Nach Art. 41 BOB " erhalt neu das vorteil-
hafteste Angebot den Zuschlag, wah-
renddem bis anhin «das wirtschaftlich
glnstigste» Angebot obsiegte. Wettbe-
werbe (Planungs- oder Gesamtleistungs-
wettbewerbe) und Studienauftrage haben
bei 6ffentlichen Beschaffungen schon
immer eine wichtige Rolle gespielt. Neu
sind sie unter Art. 22 B6B als mogliche
Vergabeverfahren auf Gesetzesstufe ver-
ankert und erhalten damit auch formell
die ihnen zustehende Bedeutung.

Mit diesen Verfahren kann eine Auftrag-
geberin verschiedene Losungen, ins-
besondere in konzeptioneller, gestalte-
rischer, dkologischer, wirtschaftlicher,
funktionaler oder technischer Hinsicht,
ausarbeiten lassen (Art. 14 VOB ?2). Das
neue Recht ermdglicht es explizit, die ein-
schlagigen Bestimmungen von Fachver-
banden, also namentlich des SIA-Normen-
werks, einzubinden. Und es vereinfacht
die Verknupfung des 6ffentlichen Ver-
gaberechts mit den privatrechtlichen
Regeln. Richtig eingesetzt kdnnen die
SIA-Normen dazu beitragen, qualitative
Ziele auch im Rahmen eines vergabe-
rechtlichen Verfahrens zu erreichen. Das
Zusammenspiel kann sich aber als kom-

OFFENTLICHES

_ rein prei§-
ORIENTIERUNG basierendd Vergaben " VERGABERECHT
N Vergrahven mit
ualitativen Kriterien
wie 2.B. Referenzen
Vv
QUALITATS- X QUALITATSSICHERNDE
ORIENTIERVNG VERFAHREN
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plex erweisen. Eine klare Priorisierung
der Regelwerke ist unabdingbar. Aus
diesen Grlinden sollten stets fundierte
Kenntnisse sowohl des Vergaberechts
als auch des Beschaffungsgegenstands
in die Verfahrenswahl Eingang finden.

Wie kénnen Private davon
profitieren?

Da Private nicht dem o6ffentlichen Be-
schaffungsrecht unterstehen, sind sie in
der Ausgestaltung eines qualifizierten
Verfahrens freier. Kenntnisse des offent-
lichen Beschaffungsrechts konnen aber
Ideen liefern, wie Private selber einen
transparenten Beschaffungsprozess ge-
stalten kénnen. Ziel dabei ist, die Chan-
cen fUr innovative Losungen zu markt-
konformen Preisen zu optimieren und
dabei den Anbietern ein faires Verfah-
ren zu bieten. Bewéhrt hat sich dabei
auch das Planerwahlverfahren. Es eroff-
net die Chance, neue Anbieter hinrei-
chend gut kennen zu lernen, ehe man
den Auftrag vergibt. Nicht umsonst gilt
der Grundsatz «Konkurrenz belebt das
Geschaft», denn diese sorgt fur Innova-
tion und abnehmerfreundliche Preise.

1 Bundesgesetz liber das 6ffentliche
Beschaffungswesen vom 21. Juni 2019;
SR 172.056.1

Verordnung tber das 6ffentliche
Beschaffungswesen vom 12. Februar 2020;
SR 172.056.11

N

lhr Ansprechpartner fiir
Projekt- und Arealentwicklungen:

Christian Kilchhofer, Jurist und
Raumplaner MAS ETH

Verfluigt Uber breite Erfahrung im
Bau-, Planungs- und Umweltrecht
und vertritt ecoptima als Teamleiter
Recht bei allen rechtlichen Frage-
stellungen, die sich im Rahmen von
Arealentwicklungen stellen.

+41 (0)31 310 51 19
christian.kilchhofer@ecoptima.ch



Werden Wettbewerbe oder Studienauftrdge nach den Normen des Schweizerischen Ingenieur-
und Architektenvereins (SIA) durchgefiihrt, erhalten diese ein Zertifikat. Der sogenannte
«Stempel» ist in Fachkreisen hoch angesehen, weswegen er eine optimale Besetzung von
Jury und teilnehmenden Teams begunstigt. Die Normen gewahrleisten ein ausgewogenes
Verfahren nach den Grundséatzen von Transparenz und Fairness. Die fachliche Beurteilung hat

einen hohen Stellenwert.

Auch gegeniiber der Offentlichkeit bringt der Stempel Vorteile: Er ist die Voraussetzung fir
Verfahrens- und Nutzungsvorteile und schafft hohe Akzeptanz bei den Behérden. Damit tragt
der Stempel zu einer Verschlankung der Verfahren und zur Reduktion von Projektrisiken bei.

Nachhaltiges Portfoliomanagement

Qualitatssichernde Verfahren eré6ffnen Chancen

Jedes Areal ist einzigartig und mit Stand-
ort und Umfeld untrennbar verbunden.
Immobilieneigentimer sind daher gut
beraten, Entscheide auf Basis einer spe-
zifischen Strategie zu fallen, die geeig-
nete Entscheidungsgrundlagen liefert.

Immobilien in einem
dynamischen Umfeld?

Gebaude sind langfristige Investments
mit einer «Lebenserwartung» von Deka-
den. In bestimmten Abstanden kénnen
veranderte aussere Umstande grossere
strukturelle Eingriffe erfordern, z. B. bei
Nutzungsanderungen. Aufstiege oder
Niedergange von Quartieren, aber auch
der Entwicklungsdruck, etwa infolge der
Siedlungsentwicklung nach innen oder
verbesserter Erschliessungsqualitat, sind
Treiber fUr solche Umstrukturierungen.

Qualitatssichernde Verfahren
iiber den Lebenszyklus einer Immobilie

Ritckbau Strategie, S’m?\dov’(
2Zweitnutzung _‘L Nutzung, Kapital
Umstrukturi PRoJEKT- Strategische Pl
mstrukturierung: rategische Planung:
2.B. onjek+we++bewerb, ENTW'(KLVN['S— 2.B. ldqeensfuo\ie odeqv
Workshop- oder PROZESS Testplanung

Planerwahlverfahren

st m{’eqie

Aber lohnt sich eine Umnutzung? Wel-
ches Potenzial hat sie? Oder sollte lie-
ber verkauft oder neu gebaut werden?

Die richtige Strategie
eroffnet Chancen

Eine gute Strategie sollte vorausschau-
end formuliert sein und die notwendige
Flexibilitat gewahren. Sie erlaubt es, jeder-
zeit die richtigen Entscheidungen entlang
des Lebenszyklus einer Immobilie zu tref-
fen. Das aktive Portfoliomanagement setzt
dabei einen klaren strategischen Rahmen
und gewahrleistet eine systematische Be-
trachtung und Bewertung der Objekte.
Damit wird Handlungsbedarf frih erkenn-
bar. Ein bewusst gefallter Entscheid fur
einen Projektentwicklungsprozess bildet
die solide Basis fur die weitere Entwick-
lung und kann Reibungsverluste wahrend

Erstnutzung
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der Projektierung vermeiden. Qualitats-
sichernde Verfahren kdnnen eine Schlus-
selrolle Ubernehmen und zu einer erfolg-
reichen Projektentwicklung beitragen,
indem sie eine klare Zielformulierung for-
dern und das ganze Spektrum an Hand-
lungsoptionen aufzeigen.

Chancenorientiertes Denken
lohnt sich

Die Abbildung (s. unten) zeigt die Schlls-
selmomente einer Projektentwicklung
und Moglichkeitsrdume fur qualitatssi-
chernde Verfahren einer Immobilie auf.
Aus der Gegenuberstellung der anfal-
lenden Kosten und der moglichen Wert-
schopfung Uber den Lebenszyklus (Pla-
nung bis Betrieb) einer Immobilie, wird
deutlich, welches Potenzial die Phase
«strategische Planung/Machbarkeit» hat.

Ihr Ansprechpartner fiir
Projekt- und Arealentwicklungen:

Sebastian Mavers, Architekt,
E-MBA BFH

Bei ecoptima zustéandig fur die Prozesse
rund um Arealentwicklungen, kennt

er die ganze Palette qualitatssichernder
Verfahren.

+41 (0)31 310 50 27
sebastian.maevers@ecoptima.ch



Eine verbreitete Sorge unter Eigentiimern ist, durch den Einbezug weiterer Instanzen in einen
Entwicklungsprozess die Entscheidungsfreiheit zu verlieren und - so das Horrorszenario — die
Entscheide einer vorwiegend &sthetisch orientierten Jury ausbaden zu miissen. Dass diese
Sorge unbegriindet ist, wird am besten dadurch belegt, dass gerade professionelle Entwick-
ler von der Qualitatssicherung umfangreichen Gebrauch machen. Sie haben die Chancen
erkannt, die im Beratungs-Know-how und im Prestige der Verfahren liegen. In sachkundig
zusammengesetzten Jurys bestimmt heute gegenseitige Wertschatzung und der Wille zum
Interessenausgleich den Diskurs.

Drei Schritte zum richtigen Verfahren

Bleibt nach diesen Informationen die Frage, wie ein Verfahren konkret anzugehen ist?
Untenstehend deshalb das Wichtigste in drei Schritten. Darin sind die wesentlichen
Eckpunkte zusammengefasst, die Sie zum richtigen Verfahren flhren sollen.

Schritt 1 >>> Schritt 2 >>> Schritt 3 >>>

Was will der Was ist Welches sind
Auftraggeber? die Motivation? die Vorgaben?
7B Uunterliegt der Auftraggeber Soll ein Potenzial ausgelotet oder Bestehen Auflagen, gibt es
dem o6ffentlichen Beschaffungs- die Machbarkeit bzw. die Kosten verpflichtende Anforde-
wesen? eines Vorhabens verifiziert werden? rungen?
Wird primér eine bauliche Soll unter mehreren Eigentiimern Ist eine Umzonung erfor-
Losung gesucht («Idee») oder eine gemeinsame Zielsetzung derlich?
ist ein Auftrag zu erteilen bestimmt oder ein Entwicklungs- | ...
(«Leistung»)? partner gesucht werden? Kann die Aufgabe prazise
.................................................................................................................. und abSCh'IeSSend deﬁnlert
Diese zwei Hauptfragen grenzen Ist ein Vorhaben so risikobelastet, werden?
das Losungsspektrum deutlich dass die Behorden friihzeitig |
ein. einbezogen werden missen? Ist die Komplexitat hoch,
.................................................................................................................. der Lo'sungsweg sehr Offen
Im ersten Fall ist eine Vorstel- Wird Konkurrenz unter oder der Losungsspielraum
lung von einer planerischen den Anbietern angestrebt? so uniiberschaubar, dass
oder baulichen Umsetzung [ oo ein Dialog unter allen
erforderlich; man ist aber frei, Soll eine Verfahrenserleich- Beteiligten erforderlich
wann, wie und mit wem dieses terung / ein Nutzungsbonus wird?
Ziel verfolgt wird. in Anspruch genommen werden? |
.................................................................................................................. Sind weitere AnsprUChS-
Im zweiten Fall (Auftrag) kann B Erfolgt die Qualitatssicherung gruppen mit einzubeziehen?

das zu erreichende Resultat aus Uberzeugung?
entweder noch vOllig unklar | e

Innere Vorgaben und dussere Rahmen-

oder aber schon so eindeutig Sich die Motivation bewusst zu machen, bedingungen sind bestimmend dafir,
sein, dass der richtige Partner ist eine wichtige Voraussetzung, um wie der Weg zum Ziel zu gestalten ist.
entscheidend ist, um das Ziel das Ziel erfolgreich und direkt erreichen

zu erreichen. zu konnen.

o —
Mit diesen drei Schritten sind die zentralen Anforderungen an ein Verfahren for- BT B (=0 (=01 =) o
muliert. Die Auswahl lasst sich nun sinnvoll eingrenzen.

ecoptima hat ein Online-Tool entwickelt, das «Fortgeschrittene» bei der Wahl
des Verfahrens unterstltzt: Der «Rote Faden der Verfahrensauswahl» ist Uber
www.ecoptima.ch/leistungen/qualitaetssichernde-verfahren abrufbar (vgl. QR-Code).
NatUrlich ersetzt dies kein persdnliches Beratungsgesprach. Gerne stehen Ihnen
unsere Fachleute flr ein unverbindliches Gesprach zur Verflgung.

ecoptima ag

Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern
+41 (0)31 310 50 80
info@ecoptima.ch
www.ecoptima.ch

Konzept & Realisation: Egger Kommunikation, Bern; Gestaltung: Picasox | Mediengestaltung, Bern; Druck: Boss Repro Bern AG; Bilder: zvg; Bern, Februar 2021

Impressum: Herausgeber: ecoptima ag, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern, +41 (0)31 310 50 80, info@ecoptima.ch, www.ecoptima.ch;



