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Vorstellung the Branch do Tank ®Empa

thebranch
9 |

DO TANK

. Do
Fur neve Tank

Prozesse in der
Bau- und
Immobilienindustrie

Der Verein Branch Do Tank ist Impulsgeber fur die
Transformation der Bau- und Immobilienindustrie. Er
konzentriert sich auf die praktische Anwendung und
Umsetzung neuer Erkenntnisse im Hinblick auf die
horizontale und vertikale Integration der ganzen
Wertschopfungskette im Immobilien-Lebenszyklus.

Quelle: www.thebranch.ch



Agenda ®Empa

m Rahmenbedingungen und strategische Uberlegungen

m Projektabwicklungsmodelle im Vergleich
m Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog
m Resultate

m Diskussion



Portfoliomanagement: ®Empa
Raumliche und Finanzielle Gesamtkonzepte

Erlauterung des:
* Aktuellen Immobilienbestands

* Immobilienbezogenen Bedarfs

* Strategien und Massnahmen zur Deckung des Bedarfs

Raumliches und finanzielles Gesamtkonzept
RFGK 2021 - 2032
4. Februar 2021

@ Empa
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Portfoliomanagement: Campusebene ®Empa

BASK * SWOT — Analyse des bestehenden
H : Areals
cag.Lo

* Leitbild / Vision fur das Areal

* Entwicklungsschritte

Stadtebaulicher Masterplan
Forschungscampus Empa Eawag
Dabendort

Erlauterungsbericht
Oktober 2017
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Leitbild / Vision




1. Leitidee: Zentrale Raume / Verbindendes Freiraumriickgrat ~ ®&mP2




2. Leitidee: Innenverdichtung




3. Leitidee: Fussgangerorientierung ®Empa




Ubersicht Empa Eawag Areal Dilbendorf ®Empa




Eawag Neubau FLUX fir Forschung und Lehre
(2016 — 2021)

m Bauherr: Eawag

m Anforderungen:
m Neubau mit nutzungsneutralen Chemielabor-, Unterrichts-, Bliro-,
Konferenz- und Lagerraumen

m Zertifizierung nach Minergie Eco

m 2500m2 HNF
m Vibration Criteria;: VC-A

m Budget: 30 Mio. CHF

m Termine: Abgeschlossen — Ubergabe an Bauherr Juni 2021
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Bauperimeter und Randbedingungen ®Empa
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Empa Masterplan Forschungscampus
(2018 -2024)

m Bauherr: Empa

m Anforderungen:

Transformation der «Industriebrache» in einen modernen Forschungscampus

Laborneubau mit nutzungsneutralen Chemielabor-, Biro-, Seminar- und
Lagerraumen, Vibration Criteria: VC-E (UG), VC-C Decken)

Multifunktionsneubau mit Bliro-, Co-working, Gastro und Technikraumen
Parkhaus mit darunterliegendem saisonalen Erdsondenspeicher
Neugestaltung des Freiraums

Zertifizierung nach Minergie P-Eco

m Budget: 100 Mio. CHF

m Termine: Im Bau — Ubergabe an Bauherr Mai 2024

Materials Science and Technology



Empa Masterplan 1. Etappe ®Empa

2. Entwicklungsschritt 2 - 5 Jahre

Imimlm
simiml
isimim

* Neubau Parkhaus Ost (1) und neues multifunktionales Eingangs- und Parkierungs-
gebdude mit verschiedenen Zusatznutzungen (z.B. Retail- und Seminarflachen) (3)
Adressraum Zentrum

* Neubau Laborgebdude Empa (2)

* Neubau Campusplatz (4)

* Neubau Grines Band (5)
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Agenda ®Empa

m Rahmenbedingungen und strategische Uberlegungen

m_Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

m Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog
m Resultate und Ausblick

m Diskussion



Erwartungshaltung Eigentimer / Betreiber / Nutzer ®Empa

m Maximierung des langfristigen Nutzens der Investition
m Nutzungsneutrale und flexible Laborinfrastrukturen
m Tiefe Investitions- / Lebenszykluskosten

m  Minimierung der Risiken und Eigenleistungen
m Delegation der Risiken an den bestgeeignetsten Risikotrager
m Kosten- und Terminsicherheit
m Fokussierung der Eigenleistung auf das Wesentliche

m Akzeptanz des Vorgehens bei den verschiedenen Anspruchsgruppen
m Integration aller Stakeholder in den Beschaffungsprozess
m Integraler Ideenwettbewerb



Generalplaner — Einzelleistungstrager
(konventionell - Design Bid Build)

Bauherr
Bauherren-Organisation
T
Auftraggeber
Auftragnehmer
Generalplaner Unternehmer Unternehmer Unternehmer
........................ '..'....4. ’,,,.:......,..,...............;

Planer

Planer

Planer

= Verantwortung fir die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen

= Vertragsverhaltnis

= Kollaboration

@ Empa
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Quelle: Markus Mettler, the Branch



Einschub: Principal-Agent Problem @ Empa

Materials Science and Technology

Auftrag .
Agent Prinzipal
(Intermediijr / Dienstleister / (Anleger)
Geschiftsbesorger)
Menge der moglichen
zufilligen Einfliisse
Kontrolle

’ Ein Intermediir sollte dazwischenstehen, aber nicht im Weg
Oder vereinfacht ausgedruickt:
Warum soll jemand (ohne Anreize) etwas fiir Dich tun?

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



Gesamtleister / Design - Build ®Empa

Bauherr

Bauherren-Organisation

TU-Werkvertrag

Neue Planer- und Unternehmervertrage

e -’Illlll.lllll'l

- = Verantwortung fir die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen

——————  =Vertragsverhaltnis
........... = Kollaboration

Quelle: Markus Mettler, the Branch



«Neuer» Beschaffungsprozess mit Dialog ®Empa

Ausqgangslage 2016 bei Projekt FLUX:

Laborneubau auf griiner Wiese
®  Bediuirfnis kann gut beschrieben werden, ist aber technisch sehr anspruchsvoll
®  Termin/Kostensicherheit sehr wichtig

-> Gesamtleisterverfahren bietet sich an
Konnen wir einen Gesamtleistungswettbewerb durchfiihren?

Gemass Art. 48 VOB sind Wettbewerbsbeitrage in einem anonymen Verfahren einzureichen. Die
Umgehung der Anonymitat hat bei einem Projekt der Eawag schon einmal zu einem Rekurs gefiihrt ->
Projekt Aufstockung und Instandsetzung Biirogebaude Eawag (Entscheid BRK 2005-025)

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

Entscheid 2016:
®  Anonymen Gesamtleistungswettbewerb durchfiihren: no-go!

®  erstmalige Anwendung des seit 2010 in Art. 26a V6B verankerten Dialoges gemass Leitfaden
des KBOB und Wahl eines normalen selektiven Beschaffungsverfahren



Gesamtleister + Dialog / Design - Build

Dialog

Bauherr

Bauherren-Organisation

TU-Werkvertrag
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Planer

Planer Planer

- = Verantwortung fur die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen
————  =Vertragsverhaltnis
----------- = Kollaboration

@ Empa
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Agenda ®Empa

m Rahmenbedingungen und strategische Uberlegungen

m Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

[ Gesamtleister—Beschaffung_; mit Dialog

m Resultate und Ausblick

m Diskussion



Prozess Selektives Beschaffungsverfahren mit Dialog

Erstellung A

Funktionales

Eignungskriterien
(Eignung Gesamtleister,
Architekt)

sschreibungsunterlag
Pflichtenheft

>

Praqualifikation
Offen fur jeden

12 -15 Teilnehmer

A

Zuschlagskrite

Kostendach 20%
Attraktivitat der Losung 80%
Architektur, Stadtebau
Funktionalitat, Flex.

\,

Beschaffungsstufe 1
«Projektwettbewerb»
anonym

7 - 10 Teilnehmer

rien:

Zuschlagskriterien:
Vergleichspreis 60%

Att. der Losung 30%
Realisierungskonzept 5%
Projektorg / QM 5%

\ ¥

Beschaffungsstufe 2

«def. Pauschalangebot»
Dialog mit Workshops

2 - 3 Teilnehmer

—

/ Monate

N5
L

—

5 Monate

—
x

Verfliigung
auf Simap

9 Monate

\ 4

A 4
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Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog ®Empa

A
Ability to impact cost
g ®_ and performance
& |
e, | Cost of design
8 l chan
ges
o |
© @ Drafting-centric
..'*Q:’ : workflow
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| | ' W +Gesamtleister
| | mit Dialog
| | :uphic originated by
atrick Macleamy,
| I | | > AIA JHOK
Preliminary Detailed Construction y .
Design Design Documentation Construction Operation
\ ] |\ J
. . !
Grossteil der integralen (!) Minimierung der
Planung unter bauherrenseitigen Anderungen

Konkurrenzbedingungen



Oder vereinfacht ausgedriickt... ®Empa

m Bauherr (unter Einbezug der Betriebs- unter Nutzerorganisationen)
definiert das WAS in Form eines funktionalen Pflichtenhefts

m Bauherr steigt auf dieser Basis des funktionalen Pflichtenhefts in
einen Dialog ein:

m mit samtlichen Stakeholdern, insbesondere natlrlich den effektiven
Leistungserbringern, d.h. den Planern und Unternehmern

m innerhalb dieses Dialoges wird aus dem WAS ein WIE

m Das aus dem Dialog entstandene WIE wird vertraglich vereinbart

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



Ausschreibungsgrundlagen (1/2)

| Teil | | Aligemeine Bedingungen der Aussschreibung
- Struktur der Ausschreibung
- Aufgabenstellung, Ablauf der Beschaffung
- Anforderungen an das Angebot, Bewertung
Teil Il | Vertragsgrundlagen
- Baugrundgutachten, Bestandsplane
- Masterplan, Entwicklungsplan
- efc.
Teil 1l Werkvertrag
- Werkvertragsdokument
A Projektbeschrieb
- Einleitung / Projektgeschichte
- Projektbeschrieb / Management Summary
Il_B Rahmenbedingungen fiir die Bauzeit
- Baustelleninstallation, Baustellenverkehr
- Nachbamn, Larmschutzzeiten
Leistungen Architektur & Bau
- Allgemeine Vorgaben an das Gebaude
- funktionale und spezifische Vorgaben nach Themen
und BKP
_C2 Leistungen HLKS
- funktionale und spezifische Vorgaben
ll_C3 Leistungen Elektro
- funktionale und spezifische Vorgaben
_c4 Leistungsbeschrieb BIM
- funktionale und spezifische Vorgaben
i_C5 Raumtypenblatter g
- funktionale und spezifische Vorgaben s

Funktionaler
Leistungsbeschrieb

@ Empa
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Ausschreibungsgrundlagen (2/2)

II_D

:

Schnittstellen

- Schnittstellen Projektperimeter, Grundstiick

- Schnittstellen Leistungen GLA / Bauherrschaft
- Schnittstellen Grundausbau / Mieterausbau

- Schnittstellen Gastro HR / Immobilien

_E

Beilage zu lll_A-D

- Beilagen zu den Teilen Ill_A-D

[ I_F

Abnahmen, Garantien

- Vorgaben betreffend Abnahmen und Garantien

| ln_G

Werkbeschrieb GLA

- BKP Beschrieb
- Plane, weitere Beschriebe

[(_H

Preisblatter

- Detailliertes Angebot des GLA (BKP 3-4 stellig)
- Kostenaufteilung GAB / MAB

I_J-K

Optionen, Budgetpositionen, Varianten

- Beschrieb von Optionen, Budgets und Varianten

LW

Weitere Anhdange

- lII_L: Terminplan GLA

- lII_M: Zahlungsplan GLA

- llI_N: Organisation Bauherrschaft

- llI_O: Organisation GLA

- lll_P: Sicherheiten

- [1I_Q: Selbstdeklaration, Arbeitsschutz

- llI_R: Projektqualitatsmanagement (PQM)

- lI_S: Subuntemehmer, Fabrikate

- llI_T: Weitere Vertragsbestandteile

- lll_U: Fragelisten, Emails, Aktennotizen

- [II_V: Unterhaltsangebote

- [II_W: Konzemanweisungen (zul. Nutzung Internet,
Software, etc.)

- lll_X: Abweichungen und Erganzungen zur SIA 118

Teil Ill, Werkvertrag und Be:

@ Empa
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Workshops in Beschaffungsstufe 2

Dialog

Wahrend der zweiten Beschaffungsstufe finden drei bis vier Dialoge in der
Form von individuellen Workshops (WS) mit den Gesamtleistern und Vertretern
der Bauherrschaft statt. Diese dienen in erster Linie dazu, Missverstandnisse
bei der Interpretation der Ausschreibungsunterlagen zu klaren und
Entwicklungen in eine falsche Richtung im Interesse beider Seiten frihzeitig zu
korrigieren.

An den Workshops stehen die Vertreter der Bauherrschaft in erster Linie
den Anbietern fir die Diskussion von Projektvorschlagen und zur Beantwortung
von Fragen zur Verfligung. Die Anbieter teilen der Bauherrschaft die
Traktandenliste mindestens eine Woche vor dem Termin des Workshops mit,
so dass die Bauherrschaft allenfalls notwendige Fachspezialisten aufbieten
kann. Die Bauherrschaft behalt sich vor, allenfalls selber Traktanden
vorzugeben. Wenn die Bauherrschaft mindestens eine Woche vor den
Workshops Unterlagen (z.B. Plane) erhalt, kann sie am Workshop gezielter
dazu Stellung nehmen.

Die Bauherrschaft beurteilt in den Workshops Lésungsvorschlage, Layouts,
Konzepte etc. der Anbieter und weist sie auf mogliche Probleme oder Nachteile
hin. Die Bauherrschaft gibt aber keinerlei Hinweise oder Vorschlage flr
Lésungen, so dass auch kein l|deentransfer von einem Anbieter zu einem

anderen stattfinden kann.Allgemeine Erkenntnisse aus den WS wie

Prazisierungen zum Leistungsbeschrieb oder die Klarung von
Missverstandnissen werden anonymisiert und allen Teams schriftlich zur
Verfugung gestellt.

@ Empa

Materials Science and Technology



Agenda ®Empa

m Rahmenbedingungen und strategische Uberlegungen
m Projektabwicklungsmodelle im Vergleich

m  Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

m Resultate und Ausblick

m Diskussion



Projekt Flux - Standardlabors ®Empa

Quelle: Halter Gesamtleistungen / FSP Architekten



Projekt Flux — Integrale Planung unter ®Empa
Konkurrenzbedingungen

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



Projekt Flux Impressionen ®Empa

Bildquelle: Eawag, Alessandro Della Bella



Projekt Flux - Impressionen ®Empa

Kéltezentrale ro

Abwasseraufbereitung Waérmeverteilung



Projekt Masterplan - Gewinnerprojekt ®Empa

Bildquelle: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images



Projekt Masterplan - Gewinnerprojekt ®Empa
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Bildquelle: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images



Projekt Masterplan - Impressionen ®Empa

Bildquelle: Nicolas Zonvi



Projekt Masterplan - Terminplan ®Empa

* Projektstart 1. Etappe Juni 2018

* Abschluss Beschaffungsverfahren November 2019
* Genehmigung Zusatzfinanzierung ETH-Rat Marz 2020

* Baueingabe Juni 2020

* Freigabe Baukredit eidg. Rate Januar 2021

* Baubewilligung Februar 2021

* Mobilisierung/Baustart Februar 2021

* Bezug Gebdude Q1 2024

« Ubergabe Gesamtprojekt inkl. Umgebung Mai 2024



Projekt Masterplan BIM ®Empa
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Bildquelle: BIM Modell Implenia



Projekt Masterplan BIM ®Empa

Bildquelle: BIM Modell Implenia



Zusammenfassung und Ausblick ®Empa

m Eminent wichtig und anspruchsvoll ist es, den Teilnehmenden des Verfahrens
jederzeit zu vermitteln, gleich behandelt zu werden
m Das Verfahren mit Dialog eignet sich, wenn:
m das Bedurfnis gut funktional beschrieben werden kann

m der Bauherr «ccommitted» ist, technische Entscheidungen frih zu treffen und diese
nicht mehr «radikal» zu andern

m Das Verfahren stellt sicher, dass der Bauherr bzw. seine Betriebs- und
Nutzervertreter sehr stark in den Planungsprozess involviert sind

m Eine Starke ist das grosse Potenzial zur Bau- und
Lebenszykluskostenoptimierung, da die Unternehmer integriert sind und ein
Grossteil der Planung unter Konkurrenzbedingungen stattfindet

m Trotz oder gerade wegen des grossen Aufwands in der Planung kdnnen grosse
Projekte speditiv durchgezogen werden

m Das Verfahren eignet sich sehr gut fir die Anwendung der BIM Methode



Zusammenfassung und Ausblick ®Empa

m Dialog: Im auf 2021 revidierten &ffentlichen Beschaffungswesen wurde
der zuvor auf Verordnungsstufe geregelte Dialog in den Gesetzestext
(Art. 24) aufgenommen. Somit erhalten integrale Verfahren eine noch
starkere rechtliche Grundlage.

m Fachkurs offentliche Beschaffungen mit Dialog: Erste Durchfiihrung
ist im Herbst 2022 unter der Federfiihrung des BBLs und der Empa
geplant

m Derzeit ist das Empa Immobilienmanagement damit beschaftigt, die im
Projekt Masterplan generierten Daten geeignet im Betrieb anzuwenden
(BIM2FM)



Agenda ®Empa

m Ausgangslage Laborneubauten Eawag und Empa
m Projektabwicklungsmodelle im Vergleich
m  Gesamtleister-Beschaffung mit Dialog

m Resultate

m Diskussion




