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EXPERTISE NEUBAU CAMPUS BIEL/BIENNE
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Amt fiir Grundstiicke und Gebdude, Bern

DURCH
Dietziker Partner Baumanagement AG, Basel

Summary

Im Text rekapituliert Dietziker Partner die Geschichte des Projekts Campus Biel/Bienne und
formuliert seine Schlussfolgerungen und Empfehlungen. In den eingeschobenen blauen Bo-
xen legt Dietziker Partner sein Fazit zu verschiedenen Themen dar.

Die Berner Fachhochschule (BFH) wurde 1997 aus dem Zusammenschluss von 12 Hoch-
schulen gegriindet. Die beiden Departemente "Technik und Informatik" und "Architektur,
Holz und Bau" der BFH sind an insgesamt 26 Standorten in den Agglomerationen Bern,
Biel/Bienne und Burgdorf untergebracht.

Nachdem 2011/2012 der Regierungsrat und der Grosse Rat des Kantons Bern die Konzent-
ration der BFH und als Folge davon den Projektierungskredit fiir den Campus Biel/Bienne
beschlossen hatten, wurde das Amt fir Grundstiicke und Gebaude (AGG) des Kantons
Bern mit der Umsetzung der notwendigen planerischen Abklarungen und der spateren
Realisierung beauftragt. Anschliessend wurden die Bedarfsermittlungen und die Flachen-
anforderungen ermittelt. Parallel fihrte das AGG mit der Gemeinde Biel die notwendigen
Zonenplan- und Landsicherungsverhandlungen. Im November 2013 erfolgte die Zustim-
mung zur Umzonung des Feldschl@ssli-Areals in eine Zone fiir 6ffentliche Nutzung.

Im Juni 2014 stimmte der Grosse Rat dem beantragten Projektierungskredit im Umfang
von CHF 24.5 Mio. einstimmig zu. Mit Testplanungen wurden die Flachen Gberprift und
erste Kostenaussagen als Grundlage fiir den Projektwettbewerb erstellt. Ende 2014 wurde
das Wettbewerbsprogramm publiziert. Im Juni 2015 wahlte die Jury unter 54 Eingaben
einstimmig das Siegerprojekt. In der gleichen Periode wurden die Baurechtsvertrage un-
terzeichnet und das Betriebskonzept verfeinert. Die Abklarungen zur archaologischen Bo-
denforschung konnten geklart und finanziell und terminlich abgestimmt werden.

Eine erste Grobkostenschatzung der Generalplaner auf Basis der ersten Bearbeitungs-
phase belief sich auf rund CHF 268.9 Mio. exkl. Reserven. Die weitere Planung des Vorpro-
jekts wurde auf Basis des genehmigten Betriebsprojekts, aber mit Vorgaben zur Optimie-
rung und zur Verzichtsplanung, mit dem tiefen Kostenziel von CHF 240 Mio. inkl. Reserven
weitergefuhrt. Im Weiteren wurde das Vorprojekt intensiv bearbeitet, um die Gesamtkos-
ten im Griff zu behalten. Ein ,Vorprojekt Plus“ wurde im Méarz 2017 mit Auflagen zur Kennt-
nis genommen und auf dieser Basis der Ausfihrungskredit beantragt. Die Inbetriebnahme
wurde aus finanzpolitischen Uberlegungen um ein Jahr auf 2022 verschoben. Die Freigabe
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des Vorprojekts erfolgte nach verschiedenen Reviews im Juni 2017, und die Planer starte-
ten mit der Ausarbeitung des Bauprojekts.

Mit dem vom Grossen Rat im Juni 2017 freigegebenen Ausfiihrungskredit wurden auch
die Auflagen der Holzbeschaffung beschlossen. Die Gesuche fiir die ersten Abbruchbewil-
ligungen wurden eingegeben, um mit den archdologischen Grabungen starten zu kénnen.
Ende 2017 konnte die Uberbauungsordnung &ffentlich aufgelegt werden.

Fazit I - Anspriiche an das Projekt (Leuchtturm)

Der Neubau der BFH fiir den Campus Biel/Bienne musste von Anbeginn eine Reihe von ganz unterschiedlichen
Anforderungen und Standards erfiillen, die (iber eine durchschnittliche Vorgabe hinausgehen und kostenrele-
vant sind.

= Um fiir einen 6ffentlich Bau an prominenter Stelle einen architektonisch und betrieblich hochstehenden Bei-
trag zu erméglichen, ist der offene Projektwettbewerb ein addquates Mittel. Die Kosteneffizienz und eine
marktgédngige Umsetzung stehen dabei weniger im Fokus.

= Der Neubau Campus Biel/Bienne soll beziiglich Nachhaltigkeit ein Vorzeigeprojekt des Kantons Bern werden.
Neben Minergie-P-ECO ist zusétzlich der fiir einen (Fach-) Hochschul- und Laborbau damals noch nicht zertifi-
Zierte SNBS Standard ,,Gold“ vorgegeben worden. Zudem soll der ,,umfassenden Nachhaltigkeit” in der Umset-
zung grosse Beachtung geschenkt werden.

= Der Nutzer und die Nutzung verlangen ein sehr hohes Mass an Flexibilitéit und Reserven in der Gebéudetech-
nik, was teilweise zu Doppelspurigkeiten und hohen Gleichzeitigkeiten fiihrt.

= Nicht Holz als Baustoff stellt ein relevantes Kostenproblem dar, sondern wie es gestalterisch, konstruktiv und
in der Beschaffung angewandt wurde. Hier wurde Neuland betreten, welches kaum in den Kosten nachgebildet
werden konnte.

All diese Anforderungen sind nachvollziehbar. In der Summe und ihrer Kombination erzeugen sie aber einen
Preis. Es gibt fiir Leuchttiirme letztlich keine Benchmarks — es soll ja explizit etwas Neues oder in der Kombina-
tion noch nicht so Gebautes realisiert werden. Eine korrekte Kostenaussage ist kaum mdglich — der Unterneh-
mer musste aber genau dies garantieren.

Die Abgabe des Bauprojekts erfolgte aufgrund der komplexen Planung mit zwei Monaten
Rickstand auf den Terminplan im Februar 2018. Aus der anschliessenden internen und
externen Uberpriifung des Bauprojekts resultierten rund 1000 offene Punkte, die in der
weiteren Phase abgearbeitet wurden. Im Marz 2018 fand der Spatenstich statt. Die Frei-
gabe des Bauprojekts erfolgte im Juli 2018. Und trotz noch offener Punkte und einer an-
gespannten Kostenentwicklung wurde die Phase 41 (Ausschreibung) mit weiteren Vorga-
ben zur Optimierung auf Empfehlung des Controllings von der Projektorganisation freige-
geben.

Fazit Il - Projektorganisation und Beteiligte

Alle Beteiligte sind in der Projektorganisation eingebunden und haben zudem eine eigene Stamm- und Linien-
organisation im Hintergrund. In dieser iiberschneidenden Matrix werden Entscheide auf verschiedenen Ebenen
und mit verschiedenen Schwerpunkten gefdllt. Die in solch lange dauernden und komplexen Grossobjekten
notwendige ,,Manpower“ wird durch externe Fachleute mitgetragen. Deren Input und Risikobeurteilung ist fiir
den Verlauf der Planung massgebend. Der Generalplaner hat neben seinem eigenen planerischen Arbeiten als
Gesamtleiter simtliche Subplaner und deren Gewerke zu koordinieren sowie Kosten, Termine und Qualitdit fe-
derfiihrend zu steuern und vor allem Entscheide im Sinne des Ganzen treffen.

Fiihrungsmdssig ist das eine enorme Herausforderung — erschwert durch die éusserst schlanken internen Res-
sourcen im AGG und der BFH. Diese hat als Nutzerin wenig Anreize, ihre Bestellung auf bauseitige Kosteneffi-
zienz zu trimmen. Wird das Projekt zudem terminlich sehr knapp gefahren und sind parallel dazu technisch
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komplexe Nutzerabstimmungen und ein baulicher Leuchtturm umzusetzen , stésst diese Organisation rasch an
Grenzen. Ein Projekt wie der Campus Biel/Bienne benétigt aber einen klaren Auftrag und eine zielorientierte
Fiihrung mit einem entscheidungsbefugten Gesamtprojektleiter an vorderster Front.

In dieser Projektphase wurden auch die Diskussionen um die Seewassernutzung als nach-
haltige Energiequelle und die lokale Holzbeschaffung fiir die Konstruktion weitergefiihrt.
Auch die notwendige Enteignung des betroffenen Eigentlimers wurde eingeleitet sowie
weitere Abbruchbewilligungen eingereicht, um termingerecht mit der Baustelle vorwarts
zu kommen. Das Projekt musste trotz angespannter Kostensituation um eine eigene Ener-
giezentrale und eine vergrosserte Einstellhalle erweitert werden, da sowohl die Seewas-
sernutzung wie auch die Einmietung der Parkplatze beim Coop nicht bis zu diesem Zeit-
punkt verbindlich fixiert werden konnten.

In der 2. Halfte 2018 liefen somit die Ausschreibungsplanung mit der Einarbeitung der
offenen Punkte parallel mit den juristischen Auseinandersetzungen (u.a. Baubewilligung,
Enteignung, vorzeitige Besitzeinweisung) und der Fertigstellung der Baueingabe fiir das
Gesamtprojekt. Die urspriinglich fir das 4. Quartal 2018 vorgesehene TU-Submission
wurde auf das erste Quartal 2019 verschoben. Die restlichen Arbeiten der Baugrube und
der geplanten Fundation sowie die weitere Ausfiihrungsplanung wurden vorgezogen, um
diese Verschiebung in Bezug auf den Endtermin auffangen zu kdnnen. Damit sollte ermdog-
licht werden, dass der Unternehmer unmittelbar nach Auftragsvergabe mit den Arbeiten
loslegen und den festgelegten Endtermin einhalten kann.

Liest man die Projektchronologie durch, zeigt sich, dass ab Vorprojekt die Planung in ihrer
Komplexitdt auf den verschiedenen Ebenen immer dichter wird und die offenen Fragen
nicht mehr sauber phasenkonform abgearbeitet bzw. mit immer mehr Vorleistungen kom-
pensiert werden. Trotz der immer enger werdenden Terminsituation und offener Recht-
fragen wurde am 5. April 2019 die Beschaffung der Totalunternehmerleistungen gestartet.
Die im August 2019 eingegangenen Angebote verfehlten den aufgrund des Kostenvoran-
schlags vorgesehenen und bewilligten Kreditrahmen derart massiv, dass das Verfahren
durch das AGG abgebrochen werden musste.

Fazit Ill - Kostenentwicklung und Submission

Die Kostenentwicklung ist nicht auf eine einzelne Fehlbeurteilung zuriickzufiihren, sondern auf viele Themen,
die sich am Schluss in den TU-Offerten niedergeschlagen haben. Einige davon hdtten den beteiligten Planern
und externen Uberpriifern auffallen miissen. Andere sind eher ,,schleichend” ins Projekt geflossen oder wurden
mit den erbrachten Vorleistungen, dem Werkvertrag sowie der immer enger werdenden Terminsituation ein-
gebracht. Folgende Punkte sind dariiber hinaus von Bedeutung:

= Fluch der ersten Zahl: Wie in vielen Projekten hat das AGG auch hier eine erste Kostenzahl erarbeitet. Obwohl/
bereits knapp gerechnet, wurde sie durch die ,,Politik” als (zu) hoch angesehen. In der Folge gab es mehrfach
generelle Kiirzungen und zusdétzliche Vorgaben, ohne aber die Bestellung und die Kosten entsprechend anzu-
passen. Die urspriinglich kommunizierte Zahl ist spdter immer im Bewusstsein aller Beteiligter vorhanden.

= Der Kostenvoranschlag ist nicht gleich TU-Offerte: Die Kostenschéitzung und der Kostenvoranschlag des Ge-
neralplaners und die verschiedenen Uberpriifungen beriicksichtigen die dem TU iiberbundenen Vertragsstra-
fen und Garantien nicht entsprechend. Auch sind die notwendigen Bauherrenreserven nicht eindeutig und
nachvollziehbar ausgewiesen. Die vorliegende TU-Submission wurde deshalb von Dietziker Partner detailliert
auf Basis von méglichst vergleichbaren, abgerechneten Projekten neu kalkuliert samt den projektspezifischen
Besonderheiten (Komplexitdt / Holzbau / Gebdudeautomation / Anforderung und Flexibilitdt / Schnittstellen /
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Nachhaltigkeit / Risikopositionen aus TU-Werkvertrag / Terminsituation). Die durch Dietziker Partner kalkulier-
ten Zahlen liegen weit iiber dem Kostenvoranschlag und machen alle diese nicht vollstéindig beriicksichtigten
Kostenthemen sichtbar.

= Termine kosten Geld: Im Verlauf der Projektentwicklung wurde die Zeit zu einem wichtigen Faktor. Planungs-
schritte wurden parallelisiert und Leistungen vorgezogen, um den Endtermin halten zu kénnen. Das ist mach-
bar - doch ist dies aber auch eingepreist.

= Benchmark: Alle rechnen mit Benchmark- und Erfahrungszahlen — das ist korrekt und gar nicht anders sinn-
voll méglich. Zum einen miissen aber die wirklich vergleichbaren Objekte und deren Kosten kritisch nebenei-
nander gehalten werden. Und zum anderen sind diese sehr kritisch abzugleichen mit den eigenen Anforderun-
gen, dem Marktumfeld oder dem gewdhlten Ausfiihrungsmodell.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass nicht ein einzelner Akteur oder eine
einzelne Fehleinschatzung zu diesem Resultat gefiihrt haben. Vielmehr haben im Projekt-
verlauf verschiedene Entscheide und Vorgaben ihren Tropfen beigetragen und damit das
Fass zum Uberlaufen gebracht: eine komplexe Projektorganisation, die sehr schlanken Res-
sourcen der Bauherrschaft, Flachen- und Standardentwicklungen lber die Projektdauer
hinweg, knapp kalkulierte Kosten auf Basis von Benchmarks ohne Leuchtturmzuschlag,
immer enger werdende Termine fiir die Umsetzung und zu guter Letzt die Submission fir
den Totalunternehmer, der die terminlichen, planerischen und rechtlichen Unsicherheiten
libernehmen, garantieren und damit einpreisen musste. Ein Marschhalt — auch mit einer
Endterminverschiebung — ware verschiedentlich angezeigt gewesen, um den erforderli-
chen Spielraum im Projekt zu gewahrleisten.

Um das zwischen Kosten-, Termin- und Qualitatsvorgaben aufgeriebene Projekt wieder auf
Kurs und moglichst rasch ins Ziel zu bringen, muss zuerst die Strategie festgelegt werden
— gilt ein absolutes Kostenprimat oder sollen moglichst viele Anliegen enthalten bleiben?
Welche Kostenpotenziale finden sich im Projekt und welche Spielrdume lassen sich 6ff-
nen?

Die notwendige Phase der Uberarbeitung sollte in einem Setting umgesetzt werden, das
alle Beteiligten mit entsprechenden Kompetenzen und kurzen Wegen unter klarer Fiih-
rung einbindet. (,,Ein Mann, ein Raum, ein Auftrag“). So besteht die Gewahr, dass rasch
ein von allen Seiten getragenes, stabiles Projekt vorgelegt werden kann. Die anschlies-
sende Submission muss sicherstellen, dass in der Ausschreibung Gestaltungsspielraum
vorhanden ist und die Unternehmen Starken und Knowhow einbringen kénnen. So kann
ein Partner fir die gemeinsame Realisierung des Campus Biel/Bienne gefunden werden.

Dietziker Partner Baumanagement AG, 27. April 2020
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