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Die Hilfte unserer Gebiude ist weniger als 60
Jahre alt. Die ersten Sanierungszyklen fallen
gehauft in gleiche Zeitrdume und fordern
Priorititen nach Massgabe der vorhandenen
Mittel und der baulichen Notwendigkeit. Neue
Materialien und Konstruktionen aber auch
verdnderte Bediirfnisse zeigen ein verander-
tes Alterungsverhalten und setzen iiberliefer-
tes Wissen oder Erfahrung als Instrumente
der Unterhaltsplanung teilweise ausser Kraft.
Wer Bestinde von dreissig oder dreitausend
Gebiuden zu verwalten hat, ist darum auf
neue Hilfsmittel angewiesen.

In der vorliegenden Dokumentation werden
die Bediirfnisse, Mdglichkeiten und der
Nutzen der methodischen Gebiaudebewirt-
schaftung aufgezeigt. Die Verantwortlichen
fiir die Gebdudebewirtschaftung, vor allem
von grosseren Gebdudebestinden, erhalten
Impulse zur Auswahl, Verbesserung und
Kontrolle der verschiedenen Hilfsmittel. Das
Problem der Zuordnung der existierenden
Methoden und Modelle fiir bestimmte
Benutzerbediirfnisse und das Abschitzen des
Nutzens und der Kosten der Methoden stehen
dabei im Zentrum.

Am Schluss der Dokumentation werden 16
konkrete Gebiudebewirtschaftemethoden
detailliert beschrieben. Dank einer klaren
Gliederung kann sich der Leser rasch einen
Ueberblick iiber die Moglichkeiten und
Grenzen der verschiedenen Methoden ver-
schaffen.

Die Dokumentation wird in ungeféhr einem
Jahr neu und aktualisiert aufgelegt. Anbieter,
welche ihre Methode darstellen méchten,
konnen bei der Programmleitung einen
Fragebogen anfordern.
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IP BAU

Gebidudebewirtschaftung

VORWORT

Das Aktionsprogramm «Bau und Energie» ist auf
sechs Jahre befristet (1990-1995) und setzt sich
aus den drei Impulsprogrammen (IP) zusammen:

- BAU - Erhaltung und Erneuerung

- RAVEL - Rationelle Verwendung von Elektrizitat

- PACER - Erneuerbare Energien

Mit den Impulsprogrammen, die in enger Koope-
ration von Wirtschaft, Schulen und Bund durch-
geflihrt werden, soll ein Beitrag zu einem ver-
starkt qualitativ orientierten Wirtschaftswachs-
tum, d.h. zu einer rohstoff-, energie- und um-
weltschonenden Produktion bei gleichzeitig ver-
starktem Einsatz von Fahigkeitskapital geleistet
werden. ’

Die Voraussetzungen flr die instandhaltung we-
sentlicher Teile unserer Siedlungsstrukturen sind
zu verbessern. Immer grdssere Bestdnde im
Hoch- und Tiefbau weisen aufgrund des Alterns
sowie der sich wandelnden Beddirfnisse und An-
forderungen technische und funktionale Mangel
auf. Sie mussen - soll ihr Gebrauchswert erhal-
ten bleiben - erneuert werden. Mit stetem «Flik-
ken am Bau» kann diese Aufgabe nicht sinnvoll
bewdltigt werden. Neben den bautechnischen
und organisatorischen Aspekten bilden auch die
rechtlichen Rahmenbedingungen, die fast aus-
schliesslich auf den Neubau ausgerichtet sind,
Gegenstand des IP BAU. Es gliedert sich ent-
sprechend in die drei Fachbereiche Hochbau,
Tiefbau, Umfeld.

Wissensliicken bei vielen Beteiligten - Eigenti-
mer, Behdrden, Planer, Unternehmer und Ar-
beitskréfte aller Stufen - sind zu schliessen, da-
mit die technische und architektonische Qualitat
unserer Bauten, aber auch die funktionale, wirt-
schaftliche und kulturelle Bedeutung vieler Quar-
tiere, Dorf- und Stadtteile erhalten oder verbes-
sert werden kdénnen.

Kurse, Veranstaitungen, Publikationen,
Videos, etc.

Umgesetzt werden sollen die Ziele des |IP BAU
durch Aus- und Weiterbildung sowohl von An-
bietern als auch Nachfragern von Erneuerungs-
dienstleistungen sowie durch Information. Die
Wissensvermittiung ist auf die Verwendung in der
taglichen Praxis ausgerichtet. Sie basiert haupt-
séchlich auf Publikationen, Kursen und Veran-
staltungen. Interessenten kdnnen sich Uber das
breitgefdcherte, zielgruppenorientierte Weiterbil-
dungsangebot in der Zeitschrift IMPULS infor-
mieren. Sie erscheint zwei- bis dreimal jahrlich
und ist (im Abonnement) beim Bundesamt fir
Konjunkturfragen, 3003 Bern (BfK), gratis erhalt-
lich.

Jedem Kurs- oder Veranstaltungsteilnehmer wird
jeweils eine Dokumentation abgegeben. Diese
besteht zur Hauptsache aus der fir den ent-

sprechenden Anlass erarbeiteten Fachpublika-
tion. Die Publikationen kdnnen auch bei der
Eidg. Drucksachen- und Materialzentrale (EDMZ2)
3000 Bern, bestellt werden.

Zustidndigkeiten

Um das ambitidse Bildungsprogramm bewdéltigen
zu kénnen, wurde ein Umsetzungskonzept ge-
wahlt, das neben der kompetenten Bearbeitung
durch Spezialisten auch die Beachtung der vie-
len Schnittstellen in der Bauerhaltung und -er-
neuerung sowie die erforderliche Abstltzung bei
Verbidnden und Schulen der beteiligten Bran-
chen sicherstellt. Eine aus Vertretern der interes-
sierten Verbdnde, Schulen und Organisationen
bestehende Kommission legt die Inhalte des
Programms fest und stellt die Koordination mit
den (brigen Aktivitdten im Bereich der Bauer-
neuerung Ssicher. Branchenorganisationen Uber-
nehmen auch die Durchfihrung der Weiterbil-
dungs- und Informationsangebote. Fir die Vor-
bereitung ist das Projektleitungsteam (Reto
Lang, Andreas Bouvard, Dr. Niklaus Kohler, Dr.
Gustave E. Marchand, Ernst Meier, Dr. Dieter
Schmid, Richard Schubiger, Rolf S&gesser,
Hannes Wiiest und Eric Mosimann, BFK) verant-
wortlich. Die Hauptarbeit wird durch die Arbeits-
gruppen erbracht, die zeitlich und kostenmassig
definierte Einzelaufgaben zu l6sen haben.

Dokumentation

Die vorliegende Dokumentation wurde ergén-
zend zum Tagungsband des Forums "Wie wer-
den Immobilienbestdnde bewirtschaftet und er-
neuert" vom 24. Juni 1992 abgegeben. Sie gibt
im ersten Teil einen Uberblick Gber die metho-
dischen Ansitze flr die Gebdudebewirtschaf-
tung, insbesondere in bezug auf die Aspekte
des baulichen Unterhalts und der Erneuerung.
Im zweiten Teil werden 16 konkrete Geb&ude-
bewirtschaftungsmethoden detailliert beschrie-
ben. Dank einer klaren Gliederung kann sich der
Leser rasch einen Uberblick Uiber die Méglich-
keiten und Grenzen der verschiedenen Metho-
den verschaffen.

Es ist vorgesehen, die Dokumentation spater neu
aufzulegen. Wir sind dadurch fur Hinweise auf
Unzulénglichkeiten oder Unterlagen von wei-
teren interessanten Gebdudebewirtschaftungs-
methoden dankbar. Anregungen nimmt der Lei-
ter der Arbeitsgruppe oder das Bundesamt f{r
Konjunkturfragen entgegen.

Fur die wertvolie Mitarbeit zum Gelingen der vor-
liegenden Arbeit sei an dieser Stelle allen Be-
teiligten bestens gedankt.

Juni 1992 Dr. H. Kneubuhler
Stv. Direktor des Bundesamtes
fur Konjunkturfragen
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1. Einleitung

1. EINLEITUNG

1.1 Bedeutung des Unterhalts
und der Erneuerung

Die Hélfte unserer Gebdude ist weniger als 50
Jahre alt. Die ersten Sanierungszykien fallen
gehduft in gleiche Zeitrdume und fordern Priori-
taten nach Massgabe der vorhandenen Mittel
und der baulichen Notwendigkeit. Neue Mate-
rialien und Konstruktionen aber auch verdnder-
te Bedlrfnisse zeigen ein verdndertes Alte-
rungsverhalten und setzen Uberliefertes Wissen
oder Erfahrung als Instrumente der Unterhalts-
planung teilweise ausser Kraft. Wer Bestdnde
von dreissig oder dreitausend Geb&uden zu
verwalten hat, ist darum auf neue Hilfsmittel
angewiesen.

Die Substanzerhaltung der Immobilien nimmt
einen hohen Stellenwert in der Unternehmens-
strategie ein und ist eine der Kernaufgaben der
Gebéudebewirtschaftung. Beim Geb&iudeun-
terhalt handelt es sich um eine unternehme-
risch wichtige Daueraufgabe, die mit der no-
tigen Professionalitdt zu betreiben und die bei
grossen Gebd&dudebestdnden nur durch ein
EDV-gestitztes Bewirtschaftungssystem als
Fihrungsinstrument effizient zu bewadltigen ist.
Dies mit dem Ziel, in bezug auf die Instandhal-
tung der Immobilien aktiv und kontinuierlich zu
handein, den baulichen Unterhalt friihzeitig zu
erkennen, diesen zum optimalen Zeitpunkt und
wirtschaftlich zu realisieren sowie die finanziel-
len Auswirkungen rechtzeitig in die Finanz- und
Budgetplanung einfliessen zu lassen.

1.2 Zielsetzung der
Dokumentation

Die Bedurfnisse, Mdglichkeiten und der Nutzen
der methodischen Geb&udebewirtschaftung
werden aufgezeigt. Die Verantwortlichen fur die
Gebdudebewirtschaftung, vor allem von gros-
seren Gebdudebestdnden, erhaiten- Impulse
zur Auswahl, Verbesserung und Kontrolle der
verschiedenen Hilfsmittel. Das Problem der Zu-
ordnung der-existierenden Methoden und Mo-
delle fur bestimmte BenutzerbedUrfnisse und
das Abschétzen des Nutzens und der Kosten
der Methoden stehen im Zentrum der Doku-
mentation.

Das IP BAU hat sich unter anderem zum Ziel
gesetzt, Hilfsmittel fUr die Erhaltung der vorhan-
~denen Bausubstanz zu erarbeiten. Die heute

schon vorhandenen IP BAU-Methoden «Un-
terhaltshandbuch» und «Diagnose-Methoden»
werden beschrieben und die geplanten Wei-
terentwickiungen aufgezeigt.

Entwertung eines Gebaudes
ohne Unterhalt

WEFT

ABNUTZUNG

FUNKTIONS -
BEEINTRACHTIGUNG

VERSLUMUNG

ZERFALL
1] m [1v] 2

| Neuwert

il Abnitzungen (beschleunigt durch Mate-
rial-, Verarbeitungs- und Planungsfehler)

I Verschleiss, zerstérte Schutzschichten
(Anstriche, Verputz, Verkleidungen, Dach-
haut, Anschlisse, Fugen etc.)

IV Rascher Zerfall, vorallem nach undicht
werden der Gebaudehille

Quelle: SANIEREN-RENOVIEREN
Bundesamt fur Konjunkturfragen, Bern 1989




1. Einleitung
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Am Schluss der Dokumentation werden 16
konkrete Gebdudebewirtschaftsmethoden de-
tailliert beschrieben. Dank einer klaren Gliede-
rung kann sich der Leser rasch einen Uberblick
Uber die Mdglichkeiten und Grenzen der ver-
schiedenen Methoden verschaffen.

Das Dokument richtet sich an Eigentimer und
Verwalter von Gebduden, insbesondere von
grosseren Gebdudebestidnden, sowie an Archi-
tekten, Planer und Treuhdnder, welche fir
Bauherrschaften Gebdudebestinde betreuen.

"‘Dieses Zielpublikum kennt normalerweise die fi-
nanziellen und administrativen Fragen und L6-
sungen. Hingegen hat es weniger Erfahrung in
Fragen des baulichen Unterhalts und der Er-
neuerung. Hier soll die Dokumentation einha-
ken, die Fragen des Vorgehens aufzeigen, exi-
stierende Methoden vergleichen und dem Ei-
gentimer oder Verwalter bei der Evaluation
einer Methode heifen.

Sofern sich ein Bedurfnis ergibt, soll der Me-
thodenbeschrieb regeimassig auf den neu-
esten Stand gebracht werden.

1.3 Begriffe

Bei der Bearbeitung bestehender Bausubstanz
bediente man sich bis heute traditioneller Be-
griffe, deren Aussagekraft zu wenig differenziert
ist und uber deren Verstdndnis kein Konsens
besteht. Eine Arbeitsgruppe mit Vertretern des
IP BAU, des SIA und der ETH unter der Lei-
tung von Herrn Jules Schréder, Hochbau-
inspektor des Kantons Zirich, ist auf der Suche
nach einem fachtechnisch logischen und
sprachlich korrekten Gedankengerist.

Ein erster Entwurf. liegt vor und soll im Herbst in
der Zeitschrift "Schweizer Ingenieur und Archi-
tekt" verdffentlicht werden.

Tatigkeiten im Bereich Unterhait und
Erneuerung

Instandhaltung/Wartung

‘Wahren der Funktionstiichtigkeit durch ein-

fache und regelmdssige Massnahmen.

WERT
o
"\\'\

a

GEBAUDE OHNE INSTANDHALTUNG

h 4
ZEIT

Instandsetzung

Mit ihr werden die allmdhlich abgebauten Zu-
standswerte von Zeit zu Zeit wieder in die Néhe
des Neuwertes zurtickgeholt.

WERT
)
A WERTERHALTUNG
NEU- [
v \\ij\
A ZEIT
ZEITPUNKT OER
INSTANDSET ZUNG
Erneuerung

Zusatzlich zur Rickgewinnung verlorener Wer-
te wird das Bauwerk an zeitgemd&sse oder zu-
kunftige Anforderungen angepasst.

WERT A WERTVERMEHRUNG
New - q;\
WERT \l

A - ZEIT

ZEITPUNKT DER
ERNEUERUNG

Quelle: SANIEREN-RENOVIEREN
Bundesamt fur Konjunkturfragen, Bern 1989
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2. Gebdudebewirtschaftung

2. GEBAUDEBEWIRTSCHAFTUNG

Systematische Gebaudebewirtschaftung bein-
haltet sdmtliche Massnahmen, weiche die Nut-
zung und den Betrieb von (grésseren) Gebau-
debestanden in technischer, oekologischer und
wirtschaftlicher Sicht optimal ermdglichen.

Obwohl erst wenige Methoden alle drei Grund-
themenbereiche abdecken, sollten in jedem Falle
die Abhangigkeiten zwischen den kaufman-
nischen und den bautechnischen Fragen erkannt
werden und in die Gebaudebewirtschaftung ein-
fliessen.

In der vorliegenden Dokumentation werden Me-
thoden beschrieben, welche vor allem die As-
pekte des baulichen Unterhalts und der Erneue-
rung behandeln.

Die Gebaudebewirtschaftung muss sowohl ge-
biudebezogene als auch gebdudeexterne Fak-
toren bertcksichtigen (vgl. untenstehendes Bild).

Die drei Grundthemenbereiche der
Gebdudebewirtschaftung

Strategien fiir die optimale Unterhalts-
und Erneuerungsplanung

Strategien fUr die optimale Liegenschaften-
verwaltung

Strategien fur die optimale Liegenschaften-
finanzierung

Gebaudebezene Faktore

Betrieb / Verwaltun Unterhalt/ Erneuerung

| Objektdaten ]
I I
l Betriebskosten Unterhaltskosten
[ Benuzzer | [ Checkiste |
T 1
Mietertrage Unternehmer
Baubuchhaltung

Gebaudebewirtschaftung

Gebidude-externe Faktoren

Lokales Umfeld Regionales Umfeld

Wirtschaft / Konjunktur ’

Standort

H
Bau- und Planungsrecht

{
[
[ Nutzung |
[ |
[ |

ie

Abbruch, Verkauf,
Ersatzneubau

Waerterhaltung

Wartsteigerung

Einflussfaktoren der Gebdudebewirtschaftung

Quelle: Wiest + Partner
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3. Methoden der Gebdudebewirtschaftung

3. METHODEN DER

GEBAUDEBEWIRTSCHAFTUNG

3.1 Vorbemerkung

Die Einfihrung einer Gebaudebewintschaftungs-
methode muss gut vorbereitet und konsequent
angewandt werden. Wichtig ist eine gute Abstim-
mung auf die Bedirfnisse. Aufgrund eines
Pflichtenheftes missen Ziel und Anforderungen
definiert werden, damit eine angepasste Methode
gewadhlt werden kann.

Jede Gebdaudebewirtschaftungsmethode enthalt
im wesentlichen 3 Elemente:

Schaffung einer sauberen Datenstruktur
¢ Ersterhebung und Auswertung
* Periodische Aktualisierung der Daten

Bei der Auswahl der Gebaudebewirtschaftungs-
methode muss besonders Gewicht auf die Durch-
fuhrbarkeit der periodischen Aktualisierung ge-
legt werden (keine Datenfriedhéfe produzieren).

Ferner ist zu beachten, dass die Leistungsstufe
der Methode stark durch die Tiefe der EDV/CAD-
Bearbeitung bestimmt wird.

¢ kein EDV-Programm: Arbeiten mit Formularen
und Checklisten. Auswertung in Form von
Tabellen und einfachen Grafiken

e EDV-PC-Programme: standardisierte Auf-
nahme, Eingaben und Auswertungen. Da-
tenaktualisierungen mit neuen Gesamtaus-
wertungen einfach méglich

e EDV/CAD-Datenverwaltungsprogramme (z.T.
spezielle Hardware erforderlich): Umfas-
sende Verwaltung grosser Datenmengen.
Direkte Aufschaltung wichtiger Anlagedaten
und somit stéandige Uberwachung méglich.

Eine Gebdudebewirtschaftungsmethode ist
ein Hilfsmittel, welches Antworten auf gezielte
Fragen gibt. Diese grundsatzlichen Fragen
werden dabei nicht von den "Spezialisten”, wie
Baufachleute, Verwalter, Treuhander etc., son-
dern von den Bautragern und Benltzern oder
vom gesellschaftlichen, wirtschaftlichen oder
politischen Umfeld gestellt. Nur so ist es még-
lich, vom heute (blichen reagieren zum
agieren zu gelangen.

11
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3.2 Klassierung der Methoden

Die vorhandenen Verhaltensweisen kénnen in
vier grundsatzlich unterschiedliche Gruppen auf-
geteilt werden. Die Methodenbeschriebe im Kapi-

tel

a)

b)

c)

6 sind entsprechend gegliedert.

Keine Methode

Keine vorausschauende Planung von Un-
terhalt und Erneuerung. Reagieren bei Be-
darf, meist ausgeltst durch Bauschidden
oder Umnutzungen. Bei Einzelgeb&duden
und fachkundiger Beurteilung im Bedarfsfall
durchaus vertretbare Lésung.

Beurteilungsmethoden fiir Einzelgebaude
Anhand von Checklisten und Arbeitshilfen
soll die Zustandsbeurteilung systematisiert
und die Erstellung von Sanierungskonzepten
erleichtert werden. Auf dem Markt werden,
abgeleitet von der Beratungstétigkeit der
Bauplaner etliche solcher Methoden ange-
boten. Das IP Bau hat bisher in diesem Be-
reich wesentliche Grundlagenarbeit geliefert

und versucht die Zustandsbeurteilung und .

die Folgerungen daraus zu systematisieren.
(Unterhaltshandbuch, Diagnose-Methoden)

Eine Weiterentwicklung in Richtung «Sanie-
rungsstrategie» von einer Vielzahl von Ge-
béuden liegt auf der Hand und wird zur Zeit
vom IP Bau in Angriff genommen.

Sanierungsstrategie grosser Gebiudebe-
sténde

Im Vordergrund steht nicht die Tiefe der
Aussage flr das Einzelgebdude, sondern
der gultige Uberblick Gber den ganzen Ge-
bdudebestand. Von grosser Bedeutung ist
die praktische Realisierbarkeit der Erster-
hebung und der periodischen Datenaktuali-
sierung. FUr die Bearbeitung der grossen
Datenmengen und der Datenaktualisie-
rungen ist der EDV-Einsatz unerlésslich.

d) Objekt-Management

(Facility-Management)

Darunter sind Koordinations- und Planungs-
tatigkeiten zu verstehen, die sich zum einen
auf die technischen, insbesondere haus-
technischen Bereiche eines Objektes und
zum anderen aber auch auf die Art und den
Umfang der Nutzung eines Gebdudes, einer
Anlage oder einer Produktionsstétte be-
ziehen. Die dazu erforderlichen umfang-
reichen Informationssysteme werden auf
dem deutschsprachigen Markt etwa seit 3
Jahren angeboten. Viele der angebotenen
Methoden dieser Gruppe bearbeiten nur
einen Teil des gesamten Objekt-Manage-
ments (z.B. die Uberwachung und Optimie-
rung der Haustechnikanlagen).

Die Einfihrung eines solchen Systems
braucht Weitsicht und ein sorgféltiges Vor-
gehen, das in effizienten Arbeitsschritten zu
Entscheidungen und Teilerfolgen flhrt. Be-
darf nach einem Objekt-Management haben
deshalb Unternehmen wie Industriebetriebe,
Flughdfen, Krankenh&user, Schulen, Ban-
ken, Versicherungen, Messen, Hotelketten,
grossere Wohnbautrdger, welche gesell-
schaftspolitische Entwicklungen rechtzeitig
und gezielt einfliessen lassen wollen.

Jede der drei beschriebenen Methodengrup-.

pe hat eine eigene Zielsetzung. Der Anwen-
der muss sich deshalb zuerst selber klar wer-
den, fir welche Fragestellung er ein Hilfsmit-
tel sucht.
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3. Methoden der Geba“udebewirtschaftung

3.3 Unterhalts- und
Erneuerungsstrategie

Fur die Entwicklung einer Unterhalts- und Er-
neuerungsstrategie liefern die Geb3udebewirt-
schaftungsmethoden wichtige Grundlagendaten.
Zusétzlich missen aber noch die Kenntnisse der
optimalen Erneuerungszeitpunkte einzelner
Bauelemente und ganzer Gebaude einfliessen.
Diese Zusammenh&nge sind noch wenig er-
forscht. Grundlagen Uber unterschiedliche Er-
neuerungsstrategien liegen noch nicht viele vor.
Die IP-Bau-Projekte Bauablaut, Massnahmen und
Technologien arbeiten in dieser Richtung.

Objektmanagement oder Facility-
Management

Instrument zur Steuerung und Uberwa-
chung der Bewirtschaftung von Objekten

Ziel:
Projektlubergreifende optimale Nutzung von
Objekten eines Unternehmens

Objekte:

Gebdude inkl. Einrichtungen, Ausstattungen
und spezifische Elemente des Arbeitsplat-
zes, aber auch Maschinen, technische An-
lagen sowie technische Systeme wie Infor-
mationsverarbeitung, Energieversorgung,
Heizung, Klima, Liftung, Sanitdr und die da-
zugehorigen Leitungsnetze.

Bereiche:
Abteilungsibergreifend. Betroffen sind fast
alle Bereiche eines Unternehmens.

Nutzen:

Ermdglicht schnellere Umplazierungen, fri-
here Betriebsbeginne und eine effizientere
Nutzung der Objekte

Werkzeuge:

Geeignete Informationssysteme welche Ge-

samtzusammenhange erkennen lassen. Sol-

che Systeme bestehen aus 4 Bausteinen:
objektorientiertes CAD-System

* relationales Datenbanksystem

s grafische und alphanumerische Daten-
Schnittstellen

* technische und administrative Anwen-
dungsprogramme

Quelle: J. Bernet
Computergestttzte Gebdudebewirtschaftung,
Technische Akademie Wuppertal, 1992
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3.4 Aufwand fiir eine Methode

Der Aufwand einer Methode kann nicht einfach in
Franken pro Jahr angegeben werden. In der
Ubersicht im Kapitel 6.3 wird deshalb nur eine ge-
nerelle Aussage gemacht (gering, mittel, hoch). In
den Einzelbeschrieben werden Angaben von
wichtigen Einzelposten (z. B. Software) gemacht.

Fir eine realistische Beurteilung des Aufwandes
einer Methode muss ein detaillierter Leistungs-
beschrieb (Pflichtenheft) fur die Einflihrung und
den Betrieb erstellt werden, wobei bei jeder Posi-
tion zwischen Eigenleistung und Fremdieistung
unterschieden werden muss.

Sowohl flr die einmaligen als auch fir die wieder-
kehrenden Kosten muss die Verrechnungsart im
voraus geregelt werden:

pauschal gesamthaft
¢ pauschal pro Objekt
¢ nach Zeitaufwand

Um eine Ubersicht zu erhalten, solite der Aufwand
gemass nachfolgender Tabelle gegliedert
werden.

Leistungsbeschrieb

Eigenleistung

Fremdleistung

Einmalige Kosten

(Einflihrung der_Methode)

- interne Datenstruktur
aufbereiten/anpassen

— Hard- und Software:
Kauf und Installation

~ Einfihrung und Instruktion

—~ Erstmalige Erfassung der Objekte
und Auswertung

Jéhrliche Kosten
(Betrieb der Methode)

— EDV-Betreuung

— Nachinstruktionen
(Refresher)

— Periodische Aktualisierung und
Auswertung der Daten

Aufwandgliederung von Gebdudebewirtschaftungsmethoden

-
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3. Methoden der Gebdudebewirtschaftung

3.5 Nutzen einer Methode

Ziel

Die Gebaudebewirtschaftung soll eine Kontinuitat
im Unterhalten und in der Erneuerung des
Gebaudebestandes erreichen, damit:

+ die finanziellen Mittel fir den Unterhalt ge-
zielt eingesetzt und im voraus budgetiert
werden kdnnen,

e die Nutzerstruktur erhalten, allenfalls aufge-
wertet werden kann (keine Verslumung, An-
passung an die Marktbedirfnisse),

¢ die Unterhalts- und Emeuerungsarbeiten fir
die Bauherrschaft, die Verwaltung und das
Gewerbe verkraftbar sind,

e der Zuwachs an Erfahrung in baulichen Fra-
gen kontinuierlich erfolgen kann.

e sinnvoll zusammengehdrende Pakete ge-
schnlrt werden.

e Erzielung einer hohen Effizienz in Planung
und Ausfiihrung.

Genereller Nutzen fiir den Stab/die Fiihrung

¢ FGhrungsmittel fir die operative Planung.

e Giiltiger Uberblick dber den Zustand des
Gebaudeparks.

e Angaben zum erforderlichen Unterhalts- und
Erneuerungsbedarf mit Angaben der Priori-
taten.

e Untermauerung der Bedeutung des Unter-
haltes und der Erneuerung mit Fakten.

e Aufzeigen was geschieht, wenn Unterhalt
und Erneuerung vemachladssigt werden.

e Basisdaten fir die Budgetierung und Pla-
nung von Unterhalt und Erneuerung.

¢ |Integrale Betrachtungsweise ist gewahr-
leistet. / '

e Kilarheit Uber den Zustandswert des Ge-
bdudeparks.

¢ Grundlagen fir Mietzins- und Vertragsge-
staltung.

Genereller Nutzen fiir den einzelnen Ver-

walter '

¢ Uberblick tber seine Gebdude (analoge
Aussage wie fur Stab).

¢ Periodisch aktualisierte Beurteilung der Ge-
baude.
Ubersichtliche Datensammiung.
information geht bei Personalwechsel nicht
verloren. Rascher Einstieg flr neuen Ver-
walter ist méglich.

¢ Arbeit im Bereich Unterhalt und Erneuerung
wird ernst genommen. Wertschitzung der
Arbeit des Verwalters.

Finanzieller Nutzen

o Mittelfristig planbare Unterhalts- und Er-
neuerungsbudgets ergeben mehr Mdéglich-
keiten fUr eine optimale Finanzierung.

+ Steuerliche Vorteile durch Kontinuitdt in den
Unterhalts- und Erneuerungskosten.
Sicherung der Rentabilitat
Verstetigung des Mitteleinsatzes
Langfristig tiefere Unterhalts- und Erneue-
rungskosten durch optimale Sanierungs-
strategie.

Gesellschaftlicher/sozialer Nutzen

¢ Erhaltung, allenfalls Aufwertung der Nutzer-
struktur der Objekte.

* Rechtzeitige Anpassung an neue Bedirfnis-
se und Gewohnheiten.

e Kontinuitat in der Erneuerung bewahrt eher
vor grossen Fehlentwicklungen.

Zahlenbeispiel des Hochbauamtes des Kan-
tons Zdrich

Auswertungsjahr 1991
(ohne Spital- und Universitdtsbauten)

e Anzahl Gebaude 2'144

¢ Neuwert 5'065 Mio Fr.
e Zustandswert 4'107 Mio Fr.
e jahrlicher Wartungsbedarf 61 Mio Fr.
¢ Instandsetzungsbedarf 223 Mio Fr.

(ohne wertvermehrende
Investitionen)

Die Zahlen zeigen deutlich die Bedeutung
eines optimalen Unterhaltes. Die Einflh-
rungs- und Betriebskosten einer Gebaude-
bewirtschaftungsmethode miussen in Reia-
tion zu den effektiven Unterhalts- und Er-
neuerungskosten gebracht werden.
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IP BAU

3.6 Einfiihrung einer Methode

Jeder Eigentimer/Verwalter von Immobilien muss
sich mit der Frage der Gebaudebewirtschaftung
auseinandersetzen. Soll er eine Methode ein-
fuhren, obwoh! noch viele Fragen offen sind und
erst wenige ausgereifte Methoden aut dem Markt
sind? Ja, denn es ist sehr wichtig, dass nicht nur
die kaufméannischen, sondern auch die baulichen
Fragen systematisch angegangen werden. Jeder
Eigentimer/Verwalter sollte fir seinen Gebiude-
bestand eine aktive Unterhalts- und Erneue-
rungsstrategie entwickeln. Die vorhandenen Me-
thoden liefern in Teilbereichen schon praktikable
Ldsungen.

Bei der Evaluation einer Methode miissen sowohl
die kurzfristigen Ziele als auch die langfristigen
Entwicklungsméglichkeiten beriicksichtigt wer-
den. Die Evaluation kann schrittweise wie folgt
‘ablaufen:

+ Formulierung der eigenen Bedurfnisse (vgl.
Kap. 5.2)

+ Welche Methoden entsprechen am ehesten
“meinen Beddrfnissen (vgl. Kap. 5.3)

e Ausarbeitung eines detaillierten Leistungs-
beschriebes zusammen mit moéglichen An-
bietern inkl. sauberer Aufgabenteilung zwi-
schen Anbieter und Anwender.

¢ Offerten einholen und vergleichen.
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3. Methoden der Gebdudebewirtschaftung

3.5 Nutzen einer Methode

Ziel

Die Gebaudebewirtschaftung soll eine Kontinuitat
im Unterhaiten und in der Erneuerung des
Gebaudebestandes erreichen, damit:

e die finanziellen Mittel fir den Unterhalt ge-
zielt eingesetzt und im voraus budgetiert
werden kdnnen,

e die Nutzerstruktur erhaiten, allenfalls aufge-
wertet werden kann (keine Verslumung, An-
passung an die Marktbedirfnisse),

¢ die Unterhalts- und Ermeuerungsarbeiten fir
die Bauherrschaft, die Verwaltung und das
Gewerbe verkraftbar sind,

e der Zuwachs an Erfahrung in baulichen Fra-
gen kontinuierlich erfolgen kann.

¢ sinnvoll zusammengehérende Pakete ge-
schnirt werden.

e Erzielung einer hohen Effizienz in Planung
und Ausfihrung.

Genereller Nutzen fiir den Stab/die Fiihrung

e Flhrungsmittel fir die operative Planung.

e Qldiltiger Uberblick Gber den Zustand des
Gebdiudeparks.

e Angaben zum erforderlichen Unterhalts- und
Erneuerungsbedarf mit Angaben der Priori-
taten.

¢ Untermauerung der Bedeutung des Unter-
haltes und der Erneuerung mit Fakten.

¢ Aufzeigen was geschieht, wenn Unterhalt
und Erneuerung vernachlassigt werden.

¢ Basisdaten fir die Budgetierung und Pla-
nung von Unterhalt und Erneuerung.

¢ |Integrale Betrachtungsweise ist gewahr-
leistet. / '

o Klarheit Uber den Zustandswert des Ge-
bdudeparks.

e Grundlagen fir Mietzins- und Vertragsge-
staltung.

Genereller Nutzen fiir den einzelnen Ver-

walter '

¢ Uberblick Uber seine Gebdude (analoge
Aussage wie fir Stab).

* Periodisch aktualisierte Beurteilung der Ge-
baude.
Ubersichtliche Datensammlung.
information geht bei Personalwechsel nicht
verloren. Rascher Einstieg flr neuen Ver-
walter ist méglich.

¢ Arbeit im Bereich Unterhalt und Erneuerung
wird ernst genommen. Wertschitzung der
Arbeit des Verwalters.

Finanzieller Nutzen

e Mittelfristig planbare Unterhalts- und Er-
neuerungsbudgets ergeben mehr Méglich-
keiten flr eine optimale Finanzierung.

¢ Steuerliche Vorteile durch Kontinuitdt in den
Unterhalts- und Erneuerungskosten.
Sicherung der Rentabilitét
Verstetigung des Mitteleinsatzes
Langfristig tiefere Unterhalts- und Erneue-
rungskosten durch optimale Sanierungs-
strategie.

Gesellschaftlicher/sozialer Nutzen

¢ Erhaltung, allenfalls Aufwertung der Nutzer-
struktur der Objekte.

e Rechtzeitige Anpassung an neue Bedurfnis-
se und Gewohnheiten.

e Kontinuitat in der Erneuerung bewahrt eher
vor grossen Fehlentwicklungen.

Zahlenbeispiel des Hochbauamtes des Kan-
tons Zirich

Auswertungsjahr 1991
(ohne Spital- und ‘ Universitatsbauten)

e Anzahl Gebaude 2'144

¢ Neuwert 5'065 Mio Fr.
e Zustandswert 4'107 Mio Fr.
e jahrlicher Wartungsbedarf 61 Mio Fr.
¢ Instandsetzungsbedarf 223 Mio Fr.

(ohne wertvermehrende
Investitionen)

Die Zahlen zeigen deutlich die Bedeutung
eines optimalen Unterhaltes. Die Einfldh-
rungs- und Betriebskosten einer Gebaude-
bewirtschaftungsmethode missen in Rela-
tion zu den effektiven Unterhalts- und Er-
neuerungskosten gebracht werden.
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fertig. Im Bericht erwadhnt er die Elemente,
deren Beurteilung provisorisch ist.
¢ Er verfahrt wie oben, (berarbeitet aber die

Grobdiagnose nach Eingang der Resuitate.

Zwei ergdnzende Hilfsmittel stehen in diesen
Fallen zur Verfiigung:

¢ Die Feindiagnose

¢ Die ¢kologischen Diagnosen

Die Feindiagnosen

In der Feindiagnose werden feiner unterteilte
Elemente, allenfalls unter Zuhilfenahme von
Prifmethoden, auf ihren Zustand untersucht.
Sie kann auch auf alle Elemente erstreckt
werden.

Die Baufachleute sind nur fur die Baukon-
struktion zusténdig. Elemente von Heizungs/
Klima/Luftung/Sanitdr und Elektroinstallationen
werden durch die jeweiligen Fachingenieure
beurteilt.

> |P BAU Dokument
Feindiagnose flr Baukonstruktionen
und Haustechnik

Die 6kologischen Diagnosen

In der 6kologischen Grob- bzw. Feindiagnose
werden die Elemente auf ihre ékologische Ver-
traglichkeit geprift.

> |P BAU Dokument
«Umweltbewusst Bauen»

Zu beziehen bei der Eidg. Drucksachen- und
Materialzentrale, Bern

e Grobdiagnose. Zustands- Nr. 724.431 d
erfassung von Gebaduden
und Kostenschéatzung

¢ Feindiagnose fir Baukon- Nr. 724.432 d
struktionen und Haus-
technik

e Umweltbewusst Bauen.  Nr. 724.481'd

Leitfaden fur umweltge-

rechte Erneuerung
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4. Methoden IP Bau

4. METHODEN IP BAU

4.1

Zielsetzung IP Bau

Das IP Bau hat sich zum Ziel gesetzt, Hilfsmittel
fur eine effiziente und zukunftsorientierte Bau-
erhaltung und -erneuerung zu erarbeiten. Im
Bereich Hochbau werden verschiedene Me-
thoden zur Optimierung des Unterhaltes und

‘der Erneuerung ausgearbeitet:

Anzahl Elemente Aufwand | Methoden
pro Geb3ude
Unterhalt
Objektspezifisch Beurteilung von 1/2 Tag | Unterhaltshandbuch?)
50 - 150 Elementen (vorhanden)
Gebdédudepark pro m2 Flache Daten aus Projekt
(Abschéatzen (BGF/EBF) nach «Unterhaltskosten IP
jahri. Unterhalt) Gebd&udekategorien Bau» (ab Ende 92)
Check-up/Grobdiagnose
(Basis fir Erneuerungsstrategie)
Objektspezifisch Beurteilung von 1-2 Grobdiagnose von
50 Elementen Tage?) Wohnbauten vorhan-
den (Erweiterung auf
andere Kategorien ab
Ende 92)
Geb&udepark Kombination von Grobdiagnose mit

(Szenario Gber
mehrere Jahre)

Alterungsszenarios
mehrerer Objekte

Alterungsszenario (fUr
alle Grobdiagnose-
typen ab Anfang 93)

1)

2)

Kleine und mittelgrosse "gewdhnliche" Liegenschaften, die vor allem Wohnungen und Ge-

schiftsrdume umfassen.

Der Aufwand enthalt die Vorbesprechung mit dem Auftraggeber, das Nachgesprich und
den individuell verfassten Bericht.
* Aufwand bei Verwendung zum Eigengebrauch: ca. 1 Tag
* Aufwand bei Fremdauftrag: ca. 1 1/2 - 2 Tage
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1P BAU

6.3 Gliederung der Gebidudebewirtschaftungsmethoden

Vorbemerkung:

« Die Angaben basieren auf den Unterlagen der Anbieter. Eine Uberprufung
war nur beschrdnkt moglich. Es ist Sache der Anwender, die Qualitdt der
gemachten Aussagen zu prifen.

Gliederung der Gebidudebewirtschaftungsmethoden

Schwergewicht Sanierungskonzepte Sanierungsstrategie " Optimierung von Unterhalt +
der Aussagen von Einzelgeb4uden grosser Gebaudebestinde Betrieb grosser Gebiudebestande
5 g2 3
2 2| os S
Methoden ks £l £ @
[« - 2 -
q o2 c g
31 =|s¢ o g | B o 2
2 3228 e f $ s =) g < S| o
iteri a£|z2|82]5% 22lalolo_lzel 2|38l <2 |3
Kriterien 32|32 28158| £ | 0w |28 8|5 1323 sl Sl 3151818
= [v]
e5[a8|58|83| £ | o |83 3 | = |ES|S2| B| 5| 2|2 |%
Anzahl Gebgude
» kiein (bis 100) X X X X x 1) 1) 1) 1) 1) 1) 1)
« gross (iber 100) X | X X X x X } 4 x }
Gebdaudeart
* Wohnbauten , X x| x X
» alle Gebaudearten 2) 2) 2) | X x| x x x b 4 b 4 } 4 x b 4 b 4 4
EDV-Programm NEIN| NEIN| NEINI NEININEIN | b | ga fua | ua | ua | uafoa | oa|oa | oA
3) 3) 3) 3) 3)
Aufwand '
:.e_tar?a'l.:g mittel | mittel | mittel | hoch | mittel { mittel |gering| hoch | mittel | hoch | hoch | hoch | hoch | hoch | hoch | hoch
janriic mittel| 4) | 4) | 4) | 4)_ |mittel [gering| mittetjgering| 5) | & | 5 | 5 | 5 | 3) | 5
Angebot
» Dienstleistungsangebo X x x x ? 4 4 X | X ) 4 x x
+ Doku + Kurs 4 b 4 -
* nur Doku x x
« nur far Eigenbedarf X 6) X 6)

1) Die Methode ist auch geeignet flr einzelne komplex genutzte, unterhaltsintensive Grossobjekte

2) Erweiterung auf weitere Gebdudekategorien vorgesehen

3) Stand 1992. Verschiedene Anbieter sind an der Entwicklung eines EDV-Programmes fir ihre Ge-
bédudebewirtschaftungsmethode

-
4) Diese Methoden basieren auf einer einmaligen Erhebung und Auswertung. Fir die Daten-Aktu-
alisierung ist vorgesehen, die Erhebungen und Auswertungen ca. alle 10 Jahre zu wiederholen.

5) Der Aufwand fir den Betrieb eines Facility-Management-Systems kann nicht allgemein ange-
geben werden, da verschiedenartigste Mehr- und Minderkosten mithineinspielen.

6) Diese beiden Methoden werden zwar nicht angeboten, sind aber von der Methodik her interes-
sant. Ausfuhrliche Beschriebe stehen flr Interessenten zur Verfigung.
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4.3 DIAGNOSE-Methoden
(vgl. auch Beschrieb Kap. 6)

Fir die detaillierte Zustandsbeurteilung im Hin-
blick auf die Planung von Unterhalt und Er-
neuerung von EINZELGEBAUDEN entwickelt
das IP BAU ein systematisches Vorgehen

4. Methoden IP Bau

J

z 4] 5
= z
Geb. Bew w & 5) = w
u w = = %)
z:0 zix z:z < z O
i I Zi= = zz <2 ZiZ
I 2ie B g 23 2
Erneuerung W' 3 G w2 Sre G 2
Auswertung Daten fur Diagnosen
Proj. IP Bau
Daten fur Projektuberarbeitung
Okol. | Bauablauf Bauablauf Geb.-
Diagn. [ Bewirt.
X X x X
vy —Y X v y y v : 4
Nutzung| / X Grob- j\) Erganzg | | Massn. Zusatz N\’ Aus Ausfuh . Nutzung
/- | Diagn. \NA |FD & Techn | Projekt \ jJ,Z‘ schrbg. rung Y.
\ / «...-T_._.« S 'y r'y Nz x x A/ i
\ 2 Y 2 Y 4
Fein. I | | Kostenplanung Kostenplanung Unter- |
Diagn. | hait
 S—
Verwendung Daten fur Nutzung
Gliederung: Element GD/EKG: EKG EKG/NPK Element GD/EKG
Phase: Diagnosen Projektierung Ausfihrung Nutzung

Der Gesamtablauf ldsst sich in die folgenden
vier Stufen unterteilen:

e Diagnosen

¢ Projektierung

¢ Ausflihrung inkl. Vorbereitung

¢ Nutzung

Die Diagnose des Gebdudezustandes steht am
Anfang und bildet eine unabdingbare Voraus-
setzung der nachfolgenden Stufen.

Die Erkenntnisse aus den e€inzelnen Stufen
konnen bei der Weiterarbeit jeweils nahtlos
weiterverwendet werden. Dies ist méglich, weil
alle — mit zunehmender Feinheit — auf Elemen-
ten aufbauen. Der Ubergang zur Projektierung
und anschliessender Ausschreibung mittels
Normpositionen ist bis zur Schlussabrechnung
und anschliessendem Unterhalt gewdahrleistet.

Die Grobdiagnose

Die Grobdiagnose hat in dieser ersten Stufe
eine zentrale Stellung. Als einzige erfasst sie
zwingend das gesamte Gebdiude, sie stellt den
Zustand fest und macht Kostenaussagen.

> |IP BAU Dokument
«Grobdiagnose von Gebauden»

Die Grobdiagnose arbeitet mit einfachen, zu-
sammengefassten Elementen. Baufachleute
beurteilen den Zustand ausschliesslich visuell.
Spezialisten werden keine beigezogen.

Vereinzelt bleiben auch nach einer optischen
Prifung Unsicherheiten bestehen. Als Bei-
spiele seien genannt die Verankerung von
Beton-Fassadenelementen oder der Verdacht
auf toxische Materialien (Mieterklage uber
Allergien).

In diesen Féllen soll der Auftragnehmer das
weitere Vorgehen mit dem Auftraggeber ab-
stimmen.

e Er ldsst das Element durch den Spezialisten
beurteilen und stellt seine Grobdiagnose erst
fertig, wenn die Resultate vorliegen oder

e Er ldsst das Element durch den Spezialisten
beurteilen und stellt seine Grobdiagnose
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden P BAU

Bezeichnung:

IP BAU UNTERHALTSHANDBUCH

Herausgeber: Impulsprogramm Bau
Bundesamt flr Konjunkturfragen
Belpstrasse 53
3003 Bern
Vertrieb: EDMZ (Eidg. Drucksachen- und Materialzentrale, Bern)
Kontaktperson: A. Schmid, rte Lausanne, 1041 Lausanne (franzosische Fassung)
R. Lang, Gruenberg & Partner, Alfred Escher-Strasse 9, 8027 Zurich
Kurzbeschrieb
Ziel Zustandsbeurteilung von Gebduden und Anlagen aufgrund von Schaden-
bildern und von periodischen oder gezielten Kontrollen mittels tabetla-
rischen Checklisten als Basis fir die Gebdude-, Kostenplanung und Aus-
fubrung von funktions-, werterhaltenden und wertvermehrenden Mass-
nahmen.
Zielpublikum Hauseigentimer, Verwalter, Heimleiter und Hauswarte von Wohntberbau-
ungen mit Ublichem Installationsanteil sowie Schulhaus-, Verwaltungs-,
Biro- und Industriebauten mit einfacherem Installationsanteil.
Datenerhebung Der Zustand der einzelnen Bauteile wird bezuglich ihrer Qualitdt nachge-
fahrt. '
Code 1: guter Zustand
Code 2: zu beobachten
Code 3: Massnahmen zu ergreifen
Code 4: dringend
Datenauswertung Die Daten kdnnen bei kleineren Ueberbauungen manuell, bei grésseren
Ueberbauungen mit Vorteil im PC erfasst und verarbeitet werden. Ersicht-
lich sind:
— zu uberwachender Bauteil )
— durchzufihrende Kontrollen, durch wen und wann
- Feststellungen
— Ausbesserungsmassnahmen
- Vorbeugungsmassnahmen
-~ - Verantwortliche
Resuitate 1. Kontrolibefehle

26

Wer wann wo was zu Gberprifen hat.

2. Zustandslisten ‘

Zustand der einzelnen Bauteile nach Ueberbauung und Gebé&ude
oder/und Kostenart geordnet.

Die Optimalisierung allfdlliger Massnahmen ist durch den Quervergleich
moglich.
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5. Benutzer-Checkliste

5. BENUTZER-CHECKLISTE

5.1 Gliederung der
Geb3udebewirtschaftungs-
methoden

Im Kapitel 6 sind die beschriebenen Methoden

~.aufgrund der wesentlichen Aussagen der Da-

tenauswertungen in folgende drei Gruppen

aufgeteilt worden: '

e Sanierungskonzepte von Einzelgeb&uden

¢ Sanierungsstrategie grosser Gebdudebe-
stande

¢ Optimierung von Unterhalt und Betrieb gros-
ser Gebdudebestédnde

Innerhalb dieser drei Gruppen werden die Me-
thoden geméss folgenden Kriterien weiter cha-
rakterisiert: '

e Anzahl Gebdude
- klein {bis 100)
— gross (Uber 100)

e Gebiudeart
- Wohnbauten
- alle Geb3udearten

¢ EDV-Programm
- vorhanden
- (noch) nicht vorhanden

e Aufwand
- einmalig (gering/mittel/hoch)
~ jahrlich (gering/mittel/hoch)

¢ Angebot

- Dienstleistungsangebot
Dokumentation und Kurs
neue Dokumentation
nur fir Eigenbedarf

5.2 Fragen an den Anwender

Bevor man hinter den Methodenvergleich geht,
muss man sich klar werden, welche Ziele man
mit der Gebdudebewirtschaftungsmethode er-
reichen will. Fragen die man sich selber stellen
sollte, kénnten sein:

¢ Wieviele Gebdude betreue ich?

¢ Was fir Gebaudetypen betreue ich?

* Welche Unterlagen lber die Gebaude sind
vorhanden (Konstruktionsbeschriebe, Ener-
gieverbrauchszahlen, Plane, Zustandsbe-
urteilung)?

» Will ich einen Uberblick tiber den Gebaude-
park oder konkrete Aussagen zu den Einzel-
gebiduden?

e Habe ich fachtechnisches Personal um eine
Methode auch selber betreiben zu k6nnen?
Was fur EDV-Mittel stehen dazu zur Verfi-
gung?

* Muss die Methode in bestehende Daten-
banken/Bewirtschaftungsmethoden inte-
griert werden kénnen?

* Welche finanziellen Mittel stehen fiir die Ein-
fihrung und den Betrieb einer Methode zur
Verfligung (einmalig/jéhrlich)?

¢ Bis wann mussen die Ergebnisse der Erster-
hebung vorliegen?

s etc.

5.3 Fragen an den Anbieter

Je bestimmter eigene Bedurfnisse formuliert
sind, desto konkretere Fragen kénnen dem An-
bieter gestellt werden, z.B.: ‘

Datenerhebung

e Was fir Unterlagen missen pro Geb&ude
zur Verfugung gestellt werden?

Welche Daten werden erhoben?

Wer erhebt die Daten?

Wie lange dauert eine Erhebung pro Ge-
bdude?

Datenauswertung

* Wie werden die Daten ausgewertet? Auf
welchen theoretischen Grundlagen basieren
die Auswertungen?
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6. Beschrieb der Gebédudebewirtschaftungsmethoden P BAU ‘

Bezeichnung:

Herausgeber:

Vertrieb:

Kontaktperson:

Diagnose-Methoden IP BAU

- Grobdiagnose von Gebduden - Zustandserfassung und Kosten
schétzung

- Feindiagnose flir Baukonstruktionen und Haustechnik

- Umweltbewusstes Bauen

Impulsprogramm Bau
Bundesamt fir Konjunkturfragen
Belpstrasse 53

3003 Bern

EDMZ (Eidg. Drucksachen- und Materialzentrale, Bern)

- B. Rust, Schaffhauserstrasse 79, 8057 Zirich (Grobdiagnose)

- H. Hediger, Trottenstrasse 20, 8037 Zirich (Feindiagnosen)

-~ E. Heimgartner, E. Basler & Partner, 8702 Zollikon (Okologische
Diagnosen)

Ziel:

Zielpublikum

Datenerhebung

-

Datenauswertung
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Kurzbeschrieb

Mit den Diagnose-Methoden von IP BAU soll der Zustand einer Liegen-
schaft systematisch erfasst werden, um Unterhalt und Erneuerungsmass-
nahmen auf einer tragfahigen Basis planen zu koénnen.

- Eigentumer von Liegenschaften und ihre Vertreter als Auftraggeber

- Baufachleute (Generalisten) als Anwender der Grobdiagnose-Methode

- Spezialisten und Fachleute aus dem betroffenen Fachbereich als An-
wender der Feindiagnose fiir Baukonstruktionen und Haustechnik

- Generalisten bei der dkologischen Grobdiagnose, Spezialisten bei der
okologischen Feindiagnose '

Bei der Grobdiagnose wird nach einer vorstrukturierten Befragung des Auf-
traggebers der Zustand des Geb&udes ermittelt, indem fiinfzig Elemente
einem Zustandscode von a bis d zugeordnet werden. Diese sind durch Zu-
sammenfassungen aus der Elementkostengliederung (EKG) der CRB ent-
standen. Ein Beibalttheft enthélt dazu detaillierte Vorgaben.

Die Grobdiagnose kann ergdnzt werden durch eine auf das gesamte Ob-
jekt bezogene Beurteilung der dkologischen Aspekte.

Bei Unsicherheiten. kénnen einzelne Elemente schon wihrend der Dia-
gnosephase in der Gliederung gemass EKG durch Feindiagnosen fur Bau-
konstruktionen und Haustechnik bzw. Okologie detailliert beurteilt werden.
Die Ubrigen Elemente werden erst bei der Projektierung erfasst.

Bei den Feindiagnosen kénnen Prifverfahren eingesetzt werden.

Bei der Grobdiagnose werden die Zustandscodes in ein Formular tbertra-
gen und die Kosten mit einem standardisierten und nachvollziehbaren
Verfahren ermittelt. Eine EDV-Lésung liegt in der Rohfassung vor.

In der 6kologischen Grobdiagnose werden zu den einzelnen Aspekten Ist-
Werte mit den Vorgaben verglichen, die 6kologische Feindiagnose vertieft
die Aussagen auf das einzelne Element bezogen.

In der Feindiagnose fiir Baukonstruktionen und Haustechnik werden die
Mangel eines Elements unter Angabe von Kriterien und Ursachen qualitativ
und quantitativ erfasst.



P BAU 6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

6. BESCHRIEB DER GEBAUDEBEWIRT-
SCHAFTUNGSMETHODEN

6.1 Kiriterien fir den Einbezug
der Methoden in den
Vergleich

Eine Abgrenzung der angebotenen Methoden
ist einerseits sehr schwierig und andererseits
sind auch die Fragestellungen der Anwender
sehr unterschiedlich. Es wurde deshalb eine
breite Palette von Methoden mit folgenden
zwei Einschrdnkungen in den Vergleich einbe-
zogen:

* Wesentliche Teile der Methode missen sich
auf die baulichen Aspekte des Unterhalts
und der Erneuerung beziehen.

e Es muss eine klar definierte, in sich ge-
schlossene und beschriebene Methode mit
einem methodischen Vorgehen sein.

Die ausgewdhlten Methoden sind gemdass Ka-
pitel 3.2 in drei Hauptgruppen eingeteiit wor-
den. Mit einem klaren Beschrieb wurden die
Moglichkeiten und Grenzen der einzelnen Me-
thoden aufgezeigt.

Es ist vorgesehen, die Dokumentation spater
neu aufzulegen. Weitere Methoden kdnnen
deshalb auch noch in den Vergleich einbe-
zogen werden.

6.2 Bemerkungen zum Auf-
wand der verschiedenen
Methoden

Wie im Kapitei 3.4 beschrieben, ist eine allige-
meinglltige Aufwandangabe fiir die einzelnen
Methoden problematisch. Fir "einen reali-
stischen Kostenvergleich muss aufgrund eines
detaillierten Leistungsbeschriebes die Tabelle
auf Seite 14 volistandig ausgefullt werden. Fir
einen groben Vergleich soll trotzdem versucht
werden, zu den einzelnen Methoden eine ge-
nerelle Aufwandangabe zu machen.

¢ einmalige Kosten

- gering, d.h. kleiner 500.--Fr./Objekt
- mittel, d.h. 500.-- bis 2'5600.-- Fr./Objekt
- hoch, d.h. grésser 2'500.-- Fr./Objekt

e jahrliche Kosten

— gering, d.h. kleiner 50.-- Fr./Objekt
- mittel, d.h. 50.-- bis 200.-- Fr./Objekt
- hoch, d.h. grosser 200.-- Fr./Objekt

Jahrliche Kosten werden nur fir die Methoden
der Gruppe "Sanierungsstrategie grosser Ge-
bdudebestidnde" angegeben. Bei der Gruppe
"Sanierungskonzepte von Einzelgebauden" ist
eine jahrliche Aktualisierung nicht vorgesehen
und bei der Gruppe "Optimierung von Unterhalt
und Betrieb grosser Gebdudebestinde" kann
der jahrliche Aufwand in dieser allgemeinen
Form nicht angegeben werden.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden IP BAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

LANGZEITPLANUNG FUR GEBAUDEUNTERHALT

MEIER & STEINAUER AG
Neugasse 61
8005 Zurich

E. Meier

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung
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Kurzbeschrieb

Die Methode dient der Beurteilung der Bausubstanz von Wohnbauten und
ist fur einzelne Objekte wie fur einen grésseren Geb&udepark anwendbar.
Daruiberhinaus werden daraus resultierend Massnahmen vorgeschlagen
und Grobkosten errechnet.

Eigentimer und Verwaltungen von Mehrfamilienhdusern.
(Institutionelle Anleger, Baugenossenschaften, 6ffentliche Hand, Pen-
sionskassen, etc.)

Als Grundlage fur die Datenerhebung dienen die vorhandenen Planunter-
lagen des Objektes. Diese werden in einem ersten Schritt analysiert. Dar-
aufhin erfolgt eine Begehung zusammen mit dem Hauswart und einem
Vertreter des Bauherrn. Auf die Anwesenheit des Hauswartes bei der Be-
gehung wird grossen Wert gelegt, da er konkrete Kenntnisse Gber die Lie-
genschaft hat. Er kann auf bestehende Mé&ngel und Probleme hinweisen.

Neben den Bauteilen wird auch die Erschliessung auf deren Qualitat hin
beurteilt. Alle Feststellungen werden in vorbereiteten Checklisten und in
vorhandenen Planunterlagen notiert. Bei Bedarf werden zur Beurteilung
Spezialisten beigezogen (Haustechnik/Energietechnik).

In Ergénzung zu den schriftlichen Notizen werden die Beobachtungen
auch photographisch festgehalten.

Erfahrungsgemass dauert die Erfassung aller Daten je nach Grosse des
Objektes etwa 1 Tag (6-Familienhaus)

Ziel dieser Datenerhebung ist eine Langzeitplanung der Sanierungsmass-
nahmen. Als Randbedingung kann beispielsweise formuliert werden, dass
eine werterhaltende, energetische Sanierung des Geb&dudes anvisiert wer-
den soll. Selbstverstidndlich sind andere Zielsetzungen ohne weiteres
denkbar. Wichtig ist, dass das Ziel vor deren Erhebungen exakt definiert
wird.

Die Auswertung der Checkliste resultiert primér in einer Mangelliste. Durch
genauere Untersuchungen kbénnen jedoch Zusammenhdnge formuliert und
die Sanierungen dann in einzelne Massnahmenpakete unterteilt werden.
Die Dringlichkeiten dieser Sanierungen werden in einer Prioritatenliste
festgehalten.




IP BAU

6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Daten-Aktualisierung

Aufwand

3. Prioritatenlisten, Vorgangslisten
Die Codierung der einzelnen Zustdnde ermdglicht einen zweckgerichteten
Unterhalt, resp. geplante und kostenoptimierte Renovationsarbeiten.

4. Erfallungskontrolle

Bestétigte Kontrollbefehle

Bestétigte Erflillungsmeldung

via PC-System, Telefon oder auf dem Korrespondenzweg

Die Zustands- und Erfullungsmeldungen werden dauernd verarbeitet und
ermoglichen die Erstellung von aktuellen Zustands- und Prioritdteniisten.

Bei mehreren Ueberbauungen kénnen die ndtigen Massnahmen optimal
und kostensparend koordiniert werden.

Einmalig:
Erste Zustandsaufnahme durch ausgewiesene Fachleute

Ereignisgezielt:
Nachflhren der Zustandsliste
ermdglicht die Erflllungskontrolle

Periodisch:

Nachflihren der Zustandsliste

ermdglicht die Erflullungskontrolle

und ist Basis fir die Prioritatenlisten, Vorgangsliste

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbéit
Anbieter/Anwender

Angebot

Die Checklisten wurden durch die Arbeitsgruppe des IP BAU entwickelt.
Aufgrund der im Handbuch und Unterhaltsheft aufgeflihrten Elemente des
Unterhalts ist es mdglich, die flir jede Ueberbauung nétigen Unterlagen in
formularweise oder mittels PC zu erstellen. Im Rahmen des IP BAU werden
Einfiihrungskurse durchgefihrt.

- Handbuch
- Unterhaltsheft
- Formulare

Jeder kompetente Baufachmann sollte mit Hilfe der Unterlagen fir die
einzelne Ueberbauung die erste Zustandsaufnahme durchfiihren, damit
die Verwaltung und die Hauswartung relativ autonom das "lLeben" der
Ueberbauung verfolgen und steuern kénnen.

Erganzende Angaben

Kursangebot siehe Zeitschrift IMPULS und IP BAU Sonderprospekt “Kurse
und Veranstaitungen"
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden : IP BAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

INSTANDHALTUNGSPROGRAMM BAULICHE SICHERHEIT

Dr. H.R. Schalcher, Beratende Ingenieure SIA/ASIC
Kleinstrasse 15
8008 Ziirich

E. Vetterli

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

1. Schritt:

2. Schritt:

-

Datenauswertung

3. Schritt:

32

Kurzbeschrieb

Gewdhrleistung der Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit von Fundation,
Tragkonstruktion und Gebdudehlle der untersuchten Bauwerke, basie-
rend auf einem einheitlichen, systematischen Vorgehen.

Werterhaltung der Investitionen

Verlangerung der Verfigbarkeit

Erhéhung der Betriebssicherheit

Reduktion der Energie-, Unterhalts- und Reinigungskosten

Eigentimer, Verwaltungen, Behorden und Baufachleute. Die Methode
eignet sich fir Einzelobjekte sowie fur grossere Gebdudebestande.

Die -Methode basiert auf den vorhandenen Unterlagen des Objekts.

- Pléane des ausgeftihrten Bauwerkes, Werkleitungsplane
- Sicherheitsplan, Nutzlastenkataster, geologisches Gutachten
- Besondere Auflagen aus der Baubewilligung

Die vorhandene Bausubstanz wird anldsslich einer ausfuhrlichen Detailin-
spektion beurteilt. Die Zielsetzungen des Instandhaltungsprogrammes wird
in 7 Schritten erreicht.

Grundlagenbeschaffung und -studium. Alle vorhandenen Unterlagen wer-
den zusammengestellt und beurteilt. Anhand der Unterlagen kann ein Bild
gewonnen werden UOber das Konzept, die Wirkungsweise, die Bean-
spruchung und das Verhalten von Fundation, Tragkonstruktion und Ge-
b&udehidille.

Objektbesmhtlgung mit folgender Zielsetzung:
Kontrolle der Ubereinstimmung der Plangrundlagen mit dem
ausgefihrten Bauwerk

- Vervollstdndigung der Unterlagen und des Kenntnisstandes Uber das
Objekt

- Feststellen von Méngein und Schaden

Risikoanalyse

Aufgrund des Grundlagenstudiums und der Objektbesichtigung sind die
vorhandenen Risiken fiir Personen und Sachwerte zu analysieren. Es wer-
den die massgebenden Gefdhrdungsbilder zusammengestellt, die vorhan-
denen Risiken als Produkt von Eintretenswahrscheinlichkeit und Schaden-
ausmass abgeschétzt sowie Schwachstellen aufgezeigt.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Resultate

Daten-Aktualisierung

Aufwand

Die Gliederung der Feindiagnosen nach EKG ermdglicht den ungehin-
derten Datenfluss Uber alle Stufen der Erneuerung, von den Diagnosen
Uber Projektierung und Ausfuhrung bis zur erneuten Nutzung des Geb&u-
des.

Bei der Grobdiagnose erhdlt der Auftraggeber die folgenden Unterlagen:

—~ Zustand aller Elemente anhand der Codes im Formular

- Kosten fir die Instandsetzung und den Mehraufwand fiir eine Variante
mit zusatzlichen Massnahmen nach Wunsch des Auftraggebers

- den individuellen Bericht des Prifers

Die Tabellen aus der Feindiagnose enthalten alle Imformationen, weliche in
der Projektierungsphase fir die Massnahmenplanung des jeweiligen Ele-
ments nach EKG notwendig sind.

Die dkologische Grobdiagnose macht qualitative oder quantitative Aussa-
gen zum gesamten Objekt, die dkologische Feindiagnose prézisiert diese in
einem Formular fir das einzelne Element nach EKG.

- periodische Neubewertung

-~ Methoden zur Dynamisierung der Grobdiagnose sind in Vorbereitung.
Dadurch wird es in der nahen Zukunft méglich sein, den Zustand der
Elemente durch ihr Alterungsverhalten im zeitlichen Verlauf abzuschat-
zen und die Bewirtschaftung von Gebdudebestdnden darauf aufzu-
bauen.

Zeitbedarf flr die Grobdiagnose eines Hauses mit sechs Wohneinheiten
ca. 1 bis 2 Tage.

Okologische Grobdiagnose ca. 1 Tag, 6kologische Feindiagnose abhéngig
von der Anzahl Elemente.

Feindiagnosen fir Baukonstruktionen und Haustechnik abhédngig von der
Zahl beurteilter Elemente.

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

- Alle Unterlagen kénnen bei der EDMZ bezogen werden.

- Kurse, veranstaltet durch Trager- und Patronatsvereine im Rahmen des
IP BAU: SIA, STV, ProRenova, GBH, SBHI, SSIV, VSHL. Hinweise
dazu enthdlt der Kurskalender in der Zeitschrift IMPULS.

Grobdiagnose von Gebauden - Zustandserfassung und Kostenschéatzung
- Dokument (Hintergrundinformationen fur alle Nutzungen)

- Beiblattheft fur Wohn- und Wohn-/Gewerbebauten (Arbeitsmittel)

— Formular fir Wohn- und Wohn-/Gewerbebauten (Resultat)

Die Grobdiagnose berticksichtigt Wohn- und Wohn/Gewerbebauten ohne
Begrenzung auf eine bestimmte Erstellungszeit. Die Erfassung weiterer
Nutzungen ist in Arbeit.

Feindiagnose fir Baukonstruktionen und Haustechnik:

— Dokumentation

— zusétzliche Hilfsmittel in Arbeit

Umweltbewusst Bauen:

- Dokumentation

- Formulare

Den Anwendern wird der Besuch der Kurse empfohlen.

Erganzende Angaben

Es ist geplant, die Entwicklung von Anwender-Programmen privaten Soft-
ware-Hausern zu Uberlassen.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden P BAU

Bezeichnung:

MER, Methode zur Ermittilung der Kosten der Wohnungs-
erneuerung

34

Herausgeber: Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO)
Postfach 38
3000 Bern 15
(Autoren: P. Merminod, J. Vicari)

Vertrieb: EDMZ (Eidg. Drucksachen- und Materialzentrale, Bern)

Kontakt: - CETAH der EAUG und BWO ,

‘ Centre d'études téchniques de I'amélioration de I'habitat de
I'école d'architecture de I'Université de Genéve
Kurzbeschrieb

Ziel Die Methode MER (Méthode d'Evaluation Rapide) stellt die wesentlichen
Entscheidungsgrundlagen fur die Erneuerung von Wohnbauten zur Ver-
fugung, wobei zu beachten ist, dass sie vor allem fir Wohnbauten (MFH)
entwickelt wurde, die vor 1947 erstellt wurden. MER liefert die Kosten flr
die Instandstellung des Wohngebdudes sowie fur ausgewahlte Verbes-
serungen. '

Zielpublikum Planer, Eigentimer, Verwaitungen, Unternehmer

Datenerhebung Beurteilung der Schaden jedes baulichen Elementes im Vergleich zum ur-
springlichen End-Zustand. Es werden 41 Elemente unterschieden und mit
einem Standard-Geb&dude verglichen. Die Bauteile werden benotet, wobei
diese Note dem Grad der Beschidigung respektive dem Arbeitsaufwand
fUr die Instandsetzung entspricht (1: schlecht, 4: gut).

Datenauswertung Die Beurteilung der 41 Bauteile erfolgt mit einem detailliert ausgearbeiteten

Formular. Die benoteten Bauteile werden mit Koeffizienten muiltipliziert, wel-
che den Gebdudeumfang und den Bauplatzbedingungen Rechnung tra-
gen. Daraus resultiert der Instandsetzungsaufwand eines Bauteiles, aus-
gedrickt in Punkten pro m2 und Franken.

Die Bauelemente werden in 3 Massnahmenpakete gruppiert:

1. Tragkonstruktion, Geb&dudehulle, Innere Erschliessung
(Erhaltung der Sicherheit und Hygiene)

. 2. Aligemeine Rdume und Ausstattung, Wohnungen

(Erhaltung des Gebrauchswertes)

3. Isolation, Technische Ausstattung
(Verbesserungen, Anpassungen an den heutigen Wohnstandard
soweit bautechnisch méglich und sinnvoll)
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Resultate

Daten Aktualisierung

Aufwand

Als Resultat liegt am Ende ein Zustandsbericht tber die bautechnische
Qualitat der Liegenschaften vor. Die Feststeliungen sind mit einer Photodo-
kumentation untermauert.

Zudem werden die Sanierungsvorschldge in Pldnen festgehalten. Diese
Unterlagen bilden die Entscheidungsgrundlage fir die Planung und Bud-
getierung der Sanierungsmassnahmen durch den Bauherrn.

Es erscheint sinnvoll, eine erste Beurteilung der Liegenschaft nach der vor-
liegenden Methode etwa 10 Jahre nach dem Erstellen vorzunehmen.

Die erhobenen Daten sollten anschliessend alle 3-5 Jahre aktualisiert wer-
den.

Einmalige (Erhebung und Auswertung pro Geb&ude ca. Fr. 2'500.--).
Jahrlich:  Datenaktualisierung alle 3 - 5 Jahre

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Reines Dienstleistungsangebot. Systematische Beurteilung durch Fach-
mann mit Hilfe von Checklisten unter Verwendung der IP Bau Grobdia-
gnose-Methode.

- Checklisten
- Formulare Langfristplanung
- IP Bau Grobdiagnose-Methode

Anwender stellt Unterlagen und Hauswart fir Begehung zur Verfligung.
Die restliche Arbeit wird vom Anbieter erbracht.

Erganzende Angaben

Meier & Steinauer bietet in Ergdnzung objektspezifische Grobdiagnose-
beurteilungen im gleichen Standard auch fir Gewerbeliegenschaften und
Schulhduser an. )
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden _ - 1P BAY

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

GIS, GEBAUDE-INFORMATIONS-SYSTEM

Wiest & Partner
Rauminformation
Torgasse 4

8001 Zurich

M. Hofer

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung

Resultate

36

Kurzbeschrieb

e Fuhrungsinstrument fir die langfristige und strategische Bewirtschaf-
tung mittlerer und grosser Geb&audebestinde

¢ systematische und vollstdndige Geb&udedatenverwaltung im Alltag

* jahrliche Budgetierung und inspektion

Eigentimer oder Verwalter von mittleren bis g'rossen Gebé&udebestanden

- Stammdaten pro Gebdude {min. 10 Kriterien, ausbaubar bis tber 100
Kriterien

- Zustandsprotokoll pro Gebdude, mit kurz-, mittel- und langfristiger Kos-
tenschitzung fir Unterhaltsarbeiten, nach BKP (3-stellig)

- bisherige Unterhaltsdaten, Gebdude-Historie

- Modell-Typisierung pro Einzelobjekt

- Marktsituation, Ertrége, etc. (fakultativ)

- Inspektions-Typisierung

- Unternehmerdaten (fakultativ, Ausbau)

- Stammdatenblatt fUr Einzelobjekt, mit Zustandsprotokoll

- Obijektlisten fir Gebdudegruppen und Gesamtbestand

- Kosten- und Budgetblatt fur Einzelobjekt (nach BKP)

- Kosten- und Budgetubersichten (z.B. 10-Jahreslbersicht) fir
Gebdudegruppen und Gesamtbestand ‘

- Modellrechnung des theoretischen Unterhalts- und Erneuerungsbedarfs
pro Einzelobjekt, fir Gruppen und Gesamtbestand

- Inspektions- und Checklisten pro Einzelobjekt zuhanden Verwalter oder
Baufachmann

- Stammblatt pro Unternehmer

- Unternehmerlisten (nach BKP)

- Volisténdige Ubersicht tiber den Gebiudebestand und den Zustand
aller Objekte

- Volistandige und systematische Kostenerfassung und Budgetierung

- Vergleich der laufenden Rechnung mit dem Budget

- Langfristige Planung und Abschatzung der Unterhalts- und Erneue-
rungsarbeiten (Horizont 15 - 20, Jahre) durch Modellrechnung

- Beurteilung der bisherigen und geplanten Unterhaltspolitik durch Ver-
gleich mit Modellrechnung (graphische Darstellungen)

- Laufende Inspektion aller gefahrdeten Bauteile und Objekte
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

4, Schritt:

5. Schritt:

6. Schritt:

7. Schritt:

Resultate

Daten-Aktualisierung

Aufwand

"Detaillierung des Instandhaltungs-Programmes

Aufgrund der Risikoanalyse wird das |H-Programm fir jedes Objekt
verfeinert und daraus der genaue Inhalt der Checkliste fur die
Hauptinspektionen festgelegt.” Allenfalls werden flr ausserordentliche
Risiken die Inspektionsintervalle abweichend vom normalen 8-jahrigen
Rythmus festgelegt.

Erstmalige Inspektion '

Anhand der Checkliste wird die erste lnspektlon durchgefihrt und der
Zustand des Gebaudes hinsichtlich Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit
beurteiit.

Massnahmen

Liegen nicht akzeptierbare Risiken oder schwerwiegende Mangel vor, so
werden Sofortmassnahmen vorgeschlagen. Bei weniger gravierenden
Risiken oder bei sich erst abzeichnenden Risiken wird die erforderliche
Instandstellung in 1 bis 5 Jahren vorgesehen.

Dokumentation

Nach Abschluss der Schritte 1 bis 6 der Zustandsanalysen wird eine
vollstandige Dokumentation pro Objekt erstelit und der zustdndigen Instanz
iibergeben.

- Gewidbhrleistung der Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit aller Ge-
bdudeteile

- Erkennen und Beurteilung von vorhandenen Risiken fir Benutzer und
Betreiber des Objektes

- Kostenschitzung, Prioritatenliste und Terminprogramm fir die notwendi-
gen Sanierungsarbeiten

- Dokumentation aller Feststellungen und Auswertungen

- Hauptinspektion in den Objekten durch externen Fachmann alle 8 Jahre

- Bei Neubauten wird die erste Hauptinspektion 4 Jahre nach der
Ubergabe vorgenommen

- Sonderinspektion bei aussergewdhnlichen Vorkommnissen oder Méngel
sowie eventuell gemdss Empfehlung der Risikoanalyse

Einmalig:  Fr. 6000.- bis Fr. 8000.—/Objekt
Jahrlich:  Periodische Neubeurteilung

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Vollstédndige Bearbeitung des Programmes durch den Anbieter.

- Instandhaltungsprogramm bauliche Sicherheit: Konzept und
Pflichtenheft mit Detailbeschrieb der Methode

- Checklisten fir inspektionen mit Risikomatrix fur alle zu beurteilenden
Bauteile

- Sanierungsantrag mit Terminprogramm und Kostenschétzung

- Grundlagenbeschaffung durch Anwender

- Inspektionen durch Anbieter mit Hauswart

- Volistdndige Bearbeitung und Auswertung aller Unterlagen durch das
Ingenieurbiro Dr. H.R. Schalcher. Die Resultate werden fur jedes
Obijekt in einem detaillierten Bericht festgehalten.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden P BAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

ZUSTANDSBEWERTUNG GROSSER
GEBAUDEBESTANDE

Jules Schroder, Wetzikon, Hochbauinspektor des Kantons Zirich
ETH, Zlrich

Basler & Hofmann, Ingenieure und Planer AG, Zirich
Informaticon, Frutigen

W. Moser, Basler & Hofmann, Forchstrasse 395, 8029 Zurich

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung
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Kurzbeschrieb

Die GEBAUDEBEWERTUNG hilft demjenigen, der jederzeit den aktuellen
Zustand seiner Gebdude kennen und wissen will, wann und flir welche
Gebé&ude er in den kommenden Jahren welche Ausgaben budgetieren
soll. :

Besitzer von grossen Gebdudebestdnden

Das System teilt das Gebaude in 12 Bauteile. In einer A5-Karteikarte wird
fir jeden Bauteil der Zustand (neu, gebraucht, leicht-, mittel-, stark
schadhaft, irreparabel) eingetragen. Fir jeden Bauteil wird sein Anteil am
Neuwert des Gebdudes geschétzt mit Hilfe der Promilleanteile gemaéss
Zircher Baukostenindex. Der Neuwert und der SIA-Kubikmeter wird vom
Gebaudeversicherungsprotokoll ibernommen.

Die Zustandsbewertung wird am besten vom verantwortlichen
Bauverwalter durchgefuhrt. Sie dauert pro Objekt 1/2 bis 1 Stunde.

Fdr jeden der 12 Bauteile ist die Altersentwertungskurve im Programm
festgelegt (mit relativen Werten, damit wird die Geb&dudebewertung vom
absoluten Alter unabhingig). Ausgehend von der am Objekt festgesteliten
Zustandsbewertung rechnet das Programm die erforderlichen abgeleiteten
Grossen (vgl. Rubrik "Resultate").

Im darauffolgenden Jahr rechnet das Programm aufgrund der
Altersentwertungskurven den neuen (tieferen) Zustandswert der Bauteile
und daraus die entsprechenden abgeleiteten Grdssen. Die einmal
eingegebenen Daten behalten somit ihre Gultigkeit und missen nur bei
baulichen Verdanderungen angepasst werden.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Resultate

Daten-Aktualisierung

Aufwand

Der Erneuerungsaufwand in Punkten pro m2 und Franken der so unter-
teilten Massnahmenpakete, multipliziert mit einem Einheitspreisindex fir die
Instandsetzung sowie dem Total der Nettowohnflache, ergibt die Netto-
kosten jedes Massnahmenpaketes.

Nach der Addition der Honorare und der Baunebenkosten zu den Netto-
kosten erhilt der Anwender das Kostentotal der 3 Massnahmenpakete.
Von diesen kénnen dann die Mietzinse abgeleitet werden. Basis des Ein-
heitspreisindexes ist die Region Genf und das Jahr 1982. Fir andere Re-
gionen und Jahre ist der Index unter Zuhilfenahme des am né&chsten
liegenden Kostenindexes fir Wohn-Neubauten proportional umzurechnen,
was zu genlgend genauen Ergebnissen fihrt.

- Instandstellungskosten fir 2 Massnahmenpakete (werterhaltende
Massnahmen)

- Kosten flr ausgewdhlte Verbesserungen und Anpassungen
(wertvermehrende Massnahmen)

Bei Bedarf Wiederholung/Ergénzung der Zustandsbeurteilung.

Nach Angaben des Anbieters ist ein Begutachter in der Lage, nach einer
2-tdgigen Ausbildung, die Erhebungen in ca. 2 Std. pro Objekt durchzu-
fihren.

_Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Das Angebot beschriankt sich auf die zur Verfigungstellung des Hand-
buches mit den detaillierten Formularen.
Durchfihrung von Kursen durch PRORENOVA gemd&ss Absprache.

- Handbuch MER inkl.
Formulare fur die Beurteilung der Méngel und die Berechnung der
Sanierungskosten.

Nur telefonische Auskinfte.

Erganzende Angaben

Die Weiterentwicklung der Methode fiir Geb4ude die nach ca. 1947
erstelit wurden sowie ein entsprechendes EDV-Programm sind in Arbeit.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden IPBAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

GQSD,
Gebdude Qualitdts Sicherungs Datenbank

WEWO Bauingenieure AG
Hohlgasse 45
5000 Aarau

M. Goldenberger, F. Wilty

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung

40

Kurzbeschrieb

- Dauernder Ueberblick Uber die Qualitdt der verwalteten Gebé&ude.
- Gewdhrleistung von Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit.
- Planung der kurz- und langfristigen Mittel fir den Geb&udeunterhalt.

Oeffentliche und private Liegenschaftsverwaltungen.

Mit der GQSD werden Informationen der zu verwaltenden Liegenschaften
erfasst, die Gebdudequalitdat beurteilt und die Massnahmen zur Erhaltung
festgelegt.

1. Katalogisieren

Die notwendigen Daten werden auf einem Standard-Formular festgehalten
und anschliessend auf EDV (bertragen, wobei alle fir eine Katalogisierung
wesentlichen Merkmale der Gebidude fur die spéteren statistischen
Auswertungen erfasst werden.

2. Zustandsaufnahme

Der aktuelle Zustand der Gebdude wird im Hinblick auf Sicherheit, Ge-
brauchstauglichkeit, Dauerhaftigkeit und Umweltvertréaglichkeit aufgenom-
men und beurteilt. Diese Zustandsaufnahme bezieht sich auf alle Ge-
biude-Komponenten d.h. Tragkonstruktion, Fassaden, Bedachung, In-
stallationen, Ausbau und Umgebung. Auch die Nutzungsart sowie die Ge-
fahren-Umwelt wird in die Beurteilung einbezogen. Die Aufnahmen am
Gebdude erfolgen schadenorientiert. Jeder Schaden wird nach dem
gleichen Schema in Bezug auf die Beeintrachtigung der Qualitat, erforder-
liche Massnahmen, Kosten und Termine beurteilt und anschliessend auf
EDV Ubertragen.

3. Massnahmenplanung )

Zu den Massnahmen gehéren grundsitzlich Uberwachung, Unterhalt/
Sanierung, detaillierte Untersuchung, prov. Massnahmen (Sofortmass-
nahmen).

GQSD dient dabei als Hilfsmittel zur Optimierung der vorhandenen Mittel,
sowie als Uberwachungs- und Planungsinstrument. Im weiteren werden
mit der GQSD die relevanten Informationen in einem sogenannten
‘Geschichte-File' festgehalten.

Bei der GQSD steht neben den Kosten und Terminen hauptsichlich die
Qualitdt des gesamten Gebdudes im Vordergrund. Die Beurteilung der
erhobenen Daten erfolgt beziglich Sicherheit, Gebrauchstauglichkeit,
Dauerhaftigkeit und Umweltvertraglichkeit (Schallschutz, Energiever-
brauch).
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Daten-Aktualisierung

- Periodische Erhebung des Zustandes anhand von Protokollen und in-
spektionslisten (rollende Planung).
- Laufende Nachfliihrung aller Mutationen

Einmalig:

Aufwand - Modellrechnung: gering
- Erhebung der Grunddaten: mittel (variabel)
Jahrlich:
- Datenaktualisierung: mittel
Angebot

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

e Variante 1. Kauf der Software-Applikation durch Anwender. Eréffnung
des GIS (Datenerhebung, erste Auswertung) in Zusammenarbeit mit
W&P. Ubergabe an Anwender.

e Variante 2: Einmaliges Gutachten tber Unterhalts- und Erneuerungs-
bedarf durch W&P. Anwender liefert Basisdaten.

- Detaillierte Beschreibung der Methode
- Demonstration am PC
- PC-Handbuch fir Anwender

Installation der Applikation, Schulung der Anwender, permanente Betreu-
ung und Beratung durch W&P.

Hard- und Software

Erganzende Angaben

Macintosh-Personalcomputer
Relationales Datenbankprogramm «4th Dimension»

Kundenspezifische Applikation (keine Normalversion)
Jederzeit erweiterbar (Baukasten)
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- 6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden IP BAU

Bezeichnung:

Verfasser:

Kontaktperson:

IMMO 400 / MBM
Merkur-Bewirtschaftungs-Methode

Merkur Immobilien AG
Stampfenbachstrasse 52
8006 Zurich

Tel. 01 / 365 44 44

Herr Baumgartner, Herr Burri

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung

Resultate

44

Kurzbeschrieb

Um die hohen Anforderungen zu erflllen, die heute und in Zukunft an die

- Bewirtschaftung eines Immobils gestellt werden, wurde diese von unter-

nehmerischen Grundsétzen ausgehende und von einem modernen EDV-
Informationssystem unterstitzte Bewirtschaftungsmethode entwickelt mit
folgender Zielsetzung:

Betriebssicherheit/optimaler Mietertrag durch marktgerechte Vollvermie-
tung/Ermittlung und Auswertung der relevanten Liegenschaftenkenn-
zahlen/Sicherstellung von Werterhaltung und Wertvermehrung/Um- und
Mehrnutzungspotentiale aufzeigen/mehrjahrige Budget- und Investitions-
planung/einfache und effiziente Administration.

Verwaltungen oder Eigentimer von Mehrfamlhenhausern Biro-, Verwal-
tungs- und Gewerbebauten.

Erfasst werden nach einem vorgegebenen Raster wichtige Grundlage-,
Sach- und Infrastrukturdaten wie Standort, Lage, Arealfliche, Versiche-
rungswerte, Technischer Beschrieb, Bruttogeschossfliche, Innenausbau,
Flichenangabe pro Mietobjekt etc.

Bei der Datenerhebung wird ebenfalls der bauliche Zustand ermittelt. Fur
ein 10-Familienhaus dauern die Arbeiten etwa 1 Manntag.

Alle Emgabedaten kénnen mit individuellen Attributen umschrieben wer-
den.

Alle Beobachtungen, Auswirkungen, Kennzahlenermittlungen, Termine
etc. kénnen pro Gebdude und pro Hauseigentimer oder anderen Aus-
wahlkriterien ausgedruckt werden.

Die Bewirtschaftungsmethode IMMO 400 / MBM st vielfdltig anwendbar
und kann schwergewichtig wie folgt gegliedert werden:

Technische Bewirtschaftung

- Inspektionshierarchie
Periodische LS-Inspektionen mit Zustandsaufnahme.

- Kontroll- und Zustandsbericht
Erméglicht eine detaillierte Zustandsbeurteilung inkl. Erfassung der
Massnahmenvorschidge flar kurz-, mittel- oder langfristige Instandhal-
tungs- und Erneuerungsinvestitionen mit Kostenschdtzung und Termi-
nierungsmaoglichkeiten.

- Energiekennzahl
. Die Auswertung aller relevanten E.-Daten kann pro Geb&dude Uber
mehrere Jahre erfolgen oder im Vergleich zu allen anderen Objekten
beurteilt werden. Diese Resultate ergeben Hinweise Uber die Dringlich-
keit einer Sanierung, sowie Uber die entsprechenden Einsparungsmog-
lichkeiten.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Resultate

Daten-Aktualisierung

Die Gebdudebewertung gibt Antworten auf die folgenden Fragen:

- welches ist der Neuwert der Geb&ude

- welches ist ihr Zustandswert

- wie verdndern sich diese Werte mit der Zeit und mit dem Unterhalt

- welches ist der jahrliche Wartungsbedarf in Abh&ngigkeit des Zu-
standes

- welches ist der Instandsetzungsbedarf fur die ndchsten Jahre

- wann wird er im Einzelnen féllig

Nach Eingabe der jahrlichen Mutationen ist der Computer in der Lage, da-
raus die gesuchten Antworten fir das aktuelle Jahr zu ermittein und gra-
phisch sowie in Tabellenform auszugeben.

Die gesetzmassige Wertminderung der Bauteile ist im Programm allge-
meing(iltig festgelegt. Es genligt deshalb, jéhrlich diejenigen Daten anzu-
passen, die sich durch bauliche Eingriffe verandert haben.

Aufwand Einmalig: gering
Jahrlich: gering
Angebot

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Das Programm wurde urspringlich fir das Hochbauinspektorat des
Kantons Zurich entwickelt. Es ist heute fir alle Interessenten verflgbar.
Software, Dokumentationen und fachtechnische Unterstiitzung stehen zur
Verflgung. i

Software (Basis: KMar/2, MS DOS)
Systembeschrieb

Beschrieb Rechnungsmodell

Anwenderdoku (Datenerhebung, Mutationen)
EDV-Anwenderdoku

Es werden folgende Varianten empfohlen:

- Datenerhebung und jahrliche Mutationen durch Anwender
- Datenauswertung und Interpretation durch Anbieter
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden iP BAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

FACILITY MANAGEMENT

Brodmann Software Systeme AG
Neugutstrasse 4
8304 Wallisellen

Hr. Brodmann

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung

-~

Resultate

Daten-Aktualisierung

46

Kurzbeschrieb

- Wirtschaftliche Verwaltung und hohe Ausnitzung des Liegenschaften-
bestandes .
- Langfristig optimale Uberwachung der Gebaudesubstanz

Eigentimer, Verwaltungen von grésseren Geb&udebestinden

Es handelt sich um ein modular aufgebautes, ausbaubares Grundpro-
gramm. In einer ersten Phase wird zusammen mit dem Anwender das
Pflichtenheft erarbeitet. Daraufhin wird die Software zusammengestellt und
angepasst. Die Installation erfolgt dann auf einer zentralen Datenbank, die
von einer beliebigen Anzahl von Aussenstationen benutzt werden kann.

Erfahrungen zeigen, dass ein Verwalter mit Hilfe dieses Programmes in der
Lage ist, 1500 - 2000 Objekte (= vermietbare Einheiten) zu bearbeiten.

Vorgehen:
Erstellun? Pflichtenheft
Entscheid Software
Detailkonzept
Anpassu}L)g, Installation Software
SChqung}L des Teams

Alle gewilnschten Auswertungen werden vom Programm automatisch vor-
genommen und auf Listen oder Graphiken ausgedruckt.

- Listen, Graphiken, die je nach Pflichtenheft generiert werden
- Checklisten fur Kontrollgdnge
- Vergleich des Energieverbrauchs der einzelnen Wohnungen

Je nach Pflichtenheft



1P BAY 6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden
Alle Daten werden mit EDV ausgewertet. Statistische Quervergleiche sind
jederzeit moglich.
Kurzfristplanung: 1 Jahr
Langfristplanung: 10 Jahre
Resultate Phase 1:

Daten-Aktualisierung

Aufwand

- Bericht mit den Geb&udedaten (Bauwerksbuch)

- Inventar Uber den bestehenden Gebdudepark

- Auswertungen zur Ermittlung von kritischen Gebduden (Prioritaten
Phase 2)

Phase 2:

- Bericht tiber den Zustand und Qualitatsbeurteilung der Gebdude-
komponenten

- Vorschldge fir Massnahmen

- Grobe Kosten- und Terminplanung (Prioritdten Phase 3)

Phase 3:

- Kosten- und Terminpldne der Massnahmen

- Terminpldne zur Durchsetzung der systematischen Geb&udelber-
wachung

- Aktualisierte Zustandsberichte und Bauwerksbucher

- Geschichte-Dokument

Die Datenaktualisierung erfolgt laufend aufgrund der durchgefihrten Mass-
nahmen zur Behebung der Schiden und Mé&ngel sowie der periodisch
durchgefiihrten Gebdudeinspektionen (Hauptinspektionen alle 10 Jahre,
Zwischen- und Sonderinspektionen je nach Bedarf).

ca. Fr. 3'000.- bis Fr. 10'000.- pro Objekt fur die Phasen 1 bis 3 (je nach
Geb&dudebestand)

Software GQSD, inkl. ORACLE-Lizenz ca. Fr. 15'000.- (alle Phasen)
Programmanpassungen, Installation, Einfiihrung etc. nach Aufwand

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Das Programm wurde fir das Baudepartement des Kantons Aargau
(Hochbauamt) entwickelt. Es ist heute flr alle Interessenten verfiigbar.

- Dokumentation tber die GQSD-Methode.
- Formulare und Checklisten zur Erfassung der Geb&dudeinformationen
- Handbuch zur Anwendung von GQSD

Der Benutzer hat fur die Anwendung von GQSD verschiedene Maglich-

keiten. Installation und Anwendung kénnen bereits anhand des GQSD-

Handbuchs erfolgen. Folgende Zusatzleistungen werden jedoch

angeboten:

- Anpassung der Datenbank an die spezifischen Bedurfnisse des An-
wenders

- Interne Einfiihrung und Schulung

- Wartung und Weiterentwicklung der Datenbank GQSD (Wartungs-
vertrag)

- Mithilfe bei der Umsetzung, z.B. Datenerfassung, Zustandsaufnahmen,
Auswertungen.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden iP BAY

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

FACILITY MANAGEMENT

Brodmann Software Systeme AG
Neugutstrasse 4
8304 Wallisellen

Hr. Brodmann

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung

-~

Resuiltate

Daten-Aktualisierung

46

Kurzbeschrieb

- Wirtschaftliche Verwaltung und hohe Ausniitzung des Liegenschaften-
bestandes .
- Langfristig optimale Uberwachung der Geb&audesubstanz

Eigentimer, Verwaltungen von grosseren Geb&udebestanden

Es handelt sich um ein modular aufgebautes, ausbaubares Grundpro-
gramm. In einer ersten Phase wird zusammen mit dem Anwender das
Pflichtenheft erarbeitet. Daraufhin wird die Software zusammengestellt und
angepasst. Die Installation erfolgt dann auf einer zentralen Datenbank, die
von einer beliebigen Anzahl von Aussenstationen benutzt werden kann.

Erfahrungen zeigen, dass ein Verwalter mit Hilfe dieses Programmes in der
Lage ist, 1500 - 2000 Objekte (= vermietbare Einheiten) zu bearbeiten.

Vorgehen:
Erstellung Pflichtenheft
Entscheid Software
Detailkonzept
Anpassu#g, Installation Software
Schulung;’ des Teams

Alle gewinschten Auswertungen werden vom Programm automatisch vor-
genommen und auf Listen oder Graphiken ausgedruckt.

- Listen, Graphiken, die je nach Pflichtenheft generiert werden
- Checklisten fir Kontrollgdnge
- Vergleich des Energieverbrauchs der einzelnen Wohnungen

Je nach Pflichtenheft



1P BAY 6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden
Im Bereich des laufenden Unterhalts solite eine globale Abschatzung
der jahrlichen Aufwendungen aufgrund von Erfahrungen moglich sein.
- Planbarer Unterhalt
Ersatz und Erneuerung von Bauelementen, Sanierung und Renovation
bei normaler oder vorzeitiger Abntitzung bzw. neuen Anforderungen an
das Objekt.
Datenauswertung Das Methodenkonzept Unterhalt durchlduft 6 Phasen unter der Leitung
des Baufachorganes:
Phase 1: Meldungen
Bereitstellungen von Informationen
Phase 2: Ueberprifungen
Beurteilung anlasslich einer Inspektion
Phase 3: Massnahmen
Massnahmenplanung mit Kostenangaben
Phase 4: Budgetierung
Mehrjahresplanung und Jahresbudget
Phase 5: Vorbereitung und Ausflhrung
Ausflhrungsplanung und -ablauf
Phase 6: Auswertung
Auswertung der Unterhaltsarbeiten
Resultate - Mehrjahresplanung und -budgetierung der Unterhaltskosten

Daten-Aktualisierung

Aufwand

- Statistische Grundlagen fir (bergeordnete Entscheidungen

— Jihrliche Erhebung der nach der Lebenserwartung “félligen" Bauteile
- Alle 5 Jahre wird ein genereller Zustandsbericht fur die Liegenschatt
erhoben

Einmalig: Erhebung und Verarbeitung aller Grundlagedaten
Jéhrlich:  Kleiner Aufwand durch Baufachorgan mit Verwalter

Art des Angebotes

el

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Das Methodenkonzept Unterhalt wurde vom Amt fur Bundesbauten fir den
baulichen und haustechnischen Unterhalt entwickelt.
EDV-Software (ORACLE).

- Methodenbeschrieb (Kurzfassung zum Konzept)
- Unterlagen fur Gebdudeschitzung und -beurteilung
(vorlaufig fur internen Gebrauch)

Zusammenarbeit beschrankt sich (momentan) auf telefonische Auskinfte.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden 1P BAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

edifis, OBJEKT MANAGEMENT SYSTEM -

Suiselectra
Hochstrasse 48
4002. Basel

Hr. Vonmoos

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

1. Edifis:

2. Edifis:

48

Kurzbeschrieb

Edifis ist eine PC-fahiges, modulares Software-Paket, das die objektbe-
zogenen Mdoglichkeiten der Datenbanken in vollem Umfang nutzt.

Im speziellen dient das Programm folgenden Zielen:

- Projektmanagement vor und wahrend den Bauarbeiten
- Integriertes Leitsystem der installierten Haustechnik
- Zentrale Kontrolle sé&mtlicher Anlagen, Storfallbehandlung

Die Entwicklung dient als Leitsystem fur komplexe Gebdude mit umfang-
reichen Installationen.

Die Steuerung und Regulierung der Anlagen erfoigt mit DDC/SPS-Sy-
stemen, die uber eine Schnittstelle mit dem Leitsystem verbunden sind.

Eigentimer, Planer, Verwaltungen

Zusammen mit dem Anwender wird in einer ersten Phase ein Pflichtenheft
erarbeitet.

Grundlagen fur die Datenbeschaffung bilden

- Wartungsvertrdge
- Anlagedaten der Haustechnik

Die im Pflichtenheft festgelegten Resultate wie Grenzwerte fir Stérmel-
dungen, Protokoll- oder Alarmmeldungen etc. werden programmiert. Das
System kann mit beliebigen Aussenstationen (DDC/SPS) vernetzt werden.
Optimal kann das Software-Paket eingesetzt werden, wenn vor Baubeginn
das Pflichtenheft festgelegt wird und die notwendigen Installationen
bereits zu diesem Zeitpunkt emgeplant werden (Stérmelder, Leitungen,
Geréte etc.).

Die Grundeinheit des Programmes umfasst 5 Applikationsteile:

- Basissystem: Basisprogramm zum Einstieg und Starten der ge-
wlnschten Applikationen

- Systemverwaltung: Administratives Programm und Zugfiffsberechti-
gungen fur Datenschutz
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Daten-Aktualisierung

Aufwand

- Schadenmeidung und Instandsetzungsauftrag
Erfassen, Terminieren und Kontrolle der Schadenmeldungen/instand-
setzungsauftrage.

- Tankkontrolle
Informationsdaten und Terminierung der nachsten Revision.

Administrative Bewirtschaftung

- Mietvertragswesen

- Interessentenwesen

- Liste Uber vermietbare Objekte

- EDV-mdssige Verarbeitung von Mietzinsanpassungen
- Versicherungswesen

- Infrastrukturdaten

Finanzielle Bewirtschaftung

- Mieterbuchhaltung

- Inkassowesen

- Kreditorenbuchhaltung

- Fakturierungsprogramm

- Mieterspiegel

- Liegenschaftenabrechnung

- Heiz- und Nebenkostenabrechnung
- Budgetierung mit Ein- und Mehrjahresplanung
- Real-/Ertrags-/ und Verkehrswert

- Renditenberechnungen

- Ausnutzungsziffer

Die Sach- und infrastrukturdaten sowie die Renovationsbeschriebe sind
laufend zu pflegen. Die vorliegende Methode sieht ferner folgende Inspek-
tionsrhythmen vor: '

Alle Jahre: Inspektion Hauswart
Alle 2 Jahre: Inspektion Hauswart, Verwaltung und ev. Eigentimer
Alle 5 Jahre: Inspektion Verwaltung und Baufachmann

In Ergénzung dazu sind bei besonderen Ereignissen oder Schadenmeldun-
gen ausserordentliche Inspektionen vorgesehen.

Je nach Grosse eines Portefeuilles unterschiedlich. Die Aufwendungen der
Merkur-Bewirtschaftungsmethode sind bei Erteilung eines Verwaltungs-
mandates an unsere Firma im nachgenannten Dienstleistungsangebot ent-
halten.

Art des Angebotes

Y

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

- Dienstleistungsangebot: Umfassende, kunden- und marktorientierte Be-
wirtschaftung der Liegenschaft durch Spezialisten der Merkur-Immo-
bilien AG, unterstitzt durch unser exklusives EDV-Informationssystem.

- Verkauf der EDV-L&sung.

- EDV-Bewirtschaftungsprogramm IMMO 400 / MBM
- Checklisten

- Raster flr die zu erhebenden Daten

- Beispiele

- Anlagebicher

Nach Absprache

45




6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden IP BAU

Bezeichnung:

VISIONAEL

Herausgeber: Advanced Graphics Systems
‘ Sportweg 38

3097 Liebefeld
(Aerni-Leuch Gruppe)

Kontaktperson: Reto Grossheutschi
Kurzbeschrieb

Ziel - Optimale Raumbelegung der Objekte und dadurch Senkung der Fix-

kosten

- Wirtschaftliche Verwaltung ‘
- Dauernde Verfiigbarkeit der Daten auf dem Bildschirm

Zielpublikum Verwaltungen, Behérden und Grossfirmen mit hohen Geb&audebestanden.

Datenerhebung Offeriert wird ein Software-Paket, welches vom Anwender spezifisch auf
seine Bedurfnisse zugeschnitten werden kann. Basis daflr ist das
gemeinsam erarbeitete Pflichtenheft.
Die notwendigen Daten werden aus den vorhandenen Baupldnen sowie
den Inventarlisten entnommen. Eine weitere Randbedingung bildet die
Struktur und die Organisation der Kundenfirma.
Aufgrund dieser Grundlagen wird das Software-Paket angepasst.
Die Installation erfolgt auf einer UNIX-Workstation mit Plotter und Printer.
Das Software-Paket wird im Normalfall zusammen mit der Hardware als
Einheit angeboten. Die detaillierte Datenerhebung erfolgt durch den
Anwender.

Datenauswertung Ausdruck wahiweise auf Plotter oder Printer.

Resultate Die Resuitate werden auf Listen oder Graphiken ausgedruckt.

Daten-Aktualisierung

Aufwand
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Anderungen in den grafischen Daten fiihren sofort, automatisch zu Ander-
ungen in den nichtgrafischen Daten (wird z.B. eine Wand in der Geometrie
verschoben, so werden alle von diesen wandabhingigen Daten wie m2,
m3, Mietkosten etc. automatisch neu berechnet).

- Lizenzgebuihr fur Software-Paket
Fr. 60'000.- (1. Lizenz)
Fr. 42'000.- (2. - 10. Lizenz)

- Hardwarekosten, Plotter, Drucker
- Erarbeitung der Grundlagen

Jéhrlich: gering
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1P BAU 6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden
3. Edifis: - Leitsystem: Behandlung von Stérungsmeldungen der Anlagen anhand
vorgegebener Kriterien (Kontrollausdruck, Alarm auf Piepser, automa-
tische Alamierung externer Telefonanschlisse etc.)
Anlagezustinde aller Fhler, Motoren etc. werden angezeigt.
Zeitprogramme zur automatischen Ausldésung von Messwerten oder Be-
fehlen (z.B. Aus-, Ein-Befehle).
Optimierung der Haustechnik
4. Edifis - Energiehaushalt: Speicherung und Auswertung von Messwertver-
ldufen, Energieverbrauchsstatistik
5. Edifis: - Wartung: Gesamtlbersicht Gber die mdglichen Wartungsmeldungen.
Aufgrund von vorgegebenen Ausldsekriterien werden Wartungsmel-
dungen ausgeldst. .
Je nach Pflichtenheft kann das Programm-Paket beliebig erweitert werden.
(z.B. Schlussel-, Mobiliarverwaltung, Heiz- und Nebenkostenabrechnung,
etc.)

Datenauswertung Die Datenauswertung erfolgt automatisch durch die Programm-Module.
Das Programm erfasst und verarbeitet Meidungen der Haustechnik und ist
fur folgende Schwerpunkte ausgelegt:

- Storfalibehandlung
- Gegenseitige Verstdndigung am Bildschirm
- Zentrale Abfragung aller Anlagen
- Zeitprogrammsteuerung
- Energiehaushalt
Resultate - Optimale Uberwachung der Installationen

Daten-Aktualisierung

Aufwand

- Unterstiitzung der Anlagebetreuung !

Die Geb&udeinstallationen werden dauernd Uberwacht.

- - Die Lizenzgebuhr fUr die 5 Applikationsteile kostet ca. Fr. 45'000.~

(Einplatzsystem)

Dazu kommen weiter:

- Hardware, Betriebssystem

- Grundprogramm Oracle

- Installation der Software und Fihler

- Erfassen der Grundelemente und Kriterien

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Der Anbieter liefert neben dem Software-Paket folgende Dienstleistungen:

- Instaliation der Software

- Schulung

-- Anpassung der Software auf die Bedurfnisse des Anwenders
- Planung und Ausfiihrung der gesamten Gebdudeautomation

- Programmbeschreibung, Betriebsanleitung
- Prospekte

Der Anbieter unterstiitzt den Anwender vor allem in der Anfangsphase.
Nach abgeschlossener Installation und Schulung kann das Programm
selbstidndig bedient werden.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden - PaA

Bezeichnung:

INSTA - 1l

Schweizerische Bankgesellschaft Zirich

Herausgeber: Bahnhofstrasse 45
8021 Zirich

Kontaktperson: W. Vetsch
Kurzbeschrieb

Ziel Das Programm ist ein Hilfsmittel fir die Kontrolle und den Unterhalt der im
Gebdudebestand vorhandenen Haustechnikanlagen (betriebstechnische
Anlagen, Stark- und Schwachstromanlagen, Klimaanlagen, Notstromgrup-
pen, Liftungs- und Heizungssystem etc.)

Zielpublikum Besitzer von grésseren Gebaudebestanden mit hohem Anteil an istallierter
Gebéudetechnik.

Datenerhebung Samtliche relevanten Daten der Haustechnikanlagen werden im System

i gespeichert.
- Genaue Lage des zu Uberwachenden Gerédtes (Adresse, Raum)
- Kenndaten der Anlagen ‘
- Angaben Uber Lieferanten
- Wartungsvertrage fir die Anlage mit Angaben ber Umfang und
Zustandigkeit bei periodischen Unterhaltsarbeiten
Zusiétzlich kénnen die Instandhaltungs- und Betriebskosten der einzelnen
Gebdude erhoben und periodisch ausgewertet werden.

Datenauswertung Die Daten werden im (vernetzten) PC-System ausgewertet. Die Resultate
werden wahlweise auf Listen oder Graphiken ausgedruckt. Die gewlnsch-
ten Randbedingungen kénnen vom Anwender gewahlt werden.

Resultate 1. Inventariisten
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Samtliche relevanten Betriebsdaten kénnen periodisch in Listen oder Gra-
phiken ausgedruckt werden. Quervergleiche sind mdglich.

2. Checklisten

Das Programm liefert periodisch die instandhaltungsauftrige fiir alle Ania-
gen auf das vorgegebene Datum. Diese Listen dienen als Auftrag fiir das
Servicepersonal. Ebenso werden auch Auftragsschreiben fir externe
Fachunternehmer formuliert.



/4

IP BAU

6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Offeriert wird ein flexibles Automatisierungs-Software-Paket auf CAD-Basis
als Werkzeug fur das Computer Aided Facility Management.

Die Software ist modular aufgebaut und ermdglicht daher eine schrittweise,
bedurfnisorientierte Einflhrung. Diese Methode ist geeignet fir die Anwen-
dung bei grossen Gebaudebestédnden.

Die Installation und Schulung erfolgt durch den Anbieter. Es werden spe-
zielle Facility Management-Kurse angeboten, nach denen der Anwender
in der Lage ist, seine Applikation mit der Software zu realisieren.

- Prospekte

- Software-Handbucher (Deutsch, Franzésisch, Englisch)
- Schulungshandbiicher (Deutsch)

- Kundenunterstitzung per Modem, Telefon oder vor Ort

- Die Firma "Infra Informationstechnik" in Lenzburg, ein Partner der Ad-
vanced Graphics Systems AG bietet umfassende Dienstleistungen im
Bereich Beratung bis hin zu Geb&dudeaufnahme und Applikationsent-
wicklung an.

Ergidnzende Angaben

VISIONAEL besteht aus folgenden Modulen

DRAFT: Zeichnungs- und Konstruktionsprogramm
PARAMETRIC: Variantenkonstruktion

SPEADSHEET:; Tabellenkalkulation

PARTSLIST: Stucklisten

CATALOG: Verwaltung von Objekten wie Mobiliar, Telefon, PC, etc.
INTERFACE: Schnittstellen grafische: DXF, IGES
nicht grafische: SQL, ASCIH
ACCESS: Schnittstelle zu relationalen Datenbank-Systemen
TOOLKIT: Programmieroberflache mit Zugriff zu allen internen Mo-
dulen

Die einzelnen Module sowie die Datenbank sind untereinander assoziativ
verbunden.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden 1P BAU

Bezeichnung:

Herausgeber:

Kontaktperson:

Investitionsvorschau

Spaltenstein Immobilien AG
Siewerdtstrasse 8
8050 Zirich

E. Hauser, N. Baumgartner

Ziel

Zielpublikum

Datenerhebung

Datenauswertung

Resultate

Daten-Aktualisierung

~
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Kurzbeschrieb

- Langfristige Planung der Unterhalts- und Investitionskosten
- Sicherstellung und Optimierung von Werten und Ertrdgen
- Entscheidungsgrundiage fir den Eigentimer

Eigentimer von Mehrfamilienhdusern, Biro- und Gewerbeliegenschaften,
offentliche und private Verwaltungen (grosse Einzelobjekte und ganze
Bestinde). .

- Objektstammdaten-Erhebung

- Ermittlung des baulichen Zustandes

- Erstellen einer Marketing-Zielsetzung

- Erfassung von Ertrdgen und Aufwidnden

- Ermittlung der Finanzierungssituation und der Liegenschaftenwerte
- Berechnung der zukiinftigen Unterhalts- und Emeuerungskosten

Aufgrund der erhobenen Daten wird eine "Investitionsvorschau" objekt-
weise erstellt. Die Auswertung dient dem Eigentimer als Entscheidungs-
grundlage fUr die zukiinftige technische und administrative Bewirtschaf-
tung der Liegenschaft.

Die Einzelobjekté werden in der Gesamt-Investitions-Vorschau integriert
und ermdglichen damit eine Beurteilung des gesamten Bestandes.

Die Investitionsvorschau gibt dem Eigentimer Auskunft (ber die Entwik-
klung von Cash-Flow, Liquiditdt und Jahresergebnis (iber eine Mehrjahres-
periode in Abhangigkeit seiner Bewirtschaftungsstrategie. Die Eigentumer-
Abrechnung beantwortet Fragen Uber die investierten Mittel, Finanzierung
und die verschiedenen Renditen.

Das System ist offen in Bezug auf die Zeitpunkte der Nachfiihrung. Die
betriebswirtschaftlichen Daten kbnnen mit wenig Aufwand jahrlich ermittelt
werden. Der Einfluss grésserer Unterhalts- und Erneuerungsinvestitionen
kann objektbezogen in Abstdnden von ca. 3 - 5 Jahren einfliessen.
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Daten-Aktualisierung

Aufwand

3. Alarmmeldungen

Werden die vorgegebenen Grenzwerte von einer Anlage Uberschritten,
alarmiert das ZLT-System den Verantwortlichen. Die Alarmmeldung erreicht
den zustdndigen Fachmann intern {iber das PC-System oder extern via
Telefonmeldung. Die Auftragsabwickiung erfolgt Gber INSTA (Schnittstelle
zwischen ZLT und INSTA).

Die im Programm verarbeiteten Daten werden dauernd, d.h. bei Anpas-
sungen in den Haustechnikanlagen, angepasst.

Zusétzlich zur Auftragsabwicklung tber INSTA werden periodische Inspek-
tionen durchgefihrt. Diese bilden eine unabdingbare Erganzung zur EDV-
unterstitzten Instandhaltungsplanung. Durch personliche Inspektionen
kénnen abzeichnende Schédden frihzeitig festgestellt und die ent-
sprechenden Massnahmen eingeleitet werden. Die Periodizitat und die
Teilnehmer an solchen Inspektionen sind aufgrund der installierten Haus-
technikanlagen festzulegen.

Einmalig: Anlagenaufnahme und Systemeingabe.
Dauernd: Periodische und zustandsabhingige Auftragsauslésung und
Rapportierung, Systemmutationen und Datenauswertungen.

Art des Angebotes

Angebot

Das oben beschriebene Programm wurde als eigenstiandiges Modul inner-
halb eines Gesamtprogramms konzipiert. Es basiert auf einem Grundpro-
gramm der SBG, welches in der Mappersprache unisys entwickelt wurde.
Interessenten sind gebeten, sich mit Herrn W. Vetsch in Verbindung zu
setzen, um die Randbedingungen abzuklédren.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden IP AU

Bezeichnung:

AGOVIS Objektmanagement

Herausgeber: IEZ AG, Neuhofstrasse 9, D-6140 Bensheim
Rechenzentrum Dr. Walder + Partner AG,
Tannackerstrasse 2, CH-3073 Gimligen b. Bern
Kontaktperson: Dr. U. Walder
Kurzbeschrieb
Ziel - Effizientes Informationsmanagement fir die kostenoptimierte Bewirt-
schaftung und Instandhaltung von Geb&duden und Sachanlagen
- Direkte Nutzung der CAD-Daten aus der Planung und Projektierung und
von eigenen ev. bestehenden Datenbanken
- grafische und alphanumerische Auswertungen, zum Beispiel nach der
EKG Methode des CRB
Zielpublikum Verwaltungen, Behdrden und Grossfirmen mit komplex genutzten, unter-
haltsintensiven Geb&udebestdnden.
Datenerhebung Der Erfassungsaufwand richtet sich nach den Bedirfnissen des Kunden
Folgende Methoden der Erhebung stehen zur Verfligung:
- objektorientierte CAD-Erfassung ab vorhandenen Pldnen mit der EKG-
Methode
- Scannen von Planen
- Videobilddatenbank
- Erfassung vor Ort mit Lasertheodolit und automatischer Umwandlung in
objektorientierte CAD-Daten :
Weitere nicht-grafische Daten konnen iber frei wahibare Bildschirm-
masken eingegeben werden. Als Datenbanken stehen ORACLE, INGRES
u.a. zur Verfigung.
Datenauswertung Die Datenausgabe erfolgt Gber Printer, Plotter oder Video.
Die Auswertungen sind mit der AGOVIS eigenen Beschreibungssprache
bzw. mit den entsprechenden Datenbankwerkzeugen frei definierbar.
Resultate Im Programmumfang enthalten sind folgende Auswertungen:

56

Funktionsfldchen

Kubaturen

Massenausziige nach EKG und NPK
Inventarlisten

Raumbucher

Ersatzwerke

Geratefunktionslisten
Kostenvoranschlége, etc.
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6. Beschrieb der Gebdudebewirtschaftungsmethoden

Aufwand

Der Aufwand fur die Datenerhebung ist abhangig von den beim Eigentiimer
vorhandenen Grundlagen sowie der Objektart. Er muss situationsbedingt
beurteilt werden.

Der Berechnungsaufwand ist gering.

Die jahrliche Daten-Aktualisierung bendtigt einen mittleren Aufwand.

Art des Angebotes

Dokumentation

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Dienstleistungsangebot der Spaltenstein Immobilien AG im Rahmen eines
Mandates.

- Beschrieb der Methode
- Formulare und Checklisten
- Beispiele

Die Datenerfassung erfolgt in der Regel gemeinsam von Anbietern und An-
wendern in einer Arbeitsteilung. Die Auswertungen und die Berichterstat-
tung wird durch Spaltenstein Immobilien AG bearbeitet.

Zur Durchfihrung von baulichen Objektanalysen und Erstellung von Be-
richten stehen geschuite Baufachleute zur Verfiigung.

Ergdnzende Angaben

Das Immobilienbewirtschaftungs-Modell ist auf Bausteinen aufgebaut. In
Kombination mit einem Liegenschaftenadministrations-Programm, der
Spaltenstein-Raumdatenbank, dem Kennziffermodell, dem Baufinanz-Con-
trolling, verschiedenen Kostenermittlungsprogrammen sowie von Gebaude-
leitsystemen ldsst sich ein Facility-Management-System nach den indivi-
duellen Bedirfnissen des Anwenders aufbauen.

In Entwicklung ist zur Zeit eine neue Software auf Basis eines modernen
Datenbanksystems. Dieses System wird konzipiert zur Installation beim
Anwender.
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. Daten-Aktualisierung

Aufwand

Aenderungen kdnnen grafisch oder alphanumerisch erfolgen. Geometrie-
dnderungen ziehen alle Aenderungen in Pldnen, Auswertungen usw.
automatisch nach sich.

- Lizenzgebthr fur Software AGOVIS Fr. 35'000.-- bis Fr. 59'000.-- flr
ersten Arbeisplatz, je nach Umfang der Auswertungen (2. APL 75 %, ab
3. APL 50%) ‘

- Hardwarekosten mit Plotter und Drucker Fr. 40'000.-- bis Fr. 60'000.--
fur 1. APL, weitere APL Fr. 12'000.-- bis Fr. 25'000.--

- Konzepterarbeitung mit Kunden nach Aufwand, ebenso

Datenerfassung im Service

Art des Angebotes

Dokumentationen

Zusammenarbeit
Anbieter/Anwender

Angebot

Offeriert wird ein modular aufgebautes, flexibles Objektmanagement-Sy-
stem mit einer breiten Anwenderbasis in der Schweiz. Das zugrunde lie-
gende CAD-System Speedikon ist auf ber 900 Arbeitsplatzen bei Archi-
tekten, Ingenieuren und Haustechnikern in der Schweiz. installiert und wird
bereits von namhaften grossen Bauherren eingesetzt und empfohlen.

Die Loésung wird vom Anbieter komplett inkl. Schulung und Support
offeriert.

- Fachartikel, Prospekte

- Software Handbucher (D, F, |, E)

- Schulungsunteriagen

- Kundenunterstitzung per Telefon, Modem oder vor Ort

Die Partnerfirma CONSENS in Ittigen bei Bern bietet umfassende Dienst-
leistungen als Systemintegrator an. Diese umfassen die Bedarfsanalyse,
Konzeption des Systems, die Datenerfassung und Durchfiihrung von Pilot-
projekten.

AGOVIS

Erganzende Angaben

besteht aus folgenden Modulen:

- SPEEDIKON Konstruktion

SPEEDIKON Geb&udeentwurf

SPEEDIKON Massenermittlung

- SPEEDIKON Schnittstellen (DXF, IGES, STEP, SQL und ASCH)

- SPEEDIKON Objektmanagement

Falls notwendig oder erwiinscht: Datenbank ORACLE oder INGRES

Alle Module laufen unter einer modernen OSF-Motif Windows-Oberflache
und sind Uber die gemeinsame Datenbasis assoziativ verbunden.
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Anhang

A

1P BAU

Bauerneuerung - Was tun?

Eine Ubersicht fiir Eigentiimer, Mieter und
Planer

Erneuern geht uns alle an, denn eine standig wach-
sende Zahl von Gebauden ist erneuerungsbediirf-
tig. Bereits heute wird die Halfte der jahrlichen
Hochbauinvestitionen in die Bauerneuerung inve-
stiert. Erneuern ist auch ein kulturelles Anliegen.
Es geht nicht allein um bautechnische Vorgange,
sondern um Architektur, den Umbau unserer Stad-
te, die Anpassung der Bausubstanz an verénderte
gesellschaftliche Bedingungen. Das Wort Nach-
verdichten spielt da hinein, aber wir miissen noch
lernen, bestehenden Siedlungsraum nicht nur zu
verdichten, sondern gleichzeitig auch zu verbes-
sern. Erneuerung verlangt nach neuen Methoden.
Denn unser technisches Know-how und unser
handwerkliches Kdnnen, die Vorschriften, Normen
sind neubauorientiert.

Die Dokumentation will helfen, den Einstieg ins
bauliche Erneuern leicht zu machen. Sie gibt allen
Beteiligten, Eigentiimern und Mietern, Architekten
und Generalunternehmern, Banken und anderen
Investoren, Handwerkern und Baufirmen, Immobi-
lientreuhandern, Verwaltern, Politikern und Behor-
denmitgliedern, einen Uberblick iiber das, was
Erneuern ist. Ein ausgesuchtes Literaturverzeich-
nis und Adressangaben helfen mit, das Wissen zu
vertiefen. )
1991, 66 Seiten, Bestell-Nr. 724.426 d Fr. 16.—

Bauerneuerung: «Architektur im Dialog»
Die Broschiire Bauerneuerung: «Architektur im
Dialog» istim Rahmen des Impuls-Programm BAU
- Erhaltung und Erneuerung entstanden. Sie will
versuchen, anhand von 12 ausgewahlten Losun-
gen dem kritischen Betrachter die Problematik der
Bauerneuerung vor Augen zu fiihren, die mehr und
mehr an Aktualitat gewinnt.

Eine Rezeptur, nach welcher bei einer Renovation
oder einem Umbau vorgegangen werden soll,
kann an dieser Stelle hingegen nicht abgegeben
werden. Sicherlich nimmt die Bauherrschaft nicht
nur als Bautrager, Besitzer und Financier eine zen-
trale Stellung ein: Durch die sorgfaltige Wahl eines
fahigen Architekten, der ({ber ausreichend
Kreativitdt sowie Bauerfahrung verfligt und in der
Lage ist, sich mit einem bestehenden Gebaude

intensiv auseinanderzusetzen, wird eine erste,
vielleicht die entscheidende Weiche gestellt. Jede
Erneuerungsaufgabe muss individuell, unter neu-
en Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
studiert werden ~ entsprechend unterschiedlich
kénnen die einzelnen Losungen ausfallen.

Die fiir die Broschire ausgewahlten 12 Objekte
beschranken sich auf den Wohnungsbau - vom
kleinen Einfamilienhaus bis hin zur ganzen Sied-
lung - und pladieren dafiir, dass die Erneuerungs-
aufgabe nichtin eine uniforme Nachriistung ausar-
ten darf. Jedes dieser 12 Vorhaben wurde auf
individuelle Weise angegangen, wobei ein be-
stimmtes Anliegen als Thema umgesetzt worden
ist. -

Die dokumentierten Beispiele sollen als mogliche
Ansatze verstanden werden, wie man sich im
Umgang mit bestehender Bausubstanz verhalten
kann. Auf jeden Fall aber liegt der Broschiire das
Anliegen zugrunde, einen Anstoss dafiir zu geben,
mit dem unmittelbar erlebbaren Aspekt der Archi-
tektur sorgféltiger und mit Engagement, jedoch
nicht ohne Lust und Freude umzugehen.

1991, 56 Seiten, Bestell-Nr. 724.430 d Fr. 11.-

Recycling - Verwertung und Behandlung

von Bauabfillen

Knapp werdender Deponierraum, liberlastete

Kehrichtverbrennungsanlagen, steigende Gebiih-

ren, verstarkte Umbautéatigkeit und neue gesetzli-

che Vorschriften, wie insbesondere die «Techni-
sche Verordnung fir Abfalle (TVA)», zwingen die

Bauwirtschaft ihre Abfalle anders zu entsorgen als

bisher: Was verwertbar ist, soll kiinftig umweltver-

traglich verwertet werden.

Diese Dokumentation stellt eindriicklich dar, wie

Bauabfille heute behandelt werden missen, da-

mit sie so weit wie moglich der Verwertung zu-

gefliihrt werden konnen;

— Sie gibt einen Uberblick dartiber, welche Men-
gen und Materialarten in der schweizerischen
Bauwirtschaft als Abfélle entstehen.

- Sie beschreibt, was die am Bau Beteiligten zur
Lésung der Bauabfallprobleme beitragen kon-
nen.

— Sie dokumentiert gesetzliche Bestimmungen,
Beispiele behérdlicher Auflagen und Weisun-
gen.
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— Sie zeigt Beispiele flir die Verwertung von Mate-
rialien und die Anwendung von Produkten aus
Recyclingmaterial auf.

- Sie verfugt liber ein Glossar, das die Vorausset-

“zung fiir die Verwendung einheitlicher TVA-kon-
former Begriffe durch alle Beteiligten schafft.

Mit der Technischen Verordnung fiir Abfélle sind

die gesetzlichen Grundlagen gegeben, um bei der

Verwertung und Behandlung von Bauabféllen ei-

nen eigentlichen Systemwechsel einzuleiten. Die

Dokumentation zeigt auf, was heute schon getan

werden kann, um mit Bauabfillen umwelt-

freundlicher als bisher zu verfahren. Und sie will

Impulse auslosen und damit allen Beteiligten die

notigen Schritte zur Veranderung der Praxis er-

leichtern.

1991, 98 Seiten, Bestell-Nr. 724.476 d Fr. 21.-

Schutzsysteme im Tief- und Ingenieurbau
Ein bestehendes oder zukiinftiges Bauwerk
zweckmassig gegen Umwelteinfliisse zu schutzen,
ist eine herausfordernde Ingenieuraufgabe — aber
auch ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung unserer
Baukulitur. Inder hier vorliegenden Dokumentation
ist das vorhandene Wissen erstmals baustoff- und
bauwerkiibergreifend zusammengefasst worden.
Angesprochen sind in erster Linie projektierende
und bauleitende Ingenieure. lhnen kommtdie wich-
tige Aufgabe zu, die richtige Massnahme am rich-
tigen Ort zu planen und die kosten- und termin-
wirksamen Anforderungen an Qualitat und deren
Kontrolle festzulegen.

Auf Gbersichtliche Art und Weise fihrt die Doku-
mentation in die Grundlagen der Schutzsysteme
im Tief- und Ingenieurbau ein und beschreibt das
Normenumfeld, die Richtlinien 6ffentlicher Bau-
herren, die Einwirkungen, Alterungs- und
Schadigungdmechanismen, die Qualitats-
tiberwachung und Umweltvertraglichkeit. Gene-
relle Anforderungen an Schutzsysteme und Grund-
sdtze zur Wahl stehen am Anfang der verschiede-
nen Problemidsungen der einzelnen Bauwerks-
arten. Ausfiihrlich behandelt werden der Beton-
bau, der Stahlbau, der Holzbau und das Naturstein-
mauerwerk. Ein Literaturverzeichnis rundet das
Thema ab.

1992, 164 Seiten, Bestell-Nr. 724.455 d Fr. 38.—

Massaufnahme

Aufnahmetechniken, Randbedingungen,
Kalkulationsgrundlagen

Baumassnahmen an bestehenden Gebduden, meist
noch bei gleichzeitiger Nutzung, bedingen eine
sorgféltige Planung — und vor allem genaue Pléane.
Alte Pléne sind aber haufig gar nicht mehr oder nur
ungenau vorhanden. Eine genaue Massaufnahme
des Bauwerkes wird meist unumganglich.. Damit
diese (nicht gerade kostengiinstige) Massnahme
aber auch wirklich nach dem neusten Stand der
Technik und mit hochstméglichem Qualitatsan-
spruch durchgefihrt wird, ist bestehendes Wissen
in dieser im Rahmen des Impulsprogrammes Bau
- Erhaltung und Erneuerung erschienenen Doku-
mentation zusammengestelit worden.

Sie umfasst die Definition verschiedener Rand-
bedingungen vor einer Massaufnahme, wie: das
Mass der Erneuerung; Plangrundlagen; Genauig-
keit; Technische Hilfsmittel; Personal; systemati-
scher Ablauf ebenso wie Hinweise zur Kalkulation.
Besonders ausfihrlich und Ubersichtlich geglie-
dert werden alle Aufnahmemethoden und ihr Ein-
satzbereich dargestellt. Anhand von Fallbeispielen
wird das vermittelte Wissen zusétzlich vertieft. Ein
weiteres Kapitel ist der Planerstellung und Bear-
beitung gewidmet.

Die vorliegende Dokumentation ist ein praktischer
Ratgeber fir den Baufachmann.

1992, 63 Seiten, Bestell-Nr. 724.433 d Fr. 15—

Gebidudebewirtschaftung

Methoden des baulichen Unterhalts und
der Erneuerung

Die Halfte unserer Gebaude ist weniger als 60
Jahre alt. Die ersten Sanierungszyklen fallen ge-
hauft in gleiche Zeitraume und fordern Prioritaten
nach Massgabe der vorhandenen Mittel und der
baulichen Notwendigkeit. Neue Materialien und
Konstruktionen aber auch verdnderte Bedirfnisse
zeigen ein verdndertes Alterungsverhalten und
setzen Uberliefertes Wissen oder Erfahrung als

"~ Instrumente der Unterhaltsplanung teilweise ausser

Kraft. Wer Bestande von dreissig oder dreitausend
Gebauden zu verwalten hat, ist darum auf neue
Hilfsmittel angewiesen.

In der vorliegenden Dokumentation werden die
Bedlirfnisse, Moglichkeiten und der Nutzen der
methodischen Gebaudebewirtschaftung aufge-
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Anhang

zeigt. Die Verantwortlichen fir die Gebaude-
bewirtschaftung, vorallemvon grosseren Gebaude-
bestanden, erhalten Impulse zur Auswahl, Verbes-
serung und Kontrolle der verschiedenen Hilfsmit-
tel. Das Problem der Zuordnung der existierenden
Methoden und Modelle fir bestimmte Benutzer-
bedlrfnisse und das Abschatzen des Nutzens und
der Kosten der Methoden stehen dabei im Zen-
trum. :

Am Schluss der Dokumentation werden 16 konkre-
te Gebaudebewirtschaftemethoden detailliert be-
schrieben. Dank einer klaren Gliederung kann sich
der Leser rasch einen Ueberblick Giber die Moglich-
keiten und Grenzen der verschiedenen Methoden
verschaffen.

Die Dokumentation wird in ungefahr einem Jahr
neu und aktualisiert aufgelegt. Anbieter, welche
ihre Methode darstellen mochten, konnen bei der
Programmleitung einen Fragebogen anfordern.
1992, 62 Seiten, Bestell-Nr. 724.480 d Fr. 16.—
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Patronats-Organisationen
ASIC

Schweizerische Vereinigung
Beratender Ingenieure

Pro Renova

Schweizerische Vereinigung fiir Bau-
Renovation

SBK

Schweizerische
Bauwirtschaftskonferenz

SHEV

Schweizerischer
Hauseigentimerverband

SIA

Schweizerischer Ingenieur- und
Architekten-Verein

SVIT

Schweizerischer Verband der
Immobilien-Trevuhédnder

SVPP

Schweizerischer Verband fiir privat-
wirtschaftliche Personalvorsorge

SVW

Schweizerischer Verband fir
Wohnungswesen
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