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Vision

Design Build als das integrierte Standard-Projektabwicklungsmodell

In der Schweizer Bau- und Immobilienwirtschaft etablieren!
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Weiterbildungsangebot

Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossen

Design-Build-
Intensivkurs 2.0

Der erste Kurs im Januar 2026 war
derart schnell ausverkauft, dass wir
bereits die 2. Version planen.

SAVE THE DATE!

o 7. Mai 2026
« 8. Mai 2026
e 12. Mai 2026

Platzreservation unter:
stephanie.pfiffner@design-build.ch

design-build.ch

schaften (JED Schlieren, 5. Méarz 2026)

-
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Die Entwicklungsgenossenschaft

Als Entwicklungsgenossenschaft unterstitzen wir
die offentliche Hand,
gemeinniitzige Bautrager und
private Grundeigentiimer

bei der Entwicklung und Realisierung von bezahlbarem Wohnraum

wss.ch



Marco Scotoni
Henriquez

Vorstandsmitglied WSS

Entwicklung & Akquisition

Halter Renovationen

marco.scotoni@halter.ch
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Programm

Ubersicht integrierte Realisierungsmodelle  oliver Baur (Wss/Halter)

Was ist Design-Build? Hannes Pichler (DBS/ETH)

Podiumsgespréich Marco Scotoni (WSS/Halter, Moderation)

Apeéro Riche
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Oliver Baur

Vorstandsmitglied WSS

Entwicklung & Akquisition

Halter Gesamtleistungen | - Ii
|

oliver.baur@halter.ch
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Projektabwicklungsmodelle
«integrierte und fragmentierte»

Oliver Baur, WSS & Gesamtleistungen Neubau
Schlieren, 5. Marz 2026
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halter Agenda

01 Ubersicht und Unterscheidung

02 Vorstellung

03 Praxisbeispiele




halter

Ubersicht und
Unterscheidung

Integrierte Projektabwicklung

versus
fragmentierte Projektabwicklung




halter Ubersicht

Nachfrage im Wandel
/]
Design Build
7 Gesamtleister
Totalunter-
7 nehmer
General-
> unternehmer

Bau-
unternehmer

Differenzierung der Leistungsangeb
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halter Ubersicht

Unterschiedliche Projektabwicklungsmodelle

Development Design Engineering Production Operation
Strategische Planung, Vorstudien Baueingabeplanung, Ausschreibungs- und Ausschreibungs- und Bewirtschaftung
Bewilligungsverfahren Ausfuhrungsplanung Teil 1 Ausfuhrungsplanung Teil 1,
Realisierung

Design Build
Gesamtleister

Total- und General-
unternehmer

Einzelvergabe

Sicherheit / Verbindlichkeit

Beeinflussbarkeit
(des Produktes, der
Wirtschaftlichkeit sowie der
Risiken)
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halter Ubersicht

Integrierte vs. fragmentierte Projektabwicklung

Fragmentierte Projektabwickiung

Modelle Einzelleistungstrager
Generalplanerund Generalunternehmer

Totaluntemmehmer
Strategische Planung
Vorstudien
Projektierung
Ausschreibung

Realisierung

Bewirtschaftung

Design-bid-build (zweiphasig)

Quelle: Bauen digital Schweiz / Design Build Switzerland
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halter Ubersicht

Fragmentierte Projektabwicklung

Traditionelles Modell (fragmentiert)

Die Bauherrschaft tragt die Verantwortung fiir den gesamten Abwicklungsprozess
(Fachkonzepte, Managementprozesse, Vertrage, Kommunikation, Leadership, Kosten-,
Termin- und Qualitatsrisiken).

Fragmentierte Projektabwicklung

Einzelleistungstrager
Generalplanerund Generalunternehmer

Totalunternehmer

Modelle

I

Strategische Planung

Architekten Bauunternehmen

Vorstudien

o)

1

1

1

1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
Bauherrschaft | {:O:} '
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1

Projektierung

o}

Planer

Ausschreibung

Realisierung

Subunternehmen
und Lieferanten

Bewirtschaftung

""""""""""""""""""" ' Design-bid-build (zweiphasig)

Quelle: Halter AG Quelle: Bauen digital Schweiz / Design Build Switzerland
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halter Ubersicht

Fragmentierte Projektabwicklung

Zweiphasig, Planung und Ausfilhrung werden isoliert Fragmentierte Projektabwicklung
voneinander vergeben

Reiner Kostenwettbewerb im Fokus Einzelleistungstréger

Modelle
Generalplanerund Generaluntermmehmer

Serielle Abfolge, keine gemeinsame Zieldefinition
Totaluntemehmer

moglich

Eigeninteressen stehen iber dem gemeinsamen Strategische Planung
PrOJek’Fel‘f0|g . Vorstudien
(z.B. eigenes Vertrags- und Risikomanagement)

Mehrwerte fiir das Projekt und innovative Projektierung

Losungsansatze werden vernachlassigt Ausschreibung

Fuhrt oftmals zu Auseinandersetzungen und
Konflikten

(Abgrenzung und Nachtragsforderungen) Bewirtschaftung

Design-bid-build (zweiphasig)

Quelle: Bauen digital Schweiz / Design Build Switzerland

Realisierung
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halter Ubersicht

Integrierte Projektabwicklung

Design Build Modell (integriert)

Die Bauherrschaft gibt eine funktionale Bestellung mit Daten und Zielvorgaben (Nutzung,
Betrieb, CO2-Emmisionen und Kosten) ab und tbertragt die Verantwortung fur
Fachkonzepte, Managementprozesse, Vertrage, Kommunikation, Leadership, Kosten-,
Termin- und Qualitatsrisiken gesamthaft an ein Design-Build-Team.

Einphasig

———— e — - ——— -4

Bauherrschaft

Design-Build Team
Gesamtleister

A

Werkgruppen, Unternehmen,
Lieferanten und Planer

Quelle: Halter AG Quelle: Bauen digital Schweiz / Design Build Switzerland
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halter Ubersicht

Integrierte Projektabwicklung

Quelle: Bauen digital Schweiz / Design Build Switzerland
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halter

02
Modelle im Detail

Einzelleistungstrager — ELT
Generalunternehmer — GU

Totalunternehmer — TU

e S BF FISTE [OVEA

Gesamtleister — GL
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halter Unternehmen

ELT - Einzelleistungstrager

Sehr ressourcenaufwandig im Management flr den Besteller oder
deren Vertreter Uber alle Phasen, viele Vertrage und Schnittstellen

Kosten-, Termin- und Qualitatsrisiko Uber alle Phasen beim Besteller
Kein Klumpenrisiko bei einem einzigen Vertragspartner

Lange Planungs- und Vorbereitungszeit bis Baubeginn

Ublicherweise reiner Kostenwettbewerb bei Vergaben fiir die
Realisierung (TU, GU oder Unternehmer) Besteller

Ausfuhrende Unternehmer kénnen nur bedingt Einfluss auf die
Projektziele nehmen aufgrund spatem Projekteinstieg z.B.
Ausflhrungswissen in die Planung einbringen

Learning aus der Realisierung praktisch unmaglich aufgrund
Zweiphasigkeit, was haufig zu Umplanung fuhrt, sobald die Vergabe
an die ausfuhrenden Unternehmer erfolgt ist

Planer Unternehmer

Eigeninteressen stehen Uber dem gemeinsamen Projekterfolg, z.B.
Hohe der Baukosten bestimmen Planerhonorare

Mehrwerte fur das Projekt und innovative Losungsansatze werden
vernachlassigt, da dies eine Umplanung zur Folge hatte

Negative Auseinandersetzungen und Konflikten zwischen Planung und
Ausfihrung
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halter Modelle im Detail

GU - Generalunternehmer

Ressourcenaufwandig flr den Besteller im Management fur den
Besteller oder deren Vertreter Uber alle Phasen, viele Vertrage und
Schnittstellen

Spate Kosten-, Termin- und Qualitatssicherheit fur den Besteller i.d.R.
ab Phase Realisierung, Planungsrisiko verbleibt beim Besteller

[ Besteller ]

Klumpenrisiko mit GU ab Phase Realisierung

Lange Planungs- und Vorbereitungszeit bis Baubeginn

Zuschlag i.d.R. uber reinen Kosten- und Terminwettbewerb

GU kann nur bedingt Einfluss auf die Projektziele nehmen aufgrund [ Planer J Generalunternehmer ]

spatem Projekteinstieg

e

Learning aus der Realisierung praktisch unmaglich aufgrund
Zweiphasigkeit, was haufig zu Umplanung fuhrt, sobald die Vergabe
an GU erfolgt ist

Subunternehmer

Subu nternehmer]

Ziele Besteller und Eigeninteressen GU kdnnen zu Konflikten fuhren

Grosses Schuldzuweisungspotenzial fur Konflikte im Dreieck
(Besteller-Planer-GU) z.B. Planungsfehler

Wissensdelta zw. GU und Planer durch spaten Projekteinstieg kann zu
Mangel und Qualitatseinbussen in der Realisierung fuhren
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halter Modelle im Detail

TU - Totalunternehmer

Ressourcenaufwandig flr den Besteller im Management, Entlastung
ab Vergabe TU i.d.R. in der Phase Realisierung

Spate Kosten-, Termin-, Planungs- und Qualitatssicherheit fir den

Besteller i.d.R. ab Phase Realisierung BeSteuer

Klumpenrisiko mit TU ab Phase Realisierung

Lange Planungs- und Vorbereitungszeit bis Baubeginn

Reiner Kostenwettbewerb im Fokus

TU kann nur bedingt Einfluss auf die Projektziele nehmen aufgrund Tota lunternehmer

spatem Projekteinstieg

Learning aus der Realisierung praktisch unmaglich aufgrund
Zweiphasigkeit, was haufig zu Umplanung fuhrt, sobald die Vergabe
an TU erfolgt ist

Ziele Besteller und Eigeninteressen TU kdnnen zu Konflikten flhren

Wissensdelta zw. TU und Planer durch spaten Projekteinstieg kann zu

Mangel und Qualitatseinbussen in der Realisierung fiihren Planer Subunternehmer

Planer wechseln wahrend dem Projekt den Vertragspartner vom
Besteller zum TU




Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossenschaften (JED Schlieren, 5. Marz 2026)

halter Modelle im Detail

GL - Gesamtleister

Architekten

Planer

Besteller Design-Build Team
Gesamtleister

Werkgruppen, Subunternehmen,
Lieferanten und Planer
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halter

03
Praxisbeispiele

Bern, Huebergass

Zurich, Am Ueberlandpark




halter
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Huebergass

Bern

Mit der sozial und 6kologisch nachhaltigen Areal- und Stadtteilentwicklung Mutachstrasse Bern plante die
Einwohnergemeinde der Stadt Bern eine innovative Wohnsiedlung mit differenziertem Angebot

unterschiedlicher Wohnungstypen zu schaffen. Fiur Familien und Bewohnergruppen mit beschrankten
finanziellen Moglichkeiten entstanden rund 103
Raumstruktur und hoher Belegungsdichte.

Die Halter AG hat mit ihrem Projekt den selektiven Investoren- und Projektwettbewerb fur die Planung und
Realisierung der Wohnsiedlung und den Stadtteilpark gewonnen.

kostengunstige Wohnungen mit flexibel nutzbarer

www.huebergass.ch

Nutzung

103 Wohnungen

Bauherrschaft/Investor

Gemeinnltzige WBG Huebergass

Development

Halter AG, WSS

Design, Engineering und

Production Halter AG
Stadtebau und Architektur GWJ Architektur AG
Freiraum
Vermarktung Tend AG
Grundstlicksgrosse: 10’372 m2
Kennzahlen Geschossflache: 12°000 m?

Gebaudevolumen: 40’173 m?3

Baukosten (inkl. MwSt.)

CHF 34 Mio.

Bauzeit

08.2019 — 04.2021
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I ‘

halter Halter AG, Gesamtleistungen Neubau

WBG Huebergass
Bern

« Genossenschaftswettbewerb Uber Vergabe von =1 §
Land im Baurecht von der Stadt Bern -> Kriterien | =P =54  ' i {
nebst Projekt, HOhe der kunftigen Kostenmiete ' = 181

« WSS, Halter und gwj Architekten mit Siegerprojekt

« Halter als GL bereits im Wettbewerb

+ Kosten-, Termin-, Planungs- und
Qualitatssicherheit durch Halter fur WSS

» Gemeinsamer Design-2-Cost Prozess aller
Projektbeteiligten, jeder investierte

Baukostenfranken wurde hinterfragt.
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halter

Am Ueberlandpark goo ASIC

Zurich

ASIG und Habitat realisieren auf den Baufeldern 1—4 im Dreispitz Zurich-Schwamendingen das Projekt ,Am
Ueberlandpark® mit 8 Gebauden (1 Hochhaus, 7 Zeilenbauten) in den Baubereichen B6-B8. Es entstehen
347 Mietwohnungen, eine KiTa, ein Kindergarten, Ateliers, Gewerbe- und Gemeinschaftsrdume. Bricken
verbinden das Areal direkt mit dem Ueberlandpark. Zwei Gebaude erhalten gemeinschaftlich genutzte
Dachgarten.

Wohnen, Kita, Kindergarten, Atelier, Gewerbe

Nutzung und Werkrdume

Bauherrschaft/Investor ASIG Wohngenossenschaft und Habitat 8000 AG

Development Besteller und Halter AG

Design, Engineering und

Production Halter AG

Luca Selva Architekten AG,

Stadtebau und Architektur .5 dmanabhan Architekten GmbH

Freiraum Westpol Landschaftsarchitektur GmbH

Vermarktung offen

Grundstlicksgrosse: 21’860 m2
Kennzahlen Geschossflache: 55’908 m?3
Gebaudevolumen: 147°895 m?3

Baukosten (inkl. MwSt.) CHF 168 Mio.

Bauzeit 08.2029 — 01.2032




halter

Halter AG, Gesamtleistungen Neubau
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nabitat A3

Bezahlbar wohnen. WOhnen Und mehr

«am Ueberlandpark»
Zurich, Dreispitz

« Digitaler Studienauftrag durch Besteller

* Gesamtleistersubmission basierend auf Projekt aus
dem Studienauftrag mit umfassendem Baubeschrieb

* Abschluss einer Projektentwicklungsvereinbarung mit
vereinbarten Projektzielen (Werkpreis, vermietbare
Nutzflachen, Graue Energie, Qualitat) zw. Besteller
und Halter fur die Phase Design bis und mit
Baueingabe

» Bis Rechtskraft Baubewilligung wird die Planung durch
Halter vorfinanziert

+ Bestatigung der Projektziele durch Halter vor
Einreichung der Baueingabe

* Projektstand: Einreichung Baueingabe im Sommer

i ]
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halter Design Build

Integrierte Projektabwicklung

Design Build ® Gesamtleister-Modell

Development Design Engineering Production Operation

Produkt- und Bestatigung Zielkosten und Projektoptimierung Bauteile, Baulogistik mittels digitale Betriebssimulationen, stete
Bebauungskonzept Funktionen: Optimierung Technik, Ausfilhrungspléane am Supply Chain, Vorfabrikation Optimierung im Betrieb,
(visualisierte Vision) inkl. Produkt in Architektur, digitalen Zwilling in Werk- und und digitales Baustellen- Verantwortung bei
wirtschaftliche Machbarkeit Materialisierung und Betriebsgruppen Management (BIM2Field) Betriebsgruppen
(Businessplan) Umsetzung

%
Akquisitionsphase Phase A
Gy s / Entwicklungsvereinbarung
)
Baueingabe Ausfiihrungs-

Projektziele

B
Projektziele
Vereinbarung
Rechtskraft -
Baubewilligung

Digitaler Zwilling

Nutzer-Ubergabe
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halter Design Build

Development und Design

Phase A - Entwicklungsvereinbarung

Abschluss Entwicklungsvereinbarung einschliesslich Projektziele:

— Rechtskraft Baubewilligung

— Flachenkennzahlen und Termine

— Zielkosten und Benchmarks (minimale Effizienz, Kosten pro Nutzung und Einheit)
— Nachhaltigkeits- und Qualitatsstandard, ggf. Zertifizierungen

— Entwurf Totalunternehmer-Werkvertrag als Beilage

« Partnerschaftliche Projektentwicklung, Fuhren des gesamten Projektteams durch Halter
« Strategische Entscheide verbleiben beim Besteller
* Individuelle Zusammenarbeit mit laufendem Reporting an Besteller, Entlastung von dessen operativen Ressourcen

« Vorfinanzierung Phase A (inkl. Studienauftrag, sofern notwendig) bis zum Erreichen der Projektziele durch Halter

- Bei Abweichung von den Projektzielen durch Halter, ist der Besteller frei und ohne Kostenfolgen, welche Unternehmung er mit
der Realisierung beauftragt.

- Jederzeitige Exit-Moglichkeit bei Besteller mittels Ubernahme der effektiven Drittkosten, Eigenleistungskosten Halter und einer zu
definierenden fixen Pauschalentschadigung
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halter Design Build

Engineering und Production

Phase B - Totalunternehmerwerkvertrag

* Unterzeichnung und Inkrafttreten Kostendach-Totalunternehmer-Werkvertrag mit Erreichen der definierten Projektziele
« Sicherheit seitens Besteller bezgl. Kosten, Termine und Qualitat ab Phase A

+ Kostendach-Werkpreis mit offener Abrechnung und Unterschreitungsbeteiligung

* Mitspracherecht bei der Subunternehmerauswahl sowie im Vergabeprozess

* Engineering und Production des Bauwerks anhand der definierten Projektziele von Beginn weg

* Fuhren des gesamten Projektteams durch Halter

* Individuelle Zusammenarbeit und Reporting an Besteller, Entlastung von dessen operativen Ressourcen

« Pauschales Gesamtleisterhonorar fur Baumanagement sowie Risiko und Gewinn

+ Garantien durch Gesamtleister mit tber 100-jahrigem Bestehen
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halter

Vielen Dank

oliver.baur@halter.ch
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hannes.pichler@design-build.ch



Design Build Switzerland

Design Build fur Genossenschaften

Hannes Pichler
5. Marz 2026

design-build.ch
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Vorstellung Hannes Pichler

Direktor, Real Estate Management, ETH Zurich

Nebenbeschaftigungen

* Co-Prasident Design Build Switzerland

* Mitglied Kommission fur Innovation des CRB
* Fachrat fur die Immobilienausbildung HSLU

Erfahrung

* 6 Jahre internationaler privater Industrie- und
Anlagenbau

* 14 Jahre offentlicher Hochbau in CH

* 10+ Jahre Anwendung des Design Build
Abwicklungsmodells
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/™ Design Build
o/ Switzerland

Bildquelle: Eawag, Alessandro Della Bella

Laborgebaude Flux (2015 -2020)
Erstes Best Value Design Build Projekt im ETH-Bereich
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/™ Design Build

Age n d a o Switzerland

* Design Bid Build
* Design Build
* Stragische Projektabwicklungsplanung / Bestellung

* Anwendungsbeispiele
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Ubersicht Projektabwicklungsmodelle

Gesamiletung

~

Speziafisien

Spezialisten

Planung, Beratung und

Planung. Beratung und

Emnzellaistungstrager

Bauhen
/ ﬁ B

fosesenn Baumanagement

-

Austuhrungsunternehmer
und Lieferanien

Tolaluntemeahmung

Bauherr

Totaluntermehimung

________ Ausfuhmingsuniermehmer
und Lieteranten

Ganralplanung mil Genaraluniometumung
Bauberr
.-"r‘.r-'
— H‘H
Generalptaning = =--—---- Generalintemehmung

___ Ausfuhrungsuntermehmer

Planung, Beratung und

Epozialisten  Jgaa und Lieferantan
IPD
Bauherr
— —
Gesamileitung ‘ Baumanagement

i

\ Spezialisten

Flanung, Beratungund _ Ausiihrungsuntemehmer

Spezialisten und Lieferanten

Legende zu den Organigrammen;
Veriragsverhalinis

Zusammenarbelk = —----m=m=—m--

Design-build

Bauhmrr

Gesamtleister

: | wearkgruppe Rohbau
Architekt {Planung und Ausfihrung)

Warkgruppe HLKKSE
(Planung und Ausfibrung)

- ‘Werkgruppe Hille
(Planung und Ausfuhrung)

L Werkgruppe Ausbau
(Planung und Ausfihrung)

Quelle: www.bauen-digital.ch

Wichtig: die Ausschreibungen sind plan- oder leistungsverzeichnis- / devis-basiert

/™ Design Build
o Switzerland
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Konventionelle Modelle = Design Bid Build & ™

o Switzerland

Bauherr

Sauherren-Organsatio * Zwei oder mehrere Vertrage
fur Planung und Ausfuhrung

* Sequentielle Abwicklung

e Bekannter und etablierter
R I S Prozess durch SIA 112 -
B S S S — Modell Bauplanung

* Trennung von Planungs- und
Bauaktivitaten

Planer Planer Planer

= Verantwortung fir die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen

—  =V\ertragsverhaltnis

= = Kollaboration

Bildquelle: Halter



/™ Design Build
o Switzerland

Weitere Eigenschaften von Design-Bid-Build

 Sequentieller Prozess -> Planen, dann Bauen -> kein fast-tracking
moglich

* Bauherrschaft wahlt Planer:
— Auf Basis von Qualifikationen, z.B. durch Wettbewerbsverfahren
— Direkte vertragliche Beziehung zwischen Bauherrschaft und Planer
— Planer soll als Treuhander der Bauherrschaft wirken

* Unternehmer wird typischerweise auf der Basis des Preises
(Unternehmer-Flachrennen, oft falsche Anreize) ausgewahlt:

— Planung zum Zeitpunkt der Vergabe konzeptionell weit fortgeschritten
— Unternehmervarianten zwar moglich, Spielraum jedoch begrenzt
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/™ Design Build

Switzerland

Zusammenfassung Design Bid Build

Bauherrschaften Unternehmer / Planer

— Der Beschaffungsprozess ist unkompliziert, gut — Etablierte Prozesse und Markt
etabliert und verstandlich (SIA Normen)

— Planer und Auftragnehmer haben jeweils eine direkte
— Der Auftraggeber kennt die Planung, bevor erin Beziehung zum Auftraggeber
den Ausschreibungsmarkt eintritt (SIA Phase

41) — Planer und Bauunternehmer haben keine vertragliche

direkte Beziehung zueinander

— Die Mitwirkung von Unternehmern fehlt
weitestgehend wahrend des
Planungsprozesses (SIA Phasen 31-33)

— Wahlder Unternehmerangebote in der Regel auf der
Basis des Preises

— Der General/Totalunternehmer muss moglicherweise
Angebote weniger qualifizierter Subunternehmer
akzeptieren, um wettbewerbsfahig zu bleiben

— Potenzial fur Konflikte und Streitigkeiten
zwischen den Parteien durch die Trennung von
Planung und Bau, die das Projekt verzogern und
die Kosten erhohen — Keine Moglichkeit zur beschleunigten Bauausfiihrung

oder zur Uberwindung von Lieferkettenproblemen durch

— Bauherr tragt die Beweislast fur Planungsfehler
N et dl el N ung frUhzeitige Beschaffung von Ausrustung und Materialien

bzw. muss Regress auf Planer nehmen
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Herausforderungen von Design Bid Build v

Design Build
d

i
Switzerlan

* Trennungvon Planungs- und Bautatigkeiten /
Rollende Planung und Vergabe

* Informationsasymmetrien und dadurch
opportunistisches Verhalten

* Fehlende Kostenoptimierung durch doppelt
falsche Anreizsysteme
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/™ Design Build

Wissenquellen im herkdommilichen Prozess

Wissen

Legende:

ohne Wissensveriust

mit Wissenverlus;

1. 2. 3. . ) B.
Strategische 3 Vorstudien rojektierung Realisierung Bewirt-

Planung ibung schaftung

Bildquelle : Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach Haubi (2009)
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/™ Design Build

Switzerland

Konventionelle Modelle -
Trennung von Planung und Bau

Der herkommliche Prozess verlauft
weitestgehend produktneutral und in
sich standig andernden
Konstellationen. Erstin der
Realisierung (SIA Phase 51) kann die
Ausfuhrungsplanung gemacht werden,
weil viele technische Losungen von den
gewahlten Firmen und deren Systemen
abhangen (z. B. Fensterprofile,

ohne Wissensverlust |  Befestigungssysteme).
mit Wissenverlust

Wissenquellen im herkdmmlichen Prozess

Wissen

1. 9 _ _ * Reife digitaler Zwilling?
Strategische } Vorstudien YProjekti e \orfabrikation?
* Modulares Bauen?
* Kreislaufwirtschaft?
* Kostenoptimierung?
Schnittstellenrisiken?

Planung ' schaftung

Produktneutral Unternehmerprodukte kommen
«seriell» dazu

Bildquelle: Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach Haubi (2009)
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: : ot 7 pesan i
Informationsasymmetrien durch standig "
andernde Konstellation

Wissenquellen im herkdmmlichen Prozess

Der herkommliche Prozess verlauft
weitestgehend produktneutral undin
sich standig andernden
Konstellationen.

Wissen

Dadurch entstehen
Informationsverluste und
Informationsasymmetrien.

— f,f x {}hne Wissensverlust
mit Wissenveriu st

Strateglsche ‘h‘urstudten rulektlermlg Aus— Heallsmrung Bewm
Planung schreibung schaftung

Bildquelle: Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach Haubi (2009)




Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossenschaften (JED Schlieren, 5. Marz 2026)

/™ Design Build
o Switzerland

Das Mac-Leamy Diagramm

A Wenn die Bauherrschaft gewillt
ist, frih Entscheidungen zu
treffen, sind grosse
Einsparpotenziale moglich!

|
|
|
(L

Ability to impact cost

E and performance

o« I

w

= | Cost of design

e I

o changes

S I

~

= Drafting-centric . . .
o +

g @— R Design Bid Build

(4)— BIM Workflow + Design Build

Graphic originated by

Patrick Macleamy.
I I o8 ALA J HOK
Preliminary Detailed Construction . ey
Design Design Documentation Construction Oper a"m"l
Grossteil derintegralen (!) Planung Minimierung der bauherrenseitigen

Anderungen
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/™ Design Build

Honorar nach den aufwandbestimmenden Baukosten =
Hypothese des doppelt falschen Incentives

Obwohl eigentlich nicht mehr gultig, wird der Zeitaufwand oft in Bezug zu den aufwandbestimmenden
Baukosten berechnet.

7.1 N Der Aufwand des Architekten fur die Grundleistungen (siehe Art. 3.3.3) in den Phasen 3 bis 5 gemaéss

Grundsatze Art. 4 steht erfahrungsgemass in einem bestimmten Verhéltnis zu den aufwandbestimmenden Baukos-
ten des bearbeiteten Bauwerkes. Dieser Zusammenhang erlaubt es, den erforderlichen durchschnitt-
lichen Zeitaufwand (Tm) in Bezug zu den aufwandbestimmenden Baukosten zu ermitteln. Durch Multi-
plikation dieses Wertes mit dem Faktor (i), der die Eigenschaften und Zusammensetzung des ein-
gesetzten Teams berlicksichtigt (siehe Art. 7.9), wird der flr die Honorarberechnung massgebende,
auftragsspezifisch prognostizierte Zeitaufwand (Tp) errechnet.

SIA 102: Kap. 7 Honorarberechnung nach aufwandbestimmenden Baukosten. 2020 als Norm ausser Kraft gesetzt!

Der Planer kann umso mehr Geld verdienen, desto:
- grosser die aufwandbestimmenden Baukosten
- weniger Optimierungsaufwand er leistet

-> Hypothese: Doppelt falscher Anreiz im Sinne des Bauherren Kosten zu sparen.



Was ist Design Build?

Bauherr

Bauherren-Organisation

tu—'w'er kvertrag ftraggeb:
frragnehm
Gesamtleister
Meue Planer- und Unternehmervertrage
Werkgruppe Werkgruppe Werkgruppe
Planer Plamer Planer Unternehmer Planer Unternzhmer Planer Unternshmer
Unternehmer Unternehmer Unternehmer

= Verantwortung fir die Koordination der Leistungen und vertraglichen Schnittstellen

= Kollaboration

= Vertragsverhaltnis

Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossenschaften (JED Schlieren, 5. Marz 2026)

/™ Design Build

Switzerland

Ein Vertrag fur Planung und
Ausfuhrung (1 oder 2-phasig)

Sowohl ein Mindset als auch ein
Prozess

Partner wahlen explizit integrierte
Zusammenarbeit

Verschrankung von Planung und Bau

Verschiedene Procurement-Ansatze

moglich

— Anbieterwahl auf Basis eines
ausgearbeiteten Projekts

(Gesamtleistungswettbewerb / Best-
Value Design Build)

— Anbieterwahl auf Basis von
Qualifikationen
(Design-to-Cost oder Design-to-
Scope / Progressive Design Build)
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Weitere Eigenschaften von Design-Build

/™ Design Build
i d

Switzerlan

Ein Vertrag fur Planung und Ausfuhrung
 Planer und Unternehmer haben eine direkte vertragliche Beziehung

* Organisationformen konnen sich unterscheiden. In der Regel ist ein
Unternehmer oder eine Arge direkter Vertragspartner der Bauherrschaft

* Haftung fur Planungsfehler beim Design-Build-Team

Bauherrschaft wahlt Design Build Team in der Regel auf einer anderen
Basis als auf der des tiefsten Preises

Unternehmer inkl. Subunternehmer konnen direkt bei der Optimierung
der Planung mitwirken

Die fruhe Kollaboration zwischen Planern und Unternehmern fordert
die Zusammenarbeit und reduziert Informationsasymmetrien



Arten von Design Build

Auswahlverfahren

Planung

Preis

Gesamtleistungswettbewerb

Best Value Design Build

Der Fokus im Verfahren liegt auf dem
I[deenwettbewerb

Stufe 1- Praqualifikation

Wahl der qualifiziertesten Anbieter
Idealerweise 3

Stufe 2 — Beschaffungsverfahren
Wahl des Best-Value Angebots im
Gesamtleistungswettbewerb

Grosserer Teil der Planung wahrend
Beschaffungsverfahren (-> Vergutung) und
vor dem Anbieter-Entscheid

Design-Build-Firma liefert die Planung
inkl. verbindlichem Preisangebot

Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossenschaften (JED Schlieren, 5. Marz 2026)

/™ Design Build

Switzerland

Design to Cost / Design to Scope
Progressive Design Buld

Fokus im Auswahlverfahren liegt auf
Qualifikationen

Achtung offentliche Bauherrschaften:
Preiselemente mussen nach BoB/ VOB Teil des
Angebots sein.

Planung beginnt nach dem Zuschlagsentscheid.
Enge Kollaboration zwischen Planer und
Bauherrschaft

Preis wird zu dem Zeitpunkt fixiert, zu welchem
Preis, Scope und Zeitplan klar sind

-> Wichtig: Ausstiegsklauseln, wenn keine
Einigung gefunden wird.
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Einfuhrung Design Build zu Grunde liegende Konzepte

/™ Design Build
o Switzerland

Design to Cost Modularisierung

Early Contractor Involvement / Co-Location / Single Source of Truth
Frahe Einbindung v. Unternehmern / Integrierte Zusammenarbeit
/Werkgruppen

Fast — Tracking / Beschleunigte
Abwicklung



Design to Cost

Grundlage fur Design-to-
Cost: Kosten steuert die
Planung, nicht die Planung
die Kosten

In der konventionellen
Projektabwicklung nach
dem SIA-112: Modell
Bauplanungist ,,Design to
Cost® eher ein Traum als
eine Realitat.

Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossenschaften (JED Schlieren, 5. Marz 2026)

/™ Design Build
o Switzerland

Beschaffungsstrategie

Effizienz / interne Ressourcen

Modell GL (Design to Cost | Design & Build) Meodell GP | TU
Hohe Bestellerkompetenz am Anfang des Hohe Sach- und Fachbeteiligung notwendig
Prozesses notwendig Hohe Risikolibernahme Bauherr
Ressourcen 4 Kosten steuern die Planung Planung steuert die Kosten

Fldche = Ressourcenintensitat

Modell GP | TU
Modell Gesamtieister
Development : Design " Engineering " Production ‘  Betrieb
SiA 1-2-31 SIA 32-33 SIA 4 SIA S SIA6

ModellGesamtlelster
i » Fruhzeitige Bestellungskompetenz notwendig

Bildquelle: Swiss Life Asset Management
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Verschrankung von Planungs- und Bauaktivitaten

Wissen

Wissenquellen im herkmmlichen Prozess

1
- | 7 L/ L

= -
— ~ rd o
" # / y

@&
>
1. 2. 3. 4. v 6.
Strategische } Vorstudien YProjektierung Aus- Rea isierung Bewirt-
Planung schreibung schaftung

Produktneutral Unternehmerprodukte
kommen «seriell» dazu

ohne Wissensverlust
mit Wissenverlust

Abb.: Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach Haubi (2009)

Design - Bid - Build

A

Rollende
Plan ung Ausschreibung und
[terativ Ausfiihrung

Im konventionellen Modell werden
Planung und Ausfuhrung als
weitestgehend aufeinanderfolgende
Prozesse betrachtet.

/™ Design Build
o Switzerland



Verschrankung von Planungs- und Bauaktivitaten

Wissen

Wissenquellen im herkommlichen Prozess

. /' Leghnde:
| 7~ ohne Wissensverlust
& . mit Wissenverlust
>
1. 2. 3. 4 6.
Strategische ¥ Vorstudien YProjektierung Aus- Re erung Bewirt-
Planung schreibung schaftung
Produktneutral Unternehmerprodukte

kommen «seriell» dazu

Abb.: Wissensverluste verhindern effiziente Projektabwicklung nach Haubi (2009)
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/™ Design Build

Switzerland

Design Build

O »

Bei Design Build werden Planung und
Ausfuhrung als ein integrierter Prozess
betrachtet.

Dies reduziert die Informationsasymmetrien
und Wissensverluste!

Dies ermoglicht die frUhzeitige Unternehmer-
know-how in die Planung!
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/™ Design Build

Switzerland

Fruhzeitiger Einbezug der Unternehmer

Vorfabrikation moglich? Maximierung
der Ausfihrung unter «geschutzten
Bedingungen». Dadurch wird die
Arbeitssicherheit und die Prazision
erhoht. Zudem konnen verschiedene
Elemente gleichzeitig vorfabriziert
werden (Parallelisierung).

Ist die Planungin der
Ausfuhrung effizient
umsetzbar? Was ist die beste
Installationsmethodik?

Gemeinsame Betrachtung
der Risiken. Reduktion der
Ausfuhrungsrisiken.

Wann muss was geplant oder
bestellt sein, um die
Ausfuhrungszeit zu

minimieren?

Frahzeitige Abstimmung zur
Baulogistik. Wann und wie
muss was auf die Baustelle.
(Just-in-Time delivery)
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Design Build: Gesamtleister und Werkgruppen @ S

o Switzerland

Gesamtleister Wichtig:
Werkgruppe =

Planer + Unternehmer

Werkgruppe #

Zusammenschluss mehrerer
Unternehmergewerke ohne Planer

Werkgruppe Tragwerk
Werkgruppe Ausbau

Werkgruppe Fassade

>
@©
O
Y—
2L
|_
(D)
(@F
(@F
>
| -
ety
a2
p -
=

Werkgruppe Gebaudetechnik

Die Bauherrschaft kann auch Werkgruppen auch direkt koordinieren!
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Strategische Projektabwicklungsplanung & ™

Switzerland

Die Strategische Projektabwicklungsplanung ist die fruhzeitige
Festlegung, wie ein Bauprojekt organisatorisch und vertraglich

abgewickelt werden soll, bevor die eigentliche Planung und
Ausfuhrung beginnt. Sie ist Teil der strategischen Phase und
bildet die Grundlage fur die Projektorganisation.
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Strategische Projektabwicklungsplanung o R
.. In mehr Detall

WAS SIND DIE PROJEKTZIELE?

Zudem:

Ressourcen: Mindset: Interner Support:

Kompetenzen: = .. : .. )
P Uber welche Haben die involvierten Unterstutzt die

Zu was ist die
Organisation fahig?

Ressourcen verfugt die Mitarbeitenden den Organisation das
Organisation? richtigen Mindset? Vorhaben?

Stakeholdermgmt:
Wie werden Behorden /
Amter / VR etc.
eingebunden?

Risiken: Marktanalyse:
Welche Risiken will die Was kann der Markt /
Organisation eingehen? was nicht?




Verantwortlichkeiten

Strategische Projekt-
abwicklungsplanung ist eine
Aufgabe des Bestellers:

— Diese Aufgabe kann nicht
delegiert werden

— Projekterfolg hangt davon ab

— Dierichtigen Entscheidungen
konnen Geld, Zeit und
Ressourcen sparen

Design Build Switzerland x WSS - Die Entwicklungsgenossenschaft: Design-Build fir Genossenschaften (JED Schlieren, 5. Marz 2026)

Strategische Projektabwicklungsplanung

/™ Design Build
o Switzerland

Strong Iimpac:t
in early phase

(@®— Impact on cost and performance
| (@~ Cost of design changes

Drafting-centric workflow
(classic in construction industry)

Effect / Cost/ Effort

Die Strategische
Projektabwicklungsplanung
startet vor der Planung des Projekts!
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/™ Design Build
o Switzerland

Erwartungshaltung Eigentumer / Betreiber / Nutzer
Beispiel ETH / Empa

Maximierung des langfristigen Nutzens der Investition
— Nutzungsneutrale und flexible Infrastrukturen

— Tiefe Investitions- / Lebenszykluskosten
Beste integrale Losung aus Funktion, Architektur, Technik und Betrieb

Minimierung der Risiken und Eigenleistungen
— Delegation der Risiken an den bestgeeignetsten Risikotrager

— Kosten- und Terminsicherheit
— Fokussierung der Eigenleistung auf das Wesentliche

Akzeptanz des Vorgehens bei den verschiedenen Anspruchsgruppen
— Integration aller Stakeholder in den Beschaffungsprozess
— Integraler Ideenwettbewerb
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/™ Design Build

Wahl des Design Build Abwicklungsmodells 7 s

Beispiel Swiss Life

@ PEV €@ TUW

Partnership | Design to Cost Qualifikationsbasiert

~ + Fruhe Planungs- und Kostensicherheit (gem. Business Plan)

Gesamtleister (GL) + Partnerschaftliche Zielvereinbarung
Integrativer Planungs- und + Vorleistung f ; . . .
Ausfuhrungsprozess  + Ziel Realisierung (TU WV) | Progressive Design Build
[
Development Design Engineering / Production  Betrieb

O GL Wettbewerb . PEV . TU WV

Competition | Design & Build + Varianten- und + Frithe Planungs- und Kostensicherheit (gem. BUSmess Plan) Projektbasiert
Gesamtleister (GL) Kostenvergleich + Partnerschaftliche Zleiverembarung .

Integrativer Planungs- und - Intensive Sach- und + Vorleistung :

Ausfihrungsprozess Fachbegleitung + Ziel Realisierung (TU WV) z Best-Value Design Build

Development Design Engineering / Production Betrieb
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. ‘ : oo
Beschaffungsformen Beispiel Swiss Life "
Partnership Model | Design-to-Cost

CHF 4
Ziel Kosten
Design-to-Cost
Kostensicherheit

: Z : i =
Strategische i Development i Design i Engineering : Production Zeit
Planung / &l

Acquisition

.. Projektentwicklungsvertrag (PEV) __Total Unternehmer Werkvertrag (TU WV)
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w Fed
Beschaffungsformen Beispiel Swiss Life -
Competition Model | Design & Build

CHF 4

Ziel Kosten

Kostensicherheit durch
Angebot Gesamtleister

Design & Build

Strategiesche Development Design Engineering Production i
Planung Zeit

Gesamileistungswettbewerb (GLW), . Projektentwicklung- ot Uniernenme; Werlvertiag (TUWV) ..
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/™ Design Build

Ablauf «Best-Value» Design Build Verfahren 7 st

Beispiel ETH Zurich

Eignung des Aftraktivitdt und Innovation Attraktivitdt und Innovation
Gesamtleister-Teams der Lésung 60 % der Lésung 50 %
(GL, Architekten, LA-Arch) « Architektur, Stadtebau Vergleichspreis 40 %
* Funktionalitat, Flexibilitat Realisierungskonzept 10 %
Boe Kostendach 30 %
T — ¥ Realisierungskonzept 10%
T
INPUT: = T
« Erstellung Beschaffungsstufe 1 BeschaTungashiie 2 OUTPUT:
. > _ o i MIT INTERNEN UND
Ausschreibungs- e i -
R g Praqualifikation dEsungsorieniierts Eg_itzlzt;)ngsorlentlert>> EXTERNEN
] anonym
- Funktionales Priifung der Eignung| (2"°"Y™) _— grgimg%llisglauppeu
Pflichtenheft der Anbietenden Inte 3 e - Optimierung der
grale Projektidee E L
. > ((WAS» ((WIE}) PrO]ektlde.e‘ PROJEKT, WELCHES
- Harmonisierung von ZUGIG EINGEGEBEN
«WAS» und « WIE» WERDEN KANN.

@ Bauherrschaften: Aufwand der Teams ansprechend verguten!
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# Design Build

Neues Hochhaus HWS o S

Beispiel ETH Zlrich
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/™ Design Build

Labo rge baude «FLUX» o Suitoriand

Beispiel Eawag Dubendorf

T S

gggggg
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it

i e W Y M
T T 1l . T T T T

Bild: Eawag, Alessandro Della Bella i - = = -_ ——— — — —

Bild: Halter AG, fsp Architekten
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/™ Design Build

Baufeld B5, ESP Thun-Nord (Empa als Ankermieterin) ="

Beispiel Empa

: E I- I'I |||| m“'H L H Illllqalllrhllijl |

g UL mﬁg M-Mm ,..wgw

— R - #5:1 > ll

Visualisierung: Halter AG



Projekt «Co-Operate»

Beispiel Empa
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/™ Design Build
Switzerland

o IE e |
n m:,, i m:':!uHnwunuuwm

Bild: Imptenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese ImageSg
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/™ Design Build
o/ Switzerland

Projekt «Co-Operate»
Beispiel Empa

i

Bilder: Kevin Olas / Empa
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/™ Design Build
o Switzerland

Projekt «Co-Operate»
Beispiel Empa

= - -
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