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Vorwort

Vorwort

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

— IP BAU - Erhaltung und Erneuerung

— RAVEL - RationelleVerwendung von Elektrizitat
— PACER - Erneuerbare Energien.

Mit den Impulsprogrammen, die in enger Koope-
ration von Wirtschaft, Schulen und Bund durch-
gefluhrt werden, soll ein Beitrag zu einem verstarkt
qualitativ orientierten Wirtschaftswachstum, d.h.
zu einer rohstoff-, energie- und umweltschonen-
den Produktion bei gleichzeitig verstarktem Ein-
satz von Fahigkeitskapital geleistet werden.

Die Voraussetzungen fur die Instandhaltung we-
sentlicher Teile unserer Siedlungsstrukturen sind
zu verbessern. Immer grossere Bestande im Hoch-
undTiefbau weisen aufgrund des Alters sowie der
sich wandelnden Bediirfnisse und Anforderungen
technische und funktionale Mangel auf. Sie mis-
sen — soll ihr Gebrauchswert erhalten bleiben -
erneuert werden. Mit stetem «Flicken am Bau»
kann diese Aufgabe nicht sinnvoll bewaltigt wer-
den. Neben den bautechnischen und organisatori-
schen Aspekten bilden auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen, die fast ausschliesslich auf
den Neubau ausgerichtet sind, Gegenstand des IP
BAU. Es gliedert sich entsprechend in die drei
Fachbereiche: Hochbau, Tiefbau, Umfeld.
Wissenslucken bei vielen Beteiligten — Eigentu-
mer, Behorden, Planer, Unternehmer und Ar
beitskrafte aller Stufen — sind zu schliessen, damit
die technische, energetische und architektonische
Qualitat unserer Bauten, aber auch die funktionale,
wirtschaftliche und kulturelle Bedeutung vieler
Quartiere, Dorf- und Stadtteile erhalten oder ver-
bessert werden kdnnen.

Kurse, Veranstaltungen, Publikationen,
Videos, usw.

Umgesetzt werden sollen die Ziele des IP BAU
durch Aus- und Weiterbildung sowohl von Anbie-
ternals auch Nachfragern von Erneuerungsdienst-
leistungen sowie durch Informationen. Die Wis-
sensvermittlung ist auf die Verwendung in der
taglichen Praxis ausgerichtet. Sie basiert haupt-
sachlich auf Publikationen, Kursen und Veran-
staltungen. Interessentinnen kdnnen sich tiber das
breitgefacherte, zielgruppenorientierte Weiterbil-
dungsangebot in der Zeitschrift IMPULS informie-
ren. Sieerscheintviermal jahrlichundist (im Abon-
nement) beim Bundesamt fur Konjunkturfragen,
3003 Bern, gratis erhaltlich. Jedem/r Kurs- oder
Veranstaltungsteilnehmerln wird jeweils eine Do-

kumentation abgegeben. Diese besteht zur Haupt-
sache aus der flir den entsprechenden Anlass erar-
beiteten Fachpublikation. Die Publikationen kon-
nen auch bei der Eidg. Drucksachen- und Material-
zentrale (EDMZ), 3000 Bern, bestellt werden.

Zustiandigkeiten

Um das ambitidése Bildungsprogramm bewaltigen
zu konnen, wurde ein Umsetzungskonzept ge-
wahlt, das neben der kompetenten Bearbeitung
durch Spezialistinnen auch die Beachtung der vie-
len Schnittstellen in der Bauerhaltung und -er
neuerung sowie die erforderliche Abstlitzung bei
Verbanden und Schulen der beteiligten Branchen
sicherstellt. Eine aus Vertretern der interessierten
Verbande, Schulen und Organisationen bestehen-
de Kommission legt die Inhalte des Programms
fest und stellt die Koordination mit den ubrigen
Aktivitaten im Bereich der Bauerneuerung sicher.
Branchenorganisationen (ibernehmen auch die
Durchfihrung der Weiterbildungs- und Informa-
tionsangebote. Flr die Vorbereitung ist das Pro-
jektleitungsteam (Reto Lang, Andreas Bouvard,
Andreas Schmid, Richard Schubiger, Ernst Meier,
Dr. Dieter Schmid, Rolf Sagesser, Hannes Wiiest
und Eric Mosimann, BFK) verantwortlich. Die
Hauptarbeit wird durch Arbeitsgruppen erbracht,
die zeitlich und kostenmaéssig definierte Einzelauf-
gaben zu I6sen haben.

Dokumentation

Die vorliegende Dokumentation hilft mit, in der
Anfangsphase einer baulichen Erneuerung den
Zustand des Gebaudes mit begrenztem Aufwand
zu erfassen und die Kosten einer Instandsetzung
zu schatzen. Damit sollen den Eigentimern von
Wohn- bzw. Wohn- Gewerbebauten und ihren
Baufachleuten schon fir die ersten Weichenstel-
lungen zuverlassige Entscheidungsgrundlagen
zur Verfligung gestellt werden.

Nach einer dreijahrigen Nutzungsphase mit mehr
als 2500 Kursabsolventlnnen ist die vorliegende
Dokumentation sorgfaltig Giberarbeitet und umein
praxisorientiertes Fallbeispiel erweitert worden.
Die Methode hat die Bewahrungsprobe bestanden
und darf bereits heute als Standard in der Bauer
neuerung bezeichnet werden.

Fir die wertvolle Mitarbeit zum Gelingen der vor-
liegenden Publikation sei an dieser Stelle allen
Beteiligten bestens gedankt.

August 1995  Bundesamt fur Konjunkturfragen
Prof. Dr. B. Hotz-Hart
Vizedirektor Technologie
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Die Grobdiagnose besteht aus drei Teilen

Unterlagen

Fir die Grobdiagnose werden drei verschiedene

Unterlagen verwendet:

— Die Methode enthalt alle Informationen, die fir
die Anwendung der Grobdiagnose benétigt
werden.

— Die Datenblatter dienen als Arbeitsmittel bei der
Durchfiihrung der Grobdiagnose.

— Auf dem Formular wird das Resultat fiir den
Auftraggeber auf eine tbersichtliche Art zusam-
mengefasst.
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724.431d Methode
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und Kostenschatzung von Gebau-
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Bestellungen
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IP BAU

1 Einleitung

1.1 Zur Erneuerung bestehen-
der Bauten

1.1.1 Haus oder Denkmal?

Die Bewertung bestehender Bauten hat seit eini-
gen Jahren einen grundlegenden Wandel erfah-
ren. Dieser soll nicht isoliert betrachtet werden, ist
er doch Ausdruck eines viel umfassenderenWerte-
wandels.

Wertschatzung kniipft sich nicht mehr ausschliess-
lich an baugeschichtliche Denkmaler, sie greift auf
Bauten uber, deren Erstellung oft kiirzere Zeit zu-
rickliegt und deren Wirkung auf Betrachter und
Nutzer schwerer zu ergriinden ist.

Bauten sind Giiter mit einer langen Lebensdauer.
In einer sich immer rascher verandernden Umge-
bung stellen sie darum mehr als alle anderen
Konstanz und Pole des Erinnerns dar. Das Bedrf-
nis, Veranderungen besser zu erkennen, begrenzt
sich nicht auf die Gesellschaft als ganzes; diese ist
so mit der Geschichte von Familien und Individuen
vermengt, dass Ebenen und Inhalte kaum vonein-
ander zu trennen sind - tout un chaqu’un a la
recherche de son temps perdu.

Dabei sind Bauten immer auch Dokumente einer
Lebensform, eines Standes der technischen Ent-
wicklung und der Werthaltungen zur Zeit ihres
Entstehens. Wahrend ihrerganzen Nutzungsdauer
geben sie dadurch Anlass, Stellung zu nehmen
oder eine Stellungnahme wieder zu relativieren,
unabhangig davon, ob essich beidem Bau nunum
ein Denkmal handle oder nicht.

1.1.2 Der Nutzer und seine gebaute Umge-
bung

Der Erhalt bestehender Bauten erh6ht die Vielfalt
an Bautypen und Formen und bereichert dadurch
das Spiel von Angebot und Nachfrage. Sie ermdég-
lichen dem Bewohner, sich durch die Wahl seiner
Umgebung zu differenzieren und abzugrenzen. Sie
dienen der Selbstdarstellung und helfen mit, die
Anonymisierung zu mildern.

Die Ubereinstimmung zwischen einem Nutzer und
seiner gebauten Umgebung hat oft wenig Zusam-
menhang mit deren bauklinstlerischen Qualitaten.
Eine Bewertung allein nach Massstaben der Archi-
tekturkritik ist darum auch nicht sinnvoll.

Die Identifikation des Nutzers mit seiner Umge-
bung tragt bei zur Sorgfalt im Umgang mit dem
Bestehenden und stellt sich Verslumungstenden-
zen wirkungsvoll in den Weg.

1.1.3 Zum Umgang mit der gebauten
Substanz

Am wirkungsvollsten lasst sich Bausubstanzerhal-
ten, wenn ihre Nutzbarkeit gewahrleistet bleibt.
Das bedeutet jedoch, dass Erganzungen und An-
passungen an die standigem Wandel unterworfe-
nen Bedirfnisse moglich sein missen. Dort wo
Eingriffe in die Substanz erfolgen, erfahren sie ihre
Rechtfertigung aus der Sorgfalt und aus den ge-
stalterischen Qualitaten der Eingriffe. Diese Ver-
antwortung kann Bauherren und Baufachleuten
nicht abgenommen werden.

Zum respektvollen Umgang mit der Substanz ge-
hortan erster Stelle das Erkennen schon bestehen-
der Qualitaten. Dann erst folgt die Abklarung von
Fragen wie jenen nach Nutzungserhalt oder -ver-
anderung oder nach der Art des Verhaltens dieser
Substanz gegenlber.

Dabei engt diese Vorgabe die Vielfalt an Lésungen
nicht etwa ein. Sie erweitert diese um Stellungnah-
men in den Bereichen Eingriffstiefe, Anpassung
oder Gegensatz, Gegensatz als Aufwertung des
Bestehenden oder Rickfliihren des Baus in den
urspringlichen Neuzustand. Wie auch immer der
Entscheid ausfallt, jede Massnahme bildet einen
weiteren Baustein in der Geschichte eines jeden
Gebaudes und wird ihrerseits zum Dokument ihrer
Zeit. Bei dieser Aufgabe steht eine Palette zur
Verfligung, welche Mittel wie Formen, Materialien,
Farben, Plastizitdt umfasst und deren Wirkung
durch das schon Bestehende noch gesteigert wird.
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1.2 Welches ist die Rolle einer
Grobdiagnose?

IP BAU stellt in der Anfangsphase der Erneuerung
seine Diagnosemethoden als Hilfsmittel zur Verfu-
gung, namentlich die Grobdiagnose, die Feindia-
gnosen und die Unterlagen der Studie «Umwelt-
bewusst Bauen». Diese versuchen nicht, Entschei-
de der Projektierungsphase vorwegzunehmen, sie
konnen aber zum Gelingen eines Vorhabens bei-
tragen, wenn sie am Planungsbeginn bei Bauher-
ren und Baufachleuten vage Vermutungen durch
zuverlassige Aussagen ersetzen.

Im Vergleich zum Neubau ist bei Erneuerungsauf-
gaben der Umfang unsicherer Entscheidungs-
grundlagen noch grosser. Zur Abklarung von Be-
dirfnis und Randbedingungen gesellt sich als zu-
satzlicher Parameter der Zustand des bestehenden
Baus.

Die Schatzung der Instandsetzungskosten, wie sie
aus der Grobdiagnose hervorgeht, bildet daher
nur die eine Seite der Information. Ebenso wichtig
istder Uberblick iber den Zustand des Objekts und
Uber die besonderen Randbedingungen der Er-
neuerung, wie sie beispielsweise durch die heuti-
gen baurechtlichen Auflagen gegeben sind. Die
Grobdiagnose nimmt die besondere Stellung des
Einstiegs in den gesamten Planungsablauf ein.

Es ist unvermeidlich, dass eine solche Methode
mit Vereinfachungen arbeitet. So ist es nicht mog-
lich, die Kosten von Sonderwiinschen oder Neu-
bauteilen zu berlcksichtigen. Diese werden je-
weils erst durch das Projekt mit ausreichender
Genauigkeit formuliert. Die Kostenschatzung zeigt
aber einen Sockelbetrag fiir die Behebung der
diagnostizierten Mangel. Sie bildet damit eine giil-
tige Grundlage, von der aus die weiteren Uberle-
gungen in Angriff zu nehmen sind.

1.3 Ziele
1.3.1 Ziele bei der Entwicklung der Grob-
diagnose

Mit der Grobdiagnose sollen also die Unsicherhei-
ten wahrend dieser Anfangsphase abgebaut wer-
den. Sie muss daher einfach, standardisiert und fiir
Auftraggeber und Anwender transparent sein.

Dies betrifft:

— die Formulierung des Auftrags

— das Vorgehen durch einen gefiihrten Ablauf
— die Prasentation des Resultats

Der Aufwand fur eine Grobdiagnose muss sich in
klar definierten Grenzen halten. Moglich ist dies
nur dank einer Auflosung des Baus in seine Teile
(bzw. Elemente), was einen eindeutigen Zugriff auf
Zustand, Massnahmen und Kosten erlaubt.

Die Resultate der Grobdiagnose stehen dabei in
einer engen Verflechtung mit Themen, die im
Dokument vertieft behandelt sind:

— Der Einfluss der Grobdiagnose auf das weitere
Vorgehen wird im Kapitel 3.1 «Gesamtablauf»
behandelt.

- Einflussfaktoren aus dem Baurecht werden mit
Hilfe der Informationen von Kapitel 3.2 «Externe
Randbedingungen» bzw. im Anhang 4.2 «Berei-
che externer Regelungen» besser abschatzbar.

— Die Bildung von sinnvollen Massnahmenpake-
ten kommt im Kapitel 3.3 «Werterhaltungsstra-
tegien» zur Sprache.

Info:

3.1 Gesamtablauf

3.2 Externe Randbedingungen

3.3 Werterhaltungsstrategien

4.2 Anhang: Bereiche externer Regelun-
gen

1.3.2 Zielgruppen

Die Grobdiagnose wendet sich in erster Linie an
den privaten Eigentimer als Auftraggeber, der
nicht in der Lage ist, solche Hilfsmittel selbst zu
erarbeiten. Die Anwendung muss aber den Bau-
fachleuten vorbehalten bleiben. Die strenge Syste-
matisierung der Grobdiagnose kann Fachwissen
nicht ersetzen, sie setzt es voraus.
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Anwendung

2 Anwendung

2.1 Beschrieb

Die Grobdiagnose dient dazu, mit begrenztem
Aufwand einen ersten Uberblick Gber den Zustand
einerLiegenschaftund die KostenihrerInstandset-
zung zu erhalten. Durch einigeVereinfachungen ist
es moglich, den Zeitbedarf fiir die Diagnose eines
Mehrfamilienhauses mit 10-12Wohneinheiten auf
1-2 Tage zu begrenzen:

— Ein strukturierter Ablauf fiihrt den Anwender
schrittweise durch das Verfahren. Dies verkiirzt
die Zeit flir das Erlernen der Methode und redu-
ziert die Gefahr von Fehlern.

— Die Definition der betrachteten Bauteile (bzw.
Elemente), die Ermittlung von Zustand und Ko-
sten und die meisten Vernetzungen werden vor-
gegeben.

— Der Zustand, der durch die Instandsetzung er-
reicht werden soll, ist durch die Methode vorbe-
stimmt. Er entspricht der Wiederherstellung des
technischen und funktionalen Neuzustands un-
ter Berlcksichtigung der aktuellen Bauvor-
schriften, der Standardinstandsetzung. Einige
Verbesserungen konnen mit dem Auftraggeber
in einer Zusatzvariante, den sogenannten s-Co-
des, frei bestimmt werden.

— Die Grobdiagnose beschrankt sich auf eine Be-
urteilung auf Sicht, Prifverfahren werden keine
angewandt und Spezialisten werden nicht bei-
gezogen. Die Grobdiagnose wird durch einen
einzelnen Baufachmann ausgefihrt.

DieseVorgaben vereinfachen nicht nur die Anwen-
dung der Methode sondern auch die Beziehung
zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer:

— Der Auftrag lasst sich mit minimalem Aufwand
formulieren.

— Der Umfang des Resultats ist schon bei der
Auftragserteilung klar.

— Zeitbedarf und Aufwand lassen sich im voraus
bestimmen.

Die Grobdiagnose soll mithelfen, die Weichen fiir
eine Erneuerung schon vor der Projektierung rich-
tig zu stellen. Kostenschatzung und Kostenvoran-
schlag in der Projektierungsphase werden da-
durch nicht Gberfllssig, weil sich hier die Absich-

ten von der reinen Instandsetzung, wie sie der
Grobdiagnose zugrundeliegt, noch weit entfernen
kénnen.

Die Grobdiagnose ist ein Hilfsmittel in der Phase
der Grundlagenbeschaffung mit eigener Element-
gliederung, die durch Zusammenfassungen aus
der Elementkostengliederung (EKG) des CRB ent-
standen sind. Die Zuordnungen zur EKG kdénnen
mit der Gegenuliberstellung im Anhang relativ ein-

fach vorgenommen werden.

50 Grobdiagnoselemente
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Grafik 2.01

Das Gebédude wird in 50 Elemente zerlegt.

Info:
4.1 Vergleich der Elementgliederungen

Auch die IP BAU-Projektierungshilfe basiert auf
der Elementgliederung und ermdglicht damit ein
lickenloses Ubernehmen der Erkenntnisse aus
der Grobdiagnose.

Die Unterlagen zur Feindiagnose sind auf der EKG
aufgebaut, von wo die Uberleitung zu den
Ausschreibungen mittels Normpositionenkatalog
NPK gewabhrleistet ist.
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2.2 Arbeitsmittel und
Vorgehen

Die IP BAU-Grobdiagnose umfasst drei Arbeits-
mittel:

( A ___—]
Methode Datenblatter | Formular
Hintergrund- Arbeits- Resultat,
Information mittel Abgabe

Grafik 2.02

Die Grobdiagnose besteht aus drei Teilen

Die Methode enthalt alle fir die Durchfiihrung und
Bewertung der Diagnose notwendigen Informatio-
nen.

Die Struktur der Datenblatter dient als Orientie-
rung bei der Begehung. Die vollstandige Samm-
lung der Datenblatter beinhaltet die Elementdaten
zur Beurteilung (Codierung), zudem werden Infor-
mationen Uber allgemeine Gebaudedaten publi-
ziert.

In das Formular kénnen erhobene Gebaude- und
Elementdaten und allgemeine Bemerkungen ein-
getragen werden. Die Kostenberechnung findet
hier statt, und es ist Platz flir einen Kurzbericht des
Diagnostikers. Das Formular ist somit ein Konzen-
trat mit allen Erkenntnissen aus der durchgefihr-
ten Grobdiagnose.

Die Grobdiagnose lduft in 4 Schritten ab:

Schritt 1: Vorgesprach

Im Gesprach zwischen Auftraggeber und Diagno-
stiker werden die Grundlagen fiir die Grobdiagno-
se erfasst. Anhand von Planen oder durch Messen
vor Ort kdnnen die geometrischen Koeffizienten
erfasst werden. Wichtig sind zudem Hintergrund-
informationen der Betreiber des Gebaudes: Nut-
zung, bauliche und betriebliche Mangel, Energie-
verbrauch.

Schritt 2: Begehung

Der Diagnostiker durchlauft das Gebaude, be-
trachtet und beurteilt die Elemente 1 bis 49. Dabei
dient die Elementgliederung als Orientierungshil-
fe. Die Beurteilung der Elemente (Codierung) und
Punktzahl kann auf eine eigene Elementliste oder
direkt ins Formular Seite 3 eingetragen werden.
Damit die gewahlte Codierung nachvollziehbar
bleibt, ist eine Dokumentierung der Diagnose
durch Farbfotos der einzelnen Elemente zu emp-
fehlen.

Gleichzeitig kann der Verwalter/Hauswart des Ge-
baudes Auskunft geben liber die Nutzung, Klagen
der Bewohner, Instandhaltung, bereits ausgefihr
te Verbesserungen, Energieverbrauch, etc.

Schritt 3: Berechnung

Nachdem allgemeine Daten und Codierung der
Elemente bekannt sind, kann die Kostenberech-
nung (Formular Seite 3) nach folgendem Ablauf
erfolgen:

Die Multiplikation der Punkte der einzelnen Ele-
mente mit den zugehorigen geometrischen Koeffi-
zienten liefert die gewichteten Punkte der Instand-
setzung.

Die Multiplikation der Punkte aus den s-Codes mit
den zugehorigen geometrischen Koeffizienten lie-
fert die gewichteten Punkte fiir zusatzliche Verbes-
serungen.

Durch Multiplikation der Summe der gewichteten
Punkte mit Baukostenindex und Schwierigkeits-
grad erhalt man die Instandsetzungskosten.

Teilt man die Summe der gewichteten Punkte
durch die Wohnflache (FW) so erhalt man die
Eingriffstiefe.

Durch den Energieverbrauch des Gebaudes kann
die Energiekennzahl errechnet werden (siehe auch
Kapitel 2.3.2).

Damitsind die vier Zahlen des Grobdiagnoseresul-
tats bekannt, die Basis flir eine Bewertung ist gege-
ben (siehe auch Kapitel 2.4, Das Grobdiagnosere-
sultat).

Schritt 4: Auswertung und Information

Zwei Resultate konnen dem Auftraggeber nach

einer durchgefiihrten Grobdiagnose abgegeben

werden:

— Der Zustand des Gebaudes mit Empfehlungen
Uber die notwendigen Schritte in unmittelbarer
Zukunft.

— Die Investition, die getatigt werden musste, um
die abgenutzten Bauteile zu ersetzen oder zu
reparieren.
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GR

Das Formular bietet Platz (Seiten 1 und 4) um die /( / GRG

Kernaussage darzustellen. In einem personlichen
Gesprach soll der Auftraggeber iber das Ergebnis
und das weitere Vorgehen informiert werden.

Das Grobdiagnoseresultat auf Seite 1 des Formu- / / GRU

lars bildet die Schnittstelle zur IP BAU-Projektie-
rungshilfe.

TH

2.3 Datenerfassung EF

2.3.1 Geometrische Koeffizienten

Fir die Grobdiagnose werden ein paar Mengen-

und Flachenangaben benétigt, die Grosse des Ob- / i
jekts definieren: e AWG
1.0G
Grundstilicksflache GR EG
Gebaudegrundflache GRG /%
FW
Umgebungsflache GR - GRG = GRU
Fassadenabwicklung FA
Traufhohe TH / / FG
Fassadenflache FA xTH = FF
Anzahl Wohngeschosse AWG
Wohnflache GRG x AWG = FW AT
Gewerbeflache FG ]
Anzahl Treppenhauser AT
AW
Anzahl Wohnungen AW L |
Grafik 2.03

Geometrische Koeffizienten
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2.3.2 Erfassung Energieverbrauch

Die genaue Erfassung des Energieverbrauches bil-
det die Grundlage zur Berechnung der Energie-
kennzahl und damit zur Beurteilung des energeti-
schen Zustandes eines Gebaudes. Die Energie-
kennzahl ist ein wichtiges Ergebnis der Grobdia-
gnose.

Folgende Quellen kdnnen im Vorgesprach und bei
der Begehung fiir die Erfassung des Energiever-
brauchs herangezogen werden:

Olverbrauch )

Liegen keine Angaben uber den Olverbrauch vor
(z.B. Heizkostenabrechnung) so kann dieser in vie-
len Fallen direkt auf der Anlage erfasst werden. In
verschiedenen Kantonen ist die Nachfliihrung ei-
nes Tankbuches vorgeschrieben; hieraus konnen
die Tankfillungen der letzten Jahre erfasst wer-
den.

Gasverbrauch

Der Gasverbrauch wird Ulber einen Gaszahler er-
fasst, der periodisch vom Gaswerk abgelesen
wird. Mit der Apparatenummer des Gaszahlers
kann beim zustandigen Gaswerk der effektive Ver-
brauchtelefonisch nachgefragtwerden. Aus Grin-
den des Datenschutzes ist allenfalls eine (schriftli-
che) Einwilligung der Bauherrschaft notwendig.
Zu beachten ist, dass die Verrechnung des Gas-
verbrauches mitdem oberen Heizwert (Ho) erfolgt.
Damit die in einem konventionellen Gaskessel
nutzbare Energie (Hu) ermittelt werden kann, muss
der am Gaszahler abgelesene Verbrauch (Ho) in
kWh mit dem Faktor 0.9 umgerechnet werden. Es
gilt also Hu = 0.9 Ho.

Elektrizitat fiir Raumheizung/Warme-
pumpen

Wie beim Gas kann auch hier beim zustandigen
Werk der Verbrauch abgefragt werden (Zahler-
nummer angeben). Wichtig ist immer die klare
Abgrenzung, d.h. es muss abgeklart werden wel-
che Verbraucher auf den jeweiligen Zahler aufge-
schaltet sind.

Fernwirme

Die Fernwarme wird Uber einen Warmezahler bei
der Hauseinfiihrung gemessen und verrechnet.
Die Verbrauch kann beim zustandigen Werk ange-
fragt werden. Die Ubliche Verrechnungseinheit ist
Kilowattstunden (kWh).

Elektrizitat allgemein

Firdie Ablesung gilt was unter dem Punkt «Elektri-
zitat fur Raumheizung / Warmepumpen» erwahnt
wurde. Beim allgemeinen Elektrizitatsverbrauch
ist die Abgrenzung entscheidend, um Fehlinter-
pretationen zu vermeiden. Je nach Objekt sind
neben den als «allgemein» zu bezeichnenden Ver-
brauchern wie Beleuchtung Treppenhaus, Hei-
zungspumpe oft auch die folgenden Elektriziatsbe-
zliger aufgeschaltet:

Elektrische Wassererwarmung
Waschmaschine
Tumbler/Trocknungsapparat
Garagenliiftung

Beleuchtung von Kellerrdaumen
Entfeuchtung von Kellerraumen
Tiefkthler

Die Zuordnung der Allgemeinverbraucher auf den
Elektrozahler mussim Zweifelsfall mit dem zustan-
digen Hauswart oder der zustandigen Verwaltung
abgesprochen werden.

Ubrige Energietriger

Zentrale Holzheizungsanlagen sind in Mehrfamili-
enhausern eher selten anzutreffen. Bei Stlickholz-
feuerungen ist die Normaleinheit «Ster» wahrend
bei Schnitzelfeuerungen «m3» angewendet wird.
Die Umrechnungseinheiten und Heizwerte sind im
folgenden Kapitel zu finden. Kohle wird in der
Schweiz kaum mehr eingesetzt.

Heizwerte und Umrechnungsfaktoren

Energietrager
1kg |Heizol EL

Heizwert |Bemerkung
42.7 MJ |1 | Heizol=

11 35.8 MJ |0.84 kg
1 m3 |Erdgas 36.1 MJ
1 kWh |Fernwarme 3.6 MJ
1kg [Holzschnitzel 11-15 MJ |abhangig
3900 von
-5400 MJ |Restfeuchte
1kg |[Braunkohlebrikett 20 MJ

Beispiel:

Beim Verbrennen von 1 kg Heizdl EL wird eine
Energiemenge von 42.7 MJ (Heizwert) frei. 1 kWh
Fernwarme entspricht 3.6 MJ (Umrechnungsfak-
tor).
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2.3.3 Energiekennzahl Warme

Definition

Die Energiekennzahl E (ohne Index) istdie gesamte
in einem Gebadude wahrend eines Jahres ver
brauchte Endenergie in Megajoule (MJ), dividiert
durch die Energiebezugsflache (EBF) des Gebau-
des in m2,

Hinweis

Wird das Warmwasser zentral elektrisch erwarmt,
erscheint der Energieverbrauch auf dem Strom-
zahler zusammen mit den allgemeinen Stromver
brauchern und wird zusammen mit der Energie-
kennzahl Elektrizitat erfasst.

Wird das Warmwasser mit der Heizung zentral
erwarmt, kann der Warmwasserenergiever-

brauch, sofern kein seperater Wasserzahler vor-
Beschreibung Bezeichnung handen ist, nur zusammen mit der Raumwarme
Uber den Verbrauch von Ol, Gas etc. ermittelt
Energiekennzahl Raumheizung | En MJ/m?2a werden. Das heisst, es kann nur Ew berechnet
werden.
Energiekennzahl Warmwasser | Eww MJ/mZ2a
Ist-Zustand
Energiekennzahl Warme Ew MJ/m2a Die Energiekennzahl ist im wesentlichen vom Ge-
Ew = Eh + Eww baudealter sowie vom Heizungssystem abhangig.
Energiekennzahl Elektrizitat Ee MJ/m?2a Die folgenden Durchschnittswerte wurden in der
Schweizfur Ein-und Mehrfamilienhauser ermittelt
Energiekennzahl total E MJ/mZ2a [Energiesparpotentiale und Energiesparkosten,
E =Ew + Ee BEW 92]:
Grafik 2.04
. Energiekennzahlen von
gute Werte mittlere Werte schlechte Werte Gebiuden verschiede-
| I I ner Altersklassen
I [ !
| | 1947
I I |
| [ 1947 - 75
I I I
I 1976 - 90 I
I [ I
nach 1990 ! !
T I I
I I I
I I I
:< SOLL-Werte > :
I I I
I I I
I f f l } f l >
300 400 500 550 600 700 800 MJ/m2a
Energiekennzahl Warme
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Interpretation und Risikofaktoren

Die Interpretation der Energiekennzahl ermog-
licht eine erste energetische Beurteilung eines
(Wohn-)Gebaudes. Hierbei sind jedoch einige
Punkte zu beachten:

Liegt die ermittelte Energiekennzahl ausserhalb
der Durchschnittswerte, so kann einer oder mehre-
re der folgenden Faktoren einen starken Einfluss
haben:

Folgende Faktoren vergrossern die Energiekennzahl Warme:

Einfluss auf EKZ

Alte Warmeerzeuger arbeiten mit hohen Verlusten, da ihre Abgastemperaturen in der

Regel hoch sind und sich ihre Brenner nicht optimal einstellen lassen. 10%
Ist der Warmeerzeuger wesentlich iberdimensioniert (Faktor 2 oder mehr), so weist er

hohe Bereitschaftsverluste auf. 10%
Lange Zirkulationsleitungen, hohe Brauchwassertemperaturen, dauernd eingeschal-

tete Umwalzpumpen 10%
Mangelhafte Regelungsmoglichkeiten der Raumtemperatur (schlechte Nutzung freier
Warme wie Sonne, Personen) 10%
Standig offene Fenster (Kippfenster), weil permanenter Frischluftbedarf. 10%
Beschadigte Warmedammung (undichte Dacher, durchnasste Fassaden, etc.) 10%
Am Heizsystem sind nochVerbraucher angeschlossen, die nicht in die Berechnung mit
einfliessen dirfen (z.B. ein Lufterhitzer in einer Werkstatt oder als Waschetrockner). | ?
Beheizte Garagen, Kellerraume, Werkstatten, welche nicht in der Energiebezugsflache
berucksichtigt wurden ?
Die E-Kennzahl basiert auf kubischen, unterkellerten Gebauden. Weicht ein Gebaude

stark von dieser Form ab, so ist die Energiebezugsflache kein aussagekraftiges
Bezugsmass mehr (z.B. Bauten mit stark schragen Dachern bis fastz-um Boden, Bauten,

die auf Pfeilern stehen und von unten ausgekihlt werden). 20%
Kleine Bauten haben in der Regel hohere E-Kennzahlen als grosse. 20%
Liftungen im Dauerbetrieb ohne Maoglichkeit der individuellen Abschaltung (z.B.
zentrale Abluftanlage fir WC/Bad, Kiiche) 10%
Schlecht genutzter Wintergarten (Tlren zum beheizten Gebaude immer offen) 10%

Folgende Faktoren verkleinern die Energiekennzahl Wirme:

Einfluss auf EKZ

Bereits ausgefiihrte Sanierungsmassnahmen (z. B. Warmeerzeugerersatz nach 1985) | — 20%
Verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung (VHKA) -15%
Holzeinzelofen, Heizcheminées, die wirksam benutzt werden ohne Berlicksichtigung

des Holzverbrauches (Bedarfsheizung) -15%
Intensive Benutzung von individuellen Elektroeinzelheizungen (Wohnungselektrozah-

ler wird in Energiekennzahl Warme nicht bertcksichtigt) -10%
Warmepumpenheizung -50%
Verglaste Balkone mit optimierter energetischer Nutzung -10%
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2.3.4 Energiekennzahl Elektrizitét Ist- und Sollzustand [MJ/m?Za]
allgemein Verbraucher Ist Soll
Die Definition der Energiekennzahl Elektrizitat ver- von bis von bis

halt sich analog zur Warme. Fur eine moglichst

realistische Interpretation ist jedoch die Kenntnis Allgemein (Beleuchtung,

Uber die Aufsplittung der Verbrauchswerte not- Heizungspumpe, etc.) 15 30 5 20
wendig. zentrale Wassererwarmung
Sommer 30 45 20 30
zentrale Wassererwarmung
Winter 45 60 30 40
Waschen 10 20 5 10
i . Trocknen mit Tumbler,
Interpretation und Risikofaktoren _ Trocknungsschrank, etc. 0 20 5 10
Die Interpretation der E-Zahl Elektrizitat ist relativ -
schwierig und bedingt einige Erfahrung, um Zentrale Liftungsanlagen 110 1 3
verlasslich ein allfalliges Sparpotential zu ermit- Andere
teln. Mit Hilfe der nachstehend aufgelisteten Fak-
toren konnen die ermittelten Werte besser ein- Summe wenn alle Verbrau-
gegrenzt werden: cher am allgemein Zahler 111 185 66 113

Folgende Faktoren vergrossern die Energiekennzahl Elektrizitit:

Einfluss auf EKZ

Grundsatzlich muss zwischen Sommer und Winter unterschieden werden, d.h. es ist
abzuklaren mit welchem Energietrager das zentral erzeugte Warmwasser zu welcher
Jahreszeit aufbereitet wird. Wird z.B. im Sommer das Warmwasser zentral elektrisch

erwarmt so wird Ee um diesen Wert grosser. 60%
In der Regel werden in bestehenden Gebaduden Waschmaschinen und Trockner
(Tumbler, Elektro-Lufterhitzer, elektrische Trocknungsschranke, etc.) tiber den Allge-
meinzahler verrechnet. 10%
Alte Waschmaschinen, Tumbler, etc. weisen oft einen massiv hoheren Energiever-
brauch auf als neue. 10%
Warmepumpen oder Elektrospeicherheizung sofern nicht iber separaten Zahler bis 200%
Missen Raume entfeuchtet werden, so laufen diese Gerate meistens liber den
Allgemeinzahler. 5%
Eine tiefliegende Kanalisation kann eine Pumpe notwendig machen. Je nach Steue-

rung kann diese viel Strom verbrauchen. 2%
Elektroheizgerate fiir Bastelraume, welche lGber den Allgemeinzahler abgerechnet
werden 5%
Individuelle Tiefkiihler am Allgemeinstrom 2%
Garagenliftung mit langen Betriebszeiten (ohne CO-Fuihler) ?
Umwalzpumpen Heizung und Warmwasser im Dauerbetrieb und aufzu hoher Leistung | 10%
Wasseraufbereitungsanlagen (z.B. Enthartung) ?
Aussenbeleuchtung ?
Lifte 2%
Frostschutzheizungen (Dachrinnen, Rampen, Leitungen) ?
Fremdnutzungen. Am Elektrozahler sind noch Gerate angeschlossen, die nicht zur
Energiebezugsflache gehoren (z.B. Werkstatten). ?

Folgende Faktoren vermindern die Energiekennzahl Elektrizitat:

Einfluss auf EKZ

DezentraleWassererwarmung wird uber Haushaltszahler abgerechnet und erscheinen
nicht in der EKZ.
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2.3.5. Wasserverbrauch

Wasserverbrauch im Haushalt

Dem Wasserverbrauch wird bis heute wenig bis

gar keine Bedeutung beigemessen. Dabei werden

mit steigenden Wasser- bzw. Abwassergebuhren

die Wasserkosten im Bereich der Heizkosten lie-

gen. Es empfiehlt sich daher, die Kaltwasserkosten

via Rechnung des Wasserwerkes zu erfassen und

in die Beurteilung mit einzubeziehen.

Im Wasserbereich sind wenig Kennzahlen defi-

niert, die nachfolgendeTabelle hilft aber, den Was-

serverbrauch zu beurteilen.
Wohnverhaltnisse Einheit Minimum Mittel Maximum

Trinkwasserverbrauch einfache I/Pers=d 100 150 200
mittlere I/Pers«d 150 200 300

davon Warmwasser einfache I/Persxd 30 35 45
mittlere I/Persxd 35 40 50

Trinkwasserverbrauch einfache m3/m2xa 750 1100 1500
mittlere m3/m2xa 1100 1500 2200

davon Warmwasser einfache m3/m2xa 200 250 350
mittlere m3/m?2xa 250 300 350

| = Liter; d =Tag

Folgende Faktoren vergrossern den Trinkwasserverbrauch

Einfluss auf Verbrauch

Haufiges Baden anstelle von Duschen 10%
Haufiges Autowaschen mit Schlauch 2%
Gartenbewasserung im Sommer mit Trinkwasser 2%

Folgende Faktoren verkleinern den Trinkwasserverbrauch

Einfluss auf Verbrauch

WC-Spulmenge mit 6 anstelle von 9 oder 12 Litern 15%
Wasserspararmaturen und -gerate 5%
Regenwassernutzung bis 40%
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2.3.6 Der Koeffizient fiir den Schwierig-
keitsgrad

Durch den Koeffizienten fiir den Schwierigkeits-
grad werden die objektspezifischen Abweichun-
gen in der Kostenermittlung bericksichtigt.

Der mittlere Wert des Schwierigkeitsgrads weicht
wegen Honoraren und Nebenkosten von 1.00 ab.
Bestimmt wird er anhand dreier Kriterien:

1 Grosse der Wohniiberbauung

Die Grosse wird anhand der Anzahl Wohnungen
erfasst:

— weniger als 10 Wohnungen

— 10-20 Wohnungen

— mehr als 20 Wohnungen

2 Baubedingungen

Die Baubedingungen erfassen die Erschwernisse

bei der Ausfiihrung:

— mehr als 4 Stockwerke und wahrend der In-
standsetzung bewohnt

— mehr als 4 Stockwerke oder wahrend der In-
standsetzung bewohnt (eine der Bedingungen
erfullt)

— weniger als 4 Stockwerke und wahrend der In-
standsetzung unbewohnt

3 Zuganglichkeit

Dieses Kriterium erfasst den Einfluss der Zugang-

lichkeit fir Menschen und Materialien folgender-

massen:

— Zugang schlecht und ohne Lagerplatz

— Zugang schlecht oder ohne Lagerplatz (eine der
Bedingungen erfiillt)

— Zugang gut, mit Lagerplatz

Anhand dieser Kriterien kann in der Grafik 2.05 der
Pfad bestimmt werden, der zum richtigen Koeffizi-
enten fur den Schwierigkeitsgrad fiihrt.

Es ist zu beachten, dass die Grobdiagnose fiir ein
einzelnes Erneuerungsobjekt geschaffen wurde.
Bei der Erneuerung einer Siedlung mit mehreren
Wohnhausern sind tiefere Kosten maoglich.

Bau-
bedingungen
(bewohnt und

> 4 Stockw.)

Grosse
n <10
Wohng.

Bau-
bedingungen
(bewohnt ode

> 4 Stockw.)

Bau-
bedingungen
(unbewohnt mit]
4 Stockw.)

Zugang
(schlecht und ohne Lagerplatz)

Zugang
(schlecht oder ohne Lagerplatz)

Zugang
(gut mit Lagerplatz)

Zugang
(schlecht und ohne Lagerplatz)

Zugang
(schlecht oder ohne Lagerplatz)

Bau-

_| bedingungen

(bewohnt und
> 4 Stockw.)

Grosse
M 10-20
Wohng.

Bau-

bedingungen| |

(bewohnt ode
> 4 Stockw.)

Bau-
bedingungen
(unbewohnt mit
4 Stockw.)

Zugang
(gut mit Lagerplatz)

Zugang
(schlecht und ohne Lagerplatz)

Zugang
(schlecht oder ohne Lagerplatz)

Zugang
(gut mit Lagerplatz)

Zugang
(schlecht und ohne Lagerplatz)

Zugang
(schlecht oder ohne Lagerplatz)

Zugang
(gut mit Lagerplatz)

Zugang
(schlecht und ohne Lagerplatz)

Zugang
(schlecht oder ohne Lagerplatz)

Bau-

_| bedingungen

(bewohnt und
> 4 Stockw.)

Grosse

Wohng.

Grafik 2.05
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Koeffizienten flir den
Schwierigkeitsgrad
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2.3.7 Der Koeffizient fiir den Baukosten- 2.3.8 Elementdaten
index
Die Elemente: 01 bis 50

Der Baukostenindex fir Wohnbauten wird durch
die statistischen Amter der Stadte Bern, Genf,
Luzern und Zirich jeweils auf den 1. April und den
1. Oktober berechnet. Er ist eine Richtgrosse fiir
die Erstellungskosten von Mehrfamilienhausern
und soll die preisliche Entwicklung der beim Bau
verwendeten Materialien und erbrachten Leistun-
gen wiedergeben. Damit wird der Einfluss der
Teuerung bericksichtigt und die Erneuerungsko-
sten kénnen flir den Zeitpunkt der Grobdiagnose
ermittelt werden.

Der Wert kann bei folgenden Stellen in Erfahrung
gebracht werden:

Bern:

Bundesamt fir Statistik
Schwarztorstrasse 96
3007 Bern

Genf:

Office cantonal de la statistique
Rue 31-Decembre

1207 Genf

Luzern:

Amt fiir Statistik
Bahnhofstrasse 19
6003 Luzern

Zirich:

Statistisches Amt der Stadt Zirich
Napfgasse 6

8001 Zirich

Briefadresse:
Postfach 4330
8022 Ziirich

01 251 48 20 (Tel.)
01262 41 22 (Fax)

Aktuelle Zahlenauskunft ab Tonband:
0126177 67

Das Gebaude wird in 49 Grobdiagnose-Elemente
aufgeteilt, die durch ein 50. Element fiir Baustellen-
einrichtung und Gerist erganzt werden. Die Ele-
mente sind in der Reihenfolge einer Begehung
aufgelistet.

Die Typen: 1 und folgende
Bei einzelnen Elementen ist es notwendig, ver-
schiedene Ausflihrungsarten (bzw. Typen) zu un-
terscheiden, da Abnutzung, Massnahmen und
Kosten flir die Instandsetzung stark divergieren.
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Treppenhaus
Umgebung 01 Wéim;e 17
Trag- 1 Mauerwerk mit Treppen und 1 Massivtreppen
konstruktion 02 Holzbalkendecke Podeste 18
. 2 Holz- oder
2 Betonkonstruktion Stahltreppen
Treppenhaus
Fassade 1 Verput z s
Aussenfliche il Eingangstiire 19
Wohnungs-
2 Sichtmauerwerk tiiren 9 20
03 1 Messung in
3 vorgehéangte Starkstrom 9
Betonplatten Wohnung
. . 21 2 Messung im
4 leichte, vorgehangte Treppenhaus
Verkleidung
Fassade aM e
Dekoration 04 essung im
Balkone, Starkstrom:
Loggien 05 Gemeinanlagen 22
ﬁ;f:,ﬂﬁammung 1 Gebaude bis 1940 Schwachstrom 23
06
2 Gebaude nach1940 Aufzug 24
Kellerrdume 07 Tragwerk Dach 25
privat
Kellerriume 08 Dachdeckung 1 Steildach
allgemein
2 Flachdach b hb
Kellerdecke 09 26 achdach begehbar
Warmedammung
3 Flachdach nicht
Lagerung 1 Tank im Keller beqanbal e
Heizol .
10 Dachaufbauten
2 Tank in Erde massiv 27
Warme- Dachaufbauten
erzeugung 1 ohne Warmwasser Glas 28
1" 2 mit Warmwasser Dachgauben 29
. Dach 1 Steildach,
S Wirmedimmung 53;33@:3?053
Warme- 2 Steildach,
verteilung 12 30 Dachgeschoss
nicht ausgebaut
Versorgung
Wasser, Gas 13 3 Flachdach
Entsorgung 1 Hochliegende Dachabschliisse 1 Steildach
Sammelleitungen
Wasser 14 31
2 Fallstrénge und 2 Flachdach
Grundleitungen
Keller
15 Dachraum 32
Tore + Aussent.
Kellerfenst 16 Elektroanlagen 33
ellertenster Wohnungen
Grafik 2.06

Struktur der Elementgliederung mit Ausfiihrungsarten (Typen)
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Warmeabgabe

Kaltwasser-
verteilung

Warmwasser-
verteilung

Gasverteilung

Entsorgungs-
leitung bis
Kellerdecke

Fenster

Wetterschutz

Sonnenschutz

Tiren, Innen-
ausbauten

Bodenbeldge

Wand-
verkleidung

Deckenver-
kleidungen

Kiiche

Bad - WC

Abluftanlagen

Gewerberaume

Geriiste

Baustellen-
einrichtung

34

35 1

36

37 1

38 1

39 1

40

41 1

42 1

43 | 2

44

45

46 1

47

438

49 1

50 1

1 Heizkorper

2 Boden- oder
Deckenheizung

1 Mit zentraler
Aufbereitung

2 Mit
Einzelwassewarmer

1 Jalousien

2 Rolladen oder
Lamellenstoren

1 Parkett

2 Kunstoff und
textile Belage

3 Keramik

1 Anstriche

2 Tapeten

3 Holztafer

1 Gipsdecken

2 Holztafer

1Bad -WC
zusammen

2 Bad - WC
separat

1 Schwerkraft-
belliftung

2 Mechanische
Beliuftung

Die Beurteilung des Zustands: Codes a bis d

Fir alle Elemente und Typen werden auf Daten-
blattern die Abnutzungszustande fiir die Codes a
bis d anhand von qualitativen oder quantitativen
Angaben beschrieben. Beim Gang durch das Ob-
jekt werden die Elemente auf Sicht beurteilt, mit
diesen Vorgaben verglichen und einem der Codes
zugeteilt. Wenn die Beurteilung auf Sicht nicht
zweifelsfrei moglich ist, bieten die Unterlagen der
Feindiagnose weitergehende Informationen an.

Einige Elemente sind nur mit 2 oder 3 Codes verse-
hen, eine feinere Differenzierung der Erneue-
rungsstufen war teilweise nicht moglich. So be-
steht z.B. beim Element 30, Dach Warmedam-
mung, nur die Moglichkeit, dass entweder eine
Dammschichtin gentigender Starke vorhanden ist
(Code a), oder dass gedammt werden muss (Code
d). Die Begriindung ist flir diesen Fall einfach: Ob
die Dammstarke beim Steildach erhoht oder ganz
neu eingebracht werden muss, hat auf die Kosten
keinen entscheidenden Einfluss.

Die Codes geben auch einen Hinweis aufdie Dring-
lichkeit von Massnahmen und lassen sich wie folgt
beschreiben:

Code | Zustand Dringlichkeit | Massnahme

a gut unterhalten Unterhalt

b leichte liberwachen | kleinere
Abnutzung Instandsetzung

c grossere eingreifen grossere
Abnutzung Instandsetzung

d Ende sofort Erneuerung
Lebensdauer | handeln (Ersatz)
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Der Spezialcode fiir Zusatzwiinsche: Code s

Bei einigen Elementen konnen (sinnvollerweise in
Absprache mit dem Auftraggeber) Zusatzwiinsche
durch einen Spezialcode s erfasst werden. Da-
durch lasst sich der Mehraufwand flr qualitative
Verbesserungen wie z.B. aufwendigere Warme-
dammungen bestimmen:

Code |Zustand Dringlichkeit | Massnahme

wertvermehrende
Massnahme

s Spezialcode | fakultativ

Ein s-Code kann als Folge der EDV-Implikationen
nur zusammen mit einer Codierung gesetzt wer-
den. Leider lasst sich deshalb der Anteil der wert-
vermehrenden Massnahmen nicht mehr automa-
tisch ermitteln.

Kritische Fille

Element 11 Typ 2 Warmeerzeugung

Element 23 Typ 1 Schwachstrom

Element 33 Typ 1 Elektroanlagen Wohnungen
Bei diesen Elementen ist ein s-Code bei mehreren
Codierungen moglich. Die Punkte sind entspre-
chend angepasst.

Element 30 Typ 2 Dach-Warmedammung:

Der s-Code (additiv zu Code d) verfligt liber eine
negative Punktzahl. Die verbesserte Variante (neue
Warmedammung) ist in diesem Fall kostenguinsti-
ger als derTotalersatz bei Code d.

Die Folgecodes

Bei einer Instandsetzung kénnen die Codes nicht
immer aufgrund der Abnutzung der Bauteile be-
stimmtwerden. So I6sen neue Steigleitungen (Ele-
ment 35) Massnahmen in Kiiche (Element 46) und
Bad (Element 47) aus, deren Beurteilung in der
Folge einen bestimmten Code nicht mehr unter-
schreiten darf. Die Datenblatter enthalten alle An-
gaben zu den Folgecodes.

Diese werden erganzt durch Querverweise auf
andere Elemente und baurechtliche Auflagen, die
eine Beurteilung beeinflussen kénnen.

Die Punkte

Allen Codes eines Elements und Typs sind Punkte
zugeordnet, mit denen die Berechnung der Kosten
eingeleitet wird.

06- Fassade Warmedammung

Typ 2 Gebaude ab 1940

Code d Punkte: 103

Die Warmedammung fehlt oder ist unzureichend.
Kondensatschaden. Behaglichkeit ungeniigend.

Kompaktwdrmeddmmung. Ausfiihrung geméss

Mindestanforderung.

L]

Code s Punkte: 86

Vorgehéngte Fassadenverkleidung mit 12 cm
Warmeddammung, anstelle einer Kompaktwéarme-
dammung.

Grafik 2.07
Ausschnitt eines Datenblatts mit s-Code

Die gewichteten Punkte
Das Produkt von Punkten und geometrischem Ko-
effizienten fuhrt zu den gewichteten Punkten.

Die Summen der gewichteten Punkte

Die gewichteten Punkte fiir die Codes a bis d
werden Uber alle 50 Elemente aufaddiert, zudem
wird fiir die s-Codes eine separate Addition ver-
langt. Diese Summen bilden die Ausgangswerte,
die nach Multiplikation mit Koeffizient Schwierig-
keitsgrad und dem Baukostenindex die Kosten
ergeben. Die Summe der gewichteten Punkte der
Codierungen a bis d flihrt zu den Instandsetzungs-
kosten, nach der entsprechenden Addition bei den
s-Codes konnen die Mehrkosten fiir Verbesserun-
gen berechnet werden.
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01 Umgebung Aussenflachen
02 Tragkonstruktion

03 Fassade Aussenflache

04 Fassade Dekoration

05 Balkone, Loggien

06 Fassade Warmedammung
07 Kellerraume privat

08 Kellerraume allgemein

09 Kellerdecke Warmedammung
10 Lagerung Heizol

11 Warmeerzeugung

12 Warmeverteilung

13 Versorgung Wasser, Gas

14 Entsorgung Wasser

15 Keller, Aussentiiren und Tore
16 Kellerfenster

17 Treppenhaus: Wande

18 Treppen und Podeste

19 Treppenhaus: Eingangstiren
20 Wohnungstliren

21 Starkstrom: Hauszuleitung
22 Starkstrom: Gemeinanlagen
23 Schwachstrom

24 Aufzug

25 Tragwerk Dach

26 Dachdeckung

27 Dachaufbauten massiv

28 Dachaufbauten Glas

29 Dachgauben

30 Dach Warmedammung

31 Dachabschliisse

32 Dachraum

33 Elektroanlagen Wohnung
34 Warmeabgabe

35 Kaltwasserverteilung

36 Warmwasserverteilung

37 Gasverteilung

38 Entsorgungsleitung bis Keller
39 Fenster

40 Wetterschutz

41 Sonnenschutz

42 Turen, Innenausbauten

43 Bodenbelage

44 Wandverkleidungen

45 Deckenverkleidungen

46 Kuche

47 Bad-WC

48 Abluftanlagen

49 Gewerberdume

50 Gerliste und Bauplatz

Typ 1 Typ 2 Typ 3 Typ 4

aboc¢cd

a c d a c d

abecd abecd abecd a c d

abecd

abecd

2 @ 2 @

abocd

abecd

a d

a c d a c d

ab@ e'@ abecd

abecd

a d

a c d abecd

abecd

abecd

abecd

abecd abecd

aboc¢cd

ab d

a2 @ a2 @ a @

a c d

a (cfd)

a c d

aboec¢cd

abc@ ab d ab d

abecd

ab d

a c d

a d a @ a c d

ab d ab d

a c d

a (cfd)

abecd ab d

ab d

ab d a c d

ab@

ab d

abecd

abecd aboec¢cd

a c@

abecd

aboc¢cd a c d ab d

abecd a c d abcd

abecd abecd

abecd

abecd aboecd

a d a d Grafik 2.08

ab d Beurteilung der
Elemente mit zu-

abecd

sétzlichen s-Codes

Fir jede Codierung mit einem O besteht ein s-Code.
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01 Umgebung Aussenflachen
02 Tragkonstruktion

03 Fassade Aussenflache

04 Fassade Dekoration

05 Balkone, Loggien

06 Fassade Warmedammung
07 Kellerraume privat

08 Kellerraume allgemein

09 Kellerdecke Warmedammung
10 Lagerung Heizol

11 Warmeerzeugung

12 Warmeverteilung

13 Versorgung Wasser, Gas

14 Entsorgung Wasser

15 Keller, Aussentliren und Tore
16 Kellerfenster

17 Treppenhaus: Wande

18 Treppen und Podeste

19 Treppenhaus: Eingangstiiren
20 Wohnungstiiren

21 Starkstrom: Hauszuleitung
22 Starkstrom: Gemeinanlagen
23 Schwachstrom

24 Aufzug

25 Tragwerk Dach

26 Dachdeckung

27 Dachaufbauten massiv

28 Dachaufbauten Glas

29 Dachgauben

30 Dach Warmedammung

31 Dachabschlisse

32 Dachraum

33 Elektroanlagen Wohnung
34 Warmeabgabe

35 Kaltwasserverteilung

36 Warmwasserverteilung

37 Gasverteilung

38 Entsorgungsleitung bis Keller
39 Fenster

40 Wetterschutz

41 Sonnenschutz

42 Turen, Innenausbauten

43 Bodenbelage

44 Wandverkleidungen

45 Deckenverkleidungen

46 Kiiche

47 Bad-WC

48 Abluftanlagen

49 Gewerberaume

50 Gerlste und Bauplatz
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Grafik 2.09
Elemente und
Codierungen mit
Folgecodes

Fir jede Codierung mit einem@ besteht ein Folgecode.
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Grobdiagnoseresultat

Eingriffstiefe
Energiekennzahl

Anzahl abgenutzte
Elemente

Instandsetzungskosten

Grafik 2.10
Kennwerte des Grobdiagnoseresultats

2.4 Das Grobdiagnoseresultat

2.4.1 Eingriffstiefe

Die Eingriffstiefe entspricht demTotal der gewich-
teten Punkte fiir die Instandsetzung, geteilt durch
die Wohnflache. Damit lassen sich Abnutzung und
Alterung auf indexbereinigte Art und unbeein-
flusst vom objektspezifischen Schwierigkeitsgrad
ausdrucken.

Simulationsberechnungen an einer Anzahl von
Modellgebdauden haben zur folgenden Klassie-
rung gefuhrt:

150-300 leichte Abnutzung,
vorwiegend Code b

350-630 leichte bis mittlere Abnutzung,
vorwiegend Code ¢

630-1200 mittlere bis grosse Abnutzung,
vorwiegend Code ¢ oder d

1200-1900 grosse Abnutzung,
vorwiegend Code d

In den Bereichen unter 150 und tber 1900 ist die
Zuverlassigkeit der Kostenermittlung aus zwei
Griinden nicht mehr gewabhrleistet:

Die Uberwiegende Zuordnung der Elemente zu
den Codes a bzw. d verunmoglicht den statisti-
schen Ausgleich von Fehlurteilen (Fehlersymme-
trie).

Bei den hohen Werten kommt dazu, dass oft Scha-
den an derTragkonstruktion oder bei den Installa-
tionen vorliegen, welche erheblich Uber die Be-
schriebe in den Datenblattern der Grobdiagnose
hinausgehen. Die Kosten einer Instandsetzung
kénnen hier die Neubaukosten lbersteigen, so-
dass zusatzliche Uberlegungen zum weiteren Vor-
gehen notwendig sind.

Info: IP BAU-Projektierungshilfe
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2.4.2 Energiekennzahl

Die Energiekennzahl des diagnostizierten Gebau-
des hat keinen direkten Einfluss auf den Berech-
nungsgang der Grobdiagnose, sondern dient der
allgemeinen Beurteilung des Gebaudes.

2.4.3 Instandsetzungskosten

Die Kosten bilden die Endprodukte fiir die folgen-
den Teile einer Erneuerung:
Instandsetzung: Kosten aus den Codes a bis d

Verbesserungen: Mehrkosten fur die Verbesse-
rungen der s-Codes.

2.4.4 Resultatvarianten

Als Folge des nun vorliegenden, neuen Arbeitsin-
struments, der IP BAU-Projektierungshilfe kbnnen
die Schlussfolgerungen aus der Grobdiagnose
eindeutiger und klarer umschrieben werden. Es
sind im Prinzip drei grundsatzliche Falle von Grob-
diagnoseresultaten zu unterscheiden:

1 Das Gebaude ist betriebsbereit, es sind keine
Massnahmen zu treffen.

2 Die Werterhaltung eines Gebaudes kann — mit
einzelnen Instandhaltungsmassnahmen - fir
weitere 5 bis 8 Jahre sichergestellt werden.

oder

3 Der Zustand des Gebaudes verlangt nach einer

Erneuerung.

Neu wurde folgende provisorische Definition der
Grenzwerte fiir eine Erneuerung festgelegt:

Resultatvarianten
GD

1
Gebaude ohne Massnahmen
betriebsbereit

2
Instandhaltungsmassnahmen
notwendig

3
Erneuerung notwendig

\ 4

Vorprojekt erforderlich

Grafik 2.11
Resultatvarianten als Schnittstelle zur Erneuerung

Regel:

Ein Vorprojekt sollte erarbeitet
werden,

wenn
Eingriffstiefe > 630 Punkte

Energiekennzahl > 600 MJ/mZa

5 oder mehr Elemente Code d

Grafik 2.12
Grenzwerte flir eine Erneuerung
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2.4.5 Risikohinweise

Kosten fir Umzige, Fremdmieten, Mietzinsausfal-
le und Mietzinsersatzkosten sind in den Instandset-
zungskosten nicht enthalten. Die Beurteilung der
Elemente erfolgt auf Sicht, ohne Beizug von Spe-
zialisten und ohne Anwendung von Priifverfahren.
DieVorbehalte zur Beurteilung einzelner Elemente
im Bericht des Diagnostikers sind integrierender
Bestandteil der Grobdiagnose. Die Grobdiagnose
ersetzt nicht die Fachkenntnisse, sondern setzt sie
zur Bewertung des Zustandes voraus.

Es ist nicht zulassig, die Kosten fiir die Instandset-
zung der einzelnen Elemente zu nutzen. Der Streu-
bereich des Resultates ist hier grosser als bei den
Gesamtkosten. Abhangigkeiten zwischen den Ele-
menten und der Einfluss des Schwierigkeitsgrades
bleiben dabei vernachlassigt.

Die Instandsetzungskosten von Bauschaden, wel-
che auf grundsatzlichen Fehlkonstruktionen beru-
hen, konnen mit der Grobdiagnose nicht berech-
net werden.
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2.5 Anwendungsbeispiel

Anhand eines Beispiels soll die Begehung mit
Diagnose und die Erhebung der allgemeinen Da-
ten fiir die Grobdiagnose aufgezeigt werden.

Die vereinfachten Elementdatenblatter stellen
dem vorgeschlagenen Diagnosebeschrieb die Be-
urteilung des Diagnostikers gegenuber.

Das ausgefiillte Formular illustriert Datenerfas-
sung, Kostenberechnung und Grobdiagnoseresul-
tat und zeigt einen Vorschlag fir den Bericht des
Diagnostikers.

2.5.1 Gebidude

Mehrfamilienhaus Friesstrasse 28/30, 8050 Ziirich
Baujahr 1945

3 Geschosse
12 3-Zimmer-Wohnungen

2 Treppenhauser

Die folgenden Grafiken sollen den Uberblick tiber
das Gebaude vermitteln, die allgemeinen Daten
sind im ausgefillten Grobdiagnose-Formular am
Schluss des Anwendungsbeispiels enthalten.

Grafik 2.13

Fotos des Anwendungsbeispiels
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Grafik 2.15
Ost- und Westfassade im Massstab 1:200
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Grafik 2.16
Nord- und Siidfassade, Querschnitte im Massstab 1:200

32



Anwendung

IP BAU

1l ou
.o 0G-1 L
1651085 'S T

yonoz IRBIS 1ap

Friesstrasse

3255m2 o

GRG

7
7
T

AL

R

Vo \ 7 /|
B i

000770

33

Situation im Massstab 1:500
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IP BAU

2.5.2 Datenblatter und Diagnosen

Auf den folgenden Seiten wird das Beispiel Fries-
strasse elementweise dokumentiert. Im Kastchen
Beurteilung ist der persdnliche Kommentar des
Diagnostikers festgehalten.
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0 1 = Umgebung Aussenflidchen

Definition:

Beurteilung der Umgebung: Griinflachen, Hart-
flachen, Umzaunung und Briefkastenanlagen.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Umgebung

Code b Punkte: 12

Umgebung bendtigt Auffrischung. Hartflachen
leichte Beschadigung.

Wiederherrichten der Griin- und Hartflachen.

Beurteilung

Im Hinblick auf die bevorstehende Erneuerung
wurde der Code b gewahlt. Die Anlage soll
wieder im gleichen Stil hergerichtet werden.
(Wird allerdings auch automatisch via Folgeco-
de erzeugt.)

Datenblatt

Diagnose

02 = Tragkonstruktion

Definition:

Beurteilung der Tragkonstruktion.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Tragwerk mit Holzbalkendecken

Code a Punkte: O

Beurteilung

Gebaude in «statisch» gutem Zustand.
Keine Anzeichen von Setzungsrissen, Durch-
biegungen etc.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

DieTragstruktur des Gebaudes ist in Ordnung.
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03 = Fassade Aussenfliche

Definition:

Beurteilung der Fassadenaussenflache auf Ab-
I6sungen, Risse, Verschmutzung etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 verputzt

Code ¢ Punkte: 35

Anstrich verwittert, Putzschaden (20-50%) der
Fassadenflache.

Neuer Grund- und Deckputz bei schadhaften
Stellen. Reinigung und Anstrich der gesamten
Fassade.

Beurteilung

Die Westfassade ist stark verwittert. Unprofes-
sionelle Reparaturen wurden mit zu hartem
Mortel ausgefiihrt. Auf der dem Wetter abge-
wandten Seite ist das Erscheinungsbild besser.

Datenblatt

Diagnose

04. Fassade Dekorationen

Definition:

Beurteilung der vorspringenden Fassadenteile
wie Gewande, Gurte, Simse und Dekorationen.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Fassadendekorationen

Code b Punkte: 4

Beurteilung

Punktuelle Schaden an Fugen und Kanten. Ins-
gesamt gute Steinqualitat.

Kleinere Reparaturen an den zuganglichen Stel-
len. Keine Gerlistung notwendig.

Die bestehenden Kunststeinfensterbanke be-
notigen kleine Reparaturen
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05- Balkone, Loggien

05.1 ¢

Definition:

Beurteilung der Balkone und Loggien auf Ver-
schmutzung, Risse und Verankerungen.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Balkone, Loggien

Code ¢ Punkte: 1255

Zahlreiche Risse und Abplatzungen ohne Be-
eintrachtigung der Sicherheit. Grossere Ablo-
sungen am Bodenbelag. Entwasserung nicht
funktionsfahig. Metallteile korrodiert mit man-
gelhafter Verankerung. Leichte Kondensat-
schaden an Decke oder Boden in Balkonnahe
sichtbar.

Erneuerung Beton und Mauerwerk. Erneue-
rung von Belag und Entwéasserung. Neu veran-
kern und Korrosionsschutz aller Metallteile.
Reinigung und Behandlung aller Oberfldachen.
Priifung auf Wéarmebriicken durchfiihren.

Beurteilung

Samtliche Balkone auf der Wetterseite sind in
schlechtem Zustand. Samtliche Trennfugen
wurden unfachmannisch geflickt, die Folge
sind Risse neben den Fugen. Der Bodenbelag
des Balkons ist vermoost.

Datenblatt

Diagnose

06- Fassade Warmedammung

Definition:

Beurteilung der Aussenwande innen und aus-
sen auf Warmebricken, Kondensatschaden
etc., Beurteilung der Behaglichkeit in den Woh-
nungen.

Diagnose und Massnahmen

Typ 2 Gebaude ab 1940

Code a Punkte: O

Die existierende Warmedammung entspricht
den Mindestanforderungen und der Grenzwert
der SIA 380/1 wird eingehalten. Behaglichkeit
genugend.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Eine Warmedammung ist zwar nicht vorhan-
den, steht aber nicht zur Diskussion (Vorgabe
Bauherrschaft).
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07 = Kellerraume privat

Definition:

Beurteilung der privaten Kellerraume: Boden,
Wande, Decken und Einrichtungen.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Kellerraume privat

Code b Punkte: 10

Punktuelle Beschadigungen an Wanden, Bo-
den, Decken und inneren Tiren. Oberflachen
mangelhaft.

Ausbesserungen an Wanden, Béden und Dek-
ken. Malerarbeiten an ausgebesserten Teilen.

Beurteilung

Die privaten Kellerabteile sind in Ordnung.
Wande und Decken sind verschmutzt und teil-
weise beschadigt.

Datenblatt

Diagnose

08- Kellerraume allgemein

Definition:

Beurteilung der Gemeinschaftskellerraume:
Boden, Wande, Decken und Einrichtungen.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Kellerraume allgemein

Code b Punkte: 13

Beurteilung

Punktuelle Beschadigungen, Verschmutzun-
gen an Wanden, Boden, Decken und inneren
Tiren. Oberflachen mangelhaft.

Ausbesserungen (Verputz) an Wanden, Béden
und Decken. Malerarbeiten an ausgebesserten
Teilen.

Die allgemeinen Kellerraume bendtigen eine
Auffrischung, vor allem Malerarbeiten.
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09- Kellerdecke Wiarmedammung

09.1

Definition:

Beurteilung der Kellerdecke auf Warmedam-
mung. Behaglichkeit Erdgeschosswohnungen
uber Keller.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Kellerdecke Warmedammung

Code d Punkte: 40

Warmedammung fehlend oder mit einer Star
ke von weniger als 5 cm. Behaglichkeit in Erd-
geschoss-Wohnung ungeniigend.

Kellerdecke warmedammen entsprechend den
Mindestanforderungen.

Beurteilung

Die Mieter im Erdgeschoss beklagen sich Gber
kalte Fussbdden.

Datenblatt

Diagnose

1 0- Lagerung Heizol

101 a

Definition:

Beurteilung des Tanks auf Funktion, Dichtig-
keit, Zuganglichkeit etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Tank im Keller

Code a Punkte: O

Beurteilung

Tankanlage und Anschlussleitungen in ein-
wandfreiem Zustand. Unterhaltsarbeiten re-
gelmassig ausgefihrt.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Die Tankanlage wurde regelmassig gewartet.
DieWande desTankraums sind mit einem Dich-
tungsputz versehen.
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1 1 = Warmeerzeugung

Definition:

Beurteilung der Heizungsanlage auf Funktion,
Alter etc. Baujahr Brenner und Kessel sowie
Servicetelefon-Nummer aufnehmen.

Diagnose und Massnahmen

Typ2 mit Warmwasser

Code d Punkte: 26

Kessel und Kamin entsprechen nicht mehr den
behordlichen Vorschriften. Dammung mangel-
haft. Anlage abgesprochen.

Vollstandiger Ersatz der Warmeerzeugung Ka-
mininstandsetzung (evtl. -erneuerung). Ener-
gieberater beiziehen. Rechtliche Rahmenbe-
dingungen und Auflagen abkléren.

Beurteilung

Der Heizkessel aus dem Jahr 1967 ist uberaltert.
Klagen der Mieter und Reparaturen waren die
Regel. Die gesetzliche Auflage zur Erneuerung
ist gegeben.

Datenblatt

Diagnose

1 2 = Warmeverteilung

Definition:

Beurteilung der Steigleitungen und Heizleitun-
gen im Kellergeschoss auf Funktion, Abnit-
zung, Dammung, Warmezahlung, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Warmeverteilung

Code a Punkte: O

Beurteilung

Keine sichtbaren Roststellen. Armaturen funk-
tionstlichtig. Verteilung tadellos gedammt. Kei-
ne kalten Heizkorper oder Stromungsgerau-
sche.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Die Warmeverteilung ist in gutem Zustand. Die
Leitungen sind bereits warmegedammt.
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Datenblétter und Diagnosen

1 3- Versorgung Wasser, Gas

Definition:

Beurteilung der Hauszuleitungen ab Gebaude-
eintritt bis Zahlung.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Versorgung Wasser, Gas

Code a Punkte: O

Zuleitungen in gutem Zustand. Entsprechen
den behordlichen Vorschriften.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Die Versorgungsleitungen bis Zahler sind in
gutem Zustand.

Datenblatt

Diagnose

1 4. Entsorgung Wasser

Definition:

Beurteilung der Entsorgungsleitungen bis zur
Aussenwand auf Funktion, Korrosion, Befesti-
gung, Zuganglichkeit etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 2 Fallstrange und Grundleitungen

Code ¢ Punkte: 509

Beurteilung

Es ist mit defekten Stellen zu rechnen. Verstop-
fungen. Schlechter Abfluss.

TV-Untersuch. Teilersatz (< 20%) der Leitungen.

Die Fallstrange sind im sichtbaren Bereich be-
reits ersetzt worden. Hier besteht eine Unsi-
cherheit in der Bewertung. Code ¢ wurde auch
im Hinblick auf die Erneuerung von Kiiche und
Bad gewabhlt.
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Datenblatter und Diagnosen

1 5. Keller, Aussentiiren und Tore

Definition:

Beurteilung der Aussentiren und Tore auf
Funktion, Oberflachen, Sicherheit etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Aussentiiren und Tore

Code ¢ Punkte: 11

Aussentiren und Tore (<50%) beschadigt.
Schliessung defekt. Fillung angefault. Verro-
stete Sockelbleche und Beschlage.

Teilersatz von Aussentiren und Toren. Aus-
wechseln von Sockelblechen. Neue Beschlage
und Schliessung. Oberflaichenbehandlung.

Beurteilung

Beide Keller-Aussentiiren sind defekt. Die
Schliessung ist nur mit erheblichem Kraftauf-
wand moglich.

Datenblatt

Diagnose

1 6. Kellerfenster

Definition:

Beurteilung der Kellerfenster auf Funktion,
Oberflachen, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Kellerfenster

Code d Punkte: 27

Beurteilung

Samtliche Fenster beschadigt. Fliigel und Rah-
men verwittert. Schliessung und Bedienung
nicht funktionsfahig.

Kompletter Ersatz der Kellerfenster und Ober-
flaichenbehandlung.

Die alten DV-Fenster konnen mit normalem
Unterhaltsaufwand nicht mehr gerettet wer-
den. Verglasung, Rahmenholz und Beschlage
sind erneuerungsbediirftig.
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Datenblétter und Diagnosen

1 7- Treppenhaus: Wiinde

171 b

Definition:

Beurteilung der Treppenhauswande auf Ver-
schmutzung, Ablosung, Risse etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ1 Treppenhaus: Wande

Code b Punkte: 381

Verschmutzte Oberflachen. Untergrund in Ord-
nung.

Waénde streichen.

Beurteilung

Die Wande sind dem Alter entsprechend ver-
schmutzt und missen gestrichen werden.

Datenblatt

Diagnose

1 8- Treppen und Podeste

Definition:

Beurteilung der Belage, Untersichten und Ge-
lander auf Abniitzung, Verschmutzung, Sicher-
heit etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Massivtreppen

Code a Punkte: O

Beurteilung

Treppenwangen, Stufen und Gelander in gu-
tem Zustand. Keine Risse oder Verschleissspu-
ren. Oberflachen sauber.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Treppen und Podeste sind in Ordnung.
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Datenblatter und Diagnosen

IP BAU

1 9. Treppenhaus: Eingangstiire

191 b

Definition:

Beurteilung der Hauseingangstiire auf Funkti-
on, Oberflachen, Sicherheit, Warmedammung
etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Treppenhaus: Eingangstiire

Code b Punkte: 285

Oberflachen verschmutzt. Anstrich gelost. Gar-
nituren lose.

Neue Oberflachenbehandlung innen und aus-
sen. Richten der Garnituren.

Beurteilung

Die Treppenhaustiiren sind funktionell in Ord-
nung. Die Oberflachen sind abgenutzt, die me-
chanischen Teile lose.

Datenblatt

Diagnose

2 0 = Wohnungstiiren

Definition:

Beurteilung der Wohnungstiiren auf Funktion,
Oberflachen, Sicherheit, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Wohnungstiiren

Code d Punkte: 958

Beurteilung

Wohnungstliren veraltet. Einbruchsicherheit
nicht gewahrleistet. Schlechte Schalldam-
mung. Turen widersprechen den behordlichen
Auflagen.

Totalersatz Fliigel und Rahmen, inkl. Schlies-
sung und Spion. Oberflachenbehandlung in-
nen und aussen.

Die Wohnungstiiren sind funktionell in Ord-
nung. Teilweise sind sie verzogen. Schall- und
Brandschutzanforderungen erfiillen sie nicht
mehr.
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Datenbléatter und Diagnosen

2 1 = Starkstrom: Hauszuleitung, Messung, Verteilung

21.2 d

Definition:

Beurteilung der Installationseinrichtung auf
Funktion, Sicherheit, Leistung, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 2 Messung im Treppenhaus

Code d Punkte: 10

Hauptverteilung nicht zentral und allgemein
zuganglich. Installationen entsprechen nicht
den Vorschriften. Zu schwache Absicherung.
Waschen/Trocknen und allfallige Kellersteck-
dosen ohne eigene Messung undVerrechnung.
Versetzen der Messung und Hauptverteilung
an allg. zugéangliche Stelle. Neuinstallation Be-
ziigerleitungen. Erhéhung der Absicherung auf
25 Ampere, inkl. Zahlerumschaltung Waschen/
Trocknen (individuelle Abrechnung).

Beurteilung

Obwohl die Installationen noch den Vorschrif-
ten entsprechen, wurde aufgrund zu schwacher
Absicherung Code d gewabhlt.

Datenblatt

Diagnose

22 = Starkstrom: Gemeinanlagen

Definition:

Beurteilung der elektrischen Installationen fiir
allgemeine Raume, Waschmaschine, Tumbler,
Heizung, Treppenhausbeleuchtung, Aussenbe-
leuchtung, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Starkstrom: Gemeinanlagen

Code d Punkte: 4

Beurteilung

Veraltete Anlage. Widerspricht den Vorschrif-
ten. Freiliegende Drahte bei Anschlissen. Allg.
Beleuchtung zu schwach.

Neuinstallation der gesamten Anlage.

Die Beleuchtung vor allem des Untergeschos-
ses ist ungenugend. Die Installationen sind
museumsreif.

45



Datenblétter und Diagnosen

2 3 = Schwachstrom

Definition:

Beurteilung der Sonnerie, Gegensprechanlage,
TV/Radio etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Schwachstrom

-
“ad

Ry = R

Code ¢ Punkte: 209

Teile der Anlage veraltet und mangelhaft.

Instandsetzung von Sonnerie, Gegensprech-
anlage oder Radio/TV.

Beurteilung

Die Sonnerie ist veraltet und abgenutzt. Die
Drahte wurden ausgewechselt. Eine Gegen-
sprechanlage steht nicht zur Diskussion.

Datenblatt

Diagnose

2 5 = Tragwerk Dach

Definition:

Beurteilung des Holztragwerks und der Verbin-
dungen auf Tragfahigkeit, Schadlingsbefall,
etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Tragwerk Dach

Code a Punkte: O

Beurteilung

Tragwerk in gutem Zustand. Keine Schaden
oder Verformungen. Verbindungen intakt. Holz-
werk gesund.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Das Holztragwerk ist in einwandfreiem Zu-
stand. Der Dachraum ist gut durchliiftet.
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Datenbléatter und Diagnosen

2 6 = Dachdeckung

Definition:

Beurteilung der Dachoberflachen auf Funktion,
Dichtigkeit, Abnutzung, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Steildach

26.1 b

Code b Punkte: 17

Deckung in gutem Zustand. Diverse Ziegel
verschmutzt und verschoben.Teile der Firstzie-
gel gelost. Wasserdichtigkeit gewahrleistet.
Abschlusse in Holz teilweise lose und ver
schmutzt.

Ziegel reinigen und neu setzen. Auswechseln
von Ziegeln (< 5%). Abschliisse in Holz richten
und streichen.

Beurteilung

Die Deckung ist an einigen Stellen nicht ge-
schlossen. Wenige Ziegel sind defekt. Die Holz-
abschlusse sind verwittert.

Datenblatt

Diagnose

2 7 = Dachaufbauten massiv

Definition:

Beurteilung der Aufbauten oberhalb Dachfla-
che auf Risse, Verschmutzung, Wasserdichtig-
keit der Anschlusse, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Dachaufbauten massiv

Code b Punkte: 3

Beurteilung

Putzschaden, Anstrich schmutzig und verwit-
tert. Blechteile teilweise gelost.

Ausbessern des Putzes, neue Oberfldachen-
behandlung. Neu befestigen der Blechteile.

Der Putz des Kamins ist verwittert. Blechteile
sind korrodiert und mussen ersetzt werden.
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Datenblétter und Diagnosen

30- Dach Warmedammung

Definition:

Beurteilung der Dammung auf Warmedurch-
gang, Warmebriicken, Behaglichkeit im Dach-
geschoss, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 2 Steildach, Dachgeschoss nicht
ausgebaut

Code a Punkte: O

Warmedammung vorhanden, richtig verlegt
und geschitzt.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Eine Estrichbodendammung wurde vorgangig
in genigender Starke eingebaut.

Datenblatt

Diagnose

3 1 = Dachabschliisse

Definition:

Beurteilung der Dachabschliisse und allfalligen
ausseren Dachentwasserung aus Blech auf
Funktion, Wasserdichtigkeit, Korrosion etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Steildach

Code d Punkte: 31

Beurteilung

Blechteile veraltet, erhebliche Korrosionsscha-
den. Rinnen und Ablaufrohre mit Leckstellen.

Alle Blechteile ersetzen unter Verwendung von
korrosionsfreien Materialien.

Das verzinkte Eisenblech ist an zahlreichen Stel-
len durchgerostet. Die Spenglerarbeiten sind
bereits mehrmals gestrichen. Totalersatz!

48




IP BAU

Datenblétter und Diagnosen

32 = Dachraum

Definition:

Beurteilung des Dachraumes auf Unterteilung,
Abniitzung, Zuganglichkeit etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Dachraum

Code a Punkte: O

Raume in gutem Zustand, geniigen den Mieter-
ansprichen.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Die Estrichabteile sind in gutem Zustand. Gute
Durchliiftung und Licht ist vorhanden.

Datenblatt

Diagnose

33 = Elektroanlagen Wohnungen

Definition:

Beurteilung der elektrischen Installationen in
den Wohnungen. Kiiche und Bad-WC nicht be-
ricksichtigt.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Elektroanlagen Wohnungen

Code ¢ Punkte: 39

Beurteilung

Installationen teilweise mangelhaft, zu schwa-
che Absicherung.

Neuinstallation von Unterputzleitungen
(< 50%). Neue Unterverteilung mit 10 Ampere
absichern. Bad auf Fehlerstromschutzschalter.
Drahtauswechslungen.

Die Elektroanlagen sind zu schwach abgesi-
chert. Die Mieter klagen Uiber dauerndes Aus-
wechseln der Sicherungen. Gefahrliche Laien-
installationen missen ersetzt werden.
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Datenblatter und Diagnosen

34 = Warmeabgabe

Definition:

Beurteilung derWarmeabgabe in denWohnun-
gen auf Funktion, Leistung, Korrosion, Warme-
zahlung etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Heizkorper

Code a Punkte: O

Heizkorper in gutem Zustand, sauber und ohne
Roststellen. Regulierung und Entliiftung funk-
tionieren. Die Vorlauftemperatur liegt im Nor
malfall unter 60 °C.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Die Heizkorper sind in Ordnung. Thermostat-
ventile wurden zum Teil bereits eingesetzt.

Datenblatt

Diagnose

3 5 = Kaltwasserverteilung

Definition:

Beurteilung der Kaltwasserleitungen von Ver-
teilbatterie bis an die Verbraucherstelle auf
Funktion, Korrosion, Durchfluss etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Kaltwasserverteilung

Code d Punkte: 1596

Beurteilung

Ganzes Leitungsnetz beschadigt oder korro-
diert. Schlechter Durchfluss infolge Verkalkung.
Leitungsarmaturen undicht oder schlecht regu-
lierbar.

Totalersatz des Leitungsnetzes inkl. Dammung
und Einbau von Durchflussbegrenzern.

Die Kaltwasserleitungen sind eingemauert. Als
Indiz fiir den schlechten Zustand dienen Gebau-
dealter und ein schlechter Durchfluss. An der
Verteilung sind Roststellen sichtbar.
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Datenbléatter und Diagnosen

36 = Warmwasserverteilung

36.1d

Definition:

Beurteilung der Warmwasserleitungen abWas-
sererwarmer bis an die Verbrauchsstellen auf
Funktion, Korrosion, Dichtigkeit, Warmedam-
mung.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Mit zentraler Aufbereitung

Code d Punkte: 1549

Ganzes Leitungsnetz beschadigt oder korro-
diert. Schlechter Durchfluss infolge Verkalkung.
Leitungsarmaturen undicht oder schlecht regu-
lierbar.

Totalersatz des Leitungsnetzes inkl. Dammung
und Einbau von Durchflussbegrenzern.

Beurteilung

Die Warmwasserleitungen sind eingemauert.
Als Indiz fir den schlechten Zustand dienen
Gebaudealter und ein schlechter Durchfluss.
An der Verteilung sind Roststellen sichtbar.

Datenblatt

Diagnose

38- Entsorgungsleitung bis Kellerdecke

Definition:

Beurteilung der Entsorgungsleitungen auf
Funktion, Korrosion, Verstopfungen, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Entsorgungsleitung bis Kellerdecke

Code d Punkte: 1455

Beurteilung

Fortgeschrittene Korrosionserscheinungen am
ganzen Leitungsnetz. Ungenugende Materiali-
en wie z.B. geschweisste Stahlrohre. Durch-
fluss nicht gewahrleistet (Ablagerungen).

Totalersatz des Leitungsnetzes.

Die Falleitung aus geschweissten Stahlrohren
ist komplett eingemauert. Der Anblick an den
zuganglichen Stellen lasst Schlimmes erahnen.
Zahlreiche Feuchtigkeitsschaden sind voraus-
gegangen.

(Foto: Ortlich reparierter Leitungsteil)
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Datenblatter und Diagnosen

3 9 = Fenster

Definition:

Beurteilung der Fenster auf Funktion, Oberfla-
chen, Bedienung, Warmedammung, Schall-
schutz, Luftdichtigkeit, Schlagregensicherheit.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Fenster

Code d Punkte: 45

Samtliche Fenster beschadigt. Fliigel und Rah-
men verwittert. Schliessung und Bedienung
nicht funktionsfahig. Ungenligende Warme-
dammung vorhanden.

Kompletter Ersatz der Fenster. Oberflachenbe-
handlung und Versiegelung gegen Mauerwerk.
Energieberater beiziehen.

Beurteilung

Die alten DV-Fenster konnen mit normalem
Unterhaltsaufwand nicht mehr gerettet wer-
den. Verglasung, Rahmenholz und Beschlage
sind erneuerungsbediirftig.

Datenblatt

Diagnose

40 = Wetterschutz

Definition:

Beurteilung des Wetterschutzes auf Funktion,
Bedienung, Oberflachen, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Jalousien

Code d Punkte: 19

Beurteilung

Samtliche Jalousieladen beschadigt. Oberfla-
chen verwittert.

Totalersatz der Jalousieldden. Komplette Ober-
flaichenbehandlung.

Die Holzjalousien sind noch funktionstiichtig.
Angesichts der sich abzeichnenden Fassaden-
erneuerung wurde Code d gewahlt.
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Datenbléatter und Diagnosen

41 = Sonnenschutz

411 d

Definition:

Beurteilung der Markisen auf Funktion, Bedie-
nung, Oberflachen, etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Sonnenschutz

Code d Punkte: 6

Markisen nicht funktionsfahig. Stoffteile stark
verwittert oder beschadigt. Bedienungsele-
mente defekt.

Totalersatz der Markisen.

Beurteilung

Der bestehende Sonnenschutzist nicht mehrzu
gebrauchen.

Datenblatt

Diagnose

42 = Turen, Innenausbauten

Definition:

Beurteilung der Holzteile auf Abnitzung, Funk-
tion, Oberflachen, Verschmutzung etc. (Kiiche
und Bad-WC nicht berticksichtigt).

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Tiren, Innenausbauten

Code a Punkte: O

Beurteilung

Holzteile in gutem Zustand. Oberflachen sauber
und gepflegt. Bedienungselemente und Be-
schlage sind funktionstiichtig.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Turen und Einbauschranke sind in gutem Zu-
stand. Der Unterhalt wurde durchgefiihrt.
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43 = Bodenbeldge

43.2 a

Definition:

Beurteilung der Bodenbelage auf Beschadi-
gung, Verschleiss, Verschmutzung etc. (Kiche
und Bad-WC nicht berticksichtigt).

Diagnose und Massnahmen

Typ 2 Kunststoff und textile Beldge

Code a Punkte: O

Belage in Ordnung. Keine Flecken oder Ver-
schleissstellen. Sockelleisten in Ordnung.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Die Belage sind zwar alt, aber in gutem Zustand.

Datenblatt

Diagnose

44 = Wandverkleidungen

Definition:

Beurteilung der Wandoberflachen auf Ver
schmutzung, Abnutzung, Risse etc. (Kiiche und
Bad-WC nicht beriicksichtigt).

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Anstriche

Code b Punkte: 15

Beurteilung

Untergrund in Ordnung. Oberflachen schmut-
zig oder abgenutzt (< 25%).

Oberflachen neu streichen (< 25%).

Besonders der Korridor zeigt starke Abnut-
zungserscheinungen.
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Datenbléatter und Diagnosen

45 = Deckenverkleidungen

Definition:

Beurteilung der Deckenoberflachen auf Ver-
schmutzung, Risse, Unebenheiten, Ablosun-
gen etc. (Kiiche und Bad-WC nicht beriicksich-
tigt).

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Gipsdecken

451 a

Code a Punkte: O

Deckenverkleidung in gutem Zustand. Oberfla-
chen sauber.

Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Beurteilung

Die Decken sind in gutem Zustand.

Datenblatt

Diagnose

46 = Kiiche

Definition:

Beurteilung des Raumes mit seinen Einrichtun-
gen, Apparaten, Armaturen und Geraten auf
Abnutzung, Funktion, Alter etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Kiiche

Code d Punkte: 7948

Beurteilung

Schlechter Allgemeinzustand. Plattenbelage
schadhaft, Ulbrige Oberflachen verschmutzt
oder beschadigt. Kicheneinrichtungen und
Apparate veraltet bzw. defekt. Elektrische In-
stallationen ungenugend.

Komplette Erneuerung des Raumes. Neue K-
chenkombination mit Veranderung der Anord-
nung. Neue elektrische Installationen. Aufener-
giesparende Geréte achten.

Die Kiiche ist veraltet und unpraktisch. Gesam-
ter Raum und Einrichtung entsprechen nicht
den heutigen Anforderungen.
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Datenblatter und Diagnosen

47 = Bad-wWC

Definition:

Beurteilung des Raumes mit seinen Einrichtun-
gen, Apparaten, Armaturen und Apparaten auf
Abnutzung, Funktion, Alter etc.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Bad-WC zusammen

Code d Punkte: 8761

Schlechter Allgemeinzustand. Plattenbelage
schadhaft, Ubrige Oberflaichen verschmutzt
oder beschadigt. Ausristungsstandard unge-
nugend. Elektrische Installationen ungenu-
gend.

Komplette Erneuerung des Raumes. Neue
Sanitdreinrichtungen mit Warmwasser-Durch-
flussbegrenzern. Neue elektrische Installatio-

nen.

Beurteilung

Bad/WC-Einrichtung ist veraltet. Die Oberfla-
chen wirken abgenutzt und unhygienisch.

Datenblatt Diagnose

50- Geriiste und Baustelleneinrichtung 50.1 c

Definition:

Beurteilung der zu erwartenden Baustellenein-

richtungen und Fassadengeruste.

Diagnose und Massnahmen

Typ 1 Geriiste und Bauplatzeinrichtung

Code ¢ Punkte: 40 Beurteilung

Die Diagnosecodes ¢ und d dominieren. Er 5 Monate sollten ausreichen um den Putz zu

neuerungen im Fassadenbereich. erneuern und die Spenglerarbeiten auszufiih-
ren.

Massnahmen erfordern gréssere Baustellen-

einrichtung und ein Gerlist. (Dauer <5 Monate.)
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Anwendung

2.5.3 Formular

Das Anwendungsbeispiel wird auf den nachsten
Seiten zusatzlich mit dem Diagnoseformular doku-
mentiert. Die Codierungen entsprechen den im
Kapitel 2.5.2 «Datenblatter und Diagnosen» vor-
genommenen Beurteilungen der einzelnen Ele-
mente.
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Das Formular

Grobdiagnose-Formular

Angaben zum Auftrag

Objekt: Mehrfamilienhaus

Datum: 23. Juni 1992

Friesstrasse 28/30, 8050 Ziirich

Auftraggeber/in: Diagnostiker/in:
Name, Firma: Name, Firma:
Strasse: Strasse:

PLZ/Ort: PLZ/Ort:

Tel: Tel:

Fax: Fax:

Bearbeiter/in:

Bearbeiter/in:

Grobdiagnoseresultat

Eingriffstiefe

586 | Punkte

Energiekennzahl

720 | MJ/m?2a

Anzahl abgenutzte Elemente

15 | Elemente Code d

Instandsetzungskosten

1141 700 | Franken

Es wird empfohlen, ein Vorprojekt in Auftrag zu geben.

Grenzwerte fur eine Erneuerung

Eingriffstiefe

630 | Punkte

Energiekennzahl

600 | MJ/mZ2a

Anzahl abgenutzte Elemente

5 | oder mehr Elemente Code d
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IP BAU

Angaben zum Gebaude

Grobdiagnose-Formular

Geometrische Koeffizienten

Grundstiicksflache GR 1037 | m2  Anzahl Wohngeschosse = AWG 3
Gebaudegrundflache GRG 325 | m?2 Wohnflache GRG x AWG=FW 975 | m?
Umgebungsfliche GR-GRG= GRU 712 | m2  Gewerbeflache FG — | m2
Fassadenabwicklung FA 84 | m Anzahl Treppenhauser AT 2
Traufhdhe TH 9| m Anzahl Wohnungen AW 12
Fassadenflache FA xTH=FF 756 | m2

Erfassung Energieverbrauch

Energiebezugsfliche EBF 975 | m?

Warmwasser-Bereitung X ganzes Jahr Heizung

ganzes Jahr elektrisch

Winter Heizung, Sommer elektrisch

Energiekennzahlen
Energietrager Energiekosten Energieverbrauch Heizwert Energiekennzahlen
Wirme Ol Fr. 19500 | | X 36.0 / EBF = 720 | MJ/m?2a
Gas Fr. m3  x 36.3/EBF = MJ/mZ2a
Elektrizitat Fr. kWh x 3.6 /EBF = MJ/mZ2a
andere Fr. X / EBF = MJ/mZ2a
Warmeverbrauch total 720 | MJ/mZ2a
Elektrizitit allgemein | Fr. | KWh x 3.6/EBF = | | MJ/m2a
Sollwerte Energiekennzahlen
Warme ohne Warmwasser 500 | MJ/mZ2a
mit Warmwasser 550 | MJ/m?2a
Elektrizitat allgemein 120 | MJ/m2a
Energiesparpotential 170 | MJ/m?2a
| Ol/a
Fr./a
Grosse bis 10 Wohnungen X| 10 bis 20 Wohnungen uber 20 Wohnungen

Baubedingungen

Uber 4 Stockwerke

uber 4 Stockwerke

unter 4 Stockwerke

und bewohnt oder bewohnt unbewohnt
Zugang 3% Zugang schlecht und Zugang schlecht oder Zugang gut

kein Lagerplatz kein Lagerplatz mit Lagerplatz
Koeffizient Schwierigkeitsgrad 1.14
Stadt Ziirich
Basis (Datum) 1977
Index der Wohnbaukosten | 1756.3 |
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Zustandserfassung und

Grobdiagnose-Formular

Kostenberechnung
Nr. Bezeichnung Element Typ |Instand- Verbesse- Geometr. Punkte gewichtet
setzung rung Koeffiz. Instand- |Verbesse-
Code|Punkte |Code|Punkte setzung |rung
Umgebung, Fassaden
01 Umgebung Aussenflachen 1 b 12 x | GRU = 712 | = 8544
02 Tragkonstruktion 1 a 0 X | FF = 756 | = 0
03 Fassade Aussenflache 1 @ 35 X | FF = 756 | = 26460
04 Fassade Dekoration 1 b 4 X | FF = 756 | = 3024
05 Balkone, Loggien 1 c 1255 X | AW = 12 | = 15060
06 Fassade Warmedammung 2 a 0 X | FF = 756 | = 0
Keller, Untergeschoss
07 Kellerraume privat 1 b 10 x | GRG = 325 | = 3250
08 Kellerraume allgemein 1 b 13 X | GRG = 325 | = 4225
09 Kellerdecke Warmedammung 1 d 40 x | GRG = 325 | = 13000
10 Lagerung Heizol 1 a 0 X |FW+FG= 975 | = 0
11 Warmeerzeugung 2 d 26 X |[FW+FG= 975 | = 25350
12 Warmeverteilung 1 a 0 X | AW = 12 | = 0
13 Versorgung Wasser, Gas 1 a 0 X | AW = 12 | = 0
14 Entsorgung Wasser 2 c 509 X | AW = 12 | = 6108
15 Keller Aussentiiren und Tore 1 c 11 X | GRG = 325 | = 3575
16 Kellerfenster 1 d 27 X | GRG = 325 | = 8775
Treppenhduser
17  Treppenhaus: Wande 1 b 381 X |[ATXAWG= 6 |= 2286
18 Treppen und Podeste 1 a 0 X |ATXAWG= 6 |= 0
19 Treppenhaus: Eingangstire 1 b 285 x | AT= 2| = 570
20  Wohnungstiren 1 d 958 X | AW = 12 | = 11496
21  Starkstrom: Hauszul., Messung, Vert. 2 d 10 X | FW = 975 | = 9750
22  Starkstrom: Gemeinanlagen 1 d 4 X | FW = 975 | = 3900
23 Schwachstrom 1 c 209 X | AW = 12 | = 2508
24  Aufzug - - — x | ATxAWG= - |= —
Dach und Dachraum
25 Tragwerk Dach 1 a 0 x | GRG = 325 | = 0
26 Dachdeckung 1 b 17 X | GRG = 325 | = 5525
27 Dachaufbauten massiv 1 b 3 x | GRG = 325 | = 975
28 Dachaufbauten Glas - - - X | GRG = - | = -
29 Dachgauben - - - X | GRG = - | = -
30 Dach Warmeddammung 2 a 0 x | GRG = 325 | = 0
31 Dachabschliisse 1 d 31 X | GRG = 325 | = 10075
32 Dachraum 1 a 0 x | GRG = 325 | = 0
Wohnungen: Allgemein
33 Elektroanlagen Wohnungen 1 c 39 X | FW = 975 | = 38025
34 Warmeabgabe 1 a 0 X | FW = 975 | = 0
35 Kaltwasserverteilung 1 d 1596 X | AW = 12 | = 19152
36 Warmwasserverteilung 1 d 1549 X | AW = 12 | = 18588
37 Gasverteilung - - - X | AW = = —
38 Entsorgungsleitung bis Kellerdecke 1 d 1455 X | AW = 12 | = 17460
39 Fenster 1 d 45 X | FW = 975 | = 43875
40  Wetterschutz 1 d 19 X | FW = 975 | = 18525
41  Sonnenschutz 1 d 6 X | FW = 975 | = 5850
42 Tiren, Innenausbauten 1 a 0 X | FW = 975 | = 0
Wohnungen: Zimmer, Korridor
43 Bodenbelage 2 a 0 X | FW = 975 | = 0
44  Wandverkleidungen 1 b 15 X | FW = 975 | = 14625
45 Deckenverkleidungen 1 a 0 X | FW = 975 | = 0
Wohnungen: N aume
46 Kiiche 1 d 7948 X | AW = 12 | = 95376
47 Bad-WC 1 d 8761 x | AW = 12 | = 105132
48 Abluftanlagen - - - X | AW = 12 | = —
49 Gewerberdaume - - - X | FG = - | = -
50 Geriste und Baustelleneinrichtung 1 c 40 X | FF = 756 | = 30240
Total der gewichteten Punkte

|:| Achtung: Folgecodes maoglich

gewichtete Punkte Baukostenindex  Schwierigkeit

Kosten Instandsetzung x| 7.753| x| 1.44 | = | 1141705|Franken
Mehrkosten Verbesserung (s-Codes)|:| X | | X | | = | |Franken
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IP BAU

Bericht des Diagnostikers

Grobdiagnose-Formular

nehmen.

Der Diagnostiker/Die Diagnostikerin

Zwei Werte des Grobdiagnoseresultates tbersteigen die Grenz-
werte flr eine Erneuerung. In Anbetracht der hohen Energie-
kennzahl und mit 15 abgenutzten Elementen erscheint ein un-
veranderter Betrieb fur weitere 5 bis 8 Jahre kaum denkbar.

Da besonders auch energierelevante Bauteile am Ende ihrer
Lebensdauer angekommen sind (Warmeerzeugung, DV-Fenster),
ist die Weiterbearbeitung fir eine Erneuerung in Angriff zu

Vorbemerkungen

Die «IP BAU Grobdiagnose» gibt mit begrenztem Auf-
wand einen ersten Uberblick Giber den Zustand einer
Liegenschaft und die Kosten fiir ihre Instandsetzung.
Damit sollen die Weichen fiir eine kosten- und ablauf-
massig optimale Erneuerung schon vor den Leistungen,
wie sie in den Honorarordnungen der Planer beschrie-
ben sind, richtiggestellt werden.

In der Grobdiagnose ist das Verfahren zur Ermittlung
von Massnahmen und Kosten standardisiert, bei dem
der Zustand von a bis d erfasst wird. Sie kann darum
Kostenschatzung und Kostenvoranschlag wahrend der
Projektierung nicht ersetzen. Erst dann sind die effekti-
ven Massnahmen bekannt.

Der Zielzustand orientiert sich an der Instandsetzung
aller funktionalen und optischen Mangel auf einen mitt-
leren, gangigen Standard unter Beriicksichtigung der
baurechtlichen Auflagen.

Die Methode bietet mit dem s-Code die Moéglichkeit, in
Absprache mit dem Besteller, die Mehrkosten fiir eine
Variante mit qualitativen Verbesserungen zu bestim-
men.

Die Abmachung zwischen Auftraggeber und Diagnosti-
ker basiertaufdem vorliegenden Formular, dem Heft mit
den Datenbléattern und der Methode der Grobdiagnose.

Interpretation der Resultate

Der Besteller erhalt vorliegenden Diagnosereport. Auf
Verlangen kann er die Beurteilung der einzelnen Ele-
mente einsehen. Das Ergebnis der Grobdiagnose aus-
sert sich in vier Werten:

Die Eingriffstiefe der Massnahmen errechnet sich aus
der Summe der gewichteten Punkte bezogen auf die
Wohnflache.

Die Energiekennzahl zeigt den Energieverbrauch pro
m?2 beheizter Nutzflache.

Die Anzahl der abgenutzten Elemente (Code d)
entscheidet tiber die Dringlichkeit einer Instandsetzung.
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Die Instandsetzungskosten (mit Kostenstand Er-
scheinungsdatum Bericht) ist die Investitionssumme fiir
eine Standardinstandsetzung nach Massnahmevor-
schlagen.

Diese Informationen bilden die Grundlage fiir das weite-
re Vorgehen. Prinzipiell sind drei Resultate denkbar:

1. Das Gebaude ist betriebsbereit, es sind keine Mass-
nahmen zu treffen.

2. Der Betrieb des Gebaudes kann mit einzelnen
Instandsetzungsmassnahmen fur weitere 5-8 Jahre
sichergestellt werden.

3. Der Zustand des Gebaudes verlangt nach einer In-
standsetzung oder nach einer Erneuerung.

Die Formulierung des weiteren Vorgehens orientiert
sich am Zustand der Elemente, am Risiko von Folge-
schaden, an den baurechtlichen Auflagen und am Ein-
fluss auf die jahrlichen Betriebskosten.

Risikohinweise

Kosten fiir Umzilige, Fremdmieten, Mietzinsausfalle und
Mietzinsersatzkosten sind in den Instandsetzungsko-
sten nicht enthalten. Die Beurteilung der Elemente er-
folgt auf Sicht, ohne Beizug von Spezialisten und ohne
Anwendung von Prifverfahren. DieVorbehalte zur Beur-
teilung einzelner Elemente im Bericht des Diagnostikers
sind integrierender Bestandteil der Grobdiagnose. Die
Grobdiagnose ersetzt nicht die Fachkenntnisse, sondern
setzt sie zur Bewertung des Zustandes voraus. Es ist
nicht zulassig, die Kosten fir die Instandsetzung der
einzelnen Elemente zu nutzen. Der Streubereich des
Resultates ist hier grosser als bei den Gesamtkosten.
Abhangigkeiten zwischen den Elementen und der Ein-
}‘!.uss des Schwierigkeitsgrades bleiben dabei vernach-
assigt.

Die Instandsetzungskosten von Bauschaden, welche auf
grundsatzlichen Fehlkonstruktionen beruhen, konnen
mit der Grobdiagnose nicht berechnet werden.

Der zuverlassige Bereich der Kostenermittlung erstreckt
sich auf Eingriffstiefen zwischen 150 und 1900.
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3 Kontext

3.1 Gesamtablauf

3.1.1 Vergleich von Neubau und Erneue-
rung

Die Fragestellungen bei der Erneuerung eines Ge-
baudes unterscheiden sich in wesentlichen Punk-
ten von denen eines Neubauprojekts. Davon sind
nicht nur die Planer betroffen, in gleichem Aus-
mass sind Auftraggeber und Bewilligungsbehor-
den gefordert.

Gilt es beim Neubau, Raumbediirfnisse unter Be-
achtung von Spielregeln wie Kosten, Terminen
oder Baurechtin einen Kontext einzufliigen, so sind
bei der Erneuerung noch andere Parameter mitim
Spiel:

— Das Gebaudeistin der Regel aufeine bestimmte
Weise genutzt und soll dies oft auch wahrend
der Umbauzeit bleiben.

— Die betroffenen Bauten haben unterschiedliche
Erstellungszeiten und dadurch verschiedene
Konstruktionsweisen.

— Die Elemente des Baus sind in verschieden weit
fortgeschrittenen Stadien des Lebenszyklus.

— Die Bauteile kdnnen nicht frei entworfen wer-
den, die Mehrzahl von ihnen muss aber an ein
neues okonomisches, baurechtliches und tech-
nisches Umfeld angepasst werden.

Dabei gibt es Fragen gleichermassen an den
Eigentiimer wie an die Baufachleute. Letztere kon-
nen dem Auftraggeber die Entscheide nichtabneh-
men, fur die er die wirtschaftliche Verantwortung
tragt, sie konnen aber die dazu erforderlichen Ent-
scheidungsgrundlagen so aufbereiten, dass er die
damit verbundenen Fragen kompetent beantwor-
ten kann.
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3.1.2 Die Ausloser fiir eine Erneuerung

Der Anstoss zu einer Erneuerung kann von ver-
schiedenen Seiten kommen wie:

ungenugende Rentabilitat
— Energiekosten
— Mieterklagen

— hohe Unterhaltskosten durch eine Haufung von
Schaden

— zunehmende Probleme der Vermietung durch
veranderte Anspriche der Mieter und gestiege-
ne Nutzungsanforderungen.

Es ist dem Eigentliimer freigestellt, wie er auf die-
sen Anstoss reagiert. Er kann verkaufen, abbre-
chen und neu bauen oder ausfiihren lassen, was
gerade an Reparaturen anfallt. Viele werden eine
dieser Losungen wahlen, weil ihnen die systema-
tische Erneuerung eines bestehenden Baus zu vie-
le Unbekannten aufweist.

Es ist Sache der Baufachleute, ihnen die Unsicher-
heiten Uber Kosten und Termine abzunehmen,
damit sie sich mit den grundlegenden Fragen des
Eigentums beschaftigen kénnen wie:

— Beurteilung des Marktes

— eigene Zielvorstellungen

— Nutzungsanpassungen

— Eingriffstiefe von Massnahmen

— Kosten und ihre Auswirkungen auf die Mieten

— Etappierung von Eingriffen etc.

Diese Fragen werden im Kapitel 3.3 «Werterhal-
tungsstrategien» vertieft behandelt.

3.1.3 Der Ablauf von Erneuerungen

Der Gesamtablauf lasst sich in die folgenden vier
Stufen unterteilen:

Diagnosen

Projektierung

Ausfiihrung mit Vorbereitung und Abschluss

Nutzung

An den Schnittstellen dieser Stufen erhalt der Auf-
traggeber ein Zwischenresultat in Form einer Dia-
gnose oder eines Projekts. Auch wenn er auf die
Weiterbearbeitung verzichtet, sind die Arbeiten so
dokumentiert, dass sie spater noch von Nutzen
sind:

— Die Resultate aus den Diagnosen lassen sich fir
Gebaudebewirtschaftung bzw. Gebaudeunter-
halt verwenden.

— Die vollstandig dokumentierte Massnahmen-
planung am Ende der Projektierung kann die
Grundlage flr spatere Eingriffe bilden.

DieTrennung der vier Stufen durch klar definierte
Schnittstellen bietet darum viele Vorteile.

Erkenntnisse aus den einzelnen Stufen konnen bei
der Weiterarbeit jeweils nahtlos weiterverwendet
werden. Diesist moglich, weil alle—mitzunehmen-
der Feinheit in der Bearbeitung — auf Elementen
aufbauen. Der Ubergang von den Diagnosen zu
Projektierung und Ausschreibung mittels Norm-
positionen ist bis zur Schlussabrechnung und dem
nachfolgenden Unterhalt gewahrleistet. Wenn
Kosten genannt werden, lassen sie sich einem klar
definierten Bauteil und Projektstand zuordnen.
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3.1.4 Stufen bei einer Erneuerung
Die Diagnosen
Die Kenntnis des Gebaudezustands ist fir die

nachfolgende Stufe der Projektierung eine unab-
dingbare Voraussetzung.

Die Grobdiagnose

Die Grobdiagnose hat hier eine zentrale Stellung.
Als einzige erfasst sie zwingend das gesamte Ge-
baude. Sie stellt den Zustand fest und macht Aus-
sagen zu den Kosten einer Instandsetzung.

Der zeitliche und finanzielle Aufwand fiir die Grob-
diagnose halt sich in engen Grenzen. Sie arbeitet
darum mit einfachen, zusammengefassten Ele-
menten. Baufachleute beurteilen dabei den Zu-
stand auf Sicht, Spezialisten werden keine beige-
zogen.

Es lasst sich nicht immer vermeiden, dass bei
diesem Verfahren Unsicherheiten bestehen blei-
ben Uber den Zustand einzelner Elemente wie z.B.
der Verankerung von Beton-Fassadenelementen
oder der Toxizitat von alten Anstrichen.

In diesen Fallen soll das weitere Vorgehen mit dem
Auftraggeber abgestimmt werden.

— Der Auftragnehmer kann die Arbeit an der Grob-
diagnose voriibergehend unterbrechen und das
Element auf Wunsch des Auftraggebers durch
den Spezialisten beurteilen lassen. Nach Ein-
gang des Resultats stellt er die Grobdiagnose
fertig.

— Er fahrt mit seiner Grobdiagnose fort und er-
wahnt im Bericht Elemente, deren Beurteilung
ohne Feindiagnose provisorisch bleiben muss.

IP BAU stellt fur diese vertieften Abklarungen drei
Hilfsmittel zur Verfligung:

— die Feindiagnose fiir Baukonstruktionen und
Haustechnikanlagen

— die Unterlagen im Dokument «Umweltbewusst
Bauen»

— Projektierungshilfe

66



IP BAU Kontext

Die Feindiagnose

Methode: Feindiagnose fiir Bau-
In der Feindiagnose werden die Elemente in der konlftf"('kt”°"e" und Haus-
feineren Unterteilung der Elementkostengliede- Ul T LT

Phase: Diagnose

rung EKG (CRB) auf ihren Zustand untersucht. Projektierung

Auftraggeber:  Eigentiimer

Die Baufachleute sind nur fur die Baukonstruktion Planer
zustandig. Elemente von HKLS und Elektroinstalla- Anwender der Grobdiagnose
tionen werden durch die jeweiligen Fachingenieu- Ausflihrung: Fachleute fiir den jeweiligen
re beurteilt. Fachbereich

Unterlagen: Handbuch «Feindiagnose im
Wenn dies notwendig erscheint, werden die Resul- Hochbau»
tate durch Untersuchungsverfahren erhartet. Vorgehen: Begehung

Evtl. Untersuchungsverfahren
Resultate: Qualitative und quantitative

Zustandsbewertung von ausge-
waéahlten Elementen
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Projektierungshilfe

IP BAU
Pl BAT
Methode: Projektierungshilfe
Phase: Projektierung
Auftraggeber:  Bauherr
Ausflihrung: Fachleute fiir den jeweiligen
Fachbereich
Unterlagen: Projektierungshilfe
Vorgehen: Uberleitung der Diagnose in die
Massnahmenplanung
Resultat: Vorprojekt

Die IP BAU-Projektierungshilfe

Die IP BAU-Grobdiagnose findet eine Fortsetzung
im Arbeitsinstrument IP BAU-Projektierungshilfe.

Die Projektierung

Die Resultate dieser Diagnosen bilden eine der
Grundlagen fur die weitere Bearbeitung:
die Umsetzung in einen Massnahmenplan.

Die Hilfsmittel fiir diese Umsetzung stellt das
IP BAU-Dokument «Projektierungshilfe» zur Ver-
figung.

In vielen Fallen wird sich der Eigentiimer nicht auf
die Instandsetzung beschranken sondern umfas-
sendere Veranderungen der Bausubstanz in Be-
tracht ziehen. Diese Neubauteile lassen sich nur
durch eine Projektierung abklaren. Die Element-
methode verbessert aber auch da die Aussagen
Uber die Kostenfolgen und bildet nicht zuletzt eine
glnstige Voraussetzung fiir die Organisation von
Bauablauf und Terminen.
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Die Ausfiihrung mit Vorbereitung und Ab-
schluss

Von der Feindiagnose an halten sich alle Hilfsmittel
an die Vorgaben der Elementkostengliederung
(EKG), einmal erarbeitete Daten lassen sich also
ohne Verluste weiterverwenden. Die Vorteile lie-
gen auf der Hand:

- DerUbergang von den Elementen zu den Norm-
positionen in der Ausschreibung ist gewahrlei-
stet.

— Auf der Grundlage der Elementgliederung lasst
sich der Bauablauf besser organisieren.

— Abweichungen bei den Kosten und Terminen
lassen sich friihzeitig erkennen und Massnah-
men zur Korrektur einleiten.

— Die Kostenfolgen von Veranderungen der Ele-
mente konnen zuverlassig berechnet werden.

— Die Schlussabrechnung lasst sich einfach aus-
werten. Diese Daten bilden die Grundlage fiir
kiinftige Kostenvorhersagen.

Methode: Kostenplanung und Kosten-
kontrolle

Phase: Projektierung
Ausflihrung

Auftraggeber:  Bauherr

Ausflihrung: Projektleiter
Bauleiter
Fachleute fiir den jeweiligen
Fachbereich

Unterlagen: Dokument «Kostenplanung und
Kostenkontrolle bei der Bauer-
neuerung im Hochbau»

Vorgehen: Analyse bestehender Bauten
Synthese von Elementkosten

Resultate: Kostenschatzung
Kostenberechnung
Kostenauswertung

Methode: Ablaufplanung

Phase: Projektierung
Ausflihrung

Auftraggeber:  Bauherr

Ausflihrung: Projektleiter
Bauleiter

Unterlagen: «Ablaufplanung, vom Projekt
zur Ausfiihrung»

Vorgehen: Ableitung stufengerechter Bau-
ablaufe

Resultate: Bestimmen der Unterbaustellen

Ablaufplédne 3stufig
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Methode: Gebidudebewirtschaftung

Phase: Nutzung

Auftraggeber:  Eigentiimer

Ausflihrung: Eigentiimer
Liegenschaftenverwalter

Unterlagen: Dokument «Gebdudebewirt-
schaftung»

Inhalt: Vorstellung verschiedener Ver-
fahren

Methode: Gebiéudeunterhalt

Phase: Nutzung

Auftraggeber:  Eigentiimer

Ausflihrung: Abwart

Unterlagen: «Gebédudeunterhalt, Handbuch
fiir die Zustandsbeurteilung»
«Unterhaltsheft fiir die periodi-
sche Gebdudezustandsermitt-
lung» 5

Vorgehen: Periodische Uberpriifung

Die Nutzung

Der Ubergang zur Nutzung des Geb&udes profitiert
in hohem Mass von der systematischen Erfassung
des urspriinglichen Zustands und der gewahlten
Massnahmen.

Diese Angaben sind Teile der Gebaudedokumen-
tation und bilden eine ideale Grundlage flir Gebau-
deunterhalt und Gebaudebewirtschaftung.
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3.2 Externe Randbedingungen

3.2.1 Abgrenzung zum Marktmechanismus

Die Grobdiagnose eines Gebaudes besteht aus
einer Zustandsdiagnose und der Kostenschatzung
fur die Instandsetzung der festgestellten Mangel.

Esreicht jedoch nicht aus, wenn eine Liegenschaft
in einem einwandfreien Zustand ist, sie muss sich
immer auch als Angebot auf einem Markt bewah-
ren, der in einem erweiterten Sinn mit zu den
externen Randbedingungen einer Erneuerung ge-
hort. Der Entscheid liber die qualitativenVerbesse-
rungen kann dem Eigentiimer nicht abgenommen
werden. Er hangt von seinem Urteil Giber Bewe-
gungen bei Angebot und Nachfrage, bei den Ener-
giepreisen usf. ab. Er beruht immer auch auf Mut-
massungen Uber langerfristige Entwicklungen.

Einige haufige oder besonders erwiinschte Anpas-
sungen an den hoheren Stand der Technik sollen
jedoch, auch wenn kein Zwang dazu besteht, nicht
vernachlassigt werden. Die Grobdiagnose erfasst
solche Optionen mit einem Spezialcode s. Diese
gehen Uber die reine Instandsetzung hinaus und
sind darum mit dem Auftraggeber imVorgesprach
festzulegen. An erster Stelle stehen hier warme-
technische Verbesserungen, welche tber die bau-
rechtlichen Anforderungen hinausgehen.

Info: 2 Anwendung
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3.2.2 Einfluss der externen Randbedingun-
gen

In der Regel wird eine Instandsetzung durch die
Bauvorschriften weniger beeinflusst als ein Neu-
bau. Oft entfallt die Baueingabepflicht oder es
gelangen vereinfachte Verfahren zur Anwendung.

Esgibtjedoch Grinde, sichauch beieiner Grobdia-
gnose mit einzelnen Aspekten der Bauvorschriften
etwas vertieft zu beschaftigen:

— Die Massnahmen, wie sie aus der Grobdiagnose
hervorgehen, konnen zwar unverandert in die
Ausflihrung Uberfihrt werden. Haufiger jedoch
bilden sie die Grundlage zu einem erweiterten
Massnahmenpaket. In diesem Fall ist es aber
nicht moglich, die Kosten fiir Instandsetzung
und Verbesserungen zu addieren, um zu den
Gesamtkosten zu gelangen.

Solche Massnahmen konnen ein Baubewilli-
gungsverfahren und dadurch zusatzliche Aufla-
gen ausloésen. Deren Auswirkungen auf das Vor-
haben sind nur im Rahmen einer Projektierung
abzuschatzen. Der Auftraggeber muss auf sol-
che Konsequenzen hingewiesen werden.

- Viele der neueren Auflagen gelten auch fiir be-
stehende Bauten und erhalten ihre Verbindlich-
keit auf ein bestimmtes Datum hin. Sie gelangen
zur Anwendung auch wenn am Gebaude keiner
lei Massnahmen geplant sind. Es ware wenig
sinnvoll, solche absehbaren kiinftigen Anforde-
rungen bei einer Instandsetzung zu vernachlas-
sigen.

— Einzelne Elemente werden periodisch auf ihren
Zustand kontrolliert. Solche Prifberichte bilden
eine gute Grundlage bei der Beurteilung und
beim Entscheid zu einem vorzeitigen Ersatz,
auch wenn die Lebensdauer des betreffenden
Teils noch nicht abgelaufen ist. Als Beispiel sei
das Element 11, Warmeerzeugung, erwahnt.

Mangel, welche die Sicherheit beeintrachtigen,
konnen den Zwang zur sofortigen Instandset-
zung nach sich ziehen, in gravierenden Fallen
durch eine Zwangsvornahme. Die Anwender
der Grobdiagnose-Methode miissen sich ihrer
besonderenVerantwortung bewusst sein, wenn
sie im Verlauf der Begehung solche Mangel
feststellen.

Info:

3.3 Werterhaltungsstrategien

IP Bau-Dokument: Rechtliche Aspekte
der Siedlungserneuerung. Projekt Bau-
recht.

3.2.3 Verfahren zur Baubewilligung

Die Regelung und Anwendung der Baubewilli-
gungsverfahren fallen in die Kompetenz von Kan-
tonen und Gemeinden. Obwohl sich Gemeinsam-
keiten feststellen lassen, sind gesamtschweize-
risch verbindliche Aussagen nicht moglich. Je
nach Standort des Objekts ergeben sich Abwei-
chungen.

Bei kleineren Eingriffen wird das ordentliche Ver-
fahren mit Planauflage und Baugespann haufig
ersetzt durch ein vereinfachtes Verfahren oder
durch das Anzeigeverfahren.

Reine Instandsetzungen kénnen vollumfanglich
aus dem Bewilligungsverfahren entlassen wer-
den.

Die folgenden Stichworte geben Hinweise auf Kri-
terien, welche die Art desVerfahrens beeinflussen:

— Grosse und Bedeutung des Eingriffs
— Notwendigkeit von Ausnahmebewilligungen

— Abhangigkeit von der Zustimmung ubergeord-
neter Stellen (z.B. kantonale Bewilligungen)

— Veranderung des Erscheinungsbildes

— Beeintrachtigung offentlich rechtlich geschiitz-
ter Rechte von Nachbarn

— Veranderung des Gebaudevolumens

— Vergrosserung der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (bzw. Ausnitzungsziffer) z.B.
durch den Ausbau eines Dach- oder Unterge-
schosses

— Veranderung der Nutzung und ihre Zonenkon-
formitat

— Veranderte Nutzungszuteilung zu den Raumen
bei Erhalt einer insgesamt zonenkonformen
Nutzung

— Minimalanforderungen an Raume wie Kiichen

Vereinfachte Verfahren sind oft auch madglich fir
aussere Anpassungen wie Kamine, kleine Vorda-
cher, Balkone usf. Das schriftliche Einverstandnis
aller betroffenen Nachbarn mit dem Vorhaben
kann ein Verfahren vereinfachen und beschleuni-
gen.

Oft ware die Anpassung eines bestehenden Baus
an die heute glltigen Bestimmungen mit einem
unverhaltnismassigen Aufwand verbunden. Friih-
zeitige Abklarungen und Vorentscheide der Bewil-
ligungsbehorden auch Gber das Gewahren von
Ausnahmebewilligungen kénnen in den frihen
Phasen die Sicherheit verbessern.

Info: 3.3 Werterhaltungsstrategien
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3.2.4 Besonderheiten der baulichen Er-
neuerung

Die Auflistung der Regelungsbereiche unter 3.2.5
gibt Hinweise auf den Einfluss von baurechtlichen
Regelungen und Verfahren auf die Erneuerung
einer Liegenschaft. Sie erhebt nicht Anspruch auf
Vollstandigkeit sondern beschrankt sich auf die
besonders wichtigen Teile.

Vorschriften und Gepflogenheiten beim Gewah-
ren von Ausnahmen divergieren teilweise stark,
der Ermessensbereichist bei den Erneuerungsauf-
gaben besonders gross. Wenn Unsicherheiten in
wesentlichen Fragen bestehen, fuhrt nur die ver-
tiefte Abklarung weiter. Oft hilft hier die Feindia-
gnose eines einzelnen Elements, welche nicht
durch den Generalisten, sondern durch den Fach-
ingenieur, den Spezialisten oder ein Unternehmen
ausgeflhrt wird.

Info:
IP Bau-Dokument: Feindiagnose im Hoch-
bau

Vorbehalte

Vier Inhalte der baulichen Erneuerung werden in
der Liste nicht erfasst, weil sie Gber den Rahmen
der Grobdiagnose hinausgehen.

— Die Grobdiagnose ist nicht geeignet zur Beurtei-
lung von denkmalgeschiitzten Bauten. Mass-
nahmen und Kosten variieren in einem breiten
Rahmen. Mdglichkeit und Hohe von Subventio-
nen kdnnen in der vorgegebenen Zeit nicht be-
stimmt werden.

Zu beachten ist, dass die Denkmalpflege in der
Regel erst bei einem konkreten Anlass aktiv
wird, beispielsweise bei einer Baueingabe.
Wenn Unsicherheit besteht tiber die Schutzwiir-
digkeit eines Baus, hilft eine Anfrage bei der
Denkmalpflege weiter.

— Bei den gewerblichen Nutzungen ist die Band-
breite baurechtlicher Auflagen besonders
gross. Die Grobdiagnose geht davon aus, dass
diese bei Gebauden mit gemischter Nutzung
den aktuellen Vorschriften zum Beispiel in hy-
gienischer oder brandschutztechnischer Hin-
sicht entsprechen. Umfassende Massnahmen
an einem Restaurant oder die Berlcksichtigung
eines Gewerbes mit hoher Brandlast oder gros-
sen Mengen an Lésungsmitteln kénnen ohne
detaillierte Abklarung nicht aufihre Konsequen-
zen untersucht werden.

Die Resultate der Grobdiagnose miissen fiir die-
se Gebaudeteile durch detailliertere Abklarun-
gen und Kostenermittlungen erganzt werden.

— Gesetze zum Erhalt von Wohnraum fallen aus-
ser Betracht, weil eine Nutzungsanderung im-
mer uber eine Instandsetzung hinausgeht.

- Die Resultate der Grobdiagnose kdénnen eine
Anderung der Eigentumsverhaltnisse zum
Stockwerkseigentum mit ihren erhdhten Anfor-
derungen nicht erfassen.

Die Liste enthebt den Auftragnehmer nicht von der
Pflicht, sich bei Ungewissheit bei den zustandigen
Behorden uber die im konkreten Fall und am kon-
kreten Ort glltigen Auflagen zu informieren.
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3.2.5 Regelungsbereiche bei Erneuerungs-
aufgaben

Die folgenden Regelungsbereiche beeinflussen
Diagnose und Massnahmen bei Erneuerungsauf-
gaben:

Nutzungsplanung

Brandschutz

ausserer Larmschutz

innerer Larmschutz

Warmedammung

Luftreinhaltung

Gas/Wasser

Elektroinstallationen

I o6 M mgoO w >

Aufzlige
Schutzraume

Gewasserschutz/ Tanks und hydr. Aufziige

=" =

Liegenschaftenentwéasserung

Kapitel 4.2 im Anhang enthalt zu jedem dieser
Regelungsbereiche einen Kasten mit den wichtig-
sten Informationen. Eine Matrix hilft, den Bezug zu
den betreffenden Elementen herzustellen.
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3.3 Werterhaltungsstrategien

3.3.1 Arten der Alterung

Der Prozess des Alterns ist bei naherer Betrach-
tung vielfaltiger, als dies auf den ersten Blick er-
scheint. Ein Gegenstand kann aus den verschie-
densten Griinden «veraltet, nicht mehr gebrauch-
lich» oder obsolet sein. Zuverlassigen Quellen
nach zu schliessen ist auch der Begriff «obsolet»
veraltet. Nichtsdestotrotz bleibt es bei der Erneue-
rung von Bauten sinnvoll, verschiedene Arten der
Obsoleszenz auseinanderzuhalten, welche im Ge-
genstand selbst oder durch aussere Einfliisse ver-
ursacht sind.

Die Grobdiagnose konzentriert sich im wesentli-
chen auf erstgenannte, im Gegenstand selbst lie-
gende Obsoleszenzen, welche sich durch Abnit-
zungscodes von a bis d beschreiben lassen. Dies
sind:

— die technisch-funktionale Obsoleszenz (Bei-
spiel: Risse an einer Fassade)

— die optische Obsoleszenz (Beispiel: Verfarbung
einer Tapete)

Diese werden erganzt durch zwei weitere Varian-
ten:

— die baurechtliche Obsoleszenz. Ein Bauteil oder
Element, das die gliltigen baurechtlichen Aufla-
gen nicht mehr erfiillt, muss ersetzt werden,
auch wenn seine technische Lebensdauer noch
nicht ausgeschopft ist (Beispiel: Brenner einer
Heizung, der die Vorschriften zum NOx nicht
erfillt)

— die 6kologische Obsoleszenz: Ein Bauteil oder
Material ist durch die neuen Kenntnisse im Be-
reich des Umweltschutzes Uberholt (Beispiel:
asbesthaltige Brandschutzdammungen).

Fir den Eigentimer einer Liegenschaft spielen
jedoch noch weitere Alterungen eine bedeutende
Rolle.Was veraltet ist, entscheidet sich oft auf dem
Markt:

— die wirtschaftliche Obsoleszenz: Ein Bauteil
muss ersetzt werden, weil es unter veranderten
Randbedingungen nicht mehr wirtschaftlich ist
(Beispiel: optimale Warmedammung in Abhan-
gigkeit der Energiekosten).

— die modische Obsoleszenz: Das Angebot ent-
sprichtden veranderten Wiinschen der Nachfra-
ger nicht mehr (Beispiel: Kiicheneinrichtungen).

Diese Gruppe von Alterungsprozessen lasst sich
nicht mehr durch eine Diagnose erfassen, weil das
Ende der Lebensdauer durch Faktoren ausserhalb
des betrachteten Bauteils ausgelost wird. Mass-
nahmen reichen oft weit lber die reinen Instand-
setzungsarbeiten hinaus. Der Eigentiumer einer
Liegenschaft ist hier gezwungen, Werte zu bestim-
men und seinen Bau im Markt zu positionieren. Die
Resultate der Grobdiagnose konnen diesen Ent-
scheid und dasVorgehen bei der Umsetzung aber
beeinflussen.

Der Alterungsprozess kann dabei ein einzelnes
Element, eine Gruppe von Elementen oder den
ganzen Bau betreffen.
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3.3.2 Verhaltensweisen

Im Umgang mit bestehender Bausubstanz konnen
verschiedene Verhaltensweisen beobachtet wer
den:

— Konzept des permanenten Unterhalts
Das Gebaude steht unter standiger Beobach-
tung und erfahrt einen umfassenden Unterhalt.
Die Kosten fallen verteilt an, Schaden sind sel-
ten.

— Konzept der haufigen Reparatur
Der Unterhalt halt sich in Grenzen, Mangel wer-
den sofort behoben. Es gibt eine grosse Zahl
kleiner Eingriffe, welche aber punktuell bleiben.

— Konzept der sporadischen Instandsetzung
Der Unterhalt halt sich in Grenzen. Mit der Repa-
ratur von Mangeln wird zugewartet, bis die
Schmerzgrenze von einem der Beteiligten Giber-
schritten ist. Die Eingriffe sind selten, haben
aber eine grosse Eingriffstiefe.

Mit einer Werterhaltungsstrategie soll versucht
werden, zwischen diesen Konzepten zu vermitteln
und Lésungen vorzuschlagen, welche langfristig
ein glinstiges Kosten-/ Nutzenverhaltnis aufwei-
sen.

Werterhaltungsstrategien beschaftigen sich mit
zwei grundlegenden Fragen:

— Wie lassen sich Massnahmen zu grésseren Pa-
keten zusammenfassen, welche glinstiger zu
stehen kommen als eineVielzahl kleiner Eingrif-
fe?

— Wann ist der optimale Zeitpunkt fir die Ausfiih-
rung eines solchen Massnahmenpakets?

— Lassen sich diese Massnahmen sinnvoll etap-
pieren?

Diese Fragen sind vor allem bei begrenzten Bud-
gets von Bedeutung. Nicht die minimale Instand-
setzung hat die tiefsten Jahreskosten. Eine umfas-
sende, aber geschickt etappierte, Erneuerung kann
langfristig glnstiger zu stehen kommen. Diese
bietet Gelegenheit, mit oft nur geringen Mehrko-
sten qualitative Verbesserungen zu erreichen, wel-
che sich durch die kleineren Betriebskosten oder
den grosseren Ertrag mehr als auszahlen.

3.3.3 Die Grobdiagnose und die Eingriffs-
tiefe

Stufen der Eingriffstiefe

Die Grobdiagnose gibteinen ersten Uberblick (iber
den Zustand eines Gebaudes und lber die Kosten
fur die Instandsetzung der diagnostizierten Man-
gel. Sie nennt damit den Sockelbetrag fiir ein
standardisiertes Massnahmenpaket und hilft mit,
die nachfolgenden Entscheide besser abzustitzen.

Diese kdnnen darin bestehen, die Instandsetzung
in Etappen auszufiihren oder sie umTeile zu ergan-
zen, die Uber eine Instandsetzung hinausgehen.

Einige Kriterien sollen mithelfen, die Tiefe des
gewahlten Eingriffs abzustufen und die eigenen
Vorstellungen einzuordnen:

1. Die Instandsetzung enthalt die Rickfiihrung in
den technisch funktionsfahigen Neuzustand mit
unverandertem Standard (Referenzgrosse).

2. Die Instandsetzung in den funktionsfahigen
Neuzustand wird erganzt durch Massnahmen,
wie sie durch die heutigen Bauvorschriften ver-
langt werden.

3. Diese Massnahmen werden erganzt durch
Mehrinvestitionen, welche durch die Einsparun-
gen bei den Betriebskosten zu insgesamt tiefe-
ren Jahreskosten flihren.

4. Die Eingriffe bleiben dieselben, sie werden je-
doch unter Berlcksichtigung eines hoheren
technischen Standards ausgefiihrt (Berticksich-
tigung des «state of the art»).

5. Durch wertsteigernde Massnahmen soll ver-
sucht werden, die erhohten Anspriiche des be-
stehenden Nutzersegments zufriedenzustellen,
um dessen Verbleib im Gebaude langfristig zu
sichern.

6. Durch wertsteigernde Massnahmen sollen neue
Nutzerschichten angesprochen werden.

7. Durch Erganzungen wie Dach- oder Unterge-
schossausbauten soll eine Mehrnutzung er-
reicht werden.

8. Die Nutzung soll verandert werden.
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Was ist in der Grobdiagnose enthalten?

Die Kostenschatzung der Grobdiagnose enthalt
die Massnahmen der Stufen 1und 2, das heisst die
Kosten fiir die Rickfihrung in den technisch ein-
wandfreien Zustand unter Beriicksichtigung der
aktuellen Bauvorschriften.

Unter bestimmten Voraussetzungen sind auch
Massnahmen der dritten Stufe enthalten. Wenn
ein Fassadenputz vollstandig erneuert werden
muss, halt sich der Mehraufwand fiir eine Warme-
dammung in engen Grenzen. Das Kosten-/ Nutzen-
verhaltnis ist besonders glinstig. Es ware wenig
sinnvoll, darauf zu verzichten. Dies kann durch die
Wahl des Codes d beim Element 06 Warmedam-
mung berucksichtigt werden. Ist die Fassade je-
doch in gutem Zustand und sind keine tiefen Ein-
griffe notwendig, wird die zusatzliche Warmedam-
mung nur in Absprache mit dem Auftraggeber
oder bei hygienischen bzw. bauphysikalischen
Mangeln in das Massnahmenpaket aufgenom-
men.

Massnahmen wie Grundriss- und Nutzungsveran-
derungen oder der Ausbau von Dach- und Unter-
geschossen konnen aus mehreren Grinden im
streng systematisierten Verfahren der Grobdia-
gnose nicht bestimmt werden:

— Solche Losungen sind immer inVarianten mog-
lich.

— Der Standard und damit auch die Kosten sind
nicht eindeutig bestimmt.

— Sie konnen objektspezifische Probleme und
Auflagen nach sich ziehen (Beispiel: Brand-
schutz im Treppenhaus).

— Diese Massnahmen losen die Verpflichtung zur
Baueingabe aus. Die Vorschriften sind unein-
heitlich, der Ermessensspielraum der Bewilli-
gungsstellen ist bei Erneuerungen erheblich
grosser als beim Neubau. Die Kosten streuen in
einem weiten Bereich.

Diese Ideen miussen darum im Rahmen einer Pro-
jektierung uUberprift werden. Der Zeitpunkt einer
Instandsetzung ist aber dennoch giinstig fiir um-
fassendere Eingriffe. Der individuelle Bericht zur
Grobdiagnose sollte auf diese Chancen hinweisen.
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3.3.4 Die begrenzten Mittel und ihr opti-
maler Einsatz

Der finanzielle Spielraum fiir Erneuerungen ist in
vielen Fallen eng, vor allem bei Wohnbauten und
im Marktsegment der wenig zahlungskraftigen
Mieter. Besonders in wirtschaftlich ungtlinstigen
Zeiten erleiden Komplettprogramme oft Schiff-
bruch, sodass selbst eine reine Instandsetzung nur
in Etappen realisiert werden kann.

Aber selbst wenn die verfligbaren Mittel nicht fir
eine komplette Instandsetzung ausreichen, sollten
Verbesserungsmassnahmen geprift werden. Die
Losung liegt dabei in der Erstreckung der Ausfiih-
rung Uber einen langeren Zeitraum und in der
geschickten Etappierung.
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An einem Beispiel soll dies schematisch darge-
stellt werden:

Skizze Tillustriert dies am Aufwand fiir eine Fassa-
denerneuerung mit Verbesserung der Warme-
dammung:

— Die Balken a und b zeigen die Kosten fiir die
Instandsetzung von Fassade (a) und Warme-
dammung (b1) bei einer getrennten Ausfiih-
rung. Der dritte Balken zeigt die Summe bei
getrennter Ausfiihrung.

— Bei Zusammenfassung der Massnahmen redu-
zieren sich die Kosten. Fassadenoberflache und
Geriist missen nur einmal ausgefiihrt werden.
Im vierten Balken sind die reduzierten Gesamt-
kosten dargestellt. Der Balken b2 zeigt den klei-
neren Mehraufwand fiir die zusatzliche Warme-
dammung, der Pfeil die Ersparnis im Vergleich
zur getrennten Ausfiihrung.

Unter der Voraussetzung einer Gesamterneue-
rung der Fassadenoberflache lasst sich der Mehr-
aufwand fir die Warmedammung also gut be-
grinden.

Skizze 2illustriert die Etappierung einer umfassen-
den Erneuerung mit Instandsetzung und zusatzli-
chen freiwilligen Massnahmen, dies obwohl die
Mittel selbst fiir die Instandsetzung nicht verfligbar
sind:

— Das oberste Feld zeigt die Kosten fiir eine kom-
plette Instandsetzung gemass Ergebnis der
Grobdiagnose und fiir erganzende Massnah-
men. Zusatzlich sind die verfligbaren Mittel ein-
getragen.

— Die nachfolgenden Felder zeigen eine Auftei-
lunginzwei Etappen. Die erste kiimmert sichum
die Bereiche Aussenflachen (Dach, Fassade,
Kellerdecke) und die Warmeerzeugung. Die Ein-
grenzung auf einen Teil der Elemente bei der
Instandsetzung vergrossert den finanziellen
Spielraum flir Zusatzmassnahmen. Die Verbes-
serung der Warmedammung wird dadurch erst
moglich. Die Heizung kann schon an den redu-
zierten Warmebedarf und nicht zuletzt auch die
neuen Vorschriften angepasst werden, ohne das
Budgetziel zu Uberschreiten.

— Die Massnahmen in denWohnungen sind einer
zweiten Etappe vorbehalten und kénnen dann
mit Verbesserungen der Grundrisse aufgewer-
tet werden.

Gesamtkosten = a+b

a b2 — Ersparnis—»|

Gesamtkosten < a+b

Skizze 1
Einsparungsmoéglichkeiten bei der Erneuerung

Instandsetzung

Zusatzmassn.

Massnahmen

Verfligbare Mittel ——»

A

Etape 1

TN
I

Etape 2

Skizze 2
Etappierungen und der Einsatz begrenzter Mittel
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3.3.5 Die Auswahl der Strategie
Definition des Zielzustands

In vielen Fallen steht der Entscheid des Auftragge-
bers fur eine vollstandige Instandsetzung und all-
fallige Verbesserungen schon zu Beginn der Grob-
diagnose fest.Wenn nicht, lasst sich mit den Resul-
taten der Grobdiagnose auf dem Formular schritt-
weise ein geeigneter Massnahmenplan entwik-
keln:

In einem ersten Schritt soll der Zielzustand formu-
liert werden, der, eventuell lber einen langeren
Zeitraum verteilt, erreicht werden soll. Dieser ent-
halt zwei Gruppen von Massnahmen:

— Massnahmen, welche der Instandsetzung der
Elemente dienen und die Abnlitzungen von a bis
d berticksichtigen (Standardinstandsetzung).

— Zusatzmassnahmen, die dem Auftraggeber vor-
geschlagen werden sollen.

Info: IP BAU-Projektierungshilfe
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Definition der ersten Etappe

Im zweiten Schritt geht es um den Beschrieb eines
Massnahmenpakets, welches in einer ersten Etap-
pe realisiert werden soll. Dieses lasst sich anhand
der folgenden Kriterien zusammenstellen:

1. Erzwungene Massnahmen: Zuerst sind jene
Massnahmen aufzunehmen, welche durch
zwingende Vorschriften, z.B. den Gewasser-
schutz oder den Brandschutz, ausgelost wer-
den.

2. Dringlichkeit: Die Elemente in einem sehr
schlechten Zustand (d) sind am Ende ihrer Le-
bensdauer angelangt und ertragen keinen Auf-
schub. Die Aufnahme auch der Elemente im
Zustand c drangt sich in den meisten Fallen auf.
Anhaltspunkte dafiir sind:

» die Gutmutigkeit des Elements in Bezug auf
den Eingriffszeitpunkt oder die Gefahren bei
einem Versagen

+ die Schadenshaufigkeit

» die Gefahr von Folgeschaden

3. Zwingende Abhédngigkeiten: Ein Teil der Mass-
nahmen von 1 und 2 I6sen Massnahmen an
anderen Elementen aus. Zum Beispiel ist eine
neue Medienversorgung nicht moglich ohne
Eingriffe bei den Elementen Kiiche und Bad -
WC. In den Datenblatter sind solche Abhangig-
keiten in der Regel als Folgecodes aufgefiihrt.

4. Technische Abhéngigkeiten: Es ist zu Uberpru-
fen, welche der noch nicht erfassten Elemente
mit den verbleibenden in einem technischen
Zusammenhang stehen (z.B. Warmedammung
und Warmeerzeugung).

5. Okonomie: Die erste Etappe kann um Massnah-
men mit einem besonders gunstigen Kosten-/
Nutzenverhaltnis erganzt werden.

Folgeetappen und Uberpriifung der Auftei-
lung

Durch diese Auflistung sind die Massnahmen er-
fasst, welche in einer ersten Etappe enthalten sein
sollten und welche bei begrenzten Mitteln zu ei-
nem spateren Zeitpunkt realisiert werden mussen.

Bei einem gestaffelten Verfahren sind die Mass-
nahmenpakete anhand der folgenden Kriterien
abschliessend zu Uberprifen:

— Restlebensdauer: Es sollten maoglichst wenige
Elemente ersetzt werden, die das Ende ihrer
Lebensdauer noch nicht erreicht haben.

— Bewilligungsverfahren: Massnahmen, die eine
Baueingabe erfordern, sollen zusammenge-
fasst werden. Dies hilft, Umtriebe und Kosten zu
sparen.

— Fassadengertist: Alle Massnahmen, welche die-
sen erheblichen Aufwand nach sich ziehen, soll-
ten zusammen ausgefihrt werden.

— Storung: Die Storung fir Nutzer und Nachbarn
sollte minimiert werden, z.B. durch eine grobe
Aufteilung in innere und dussere Massnahmen.
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4.1 Vergleich der Element-
gliederungen

Die Grobdiagnose ist ein abgeschlossenes Hilfs-
mittel und hat darum eine eigene Gliederung der
Elemente, welche durch Zusammenfassungen aus
der Elementkostengliederung (EKG) des CRB ent-
standen sind. Die IP BAU-Hilfsmittel Feindiagnose,
Projektierungshilfe und alle Hilfsmittel in den Pha-
sen Projektierung und Ausfiihrung sind auf der
EKG aufgebaut, was die Uberleitung zum Norm-
positionenkatalog NPK gewahrleistet.

Mit der Tabelle in diesem Anhang kdonnen die
Grobdiagnose-Elemente auf einfache Weise den
entsprechenden Elementen gemass EKG zugeord-
net werden.

Info: 3.1 Gesamtablauf
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GROBDIAGNOSE ELEMENTE IP BAU

EKG ELEMENTE

FEINDIAGNOSE ELEMENTE IP BAU

No. BEK ABSCHNITTE BEK Unterabschnitte und Hauptpositionen
1 Umgebung, Aussenflachen T1 Terraingestaltung

1 T2 T2 Umgebungsbauwerke

1 T3 T3 Ver-u. Entsorgungsleitungen im Grundstiick

1 T5 T5 Hartflachen

1 T6 T6 Einfriedungen

2.1  Tragkonstruktion -Mauerwerk/Holzbalken EO 100 Decken und Platten 1x2 Leicht Decken gegen kalten Estrich
21 EO 100 Decken und Platten 1x5 Leicht Decken gegen kalten Keller
21 EO 100 Decken und Platten 1x7 Zwischendecken leicht

2.1 E4 100 Wandkonstruktionen 1x1 Massiv homogen

21 E4 100 Wandkonstruktionen 1x2 Massiv heterogen

21 E4 100 Wandkonstruktionen 1x5 2 Schalenmauerwerk

21 E4 100 Wandkonstruktionen 1x6 Leichtbau Holz

2.2 Tragkonstruktion - Beton EO 100 Decken und Platten 1x1 Massivdecken gegen kalte Estrichr.
2.2 EO 100 Decken und Platten 1x3 Massivdecken gegen kalten Keller
2.2 EO 100 Decken und Platten 1x6 Zwischendecken massiv

3 Fassade Aussenflache E4 100 Wandkonstruktionen 1x7 Glasbausteine

3.1 Fassade Aussenflache - Verputz E4 300 Aussenputz und Anstriche 3x1 Verputzt

3.2 Fassade Aussenflache - Sichtmauerwerk E4 300 Aussenputz und Anstriche 3x2 Sicht

3.3 Fassade Aussenflache- Vorgehangte Betonpl. E4 400 Aussenverkleidungen 4x2 Schwere Vorfabrikation

3.4  Fassade Aussenflache-Leichte vorg. Verkleid. E4 400 Aussenverkleidungen 4x1 Vorgehangt

4 Fassade Dekorationen E4 400 Aussenverkleidungen

5 Balkone, Loggien EO 300 Balkone 3x1 Betonplatte durchlaufend

5 EO 300 Balkone 3x2 Betonplatte Konsolen

5 EO 300 Balkone 3x3 Loggias

5 M2 100 Schutzelemente aussen 1x1 Bristung massiv

6 Fassade Warmedammung E4 100 Wandkonstruktionen 1x1 Massiv homogen

6 E4 100 Wandkonstruktionen 1x2 Massiv heterogen

6 E4 100 Wandkonstruktionen 1x5 2 Schalenmauerwerk

6 E4 100 Wandkonstruktionen 1x6 Leichtbau Holz

6 E4 600 Verputzte Aussenwarmeddmmung 6x1 Aussenwarmedammung

6 M4 200 Innenisolation 2x1 Innenisolation verputzt

7 Kellerraume, privat D2 200 Kellerbodenplatten 2x1 Bodenkonstr. nicht unterkellerten R.
7 E3 100 Wandkonstruktion 1x1 Wande Stampfbeton/Bruchstein
7 E3 100 Wandkonstruktion 1x2 Wéande gemauert

7 E3 200 Aussenverkleidungen im Erdreich 2x1 Abdichtungen

8 Kellerraume allgemein D2 200 Kellerbodenplatten 2x1 Kellerbodenplatten aus Beton

8 E3 100 Wandkonstruktion 1x1 Wénde Stampfbeton/Bruchstein
8 E3 100 Wandkonstruktion 1x2 Wénde gemauert

8 E3 200 Aussenverkleidungen im Erdreich 2x1 Abdichtungen

9 Kellerdecke Warmedammung EO 100 Decken und Platten 1x3 Massivdecken gegen kalten Keller
9 EO 100 Decken und Platten 1x5 Leicht Decken gegen kalten Keller
9 M5 600 Innenwarmedammung 6x1 Decken Warmedammung

10.1 Lagerung Heizél - Tank im Keller 12 100 Zufuhrung und Lagerung von Energietrager 1x1 Lagerung von Erdél

10.2 Lagerung Heizél- Tank in Erde 12 100 Zufiihrung und Lagerung von Energietrager 1x1 Lagerung von Erdol

11 Warmeerzeugung 12 200 Warmeerzeugung 2x1 Heizraum

11 12 200 Warmeerzeugung 2x2 Warmeerzeuger Erdol

11 12 200 Warmeerzeugung 2x3 Warmeerzeuger Gas

11 12 200 Warmeerzeugung 2x4 Ausdehnung und Sicherheit

11 12 200 Warmeerzeugung 2x5 Wasseraufbereitung

11 12 200 Warmeerzeugung 2x6 Elektrotableau

11 12 500 Kamine und dgl. 5x1 Kamin

11.2 Waéarmeerzeugung mit Warmwasser 14 300 Warmwassererzeugung 3x1 Warmwassererzeugung

12 Warmeverteilung 12 300 Warmeverteilung 3x1 Warmeverteilung im Heizraum
12 12 300 Warmeverteilung 3x2 Warmeverteilung im Gebaude
13 Versorgung Wasser, Gas 14 100 Wasserverteilung 1x2 Hauseinfiihrung

13 14 100 Wasserverteilung 1x3 Verteilbatterie

13 14 100 Wasserverteilung 1x4 Filter

13 14 100 Wasserverteilung 1x5 Druckausgleich

13 14 100 Wasserverteilung 1x6 Wasserbehandlung

13 14 100 Wasserverteilung 1x7 Armaturen

13 14 100 Wasserverteilung Befestigungen

13 I5 100 Gasinstallationen 1x1 Hauseinfuihrung

14 Entsorgung Wasser D3 100 Leitungen 1x1 Grundleitungen

14 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x1 Schmutzwasser

14 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x2 Regenwasser

14 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x3 Pumpen

15 Keller Aussentiiren und Tore E5 100 Fenster- und F-tiiren aus Holz / Holz-Metall 1x3 Tiuren/Tore

16 Keller Fenster E5 100 Fenster- und F-tiiren aus Holz / Holz-Metall 1x1 Holzfenster

16 E5 300 Fenster- und Fenstertiren aus_Stahl 3x1 Stahlfenster

17 Treppenhaus : Wande E6 100 Tragende Innenwande 1x2 Wohnungstrennwénde

17 E6 100 Tragende Innenwénde 1x3 Raumtrennwénde

17 M4 100 Verputze und Anstriche 1x1 Anstriche

17 M5 100 Verputze und Anstriche

18 Treppen und Podeste M2 200 Schutzelemente Innen 2x1 Treppengelander

18 M3 700 Bodenbelage in Holz und dgl. 7x1 Holzparkett

18 M3 300 Linoleum-, Kunststoff-, Textilbelage 3x4 Textil

18 M3 400 Natur- und Kunststeinbelage 4x1 Kunststein auf Mortel

18 M3 600 Keramische Belage

18 M3 300 Linoleum-, Kunststoff-, Textilbeldge 3x4 Textil

18.1 Treppen und Podeste - Massivtreppen EO 200 Treppen und Podeste 2x2 Beton- Kunststeintreppe

18.2 Treppen und Podeste - Holz- und Stahltreppen EO 200 Treppen und Podeste 2x1 Holztreppe

19 Treppenhaus : Eingangstiire E5 500 Aussentiiren und Tore 1x3 Tiuren/Tore

20 Wohnungstiiren M1 600 Innentiren 6x2 Wohnungsabschlisse

21 Starkstrom : Hauszuleitung, Messung, Vert. 10 100 Zentrale Starkstromanlagen, 1x1 Transformatorenstation

21 10 100 Zentrale Starkstromanlagen, 1x2 Hauszuleitung

21 10 100 Zentrale Starkstromanlagen, 1x3 Potentialausgleich etc.

21 10 100 Zentrale Starkstromanlagen, 1x4 Messanlagen

21 10 100 Zentrale Starkstromanlagen, 1x5 Blindleistungskompensation
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GROBDIAGNOSE ELEMENTE IP BAU

EKG ELEMENTE

FEINDIAGNOSE ELEMENTE IP BAU

No. BEK ABSCHNITTE BEK Unterabschnitte und Hauptpositionen
21 10 100 Zentrale Starkstromanlagen, 1x6 Notstromversorgung

21 10 200 Haupt-, Steig-,Verteilleitungen 2x1 Hauptverteilung, Hauptkabel

22 Starkstrom : Gemeinanlagen 10 500 Gemeinschaftsanlagen 5x1 Beleuchtung Treppenhaus

22 10 500 Gemeinschaftsanlagen 5x2 Anschlusse Motoren etc.

22 10 500 Gemeinschaftsanlagen 5x3 Elektrotableau Heizung.

23 Schwachstrom 11 100 Telephonanlagen und dgl. 1x1 Telephonalgen

23 11 400 Sicherheitsanlagen 4x1 Sonnerien etc.

24 Aufzug 16 100 Standard-Personenaufziige 1x1 Aufzugsanlagen

25 Tragwerk Dach E1 100 Tragwerk Steildach 1x2 Holztragwerk

25 E1 200 Tragwerk Flachdach 2x1 Massivdach

25 E1 200 Tragwerk Flachdach 2x2 Leichtdach

26 Dachdeckung M4 100 Verputze und Anstriche 1x1 Anstriche

26 M4 600 Wandbelége aus Keramikplatten 6x1 Plattenbelage

26 M5 100 Verputze und Anstriche

26.1 Dachdeckung - Steildach E1 600 Steildacheindeckungen 6x1 Kaltdach

26.1 E1 600 Steildacheindeckungen 6x2 Warmdach

26.2 Dachdeckung - Flachdach begehbar E1 300 Entwasserung und dgl. 3x2 Flachdach

26.2 E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x3 Warmdach auf massivem Tragwerk
26.2 E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x4 Warmdach auf leichtem Tragwerk
26.2 E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x5 Kaltdach auf massivem Tragwerk
26.2 E1 500 Flachdachdichtungsbelége 5x6 Kaltdach auf leichtem Tragwerk
26.3 Dachdeckung - Flachdach nicht begehbar E1 300 Entwasserung und dgl. 3x2 Flachdach

26.3 E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x3 Warmdach auf massivem Tragwerk
26.3 E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x4 Warmdach auf leichtem Tragwerk
26.3 E1 500 Flachdachdichtungsbeléage 5x5 Kaltdach auf massivem Tragwerk
26.3 E1 500 Flachdachdichtungsbeldge 5x6 Kaltdach auf leichtem Tragwerk
27 Dachaufbauten massiv M4 100 Verputze und Anstriche 1x1 Anstriche

27 M4 600 Wandbelage aus Keramikplatten 6x1 Plattenbelage

27 M5 100 Verputze und Anstriche

28 Dachaufbauten Glas E1 700 Dachéffnungen 7x1 Dachflachenfenster

28 E1 700 Dachéffnungen 7x2 Lichtkuppeln

29 Dachgauben E1 700 Dachéffnungen 7x3 Dachlukarne

30.1 Dach Warmedammung Steildach (ausgebaut) E1 600 Steildacheindeckungen 6x1 Kaltdach

30.1 E1 600 Steildacheindeckungen 6x2 Warmdach

30.2 Dach Warmeddmmung Steildach (nicht ausgeb.) E1 600 Steildacheindeckungen 6x1 Kaltdach

30.2 E1 600 Steildacheindeckungen 6x2 Warmdach

30.3 Wéarmedammung Flachdach E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x3 Warmdach auf massivem Tragwerk
30.3 E1 500 Flachdachdichtungsbeléage 5x4 Warmdach auf leichtem Tragwerk
30.3 E1 500 Flachdachdichtungsbeléage 5x5 Kaltdach auf massivem Tragwerk
30.3 E1 500 Flachdachdichtungsbelage 5x6 Kaltdach auf leichtem Tragwerk
31.1 Dachabschlisse - Steildach E1 300 Entwasserung und dgl. 3x1 Steildach

31.2 Dachabschlisse - Flachdach E1 300 Entwésserung und dgl. 3x2 Flachdach

32 Dachraum M3 700 Bodenbelage in Holz und dgl. 7x2 Estrichboden

32 M4 700 Wandverkleidungen aus Holz und dgl. 7x1 Holztafer

32 M1 100 Leichtbautrennwande 1x2 Leichtbaukonstruktionen

32 M1 500 Feststehende Trennwéande 5x1 Massivkonstruktionen

32 M1 600 Innentiiren 6x1 Raumabschliisse

33 Elektroanlagen Wohnungen 10 300 Unterverteilungen 3x1 Unterverteiler

33 14 400 Sanitarapparate 4x1 Elektroanlage-Leitungen

33 14 400 Sanitérapparate 4x2 Beleuchtungsanlagen

34 Wéarmeabgabe 12 400 Warmeabgabe 4x4 Individuelle Heizkostenabrechnung
34.1 Waéarmeabgabe Heizkdrper 12 400 Warmeabgabe 4x1 Heizkorper

34.2 Warmeabgabe Boden- und Deckenheizung 12 400 Warmeabgabe 4x2 Bodenheizung

34.2 12 400 Warmeabgabe 4x3 Deckenheizung

35 Kaltwasserverteilung 14 100 Wasserverteilung 1x1 Verteilleitungen

36.1 Warmwasserverteilung zentrale Aufbereitung 14 700 Dammung von Leitungen 7x1 Dammungen Warmwasservert.
36.1 14 300 Warmwassererzeugung 3x2 Ausdehnung und Sicherheit

36.1 14 300 Warmwassererzeugung 3x3 Warmwasserverteilsysteme

36.1 14 300 Warmwassererzeugung 3x4 Warmw. Reglierung Messung Armat.
36.2 Warmwasserverteilung mit Einzelwassererwarmer 14 700 Dammung von Leitungen 7x1 Dammungen in Warmwasservert.
36.2 14 300 Warmwassererzeugung 3x1 Wassererwarmer

36.2 I5 100 Gasinstallationen 1x3 Gasapparate

36.2 I5 100 Gasinstallationen Gasheizzentralen

37 Gasverteilung I5 100 Gasinstallationen 1x2 Verteilleitungen

38 Entsorgungsleitung bis Kellerdecke 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x1 Schmutzwasser

38 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x1 Schmutzwasser

38 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x2 Regenwasser

39 Fenster E5 100 Fenster- und Fenstertiren aus Holz / Holz-Metall 1x1 Holzfenster

39 E5 100 Fenster- und Fenstertiiren aus Holz / Holz-Metall 1x2 Holz Metallfenster

39 E5 200 Fenster- und Fenstertiiren aus Kunstst. 2x1 Kunststoffenster

39 E5 300 Fenster- und Fenstertiiren aus Stahl 3x1 Stahlfenster

39 E5 400 Fenster- und Fenstertiiren aus Alum. 4x1 Aluminiumfenster

40.1 Wetterschutz - Jalousien E5 900 Wetterschutzanlagen 9x1 Jalousien

40.2 Wetterschutz - Rolladen und Lamellstoren E5 900 Wetterschutzanlagen 9x2 Rolladen

40.2 E5 900 Wetterschutzanlagen 9x3 Raff-, Lamellenstoren

41 Sonnenschutz E5 700 Sonnenschutzanlagen 6x1 Markisen

42 Tlren, Innenausbauten M1 100 Leichtbautrennwénde 1x2 Leichtbaukonstruktionen

42 M1 500 Feststehende Trennwande 5x1 Massivkonstruktionen

42 M1 600 Innentiiren 6x1 Raumabschliisse

43 Bodenbeléage M3 200 Fugenlose Bodenbelége 2x1 Gussaphalt

43 M3 200 Fugenlose Bodenbelége 7x2 Estrichboden

43.1 Bodenbeléage - Parkett M3 700 Bodenbelage in Holz und dgl. 7x1 Holzparkett

43.2 Bodenbeléage - Kunststoff, Textile M3 300 Linoleum-, Kunststoff-, Textilbelage 3x4 Textil

43.3 Bodenbelage - Keramik M3 400 Natur- und Kunststeinbelage 4x1 Kunststein auf Mortel

43.3 M3 600 Keramische Bodenbeldge

44 Wandverkleidungen M3 300 Linoleum-, Kunststoff-, Textilbelage 3x4 Textil

44 M4 600 Wandbelége aus Keramikplatten 6x1 Plattenbelage

44.1 Wandverkleidungen - Anstriche M4 100 Verputze und Anstriche 1x1 Anstriche
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44.2 Wandverkleidungen - Tapeten M4 300 wandbelage mit Tapeten 3x1 Tapeten
44.3 Wandverkelidungen - Holztafer M4 700 Wandverkleidungen aus Holz und dgl. 7x1 Holztafer
45.1 Deckenverkleidungen - Gipsdecken M5 300 Gipsdecken
45.2 Deckenverkleidungen - Holztafer M5 500 Holz-, Holzwerkstoffdecken
46 Kiche 14 400 Sanitarapparate 4x1 Sanitarapparate
46 14 400 Sanitérapparate 4x2 Armaturen
46 14 400 Sanitérapparate 4x3 Schranke Garnituren
46 I5 100 Gasinstallationen 1x3 Gasapparate
46 M1 600 Innentiiren 6x1 Raumabschliisse
46 M3 600 Keramische Belage
46 M3 300 Linoleum-, Kunststoff-, Textilbelage 3x4 Textil
46 M4 600 Wandbelage aus Keramikplatten 6x1 Plattenbelage
47 Bad-WC 14 400 Sanitarapparate 4x1 Sanitarapparate
a7 14 400 Sanitarapparate 4x2 Armaturen
47 14 400 Sanitarapparate 4x3 Schranke Garnituren
47 M1 600 Innentiren 6x1 Raumabschlisse
47 M3 600 Keramische Belage
a7 M3 300 Linoleum-, Kunststoff-, Textilbelage 3x4 Textil
47 M4 600 Wandbelage aus Keramikplatten 6x1 Plattenbelage
48.1 Abluftanlagen - Schwerkraft Beliftung 13 500 Abluftanlagen 5x1 Natdrliche Luftung
48.2 Abluftanlagen - Mechanische Belliftung 13 500 Abluftanlagen 5x2 Gemeinsamer Ventilator
48.2 13 500 Abluftanlagen 5x3 Einzelabzug mit Klappe
49 Gewerberdume 10 300 Unterverteilungen 3x1 Unterverteiler
49 14 400 Sanitarapparate 4x1 Elektroanlage-Leitungen
49 14 400 Sanitarapparate 4x2 Beleuchtungsanlagen
49 11 100 Telephonanlagen und dgl. 1x1 Telephonanlagen
49 12 300 Warmeverteilung 3x2 Warmeverteilung im Gebaude
49 12 400 Warmeabgabe 4x1 Heizkorper
49 I3 100 Luftungs- und Klimazentralen 1x1 Monoblocs
49 I3 300 Luftverteilung 3x1 Kanale
49 13 300 Luftverteilung 3x2 Einlasse
49 14 100 Wasserverteilung 1x1 Verteilleitungen
49 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x1 Schmutzwasser
49 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x2 Regenwasser
49 14 200 Schmutz- und Dachwasserleitungen 2x3 Pumpen
49 14 300 Warmwassererzeugung 3x3 Warmwasserverteilsysteme
49 14 400 Sanitarapparate 4x1 Sanitarapparate
49 14 400 Sanitérapparate 4x2 Armaturen
49 14 400 Sanitérapparate 4x3 Schranke Garnituren
49 14 700 Dammung von Leitungen 7x1 Dammungen in Warmwasserverteil.
49 I5 500 Brandschutzanlagen 5x1 Brandschutzmeldeanalgen
49 I5 500 Brandschutzanlagen 5x2 Blitzschutz
49 I5 900 Feuerldschanlagen 9x1 Feuerléschanlagen
49 I5 900 Feuerléschanlagen 9x2 Sprinkleranlagen
50 Geriiste und Bauplatzeinrichtung Co Allgemeine Baustelleneinrichtung
50 C1 Fassadengeriiste
50 c2 Uebrige Geruste
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4.2 Bereiche externer

Regelungen

Die folgenden Regelungsbereiche beeinflussen
Diagnose und Massnahmen bei Erneuerungsauf-
gaben:

I o mMmmOoOO w >

=Er©- =

Nutzungsplanung
Brandschutz
ausserer Larmschutz
innerer Larmschutz
Warmedammung
Luftreinhaltung
Gas/Wasser
Elektroinstallationen
Aufziige
Schutzraume
Gewasserschutz/ Tanks und hydr. Aufziige

Liegenschaftenentwasserung

Zu jedem Regelungsbereich enthalt Anhang 4.2
einen Kasten mit den wichtigsten Informationen.

Aufziige

A [Nutzungsplanung

B |Brandschutz

C |ausserer Larmschutz

D [innerer Larmschutz

E [Warmedammung

F |Luftreinhaltung

G |Gas/Wasser

H |Elektroinstallationen

K [Schutzraume

L |Gewasserschutz/Tanks und hydr. Aufziige

M [Liegenschaftenentwésserung

Nutzungsplanung

Brandschutz

ausserer Larmschutz

innerer Larmschutz

Warmedammung

Luftreinhaltung

Gas/Wasser

Elektroinstallationen

Aufziige

Schutzrdume

Gewasserschutz/Tanks. hydr. Aufziige

Z|Ir|RA|T|T|o|(mmo(o|m|>

Liegenschaftenentwasserung
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L | Gewasserschutz/Tanks und hydr. Aufzlige|
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Bauplatz Umgebung Fassaden
01 Umgebung Aussenflachen
02 Tragkonstruktion
03 Fassade Aussenflache
04 Fassade Dekoration
05 Balkone, Loggien
06 Fassade Warmedammung
Keller Untergeschoss Garagen
07 Kellerrdaume privat
08 Kellerrdume allgemein
09 Kellerraume Warmedammung
10 Lagerung Heizél
11 Warmeerzeugung
12 Warmeverteilung
13 Versorgung Wasser, Gas
14 Entsorgung Wasser
15 Keller Aussentiiren und Tore
16 Keller Fenster
Treppenhauser Eingang
17 Treppenhaus: Wénde
18 Treppen und Podeste
19 Treppenhaus: Eingangstire
20 Wohnungstiiren
21 Starkstrom: Hauszuleitung, Messung, Verteilung
22 Starkstrom: Gemeinanlagen
23 Schwachstrom
24 Aufzug
Dach Dachraum
25 Tragwerk Dach
26 Dachdeckung
27 Dachaufbauten massiv
28 Dachaufbauten Glas
29 Dachlauben
30 Dach Warmeddammung
31 Dachabschliisse
32 Dachraum
Wohnungen allgemein
33 Elektroanlagen Wohnungen
34 Warmeabgabe
35 Kaltwasserverteilung
36 Warmwasserverteilung
37 Gasverteilung
38 Entsorgungsleitung bis Kellerdecke
39 Fenster
40 Wetterschutz
41 Sonnenschutz
42 Tiren, Innenausbauten
43 Bodenbelage
44 Wandverkleidungen
45 Deckenverkleidungen
Nassraume
46 Kiiche
47 Bad - WC
48 Abluftanlagen
Gewerberaume
49 Gewerberdume
Folgecode
50 Gerlste und Bauplatzeinrichtung

90



IP BAU

Anhang

Regelungsbereich A:
Wichtigste Regelungen:

Inhalte fur die Erneuerung:

Verbindlichkeit:

Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtsanwendung:

Kontaktstellen:

Ausloser Verbindlichkeit:

Nutzungsplanung

Baugesetze

Bauordnungen und -reglemente

Bau- und Zonenvorschriften

Institute, z.B. Baulinien, zur Sicherung von 6ffent-
lichen Interessen wie Strassen, Werken etc. Diese
begrenzen bei Expropriationen die Entschadigung
auf die Unterhaltsmassnahmen.

Kantone

Gemeinden

Kantone

Gemeinden

Kantone

Gemeinden

kommunale Baupolizei

kantonale Amtsstellen

dauernde Verbindlichkeit
Baubewilligungsverfahren

Regelungsbereich B:
Wichtigste Regelungen:

Wichtigste Inhalte:

Verbindlichkeit:
Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:

Ausloser Verbindlichkeit:

Zwangsvornahmen:

Periodische Kontrollen:

Brandschutz

Wegleitungen der VKF

Kantonale Vorschriften

Normen etc.

Verwendung brennbarer Materialien (Holz und
Kunststoff)

Brandabschnittbildung

Fluchtwege

Kanton

Kanton

Kanton

Gemeinde

Kantonale Feuerpolizei zustandig bei komplexeren
Bauten, besonders aber bei Ausnahmebewilligun-
gen, welche bei den Erneuerungen ein besonderes
Gewicht haben. Einzelvorschriften kénnen ggf.
substituiert werden.

Kommunale Feuerpolizei bei einfacherenVorhaben
Dauernd, Anpassungen kénnen im Rahmen der
Verhaltnismassigkeit verlangt werden (Massnah-
men zur Personensicherheit sind von der Verhalt-
nismassigkeit ausgenommen).

moglich, v.a. zur Sicherung des Personen- bzw.
Nachbarschutzes

moglich

Feuerpolizeibeamter der Gemeinde (evtl. zusam-
mengefasst mit Reinigung von Kamin und Feue-
rungsanlage und mit Kontrolle der Abgaswerte)
Meldung von Mangeln an Eigentimer und evtl. die
Feuerpolizei

Kontrolle und Feuerungsbewilligung bei Anderung
der Heizung
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Regelungsbereich C: Ausserer Lirmschutz
Wichtigste Regelungen: Umweltschutzgesetz (USG)
Larmschutzverordnung (LSV)
SIA Norm 181
kantonale oder kommunale Larmschutzverordnun-
gen

Wichtigste Inhalte:

Verbindlichkeit:
Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:

Ausloser Verbindlichkeit:
Zwangsvornahmen:
Periodische Kontrollen:

Zwang zu Larmschutzmassnahmen an Wohnbau-
ten, wenn Larmimmissionen den Alarmgrenzwert
Uberschreiten.

Subventionsmoglichkeiten

gesamtschweizerisch

Eidgenossenschaft

Kantone

Gemeinden

Tiefbauamter

Stichdatum

ja

nein

Regelungsbereich D:
Wichtigste Regelungen:

Wichtigste Inhalte:

Verbindlichkeit:
Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:
Ausldser Verbindlichkeit:

Innerer Larmschutz

Umweltschutzgesetz (USG)
Larmschutzverordnung LSV

SIA Norm 181

Luftschall

Trittschall

Gerausche von haustechnischen Anlagen
gesamtschweizerisch

Verbandsnorm, 6ffentlich-rechtlich verbindlich
(Geltungsbereich bei Umbauten: Art. 32 LSV)
Gerichte (in Streitfallen)

Spezialisten

Massnahmen an einem Element zwingen zur Ein-
haltung der Vorschriften an diesem Element

Zwangsvornahmen: keine
Periodische Kontrollen: keine
Regelungsbereich E: Wirmedammung

Wichtigste Regelungen:

Wichtigste Inhalte:

Verbindlichkeit:

Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:

Ausloser Verbindlichkeit:

Zwangsvornahmen:
Periodische Kontrollen:

Warmedammvorschriften

Normen SIA 180; 380

Anforderungen an den durchschnittlichen k-Wert,
andie Warmedammung von Einzelteilenund an die
Leitungen oder an die Energiekennzahl

Normen gesamtschweizerisch
Warmdammvorschriften kantonal

Kantone

Verein

Kantone

ggf. Gemeinden

Gerichte in Streifallen (Normen)

kantonale Energiefachstellen oder Beratungsstel-
len

kommunale Baupolizei

Baueingabe

Massnahmen am Gebaude

nein

nein
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Regelungsbereich F:
Wichtigste Regelungen:

Wichtigste Inhalte:

Luftreinhaltung

Umweltschutzgesetz USG
Luftreinhalteverordnung LRV
Energienutzungsbeschluss

Energiegesetz (geplant)

Kantonale Regelungen, Prifungen etc.

Abgase Warmeproduktion (i.e. Low NOx)
Verbrauchsabhangige Heiz- und Warmwasserko-
stenabrechnung (Individuelle Heizkostenabrech-

nung)
Verbindlichkeit: gesamtschweizerisch

kantonal
Zustandigkeit Rechtssetzung: Bund

Kantone
Zustandigkeit Rechtanwendung: Kantone
Kontaktstellen: kantonale Energieberatungsstellen
Ausléser Verbindlichkeit: Stichdatum
Zwangsvornahmen: maoglich
Periodische Kontrollen: ja
Regelungsbereich G: Gas/Wasser

Wichtigste Regelungen:
Wichtigste Inhalte:

Verbindlichkeit:
Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:
Ausloser Verbindlichkeit:

Zwangsvornahmen:
Periodische Kontrollen:

Gas- und Wasserleitsatze des SVGW
Dimensionierung, Installation, Sicherheit, Inbe-
triebnahme und Unterhalt

gesamte Schweiz

Verein

Werke

Werke

Massnahmen an bestehenden Installationen oder
Neuinstallationen

nein

nein

Regelungsbereich H:
Wichtigste Regelungen:
Wichtigste Inhalte:
Verbindlichkeit:
Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:
Ausloser Verbindlichkeit:

Zwangsvornahmen:
Periodische Kontrollen:

Elektroinstallationen
Hausinstallationsvorschriften des SEV (HV)
Installationen im Niederspannungsbereich
gesamtschweizerisch

Bund

Eidgendssisches Starkstrominspektorat (ESTI)
Energielieferndes Werk (EW)

Meldungen des Elektro-Installateurs Giber Neu-In-
stallationen

periodische Kontrollen des EW

moglich

ja, durch EW, alle 5-20 Jahre
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Regelungsbereich I:
Wichtigste Regelungen:

Wichtigste Inhalte:
Verbindlichkeit:

Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:

Ausloser Verbindlichkeit:

Zwangsvornahmen:
Periodische Kontrollen:

Aufziige

Bundesgesetz iber die Sicherheit von technischen
Einrichtungen und Geraten

Kantonale Regelungen (BS;FR;GE;ZH)

Normen SIA 370/10; 370/11

(Ausgaben 1939, 1952, 1960)

Wegleitung SIA 370/101 (mit Angaben zur Erneue-
rung von bestehenden Anlagen)

Sicherheit

Kantone

Normen gesamtschweizerisch (bis Inbetriebnah-
me)

Bund

ggf. Kantone

Verein

Kontrollen durch Amt oder delegiert an ein privates
Biro

evtl. keine Kontrolle

z.B. Abteilung Aufzugsanlagen bei der Baupolizei
Gemeindeverwaltung/ Bauamt

evtl. delegiert an private Biiros

Unternehmer

bei Neuanlagen: neuester Stand der Vorschriften
bei Umbauten: Ermessensbereich (vgl. SIA 370/
101)

moglich

moglich, Berichte konnen angefragt werden
Anlagen, welche nicht mindestens nach den Nor-
men von 1939 erstellt sind, entsprechen den Be-
stimmungen nicht mehr, Teilmassnahmen nicht
mehr ausreichend

Regelungsbereich K:
Wichtigste Regelungen:
Wichtigste Inhalte:

Verbindlichkeit:
Zustandigkeit Rechtssetzung:

Zustandigkeit Rechtanwendung:

Kontaktstellen:

Ausldser Verbindlichkeit:

Zwangsvornahmen:

Periodische Kontrollen:

Schutzraume

TWP 84 bzw. 66

Grosse der Schutzraume

Konstruktion

gesamtschweizerisch

Bund

Kantone

Gemeinden

evtl. delegiert an ein privates Ing. Biiro
Gemeindeverwaltung bzw. Bauamt

Amt fiir Zivilschutz, Amt flr baulichen Zivilschutz
0.a.

keine neuen Anforderungen ohne bauliche Veran-
derung

Beanstandungen bei periodischer Kontrolle
moglich nach Beanstandung durch periodische
Kontrolle (nur bei Schutzraumen, welche die Anfor-
derungenvon TWP 66 erfiillen, in der Regel Katego-
rie A)

ja, alle 4 - 5 Jahre. Bei der periodischen Kontrolle
werden alle Schutzraume auf die Minimalanforde-
rungen Uberprift und einer Kategorie A bis C zuge-
teilt.

Berichte werden nur bei Beanstandung an den Ei-
gentiimer oder die Verwaltung abgegeben
Schutzraume, welche nicht mindestens TWP 66
entsprechen, sind i.R. Kategorie C und werden auf
Antrag ohne Ersatzabgabe aufgehoben.
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Regelungsbereich L: . Gewasserschutz/ Tanks und hydr. Aufziige
Wichtigste Regelungen: . Verordnung Uber den Schutz der Gewasser vor
wassergefahrdenden Flissigkeiten (VWF)
Technische Tankvorschriften (TTV)
Richtlinien des BUWAL Ulber das Anpassen von
Altanlagen
Wichtigste Inhalte: . Verluste vermeiden
geordneter Betrieb
ausreichende Wartung
. Sicherung der Anlage
Verbindlichkeit: . gesamtschweizerisch

Zustandigkeit Rechtssetzung: . Bund

Zustandigkeit Rechtanwendung: . Kantone

Kontaktstellen: . Amter fiir Gewasserschutz oder Umweltschutz (Zu-
stand der Anlage kann angefragt werden)

Ausloser Verbindlichkeit: . dauernde Verbindlichkeit, keine direkte Abhangig-

keit von einem Baueingabeverfahren
Neuanlagen, erstellt nach dem 1. Juli 1972, sind
vorschriftenkonform
Altanlagen, vor dem 1. Juli 1972 erstellt, mlssen
angepasst werden (in der Regel moglich)
Zwangsvornahmen: . maoglich
Periodische Kontrollen: . vorschriftskonforme Tankanlagen: alle 10 Jahre
andere Tankanlagen: alle 5 Jahre
hydraulische Lifts: keine Kontrolle im Rahmen des
Gewasserschutzes
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Regelungsbereich M: . Liegenschaftenentwasserung
Wichtigste Regelungen: . BG liber den Schutz der Gewasser gegen Verunrei-
nigungen

Normen (VSA/SN)
Kantonale Einflihrungsgesetze
Kanalisationsreglemente bzw. -verordnungen der
Gemeinden
Generelle Entwasserungsplane GEP (bzw. Kanali-
sationsplane)
Wichtigste Inhalte: . Hygiene
Dichtigkeit
Bestandigkeit
Geblihren (z.B. Versickerungsgebiihr)
. Misch-/Trennsystem, Versickerung
Verbindlichkeit: . gesamtschweizerich (BG; Normen)
Kantone (Einfiihrungsgesetze)
. Gemeinden (Reglemente bzw Verordnungen; GEP)
Zustandigkeit Rechtssetzung: . Bund
Kantone
. Gemeinden
Zustandigkeit Rechtanwendung: . Kantone
Gemeinden
. evtl. delegiert an ein privates Ing.-Biiro
Kontaktstellen: . Baubehorde der Gemeinde
. evtl. privates Ing.biiro im Auftrag einer Gemeinde
Ausloser Verbindlichkeit: . Anpassungen an den technischen Stand kdénnen
verlangt werden.
. Baueingabe kann Uberpriifung auslésen
Zwangsvornahmen: . grundsatzlich moglich
Periodische Kontrollen: . in Gewasserschutzzonen (Resultat bei der zustandi-
gen Stelle anfragen)
Kontrolle evtl. ausgeldst durch Baueingabe
Kontrollen auf Antrag moglich
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4.3 Entwicklung der
IP BAU-Grobdiagnose

4.3.1 Ausgangslage und Ziele

Die Entwicklung der IP BAU-Grobdiagnose fligt
sich ein in eine Reihe weiterer Methoden aus dem
In- und Ausland, die das gleiche Ziel verbesserter
Genauigkeit bei reduziertem Zeitaufwand verfol-
gen, und die Gegenstand eines Forschungspro-
jekts an der EPFL-LESO und am EAUG-CETAH in
Genf bildeten. Die gepriiften Methoden sind im
Kapitel 4.4 «Quellen» aufgelistet.

Diese analytischenVerfahren beruhen auf der Aus-
wertung bestehender Bauten. Sie kdnnen eine
grosse Zahl von Bauten mit Mitteln der Statistik
verwerten oder aber eine kleinere Zahl von Objek-
ten in Elemente zerlegen und deren Kosten detail-
liert ermitteln. Die Arbeitsgruppe der IP BAU-
Grobdiagnose hat sich fur die zweite Losung ent-
schieden.

Die Qualitat der Methode hangt von der Auswahl
der Elemente, vom Beschrieb der Zustande und
von den Auswirkungen der geometrischen Verein-
fachungen ab. Die Berechnung soll manuell mog-
lich sein, jederzeit nachvollziehbar bleiben und
ohne wesentliche Einschrankungen des Gebaude-
typs auskommen.
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4.3.2 Einflussgrossen

Elemente

Anzahl und Beschrieb der Elemente werden durch
zwei gegenlaufige Anspriiche bestimmt. Die Ele-
mente sollen moglichstgross sein,um denrechne-
rischen Aufwand in Grenzen zu halten, die Abnut-
zung des Teils muss dabei aber homogen und
einheitlich beschreibbar bleiben, damit Zustands-
beschrieb und Zuordnung zu einem Zustand nicht
verunmoglicht werden.

Die IP BAU-Grobdiagnose begntigt sich mit50 Ele-
menten, die das ganze Gebaude erfassen. Unter-
suchungen zeigen, dass 20% der EKG-Elemente
80% der Baukosten ausldsen, die Begrenzung der
Anzahl die Genauigkeit der Kostenermittlung also
nur wenig beeintrachtigt.

Die Gliederung orientiert sich an der Elementko-
stengliederung EKG der CRB. Die Grobdiagnose-
Elemente sind entstanden durch Zusammenfas-
sung, gelegentlich auch durch Differenzierung,
von EKG-Elementen.

Codes

Die Anzahl der Zustandscodes wurde auf vier fest-
gelegt. Die Unmadglichkeit, einen Mittelwert zu
wahlen, soll eindeutige Stellungnahmen fordern.

Die Instandsetzung eines Elements kann zusatzli-
che Massnahmen an einem anderen Element aus-
I6sen. Durch die Losung mit Folgecodes werden
diese nur im Rahmen des Mehraufwands kosten-
wirksam.

Der s-Code bietet die Moglichkeit, die Kosten fir
standardisierbare qualitative Veranderungen zu
berechnen. Die IP BAU-Grobdiagnose kann da-
durch besser fir die Herleitung von Werterhal-
tungsstrategien verwendet werden. Die s-Codes
machen jedoch die Projektierung nicht tberflls-
sig, sie helfen viel eher mit, die Vorgaben dafiir zu
prazisieren.

Geometrie des Baus

Die Grobdiagnose kommt mit einer begrenzten
Zahlvon geometrischen Koeffizienten aus. Dies ist
moglich, weil viele Flachen mitanderen Grossenin
einer nahezu konstanten Beziehung stehen. Unter-
suchungen an einer grossen Anzahl von Bauten
haben beispielsweise gezeigt, dass das Verhaltnis
von Fensterflache und Bruttogeschossflache bei
95% der Bauten Abweichungen von nicht mehr als
10% aufweisen.

Die IP BAU-Grobdiagnose arbeitet mitWerten, die
aus den Planen oder am Bau ermittelt werden und
Werten, die Uber einfache Formeln daraus abgelei-
tet werden.

Ermittlung der Kosten

Die Besonderheit der Elementmethode liegtin der
Zuordnung aller Bauleistungen zu einem Element,
wenn die Kosten durch dieses Element verursacht
werden, unabhangig von Zustandigkeiten oder
Positionen im Baukostenplan BKP. Die Analyse
bestand demnach darin, abgerechnete Bauten
auszuwerten und alle BKP-Leistungen den ent-
sprechenden Elementen zuzuordnen.

Koeffizient Schwierigkeitsgrad

Die objektspezifischen Eigenheiten der ausgewer-
teten Bauten wurden fiir jedes Element auf ihren
Einfluss auf die Kosten Uberprift und auf einen
gemeinsamen durchschnittlichen Schwierigkeits-
grad zurickgerechnet.

Dieser Koeffizient bildet den Ausgangswert, von
dem aus die abweichenden Bedingungen von Dia-
gnose-Objekten wieder hochgerechnet werden
kénnen.

Dieser Koeffizient fir den Schwierigkeitsgrad wird

durch drei Einflussgrossen bestimmt:

— Grosse des Objekts

— Arbeitsbedingungen, ausgedrickt durch die
Anzahl Geschosse und die Bedingung, dass der
Bau wahrend der Erneuerung bewohnt bleiben
soll

— Zugang und Lagermaglichkeiten

Koeffizient Baukostenindex

Der Koeffizient fiir die Teuerung kann durch den
Index der Wohnbaukosten ermittelt werden fir
Bern, Genf, Luzern und Ziirich. Dieser ist allgemein
zuganglich. Er erfasst jedoch nur Neubauten, so-
dass der Ausbau fiir Erneuerungen zu knapp be-
rucksichtigt ist. Ein Erneuerungsindex ist nicht ver-
flgbar.

Die regionalen Abweichungen konnten nicht zu-
verlassig mit einem eindeutigen Kriterium korre-
liert werden. Gemass Auskiinften von Experten
weichen diese in glinstigen Gegenden um hdch-
stens 10% nach unten ab.

Die Kostenberechnungen der Grobdiagnose beru-
hen auf Werten aus dem Raum Zirich.
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4.3.3 Genauigkeit der Methode

Die Grobdiagnose wurde auf zwei Arten auf ihre
Genauigkeit Gberprift:

— durchdie Analysevon 20 abgerechneten Bauten
mit definiertem Ausgangszustand

— durch Simulationsrechnung

Die Simulationsrechnung erfasste die Auswirkun-
gen von Tausenden von Fehlerkombinationen,
aufgeschlisselt auf zwei Arten von Fehlern:

— Fehler durch Ungenauigkeiten der Methode wie
geometrische Vereinfachungen oder Streuung
beiden Unternehmerangeboten, die zur Berech-
nung des Baukostenindex verwendet werden.
Diese Fehler liegen in 95% der Félle in einem
Bereich von maximal + 2.6%.

— Fehler, die durch den Anwender verursacht wer-
den. Diese liegen in 95% der Falle in einem
Bereich von maximal £ 15.9%

Beide Fehlerquellen kombiniert ergeben eine Si-
cherheit von 95%, im Bereich von + 16.3% zu
liegen.

Diese Auswertung zeigt, dass die technische Ur-
teilsfahigkeit des Anwenders die Zuverlassigkeit
der Grobdiagnose signifikant verbessert. Die Ab-
weichungen an den Grobdiagnose-Kursen lagen
bis anhin alle tiefer als das oben angegebene
Intervall.

Diese Genauigkeit gilt fur die Instandsetzungsko-
sten, bei den einzelnen Elementen sind die Abwei-
chungen wegen des Fehlens eines statistischen
Ausgleichs grosser. Es ist darum nicht zulassig,
aus den gewichteten Punkten die spezifischen Ko-
sten eines einzelnen Elements abzuleiten. Neben
der fehlenden Fehlerkompensation blieben bei ei-
nem solchen Prozedere die Folgecodes vernach-
lassigt.

Die Resultate der Grobdiagnose konnen die
Kostenermittlungen wahrend der Projektierung
nicht ersetzen. Die Abweichungen bei den Anspru-
chen und die Vielfalt der L6sungen ist nicht mehr
standardisierbar. Die Elementmethode eignet sich
jedoch auch fiir diese Phase.
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4.4 Quellen

Brandon/Bezelga:

Management, quality and economics

European Symposium on Management, Quality
and Economics in housing

Lisbon 1991, London 1992.

EPFLLESO et EAUG-CETAH:

Modélisation du processus constructif de la réha-
bilitation

Projet de recherche FNRS

Lausanne et Genéeve 1989-1992

Ministere de I'équipement, du logement et des
transports:

Colts des travaux de réhabilitation

Méthode d’'éstimation rapide

Paris 1991

CIB:

Methods for surveying and describing the building
stock

Seminar CIB/W70

Tallberg, Sweden 1981

STERN GmbH:
Bestandesaufnahme, Kostenschatzung
Berlin 1991

Merminod P, Vicari J.:

Manuel MER/ Méthode d’évaluation rapide des
colts de remise en état de |'habitat

Office fédéral du logement - Bulletin 28

No de commande 725.028 f

Berne 1984

SN 506 502 - CRB:
EKG Elementkostengliederung
Zirich 1991

IP BAU und CRB:

Elementkostengliederung fiir Erneuerung und
Unterhalt.

Bern 1992

CRB:

Einfiihrung in die Kostenplanung mit der Element-
methode.

Zirich 1991

Statistisches Amt der Stadt Zirich

Zurcher Index derWohnbaukosten und seine Revi-
sion 1988

Zurcher Statistische Nachrichten 3/1990
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4.5 Literaturhinweise

4.5.1 Weiterfiihrende Literatur:
Schriftenreihe Bundesamt fiir Woh-
nungswesen

(Zu bestellen beider Eidg. Drucksachen- und Mate-
rialzentrale, 3000 Bern)

Handbuch MER/ Methode zur Ermittlung der Ko-
sten der Wohnungserneuerung

Pierre Merminod, Jacques Vicari

Band 28, Bestell-Nummer 725.028 d

Die Weiterentwicklung fir die Anwendung an
Wohnbauten jeden Alters ist in Arbeit.

La rénovation immobiliére ... gu’en est-il du lo-
cataire/ Une étude de cas: Fribourg

Katia Horber-Papazian, Louis M. Boulianne, Jacqu-
es Macquat

Volume 39, No de commande 725.039 f

Wohnungen fiir unterschiedliche Haushaltsfor-
men

Martin Albers, Alexander Henz, Ursina Jakob
Band 43, Bestell-Nummer 725.043 d

Benachteiligte Gruppen auf demWohnungsmarkt/
Probleme und Massnahmen

Michael Arend, Anna Kellerhals Spitz, Thomas
Machler

Band 45, Bestell-Nummer 725.045 d

Die Erneuerung von Mietwohnungen/
Vorgehen Beispiele Erlauterungen
Verschiedene Autoren

Band 46, Bestell-Nummer 725.046 d

Technische Bauvorschriften als Hiirden der Woh-
nungserneuerung? Beispiele und Empfehlungen
Hans Wirz

Band 47, Bestell-Nummer 725.047 d

Die Erneuerung von Grossiedlungen
Beispiele und Empfehlungen

Rudolf Schilling, Otto Scherer

Band 50, Bestell-Nummer 725.050 d

4.5.2 Unterlagen zur Haustechnik

Quellen, die mithelfen, bei der Erneuerung von
Bauten die Chancen zur Reduktion des Energiever-
brauchs wahrzunehmen:

Strom rationell nutzen
RAVEL Handbuch
Impulsprogramm RAVEL
Verschiedene Autoren

vdf Verlag der Fachvereine
ETH Zentrum

8092 Ziirich

Stromsparende Apparate und Einrichtungen fir
Wohngebaude

Herausgeber:

Zircher Energieberatung, EWZ elexpo, Schweize-
rischer Verband fiir Wohnungswesen
Ausgearbeitet von Jirg Nipkow (Arena, Zlrich)

Stromsparende Betriebseinrichtungen fir Biro-
und Geschaftshauser

Herausgeber:

Zurcher Energieberatung, EWZ elexpo
Ausgearbeitet von Jirg Nipkow (Arena, Zlrich)

Aktualisierte Liste der in den vergangenen zehn
Jahren in der Schweiz kauflichen Haushaltgerate
und ihr Energieverbrauch (Geratedatenbank):

BEW
Bundesamt fiir Energiewirtschaft

INFEL

Informationsstelle fur Elektrizitatsanwendung
Lagerstrasse 1

8021 Zirich

012910102
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4.6 Bildnachweis
Grafiken:
Studio Georg Erhardt, Ziirich

Martin Halter, Wadenswil

Bilddokumentation (Kurse):

Lucia Degonda
Fotografin BR
Zirich

Michael Richter
Fotograf BR
Zrich
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