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Vorstellung EmpaImmobilien

Immobilien



Vorstellung the Branchdo Tank

Quelle: www.thebranch.ch



Agenda

Â Rahmenbedingungen und strategische Überlegungen

Â Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

Â Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

Â Resultate

Â Diskussion



Portfoliomanagement 

Räumliche und Finanzielle Gesamtkonzepte



Portfoliomanagement 

Campusebene



Leitbild / Vision



1. Leitidee: Zentrale Räume / Verbindendes 

Freiraumrückgrat



2. Leitidee: Innenverdichtung



3. Leitidee: Fussgängerorientierung



Übersicht Empa EawagAreal Dübendorf



EawagNeubau FLUX für Forschung und Lehre 

2016 - 2021

Â Bauherrin: Eawag

Â Anforderungen:

Â Neubau mit nutzungsneutralen Chemielabor-,  Unterrichts-, Büro-, 

Konferenz- und Lagerräumen

Â Zertifizierung nach Minergie Eco

Â 2500m2 HNF

Â Vibration Criteria: VC-A

Â Budget: 30 Mio. CHF

Â Termine: Abgeschlossen ðÜbergabe an Bauherr Juni 2021



Bauperimeter und Randbedingungen

Weiche SBB 

->Vibrationen

Gewässerabstand

Gebäudeabstand

Elektromagnetische 

Einwirkungen 



Empa Masterplan Forschungscampus

(2018 -2024)

Â Bauherrin: Empa

Â Anforderungen:

Â Transformation des «Industrieareals» in einen modernen 
Forschungscampus

Â Laborneubau mit nutzungsneutralen Chemielabor-, Büro-, Seminar- und 
Lagerräumen, Vibration Criteria: VC-E (UG), VC-C Decken)

Â Multifunktionsneubau mit Büro -, Co-working, Gastro und 
Technikräumen

Â Parkhaus mit darunterliegendem saisonalen Erdsondenspeicher

Â Neugestaltung des Freiraums

Â Zertifizierung nach Minergie P-Eco

Â Budget: 100 Mio. CHF

Â Termine: Im Bau ðÜbergabe an Bauherr Mai 2024



Empa Masterplan 1. Etappe



Agenda

Â Rahmenbedingungen und strategische Überlegungen

Â Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

Â Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

Â Resultate und Ausblick

Â Diskussion



Erwartungshaltung Eigentümer / Betreiber / 

Nutzer

Â Maximierung des langfristigen Nutzens der Investition

Â Nutzungsneutrale und flexible Laborinfrastrukturen

Â Tiefe Investitions- / Lebenszykluskosten

Â Minimierung der Risiken und Eigenleistungen

Â Delegation der Risiken an den bestgeeignetsten Risikoträger

Â Kosten- und Terminsicherheit

Â Fokussierung der Eigenleistung auf das Wesentliche

Â Akzeptanz des Vorgehens bei den verschiedenen Anspruchsgruppen

Â Integration aller Stakeholder in den Beschaffungsprozess

Â Integraler Ideenwettbewerb



Generalplaner ðEinzelleistungsträger

(konventionell - Design Bid Build)

Quelle: Markus Mettler, the Branch



Einschub: Principal-Agent Problem

Oder vereinfacht ausgedrückt: 

Warum soll jemand (ohne Anreize) etwas für Dich tun?

Quelle: Sotelo, R.; ERES Conference, Weimar, 2006 / Kloess, S.; MAS HSLU, Immobilien als Kapitalanlage, 2021



Gesamtleister / Design - Build

Quelle: Markus Mettler, the Branch



«Neuer» Beschaffungsprozess mit Dialog

Ausgangslage 2016 bei Projekt FLUX:

Á Laborneubau auf grüner Wiese

Á Bedürfnis kann gut beschrieben werden, ist aber technisch sehr anspruchsvoll

Á Termin/Kostensicherheit sehr wichtig

-> Gesamtleisterverfahren bietet sich an

Können wir einen Gesamtleistungswettbewerb durchführen?

Gemäss Art. 48 VöB sind Wettbewerbsbeiträge in einem anonymen Verfahren einzureichen. Die 

Umgehung der Anonymität hat bei einem Projekt der Eawagschon einmal zu einem Rekurs geführt -> 

Projekt Aufstockung und Instandsetzung Bürogebäude Eawag(Entscheid BRK 2005-025)

-> ABER: absolute Notwendigkeit eines Dialoges mit den Totalunternehmern und deren Planern 

während des Beschaffungsprozesses

Entscheid 2016:

Á Anonymen Gesamtleistungswettbewerb durchführen: no-go!

Á erstmalige Anwendung des seit 2010 in Art. 26a VöB verankerten Dialoges gemäss Leitfaden 

des KBOB und Wahl eines normalen selektiven Beschaffungsverfahren



Gesamtleister+ Dialog / Design - Build

Dialog



Â Rahmenbedingungen und strategische Überlegungen

Â Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

Â Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

Â Resultate und Ausblick

Â Diskussion

Agenda



Erstellung Ausschreibungsunterlagen

Funktionales Pflichtenheft

Prozess Selektives Beschaffungsverfahren

mit Dialog

Präqualifikation

Offen für jeden

12 -15 Teilnehmer

Eignungskriterien 

(Eignung Gesamtleister, 

Architekt)

Zuschlagskriterien:

Kostendach 20%

Attraktivität der Lösung 80%

- Architektur, Städtebau

- Funktionalität, Flex.

Zuschlagskriterien:

Vergleichspreis 60%

Att . der Lösung 30%

Realisierungskonzept 5%

Projektorg / QM 5%

Beschaffungsstufe 1

«Projektwettbewerb»

anonym

7 - 10 Teilnehmer

Beschaffungsstufe 2

«def. Pauschalangebot»

Dialog mit Workshops

2 - 3 Teilnehmer

7 Monate 5 Monate 9 Monate 

Verfügung 

auf Simap



Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

+Gesamtleister

mit Dialog

Grossteil der integralen (!) 

Planung unter 

Konkurrenzbedingungen

Minimierung der 

bauherrenseitigen Änderungen



Oder vereinfacht ausgedr¿cktê

Â Bauherr (unter Einbezug der Betriebs- unter Nutzerorganisationen) 

definiert das WAS in Form eines funktionalen Pflichtenhefts

Â Bauherr steigt auf dieser Basis des funktionalen Pflichtenhefts in 

einen Dialog ein:

Â mit sämtlichen Stakeholdern, insbesondere natürlich den effektiven 
Leistungserbringern, d.h. den Planern und Unternehmern

Â innerhalb dieses Dialoges wird aus dem WAS ein WIE

Â Das aus dem Dialog entstandene WIE wird vertraglich 
vereinbart

Â Bei der Umsetzung achtet der Bauherr in Sinne eines PQM auf die 
Einhaltung des WIEs



Ausschreibungsgrundlagen (1/2)

Funktionaler 

Leistungsbeschrieb



Ausschreibungsgrundlagen (2/2)



Workshops in Beschaffungsstufe 2 

Dialog



Â Rahmenbedingungen und strategische Überlegungen

Â Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

Â Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

Â Resultate und Ausblick

Â Diskussion

Agenda



Projekt Flux - Standardlabors

Quelle: Halter Gesamtleistungen / FSP Architekten 



Projekt FluxðIntegrale Planung unter 

Konkurrenzbedingungen

Quelle: Halter Gesamtleistungen / FSP Architekten / HLÜDI + CO AG



Projekt Flux Impressionen

Bildquelle: Eawag, Alessandro Della Bella



Projekt Flux - Impressionen



Projekt Masterplan - Gewinnerprojekt

Bildquelle: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images



Projekt Masterplan - Gewinnerprojekt

Bildquelle: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images



Projekt Masterplan - Impressionen

Bildquelle: Kevin Olas

Baugrube LB-Gebäude August 2021



Projekt Masterplan - Impressionen

Bildquelle: Kevin Olas

Baustelle im Februar 2022



Projekt Masterplan - Impressionen

Bildquelle: Kevin Olas

Parkhaus kurz vor Fertigstellung im Februar 2023



Projekt Masterplan - Impressionen

Bildquelle: Kevin Olas

Installationskontrollen BIM2Field, Laborinstallationen, Rückkühler



Projekt Masterplan - Impressionen

Bildquelle: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images (oben)
Kevin Olas (unten)

Visualisierung Oktober 2019

Foto März 2023


