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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 - Rationelle Verwendung von Elektrizitat
— PACER - Erneuerbare Energien.

Mit den Impulsprogrammen, die in enger Koope-
ration von Wirtschaft, Schulen und Bund durchge-
fuhrt 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 fir die Instandhaltung we-
sentlicher Teile unserer Siedlungsstrukturen sind
zu verbessern. Immer grossere Bestande im Hoch-
und Tiefbau weisen aufgrund des Alterns sowie
dersichwandelnden Bedurfnisse und Anforderun-
gen technische und funktionale Mangel auf. Sie
mussen - 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 Rah-
menbedingungen, 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 Arbeits-
krafte aller Stufen — sind zu schliessen, damit die
technische und architektonische Qualitat unserer
Bauten, aber auch die funktionale, wirtschaftliche
und kulturelle Bedeutung vieler Quartiere, Dorf-
und Stadtteile erhalten oder verbessert werden
konnen.

Kurse, Veranstaltungen, Publikationen,
Videos, usw.

Umgesetzt werden sollen die Ziele des IP BAU durch
Information, Aus- und Weiterbildung sowohl von
Anbietern als auch Nachfragern von Erneuerungs-
dienstleistungen. Die Wissensvermittlung ist auf die
Verwendungindertaglichen Praxis ausgerichtet. Sie
basiert hauptsachlich auf Publikationen, Videos,
EDV-Programmen, Kursen und Veranstaltungen. In-
teressentlnnen konnen sich tiber das breitgefacher-
te, zielgruppenorientierte Weiterbildungsangebotin
der Zeitschrift IMPULS informieren. Sie erscheint
viermal jahrlich und ist (im Abonnement) beim Bun-
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desamt fur Konjunkturfragen, 3003 Bern, gratis er-
haltlich.

Jedem/r Kurs- oder Veranstaltungsteilnehmerin
wird jeweils eine Dokumentation abgegeben. Diese
besteht zur Hauptsache aus der flirden entsprechen-
den Anlass erarbeiteten Fachpublikation. Die Publi-
kationen kdnnen auch bei der Eidg. Drucksachen-
und Materialzentrale (EDMZ), 3000 Bern, bestellt
werden.

Zustandigkeiten

Um das ambitiose 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 Abstiitzung 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 Ubernehmen auch die
Durchfuhrung der Weiterbildungs- und Informati-
onsangebote. Fir die Vorbereitung ist das Pro-
grammleitungsteam (Reto Lang, Andreas Bou-
vard, Andreas Schmid, Richard Schubiger, Ernst
Meier, Dr. Dieter Schmid, Rolf Sagesser, Hannes
Woiest und Eric Mosimann, BFK) verantwortlich.
Die Hauptarbeit wird durch Arbeitsgruppen er-
bracht, die zeitlich und kostenmassig definierte
Einzelaufgaben zu 16sen haben.

Dokumentation

In den kommenden Jahren wird es zu den Stan-
dardaufgaben der Architekten gehoren, bewohnte
Mehrfamilienhauser zu erneuern. Wegen der Pra-
senz der Nutzer spielen die Planung des Bauab-
laufs und die Fihrung der beteiligten Planer und
Unternehmer in diesen Projekten eine entschei-
dende Rolle. Die vorliegende Dokumentation
mochte dazu beitragen, dass nicht nur die eigent-
lichen Bauarbeiten, sondern auch deren Vorberei-
tung-ab derersten Kontakthahme mitdem Bestel-
ler — koordiniert und effizient organisiert werden.

Die dreistufige Ablaufplanung, hierarchisch ge-
gliedert und fur die Entscheidungstrager der ver-
schiedenen Stufen jeweils zu erstellen, arbeitet mit
Richtzeiten (Erfahrungswerten aus analysierten
Beispielen), um vorausschauend Aussagen von
hoher Genauigkeit Uber den Ablauf einer Erneue-
rung zu machen. Eine Auflistung von strukturellen
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Unterschieden in der Bauablauf-Planung von Neu-
bauten und von Erneuerungsobjekten soll dem auf
Neubauten spezialisierten Fachmann den Weg in
das weite Gebiet der Erneuerung von Objekten
unter Betrieb ebnen.

Die vorliegende zweite Auflage basiert in weiten
Teilen auf der ersten. Aufgrund der Erfahrungen
aus mehrals 25 eintagigen Ausbildungskursen mit
uber 600 Kursteilnehmern ist das Dokument (des-
sen erste Auflage nach einem Jahr bereits vergrif-
fen ist) erganzt, verbessert und durch eine Dia-
Sammlung erweitert worden.

Aufgrund einer mehrstufigen Vernehmlassung ist
die vorliegende Dokumentation sorgfaltig tiberar-
beitet und zu einem Band zusammengefasst wor-
den.Dennoch hatten die Autoren freie Hand, unter-

Bemerkungen zur zweiten Auflage

Die zweite Auflage ist in folgenden Punkten erwei-
tert, verandert oder erganzt worden:

a) neue, zusdtzliche Passagen

— Kapitel 1 Einfihrung: Unterschiede Neubau -
Erneuerung auf einen Blick (Seite 12)

— Kapitel 1.3 «Ruckbau» und «Betriebsgarantie»
zusatzliche Aufgaben fiir den Gesamtprojektlei-
ter (Seiten 15ff)

— Kapitel 1.5 Bemerkungen zum Stellenwert des
Vorprojektes bei der Erneuerung von Wohnbau-
ten (Seite 18)

— Kapitel 3.3 Planungs-Stufe 2: Zusammenfas-
sung (Seite 47)
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schiedliche Ansichten Uber einzelne Fragen nach
eigenem Ermessen zu beurteilen und aufzuneh-
men. Sie tragen denn auch die Verantwortung fur
den Text. Unzulanglichkeiten, die sich bei der prak-
tischen Auseinandersetzung, beispielsweise in
den vorgesehenen Workshops fiir Architekten und
fur Grossinvestoren, ergeben, kdnnen bei einer
allfalligen Neuauflage verbessert werden. Anre-
gungen nehmen die Autoren und das Bundesamt
fir Konjunkturfragen gerne entgegen.

Firdie wertvolle Arbeit zum Gelingen dieser Publi-
kation sei an dieser Stelle allen Beteiligten bestens
gedankt.

August 1994 Bundesamt fur Konjunkturfragen
Dr. B. Hotz-Hart
Vizedirektor fur Technologie

— Kapitel 4 Beispielsammlung: Beispiel 5
(Seiten 78 ff)

— Kapitel 5 Anhang: Stichwortverzeichnis
(Seiten 102 ff)

— Kapitel 5 Anhang: «DiaSet Erneuerung»
(Seiten 104ff)

b) Giberarbeitete Textpassagen

— Kapitel 3Planungs-System: Zusammenfassung
(Seite 30ff)

— Kapitel 3.3 Planungs-Stufe 2: Die Realisierungs-
Strategie (Seiten 42ff)

— Kapitel 4 Beispielsammlung: 4.1 Ergebnisse
(Seite 58ff)
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1 Einfiihrung

1.1 Eingrenzung des Themen-
kreises

Das Studienobjekt

Samtliche Ablaufbeispiele und Diagramme in die-
ser Dokumentation beziehen sich auf die Erneue-
rung «unter Betrieb» des in Grafik 1.1 definierten
Mehrfamilienhauses mit 12 Wohnungen. Das vor-
liegende Lehrbuch ist somit einem sehr speziellen
Thema gewidmet. Es ist allerdings so abgefasst,
dass Lehren auch fiir andere, grossere Aufgaben
gezogen werden konnen. Lohnenswert ist der Ver-
such (anhand dieser klar definierten Aufgabe) all-
gemeingultige Erkenntnisse abzuleiten. Zum ei-
nenistdie dem Buch zugrundeliegende Bauaufga-
be haufig zu bearbeiten, zum andern lassen sich an
diesem Objekt die Probleme der Bauablaufpla-
nung hinreichend beschreiben.

Zielpublikum

Die Dokumentation richtet sich primar an Projekt-
und Bauleiter im Architekturbiiro. Sie richtet sich
selbstverstandlich auch an Projekt- und Bauleite-
rinnen, auch wenn dies in der Folge nicht mehr
explizit ausgeschrieben wird. Sie enthalt aller-
dings auch Hinweise allgemeiner Art, die fir ein
breiteres Publikum von Interesse sein durften, bei-
spielsweise flir Projektleiter oder Projektleiterin-
nen der Bauherrschaft oder erneuerungsorientier-
te Unternehmer.

Bezug zu Projekten IP BAU-Hochbau

(siehe auch Grafik 1.2)

Diese Studie ist unabhangig von den ubrigen Ar-
beiten des Impulsprogrammes «Bauerhaltung
und Bauerneuerung, Hochbau», doch ist bezlglich
Bauerneuerung auf die Dokumentation «Grobdia-
gnose» hinzuweisen. In der vorliegenden Arbeit
(Kapitel 3) wird empfohlen, mit der «Grobdiagno-
se» auch den Entwurf des «generellen Bauablau-
fes» an die Bauherrschaft abzugeben. Die vorlie-
gende Dokumentation ist ihrerseits ein Hilfsmittel
fur den Projektierenden, ihn dirften vor allem die
Richtzeiten fiir die Realisierung von Erneuerungs-
Schritten interessieren. Diese Richtzeiten —festge-
legt im Interesse der Mieter — schranken die Frei-
heit der Projektierung ganz wesentlich ein.

IP BAU

Dachgeschoss
nicht ausgebaut

Grafik 1.1
Das Studienobjekt: Ein bewohntes dreistockiges Mehr-
familienhaus mit 12 Wohnungen.

Diagnosen

Bauablauf

Grafik 1.2

Das Projektpaket

«IP BAU - Erhaltung und Erneuerung»

mit je einem methodischen und einem Datenteil.
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IP BAU
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Lebenslinie

gines

Gebaudes

B rneuerung Unterhaltsmassnahmen
Grafik 1.3

Die Lebenslinie eines Gebdudes mit eingezeichnetem
Diagnoserhythmus und Erneuerungsphase.

Zeitliche Einordnung in bezug auf die
Lebensdauer eines Gebaudes

(siehe Grafik 1.3)

Ein Bauwerk dient seinen Benlitzern meist Uber
Generationen. Die vorliegende Arbeit beschaftigt
sich somit nur mit einer sehr kurzen Phase eines
Bauwerkes, deren Beginn entsprechend der Philo-
sophie IP BAU durch die «Grobdiagnose» ausge-
[6st wird.

Inhalt der Dokumentation

Umfang, Problematik und Stellenwert des Themas
«Bauablauf» sind unter Berufsleuten grundsatz-
lich definiert. Doch die unterschiedlichen Metho-
den, die in Architekturbliros angewendet werden,
und das Fehlen von Lehrmitteln und Standards
lassen eine Definition angezeigt erscheinen: Die
vorliegende Arbeit untersucht die Aufgaben und
Probleme des Projekt- und des Bauleiters wahrend
der gesamten Planungs- und Bauphase einer Er-
neuerung, von der Grobdiagnose bis zur Ubergabe
des Bauwerkes.

Die vorliegende Arbeit deckt die Ablaufpla-
nung ab Grobdiagnose bis zur Ubergabe des
Bauwerkes ab. Die Ablaufplanung der Projek-
tierungsphase wird nicht detailliert behan-
delt.

Foto 1.1

wéhrend der Erneuerung von Kiiche und Bad dient
das Wohnzimmer als Kiiche, Zwischenlager, Ess- und
Aufenthaltsraum zugleich! (DiaSet, Foto E5)
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1.2 Abgrenzung gegeniiber
dem Neubau

1.2.1 Unterschiede Bauablauf Neubauten -
Erneuerungsbauten

Um das Verstandnis fur die Ziele dieser Dokumen-
tation zu erleichtern, sollen an dieser Stelle die
«Bauablaufplanung einer Bauerneuerung» vergli-
chenwerden mit dem «Bauablaufeines Neubaus»
und auf die wesentlichen Unterschiede hingewie-
sen werden. Kenntnisse der Ablaufplanung eines
Neubauvorhabens werden vorausgesetzt.

Beim Neubau geht die «Vorbereitungsphase der
Ausfiihrung» im unglicklichen Fall nahtlos in die
«Ausfihrungsphase» Uber (Begriffe gemass SIA
102/1984). Die fur den Baufortschritt notwendigen
Unterlagen (Plane, Ausschreibungen, Vergebun-
gen usw.) werden in Etappen, dem Stand der Bau-
arbeiten entsprechend, erstellt (siehe Grafik 1.4).
Der Einsatz der einzelnen Handwerker kann — da
die Arbeiten unabhangig voneinander ausgefiihrt
werden konnen, oft ohne Konsequenzen fiir den
Endtermin — Wochen vor- oder nachgeschoben
werden. Das Bauwerk wird als Ganzes, erst am
Schluss der Bauarbeiten, dem Besteller liberge-
ben.

IP BAU

Unter «Bauerneuerung» wird die Erneuerung
eines bestehenden Bauwerkes ohne Nut-
zungsanderung verstanden. Nebst der ei-
gentlichen Instandstellung der abgendtzten,
beschadigten Bauteile kann das Qualitatsni-
veau erhoht werden. Der Begriff Erneuerung
ersetzt immer mehr den Begriff Renovation.
(siehe auch Kap. 5.4 Glossar.)

Projektierung

2

Bauprojekt | % _3?
Detailstudien || 2 =
L

=

ol

m

H
<
Baue|

Vorbereitungsphase der Ausfithrung .
Ausfuhrungsphase

Werkplanung |

Submission/Vertragswesen |

ortliche Bauleitung |

Baustelle

Baubeginn

Grafik 1.4
Der Ablauf eines Neubauvorhabens.
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Im Gegensatz dazu sind fiir eine Erneuerung die
Plan- und Vertragsunterlagen vollstandig auf ei-
nen Zeitpunkt hin zu erstellen. Eine klare Trennung
zwischen «Vorbereitungsphase der Ausfliihrung»
und «Ausfuhrungsphase» ist unbedingt erforder-
lich, da bei einer Erneuerung (ganz anders als bei
einem Neubau) ab «Spatenstich» samtliche Unter-
nehmer gleichzeitig zum Einsatz kommen (siehe
Grafik 1.5 und auch Kapitel 3.3: Detaillierter Bauab-
lauf). Die haufigsten Misserfolge sind bei Bau-
erneuerungen eine Konsequenz organisatorischer
Fehler und darauf zurickzufiihren, dass diese ele-
mentare Grundregel nicht respektiert wurde. Die
klare Trennung zwischen Vorbereitungs- und Aus-
fuhrungsphase stellt auch Anforderungen an die
Bauherrschaft: Sie muss friihzeitig bereit sein zu
entscheiden. Diese Bereitschaft muss von der Pro-
jektleitung gefordert und gefordert werden.

Das Bauprogramm muss minutids vorbereitet
werden: In der Bauphase muss der Einsatz der
Handwerker auf den Tag, manchmal sogar auf die
Stunde genau terminiert werden. Das Bauwerk
wird nicht als Ganzes den Mietern Ubergeben,
sondern jede Einheit, jede Wohnung ist eine Bau-
stelle fur sich, die dem Nutzer nach genauem
Fahrplan wieder zurlickgegeben werden muss.

Einfiihrung

Zwischen «Vorbereitungsphase der Ausflih-
rung» und der «Ausfuhrungsphase» ist bei
der Bauerneuerung eine klare Trennung un-
bedingt erforderlich.

Der Aufwand fiir die Ablaufplanung ist hoher
einzusetzen als beim Neubau.

. Projektierung Vorbereitungsphase Ausfilhrungs-
Diagnose Bestandesaufnahmen der Ausfithrung phase ’
. 2
Bauprojekt | % 3
Detailstudien || 2 z Werkplanung
[ <
KVI 55 é] Vertragswesen i
c - Brl. Bauleitung
c
=)
8
Baustelle a —
C‘g ——
H
Grafik 1.5

Die andere innere Struktur bei einer Erneuerung.
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Unterschiede Neubau - Erneuerung auf
einen Blick.

1

Start, Realisierung

Beim Neubau wird normalerweise mit einer Arbeitsgattung begonnen, bei der Erneuerung wird die
Realisierungsphase mit samtlichen Arbeitsgattungen gleichzeitig er6ffnet. (siehe Seite 11)

2

Riickbau, Betriebsgarantie

Bei der Erneuerung muss die Baustelle vorerst vorbereitet werden: bestehende, abgenutzte Bauteile
mussen entfernt und entsorgt werden. Die Betriebsgarantie flir das gesamte Gebaude muss vor und
wahrend der Rickbauphase und wahrend der Erneuerung sichergestellt werden. (siehe Seite 15)

3

Kapazitatsplanung

Die Ablaufplanung bei der Erneuerung muss auf minimalen Personaleinsatz ausgerichtet werden:
in einem WC kann nur ein Handwerker arbeiten, verlorene Zeit kann durch vermehrten Personalein-
satz nicht wettgemacht werden. (siehe Seite 13)

4

Realisierungszeiten

Beim Neubau kann grundsatzlich wahrend des ganzen Jahres gearbeitet werden. Bei der Er-
neuerung kann im Normalfall nur ausserhalb der Heizperiode realisiert werden. (siehe Seite 14)

5

Organisationsstruktur

Bei der Erneuerung «unter Betrieb» ist die Bauleitung mit einem zusatzlichen, organisatorisch nicht
in direkter Verbindung stehenden, Partner konfrontiert: dem Nutzer (Mieter, Wohnungseigentimer).
(siehe Seite 23)

6

Zerlegen der Baustelle

Die Erneuerungsbaustelle muss in «Unterbaustellen» aufgeteilt werden, die herkdmmliche organi-
satorische Gliederung nach «Rohbau 1, Rohbau 2 usw.» kann nicht angewendet werden.

(siehe Seite 42)

7

Transportwege }

Im Unterschied zum Neubau, wo mittels spezieller Transport-Offnungen im Fassadenbereich gute
Zuganglichkeiten geschaffen werden konnen, ist bei der Erneuerung die Haustlire und das Treppen-
haus der entscheidende, nicht zu umgehende, Engpass fiir die Anlieferung von Bauelementen und
den Abtransport der alten, abgeniitzten Bauteile. (siehe Seite 54)

8

Sicherheit

Das zu erneuernde Objekt ist wahrend der ganzen Bauphase bewohnt: der Sicherheit der Bewohner
ist, im Unterschied zum Neubau - z.B. durch zusatzliche Rundgange nach der Arbeitszeit (Feuerge-
fahr, Wasser) oder durch Freihalten der Fluchtwege — Beachtung zu schenken.

Grafik 1.6

Fiir den Ablaufplaner ldsst sich oben aufgefiihrte
Liste von wesentlichen Unterschieden Neubau — Er-
neuerung festhalten.
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1.2.2 Der Einfluss der Mieter auf den
Bauablauf

Auch in der Bauphase ergeben sich — durch die
Prasenz der Mieter — grundsatzliche, strukturelle
Unterschiede, die die Bauleitung beriicksichtigen
muss. Wahrend bei einem Neubau auf den Uber-
gabetermin hin der Einsatz der Mittel Gber das
Ertragliche hinaus erhoht werden kann, um die in
der Anfangsphase schlecht genutzte Zeit wieder
auszugleichen, ist eine solche Aufholjagd bei der
Erneuerung nicht maéglich: Das Bauwerk muss er-
stens in viele Unterbaustellen aufgeteilt werden,
die nach genauem Fahrplan Ubergeben werden.
Zweitens lasst die Prasenz der Mieter eine Uberbe-
anspruchung des «Werkplatzes Wohnung» nicht
zu. Fur die Ablaufplanung einer Erneuerung ge-
nlgtesalso nicht, den Zeitbedarf fiir ein Teilprojekt
nur aus Sicht des Unternehmers zu bestimmen.
Der Bauleiter hatim Gegenteil beispielsweise auch
zu prifen, ob die Zahl der Handwerker in einer
Wohnung das Mass des Ertraglichen nicht tGber-

Foto 1.2
Mehr als ein bis zwei Bauarbeiter kbnnen in einer K-
che nicht arbeiten. (DiaSet, Foto K6)

Einfiihrung

schreitet (vgl. dazu auch Kapitel 3.4: Baupro-
gramm). Gerade wegen dieser zusatzlichen Lei-
stungen ist der Aufwand fiir die Planung des Bau-
ablaufes einer Bauerneuerung wesentlich héher
zu veranschlagen als bei einem Neubau. Ein we-
sentliches Element einer guten Ablaufplanung
besteht in der «Kapazitatsplanung», welche die
entsprechenden Rahmenbedingungen berick-
sichtigt. Die Kapazitatsplanungistfirdie verschie-
denen Unterbaustellen serios durchzufihren. Die
Kunst sowohl des Projekt- als auch des Bauleiters
besteht darin, wahrend der gesamten Vorberei-
tungs- und Bauphase einer Erneuerung den not-
wendigen organisatorischen Druck — auch ohne
direkten Sachzwang - zu erzeugen, damit die Ar-
beit im vorgesehenen Rhythmus geleistet wird.
(siehe Grafik 1.7).

Ein weiterer Unterschied zwischen Neubau und
Erneuerung besteht darin, dass beim Neubau die
Informationspflicht des Auftraggebers und damit
auch seines Vertreters, des Architekten, gegen-
Uber der Allgemeinheit erfiillt ist, wenn die Baube-
willigung eingereicht ist. Bei einer Bauerneuerung
empfiehlt es sich, den Mieter in einer frihen
Projektierungsphase zu einem Gesprach einzula-
den, obwohl dies im Baubewilligungsverfahren
nicht verlangt wird. Die Mieter sind berechtigt,
gegen «unzumutbare Umbauarbeiten» (siehe
auch Obligationenrecht, Art. 260) Einspruch zu
erheben. Damit versucht das Mietrecht eine Liicke
zu schliessen, die das offentliche Baurecht in die-
ser Differenziertheit gar nicht regeln konnte. (siehe
auch Kap. 2.5.3)

Die Ablaufplanung muss auf die Interessen
der Mieter Riicksicht nehmen!

13
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Neubau
schlechtes Beispiel

erbrachte Leistung -

Baubeginn
Bauende

erbrachte Leistung »

Baubeginn
Bauende

Erneuerung
notwendiges Vorgehen

Bauzeit——————#

— 100%

50%

Grafik 1.7

Struktureller Unterschied Neubau — Erneuerung:
Kapazitdtsplanung als Basis des Erfolges bei der Bau-
erneuerung.

Die Realisierung eines Neubaues wird nur be-
schrankt behindert durch die Jahreszeiten. Grund-
satzlich istim Mittelland von einer durchgehenden
Bauzeit (mit einem kurzen Unterbruch tber Weih-
nachten) auszugehen. Anders bei der Bauerneue-
rung: Arbeiten an der Fassade als auch Arbeitenim
Innern, bei denen im Regelfall auch die Heizung in
irgendeiner Weise tangiert wird, sind wahrend der
Heizperiode nicht denkbar. In den Sommerferien
istes, wegen der Abwesenheiteiner Grosszahlvon
Mietern in der Regel ebenfalls nicht moglich, Woh-
nungen zu erneuern. Es ist allerdings — vereinzelt
sogar auf Wunsch der Mieter — denkbar, die Arbei-
ten in den Wohnungen wahrend der Sommerferi-
endurchzufihren. Entscheide dieser Art bauen auf
gegenseitiges Vertrauen!

Die Unterschiede zwischen Neubau und Erneue-
rung wirken sich auf die Ablaufplanung entschei-
dend aus: Die Realisierungszeiten mussen (unab-
hangig von der Zahl der zu erneuernden Wohnun-
gen) immer der zur Verfligung stehenden Erneue-
rungsperiode angepasst werden. Dies bedeutet
fir die Ablaufplanung, sich mit den Kapazitaten
der einzelnen Betriebe auseinanderzusetzen und
allenfalls flreine Arbeitzwei Unternehmer parallel
einzusetzen, um mit den zur Verfligung stehenden
Fristen zurechtzukommen.

14

Ein Gesprach zwischen Mieter und Vermieter,
unter Mirkwirkung des Architekten, wird in
einer frihzeitigen Projektierungsphase emp-
fohlen.

siehe auch «IP BAU: Rechtliche Aspekte der
Siedlungserneuerung». Seiten 133 ff.
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1.3 «Riickbau» und
«Betriebsgarantie» -
zusatzliche Aufgaben fiir
den Gesamtprojektleiter

Riickbau

Die Realisierungsphase der Erneuerung bringt
neue Aufgaben: Bevor mit den eigentlichen Bauar-
beiten begonnen werden kann, missen die abge-
nutzten Teile demontiert, entsorgt und die Raume
fir die Aufnahme der neuen Bauteile vorbereitet
werden. Diese Phase wird mit «Riickbau» bezeich-
net. Sie ist analog der Bauphase im Bauprogramm
nach einzelnen Arbeitsgattungen darzustellen
(siehe auch Kap. 3.4.2: das Bauprogramm als Bal-
kennetzplan).

Foto 1.3
Der «Riickbau» bedingt — genau wie der Wiedereinbau

— eine einwandfreie Vorbereitung und Organisation.
(DiaSet, Foto K2)

Einfiihrung

Der Abtransport der demontierten Bauteile
muss speziell organisiert werden und sofort
nach Demontage erfolgen.

Foto 1.4

Der «Riickbau» bringt eine Flut von abgenutzten Bau-
materialien, dessen Abtransport optimal von statten
gehen muss. (DiaSet, Foto A4)

15
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Betriebsgarantie

Die Realisierungsphase der Erneuerung bringt fur
den Gesamtprojektleiter eine zusatzliche Verant-
wortung: Er hat sicherzustellen, dass der Betrieb
der verschiedenen Ver- und Entsorgungssysteme,
wahrend der gesamten Realisierungsphase, auf-
rechterhalten bleibt. Diese Verantwortung wird mit
«Betriebsgarantie» bezeichnet.

Der Gesamtprojektleiter hat zudem zu kontrollie-
ren, dass das Mass der Eingriffe dieses «Wohnens
unter erschwerten Bedingungen» das Ertragliche
nicht Gbersteigt.

Allfallige Betriebsunterbriiche muiissen rechtzeitig
bekanntgegeben werden und so schnell wie nur
immer moglich behoben werden. Die Betriebsun-
terbriiche lassen sich durch vorbereitende Mass-
nahmen (siehe Grafik 1.8) auf ein absolutes Mini-
mum reduzieren. Diese Vorbereitungsmassnah-
men sind in der Ablaufplanung zu erfassen.

Foto 1.5
Wie konnen Betriebsunterbriiche minimali- Durch vorbereitende Massnahmen lassen sich Be-
siert werden? triebsunterbriiche auf ein absolutes Minimum reduzie-

ren. (DiaSet, Foto A8)

Variante | Variante Il Variante Il
Mass- neue Systemtrennungs- Systemiiberbriickungen Bei Arbeiten am System
nahme moglichkeiten schaffen vorbereiten Austauschelemente vorbe-
reiten

Grund Damit Erneuerungsarbeiten ~ Damit eine langerdauernde Wenn es nicht anders geht
eines Taktes nicht das gesam- Arbeit den Betrieb nur kurz-  und trotz aller Vorbereitungs-
te Gebaude betreffen fristig unterbricht massnahmen nicht zu um-

gehen ist

Wann Vor Baubeginn «Wohnungs- Im Rahmen der betreffenden Wahrend des Wohnungs-
takt» wahrend Vorbereitungs- Unterbaustelle organisieren  taktes

arbeiten
Beispiel Zusatzliche Abstellhahnen Die Warmwassererwarmung Der elektrische Sicherungs-
(strangweise) fiir Warm- wird wahrend der Heizungs-  kasten ist zu schwach dimen-
wasserversorgung einbauen erneuerung durch eine mobi- sioniert und muss ersetzt
le Anlage sichergestellt werden
Generell In allen Fallen nicht zu umgehen: Mieter rechtzeitig tber den,
gilt fur alle oben erwéhnten Arbeiten notwendigen, Betriebsunterbruch orientieren

Grafik 1.8
Eine optimale Viorbereitung der Eingriffe in die Be-
triebssysteme verhindert lange Betriebsunterbriiche.
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1.4 Bemerkungen zum Stel-
lenwert und zur grund-
satzlichen Problematik
einer Ablaufplanung

Stellenwert

Der Entwurf, die Projektierung, ist fiir den Architek-
ten dereigentliche kreative Akt. Er muss raumliche
Zusammenhange schaffen, sich Nutzungswiun-
sche und konstruktive Losungsvorschlage vorstel-
len und mogliche Varianten darstellen. Aber auch
die Ablaufplanung ist — auf jeder Stufe — ein krea-
tiver Akt und der Projektierung gleichzusetzen. Im
Unterschied zum Entwerfer muss sich der Ablauf-
planer mit zeitlichen Abfolgen und organisatori-
schen Zusammenhangen auseinandersetzen und
dafiir mogliche Varianten zur Darstellung bringen.
Es gibt immer mehrere Moglichkeiten eines Bau-
ablaufs: Einer senkt die Kosten, ein anderer erlaubt
kirzere Realisierungszeiten und ein dritter vermin-
dert die Belastung fiir die Mieter. Wichtig und
entscheidend ist es somit, die Ziele zu formulieren,
denen der Ablaufplan zu genligen hat: Worauf
legen Bauherrschaft oder Benutzer besonderen
Wert? Wann kann die Bauherrschaft Geldmittel
freigeben? Sind die Mieter bereit — bei sehr starker
Beeintrachtigung des Wohnwerts — die Bauarbei-
ten in kiirzester Zeit Uber sich ergehen zu lassen
oder ziehen sie eine langere Bauzeit mit geringerer
Beeintrachtigung vor?

Jeder Bauleiter, der in der Lage ist, ein Erneue-
rungsprojekt erfolgreich durchzuziehen, kann
auch einen Neubau organisieren. Diese Aussage
ist umgekehrt nicht unbedingt richtig.

Die Projektleiter eines Bauerneuerungsvor-
habens sind beauftragt, die Planung der ver-
schiedenen Bauablaufe serids vorzubereiten!

Generelle Problematik

Wie in jeder Planung ist es auch in der Ablaufpla-
nung erstrebenswert, zu einem Zeitpunkt Anga-
ben Giber den voraussichtlichen Ablaufzu machen,
in dem die Realisierungsabsicht noch gar nicht bis
ins letzte geplant ist (siehe Grafik 1.9). Mittels der
Richtwerte und den Beispielen, die in dieser Doku-
mentation publiziert werden (siehe Kapitel 4), soll-
te es jedoch moglich sein, den Bauablauf rechtzei-
tig in einer zumutbaren Genauigkeit zu planen.

Einfiihrung

Denn: Nur mitkonkreten Zielvorstellungen konnen
alle Beteiligten zu einer optimalen Zusammenar-
beit motiviert werden und nur ein Bauleiter, der
gegenuber den Unternehmern entschieden auf-
tritt, kann seine Funktion erfolgreich wahrnehmen.
Im Gbrigen erfordern die Koordination von Pla-
nung und Baustelle, das Flihren von Unternehmen
an unterschiedlichen Platzen und verschiedenen
Unterbaustellen - teilweise gleichzeitig, teilweise
zeitverschoben — und der Umgang mit Mietern
eine(n) fur Bauorganisation und Bauablauf be-
stens ausgebildeten Projekt- und Bauleiter und
bestens ausgebildete Projekt- und Bauleiterin.

genereller Bauablauf

j*)]

o

=
= E
s ]
= < detaillierter Bauablauf | S
< 2]
wn o
c Qo
[} =
E :
£ 5
2 =
£ =

{ Bauprogramme
Grafik 1.9

Mit Hilfe von Richtwerten und Richtzeiten ist es mog-
lich, die verschiedenen Ablaufplédne zeitgerecht zu er-
stellen.

Ziele formulieren, um motivieren zu kénnen!
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1.5 Bemerkungen zum Stel-
lenwert des Vorprojektes
bei der Erneuerung von
Wohnbauten

Wahrend beim Neubau ein Vorprojekt mit Skizzen,
Planen 1:200 und (iber den Kubikmeter) geschatz-
ten Kosten dem Besteller hinreichend erlautert
werden kann, fihren dieselben Arbeitsinstrumen-
te bei einem Erneuerungsprojekt nicht zum Ziel.
Zum einen missen die Massnahmen in einem
«Massnahmenplan» textlich festgehalten werden
und zum anderen genligt eine Kostenschatzung
(Uber den Kubikmeter) als Entscheidgrundlage fir
den Besteller nicht.

Das Vorprojekt ist im Falle der Erneuerung der
entscheidende Planungs-Schritt. (Siehe auch Gra-
fik 2.3). Auf der Basis des Vorprojektes muss der
Kostenrahmen bestimmt und die zu erwartenden
Mietzinsaufschlage errechnet und diese Informa-
tion an die Mieter — anlasslich der Mieterinfor-
mation Stufe A (siehe auch Kap. 2.5.3) — weiterge-
geben werden. Auf der Basis des Vorprojektes
wird somit der Kreditrahmen fir die Erneuerung
gesprochen. Fir die Erarbeitung des Vorprojektes
ist deshalb seitens der Ablaufplanung genligend
Zeit einzusetzen.

Anhand des Vorprojektes muss dem Besteller be-
antragt werden, ob die geplanten Baumassnah-
men «unter Betrieb» realisiert werden konnen
oder nicht.

In folgenden Fallen wird von einer Realisierung
«unter Betrieb» abgeraten:

— grundrissliche Veranderungen, wie Zimmerver-
grosserungen, Wohnungsflachenveranderun-
gen

— Erkeranbauten, verbunden mit Fassadenabbru-
chen

— Wenn das statische System verstarkt werden
muss (Bsp.: GD Diagnose 02 Tragkonstruktion:
Code d)

— Wenn das Gebaude vor dem Krieg gebaut wur-
de und noch nie erneuert wurde.

— Einzimmerwohnungen.

Die vorliegende Liste ist nicht vollstandig und soll
den Gesamtprojektleiter dazu anregen, diese Pro-
blematik im Zeitpunkt des Vorprojektes mit dem
Besteller durchzudiskutieren.

18
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Siehe auch «IP BAU: Projektierungshilfen fur
die Erneuerung von Wohnbauten».

Das Vorprojektistim Falle der Erneuerung der
entscheidende Planungs-Schritt!

Foto 1.6

Eine zufriedene Mieterin nach gegllickter Erneuerung:
das anzustrebende Ziel.
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2 Projektorganisation

2.1 Bedeutung und Zweck

Fir die Erneuerung von Bauwerken lasst sich die
Planungsaufgabe zeitlich und leistungsmassig
definieren als Projektierung und Entscheidungs-
findung. Nicht nur die Absichten des Investors und
die Wiinsche des zukinftigen Nutzers sind zu erful-
len; zu berlcksichtigen sind in hohem Mass auch
baurechtliche, technische, 6kologische und gesell-
schaftliche Rahmenbedingungen und Vorschrif-
ten. Nicht selten kommt hinzu, dass Erneuerungs-
bauten auszufiuihren sind, ohne die bisherige Nut-
zung oder den Betrieb zu beeintrachtigen.

Je nach Grosse und Komplexitat des Bauvorha-
bens wird eine grosse Zahl von Fachleuten, Exper-
ten und ausfiihrenden Unternehmen aller Art mit
unterschiedlicher Aufgabestellung und Auftrags-
dauereingesetzt, um ein Projekt vorzubereiten und
zu realisieren. Die projektorientierte Organisation
schafft die notwendigen Voraussetzungen fur die
zielgerichtete Arbeit aller Beteiligten und die lau-
fende Koordination. Die organisatorische Tatigkeit
muss der eigentlichen Projektbearbeitung voran-
gehen, sie aber auch begleiten. Die Projektorgani-
sation ist von Anfang an mit Blick auf die Entschei-
dungsprozesse zu konzipieren. Die Differenziert-
heit der Organisation ist wahrend der Projektent-
wicklung zu Uberprifen und allenfalls anzupassen,
sie kann erweitert oder reduziert werden.

20
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Grundstruktur:

Die Bauprojekt-Organisation hat zum Ziel, die Auf-
gaben, Verantwortlichkeiten und Kompetenzen
der an der Planung, Projektierung, Ausfihrung
und Inbetriebnahme eines Erneuerungsbaus Be-
teiligten klar abzugrenzen und zuzuordnen. Sie
regelt die Art und den Umfang der Leistungen, die
Flihrungsverantwortung und die Zusammenar-
beit der einzelnen Funktionstrager. Konzeptionell
wird bei der Projekt-Organisation zwischen der
Auftraggeber- und der Auftragnehmer-Organisati-
on mit je einem verantwortlichen Projektleiter un-
terschieden.
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2.2 Auftraggeber-Organisation
(siehe auch Grafik 2.1)

Besteller:

Der Bestellerist Auftraggeber und wird oft Bauherr
genannt. In seltenen Fallen ist er eine Einzelper-
son, in der Regel aber ist er Teil einer eigenen
Organisation. Eigentimer, Investor, Nutzer und
Auftraggeber sind nicht immer identisch. Je nach
Tatigkeit, Rechtsform und Organisation des Be-
stellers sind die projektorientierten Bearbeitungs-
und Entscheidungsstrukturen nicht klar definiert.
Das kann sich auf den Einsatz von Kommissionen
beziehen.

Die Projektorganisation:

Der Besteller mussin der Lage sein, seine Funktion
als Auftraggeber fach- und zeitgerecht auszutiben,
sei es, indem er selbst tGber die notwendige Kom-
petenz verfugt oder sie einem Baufachorgan uber-
tragt, oder sei es, dass er sich fur die Dauer der
Projektabwicklung in geeigneter Form verstarkt.

Nutzer:

Der Nutzer definiert die betrieblichen Anforderun-
gen an das Projekt. Diese Definition kann vom
Besteller selbst formuliert werden. Doch kdnnen
auch Vertreter der Nutzer oder Mieter in die Pro-
jektdefinitionen und die Inbetriebnahme einbezo-
gen werden. In diesem Fall wird der Nutzer eben-
falls Teil der Projektorganisation.

Dritte:

Um die Auftraggeberfunktion ausiiben zu konnen,
kann der Besteller sporadisch oder fur die ganze
Dauer der Projektabwicklung dritte Fachleute (z.B.
Verwalter) oder Institutionen (mit eigener Organi-
sation und Delegation) beiziehen. Sie sind entspre-
chendihrer Aufgabenstellungin die Projektorgani-
sation einzubeziehen.

Projektleiter:

Er leitet das Projekt, steuert die Auftrage und tiber-
wacht ihre Ausfiihrung. Er ist verantwortlich fir
die Information des Bestellers und veranlasst
rechtzeitig dessen Entscheide. Er vertritt den Be-
steller gegeniliber den Auftragnehmern resp. dem
Gesamtprojektleiter. Der Projektleiter muss Uber
die entsprechenden technischen, administrativen
und menschlichen Qualitaten, aber auch lber die
erforderlichen Kompetenzen verfiigen.

Projektorganisation

Projektorganisation

( Besteller D

Auftraggeberorganisation

Y Projektieiter i

Leiter der
Projektierung

Gesamtprojektieiter

Auftragnehmerorganisation

Grafik 2.1
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2.3 Auftragnehmer-

Organisation
(siehe auch Grafik 2.1)

Die Auftragnehmer-Organisation richtet sich nach

der Vergabeform, die der Besteller wahlt. Der Be-

steller hat friihzeitig zu entscheiden, ob das Projekt

— durch einzelne Auftrage an Planer und Unter-
nehmer,

— durch einzelne Auftrage an Planer und einen
Generalunternehmer oder

— durch einen Auftrag an einen Totalunternehmer
abzuwickeln ist.

Diese drei Grundformen unterscheiden sich durch
den Grad an integrierter Leistung, Verantwortlich-
keit und Haftung. Die Wahl der Organisationsform
beeinflusst deshalb in hohem Mass sowohl die
Projektorganisation wie auch den Bauablauf und
dessen Planung.

Unabhangig von der Organisationsform sind die
leistungsbezogenen Funktionen der Leitung, Pro-
jektierung und Ausfiihrung der Erneuerungsmass-
nahmen. Sie sind deshalb Bestandteil der Grund-
struktur der Projektorganisation.

Gesamtprojektleiter:

Er leitet, koordiniert, steuert und Uberwacht die
Projektierungsleistungen und die Ausfiihrungslei-
stungen. In seiner Funktion vertritt er die Auftrag-
nehmer gegenuber dem Projektleiter des Bestel-
lers. Diese direkte organisatorische Beziehung
zwischen den beiden Verantwortlichen ermoglicht
die klare Informations- und Fiihrungsstruktur, die
fur eine effiziente Arbeitsweise und damit rationel-
le Projektabwicklung erforderlich ist. Grundlage
fur seine Arbeiten ist der Bauablaufplan.

Leiter der Projektierung:

Der Leiter der Projektierung leitet und koordiniert
die Projektierungsleistungen der beauftragten Pla-
ner, Architekten und Fachingenieure. Er ist somit
verantwortlich fiir technisch einwandfreie Losun-
gen, welche die gestellten Projektanforderungen
optimal erfiillen.

Leiter der Ausfiihrung:

Der Leiter der Ausflihrung leitet und koordiniert
die Ausfuhrungsleistungen der beauftragten Un-
ternehmer, Handwerker und Lieferanten und ist
somit verantwortlich flr eine einwandfreie Bau-
ausfihrung.
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2.4 Mittel zur Definition der
Organisation

Eine Projektorganisation kann folgendermassen
definiert und dargestellt werden:

— Zielsetzungen des Bestellers,

— Organigramm und

— Funktionendiagramm.

Die Projektorganisation ist fiir kleinere und mittle-
re Erneuerungsvorhaben zu entwickeln, einzufiih-
ren und regelmassig anzupassen. Flr grossere
und komplexere Bauvorhaben wird zusatzlich ein
Projekthandbuch empfohlen.
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2.5 Organisatorische Unter-
schiede Neubau/Erneue-
rung im Architekturbiiro

2.5.1 Der Gesamtprojektleiter

In die Erneuerung eines Wohngebaudes sind nor-
malerweise fiinf — in irgendeiner Form zu bertck-
sichtigende — Parteien involviert (siehe Grafik 2.2).
Um einen reibungslosen Bauablauf in terminli-
cher, technischer und in finanzieller Hinsicht zu
erreichen, ist es notwendig, dass alle Beteiligten
ihre Pflichten und Rechte in der Projektorganisati-
on festlegen.

Die wichtigste Rolle tibernimmt der Gesamtpro-
jektleiter. Ob diese Funktion von einem Planer,
dem ortlichen Bauleiter oder einem Dritten tber-
nommen wird, ist im Prinzip unerheblich. Wichtig
ist, dass ein und dieselbe Person das Erneuerungs-
projekt wahrend der gesamten Dauer leitet. Fur
eine Erneuerung ubernimmt — wegen der Natur
der zu I6senden Aufgabe —in der Regel ein primar
technisch geschulter, ausflihrungsorientierter
Baufachmann diese Aufgabe. Anders als bei ei-
nem Neubau sind seine Entscheidungen direkt
ausfuhrungswirksam. Das Arbeitsdiagramm (sie-
he Grafik 2.3), das den gesamten Bauablauf von
der Diagnose bis zur Abnahme zeigt und auch die
Teilleistungen des Architekten (gemass SIA 102/
1984) und die durch IP BAU geschaffenen Hilfsmit-
tel erfasst, soll einen Uberblick geben uber die
organisatorischen Zusammenhange zwischen Be-
steller, Nutzer, Behorden, Planer/Bauleiter und
Unternehmer. Die Form der Darstellung ist ge-
wahltworden, um die gegenseitigen Abhangigkei-
ten sichtbar zu machen. Es wird deutlich, dass das
Zusammenspiel der Beteiligten und die gegensei-
tige Absprache von entscheidender Bedeutungist.
Die Koordination der Partneristdie zentrale Aufga-
be des Gesamtprojektleiters.

2.5.2 Leiter der Ausfiihrung (ortlicher
Bauleiter)

Waéhrend die Planung eines Neubaus vom grossen
Ganzen zum Detail fihrt (von Uberlegungen im
Massstab 1:500 am Anfang bis zum Massstab 1:1am
Schluss der Planungsphase), stellt sich bei der Er-
neuerung die Aufgabe vollig anders. Bereits bei der
ersten Kontaktnahme geht es um Details: verfaulte
Fensterrahmen, abgeblatterter Verputz, veraltete
Elektroinstallation usw. Dem Bauleiter einer Erneue-

Projektorganisation

Die 5 beteiligten Parteien
einer Erneuerung

informelfe Struktur aus Sicht des
Gesamiprojektleiters

Besteller

Gesamt-
projektieiter

Behérden

Planer
Bauleiter

Grafik 2.2

Der Gesamtprojektleiter, ein primar ausfih-
rungsorientierter Baufachmann.

Der Bauleiter hat bei der Bauerneuerung eine
wichtigere Rolle als bei einem Neubauvorha-
ben.
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Diese Darstellung zeigt die enge Vernetzung zwischen

den Beteiligten auf.

Grafik 2.3
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rung muss eine wesentlich wichtigere Rolle als bei
einem Neubau zugewiesen werden, wird er doch
sinnvollerweise maglichst friih auch in den Pla-
nungsprozess miteinbezogen (siehe Grafik 2.4). Da-
mit soll keinesfalls gesagt werden, dass der Bauleiter
die Funktion des entwerfenden Architekten lber-
nehmen soll. Um aus der Menge der Detailinforma-
tionen die richtigen Schlisse zu ziehen, sind — wie
fir einen Neubau - architektonisch-gestalterische
Aspekte und die gesamtheitliche Betrachtungswei-
se von Bedeutung. Fur den verantwortungsvollen
Umgang mit der bestehenden Bausubstanz sind
entwerfende Architekten mit Verstandnis fir die
Bauerneuerung gefordert (siehe auch Kapitel 3.4.4).

Projektorganisation

Siehe auch «IP BAU Stellenwert Architektur».

unterschiedlicher Arbeitseinsatz des Bauleiters
Neubau - Bearbeitungszeit im Architekturbiiro -
Ptaner ] [— [}
Bauieiter {1 { —
Zeitachse
Planer [} {1 T — 7} {1
Bauleiter —{1 L —
Auftragserteilung Uebergabe
Grafik 2.4

2.5.3 Der Nutzer

Im Unterschied zum Neubau ist das zu erneuernde
Objekt bewohnt. Der Nutzer ist nicht nur bekannt,
der Mietvertrag gibt ihm ein Mitspracherecht. Das
Obligationenrecht (Art. 260 des Anhangs) legt fest:

1 Der Vermieter kann Erneuerungen und Ande-
rungen an der Sache nur vornehmen, wenn sie
fir den Mieter zumutbar sind und wenn das
Mietverhaltnis nicht geklindigt ist.

2 DerVermieter muss beider Ausfuhrungder Arbei-
ten auf die Interessen des Mieters Riicksicht neh-
men; allfallige Anspriche des Mieters auf Herab-
setzung des Mietzinses (Art. 259d) und auf Scha-
denersatz (Art. 259¢) bleiben vorbehalten.

Auch wenn der Nutzer — gemass Projektorganisa-
tion (siehe Grafik 2.1) — nicht in einem direkten
Verhaltnis zur Auftragnehmer-Organisation steht,
schafft seine physische Prasenz auf der Baustelle
zwangslaufig ganz direkte Bezlige. Besonders aus
dieser Sicht ist eine klare Absprache der Kompe-
tenzen und des Dienstweges von entscheidender
Bedeutung. Aufgrund der Rechtslage wird dem
Besteller empfohlen, den Nutzer in zwei Stufen zu
informieren.

Zweistufige Mieter-Information.
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Mieterinformation Stufe A:
generelle Information Uber die Erneuerungsabsicht.

Im «generellen Bauablauf, Planungs-Stufe 1» wer-
den die wichtigsten Eckdaten der Projektierungs-,
Realisierungs- und Abschlussphase definiert. Im
besonderen sind zu diesem Zeitpunkt die Jahres-
zeiten, die Bewilligungsphase und die Aufgaben
des Bestellers einzuplanen und - fiir die Erneue-
rungsphase von bewohnten Gebauden speziell
hervorzuheben - die Rechte der Mieter zu bertick-
sichtigen. Es empfiehlt sich, parallel zur Bau-
eingabe an die Behorden oder sogar noch
friher, die Mieter ein erstes Mal (eventuell im
Rahmen eines Mieterabends) iiber die ge-
planten Schritte moglichst verstindlich und
umfassend zu informieren. An dieser Informa-
tionsveranstaltung, die durch den Besteller einbe-
rufen werden sollte, sollte der Gesamtprojektleiter
die wichtigsten Themen aufgreifen:
— Darstellung und Begriindung der geplanten
Massnahmen,
— ungefahrer Zeitplan (Wann ist mit Bauarbeiten
zu rechnen?) und
— maoglichst ein Erfahrungsbericht von einer an-
deren Erneuerung (z.B. Umtriebe mit Dias ver-
anschaulichen oder Musterkiiche demonstrie-
ren).
Der Besteller sollte die Mieter tiber die zu erwarten-
den Mietzinsaufschlage und Uber ihren Einbezug
in die Planung (Mitspracherecht) informieren.

«Dia-Set Bauerneuerung»

In Kapitel 5.8 wird ein «Dia-Set Erneuerung»
beschrieben, welches flir die Mieterinforma-
tion wesentliche Hilfe leisten kann. Die
Sammlung ist so aufgebaut, dass der Ge-
samtprojektleiter die Informationen —erganzt
mit eigenen, objektbezogenen Dias — umfas-
send und instruktiv durchfiihren kann. Die
Diasammlung kann tUber die EDMZ mit Best.-
Nr. 724.434.11, Kennwort Dia-Set, bezogen
werden.

IP BAU

Foto 2.1

Mit Mustern 1:1 (der Fassade, der Kiiche oder des Ba-
des) kann der Nutzer besser informiert werden.
(DiaSet, Foto E6)

Bezlglich Musterkiiche siehe auch: «Die
Erneuerung von Grossiedlungen», Schriften-
reihe Wohnungswesen, Band 50, Seite 136 ff.

Das «Dia-Set» ist eine Hilfe bei der Durchfiih-
rung der Mieterinformation Stufe A.
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Mieterinformationen Stufe B:

An einer zweiten Informationsveranstaltung sollte
der Besteller seinen Mietern — gestultzt auf die
vorliegenden Vertrage und das Bauprogramm -
detailliert und mit genauen Terminen den Verlauf
der Erneuerungsaktion beschreiben. An die Anga-
ben in Dokumenten, die im Rahmen dieser Mieter-
orientierung abgegeben werden, hat sich der Be-
steller zu halten. Termine, die beispielsweise den
Mieter zwingen, sich in seiner Wohnung aufzuhal-
ten, aber dann vom Besteller nicht eingehalten
werden, schaffen unglinstige Voraussetzungen fir
die weitere Zusammenarbeit.

Eine Mieterdokumentation im Format A4, die auf
Stufe B abgegeben wird, konnte in vollstandiger
Form so aussehen:

1 Deckblatt
2 Brief an Mieterinnen und Mieter
3 Inhaltsverzeichnis

4 Baubeschrieb
Kiche: allgemeiner Beschrieb, Kichenmobel,
elektrische Installationen, Heizung, Plattenar- Einevollstandige, detaillierte Mieter-Informa-
beiten, Malerarbeiten; tion ist unumganglich!
Badezimmer: allgemeiner Beschrieb, Heizung,
elektrische Installationen, Plattenarbeiten, Ma-
lerarbeiten;
Korridor: allgemeiner Beschrieb;
Treppenhaus und allgemeine Raume: allgemei-
ner Beschrieb;
Aussensanierung: allgemeiner Beschrieb

5 Grundriss Kiiche und Badezimmer: Beispiel ei-
ner Wohnung

6 Renovationsablauf mit genauen Terminen - zu-
satzlich zum Balkendiagramm ausformuliert —
und detaillierter Beschreibung der Innensanie-
rung, damit der Mieter genau weiss, wann in
seiner Wohnung gebohrt, gemalt oder montiert
wird

7 Empfehlungen: Wie verhalte ich mich als Miete-
rin oder Mieter? (siehe Grafik 2.5)

8 Prospektmaterial mit Fotografien.
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IP BAU

Wie verhalte ich mich als Mieterin/Mieter
(Beispiel aus Meier + Steinauer AG, Architekten, Zurich)

Selbstverstandlich sind wir auf eine gewisse Mitarbeit ihrer-

seits angewiesen. Um die Zusammenarbeit Uberhaupt zu

ermdglichen, orientieren wir Sierechtzeitig und ausfuhrlich

Uber die Termine und das Vorgehen in Ihrer Wohnung.

In lhrem eigenen, aber auch in unserem Interesse bitten wir

Sie, nachfolgende Punkte zu beachten:

— Vor Beginn der Renovationsarbeiten muss das vorhande-
neMobiliar, wiez.B.Vorhénge, Vorhangbretter, Teppiche,
Geschirr usw. in der Kiiche und im Badezimmer entfernt
werden.

— Mobiliar, dasbei Arbeitsbeginn noch vorhanden ist, muss
leider ausnahmd os entfernt werden.

— Ausserdem muss der Wohnungskorridor gerdumt sein,
damit beim Transport von sperrigem Materia keine priva:
ten Einrichtungen beschédigt werden.

— Der Korridorboden wird mit Platten und Plastikfolie ge-
schiitzt. Esist ratsam, vorhandene Teppiche zu entfernen.
Fur deren Verunreinigung oder Beschédigung kann keine
Haftung Gibernommen werden.

— Wertgegenstdnde sollten wahrend den Renovationsarbei-
ten nicht im Keller oder in der Wohnung aufbewahrt
werden. Fir eventud | entwendete Gegensténde kann kei-
ne Haftung Ubernommen werden.

— Wir bitten Sie, tagstiber dieWohnungsttirefur Arbeitskon-
trollen der Bauleitung offen zu haten, oder falls Sie
schliessen, den Schllissel bei einem Nachbarn abzugeben
und dies an Ihrer Wohnungstire zu vermerken.

— Bel der Ausfiihrung der Elektro-Installationen kénnen
Unterbriiche in der Stromversorgung entstehen. Sollten
SieeineTiefkuhltruhe, ein Aquarium oder sonstige, drin-
gend bendtigte elektrische Geréte besitzen, bitten wir Sie,
dies der Bauleitung zu melden, damit ein Provisorium
erstellt werden kann.

— Auf Wunsch stellen wir Thnen einen Rechaud zur Verfi-
gung.

— Beziiglich der Behandlung der neuen K tichenmébel, dem
Chromstahl, der Wande, Deckenund Bdden, wird Sielhre
Verwaltung noch speziell instruieren.

— Wir bitten Sie, samtliche von lhnen selbst montierten
e ektrischen Installationenin der Kiiche und im Badezim-
mer zu demontieren (Strahler, Steckdosen, Lampen usw.).

— Sollten Kiichen- oder Badezimmertiren mit Klebeband
abgesperrt sein, bitten wir Sie, diese R&ume nicht zu betre-
ten, dadie Bodenbel &ge noch frisch und fiir kurze Zeit nicht
begehbar sind.

— Nach Ablauf der ersten Renovationswoche, sofern die Wit-
terung dieszul &sst, mussunbedingt mehrmal stéglich gel Uf-
tet werden, damit die Materidien austrocknen und spétere
Schéaden vermieden werden konnen.

— DieRohbauarbeiten kénnen von unsprogrammiert werden.
Bel den Malerarbeiten hingegen kdnnen kleinere Unterbrii-
che und Verschiebungen entstehen, da diverse Bauteile
unterschiedlich austrocknen.

— FurdieZeit, inder keinWCin Ihrer Wohnung vorhandenist
(Umstellung altes/neues WC in der ersten Arbeitswoche),
wird ein Trockenklosett zur Verfligung gestellt.

— Die Waschkiiche ist wahrend den Renovationsarbeiten fiir
kurze Zeit nur beschrankt benutzbar, da zeitweise kein
Strom und kein Wasser vorhanden sind. Bevor Sie die
Waschmaschine in Betrieb setzen, sollten Sie sich bel der
Bauleitung erkundigen, ob ein reibungsoser Ablauf des
Waschprogramms mdglich ist.

— Nach Beendigung sémtlicher Arbeiten wird durch die Bau-
leitung eine Mangelliste erstelIt. Sollten Sie schonwéhrend
der Umbauzeit Beanstandungen haben, bitten wir Sie, die-
selben zu notieren und uns anlésdlich der Mangel aufnah-
men darauf aufmerksam zu machen: Mangel an lebens
wichtigen Sachen, wie Herd, WC, Licht usw. kénnen der
Bauleitung sofort gemeldet werden.

— Im Laufe der Bauzeit wird eine Grobreinigung | hrer Woh-
nung durchgefuhrt. Definitive Reinigung der Wohnung ist
jedoch Sache des Miegters.

— Sollten irgendwelche Fragen oder Probleme auftauchen,
bitten wir Sie, sich direkt an uns zu wenden. Handwerker
und Nachbarn sind ungeeignete Auskunftspersonen.

— Die Organisation und die Verantwortung fir die Durchfih-
rung der Renovation wurden uns anvertraut, und wir wer-
den dafUrr besorgt sein, dass alles bestmdglich abgewickelt
wird.

Meer + Steinauer AG, Architekten
Die Bauleitung

Grafik 2.5
Informationsblatt fiir jeden Mieter, fiir jede Mieterin.
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3 Planungs-System

3.1 Zusammenfassung

Die Auswertung der in Kapitel 4 dargestellten Bei-
spiele hat die zeitlichen Verhaltnisse eines Erneue-
rungsobjektes aufgedeckt. Nicht allein die Struktu-
rierung der Baustelle ist das Neue, das Unbe-
kannte und das Entscheidende; die Zeit vor der
Realisierung, die Projektierung und die Vorberei-
tung der Realisierung sind anders anzugehen als
beim Neubau (siehe auch Kap. 1.2.1, Seiten 10 und
11). Diese Phase wird noch zu oft vernachlassigt

und schlecht geplant.

Wird bei einem Erneuerungsprojekt die Planung Eine abgeschlossene, vollstandige Vorberei-
der Planung vernachlassigt und die Realisierung tung ist der Schlissel zu einer erfolgreichen
mit unvollstandigen Unterlagen begonnen, sind und fir den Nutzer ertraglichen Erneuerung
die Probleme auf der Baustelle nicht mehr zu um- «unter Betrieb»

gehen.

Das konsequente Anwenden samtlicher Planungs-
Stufen hilft mit — von der Ubernahme des Auftra-
ges biszur Ubergabe der Archivakten—eine zielge-
richtete, ruhige und effiziente Planungs- und Rea-
lisierungszeit gestalten zu kbnnen.

Zeitverhaltnisse bei der Bauerneuerung ...
] ] ]

—K 4/6 116 )< 1/6

Vorbereitung
Projektierung

Realisierung [

Abrechnung
Dokumentation

... und Giiltigkeitsbereiche der Planungs-Stufen
| | |

Stufe 1 _‘ genereller Bauablauf _
g I I N,

Stufe 2 { detaillierter Bauablauf >
‘ el

Stufe 3 BP ’,‘:

Grafik 3.0
Zeitverhéltnisse bei der Erneuerung von Wohnbauten
(siehe auch Kap. 4, Seite 59).
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Planungs-System

Indem, in dieser Dokumentation stipulierten, «Pla-
nungs-System» wird der Planungs- und Baufort-
schritt differenziert erarbeitet. Es werden drei Pla-
nungs-Stufen unterschieden: Genereller Bauab-
lauf, detaillierter Bauablauf und Bauprogramm
(Bezeichnungen in Anlehnung an SIA 102/1984,
siehe Grafik 5.3).

Jede dieser Planungs-Stufen hat — entsprechend
dem jeweiligen Planungsstand — einen differen-
zierten Detaillierungsgrad (Monat-Woche-Tag)
und soll zu einem maoglichst frithen Zeitpunkt als
«Entwurf» erstellt, mit dem jeweils Beteiligten
Uberarbeitet und schliesslich — gestlitzt auf den
besseren Informationsstand — in der definitiven
Fassung den entsprechenden Adressaten abgege-
ben werden (siehe Grafik 3.1).

Planungs-System

Siehe auch «Brandenberger und Ruosch:
Ablaufplanung im Bauwesen, Seite 86 ff.»

genereller Bauablauf

¥

. - Vorbereitungsphase Ausfithrungs- | | Abschluss-
Diagnose Projektierung der Ausfithrung phase phase
Entwurf i Definitiv

notwendig :

Entwurf Definitiv

evil Nachfliihrung

detaillierter Bauablauf

notwendig| i

Entwurt Definitiv

Bauprogramme

Grafik 3.1
Flir jeden Projektierungs-Schritt wird ein entsprechen-
der Bauablaufplan erstellt.

Dieser Dokumentation sind Basisinformatio-
nen und Erfahrungswerte flir jede Planungs-
stufe zu entnehmen (siehe Kap. 3.2.3: Stufe |,
Kap. 3.3.5: Stufe Il, Kap. 3.4.3: Stufe Il
oder Kap. 4.1).
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Fir jede Planungs-Stufe wird der Zweck, der
Adressat, der zeitliche Massstab und die Speziali-
taten definiert. Bei konsequenter Einhaltung derin
Grafik 3.2 definierten Elemente und der sinnvollen
Anwendung der Richtzeiten kann sichergestellt
werden, dass nur die unbedingt notwendigen Fra-
gestellungen rechtzeitig beantwortet werden. Da-
mit wird verhindert, dass sich der Ablaufplaner zu
einem zu frihen Zeitpunkt in unwesentliche De-
tails verliert und der Ablaufplan untbersichtlich
wird.

IP BAU

Gelingt es dem Ablaufplaner hierarchisch und
strukturiertzu denken, istdie erfolgreiche Nutzung
des «Planungs-Systemes» sichergestellt.

allgemeiner Hinweis

Spezialitaten
a Vorbereitungszeit vorgeben
b die funf «Beteiligten» berlcksichtigen

¢ Erneuerungsperiode bestimmen

«detaillierter Bau-
ablauf»

Vorbereitung
Ausfuhrung

Stufe I
«Bauprogramme»

Realisierung

Stufe | organisieren der «Beteiligten»

«genereller Bau-

ablauf» auszuarbeiten flir Vorprojekt, Mass-
nahmenbeschrieb

Vorprojekt/Projekt fiir Besteller

Stufe ll organisieren der «Unterbaustellen»

auszuarbeiten fiir Projekt, Kostenvor-
anschlag, Submission

fur Gesamtprojektleiter
organisieren der «Unternehmer»

auszuarbeiten fur Ausfihrung, Ver-
tragswesen

fir Leiter Ausfuhrung

Zeitraster: Monate

a

Unterbaustellen definieren

b Taktgrossen bestimmen

Zeitraster: Wochen

a

pro Unterbaustelle ein Bauprogramm
erarbeiten (der Wohnungstakt ist be-
sonders sogfaltig zu studieren)

Organisation des Riickbaus und der
Betriebsgarantie

Zeitraster: Tage, teilweise Stunden

Grafik 3.2

Jede Planungs-Stufe ist genau definiert und erftillt
einen vorgeschriebenen Zweck.
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3.2 Planungs-Stufe 1
(Genereller Bauablauf)

3.2.1 Definition

Allgemeines

Der «generelle Bauablauf» ist das Flihrungsinstru-
ment auf Stufe Besteller. Im Rahmen dieser Pla-
nungs-Stufe werden die generellen Termine und
das Ablaufkonzept flir Projektierung, Realisierung
und Abschlussphase im Monatsmassstab darge-
stellt. Der Entwurf des «generellen Bauablaufs» ist
zusammen mit der Grobdiagnose durch den Ge-
samtprojektleiter zu erarbeiten und — definitiv—mit
dem Projekt nachzufiihren.

Das Formular

Der generelle Bauablauf wird im Formular von
Grafik 3.3 vollstandig wiedergegeben. Wesentlich
ist, dass die flinf beteiligten Partner separat aufge-
fihrt werden. Zusatzlich wird die «Baustelle» auf-
gefuhrt. Die Kostenentwicklung im Verlauf der Pla-
nungs- und Bauzeit (Angabe in Prozenten der
Gesamtkosten) wird als Kurve dargestellt. Anzuge-
ben sind auch der fiir die Realisierung ungtinstige
Winter und die Sommerferien.

Zeitlicher Aufwand

Es ist sinnvoll, den «generellen Bauablauf» als
Entscheidungsunterlage flir eine spatere Auftrags-
erteilung in Entwurfsform der Grobdiagnose bei-
zulegen (immer vorausgesetzt, dass die Diagnose
eine Erneuerung notwendig erscheinen lasst!).
Der Aufwand fir diese Planungs-Stufe sollte -
obwohl von Bedeutung — auf bloss eine bis zwei

Planungs-System

Stunden veranschlagt werden, da die in der Bei-
spielsammlung dokumentierten Werte eingesetzt
werden kdnnen.

Der generelle Bauablauf = Planungsstufe 1:
Ein schnell zu erstellendes, einfaches Flih-
rungshilfsmittel, das Uber die gesamte Pla-
nungs- und Realisierungszeit Auskunft gibt.

Fragestellungen, Checkliste

Bei der Bearbeitung des «generellen Bauablaufs»
sind nebst anderen auch folgende Fragen zu be-
antworten: (siehe Kastchen)

Fragestellung Stufe 1

— Wann muss die Bauherrschaft entscheiden?

— Muss eine Baueingabe eingereicht werden?

— Wann und wie lange mussen vom Planer/
Bauleiter Leistungen erbracht werden?

— Wann kann gebaut werden? (Festlegen der
Bauperiode)

— Wann missen Investitionen getatigt wer-
den?

— Wann liegt die Bauabrechnung vor?

— Koénnen die Mieter in den Wohnungen blei-
ben?

— Wann werden die Mieter orientiert?

— usw.

19.... ~| 19.... [« 19...-
5 Sommerferien Winter Sommerferien Winter
% Monate 67891011'5 234567891011512345
[4]
g @Behc’irden
CE @ Bauherrschaft
(O]
% Mieter
5 Planer
C Bauleiter
[0}
Unternehmer
O]
Baustelle
[ Kosten optimale Bauperioden Wohnungstakt
1 — —
I Die finf Beteiligten

Grafik 3.3 Auf dem generellen Bauablauf wird das Zu-
sammenspiel der fiinf beteiligten Partner sichtbar.
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3.2.2 Der generelle Bauablauf als Balken-
netzplan

Allgemeines

In dieser Planungs-Stufe gibt es drei oder vier
typische Vorgehensmaoglichkeiten; davon werden
dreiim Rahmen dieses Kapitels einzeln dargestellt.

Die Jahreszeiten (z.B. Winterbau) sind zu bertick-
sichtigen, die Baueingabepflicht ist abzuklaren
und die Wiinsche des Bestellers sind zu ermitteln:
Will er beispielsweise die Mietzinserhohungen in
einem Jahr oder verteilt auf mehrere Jahre tber-
walzen? Bleiben samtliche Wohnungen bewohnt
oder werden einzelne Wohnungen frei?

IP BAU

Fall 1

(siehe Grafik 3.4)

Szenario: Nach der Grobdiagnose und ersten Ge-
sprachen mit dem Besteller steht eine Sanierung
(Erneuerung von Fassade, Bad/WC und Kuche so-
wie Gartenanpassungen) in einem Zug im Vorder-
grund. Vorteil dieser Realisierungsvariante: Die
Bauzeitkann kurz gehalten und die Belastigung der
Mieter damit reduziert werden. Nachteil dieser
Vorgehensweise: Die Belastigung der Mieter ist
(wahrend der kurzen Bauzeit) notgedrungen inten-
siv. Ein allfalliger Teuerungsschub wahrend der
(verhaltnismassig langen) Planungs- und Bewilli-
gungszeit muss in Kauf genommen werden. Die
Kosten fur Bauplatz-Installationen und Bauleitung
sind geringer, die gesamte Planungs- und Bauzeit
dafir langer. Die Mietzinserhohung erfolgt auf ei-
nen Schlag.

Fall 1: 1992 | 1993

konventionell Sommerferien Winter Sommerferien
5 516 {7 8 9 |10 | 11 12!112'3 4 15 6 | 7 819 |10 | 11
< Bewilligungsphase .
S | Behorde =
@ A B C BR
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1 Die Fristen beziiglich Bewilligungsphase kénnen nicht garantiert werden.
Grafik 3.4

A = Auftragserteilung Vorprojektierung
B = Auftragserteilung Baueingabe

C = Bauauftrag

D = Abschluss, Schlussabnahme
Schwarze Balken = kritischer Weg
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Fall 2

(siehe Grafik 3.5)

Szenario: Die Heizungssanierung und die Woh-
nungserneuerungen werden vorgezogen, die Fas-
sadensanierung und die Umgebungsarbeiten (un-
ter Berticksichtigung der Jahreszeiten) erst spater
(z.B.im Fruhjahr) durchgefuhrt. Vorteil dieser Vari-
ante: Durch die Aufteilung auf innere Arbeiten
(ohne Bewilligungsverfahren) und aussere Arbei-
ten (mit Bewilligungsverfahren) konnen Planungs-
und Bauzeitinsgesamtverringertund die Mietzins-
aufschlage auf zwei Jahre verteilt werden. Nach-
teil: Der Aufwand fur die Bauleitung wird erheblich
grosser und die Mieter werden zweimal belastigt.
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generelle Mieterorientierung detaiilierte Mieterinfos
Grafik 3.5
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Fall 3

(siehe Grafik 3.6)

Szenario: Die Fassade wird zwar neu gestrichen,
bauliche Veranderungen (z.B. Aussenisolation)
werden keine vorgenommen. Da im Innern keine
Wandverschiebungen notwendig sind, kann ganz
auf die Baueingabe verzichtet werden. Der Bauab-
lauf wird wesentlich kiirzer. Eine Unterteilung der
Bauarbeiten in innere und aussere Sanierungen
bringt keine zeitlichen Vorteile und ist nur wegen
der Jahreszeiten notwendig.

Fall 3: _ 1992 | 1993 -
ohne Baueingabe Winter Sommerferien
[
t:é 9 (101112112 31145 ]6 819 (101t ]12 ¢ 1
e 8
g Behérden é
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F*—) Pl l M 14 8 £i
............................... . e
5 aner - @
c =
[ Unternehmer
O]
Baustelie
Kosten — — — — ——- SIS I S o N FEMES BN S L.
1 generelle Mieterorientierung detaillierte Mieterorientierung
Grafik 3.6
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3.2.3 Richtzeiten

Den gezeichneten Standardablaufen wurden (auf
der Basis der Erneuerung eines 12-Familien-Hau-
ses, Baukosten BKP 2 ca. Fr. 850 000.-) folgende
Termine zugrundegelegt: (siehe Kastchen)

Richtzeiten Stufe 1

— Vorprojekt/Feindiagnose 3 Monate
— Bewilligungsphase 4 Monate
— Vorbereitung Ausflihrung 3 Monate
— Werkseitige Vorproduktion 1 Monat

— Bauzeit insgesamt 3 Monate
— Fassadenerneuerung 2 Monate
— Wohnungserneuerungen 2 Monate

Die Richtzeiten sind von Fall zu Fall den Gege-
benheiten anzupassen! Sie sind auf das Stu-
dienobjekt mit 12 Wohnungen ausgerichtet.

Planungs-System

3.2.4 Besonderheiten

Bei der Festlegung der wesentlichen Elemente
einerreibungslosen Erneuerung sindin dieser Pla-
nungs-Stufe die in Abschnitt 2, «Organisation»,
beschriebenen Mieter-Orientierungen einzupla-
nen. Dabei ist zu bedenken, dass — besonders fir
die «generelle» Mieter-Orientierung — intensive
Vorarbeiten notwendig werden konnen (beispiels-
weise fiir die Vorfiihrung einer Musterkiiche),
die fur den Auftragnehmer zusatzliche Arbeiten
und entsprechenden Zeitaufwand bedeuten.

Foto 3.1 .

Bei grésseren Uberbauungen sind Muster 1:1 (im In-
neren und im Ausseren) empfehlenswert.

(DiaSet, Foto K10)

Beim Aufbau des «generellen Bauablaufes» ist
gedanklich mit der «kErneuerungs-Periode» zu star-
ten. In welcher «Erneuerungs-Periode» soll die
Wohnungs-Erneuerung durchgefiihrt werden? In
einer ersten Vorgabe ist diese Realisierungszeit zu
setzen und in einem zweiten Schritt ist zu Gberpri-
fen, ob die erforderlichen Vorbereitungen bis zu
dem ins Auge gefassten Zeitpunkt moglich sind
oder nicht. Falls nicht, muss die nachstfolgende
«Erneuerungs-Periode» ins Auge gefasst werden.
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3.3 Planungs-Stufe 2 der Behorden in der Baubewilligung, die Konse-

HTH quenzen fur das Projekt haben.
(Detallllerter Bauablauﬂ Der «detaillierte Bauablauf» bezieht sich — im Ge-

gensatz zum «generellen Bauablauf» — nur auf
einen Teil der Planungs- und Realisierungszeit (sie-
he Grafik 3.7). Er beginnt im Normalfall mit der
Baufreigabe (der Baubewilligung) und endet mit
der Ubergabe an die Nutzer. Dieser Planungs-
Schritt unterscheidet sich ganz wesentlich von der
Ablaufplanung eines Neubaues.

3.3.1 Definition

Generelles

Der «detaillierte Bauablauf» ist das Arbeits- und
Flihrungsinstrument der Stufe Projektleitung und
muss — als Entwurf — in der Projektierungsphase
und - definitiv — in der ersten Halfte der Vorberei-

tungsphase der Ausflihrung erstellt werden. Mit

seiner Hilfe werden Teile der Projektphase, die Der «detaillierte Bauablauf» istdas Fiihrungs-
Vorbereitungsphase der Ausfiihrung und die Aus- instrument des Projektleiters und stellt die
fihrungsphase koordiniert. Grundlage dieses Pla- Koordination von Projektierung und Realisie-
nungsschritts sind die mit der Bauherrschaft fest- rung sicher.

gelegten Erneuerungsabsichten und die Auflagen

1992 - detaillierter Bauablauf
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o
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Grafik 3.7

Obwohl der «detaillierte Bauablauf» nur einen Teil der
gesamten Planungs- und Realisierungszeit koordiniert,
ist er der entscheidende Planungsschritt!
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Monate ———  Dezember Januar

Februar
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Grafik 3.8

Auch im detaillierten Bauablauf kommen die fiinf
Partner zur Geltung.

Das Formular (siehe Grafik 3.8)

Wieder werden die fiinf beteiligten Parteien be-
ricksichtigt. Die zusatzliche Verfeinerung des «ge-
nerellen Bauablaufes» bestehtin der Koordination
der Realisierungsvorbereitung in den Biros und
der Realisierung auf der Baustelle. Die zu erbrin-
genden Projektierungsleistungenin der «Vorberei-
tung der Ausfiihrungsphase» (nach Teilleistungen
SIA 102/1984) und die «Ausfuhrungsphase» sind
paketweise zu strukturieren und darzustellen.

Zeitlicher Aufwand

Um den detaillierten Bauablauf zu zeichnen, muss
die innere Struktur der Realisation erarbeitet wer-
den, das heisst: Unterbaustellen definieren, Takt-
varianten studieren und die Vorbereitungsarbei-
ten umschreiben. Diese Tatigkeiten setzen voraus,
dass der Gesamtauftrag klar definiert und der
Ablaufplaner iiber die Abhangigkeiten auf der Bau-
stelle vollstandig im Bild ist. Der Aufwand ist mit
einem bis zwei Tagen zu budgetieren.

Fragestellung, Checkliste
Folgende Fragen sind unter anderen im «detaillier-
ten Bauablauf» zu beantworten: (siehe Kastchen)

Fragestellung Stufe 2:

— Wann muss das Planungs-Team welche
Resultate vorlegen konnen?

— Wann muss die Ausschreibung abge-
schlossen sein? Gibt es kritische Arbeits-
gattungen?

— Wann missen die Werkvertrage von der
Bauherrschaft unterzeichnet werden?

— Wie lange dauert die werkseitige Vorpro-
duktion (Lieferfristen)? Welche Arbeitsgat-
tung ist kritisch?

— In welchem Zeitraum ist das Gebaude ein-
gerustet?

— Wann wird in den Wohnungen gearbeitet?
Realisierungs-Strategie?
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3.3.2 Der detaillierte Bauablauf als Balken-
netzplan

Allgemeines

Diese Planungs-Stufe kann nur teilweise systema-
tisiert werden. Die Ausfihrungsphase muss fur
jedes Objekt individuell erarbeitet werden. Ein
Schematismus konnte verhangnisvolle Konse-
quenzen mit sich bringen. Es ist ganz entschei-
dend, dass sich der Ablaufplaner mit dem Objekt,
mit den Mietern, mit den Besonderheiten der Er-
schliessung des Objektes usw. auseinandersetzt
und sich uberlegt, wo die Engpasse und wo die
Schwierigkeiten der Realisierung liegen konnten.

Der Ablauf der Ausfihrungsphase muss flir
jedes Objekt neu erarbeitet werden. Jedes
Objekt hat seine Spezialitaten!

IP BAU

Das Beispiel

(siehe Grafik 3.9)

Szenario: Die Bauherrschaft hat den Auftrag erteilt,
einProjektauszuarbeiten und den Behorden einzu-
reichen. Gestitzt auf Detailstudien und Vorabkla-
rungen kann geschatzt werden, welche Bauarbei-
ten (im Rahmen des zur Verfligung stehenden
Budgets) zur Ausfliihrung gelangen werden: Die
Fassadewird erneuert,inden Wohnungenwerden
Kiche und Bad vollstandig ersetzt. Die vertikale
Abwasserleitung fur Bader, WC und Kiichen muss
ausgewechseltwerden, das Treppenhaus wird neu
gestrichen.Die Wohnungenim Erdgeschoss erhal-
ten neue, private Aussenraume. Der in Grafik 3.9
dargestellte detaillierte Bauablauf geht davon aus,
dass die «Vorbereitungsphase der Ausfiihrung»
vollstandig abgeschlossen ist und die «Ausfiih-
rungsphase» erst nach einem Unterbruch von ei-
nem Monat beginnt. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass zum Zeitpunkt des Arbeitsbeginns alle

Marz | Apii | Mai Juni | Jui | August | September | Okiober |
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Ingenieur ’ [ T j ‘ J
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> Vertrag 1 7/ (siehe auch Grafik 4.10)
« Kostenvoranschiag
O
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Grafik 3.9
Die Erarbeitung des detaillierten Bauablaufes ist der
entscheidende Planungs-Schritt einer Bauerneuerung.
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vorproduzierten Bauteile zum vereinbarten Zeit-
punkt auf dem Werkplatz «Wohnung» abgeliefert
sind (zum Beispiel: Lieferzeit von Kiiche ca. 7 Wo-
chen) und dass die Unternehmer genligend Orga-
nisationsspielraum haben. Mit der Fassadensanie-
rung wird nach der Auftragserteilung raschmaog-
lichst begonnen. Die Erneuerung der Wohnungen
soll in Gruppen (Unterbaustellen) erfolgen, wobei
die Ubereinander liegenden Wohnungen gleich-
zeitig bearbeitet werden. Es ergeben sich in unse-
rem Beispiel vier Gruppen (vier Takte) mit je drei
Wohnungen (siehe auch Grafik 3.10). In dieser
Form der Zerlegung eines Gesamtauftrages in ein-
zelne «Unterbaustellen» ist das entscheidende
Realisierungs-Element der Bauerneuerung zu su-
chen. Nur Dank der Aufteilung wird die Baustelle
fur den Mieter ertraglich.

Planungs-System

Foto 3.2

Flir die werkseitig vorproduzierten Bauteile wie Fen-
ster, Klichen- und Badezimmermoébel ist geniigend
Produktionszeit einzurechnen. (DiaSet, Foto A7)

Keller

Monate > Juli August September Oktober |[November
« | Wochen > 31/32|33(34|35(36|37|38|39|40(41|42|43|44|45| 46 |47
>
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o ([Haus 1 |
+ Wohnungen rechts e - Takt 2
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= Wohnungen links
E Haus 2 Wohnunge?n rechts == EII:E 131»----
() kritische Woche
© Treppenhaus
n
> Fassaden -
@©

Umgebung

N

Grafik 3.10
Die Realisierung der Gesamtaufgabe wird in Unter-
baustellen zerlegt.
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3.3.3 Die Realisierungs-Strategie

Vorbemerkung

Fir die Festlegung der Realisierungs-Strategie
muss zuerst abgeklart werden, ob die im Vorpro-
jekt als notwendig ermittelten Erneuerungslei-
stungen in bewohnten Wohnungen, somit «unter
Betrieb» erbracht werden konnen oder ob das
Massnahmenpaket eine Raumung der Wohnun-
gen erforderlich macht. Arbeiten in einer bewohn-
ten Wohnung durfen den Zeitraum eines Monats
nur unwesentlich Gbersteigen.

Arbeiten in einer bewohnten Wohnung dur-
fen nicht langer als vier Wochen gehen.

Konzept

Erst in der Planungs-Stufe Il wird festgelegt, wie
das Bauvorhaben gegliedert und auf welche Art
und Weise es realisiert werden soll. Gestutzt auf
den von der Bauherrschaft genehmigten Mass-
nahmeplan (genehmigtes Vorprojekt) kann die
«Realisierungs-Strategie» erarbeitet werden.

Im Unterschied zum Neubau, bei dem sie mit den
Kategorien Rohbau 1, Rohbau 2 bis Ausbau 1 und
Ausbau 2 nach «Arbeitsgattungen» strukturiert
wird, muss fur die Erneuerung eine vollig neue
Gliederung der Realisationsphase kreiirt werden,
um die Planungs-Stufe 2, den detaillierten Bauab-
lauf erarbeiten zu konnen. Die herkdmmliche ge-
dankliche Struktur ist fir den Erneuerungsfall
ungeeignet.

Die zu erbringende Bauleistung muss im
Erneuerungsfall «unter Betrieb» anders
zerlegt werden als beim Neubau.

Grafik 3.10 — welche einen Ausschnitt aus einem
detaillierten Bauablauf darstellt — zeigt wie diese
neue Gliederung aussehen kann: die Baustelle
wird in «Unterbaustellen» wie Bauplatzinstalla-
tion, Vorbereitungsarbeiten, Fassade, Wohnun-
gen, Treppenhaus usw. zerlegt, wobei die Unter-
baustellen wiederum mehrere Massnahmen zu-
sammenfasst (siehe Grafik 3.12). Ruickgrat des
detaillierten Bauablaufesistdann die Gruppierung
der Unterbaustelle «Wohnungen» zu Taktgruppen
von 3 - 5 Wohnungen.
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Unter der «Realisierungs-Strategie» wird somit
die Artund Weise bezeichnet, in welcher Baumass-
nahmen zusammengefasst und in einer bestimm-
ten Reihenfolge, teilweise im Taktverfahren, reali-
siert werden.

3.3.4 Vorgehen zur Bestimmung der
Strategie

1. Schritt: Zerlegen einer Baustelle

Die Baustelle wird aufgeteilt in Gruppen, Unter-
baustellen und Instandsetzungsmassnahmen (sie-
he Grafiken 3.11 und 3.12).

Gruppen sind konstruktiv-funktionelle Einheiten
(z.B. Wohnungen, Dach, Treppenhauser). Unter-
baustellen sind a) Massnahmenpakete, die relativ
unabhangig voneinander umgesetzt werden kon-
nen (z.B. Fassadenarbeiten oder Instandsetzung
des Dachstockes) und b) Massnahmenpakete, die
funktionell miteinander verbundene Teile des Ge-
baudes betreffen (Kellerraume, Treppenhauser).
Instandsetzungsmassnahmen sind alle notwendi-
gen Bauleistungen, um ein Element wieder in sei-
nen urspringlichen Zustand zu versetzen. Sie sind
abhangig vom Abnutzungsgrad des Elements.

Siehe auch:
IP BAU «Elementgliederung fiir Unterhalt
und Erneuerung», Best.-Nr. 724.438 d/f
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Grafik 3.11
Aufdecken der Schnittstellen zwischen den verschie-
denen Unterbaustellen.

Die meisten Unterbaustellen sind fast unabhangig
voneinander, es gibt jedoch vier verschiedene Ket-
ten von Unterbaustellen: (siehe Grafik 3.13).

— Gruppe lI: die Arbeiten an der Fassade und die
Umgebungsarbeiten,

— Gruppe lll: die Arbeiten in den Wohnungen und
im Treppenhaus,

— Gruppe IV: die Arbeiten im Keller und im ge-
werblich genutzten Erdgeschoss,

— Gruppe V: die Arbeiten am Dach und im Dach-
raum.

Auch untereinander sind diese Unterbaustellen-
Ketten relativ unabhangig. Den Arbeiten in den
Wohnungen und im Treppenhaus kommt beson-
dere Bedeutung zu, da sie — wie beim Studienob-
jekt—mehrfach vorkommen und deshalb systema-
tisch, in einem «Taktverfahren», realisiert werden
mussen. Sie sind deshalb das Riickgrat jeder Ab-
laufplanung. Die anderen Unterbaustellen konnen
parallel, vorher oder nachher in Angriff genom-
men werden.

=
- -

Foto 3.3

Beispiel einer Unterbaustelle: Die Erneuerung des
Treppenhauses (Foto zeigt alte Wohnungstiiren).
(DiaSet, Foto Seite 108)
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Grafik 3.12

Schematische Darstellung der Unterbaustellen.
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2. Schritt: Festlegen der «Taktgrosse»

In der Erneuerung ist das Taktprinzip aus verschie-

denen Griinden entscheidend:

— Als Planungseinheit: Wenn das Problem inner-
halb eines Taktes gelost ist, kann es auf die
Ubrigen Takte Ubertragen werden.

— Als Organisationshilfe: Durch den Serieneffekt
ergibt sich eine Steigerung der Produktivitat
und eine Vereinfachung der Kommunikation,
z.B. montags jeweils Vorbereitungsarbeiten,
dienstags Durchbriche und Maurerarbeiten
usw.

— Als Koordinationshilfe: Klare Ablaufe fir die
Bewohner (diese Woche in Haus 19 kein WC, in
zwei Wochen in Haus 21 usw.). Gute Koordina-
tion ist ein Schlisselelement jeder Ablaufpla-
nung und Voraussetzung, um Zielwerte einzu-
halten.

Wohnungstakt:

Fir die Erneuerung des Wohnungsinneren (meist
Arbeiten in Kiiche und Bad/WC) werden - je nach
Gegebenheiten — 3 bis 5 Wohnungen zu einem
«Takt» gruppiert. Jeder Takt beginnt am gleichen
Wochentag. Die Handwerker spielen sich auf die
sichwiederholenden Arbeiten ein. Ein «Takt» Woh-
nungserneuerung dauert im Regelfall 2 bis 4 Wo-
chen.

1. Takt (Versuchstakt):

Im ersten Takt, einem Prototypen vergleichbarund
in den gegenseitigen Absprachen noch nicht bis
ins letzte definiert, ist es denkbar, dass eine kurzfri-
stige Reorganisation des «Bauprogrammes» notig
wird. Der Beginn des zweiten Taktes ist deshalb (in
Grafik 3.9) erst nach drei Wochen vorgesehen,
wahrend der dritte und vierte Takt im Rhythmus
einer Woche starten.

Kritische Wochen:

Die ersten ein oder zwei Wochen eines Taktes
werden als «kritische Wochen» bezeichnet. In die-
ser Zeit ist der Nutzer der Wohnung stark einge-
schrankt, weil die sanitaren Anlagen ausser Be-
trieb sind (siehe auch 3.4 Bauprogramm). In diese
Zeit sollten keine Feiertage fallen, weil sonst ent-
weder die Zeit flr die geplanten Arbeiten nicht
ausreicht oder der Taktfahrplan nicht eingehalten
werden kann.

In die kritische Woche des Wohnungstaktes
durfen keine Feiertage fallen!
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Besonderheit des Taktdenkens: In der Ablaufpla-
nung «Neubau» wird die Dauer der Arbeitszeiten
normalerweise von dem fiir eine Arbeit erforderli-
chen Aufwand bestimmt. Im Takt «Wohnungser-
neuerung» kann nicht immer die Summe der Ar-
beitszeiten ermittelt werden, da der Takt und die
zeitlichen Zielvorstellungen fir dessen Realisie-
rung Vorrang hat. Die Zeiten auf der Baustelle
konnen nicht verlangert werden, als Folge miissen
beispielsweise die Vorarbeiten (in der Werkstatt)
intensiviert werden. Die Bad/WC-Erneuerung
muss in zwei Wochen durchgefiihrt werden, ob
das Haus nun 2 oder 4 Geschosse hat.

Wie kann ein Takt gruppiert werden

Es gibt vier grundsatzliche Maoglichkeiten. Die
Wahlistabhangig davon, ob die vertikalen Strange
ersetzt werden mussen und ob die Wohnungen
belegt, teilweise frei oder alle frei sind.

— Fall A: Vertikal-Takt, Wohnungen belegt
Ausloser: Die vertikalen Sanitarleitungen mis-
sen ersetzt werden. Das Vorgehen besteht dar-
in, innerhalb einer Woche die Strange zu erset-
zen. WC und Kiiche sind moglichst kurz ausser
Gebrauch. Die Bewohner leben in den Wohn-
und Schlafzimmern. Es sind Ubergangslosun-
gen fur WC, Kiiche und Bad bereitzustellen.

— Fall B: Vertikal-Takt, Wohnungen teilweise belegt
Ausloser: Die vertikalen Sanitarleitungen mis-
sen ersetzt werden. Nicht alle Wohnungen sind
belegt, mindestens alle Wohnungen eines
Stranges sind frei. Durch Rotation unter den
Mietern werden jeweils die Wohnungen eines
Vertikal-Stranges frei. Somit kann in diesen
Wohnungen ohne jegliche Behinderung gear-
beitet werden. Zwischen jeder Erneuerungs-
phase ist eine Umzugsphase einzuplanen.

— Fall C: Horizontal - fortlaufend, Wohnungen
nicht belegt
Ausloser: Die Vertikal-Strange mussen nicht er-
setzt werden. Die Wohnungen sind leer. Es er-
scheint zweckmassig, die Erneuerung treppen-
hausweise — je nach Kapazitat der Unternehmer
— voranzutreiben, allenfalls kann sogar parallel
(mit zwei Equipen gleichzeitig) gearbeitet wer-
den.

— Fall D: Horizontal - fortlaufend, Wohnungen
belegt
Ausloser: Die Strange mussen nicht ersetzt wer-
den. Die Vorgehensweise besteht darin, die
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Wohnungen fortlaufend bei wohnungsinter-
nem Umzug zu erneuern. Es sind Ubergangslo-
sungen fir WC, Kiiche und Bad bereitzustellen.

Die Festlegung der «Taktgruppen Wohnungser-
neuerung» bildet das Riickgrat des detaillierten
Ablaufplanes.

3. Schritt: Aufspiiren der Konfliktstellen zwi-
schen den verschiedenen Unterbaustellen

Obwohl die Unterbaustellen als «unabhangige
Massnahmepakte» bezeichnet werden konnen,
bestehen zwischen ihnen Kontaktpunkte, Schnitt-
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stellen oder — wenn sie nicht rechtzeitig erkannt
werden - Konfliktstellen auf der Baustelle. Das
Finden und das Losen dieser «Schnittstellen»
muss in einem dritten Schritt vollzogen werden.
Beispielsweise ist festzulegen, ob die Wohnungs-
eingangstiire mit der Wohnungserneuerung (im
Rahmen des Taktverfahrens) oder als Teil der Trep-
penhauserneuerung durchzufiihren ist. Erst durch
die genaue Zuordnung der einzelnen Massnah-
men (im Konfliktbereich) zu den entsprechenden
Unterbaustellen kann der Balkennetzplan gezeich-
net werden (siehe Grafik 3.11).

Gruppe i Gruppe IV Gruppe li Gruppe V
Wohnungen/Treppenhauser Untergeschoss Aussenarbeiten Dach
[ Beginn j
Woh takt P
- P Bauplatzeinrichtung
Tragwerk / \\
L D C H
Nassraume Anlagen Fassade Dach
K E A i
Allgemein Réume Umgebung Dachraum
M
Zimmer, Korridor
G N
Tr. Haus: Anlagen Gewerberadume
I
F
Tr.Haus: Rdume

Ende

Grafik 3.13
Schematische Darstellung der Unterbaustellen und
Ketten von Unterbaustellen.
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3.3.5 Zusammenfassung

Obwohl alle drei Planungs-Stufen fur eine erfolg-
reiche Durchfihrung einer Erneuerung notwendig
und wichtig sind, ist der Schlissel der «detaillierte
Ablaufplan». Fir diesen Plan muss die Baustelle in
Unterbaustellen zerlegt, die Wohnungen zu Takten
gruppiertund die Abhangigkeiten unter den Unter-
baustellen erkannt werden. Erst diese gedankliche
Arbeit — die vollig anders ist als bei der Ablaufpla-
nung eines Neubaues — schafft die Voraussetzun-
gen fur die Gestaltung des Ablaufplanes.
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Die Erneuerung der Wohnungen im «Taktver-
fahren» bildet das Rickgrat der Planungs-
Stufe 2.

1. Zerlegen der Baustelle in «Unterbaustellen»

Dach

Y

Y
—_

Fassade

Vl

vertikale Erschliessungen

Treppenhaus (2 Einheiten) —

Wohnungen (12 Einheiten)

w

(o))

Y

Keller

Umgebung

2. Festlegen der «Taktgrosse»

Die Gesamtheit der Wohnungen ist in «Takte» mit je 3-56 Wohnungen aufzuteilen.

3. Bestimmen der Abhangigkeiten

Konsequenzen zu erkennen.

Zwischen den einzelnen «Unterbaustellen» bestehen Abhangigkeiten, welche fiir die
Planungs-Stufe 2 entscheidend sind. Diese Schnittstellen sind aufzuspiiren und deren

Grafik 3.14
Vorgehensplan fiir die Planungs-Stufe 2.
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3.3.6 Richtzeiten

Dem Ablaufplan liegen folgende Terminannah-
men zugrunde: (siehe Kastchen).

Richtzeiten Stufe 2
— Detailplanung, Ausschreibung 10 Wochen

— Projektierung Haustechnik 4 Wochen
— Ausschreibung Offerten 6 Wochen
— Vergabe, Offertbereinigung 2 Wochen
— Werkseitige Vorproduktion 4 Wochen
— Wohnungserneuerung/Takt 3 Wochen
— Fassadensanierung 8 Wochen
— Treppenhaus 2 Wochen
usw.

Die Richtzeiten sind von Fall zu Fall den Gege-
benheiten anzupassen! Sie sind auf das Stu-
dienobjekt mit 12 Wohnungen ausgerichtet.

3.3.7 Besonderheiten

Fir die Bauerneuerungist die Zusammenarbeitim
Team, bestehend aus den verschiedenen Diszipli-
nen der Haustechnik, der Bauleitung und der Pro-
jektierung, von entscheidender Bedeutung. Gute
Erneuerungslosungen konnen im Regelfall nur
zusammen mit den Ausfliihrenden erarbeitet wer-
den. Und nur im Gesprach mit den Unternehmern
konnen korrekte Zeitvorgaben und effizientes Vor-
gehen festgelegt werden. Der Projektleiter muss
die Rolle des Team- und Gesprachsleiters beson-
ders in der «Vorbereitungsphase der Ausfliihrung»
Ubernehmen.

Besonders in der «Vorbereitungsphase der
Ausflihrung» muss der Projektleiter die Rol-
le des Team- und Gesprachsleiters
Ubernehmen.
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Ein Bauablaufistimmer eine Annahme des Mogli-
chen. Es ist deshalb grundsatzlich davon auszuge-
hen, dass nicht samtliche Termine im Bro, in der
Werkstatt und auf der Baustelle eingehalten wer-
den kdénnen, obwohl es — nach sorgfaltiger Pla-
nung — wiinschenswert und zu erwarten ware. Es
empfiehlt sich deshalb, die detaillierte Ablaufpla-
nung periodisch nachzufuhren.

Bei der Erarbeitung des Taktplanes sollte der erste
Versuchstakt so festgelegt werden, dass allfallige,
bereits beschriebene Probleme ohne Konsequen-
zen fur die folgenden Takte eliminiert werden kon-
nen. Die einmal festgelegten Takte kdnnen nicht
mehr verschoben werden und sollten, gestutzt auf
die Erfahrungen im Versuchstakt, optimiert und
gemass Ablaufplan durchgesetzt werden.

Foto 3.4

Die Fenstererneuerung im Rahmen der Unterbaustelle
«Fassade» sollte nicht zeitgleich mit dem Wohnungs-
takt zusammenfallen. (DiaSet, Foto BB4)
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Bei der Erarbeitung der Realisierungs-Strategie ist
zu bedenken, dass nebst den eigentlichen Erneue-
rungsarbeitenin der Wohnung (die die Mieter ganz
direkt betreffen) auch die Unterbaustellen «Fas-
sade» und «Treppenhaus» Auswirkungen auf
die Wohnung haben. Werden bei der Fassadensa-
nierung z.B. die Fenster ausgewechselt oder im
Zuge einer Treppenhaussanierung die alten Woh-
nungseingangstiren durch neue, schalldichte und
feuerhemmende ersetzt, iberlagern sich Eingriffe,
die das Leben in der Umbauwohnung zur Plage
machen, falls die Projektleitung in der Realisie-
rungs-Strategie die Bedurfnisse der Mieter nicht
respektiert (siehe auch Foto 1.1, Seite 9). Ander-
seits muss die Projektleitung einem Unternehmer
Verstandnis entgegenbringen, der nicht bereit ist,
die Fenster der Wohnung Miiller am 24. um 10 Uhr
und die Fenster der Wohnung Meier am 25. um
15 Uhr zu liefern, obwohl diese Termine optimal in
den Takt Kiiche/Bad passen wirden. (In unserem
Beispiel wurde die Fensterauswechslung so-
weit vorgezogen, dass sie sich zeitlich nicht mit der
Wohnungserneuerung tberlagerte.)

Fir die Erneuerung der Steigleitungen miissen
meistens auch horizontale Leitungen im Keller
ersetzt werden, die durch die Abstellraume der
einzelnen Wohnungen fiihren. Die Erfahrung zeigt,
dass diese Kelleraume im Laufe der Zeit jeweils
bis an den Rand mit alten Utensilien gefillt wer-
den. Es empfiehlt sich deshalb, auf Kosten der
gesamten Erneuerung rechtzeitig eine «Ent-
riimpelungsaktion» durchzufiihren. Sinnvoller-
weise werden vor Baubeginn — wahrend eines
gewissen Zeitraumes, der den Mietern bekanntge-
geben wird — an passender Stelle Sperrgutmulden
aufgebaut, damit sich die Mieter kostenlos von
Uberfliissigem trennen kénnen.

Entrimpelungsaktionen erleichtern die
Arbeiten in den Wohnungskellern.

Planungs-System

Foto 3.5

In vielen Gebduden werden die Entsorgungsleitungen
an der Decke der Keller- und Abstellrdume gefiihrt,
die im Rahmen der Unterbaustelle «Keller» ausge-
wechselt werden miissen. (DiaSet, Foto A1)

Foto 3.6

In diesen Féllen, aber auch wenn im Estrich gearbeitet
werden muss, sind Entriimpelungsaktionen empfeh-
lenswert. (DiaSet, Foto A9)
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3.4 Planungs-Stufe 3
(Bauprogramme)

3.4.1 Definition

Generelles

Die «Bauprogramme» sind die Flhrungsinstru-
mente auf Stufe Bauleiter und mussen in der Vor-
bereitungsphase der Ausfiihrung erstellt werden.
Basis flir diesen Planungsschritt sind die Werkpla-
ne, die Leistungsverzeichnisse der Unternehmer
und der detaillierte Bauablauf. Das Bauprogramm
wird auf Tage genau erstellt. Unser Beispiel bezieht
sich auf die Arbeiten «Unterbaustelle Wohnung»
(siehe Grafik 3.15) und kann entsprechend dem im
«detaillierten Bauablauf» festgelegten Takt auf
samtliche Wohnungen angewendet werden. Das
Programm wird in Absprache mit den Unterneh-
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mern erarbeitet. Die Einzelheiten des Programms
mussen in die detaillierte Mieter-Information und
in die Werkvertrage mit den Unternehmern flies-
sen. Ein Bauprogramm ist die detaillierte Bearbei-
tung eines Zeitbalkens (einer Unterbaustelle) im
detaillierten Bauablauf. Fir samtliche Unterbau-
stellen ist ein Bauprogramm erforderlich.

Das Formular

(siehe Grafik 3.15)

Im Bauprogramm werden die am jeweiligen Bau-
prozess beteiligten Unternehmer und die zu lei-
stenden Arbeiten dargestellt. Es wird somit nur die
Baustelle selbst koordiniert. Zuhanden der Mieter
istfestzuhalten, inwelchem Zeitraum die sanitaren
Installationen und die Kiiche nicht benutzbar sind
(vgl. dazu auch die «detaillierte Mieter-Informati-
on»).

detaillierter Dezember

Januar ! Februar ’ Marz Aprit
L

Juni suii Bt

5

=

Bauabtaut 1!2 3‘4 71 8] e10[1I12113[14115116(17|18[19]20{21|22

24; 26| 26] 27128] 29,30
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Grafik 3.15
Flir jede Unterbaustelle muss ein separates Baupro-
gramm erstellt werden, Beispiel: der Wohnungstakt.
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Grafik 3.16

Das Formular fiir das Bauprogramm.

Zeitlicher Aufwand

Um ein Bauprogramm zeichnen zu kbnnen, muss
sich der Bauleiter — in Absprache mit den Unter-
nehmern — Giber den Bauprozess und die notwen-
digen Vorbereitungsarbeiten (Rickbau) vollig klar
werden. Der Aufwand fiir diese gedankliche Vorbe-
reitung und das Studium aller Randbedingungen
ist sehr gross zu budgetieren - je nach Erfahrung.
Esistzubedenken, dassflirjede Unterbaustelle ein
Bauprogramm ausgearbeitet werden muss. Die
rein zeichnerische Arbeit (fir einen Ablauf) ist
rasch gemacht.

Fragestellung, Checkliste

Die Fragestellung ist fir die verschiedenen Bau-
programme nicht gleich. Fir die Unterbaustelle
«Wohnung» kdnnte sie etwa so aussehen: (siehe
Kéastchen)

Der zeitliche Aufwand fir den Rickbau (Ab-
bruch als Vorbereitung des Wiederaufbaus)
und seine Konsequenzen miissen mit den
Unternehmern genau besprochen werden.

Fragestellungen Stufe 3

Welche Unternehmer sind am Bauprozess
beteiligt?

Welche Arbeitsschritte mlissen einzeln dar-
gestellt werden?

Welche Vorbereitungsarbeiten sind not-
wendig?

Welche Arbeiten verursachen extremen
Larm?

Von wann bis wann sind die sanitaren In-
stallationen nicht benutzbar?

In welche Arbeitswoche fallen Feiertage?
Mit wievielen Mitarbeitern kommt der Un-
ternehmer X auf die Baustelle?

usw.
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3.4.2 Das Bauprogramm als Balken-
netzplan

Allgemeines

Es werden sich fur die Erneuerung einer Wohnung
in jedem Architekturbtliro Standards herauskristal-
lisieren. In dieser Dokumentation wird jedoch be-
wusst darauf verzichtet, diese Ablaufe als «Stan-
dardablaufe» darzustellen. Entscheidend fiir eine
erfolgreiche Umsetzung der geplanten Massnah-
men ist die Absprache zwischen Bauleitung und
Unternehmern und die Berlicksichtigung der Inter-
essen der Mieter.
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Das Beispiel (siehe Grafik 3.17)

Szenario: Die Bauherrschaft hat den Bauauftrag
erteilt, nachdem die Baufreigabe (Baubewilli-
gung) flir das Erneuerungsprojekt eingegangen
ist. Im detaillierten Bauablaufistdie zur Verfligung
stehende Zeit fir die Erneuerung der «Unterbau-
stelle Wohnungen» mit vier Wochen festgelegt
worden. Seitens der Bauleitung wird darauf ge-
drangt, dass die Auswechslung der sanitaren In-
stallationen (Ruckbau, neuer Vertikalstrang, Ein-
bau neuer Apparate und provisorische Inbetrieb-
nahme) eine Woche dauert.

3 Bauprogramm Startdaten der fai_nzelnen Takte siehe
Wohnun g stakt Bad/WC nicht Kiiche detailliertes Bauprogramm
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Grafik 3.17
Beispiel eines Bauprogrammes: der Wohnungstakt.

52




IP BAU

Das vorliegende Bauprogramm geht deshalb da-
von aus, dass Bad und WC eine Woche lang nicht
benutzt werden kdnnen und die Kiche wahrend
2 Wochen nicht funktionsfahig ist. In dieser Zeit
muss die Wasserversorgung und eine sanitére
Ubergangslosung-im Keller oder Bau-Container—
durch die Bauleitung sichergestellt werden. Die
Bauleitung muss sich bewusst werden, dass die
Situation fiir die Mieter sehr unangenehm ist, hat
deshalb alles daran zu setzen, dass sowohl Provi-
sorium als auch Realisation reibungslos funktio-
nieren.

3.4.3 Richtzeiten

Fir Richtzeiten wird empfohlen, die unter Kapitel
4, Beispielsammlung, aufgeflihrten realisierten
Bauablaufe zu konsultieren. Im weitern lassen sich
Richtzeiten auch Uber die Kosten errechnen. Das
«Bauprogramm» (siehe Grafik 3.17) basiert auf
folgenden Terminannahmen: (siehe Kastchen)

Die Richtzeiten sind von Fall zu Fall den Gege-
benheiten anzupassen! Sie sind auf das Stu-
dienobjekt mit 12 Wohnungen ausgerichtet.
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Fir jede Unterbaustelle muss ein separates
Bauprogramm erstellt werden.

Richtzeiten Stufe 3:

— Auswechslung Kiche und Bad 5 Arb.-tage
— Demontage Kiiche 1 Arb.-tag
— Vertikalerschliessung Sanitar 1 Arb.-tag
— Montage Sanitarblock, Wanne 1 Arb.-tag
— Montage Kiichenmobel 2 Arb.-tage
— usw.

3.4.4 Besonderheiten

Bei der Planung des Bauprogrammes ist — anders
als fur einen Neubau - zu bedenken, dass einer-
seits die personelle Belastung einer bewohnten
Wohnung durch Handwerker nie zu gross sein darf
(oberste Grenze: kurzfristig zwei bis drei Personen)
und dass die raumlichen Verhaltnisse (z.B. in den
zu erneuernden Nasszellen) so begrenzt sind, dass
dem effizienten Einsatz noch engere Grenzen ge-
setzt sind: Mehr als eine Person in W(C/Bad ist
kontraproduktiv. Anderseits darf die Erneuerung
der Nasszellen - entsprechend dem Baupro-
gramm—-im Maximum eine Woche dauern. Wegen
dieser Problematik muss der Gesamtprojektleiter
darauf drangen, dass fir die sanitaren Installatio-
nen maoglichst werkseitig vorbereitete und in kur-
zester Zeit montierbare Bauteile verwendet wer-
den.

Foto 3.7

Mehr als ein Arbeiter im Badezimmer ist kontra-
produktiv und reduziert die Bauzeit nicht.
(DiaSet, Foto B9)
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Gerade in diesem Zusammenhang wird deutlich,
dass die Bauleitung in den Entwurfsprozess einbe-
zogen werden muss. Bei der Erneuerung von be-
wohnten Wohnungen muss sich der planende Ar-
chitekt mit der Vorfabrikation und dem Einbau von
fertigen Bauteilen auseinandersetzen, weil die
Mieterschaft sonst unter falsch gewahlten Mate-
rialien und Produkten zu leiden hat. Im weiteren ist
zu empfehlen, dass die Uiblichen Zimmerrenova-
tionen (Malerarbeiten, Bodenbelagsauswechs-
lung usw.) nicht parallel zur Erneuerung durchge-
fuhrt werden, damit die Mieter sich in Zimmer
zurickziehen konnen, die durch die Bauarbeiten
nicht tangiert werden.

Zu beachten ist weiter, dass der Transportkapazitat
in einem Treppenhaus enge Grenzen gesetzt sind
und beispielsweise der gleichzeitige Antransport
von neuen Kiichen und der Abtransport von alten
Bauteilen —zusammen mit dem normalen Verkehr
in einem Treppenhaus —zu erheblichen Stérungen
in der Nutzung des Gebaudes und im Bauablauf
fuhrt. Es geniigt somit nicht, wenn die Bauorgani-
sation innerhalb der Wohnung bis ins letzte Detail
studiert und mit den Unternehmern besprochen
worden ist, der Zu- und Abtransport der Bauteile
aber nicht Bestandteil dieser Uberlegungen war.
(Fragestellung, zum Beispiel: Ist das Treppenhaus
an samtlichen Stellen gentigend breit, um die neu-
en Kiichen problemlos zu transportieren?)

Zimmerrenovationen (Tapezieren, Malen,
Teppiche wechseln) sollten nicht wahrend
einer Bauerneuerungsphase durchgefiihrt
werden.

Es ist offensichtlich, dass Nasszellen in moglichst
kurzer Zeit erneuert werden mussen. Weniger of-
fensichtlich und deshalb erwahnenswert ist die
Bedeutungder Sonnenstoren (allg. BKP 228 dusse-
re Abschliisse), die als Teil des allgemeinen Wohn-
komforts ein wichtige Rolle spielen. Generell ist
darauf hinzuweisen, dass Arbeiten im Fas-
sadenbereich (Gerlistungen, Fensterauswechs-
lungen, Storen) als heikle Punkte zu betrachten
und in moglichst kurzer, prazis vorbereiteter Bau-
zeit zu realisieren sind.
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Foto 3.8
Nur mit werkseitig vorproduzierten Bauteilen ist eine
kurze Bauzeit realisierbar. (DiaSet, Foto A7)

Foto 3.9

Auch die Unterbaustelle «Fassade» muss optimal or-
ganisiert werden. Durch die Geriistung, die fehlenden
Rolldden und die behinderte Aussicht ist der Wohn-
komfort stark eingeschrénkt. (DiaSet, Foto E8)
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Es erweist sich als sinnvoll, nach dem ersten Er-
neuerungstakt mit den beteiligten Unternehmern
die Erfahrungen und die Mangel des Bauablaufpla-
nes zu besprechen und die Absprachen zu ergan-
zen. Diese Aussprache erspart dem Bauleiter viel
Arbeit und motiviert die beteiligten Unternehmer,
auf die betroffenen Mieter Riicksicht zu nehmen.

Provisorien

Bei der Erneuerung von Wohnraum sind Teile des
Mietobjektes zeitweise nicht mehr nutzbar (WC,
Bad, Kiche, Warmwasserversorgung, Heizung).
Zum einen mussen die Erneuerungsphasen dieser
Installationen maoglichst kurz gehalten werden,
zum anderen muss die Bauleitung in dieser Zeit
Ersatz bieten (z.B. Not-WC im Keller, Trocken-WCin
den Wohnungen, Sanitar-Container u.d.). Diese
Ersatzmassnahmen sind im detaillierten Bauab-
lauf unter «Vorbereitungsarbeiten» einzuplanen.

Foto 3.10

Waéhrend der Erneuerung des Badezimmers muss den
Mietern ein Ersatz angeboten werden. Beispiel: WC-
Dusche-Container. (DiaSet, Foto A10)

Planungs-System

Termingewaihrleistung Kapazitidtsplanung
Gemass SIA 102/1984 ist die Bauleitung verpflich-
tet, die Termingewahrleistung durch die Unterneh-
mer zu Uberprifen. Zu einer seriésen Bauablauf-
planung gehort—zumindest bei grosseren Auftra-
gen, die entsprechend vorgegebenem Takt und
Rhythmus durchgefiihrt werden miissen - die
Uberprifung der Leistungsfahigkeit und der Auf-
tragslage eines Unternehmers. Die Gewahrlei-
stung der geplanten Termine lasst sich nur im
Rahmen des Werkvertrages festhalten. Letzlich
besteht eine wesentliche Aufgabe des Gesamtpro-
jektleiters darin, dem Besteller den geeigneten
Unternehmer vorzuschlagen. Es ist somit — wie
bereits friiher erwahnt-notwendig, den Unterneh-
mern bereits als Teil der Devisierung das proviso-
rische Bauprogramm abzugeben. Leider werden
die definitiven, detaillierten Bauablaufplane in vie-
len Fallen nicht an die Unternehmer abgegeben.
Es sei hier deshalb noch einmal festgehalten: Das
Bauprogramm ist das Fuhrungsinstrument des
Bauleiters. Dieses Fihrungsinstrument funktio-
niert nur, wenn es gultig ist, als Bestandteil des
Vertrages den Unternehmern abgegeben und mit
ihnen besprochen wird! Wichtig ist dabei, dass
jedem Unternehmer klar wird, dass ohne sein
puinktliches Erscheinen der ganze Bauablauf ge-
fahrdetist. Empfehlenswertsind in diesem Zusam-
menhang auch die Uberlegungen «was ist zu un-
ternehmen, wenn...»
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Entsorgung

Besonders der Rickbau, aber auch die Realisie-
rung der Projektierungsabsicht bringen eine Flut
von Abfallen mit sich, die einerseits dem Besteller
Kosten verursachen, anderseits auch 6kologische
Probleme darstellen. Es ist deshalb empfehlens-
wert, sich frihzeitig iber die geltende Rechtslage
beziiglich des Abbruchmaterials zu informieren,
es nach Kategorien zu sortieren und der Wieder-
verwertung zuzufiihren. Bei den Neubauteilen ist
besonders auf die Verpackungen fiir Kiichenteile,
Apparate u.a. aufmerksam zu machen. Es emp-
fiehltsich, in den Vertragen mitden Unternehmern
die Riicknahme des Verpackungsmateriales zu ver-
einbaren.

Siehe auch: IP BAU «Umweltbewusst bauen»
(geplant).

Siehe auch: IP BAU «Recycling. Verwertung
und Behandlung von Bauabfallen»,
Best.-Nr. 724.476 d
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Foto 3.11 .

Bei grésseren Uberbauungen lohnt es sich ein — auf
die Aufgabe zugeschnittenes — Entsorgungs- und Wie-
derverwertungskonzept auszuarbeiten.

(DiaSet, Foto A3)
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Beispielsammliung

4 Beispielsammlung

Vorbemerkungen

Die Sammlung von Beispielen realisierter Erneue-
rungen ist ein Hilfsmittel fir den Ablaufplaner. Es
werden funf Beispiele — die in den Themenkreis
passen und in den letzten Jahren realisiert wurden
— dargestellt und beziglich Ablaufplanung analy-
siert. (Beispiel 5 sprengt den Rahmen, indem 529
Wohnungen zu erneuern waren. In diesem Fall
wurden deshalb die Richtwerte I, Il und Il nicht
ermittelt.) Ob die Beispiele gesamthaft auch archi-
tektonischen Forderungen entsprechen, wurde
nicht untersucht. Die Auswahl der Beispiele ist
zufallig. Massgeblich fur die Auswahl war einer-
seits die Bereitschaft des verantwortlichen Ge-
samtprojektleiters und des Bestellers, das Archiv-
material zur Verfiigung zu stellen, und anderseits
der Umstand, dass die ausgewahlten Wohnungen
in der Erneuerungsphase bewohnt blieben. Auf
der Basis dieser Daten wurden die fuir die verschie-
denen Planungsstufen publizierten Richtzeiten er-
mittelt. Auch wenn die Auswertung der Sammlung
keine reprasentativen Aussagen ergeben, bestati-
gen die Resultate die — in den vorangegangenen
Kapiteln — postulierte Methode.

Die Auswahl der Beispiele ist zufallig. Bedin-
gung zur Aufnahme in die Beispielsammlung:
Die Wohnungen mussten wahrend der Er-
neuerung bewohnt sein.

Jede Erneuerung ist ein Spezialfall! (siehe
auch Kap. 3.3.2).
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4.1 Ergebnisse

Richtwerte

Fir die Analyse der Beispiele wurden finf Kenn-
werte ermittelt und bei samtlichen Beispielen so-
wohl in den Ablaufplanen als auch textlich hervor-
gehoben.

Folgende Richtwerte wurden definiert:

Richtwert I:

Gesamte Projektierungs- und Realisierungszeit
vom ersten Kontakt bis zur Schlussabnahme und
der Ubergabe der Archivakten (Planungs-Stufe 1in
Monaten).

Richtwert Il

Projektierungs- und Realisierungszeit ab Baube-
willigung (Baufreigabe) bis Fertigstellung der Bau-
arbeiten, exklusive Gartnerarbeiten (Planungs-
Stufe 2 in Wochen).

Richtwert llI:

Bauzeit der Erneuerung von Wohnungen, Fassa-
den, Treppenhaus usw. (Planungs-Stufe 2 in Wo-
chen).

Richtwert IV:
Wohnungserneuerung im Wohnungstakt (Pla-
nungs-Stufe 3 in Tagen).

Richtwert V:
Wie lange war das WC nicht benutzbar?

Richtwert VI:
Anzahl Takte.

Richtwert VII:
Taktgrosse: (Wieviel Wohnungen wurden zu ei-
nem Takt zusammengefasst?)

Die Resultate der Beispielsammlung sind ein
Hilfsmittel fur die Ablaufplanung.

In Grafik 4.1 werden die Resultate zusammenge-
fasst. Esist darauf hinzuweisen, dass die Ergebnis-
se dieser Untersuchung nur in Kenntnis der einzel-
nen Objekte und auch dann nur mit aller Vorsicht
verwendet werden dirfen.
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Auf den ersten Blick unterscheiden sich die Resul-
tate der einzelnen Objekte nur unwesentlich (was
teilweise zu erwarten ist, was jedoch auch zu liber-
raschen vermag).

Richtwert | (gesamte Projektierungs- und Realisie-
rungszeit) schwankt fur die untersuchten Objekte
zwischen 21 und 27 Monaten, obwohl in einem Fall
53 Wohnungen undin einem anderen nurderen 12
zu erneuernwaren und nur flir drei der vier Objekte
eine Baueingabe eingereicht werden musste (bei
Beispiel 4 musste keine Baueingabe eingereicht
werden). Fur die Ablaufplanung sollte deshalb
festgehalten werden, dass die Erneuerung von ca

Beispielsammliung

20 Wohnungen - inkl der notwendigen Entschei-
dungswege der Besteller — eher in zwei Jahren als
in einem «Uber die Buhne» gebracht werden kann.
Zu vermerken bleibt, dass dieser Zeitraum nicht zu
kurz bemessen werden sollte. Im Unterschied zum
Neubau, wo eine schnelle Planungs- und Realisie-
rungszeit Kostenvorteile fir den Besteller schaf-
fen, ist bei der Erneuerung nur eine kurze Realisie-
rungszeit als Vorteil fur den Besteller und die Mie-
ter auszumachen. Eine kurze Realisierungszeit
kann jedoch nur erreicht werden, wenn die Vorbe-
reitungsphase grindlich, einwandfrei und voll-
standig durchgefiihrt wird.

E' Beispiel Nummer 1 2 3 4 5
pu
g Erstellungsjahr 1958 1959 1961 1945 1966
5 Anzahl d d
© nza er zu erneuernden
i Wornungon 18 53 19 12 529
1. Planungs-Stufe
| 1. Kontakt bis Schlussabnahme 24 23 27 21
(in Monaten)
2. Planungs-Stufe
Il Zeitdauer Baubewilligung bis 34 36 32 31
Fertigstellung (in Wochen)
Il D2yert Erneuerung 16 18 20 15
3. Planungs-Stufe
IV Wohnungserneuerung 10 20 30 19 15
(Taktdauer in Arbeitstagen)
WC/Bad nicht benutzbar
Vv (in Arbeitstagen) 5 15 20 10 5
VI Anzahl Takte 6 6 5 4 72
VIl Taktgrosse (Anzahl
Wohnungen) 3 9 4 3 7
Grafik 4.1

Die ermittelten Werte dlirfen nur mit grésster Vorsicht
verwendet werden.
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DerRichtwertll (ab Baufreigabe bis Fertigstellung)
schwankt zwischen 31 und 36 Wochen. Bei diesem
Richtwert ist der unterschiedliche Zeitbedarf fir
die Bewilligung oder fiir die Entscheidungsfin-
dung, der fur den Richtwert | bedeutsam ist nicht
mehr existent. Die kleine Differenz zwischen den
einzelnen Objekten erstaunt deshalb nicht. Festzu-
halten bleibt fir die Ablaufplanung, dass fir die
«Vorbereitungsphase der Ausfiihrung» und die
«Ausfihrungsphase» ca. 9 Monate oder 36 Wo-
chen einzusetzen sind.

A
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Die eigentliche Bauzeit (RichtwertIll) schwankt nur
zwischen 15 und 18 Wochen und bestatigt den in
Kapitel 1.2.2 geausserte Hinweis, dass die Erneue-
rung in eigentlichen «Erneuerungsperioden»
durchgefiihrt werden (Wobei gewisse Arbeiten
auch ausserhalb realisiert werden kdnnen.). Die
Erneuerungsperiode vor den Sommerferien dau-
ert ca. 16 Wochen (April bis Juli) und diejenige
nach den Ferien ca. 14 Wochen (August bis No-
vember). Fir die Ablaufplanung bleibt zu vermer-
ken, dass fur die reine Bauzeit ca. 16 Wochen
eingesetzt wurden.

Beispiel 1 Richtwert IV = 10 Tage
Richtwert V =05 Tage
Richtwert VII =3 Wohnungen

Beispiel 2 Richtwert IV =20 Tage
Richtwert V = 15 Tage
Richtwert VIl = 9 Wohnungen

- H H
I o o | 11 T

H —— =

T

e

Beispiel 3 Richtwert IV = 30 Tage
Richtwert V =20 Tage
Richtwert VIl = 4 Wohnungen

Beispiel 4 Richtwert IV = 19 Tage
Richtwert V = 10 Tage
Richtwert VIl = 3 Wohnungen

Grafik 4.2

Die vergleichende Betrachtung der Bauprogramme
der Beispiele 1 - 4 zeigt auf, dass die Ablaufplanung
ein kreativer Akt ist und die verschiedensten Lésungs-
wege zum Ziele flihren.
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Richtwert IV ist fir den Mieter von entscheidender
Bedeutung. In Beispiel 3 wird die Arbeit, die in
Beispiel 1in 10 Arbeitstagen erbracht wird, in 30
Arbeitstagen geleistet, was eindeutig zu lang ist.
Im Rahmen der Ablaufplanung sollten deshalb
nicht mehr als 20 Arbeitstage eingesetzt werden.
Als Zielvorstellung sind drei Wochen, d.h. 15 Ar-
beitstage anzustreben.

Richtwert V beschaftigt den Mieter ganz direkt.
Der Nachweis ist erbracht, dass ein W(C/Bad in
5 Tagen ausgewechselt werden kann und —zumin-
dest provisorisch—dem Mieter wieder zur Nutzung
Uubergeben werden kann. Trockenclosets oder der
WC-Container im Garten ersetzen das eigene WC
oder das eigene Lavabo niemals.

Interessant ist die Beurteilung der Taktgrosse
(Richtwert VIl). Je mehr Wohnungen zu einem Takt
zusammengefasst werden, desto langer werden
die Richtwerte IV und V. Unter diesem Aspektist es
verstandlich, dass bei Beispiel 2 diese Werte hoher
liegen als bei den Beispielen 1 und 4. In Grafik 3.14
in Kapitel 3.3.6 wird deshalb empfohlen, wenn
immer moglich, die Taktgrosse zwischen 3-5Woh-
nungen festzusetzen. Bei 72 Takten, wie bei Bei-
spiel finf, kann die Taktgrosse —ohne Nachteile fiir
die Mieter — auch grosser angesetzt werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass sich die Qualitat der Arbeit des Gesamtpro-
jektleiters, des Ablaufplaners und des ortlichen
Bauleiters in den Richtwerten Ill, IV und V nieder-
schlagt und, dass mit guter Organisation, serioser
Ablaufplanung und Engagement Wesentliches
geleistet werden kann fir den Mieter und damit
auch fur den Besteller. Die vergleichende Betrach-
tungsweise zeigt im weiteren auf, dass Ablaufpla-
nung ein kreativer Akt ist und sich das Tempera-
ment und die Arbeitsphilosophie der einzelnen
Projekt- und Bauleiter sogar in den verschiedenen
Ablaufplanen nachweisen lasst.

Beispielsammlung

4.2 Beispiele

Samtliche Wohnbauten stehen in der naheren
Umgebung von Zirich oder in Zirich selbst. Die
Beispiele 1, 2, 3 und 5 wurden um 1960, Beispiel 4
wurde 1945 gebaut. Auslosendes Moment fiir die
Erneuerung warin den Fallen 1 bis 4 die notwendi-
ge Erneuerung der Kichen, der Bader und der
WoCs. Beispiel 5 wurde durch die Betonschaden
ausgelost. Im Gefolge der auslosenden Faktoren
wurden dann — nicht in allen Fallen in gleicher
Weise — auch heizungstechnische, isolationsmas-
sige und optische Verbesserungen realisiert.
Grundrissliche Anpassungen, wie zum Beispiel die
Veranderung von Wohnungsgrossen, wurden kei-
ne vorgenommen. Bei Beispiel 5 mussten 529
Wohnungen erneuert werden. An diesem Beispiel
kann dargestellt werden, dass die Losungsvor-
schlage und die Vorgehensweise fiir ein Grossob-
jekt mit den gleichen Uberlegungen erarbeitet
werden konnte, wie flir ein Projekt mit 20 oder 50
Wohnungen.

Kennwerte Beispiel 1:
Richtwert | = 24 Monate
Richtwert Il = 34 Wochen
Richtwert lll = 16 Wochen
Richtwert IV = 10 Tage
Richtwert V. = 5 Tage
Richtwert VI = 6 Takte
Richtwert VIl = 3 Wohnungen
Total 18 Wohnungen
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Normalgeschoss - Grundriss Massstab 1:200 —
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Grafik 4.3

Der Grundriss zeigt die Verdnderungen, die im Inneren
des Gebéaudes (im Rahmen des Wohnungstaktes) und
an der Fassade vorgenommen wurden.

4.2.1 Beispiel 1

Ausgangslage:

In einer rechtsufrigen Zirichseegemeinde steht
eine dreigeschossige Wohntliberbauung aus dem
Jahre 1958, bestehend aus 6 teilweise zusammen-
gebauten Zwei-Spanner-Mehrfamilienhausern.
Bad/WC und Kiiche sind fir eine Erneuerung opti-
mal an einer Erschliessungsleitung (siehe Grafik
4.3). Der Besteller vertrat seine Wiinsche gegen-
Uber dem Gesamtprojektleiter selber. Der Gesamt-
projektleiter war in Personalunion auch der Leiter
der Ausfiihrung und der Projektierung. Die Ge-
samtaufgabe mit Erneuerung von 18 bewohnten
Wohnungen, hinterliifteter Fassade, Vergrosse-
rung der Balkone und Fensterauswechslung wur-
de in einzelne Schritte aufgeteilt: a) Prototyp, b)
Fensterauswechslungen und c) Wohnungs- und
Fassadenerneuerung.
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Planungs-Stufe 1: genereller Bauablauf
(siehe Grafik 4.4)

Die Bauaufgabe wurde aufgeteilt. Zuerst wurde —
um den Aufwand fiir die Sanierung der Vertikalzo-
nen in den Kiichen genau zu ermitteln — die Woh-
nung des Hausbesitzers punktuell umgebaut (Pro-
totyp mit Balkontiliren und Kiiche), in einem zwei-
ten Schritt wurden samtliche Fenster ausgewech-
selt und in einem dritten Schritt die Gesamter-
neuerung durchgefiihrt. Richtwert I: 24 Monate.
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B | Richtwert | = 24 Monate | >
1989 ——— > lt—————————— 1000 i 1991 -
Winter Ferien Winter Ferien
| s S— — ————— | — |

- 10l11|M2]1 234516 ]7[8To1ol11f12[1]2]s[a[5]6]7]8]9
3 -
© i R
% @Behorden i 2% D
5 @Bauherrschaﬁ "#A 1’(? RS ’
3] i en: -
m @Mieter / P G
o Planer \ L —
= Bauleiter - ."ﬂ
% Unternehmer/Vorproduktion
o
& Baustelie
O] o o FEEE B TR RS LRI SR NN SEE EFRI S0 TR ERE: HEns oo

Kosten L P R S R N j:f';:‘:': P I R NERE DTS S Tt -:ii:: b
1 Umbau Eigner Wohnung  Fensterauswechslung Wohnungserneuerung

Prototyp
Grafik 4.4

Der generelle Bauablauf sieht eine Unterteilung der
Bauaufgabe in drei Teile vor.

Legende zur Planungsstufe 1:

A = Auftragserteilung Vorprojektierung
B = Auftragserteilung Projektierung

C = Bauauftrag

D = Schlussabnahme

Info A = generelle Mieterinformation
Info B = detaillierte Mieterinformation
Schwarze Balken = kritischer Weg
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Planungs-Stufe 2: detaillierter Bauablauf
(siehe Grafik 4.5)

Fir die Auswechslung von Bad/WC und Kiiche
wurde ein Wohnungstakt von 2 Wochen einge-
setzt. Damit diese extrem kurze Bearbeitungszeit
eingehalten werden konnte, musste die Woche mit
Auffahrt und 1. Mai ubersprungen werden (vgl.
dazu Grafik 3.9 Seite 40 und Info Seite 45). Die
Fassadensanierung (ohne Fensterauswechslung)
wurde parallel zur Wohnungserneuerung durch-
geflihrt. Die werkseitige Vorproduktion: 7 Wochen.
Richtwert II: 34 Wochen. Die Realisierungszeit fiir
18 Wohnungen (inkl. Erneuerung von Fassade und
Treppenhaus) betrug gesamthaft 16 Wochen
(Richtwert Ill).

IP BAU
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Grafik 4.5
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Planungs-Stufe 3: Bauprogramm

(siehe Grafik 4.6)

Der bauleitende Architekt gab nach der Realisie-
rung folgenden Bericht liber den Bauablauf ab:
Nach einer Woche waren samtliche Apparate
montiert. WC und Lavabos waren mit gewissen
Einschrankungen benutzbar. Dusche/Bad und K-
che waren wahrend zwei Wochen nicht betriebs-
bereit. Es wurden keinerlei provisorische Mass-
nahmenvorgekehrt (nachbarliche Absprachen fur
die Benutzung des WCs), daflir gab es — entspre-
chend der vorherigen Mieter-Information — wah-
rend der zwei Bauwochen eine Mietzinsreduktion
von 60 Prozent. Samtliche Takte konnten gemass
dem detaillierten Bauablauf durchgefiuhrt werden.
Der Mietzinsaufschlag wurde nach der Bauerneue-
rung gesamthaft weitergegeben.

Wohnungstakt :
g ~-+— Richtwert V=10 Tage |—»
Was | Wer Fr|Sa|So|Mo|Di{Mi|Do| Fr|Sa| SolMo| Di | Mi |Do| Fr |Sal So|Mo| Di
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. s s e SN
Bohrarbeiten | Larcher hinst, 707> y
. L s AL
Elektro Installationen | EKZ by ol P
Demontage Sanitar // £ / o
Sanitar Arbeiten im UG Sanitar . L
installationen | Santec-Mobel Sanitar , -l 4
Boiler Verkleidung | Sanitar s
£ Mat Anlieferung | Forrer 4
£ Gipserarbeiten | Forrer -
o Montage Klichenmobel | Sanitas “ - P
o Platenarbeiten in Kiiche und Bad | Hastro |54 A g
% PVC Bodenbslage | Blaser ol S r 4
© i f AN / e
0 Schremerarbel.ten Pernet F 9 T
Malerarbeiten | Guyer [ A G
Baureinigung - 4 o
e I A
RichtwertV
3 =5 Tage
Grafik 4.6

Planungs-Stufe 3: Das Bauprogramm des Bauleiters
sieht einen Wohnungstakt von zwei Wochen vor.
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4.2.2 Beispiel 2

Ausgangslage:

In Glattbrugg stehteine Wohnuiberbauung ausden
spaten 50er Jahren mit gesamthaft 53 Wohnun-
gen. In vier Wohnhausern werden pro Geschoss
drei Wohnungen (siehe Grafik 4.7) und in zwei
Wohnhausern zwei Wohnungen erschlossen. Von
den gesamthaft sechs Gebauden sind vier dreige-
schossig und zwei viergeschossig.

Die beauftragte Generalunternehmung loste die
Aufgabe - Fassadenrenovation, neue Balkonge-
lander, Ersetzen der Fenster, neue Sonnenstoren,
Erneuerung von WC/Bad und Kiiche und des Woh-
nungskorridors — wie folgt:

IP BAU

Richtwert | = 23
Richtwert Il = 36
Richtwert lll = 18
Richtwert IV = 20
Richtwert V = 15
Richtwert VI = 6
Richtwert VII = 9

Total 53 Wohnungen

Kennwerte Beispiel 2:

Monate
Wochen
Wochen
Tage

Tage

Takte
Wohnungen

Massstab 1:200

Schema Grundriss Drei-Spanner mit WC/Bad - Kliche an einem Fallstrang

Bad WC
Kiiche

19.80

Grafik 4.7
Schema Grundriss Normalfall.
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Planungs-Stufe 1: genereller Bauablauf
(siehe Grafik 4.8)

Nach dem ersten Kontakt wurde eine Generalun-
ternehmer-Offerte ausgearbeitet, die zum Auftrag
und zur Baueingabe flihrte. Das Ziel der Ablaufpla-
nung bestand darin, die 53 Wohnungen zwischen
dem 1. Marz und vor dem Ferienbeginn am 7. Juli
vollstandig zu erneuern, inklusive Fensteraus-
wechslungen (siehe auch Kapitel 1.2.2)! Die Mieter
sprachen sich aus fiir eine kurze, sehr unangeneh-
me Zeit und gegen eine langerdauernde Erneue-
rung mit geringerer Belastigung. Fur die gesamte
Realisierungsphase standen somit nur 18 Wochen
zur Verfigung! Damit die Arbeitsgattung Fenster
vorbereitet werden konnte, wurde diese Submissi-
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on wahrend der Bewilligungsphase durchgefihrt.
Speziell zu erwahnenist, dass zusatzlich zum hoch-
gesteckten Ziel das Heizungssystem (in Bad und
Kiche Bodenheizung) auf Radiatorheizung abge-
andertund die Elektroinstallation erneuert werden
mussten. Der Bauherr setzte einen Projektleiter
ein. Auf seiten des Generalunternehmers wurden
die Chargen gemass Kapitel 2, Organisation, wahr-
genommen.

Die Mieter zogen eine kurze, jedoch intensive
Bauzeit einer langerdauernden vor.
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o Planer \ A
o Bauleiter
o Unternehmer/Vorproduktion
[
[0} Baustelle
U]
Kosten
Ziel: Realisierung vor
Sommerferien fertig

Grafik 4.8 Planungs-Stufe 2: detaillierter Bauablauf

Es gibt eindeutige Erneuerungsperioden! (siehe Kap.
1.2.2)

(siehe Grafik 4.9)

Damitdie extrem kurze Realisierungszeit eingehal-
ten werden konnte, wurden drei Vertikal-Strange
mit je drei bis vier Kiichen zu einem Takt zusam-
mengefasst. Flur diesen Takt mit insgesamt ca. 10
Wohnungen wurden vier bis funf Wochen einge-
setzt (je nach Feiertagen). Zeitlich vor- und nachge-
schoben wurden die Fensterauswechslungen und
die Erneuerung der Elektroinstallationen und der
Korridore. Zu erwahnen bleibt, dass die Fensterer-
neuerung in Kiiche und Bad synchron mit der
Wohnungserneuerung organisiert wurde und
nicht im separaten Takt Fensterauswechslung ent-
halten ist. Als zusatzliches Problem stellte sich,
dass wegen der Hourdisdecken teilweise Aus-
wechslungen fiir die neuen Deckendurchbriiche
betoniert werden mussten.
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Im Keller wurden provisorische WC-Anlagen und
Waschtroge eingerichtet, zudem wurden Koch-
rechauds abgegeben. Die sechs Heizzentralen mit
Ol wurden durch drei Gasheizzentralen ersetzt, so
dass in 10 Wohnungen nach dem Kaminabbruch
die Kichen vergrossert werden konnten. Die
Warmwasserversorgung wurde wahrend der ge-

Der detaillierte Bauablauf (Planungs-Stufe 2)
zeigt, dass gleichzeitig vier Wohnungstakte
mit total ca. 26 Wohnungen in Bearbeitung
waren.

IP BAU

samten Bauzeit durch ein Provisorium aufrechter-
halten. Die Realisierungs-Strategie erforderte den
Einsatzvon mehreren Arbeitsequipen gleichzeitig.
Die keramischen Belage zum Beispiel wurden von
8 Plattenlegern in der zur Verfligung stehenden
Zeit verlegt.

Wenn 53 Wohnungen in 18 Wochen erneuert
werden, ist das auch fir die Mieter eine Her-
ausforderung!
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Grafik 4.9
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Planungs-Stufe 3: Bauprogramm

(siehe Grafik 4.10)

Der ortliche Bauleiter hat folgende Bemerkungen
zum Bauablauf abgegeben: Die extrem schnelle
und fur den Mieter strapaziose Realisierungsart
wurde erst nach Rilicksprache mit den Mietern,
teilweise sogar auf ihren Wunsch gewahlt. Den
Mietern wurde fiir zwei Monate der Mietzins zu-
rickerstattet. Der ortliche Bauleiter kam in den 18
Wochen auf Arbeitstage von 12 bis 14 Stunden.
Normalerweise war der Bauleiter als Erster auf der
Baustelle und verliess sie als Letzter. (Auch flir den
Bauleiter muss_eine Kapazitdtsplanung durchge-
fuhrt werden!) Ausserst positiv war die Entrimpe-
lungsaktion. Die Bauleitung stellte vor den eigent-
lichen Bauarbeiten insgesamt rund 12 Mulden zur
Verfugung, in die die Mieter ihre Keller- und Est-
richraume entrimpelten.
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Auch fur die Arbeit des Bauleiters muss eine
Kapazitatsplanung durchgefiihrt werden!
(siehe Kap. 3.4.4)

Entriimpelungsaktionen durchfihren! (siehe
Kap. 3.3.7)

Bauprogramm Wohnungstakt
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4.2.3 Beispiel 3

Ausgangslage

Am linken Zirichseeufer steht ein Wohnblock mit
zwei Treppenhausern und 19 Wohnungen aus dem
Jahre 1961. In einem Hausteil sind drei Wohnun-
gen, im anderen pro Treppenhaus und Geschoss
zwei angeordnet. Die Gebaude sind drei- und vier-
geschossig und haben ein Flachdach (siehe Grafik
4.11). Im Angebot sind 2- bis 4'/,-Zimmer-Woh-
nungen.

Die beauftragte Generalunternehmung musste

gemass Baubeschreib folgende Arbeiten erbrin-

gen:

— neue Fassade, hinterliftet,

— neue Kunststoffenster,

— neue Faltrolladen,

— neues Flachdach mit neuer Spenglerarbeit und
besserer Isolation,

— Isolieren der Keller- und Garagedecken,

— Auswechseln der Heizungsanlage,

— neue Dampfabzlige in Kiiche, Bad und separa-
tem WC,

— neue Apparate und Armaturen in Bad/ WC

— neue Kalt- und Warmwasserleitungen, neue
Abwasserleitungen fiir das Bad,

— neue Wohnungstiiren und Streichen des Korri-
dors, des Treppenhauses und eines Zimmers.

IP BAU

Kennwerte Beispiel 3:

Richtwert | = 27
Richtwert Il = 32
Richtwert Il = 20
Richtwert IV = 30
Richtwert V = 20
Richtwert VI = 5
Richtwert VII = 4

Total 19 Wohnungen

Monate
Wochen
Wochen
Tage

Tage

Takte
Wohnungen

Nordostansicht mit Nachbargebaude

Grafik 4.11
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Planungs-Stufe 1: genereller Bauablauf
(siehe Grafik 4.12)

Auffallend an Beispiel 3 ist die lange Dauer der
Entscheidungsfindung durch die Bauherrschaft:
Die Generalunternehmung legte auf Anfang Marz
1990 zwei Erneuerungsvorschlage mit Kostenkon-
sequenzen vor. Im Dezember 1990 entschied sich
die Bauherrschaft fur Variante B. Im Auftrag des
Bestellers flihrte der Gesamtprojektleiter zwei
Mieter-Informationen durch (vgl. Kapitel 2.5.3).
Dank hausinternem Know-how war es maoglich,
detaillierte Informationen bereits im Rahmen des
ersten Mieterabends abzugeben. Die genauen Ter-
minangaben wurden den Mietern spater schrift-
lich nachgereicht.
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Grafik 4.12

Legende zur Planungsstufe 1:

A = Auftragserteilung Vorprojektierung
B = Auftragserteilung Projektierung

C = Bauauftrag

D = Schlussabnahme

Info A = generelle Mieterinformation
Info B = detaillierte Mieterinformation
Schwarze Balken = kritischer Weg
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Planungs-Stufe 2: detaillierter Bauablauf
(siehe Grafik 4.13)

Pro Takt wurden sechs Wochen eingesetzt. Als
Taktversatz wurden drei Wochen festgelegt. Paral-
lel zu den Wohnungserneuerungen wurden auch
die Fenster ausgewechselt (Wochen 36 bis 42). Die
Mieter des Hauses 17 mussten somit wahrend der
Wohnungserneuerung auch die Fensteraus-
wechslung Uber sich ergehen lassen (vgl. Kapitel
3.3.7). Als Planungsunterbruch fir die werkseitige

IP BAU

Vorproduktion wurden 9 resp. 5 Wochen einge-
setzt (mit 2 Vergabesitzungen). Um Zeit zu sparen,
wurden die Projektierungsarbeiten mit den Detail-
planen auf Risiko vor Eingang der Baubewilligung
erarbeitet. Auch die Ausschreibungen wurden
wahrend der Bewilligungsphase erarbeitet, was
bei einer Einsprache zu Problemen gefiihrt hatte.
Nachtraglich musste die Hauseingangsiiberda-
chung zur Bewilligung nachgereicht werden.

Um verlorene Zeit wieder einzuholen, wurde
die «Vorbereitung der Ausfihrung» vor dem
Vorliegen einer rechtsgiltigen Baubewilli-
gung gemacht.

Detaillierter Februari Marz | April Mai Juni Juli Aug. | Sept. Okt . Nov. | Dez.
Bauab!auf
\ 4i516(71819 1d11l12131411516171819202 223 7 303 132333433363 738334(4 124344454684 7484505 1
. Baufreigabe
Behorden ! } {1
@— Bauherrschaft
Mieter |-{ 1 c . >
Info Stufe A Info Stufe B N
Vorberenung der VY AYAANAS
Ausiihrungsphase Planungsunterbruch far
wetkseitige
. Architekt Varproduktion -
Projekt.
Haustechnik TV V7 % ]
@ . ' YN N AKX
Ingenieur  |—{ ] s ANV
AYANNV AN A A
Ausschreibung ANV N
Bauleitg Ver[ragswesen 4 // VA .
g 2 7 N &
) v - 1 .
VPV IV =1 Richtwert 1l = 20 Wochen [+
Ausfiihrungsphase \ YAV
/] /////,'\(/////{/
AN
links 19 d X
Blumenweg 17 | mitte 4 LA
rechts o 4t
Blumenweg 15 [ finks > g //j /
rechts ey “
A v
/ - [ / -
Gerist A0 i R 0 ]
Fenster, Rolidden, Fassade . y /’ - A
Flachdach Srardgidacy
Umgebung/Strasse s /” a4
Heizung 4 / ] - H Strasse
2 ANV Fruhjahr 92
<~———{ Rlchtwen Il =32 Wochen ———»

Grafik 4.13
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Planungs-Stufe 3: Bauprogramm

(siehe Grafik 4.14)

Die Bauleitung stellte jeder Wohnung ein proviso-
risches WC zur Verfiigung, das vier Wochen lang
benutzt werden musste. In einer Woche gab es in
der Kiiche kein Wasser. Die Handwerker arbeiteten
wahrend sechs Wochen in der Wohnung.

Bauprogramm Wohnungstakt
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4.2 .4 Beispiel 4
Kennwerte Beispiel 4:
Ausgangslage
In Zirich-Oerlikon stehen typische Wohnhauser, Richtwert | = 21 Monate
die am Ende des 2. Weltkrieges realisiert wurden: Richtwert Il = 31 Wochen
Schragdach, Doppelspanner, einseitig angebaut, Richtwert Ill = 15 Wochen
spartanische Ausriistung und einfachste, jedoch Richtwert IV = 19 Tage
systematische Grundrisse (siehe Grafik 4.15). Die Richtwert V = 10 Tage
Liegenschaft ist im Besitz einer Versicherungsge- Richtwert VI = 4 Takte
sellschaft. Das Erneuerungsprogramm sah folgen- Richtwert VIl = 3 Wohnungen
de Schritte vor: Austausch von Kiche und Bad,
neue Holzdecke im Korridor, neue Wohnungstture Total 12 Wohnungen
mit Gegensprechanlage, Erneuerung von Trep-
penhaus und Zugangsbereich, Fassadensanie-
rung mit Fensteraustausch, Sonnenstoren und
Holz-Jalousieladen, Spenglerarbeiten, Dachdek-
kerarbeiten und Deckenisolation im Keller.
Die beauftragten Architekten losten die organisa-
torische Aufgabe (mit einer wie in Kapitel 2 vorge-
schlagenen Projektorganisation) wie folgt:
Normalgrundriss des dreigeschossigen Wohnhauses
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Planungs-Stufe 1: genereller Bauablauf
(siehe Grafik 4.16)

Die Arbeiten erforderten keine Baueingabe. Auf-
grund des Vorprojektes mit Kostenermittlung wur-
de der Auftrag durch die Bauherrschaft freigege-
ben, wobei gentigend Zeit fur Planung und werk-
seitige Vorproduktion eingerechnet wurde. Es
wurde nur eine Mieter-Orientierung durchgefuhrt.
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Grafik 4.16

Legende zur Planungsstufe 1:

A = Auftragserteilung Vorprojektierung
B = Auftragserteilung Projektierung

C = Bauauftrag

D= Schlussabnahme

Info A = generelle Mieterinformation
Info B = detaillierte Mieterinformation
Schwarze Balken = kritischer Weg
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IP BAU

Planungs-Stufe 2: detaillierter Bauablauf
(siehe Grafik 4.17)

Die Fensterauswechslungen wurden einwandfrei
mit den Wohnungserneuerungen koordiniert und

In die «kritische Woche» dlirfen keine Feier-
tage fallen! (siehe Kap. 3.3.4, Seite 45)

die Fassadenerneuerung wurde parallel zur Trep-
penhaussanierung mit Wohnungstiirenersatz ge-
schaltet. Damit wurde sichergestellt, dass alle
Mietparteien die gleiche Behandlung erfuhren. Pro
Takt wurden drei Wohnungen bearbeitet. Wegen
den vielen Feiertagen bei Baubeginn musste der
Taktrhythmus differenziert werden.
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Planungs-Stufe 3: Bauprogramm

(siehe Grafik 4.18)

Besonders die Arbeiten im Korridor (Montage ei-
ner neuen Taferdecke) erforderten, dass in den
Wohnungen eine Woche zusatzlich gearbeitet wer-
den konnte. Ohne diese Arbeiten betragt der Richt-
wert IV 15 Tage. Fir die Zeit ohne WC und Lavabo
wurde ein Provisorium im Keller errichtet.

Der Bauleiter kommentiert die Realisierung fol-
gendermassen: Der geplante Wohnungstakt konn-
te im Prinzip eingehalten werden, wobei sich das
Alter des Gebaudes negativ auswirkte. Beim ge-
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planten Ausbruch der Wand zwischen WC und Bad
wurde festgestellt, dass der gesamte Unterlagsbo-
den in Kiiche und Bad ebenfalls abgetragen wer-
den musste. Der Baumeister musste mit einer
Arbeitsgruppe von 8 Mann (geplant waren 4) ar-
beiten, damit die gesteckten Ziele und der Takt
eingehalten werden konnten (vgl. dazu Kapitel
3.3.4). In der Folge musste die — wahrend der
Wohnungserneuerung geplante — Fassadensanie-
rung zurickgestellt werden. Besonders aufwendig
waren im weiteren die Abschlussarbeiten. Ein
Objekt mit zwolf Wohnungen ist besonders in der
Fertigstellung sehr aufwendig.

Der Takt hat Vorrang! (siehe Kap. 3.3.7,
Seite 48)
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4.2.5 Beispiel 5

Ausgangslage

1962-1966 wurde im Birrfeld neben dem Industrie-
komplex die Wohniberbauung «Wyden» reali-
siert. Auf einem Grundstiick von 60'000 m? wur-
den, bei einer beinahe stadtisch anmutenden Aus-
nutzungsziffer, 45'000 m? Wohnflache und 250 un-
terirdische Parkplatze erstellt. Pragende Merkmale
dieser halbindustriell erstellten Siedlung sind die
achtgeschossigen Gebaude und die zweiseitig an-
geordneten Balkonzonen, welche die Ost- wie die
Westfassade der Langhauser gleich aussehen las-
sen. Die Erneuerung der Wohnbauten wurde von
der Bestellerin besonders wegen der nicht mehr
aufzuschiebenden Betonsanierung der Fassaden-
elemente in Auftrag gegeben. Im Rahmen der
Gesamtsanierung wurden nebst einer vollstandi-
gen Wohnungserneuerung auch die Fenster, die
Storen und die Wohnungseingangstiiren ausge-
wechselt.

Planungs-Stufe 1: genereller Bauablauf

Der genaue Ablauf, der die Richtwerte I, Il und Ill
ergeben hatte, konnte nicht mehr nachvollzogen
werden. Fir die Ablaufplanung ist interessant,
dass als gesamte Bauzeit 24 Monate eingesetzt
wurde. Eine Baueingabe musste nicht eingereicht
werden, da sich die ausseren Veranderungen auf
die Farbgebung und zusatzliche Warmedammung
der Stirnfassade beschrankten.

Planungs-Stufe 2: detaillierter Bauablauf
Interessant bei diesem wesentlich grosseren Ob-
jekt ist die Erkenntnis, dass_die Beteiligten ihre
Aufgabe mit den gleichen Uberlegungen ange-
gangen haben, wie dies in dieser Dokumentation
fur das Studienobjekt beschrieben wird. Die in
Kapitel 1.1 aufgestellte Behauptung, dass sich mit
den gedanklichen Hinweisen dieser Dokumenta-
tion auch grossere Aufgaben erfolgreich I6sen
lassen, kann hiermit bewiesen werden. Insbeson-
ders ist bei diesem Objekt klar erkennbar, dass die
Planungs-Stufe 2 den Schlussel fiir die erfolgrei-
che Erneuerung bildet.

Grafik 4.19
Die Wohniiberbauung wurde in 72 Takte mit meist
7 Wohnungen aufgeteilt.
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Foto 4.1 Achtgeschossige Bauten sind um den gross-
ziigigen Innenhof gruppiert. (DiaSet, Foto E1)

Situation «Wyden» Birr

e

Treppenhaus mit
(im Normalfall)
zwei Wohnungen
pro Geschoss

Punkthaus

e

plolo

Langhaus

1 Takt mit
(im Normalfall)
7 Wohnungen

I EIEIE:

S

=5 B AL

e




IP BAU

In einem ersten Schritt wurde die Gesamtaufgabe
in «Unterbaustellen» wie Fassadensanierung,
Treppenhauserneuerung, Fensterauswechslung,
Wohnungserneuerung usw. aufgeteilt. In einem
zweiten Schritt wurden die 529 Wohnungen - als
Folge der zu I6senden Aufgabe (neue vertikale
sanitare Erschliessungen) — in 72 Takte mit je7
Wohnungen aufgeteilt (siehe auch Kap. 3.3.4, Vor-
gehen zur Bestimmung der Strategie). Die Verant-
wortlichen haben die«Taktgrosse», als Folge der
siebengeschossigen Bauweise, grosser gewahlt,
als dies in dieser Schrift fir den Normalfall emp-
fohlen wird. Bei 72 Takten ist es jedoch moglich
eine derart fein abgestimmte Organisation aufzu-
bauen, dass sogar 7 Wohnungen in einem Takt
einen optimalen Kennwert V erzeugen. Dank der
zwei Erschliessungszonen (und der um eine Wo-
che verschobenen Erneuerung von WC/Bad und
Kiche) war es zudem moglich, den Mietern wah-
rend der gesamten Wohnungserneuerung Wasser
zur Verfigung stellen zu konnen.
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1.60+

Dmm
_
3.80 4.30
13.40

]
an
O

[=]

—

Vertikalstrang Kiiche
Vertikalstrang Bad/WC

Grafik 4.20
Die Grundrissdisposition mit zwei Vertikalstrdngen er-
laubten ein Aufteilen der Arbeitsschritte.

Beispielsammliung

Kennwerte Beispiel 5:

Richtwert IV = 15 Tage
Richtwert V = 5 Tage
Richtwert VI = 72 Takte
Richtwert VIl = 7 Wohnungen

Total 529 Wohnungen

Die in dieser Dokumentation beschriebene
Methode zur Erarbeitung von Bauablaufen
kann auch fir grossere Objekte angewendet
werden.

Vorbereitungsarbeiten

Sanitérstrang | und Kiiche
Kiche fertigstellen =1
Sanitarstrang Il und Bad, WC
WC/Bad fertigstellen R
Zimmer malen
Wohnungsabnahme

Grafik 4.21

Das schematische Bauprogramm der Wohnungser-
neuerung weist nach, dass den Mietern wéhrend der
gesamten Erneuerung Wasser zur Verfliigung gestan-
den hat.
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Beispielsammliung

Planungs-Stufe 3: Bauprogramm
(siehe Grafik 4.22)

IP BAU

Der Grundriss zeigt den Losungsansatz auf (siehe Weise konnte dem Mieter die Wasserversorgung
Grafik 4.20). Nachdem Bad/WC und Kiche je mit dauernd sichergestellt werden. In der dritten Wo-
einem separaten Vertikalstrang erschlossen sind, che wurdendie Fertigstellungsarbeiten und Maler-
entschloss sich die Projektleitung, in der ersten arbeiten (nach Angaben der Verwaltung) durchge-
Woche des Wohnungstaktes die Kiiche, in der fuhrt.

zweiten Woche das Bad/WC zu erneuern. Aufdiese

Grafik 4.22

Bauprogramm
Wohnungstakt
fir 7 Wohnungen
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Bei 72 Takten lohnt sich die Verfeinerung des Ablaufes
bis in kleinste Details.

80



Beispgalsammliung

Die Erneuerung der Kiiche

Foto 4.2 Foto 4.3

Die Kiiche kann bis Sonntagabend genutzt werden. Am Montagmorgen um 10.00 Uhr ist bereits der
Am Montagmorgen muss sie jedoch ausgerdumt sein. grosste Teil der Kiiche demontiert.

(DiaSet, Foto K1) (DiaSet, Foto K3)

v

Foto 4.4 Foto 4.5

Am Montagnachmittag beginnen die Kernbohrungen ... gleichzeitig wird die elektrische Verteilung der
und ... Wohnung erneuert.

(DiaSet, Foto K4) (DiaSet, Foto BB2)
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Foto 4.6
Am Dienstagmorgen werden die neuen Zuleitungen
montiert. (DiaSet, Foto E7)

Foto 4.8

Am Mittwoch beginnt der Kiichenbauer mit der Mon-
tage der Kiiche. Drei Monteure sind gleichzeitig in ver-
schiedenen Wohnungen am Werk und montieren eine
Ktiche pro Tag. (DiaSet, Foto K8)
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Foto 4.7 So présentiert sich die ausgerdumte, neu ver-
putzte und neu elektrifizierte Kiiche am Dienstag-
abend. Bereits ist auch die Kiichendecke neu gestri-
chen. (DiaSet, Foto K7)

Foto 4.9

Am Mittwochabend sind in den ersten drei Wohnun-
gen die Schreinerarbeiten abgeschlossen. Am Don-
nerstag werden die Apparate eingebaut, die Plattenar-
beiten durchgefiihrt. Alle Kiichen des Taktes stehen
spdtestens am Freitag mittag zur Nutzung bereit. Nur
der Boden ist noch nicht verlegt. (DiaSet, Foto K9)
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Anhang IP BAU

5 Anhang

5.1 Richtzeiten fiir die
Realisierungsphase

Auf der nachfolgenden Liste ist der zeitliche Auf-
wand - geordnet nach den Elementen und den
Abnutzungs-Codes der IP BAU-Grobdiagnose -
dargestellt. Der Nutzer dieser Tabelle kann mittels
der errechneten Werte erste Vorgaben flir die Bau-
programme ermitteln, wobei zu bedenken ist, dass
es sich um reine Arbeitszeiten (ohne Trockenzei-
ten, Wartezeiten) handelt.
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Anhang

/a

Zeitaufwand fiir Instandsetzung

GD.{Grobdiagnoselement Austahrung Alter. |[Elementmenge Dauer Instandsetzung
No.|Bezeichnung No.|Typ Code |Bezeichnung pro Elementmenge
| IStd/Equipel |  fEinheit
1 [Umgebung Aussenfiichen Allgemein code b|Umgebungsflache GRU 0.18 [Stdm?2]
1 code ¢ [Umgebungsfiache GRU 0.47 [Std/m2]
1 code d JUmgebungsfidche GRU 0.90 [Std/m2]
2 {Tragkonstruklion 1 [MauerwerkiHolz code ¢ |Fassadenflache FF 0.43 [Stdim2]
2 1 code d |Fassadenflache FF 0.62 [Std/m2]
2 2 |Beton code ¢ [Fassadenflache FF 0.38 [Std/m2]
2 2 code d |Fassadenflache FF 0.50 [Std/m2]
3 |Fassadénaussenilache 1 jverputzt code b |Fassadentlache FF 0.13 [Std/m2]
3 1 code ¢ |Fassadenflache FF 0.19 {Std/im2}
3 1 code d |Fassadentlache FF 0.27 [Std/m?2]
3 2 |Sichtilache code b [Fassadenflache FF 0.19 {Stdim2]
3 2 code ¢ [Fassadenflache FF 0.51 [Ste/m2]
3 2 code d |Fassadenflache FF 0.75 [Std/im2]
3 3 |Vorgeh. Betonplatten code b{Fassadenflache FF 0.32 [Std/m2]
3 3 code ¢ |Fassadenflache FF 0.52 [Std/m2]
3 3 code d i-assadenflache FF 0.93 [Std/m2]
3 4 |Leichte vorgeh.Platten code ¢ [Fassadenflache FF 0.46 [Std/m2]
3 4 code d [Fassadentlache FF 1.19 [Std/im2]
4 |Fassadendekorationen Aligemein code b [Fassadenfliche FF 0.06 [Std/m2]
4 code ¢ |Fassadenflache FF 0.40 [Std/im2]
4 code d |Fassadenflache FF 0.55 [Std/m2]
5 [Balkone Loggias Allgemein code bjAnzahl Wohnungen AW 8.36 [Std/m2]
5 code ¢ |Anzahl Wohnungen AW 14.37 [Stdim2]
5 code d JAnzahl Wohnungen AW 23.88 [Stdim2]
8 {Fassadenwarmeddmmung 1 |Avant 1940 code d [Fassadenflache FF 0.57 [Std/m2]
6 1 code s [Fassadenflache FF 0.48 [Std/m?2]
6 2 {Aprés 1940 code d [Fassadenfliche FF 0.57 [Std/m?2]
6 2 code s [Fassadenflache FF 0.46 [Std/m2]
7 |Kellerraume - privat Aligemein code b jGebdudegrundflache GRG 0.17 [Stdim2]
7 code ¢ |Gebaudegrundflache GRG 0.61 [Std/m2]
7 code d |Gebaudegrundflache GRG 0.73 [Std/im2]
8 [Kellerraume -allg in Aligemein code b [Gebaudegrundflache GRG 0.23 [Std/im2]
8 code ¢ |Gebaudegrundilache GRG 0.97 [Std/m2]
8 code d |Gebaudegrundfiache GRG 1.88 [Std/m2]
9 |Kellerdecke - Warmedammung Allgemein code d |Gebaudegrundflache GRG 0.41 [Std/m2]
10 JLagerung von Heizél 1 [Tankim Keller - code ¢ |Wohn-und Gewetbeiflache FW+FG 0.04 [Std/m2]
10 1 code d|Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.07 [Sid/m2]
10 2 [Tankin Erde code b {Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.01 [Std/m2]
10 2 code ¢ |Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.08 [Std/m2]
10 2 code d [Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.15 {Std/m2]
11 |Warmeerzeugung 1 Johne Warmwasser code d|Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.15 [Stdim2]
11 1 code s |Wohn-und Gewerbeflache FW4+FG 0.02 [Std/m?2]}
11 2 jmit Warmwasser code b |Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.01 [Std/m2]
11 2 code d | Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.18 [Std/m2)
11 2 code s |Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.19 [Std/m?2]
11 3 |Fermwarme code b |Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.03 [Std/m2]
11 3 code ¢ [Wohn-und Gewerbeflache FWLFG 0.10 [Std/m2]
11 3 code d |Wohn-und Gewerbeflache FW+FG 0.19 [Std/im2]
12 |Warmeverielung Allgemein code b [Anzahl Wohnungen AW 3.06 [Std/Whg.]
12 code ¢ [Anzahl Wohnungen AW 4.69 [Std/Whg.]
12 code d [Anzahl Wohnungen AW 10.33 [Std/Whg.]
13 |Versorgung Wasser Gas Allgemein code d JAnzahl Wohnungen AW 0.87 [Std/Whg.]
14 |Entsorgung Wasser 1 |Hochlieg. Sammelleitung | code ¢|Anzahl Wohnungen AW 1.60 [Std/Whg.]
14 1 code d {Anzahl Wohnungen AW 6.14 [Std/Whg.]
14 2 [Fallstrange&Grundleit. code b |Anzahl Wohnungen AW 1.13 [Std/Whg.]
14 2 code ¢ |Anzahl Wohnungen AW 4.93 [Std/Whg.]
14 2 code d {Anzahl Wohnungen AW 13.74 [Std/Whag.]
15 |Keller Aussentiiren und Tore Aligemein code b |Gebaudegrundflache GRG 0.02 [Std/m2]
15 code ¢ |Gebaudegrundilache GRG 0.19 [Std/m2]
15 code d{Gebaudegrundflache GRG 0.14 [Std/m2]
16 |Kellerfenster Allgemein code b {Gebaudegrundilache GRG 0.08 [Std/m?2]
16 code ¢ |Gebaudegrundflache GRG 0.29 [Std/m2]
16 code d |Gebaudegrundflache GRG 0.18 [Std/m2]
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GD.|Grobdiagnoselement Austihrung Alter. |Elementmenge Dauer Instandsetzung
No.|Bezeichnung No.lTyp Code |Bezeichnung pro Elementmenge

| IStd/Equipel |  [Einheit]
17 |Treppenhaus Wande Aligemein code b [ TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 7.24 [Std/Anzahi]
17 code ¢ | TreppenhduserxWohngeschosse | ATXAWG 17.62 [Std/Anzahi]
17 code d |TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 15.41 [Std/Anzahi}
18 | Treppe und Podeste 1 |Beton-Kunstein code b {TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 12.26 [Std/Anzahi]
18 1 code ¢ |TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 31.19 [Std/Anzahl]
18 1 code d | TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 56.92 [Std/Anzahl]
18 2 |Holz-Stahl code b | TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 14.36 [Std/Anzahl]
18 2 code ¢ |TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 19.35 [Std/Anzahl]
18 2 code d [TreppenhduserxWohngeschosse | ATXAWG 37.33 [Std/Anzahi}
19 |Treppenhaus Eingangstiire Allgemein code b |Anzahl Treppenhauser AT 5.65 [Anzahl]
19 code ¢ JAnzahl Treppenhauser AT 11.50 [Anzahl]
19 code d |Anzahl Treppenhauser AT 15.14 {Anzahl]
20 |Wohhungstiiren Allgemein code b {Anzah! Wohnungen AW 2.85 [Std/Whg.]
20 code d |Anzah! Wohnungen AW 3.79 [Std/Whg.]
21 |Starkstrom Zuleitung 1 |Messung in Wohnungen | code d |Wohniflache FW 0.18 [Std/m2}
21 1 code s [Wohnflache FW 0.05 [Std/m2]
21 2 [Messung in Treppenhaus | code d fWohnilache FW 0.12 [Std/m2]
21 2 code s [Wohnflache FW 0.05 [Std/m2]
21 3 [Messung im Untergesch. | code d |Wohnflache FW 0.08 [Std/m?2)
21 3 code s{Wohnflache FW 0.05 [Std/im2]
22 |Starkstrom Gemeinanlagen Aligemein code ¢ |Wohnflache FW 0.02 [Std/m2]
22 code d |Wohnildche FW 0.06 [Std/m2]
22 code s [Wohnflache FW 0.08 [Std/m2]
23 [Schwachstrom Aligemein code ¢ |Anzahl Wohnyngen AW 3.15 [Std/Whg.]
23 code d [Anzahl Wohnungen AW 6.45 [Std/Whg.]
23 code s [Anzahl Wohnungen AW 9.31 [Std/Whg.]
24 |Autzug Allgemein code ¢ [TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 14.84 [Std/Anzahl}
24 code d | TreppenhauserxWohngeschosse | ATXAWG 4040 [Std/Anzahl]
25 |Tragwerk Dach Allgemein code b [Gebaudegrundflache GRG 0.17 [Std/im2]
25 code ¢ |Gebaudegrundflache GRG 0.36 [Std/m2]
25 code d [Gebaudagrundilache GRG 0.33 [Std/m2]
26 |Dachdeckung 1 |Steildach code b [Gebaudegrundilache GRG 0.22 [Std/m2]
26 1 code ¢ |Gebaudegrundilache GRG 0.77 [Std/m?2]
26 1 code d |Gebaudegrundilache GRG 0.45 [Std/m2]
26 1 code s |Gebaudegrundflache GRG 0.14 [Std/m?2]
26 2 |Flachdach begehbar code bGebaudegrundilache GRG 0.26 [Std/m?2]
26 2 code diGebaudegrundflache GRG 0.58 [Sta/m2]
26 3 [Flachdach nicht begehbar | code b |Gebaudegrundfiache GRG 0.32 [Std/m2]
26 3 code d jGebaudegrundilache GRG 0.48 [Std/m2]
27 |Dachautbauten massiv Allgemein code b |Gebaudegrundilache GRG 0.06 [Stdim2]
27 code ¢ [Gebaudegrundilache GRG 0.08 [Std/im2]
27 code d |Gebaudegrundflache GRG 0.12 [Std/im2]
28 |Dachaufbauten Glas Aligemein code b{Gebaudegrundilache GRG 0.27 [Std/m2]
28 code d |Gebaudegrundilache GRG 0.39 [Std/m2]
29 |Dachgauben Allgemein code ¢ |Gebaudegrundfliche GRG 0.64 [Std/m2]
29 code d |Gebaudegrundfliche GRG 1.09 [Std/im2}
30 |Dachgeschoss, Steildach 1 JAusgebaut code d [Gebaudegrundilache GRG 0.48 [Std/m2]
30 1 code s [Gebaudegrundfliache GRG 0.69 [Std/m2]
30 2 [Nicht ausgebaut code d [Gebaudegrundflache GRG 0.32 [Std/m2]
30 2 code s {Gebaudegrundfiache GRG 0.32 [Stg/m2]
30 3 |Flachdach code ¢ |Gebaudegrundildche GRG 0.04 [Std/m2]
30 3 code d {Gebaudegrundflache GRG 0.07 [Stdim2]
31 |Entwisserung 1 {Steildach code b|Gebaudegrundfldche GRG 0.11 [Std/m2]
31 1 code d [Gebaudegrundflache GRG 0.29 [Std/m2]
31 2 |Flachdach code b [Gebaudegrundflache GRG 0.13 [Stdim2]
31 2 code d [Gebaudegrundflache GRG 0.40 [Std/m2]
32 {Dachraum Allgemsin code ¢ [Gebaudegrundflache GRG 0.13 [Std/m2]
32 code d [Gebaudegrundflache GRG 0.41 [Std/m2]
33 |[Elektroaniagen in Wohnungen Allgemein code ¢ {Wohnflache FW 0.30 [Std/m2)
33 code d {Wohnflache FW 0.34 {Stdim2]
33 code s |Wohnflache FW 0.41 [Stdim?2]
34 |Warmeabgabe 1_|Heizkérper code b|Wohnfldche Fw 0.10 [Std/m2]
34 1 code ¢ [Wohnflache FW 0.26 [Std/m2}
34 1 ccde d|Wohnflache FW 0.29 [Std/im?2]
34 2 ]Bodenheizung code b |Wohnflache FW 0.05 [Std/m2]
34 2 code d |Wohnflache Fw 0.63 [Std/m2]
35 |Kaltwasserverteilung Allgemein code b |Anzahl Wohnungen AW 2.89 [Std/Whg.]
35 code d [Anzahl Wohnungen AW 13.55 [Stdrwhg.]
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GD.|Grobdiagnoselement Austahrung Alter. [Elementmenge Dauer Instandsetzung
No.{Bezeichnung No.|Typ Code |Bezeichnung pro Elementmenge

| Std/Equipel |  [Einheit}
36 |Warmwasservetteilung 1 Jzentrale Aufbersitung code b|Anzahl Wohnungen AW 3.72 {Std/Whg.]
36 1 code d JAnzahl Wohnungen AW 13.01 [Std/Whg.]
36 2 |Einzelboiler code ¢ |Anzahl Wohnungen AW 11.44 [Std/Whg.]
36 2 code d fAnzahl Wohnungen AW 17.55 [Std/Whg.]
37 |Gasverteilung Allgemein code b [Anzahl Wohnungen AW 7.20 [Std/Whg.]
37 code d [Anzahl Wohnungen AW 2412 [Std/Whg.]
37 code s [Anzahl Wohnungen AW 9.85 [Std/Whg.]
38 [Entsorgung bis UK Kellerdecke Allgemein code b{Anzahl Wohnungen AW 3.70 [Std/whg.]
38 code djAnzahl Wohnungen AW 13.23 [Std/Whg.]
39 |Fenster Atigemein code b|Wohntlache FW 0.12 [Std/m2]
39 code ¢ |Wohnilache Fw 0.23 [Stdim2]
39 code d fWohnflache FwW 0.22 [Std/m2]
40 |Wetterschutz 1 {Jalousien code b |Wohnilache FwW 0.11 [Std/m2]
40 1 code ¢ |Wohnfléche FwW 0.17 [Std/im?2]
40 1 code d |Wohnflache Fw 0.26 [Std/m2]
40 2 [Roliaden code b |Wohnildche FW 0.07 [Std/m?2]
40 2 code ¢ |Wohnflache FwW 0.20 [Std/m2]
40 2 code d |Wohnflache FW 0.14 [Std/m?2]
41 {Sonnenschutz Aligemein code ¢ {Wohnilache FW 0.04 [Stdim2]
41 code d {Wohntlache FW 0.06 [Stdim2]
41 code s [Wohnflache FW 0.05 [Std/m2]
42 [Tiiren, Inneneinrichtungen Aligemein code b [Wohnflache FW 0.16 [Std/im2]
42 code ¢ |Wohnflache FW 0.42 [Std/im2]
42 code d |Wohnflache FW 0.84 [Std/m2]
43 |Bodenbelige 1 |Parkett code b |Wohnfiache FW 0.23 [Std/m?2]
43 1 code ¢ {Wohnfldche Fw 0.39 [Std/m2]
43 1 code d {Wohnfldche FwW 0.95 [Std/m2]
43 2 [Kunststoffitextil code b |Wohnflache Fw 0.26 [Std/im2]
43 2 code d |Wohnflache Fw 0.48 [Stdim2]
43 3 JKeramik code b|Wohnflache FW 0.33 [Std/m2]
43 3 code d jWohnilache FW 1.08 [Std/m?2]
44 {Wandverkleidung 1 |Anstriche code bWohnilache FW 0.29 [Stdim2]
44 1 code ¢ |Wohnilache FW 0.59 [Std/m2]
44 1 code d |Wohnildche FwW 0.74 [Std/m2]
44 2 |Tapeten code ¢{Wohniflache Fw 0.76 [Std/m2]
44 2 code d {Wohnfliche FwW 0.86 [Sta/m2]
44 3 [Holztafer code b |Wohnflache Fw 0.69 [Std/m2]
44 3 code ¢ |Wohnildche FwW 1.97 [Std/m2]
44 3 code d jWohnflache FwW 1.76 [Std/m2]
45 |Deckenverkleidungen 1 |Gipsdecken code b [Wohnilache Fw 0.23 [Std/m2]
45 1 code ¢ [Wohnflache Fw 0.58 [Std/m?2}
45 1 code d |Wohnflache FW 0.58 [Std/m2]
45 2 |Holztater code b{Wohnflache FW 0.68 [Std/m2]
45 2 code ¢ |Wohnflache FwW 0.78 [Stdim?2]
45 2 code d|Wohnilache FW 0.66 [Std/im2]
46 |Kiiche Allgemein code b JAnzahl Wohnungen AW 28.12 [Std/Whg.]
46 code ¢ |Anzahl Wohnungen AW 41.90 [Std/Whg.]
46 code d {Anzahl Wohnungen AW 36,60 [Std/whg.]
47 |Bad/WC 1 |Bad und WC zusammen | code bjAnzahl Wohnungen AW 21.69 [Std/Whg.]
47 1 code ¢ {Anzahl Wohnungen AW 27.60 [Std/Whg.}
47 1 code d {Anzahl Wohnungen AW 50.67 [Std/Whg.]
A7 2 |Bad und WC getrennt code b|Anzahl Wohnungen AW 24.96 [Std/Whg.]
47 2 code ¢|Anzahl Wohnungen AW 43.57 {Std/Whg.]
47 2 code d |Anzahl Wohnungen AW 82.75 [Std/Whg.]
48 {Abluftanlagen 1 |natariiche Beliftung code d [Anzahl Wohnungen AW 27.78 [Std/Whg.]
48 2 {Mechanische Abluftanlagei code d jAnzahl Wohnungen AW 31.12 [Std/Whg.]
49 |Gewerberdume Allgemein code b [Gewerbefliche FG 0.12 [Std/m2]
49 code ¢ |Gewerbeflache FG 0.48 [Std/m2}
49 code d{Gewerbeflache FG 0.62 [Stdim2]
50 |Gerlist&Bauplatz Aligemein code b |Fassadentlache FF 0.03 {Std/m?2]
50 code d|Fassadenflache FF 0.08 [Std/m2]
Alle Abkurzungen und Angaben beziehen sich auf die Grobdiagnose des IP BAU.

Die voraussichtliche Dauer der Instandsetzungsarbeiten wurde auf Grund der abgerechneten Kosten von mehreren Bauobjekien
berechnet. Die Genauigkeit liegt bei + - 15 %. Zur Abschitzung der Dauer von Instandsetzungsarbeiten an einzelnen Elementen

wird die Dauer pro Referenzeinheit (z.B. Stunden pro Wohnung) mit der Anzahl Einheiten (z.B. Wohinungen) multipliziert,

Die Dauer wurde fiir eine Equipe berechnet. Werden mehrere Equipen paralell singesetzt, so verringert sich die Dauer entsprechend.
Die Instandsetzungsdauer eines ganzen Objekts kann nur Gber Strategien die paralelle Arbeiten vorsehen, abgeschatzt werden,

Fir dieses Aufgabe ist die Verwendung eines Netzplanes notwendig.
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5.2 EDV-Software-Hinweise

Auf den folgenden Seiten werden die gebrauch-
lichsten Projektmanagement- und Terminpla-
nungsprogramme, die zur Zeit auf dem Markt an-
geboten werden, in alphabetischer Reihenfolge
aufgelistet. Da sowohl Programme fiir PC als auch
fur Grossrechner enthalten sind, werden keine
Angaben Uber die Anschaffungskosten gemacht.
Fir PC-Losungen bewegt sich die Investition zwi-
schen 1000 und 10 000 Franken. Bewusst wird auf
eine Empfehlung fiir ein spezielles Produkt ver-
zichtet, da die Auswahl eines Paketes von sehr
vielen Parametern (Verwendungszweck, Betriebs-
grosse, personliche Praferenzen des Anwenders,
Mehrplatzfahigkeit und Budget) abhangig ist.
Wichtig ist die sorgfaltige und gut vorbereitete
Evaluation der Software. Mit einem klaren Anfor-
derungsprofil und gewichteten Kriterien kénnen
die moglichen Programme begutachtet und die
optimale Losung gewahlt werden.
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Die Ubersicht erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, da laufend neue Produkte mit neuen
Versionsnummern auf dem Markt erscheinen. Ins-
besondere ist darauf hinzuweisen, dass sich durch
den EDV-Einsatz in der Projektorganisation und
der Bauablaufplanung die Projektleitung zwar un-
terstlitzen, jedoch niemals ersetzen lasst, wie dies
die Werbung diverser Programmanbieter sugge-
riert, indem sie beim Kauf eines Programmes die
Beherrschung des Projektmanagementes ver-
spricht. Ein weiterer Hinweis in bezug auf die Mog-
lichkeiten und Grenzen eines EDV-Einsatzes in der
Bauablaufplanung gilt der Schnellebigkeit auf
dem PC- und dem Software-Markt. Der durch neue
Programmversionen oder neue Programme ent-
stehende Aufwand fiur Schulung und Einarbei-
tungszeit darf nicht unterschatzt werden. Es er-
scheint zweckmassig, den Einsatz der EDV-Mittel
auf die Planungs-Stufe 1 und 2 zu beschranken.
Das Bauprogramm (Planungs-Stufe 3) wird —bezo-
gen auf die Bauerneuerung — nach herkommlicher
Art schneller und einfacher zu erstellen sein.
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Software-Verzeichnis:
Quelle:
Scheuring Projektmanagement, CH-4303 Kaiser-
augst, computergestiitztes Projektmanagementll,
Der Software-Markt, 2. Giberarbeitete Auflage 1992
Produktename Hersteller Generalvertretung fir Hard- Betriebs-
Schweiz ware- systeme
systeme
Artemis Metier Management Metier Management Systems Mainframe | MVS; VM,
Systems Deutschl. GmbH | Deutschl. GmbH PC VMS
D-4000 Diisseldorf 1 (Europa) UNIX
D-8000 Miinchen 81 {Schweiz) MS-DOS
AS Application IBM IBM Schweiz Mainframe | MVS
System CH-8000 Zirich
Assure Textim UPCO Computer Systems PC MS-DOS
International ApS CH-8008 Ziirich GEM
Comprehensive Cincom Systems GmbH | Cincom AG Mainframe | MVS,VMS
Project Control CH-8152 Glattbrugg Diverse
System CPCS
FOCMAN/FOCUS Information Information Builders Schweiz Mainframe | MVS, VM,
Builders Inc CH-8126 Zumikon VMS
Graneda Professional | NETRONIC NETRONIC Software GmbH Mainframe | MVS, VM,
Projektmanagement- D-5100 Aachen PC VMS
Grafiken UNIX
MS-DOS
Harvard Project Software Publishing Corp. | Computer Graphix AG PC MS-DOS
Manager HPM 3 CH-8620 Wetzikon
Mac Project il Clatis Corp. Industrade AG Apple Apple
CH-8304 Wallisellen Macintosh | Macintosh
Micro Planer Micro Planning Abvent Helvecad Apple Apple
Manager 1.0 International 8050 Ziirich Macintosh | Macintosh
Microsoft Project flir | Microsoft Corp. Microsoft AG PC MS-DOS
Windows 1.0 CH-8304 Wallisellen Windows
Microsoft Project fir | Microsoft Corp. Microsoft AG Apple Apple
Apple Macintosh CH-8304 Wallisellen Macintosh | Macintosh
On Target Symantec Corp. Markt und Technik PC MS-DOS
CH-6300 Zug Windows
Open Plan 4.0 Welcome Brandenberger + Ruosch AG Mainframe | VMS
Software CH-8037 Ziirich PC MS-DOS
Technology Apple Apple
Macintosh | Macintosh
Pac Micro 1.41 AGS Management AGS Management PC MS-DOS
Systems Inc Systems Inc.
CH-6331 Hiinnenberg
Plus. Eins ACOS GmbH Transsystem AG Mainframe | MVS, VM,
CH-8121 Benglen PC vM$S
UNIX
MS-DOS
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Software-Verzeichnis:
Quelle:
Scheuring Projektmanagement, CH-4303 Kaiser-
augst, computergestiitztes Projektmanagementll,
Der Software-Markt, 2. berarbeitete Auflage 1992
Produktename Hersteller Generalvertretung flr Hard- Betriebs-
Schweiz ware- systeme
systeme
PMS 3.0 Case Technology GmbH | Case Technology GmbH PC MS-DOS
D-8000 Miinchen 40 Windows
Power Project ASTA Development MOR Informatik PC MS-DOS
Corporation Ltd CH-8050 Ziirich
Primavera Primavera INTEC Mainframe | VMS
Systems Inc. D-8300 Landshut PC MS-DOS
Project Manager Applied Business Barons AG PC MS-DOS
Workbench PMW 3.1 | Technology Corp. CH- 1213 Petit-Lancy
PROJECT/2 PSDI Project PSDI Deutschland GmbH Mainframe | MVS
Software & Development | D-8014 Neubiberg
Inc.
PROWIS Mannesmann Projekt- und PC MS-DOS
Anlagebau informationsmanagement
PROIMA GmbH
D-6236 Eschborn
PULS Wenger Informatik AG Wenger Informatik AG Mainframe | VMS
CH-4127 Birsfelden
QWIKNET PSDI Project Software & | Techdata AG Mainframe | VMS
Professional Development Inc. CH-4053 Basel PC MS-DOS
SINET Siemens AG Siemens AG Mainframe | BS 2000
CH-8047 Ziirich
SuperProject 2.0 Computer Associates Computer Associates AG PC MS-DOS
CH-8302 Kloten ‘ Windows
SuperProject flr Computer Associates Computer Associates AG PC MS-DOS
Windows CH-8302 Kloten Windows
Telleplan Expert Computer Associates Computer Associates AG Mainframe | UNIX
CH-8302 Kloten
Texim Project Texim Inc. CCP Software GmbH PC MS-DOS
D-1504 Marburg
Termikon Reul, Reinking Tiba Managementberatung GmbH | Mainframe | MVS, VMS
Programmsysteme GmbH | D-8035 Gauting Ultrix
Time Line 4.0 Symantec Corp. Markt und Technik PC MS-DOS
CH-6300 Zug
Time Line fir Symantec Corp. Markt und Technik PC MS-DOS
Windows 1.0 CH-6300 Zug
ViewPoint Computer Aided CAPAS AG PC MS-DOS
Management Inc. CH-4153 Reinach
Wings AGS Management BK Data AG PC UNIX
Systems AG CH-4058 Basel | MS-DOS
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5.3 Formulare Ablaufplanung

In vorliegender Dokumentation mussten die Ab-
laufplane - als Folge des graphischen Konzeptes
und der Ubersichtlichkeit wegen —stark verkleinert
dargestellt werden. Als Hilfsmittel fiir den Ablauf-
planer werden deshalb auf den folgenden zwei
Seiten die leeren Liniengeruste fir die Planungs-
Stufe 1 und 2 publiziert. Die Planungs-Stufe 3 |asst
sich —wie bereits andernorts erwahnt — nicht sche-
matisieren.

Anhang
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5.4 Glossar

In der Praxis werden einzelne Fachbegriffe der
Ablaufplanung unterschiedlich gehandhabt, ob-
wohl sie in Publikationen bereits definiert sind. Die
meisten der hier zitierten Definitionen betreffend
Bauablaufplanung und Organisation sind den Pu-
blikationen «Bauprojektablauf» und «Projektma-
nagement im Bauwesen» entnommen. Weitere
Begriffe der Bauerneuerung —diese Fachvokabular
verzeichnenin letzter Zeit einen starken Zuwachs —
wurden teilweise im Rahmen des Impulsprogram-
mes erarbeitet. Vgl. dazu IP BAU «Elementgliede-
rung fur Erneuerung und Unterhalt». Zudem wird
auf den Aufsatz «Hauptbegriffe der Bauwerkser-
haltung» in «Schweizer Ingenieur und Architekt»
(SI+A) Nr. 45, 5. November 1992, Seiten 841 ff.
hingewiesen. In der heutigen Situation besteht
uber die Verwendung der Begriffe noch Unsicher-
heit, weshalb jeweils mehrere Definitionen aufge-
fuhrt wurden.

Ablaufplanung

Die Ablaufplanung und -kontrolle beinhaltet die
Tatigkeiten zur Planung, Realisierung und Kontrol-
le der Zustandsanderung des Bauprojekt-Sy-
stems. Die Ablaufplanung gibt Antwort auf die
Fragen: Was soll gemachtwerden (welche Leistun-
gen, definiert durch Quantitat und Qualitat, an
welchem Objekt erbracht, welche Aufgaben ge-
I6st, welche Zustande erreicht werden sollen)?
Was soll gemacht werden (in welcher Reihenfolge,
unter welchen Bedingungen)? Wann soll es ge-
macht werden (Beginn, Dauer, Unterbrechungen,
Ende)? Wo soll es gemacht werden (raumliche
Zuordnung)?

Ablaufstruktur

Aufbau eines Ablaufes, der sich im wesentlichen
aus der gegenseitigen Anordnung und den Bezie-
hungen unter den Ablaufelementen ergibt. Die
Ablaufstruktur eines Bauprojektes kann als zeitli-
che Folge von Aufgaben und Teilaufgaben in einer
Organisation beschrieben werden.

Anpassung

Anpassen an zeitgemasse oder zukiinftige Anfor-
derungen ohne wesentliche Eingriffe in die Struk-
tur. (SI+A Nr. 45/1992).

Arbeitsablauf

Abwicklung von neben- oder/und nacheinander
erfolgenden Arbeitsleistungen, die nur auf die L6-
sung einer bestimmten Aufgabe ausgerichtet sind.
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Gleichzeitig sind die Stellen, die die einzelnen Ar-
beiten zu leisten haben, festgelegt.

Balkendiagramm

Mittel zur grafischen Darstellung von Ablaufen.
Balkendiagramme zeigen die Vorgange eines Pro-
jektes in ihrer zeitlichen Anordnung, jedoch ohne
die gegenseitigen Abhangigkeiten.

Balkennetzplan

Mittel zur grafischen Darstellung von Ablaufen.
Balkennetzplane zeigen die Vorgange eines Pro-
jektes und deren gegenseitige Abhangigkeiten im
Zeitmassstab.

Bauerneuerung

Erneuerung eines bestehenden Bauwerkes ohne
Nutzungsanderung. Nebst der eigentlichen In-
standstellung der abgenitzten, beschadigten Bau-
teile (Werterhaltung) kann das Qualitatsniveau er-
hoht werden (Wertvermehrung). Der Begriff Er-
neuerung ersetztimmer mehr den Begriff Renova-
tion (IP BAU). Eingreifen in die Substanz mit we-
sentlicher Veranderung der Nutzung und/oder des
urspriinglichen Wertes (SI+A Nr. 45/1992).

Bauleitung

Diejenige Organisationseinheit in der Bauprojekt-
Organisation, die mit der Koordination und Kon-
trolle der baulichen Anlage betraut ist.

Bauplanung

Bauplanung ist die gedankliche Vorwegnahme ei-
ner baulichen Anlage oder deren Umgestaltung
als immobiles Werk sowie die gedankliche Vor-
wegnahme der Prozesse, die zu diesem Weg fuh-
ren. Das Produkt der Bauplanung sind Weisungen
in schriftlicher, grafischer oder miindlicher Form.
Andere Aspekte: Planung ist prozessorientiert,
wahrend der objektorientierte Aspekt im Entwurf
behandelt wird.

Bauprogramm

Das Bauprogramm ist die dritte und detaillierteste
Stufe der Darstellung der Ablaufplanung. Es regelt
die Aufgaben und Teilaufgaben auf dem Werkplatz
und auf der Unterbaustelle. Es wird zwischen Un-
ternehmern und Bauleitung im Tagesmassstab
abgesprochen und wird in der Vorbereitungspha-
se der Ausfiihrung erarbeitet.

Besteller
Er ist Auftraggeber und wird oft Bauherr genannt.
Er ist in seltenen Fallen eine Einzelperson, in der
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Regel unterliegter einer eigenen (Stamm)- Organi-
sation. Eigentumer, Investor, Nutzer und Auftrag-
geber sind nicht immer identisch. Je nach Tatig-
keit, Rechtsform und Organisation des Bestellers
sind die projektorientierten Bearbeitungs- und
Entscheidungsstrukturen nicht klar definiert, zum
Beispiel beim Einsatz von Kommissionen.

Der Besteller mussin der Lage sein, seine Funktion
als Auftraggeber sach- und zeitgerecht auszutiben,
sei es, dass er selbst Uber die notwendigen Fahig-
keiten oder Uber ein Baufachorgan verfiigt oder
sich fir die Dauer der Projektabwicklung in geeig-
neter Form verstarkt.

Betrieb; unter B.

Ziehtder Wohnungsnutzer wahrend der gesamten
Erneuerungsphase nicht aus seiner Wohnung,
sondern wohnt wahrend dieser Zeit in ihr, so
sprichtmanvon einer Erneuerung «unter Betrieb».

Bewirtschaftung

Gesamtheit der Massnahmen und Aktivitaten zur
sachgerechten Nutzung und zum Betrieb eines
Gebaudes, insbesondere auch unter dem Aspekt
der Werterhaltung (Dauertiberwachung, Feststel-
len der Gebrauchstaugklichkeit, Betriebsbereit-
schaft) durch haufige oder dauernde Kontrollen
(SIA 169).

Dokumentation

Die Dokumentation Uber das Bauwerk dient als
Grundlage fiir die Durchfiihrung der notwendigen
Massnahmen zur Erhaltung der Bausubstanz. Sie
muss alle wichtigen Informationen enthalten, die
fureine Beurteilung des Bauwerkes im Hinblick auf
Uberwachung, Instandhaltung und Erneuerung
notwendig sind (Empfehlung SIA 269, Entwurf).

Etappierung

Unterteilung einer Gesamtanlage in mehrere fur
sich allein bzw. zusammen mitder voraus realisier-
ten Etappe betreibbare und benutzbare Teilanla-
gen. Diese Teilanlagen werden zeitlich gestaffelt
projektiert, realisiert und in Betrieb gesetzt. Im
Rahmen der Bauerneuerung wird anstelle von
Etappierung von Unterbaustellen gesprochen.

Erhaltung

Gesamtheit der Massnahmen, um den baulichen
Zustand von Bauwerken zu erfassen, zu beurteilen
und zu bewahren (SIA 169). Gesamtheit aller Pla-
nungsschritte im Rahmen der Bauwerksbewirt-
schaftung, um den Bestand der Bausubstanz und
ihres Wertes sicherzustellen (SI+A Nr. 45/1992).
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Erneuerung

Anderung der Bausubstanz infolge veranderter
Bedlirfnisse, Mangel oder Schaden der Bausub-
stanz oder als Folge behordlicher Auflagen
(IP BAU). Eingreifen in die Substanz mit wesentli-
cher Veranderung der Nutzung und/oder des ur-
sprunglichen Wertes (SI+A Nr. 45/1992).

Erweiterung
Erganzen mit
Nr. 45/1992).

wesentlichen Teilen (SI+A

Feindiagnose

IP BAU-Instrument im Bereich der Erhaltung und
Erneuerung, bestehend aus grindlicher Besichti-
gung und Auswertung vorhandener Unterlagen.
Beurteilung aller wesentlichen Probleme und Bau-
teile: Merkmale, Zustand, Moglichkeiten, Dring-
lichkeiten, Kostenschatzung; Vorschlag fur die Bil-
dung von Massnahmenpaketen: Umfang, Termi-
ne, Kosten, Aufwand.

Detaillierter Bauablauf

Die zweite und entscheidende Stufe der Darstel-
lung der Ablaufplanung. Der detaillierte Bauablauf
regelt die Aufgaben und Ablaufe auf Ebene Pro-
jektleitung und koordiniert die Leistungen der Pla-
ner, der Bauleitung, der Unternehmer, der Behor-
den und der Bauherrschaft. Genauigkeit: Wochen-
massstab. Er wird zusammen mit dem Vorprojekt/
Projekt erstellt.

Genereller Bauablauf

Erste Stufe der Ablaufplanung auf Ebene Auftrag-
geber. Der generelle Bauablauf stellt die Zusam-
menhange zwischen moglichen Realisierungsva-
rianten und deren Kostenfolgen dar und legt die
wesentlichen Entscheidungen (Meilensteine) der
Bauherrschaft fest. Er geht liber die gesamte Pro-
jektierungs- und Realisierungszeit und wird im
Monatsmassstab dargestellt. Er wird mit der Grob-
diagnose abgegeben.

Gesamtleitung

Aufgabenpaket bei der Abwicklung eines Bauvor-

habens - es umfasst:

— die Beratung des Bestellers

— die Vertretung des Bestellers gegenuber Dritten

— die Leitung aller an Planung und Ausfiihrung
mitwirkenden Fachleuten und die Leitung der
Gesamtkoordination ihrer Tatigkeiten

— die Projektorganisation

— die Projektadministration
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Gesamtprojektleiter

Er leitet, koordiniert, steuert und Uberwacht die
Projektierungsleistungen und die Ausfiihrungslei-
stungen. In seiner Funktion vertritt er die Auftrag-
nehmer gegentber dem Projektleiter des Bestel-
lers. Diese enge organisatorische Beziehung zwi-
schen den beiden Projektverantwortlichen ermog-
licht die klare Informations- und Flihrungsstruktur,
diefureine effiziente Arbeitsweise und damit ratio-
nelle Projektabwicklung erforderlich ist. Grundla-
ge flr seine Arbeiten ist der Bauablaufplan.

Grobdiagnose

IP BAU-Instrument im Bereich der Erhaltung und
Erneuerung, bestehend aus einer kurzen Besichti-
gung und Besprechung mit dem Eigentiimer. In
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der Vorgehensberatung, einem schriftlichen Be-
richt, werden erkannte Probleme dargestellt und
Winsche, Dringlichkeiten, vorhandene und
wiunschbare Unterlagen und erforderliche Abkla-
rungen (wann, wie, durch wen, mit wem, Kosten)
erortert.

Instandhalten

Massnahmen zur Wahrung und zur Wiederherstel-
lung des Soll-Zustandes, resp. des Ausgangszu-
standes (SIA 169). Es handelt sich in der Regel um
werterhaltende Massnahmen. Die Instandhaltung
kann geplant (vorausschauend) oder als Pannen-
behebung organisiert werden (siehe Grafik 5.1).
Wahren der Funktionstauglichkeit durch einfache
regelmassige Massnahmen (SI+A Nr. 45/1992).

Bewirtschaftung

Erhaltung
Ueberwachung Instandhaltung Erneuerung
Dauer- period.
uber- Ueber- U:t?tr' lnsttand- Umbau Restau-
wachung wachung a setzung rierung

Grafik 5.1
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Koordination

Systematisches und zielgerichtetes Abstimmen
von Ansichten, Aufgaben und Tatigkeiten, die zu-
einander in gewisser Beziehung stehen. Dadurch
soll ein geordnetes und wirtschaftliches Zusam-
menwirken aller beteiligten Stellen sichergestellt
werden.

Kritische Woche

Als kritische Woche wird die erste (von drei bis
vier) des Wohnungstaktes bezeichnet. In dieser
Woche werden - in dichtgedrangter Folge — die
wesentlichen Arbeits-Schritte flir die Erneuerung
erbracht. Die «k. Woche» sollte keine Feiertage
aufweisen und die Bauleitung sollte moglichst pra-
sent oder abrufbereit sein.

Leiter der Ausfiihrung (Bauleiter)

Er leitet und koordiniert die Ausfihrungsleistun-
gen der beauftragten Unternehmer, Handwerker
und Lieferanten und ist somit verantwortlich fir
eine einwandfreie Bauausfiihrung.

Leiter der Projektierung

Er leitet und koordiniert die Projektierungsleistun-
genderbeauftragten Planer, Architekten und Fach-
ingenieure und ist somit verantwortlich fiir tech-
nisch einwandfreie Losungen, welche die Projekt-
anforderungen optimal erfillen.

Liniendiagramm

Grafische Darstellung der Abfolge einzelner Bear-
beitungsschritte in Projekten mit kontinuierlicher
Ausdehnung in einer Hauptachse.

Netzplan
Grafische oder tabellarische Darstellung von Pro-
jektablaufen mitallenihren Elementen und Abhan-
gigkeiten.

Nutzer

Der Nutzer definiert die betrieblichen Anforderun-
gen an das Projekt. Der Besteller kann diese Lei-
stung selbst erbringen oder Vertreter der Nutzer
oder Mieterin die Projektdefinitionen und die Inbe-
triebnahme einbeziehen. Damit wird der Nutzer
Bestandteil der Projektorganisation.

Periodische Uberwachung

Feststellen und Beurteilen des Zustandes und der
Gebrauchstauglichkeit durch Inspektionen in fest-
gelegten Zeitintervallen (SIA 169). Feststellen des
Zustandes sowie Beurteilung und Aufzeigen der
Folgerungen fiir die Erhaltung (SI+A Nr. 45/1992).
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Plan/Planen )

Ein Plan ist eine Uberlegung, die sich auf die
Verwirklichung eines Zieles oder einer Absicht
richtet bzw. das Resultat dieser Uberlegung, nam-
lich ein Entwurf fir das zu Schaffende in Form
einer grafischen Darstellung. Planen bedeutet, ein
Ziel moglichst sicher und ohne Umwege zu errei-
chen.

Projekt

Ein Vorhaben oder eine Aufgabe mit im wesentli-
chen einmaligen Bedingungen wie Zielvorgabe,
zeitliche, leistungsmassige oder andere Begren-
zungen, spezifischer Organisation und klarer Ab-
grenzung gegentiber anderen Vorhaben oder Auf-
gaben.

Projektgliederung

Festlegung der Elemente eines Projektes und de-
ren Beziehungen untereinander durch Analyse
von Zielen und Aufgaben.

Projektleiter (des Bestellers)

Er leitet das Projekt, steuert und lberwacht die
Ausfihrung der Auftrage und ist fur die Informati-
on und rechtzeitigen Entscheide des Bestellers
verantwortlich. In seiner Funktion vertritt er den
Besteller gegeniber den Auftragnehmern resp.
dem Gesamtprojektleiter. Der Projektleiter muss
Uber die entsprechenden technischen, administra-
tiven und menschlichen Qualitaten, aber auch
uber die erforderlichen Kompetenzen verfligen.

Restaurierung

Wiederherstellung eines friiheren Zustandes der
Bausubstanz, vor allem bei inventarisierten oder
geschitzten Bauwerken (IP BAU). Herstellen eines
friheren Zustandes unter Wahrung vorhandener
Substanz (SI+A Nr. 45/1992).

Standardablaufplan

Ablaufplan mit festgelegten Elementen und Ab-
hangigkeiten, der zur wiederholten Anwendung
bestimmt ist.

Takt

Methode zur Vereinfachung eines Bauablaufes. In
einem Takt werden gleiche Elemente in gleicher
Form, jedoch zeitverschoben gruppiert und erneu-
ert. (z.B. Wohnungen links, Wohnungen rechts des
Treppenhauses). In einem Takt sind normalerwei-
se 3-5Wohnungen zusammengefasst, die zusam-
men erneuert werden.
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Uberwachung

Feststellen und Beurteilen des Ist-Zustandes, Auf-
zeigen der Folgerungen fiir den Unterhalt und die
Erneuerung (SIA 169). Feststellen des Zustandes
sowie Beurteilung und Aufzeigen der Folgerung
fir die Erhaltung (SI+A Nr. 45/1992).

Umbau

Anderung der Bausubstanz, ohne Volumenver-
grosserung des Bauwerkes (IP BAU). Umbauen
zufolge zeitgemasser oder zukiinftiger Anforde-
rungen mit wesentlichen Eingriffen in die Struktur
(SI+A Nr. 45/1992) (siehe Grafik 5.2).

Unterbaustelle
Organisatorische Einheit, die im Rahmen der zwei-
ten Planungs-Stufe flir die Ablaufplanung notwen-
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dig ist. Eine Unterbaustelle ist eine — im Prinzip -
unabhangig von den lbrigen Arbeiten realiserba-
re Gruppe von Arbeiten. Beispiel: die Fassade.

Unterhalt

Massnahmen zur Aufrechterhaltung eines dem
Nutzer genliigenden Gebaudezustandes. Der Un-
terhalt kann laufend, periodisch oder als Pannen-
behebung erfolgen (IP BAU). Wahren bzw. Wieder-
herstellen der Substanz ohne wesentliche Veran-
derung der Nutzung und/oder des urspriinglichen
Wertes (SI+A Nr. 45/1992).

Ziel
DasZiel ist ein bestimmter, in Zukunft angestrebter
Zustand oder angestrebtes Resultat.

Hauptbegriffe der Bauwerkserhaltung
Erhaltung
>
©
o]
i
(]
z
Uberwachung Unterhalt Erneuerung
<
[&]
2
e
Q
<
2 o
N (o)) C
= = |3 c||S||2 S
[ 3 3 - = N 2 o)) x o))
— = «© Q O o 3 c
wors £ 2 lsl8l|s]| |3 AR
SIS |8 (5|5l |28 8|53
SIIEl(8| |B||2||8]| ||| El|S|]|S2
om N = £ £ o < D o ]
Grafik 5.2

Hauptbegriffe der Bauwerkserhaltung (aus SI+A Nr. 45/1992).
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5.5 Literaturhinweise

Im Rahmen der Bearbeitung des Themas Bauab-
laufplanung wurde folgende Literatur benutzt:

Blumer Mathias
Bauflihrung Arbeitsvorbereitung, Baufachverlag
Zirich, Dietikon 1992

Brandenberger und Ruosch, Ablaufplanung im
Bauwesen, Baufachverlag Ziirich, Dietikon 1987

Brandenberger und Ruosch, Projektmanagement
im Bauwesen, Baufachverlag AG Zirich, Dietikon
1991

Bauforschungsberichte des Bundesministers fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, Kosten-
glnstige, praxisgerechte, gebaudeschonende
Konstruktionen und Arbeitstechniken bei der Alt-
baumodernisierung und deren Wirtschaftlichkeit,
(F 2114), IRB Verlag, 1987

Gauch, Peter, Der Werkvertrag, Schulthess, Zirich
1985

Grote, Heinz und Ludwig, Alfred, Zielgenaues Pla-
nen und Lenken, die Praxis des Baumanagemen-
tes, Verlag Rudolf Muller GmbH, KoéIn 1988

Inst. fir Bauforschung e.V., Hannover Achterberg
G. und Richter G., Modernisierung in bewohnten
Raumen, Arbeitsverfahren, Arbeitsablauf, Arbeits-
technik, Schriftenreihe des Bundesministers flir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau 1983

Knopfel H. Dr. (IBETH, Zirich), Projektmanage-
ment und Projektablauf heute, Ziele, Modelle,
Hilfsmittel, FMB/IBETH-Tagungsunterlagen1992

Kunz Heinrich, dipl. Arch. ETH/SIA, Bauleitung,
Baukosten, Verlag Stocker-Schmid, Dietikon 1961

Neue Heimat (Hrsg.), Braun Thomas, Techniken
der Instandsetzung und Modernisierung im Woh-
nungsbau, Bauverlag GmbH, Wiesbaden und Ber-
lin 1981
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Scheifele, Daniel, R., Schelle Heinz, Prof. Dr. (Hrsg.),
Bauprojektablauf, Grundlagen und Modelle fiir
eine effiziente Ablaufplanung im Bauwesen, TV,
Rheinland BRD 1991

Schilling Rudolf, Scherer Otto, Die Erneuerung von
Grossiedlungen, Beispiele und Empfehlungen,
Schriftenreihe Wohnungswesen, EDMZ Nr.
725.050d 1991

Schroder J. et al.
Hauptbegriffe der Bauwerkserhaltung, Schweizer
Ingenieur und Architekt (SI+A), Heft 45/1992

Wiegand J.
Hochbau-Planung morgen, Bundesamt fiir Kon-
junkturfragen, EDMZ Nr. 724.707d 1986

Wiechmann, Hermann, H., Modernisierungshand-
buch fir Architekten und Bauherren, Verlag C.F.
Muller, Karlsruhe 1981

Zudem wird auf interessante Publikationen des
Bundesamtes fir Wohnungswesen, eidg. For-
schungskommission Wohnungswesen, hingewie-
sen:

Band 46
Die Erneuerung von Mietwohnungen, Vorgehen,
Beispiele, Erlauterungen EDMZ Nr. 725.046d 1991

Band 47: Wirz, Hans

Technische Bauvorschriften als Hirden der Woh-
nungserneuerung? Beispiele und Empfehlungen
EDMZ Nr. 725.047d 1991

Band 49: Huber, Luzius und Briingger, Urs
Braucht die Erneuerung von Wohnraum ein ver-
bessertes Planungs- und Baurecht? Diskussions-
grundlage, EDMZ Nr. 725.049d 1991
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5.6 SIA 102/1984,
ein Vergleich

Die SIA-Ordnung Nr 102/1984 («Leistungen und
Honorare fir Architekten» herausgegeben vom
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenver-
ein, SIA) ist auf den Neubau ausgerichtet. Institu-
tionelle Anleger sind deshalb bereits dazu Gberge-
gangen, bei Bauerneuerungen nicht das gemass
Ordnung errechenbare Honorar zu verguten, weil
sie der Meinung sind, dass beispielsweise die Pro-
jektierungsphase flir eine Bauerneuerung mit zu
vielen Honorarprozenten taxiert werde (Siehe
auch «IP BAU Bauerneuerung — was tun?», Bun-
desamt fiir Konjunkturfragen, Seite 62).

Es kann nicht Aufgabe dieser Dokumentation sein,
dieses Problem zu Idsen. Allerdings erscheint es
sinnvoll, wenn auch Uber die Honorarordnung
nachgedacht wiirde. Zuhanden interessierter Bau-
herrschaften sei darauf hingewiesen, dass es zwar
richtig ist, dass einzelne Teilleistungen bei der
Bauerneuerung mit geringerem Aufwand bewal-
tigt werden konnen, als dies die Ordnung 102
stipuliert, anderseits ist der Aufwand — zum Bei-
spiel fur die Teilleistung «ortliche Bauleitung» —in
einem bewohnten Haus mit Mietern wesentlich
grosser, als bei einem Neubau und auch nicht
unter dem Titel «Umbauzuschlag» korrekt zu er-
mitteln. Die «Massaufnahmen» werden aussser-
halb des eigentlichen Honorares separat—im Stun-
denaufwand - verrechnet, weil sich diese Arbeit
nichtinnerhalb der zu erbringenden Leistungsteile
einordnen lasst (eventuell: Vorprojekt: Sammeln
der notwendigen Daten und Arbeitsgrundlagen).
Erstrebenswert waren — analog zum Neubau -
Baukategorien (Art. 7.4, Beispiele von Bauwerken)
fir Erneuerungsobjekte, um die Gesamtleistung
(bezogen auf den jeweiligen Gebaudetypus) auf
einfache Art zu ermitteln.

Auch der zeitliche Aufwand fir den «Riickbau» die
Vorbereitung des Wiederaufbaus und die wesent-
lich grossere Verantwortung des Gesamtprojekt-
leiters bei der Aufrechterhaltung des Betriebes,
der «Betriebsgarantie» ist naturlich Gber den Ko-
stentarif Neubau nicht erfasst, da diese Aufgaben
dort gar nicht vorkommen.

Mit Sicherheit kann deshalb festgehalten werden,
dass die Leistungen eines Architekten fiir eine
Erneuerung, bezlglich der Teilleistungen SIA 102/
1984 beim Neubau, zu differenzieren sind. Beson-
ders beim Aufwand «Rickbau» und bei der zusatz-
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lichen Arbeit mit den Mietern wird klar, dass die
bestehende Honorarordnung sich nicht gleichzei-
tig fir Neubau und Erneuerung eignet. Auch be-
zuglich der Teilleistung «Terminplanung» sollte
die SIA-Ordnung 102/1984 (berdacht werden. Die
Organisation einer Baustelle mit Mietern muss
terminlich viel besser, detaillierter und konsequen-
ter geplant werden; der Umgang mit Mietern ist
arbeitsintensiv und erfordert einen wesentlich ho-
heren gedanklichen Aufwand als bei einem Neu-
bau.

Zum besseren Verstandnis des vorgangig Geaus-
serten seien die Angaben in SIA 102/1984 fir die
«Terminplanung» herausgezogen:

4.1 Vorprojektphase:

4.1.4 Grobschatzung der Baukosten und Termine:
Aufstellen eines generellen Zeitplanes des
Bauvorhabens

4.2 Projektphase

4.2.5 Kostenvoranschlag
Nachfiihren des generellen Zeitplanes fir
das Bauvorhaben

4.3 Vorbereitungsphase der Ausfiihrung

4.3.2 Ausschreibungen
Erstellen eines provisorischen Terminpla-
nes unter Beachtung der Angaben der Spe-
zialisten

4.3.4 Terminplan
Ziele: Festlegen der Ausfiihrungstermine.
Vergeben der Arbeiten und Lieferungen
Grundlagen: der provisorische Terminplan,
die Leistungsfahigkeit und die Maoglichkei-
ten der Unternehmer und Lieferanten
Grundleistungen: Bereinigung des proviso-
rischen Terminplanes unter Mitwirkung der
Spezialisten im Hinblick auf den Eintrag von
Fristen und Terminen in die Vertrage mitden
Unternehmern und Lieferanten. Gliederung
z.B. nach Untergruppen des BKP, Aufstellen
des generellen Zahlungsplanes

4.4  Ausfuhrungsphase

4.4.4 Bauleitung
Ausarbeiten des detaillierten Terminplanes
z.B. nach Gattungen des BKP sowie Uberwa-
chen und Nachfiihren desselben unter Be-
achtung der vertraglichen Fristen

SIA 102/1984 sieht analog «IP BAU-Bauablaufpla-
nung» drei Planungs-Stufen vor, namlich:
(siehe Grafik 5.3).



IP BAU Anhang
SIA IP BAU
Neubau Erneuerung
Stufe 1 genereller Zeitplan genereller Bauablauf
Stufe 2 Terminplan detaillierter Bauablauf
Stufe 3 detaillierter Terminplan Bauprogramm
Grafik 5.3

Vergleichende Betrachtung der Bezeichnungen der
verschiedenen Planungsstufen.
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5.7 Stichwortverzeichnis

Dieses Verzeichnis wurde zur Unterstltzung des
Lernenden erarbeitet. Die wesentlichen Schlag-
worte und die entscheidenden Themen sind in
alphabetischer Reihenfolge aufgelistet und mit
den entsprechenden Seitenangaben versehen
(Kolonnen mit Zahlwerten).

In der letzten Kolonne sind die flir das Stichwort
interessanten Dias aus dem DiaSet Erneuerung
angegeben (siehe Seiten 105-117).

Hinweise siehe Seite Dias siehe Nr.
Ablaufplanung ... 17 e D4 o ——————
Bad, Erneuerung von WC/Bad ........ccceviiiieeiinieeee e 53....... 61 ....... 65 e B1...B11
BAUEINEUEIUNG ..eeiiiiiiiiee et 10....... D4 o —————
Bauprogramme ....cc.ooceeeee e s 32....... 50 ....... .
Baustellenorganisation .........ccccoveeceeeei e 1D ittt ——— A4
Beispiele, ausgewertete ........cccoiecieeiiieiieee e 58....... DO i —————
Besonderheiten Planungsstufe 1 .......ccccceiiiiiieneccceee e, 3 e ——————
Besonderheiten Planungsstufe 2 ..o, AB et —————
Besonderheiten Planungsstufe 3........ccccceeiiiiiiien e, B et —————————————
Besteller, Auftraggeber ... 21 ... 32....... Q.
Beteilige e 23 ....... 3 i ————
Betriebsgarantie ........ccceeeiieieeee e 15..... TOO e
Betriebsunterbruch ........ccoooieiiie e T et
(270 a1 =1 o =11 €= o PSS K4, B3, E7
detaillierter Bauablauf .........coooiiiiiiiie e, 32....... 38 ...t 95
DIASET .. e 104 ....... 26 e s
EDV-Software-HinWeise .........cccveeeiiiiiieeiieeeee e 88 e e
T L L 1= (SRR E7
Elektro ErNEUEIUNG ..coii et L 2P BB2, A8
Elementgliederung fir Erneuerung und Unterhalt ................ A4 12T e
Entrimpelungs-AKLioN ... 49 ....... B9 i A9
Entsorgung, Entsorgungskonzept .......cccceccceeeiiiiieeeesicceeeenene 56 ....... A e A3
ErNEUEIUNG ..ot 95 ....... 11 ....... T3 e
Erneuerungsperiode, Realisierungszeiten ..........cccceeevveeennnnee 14 ....... 12 ....... B7 e BB6
o =T o] oY = U] o Vo [PPSR S L USSR
L 113 =T Ve - SRR B4, BB5
FassadenerNEUEIUNG ......cceeeeiiiiiiiecciirirrreree e B e ES8, E3, E2, BB6
FassadenmMUSTET ......ccoiiiiiiiiei e 26 e e E6
FeNsSter-ErNEUErUNg .....cceeeii e 49 ....... A8 e BB4, A6
Formulare Ablaufplanung ......ccccoeiriiiiii e 91 ....... 92 ....... 93
Fragestellungen Planungsstufe 1 ......cccooevieiiiiiieeee e 33 e —————
Fragestellungen Planungsstufe 2 .......cccccvieiiiiiiieennncieeeee e 30 e ——————
Fragestellungen Planungsstufe 3 .......cccocoieiiiiiiieen e B et ————————
genereller Bauablauf ..o, 33....... 32....... 95
Gesamtprojektleiter ... iiccciiirr 23 ....... 22 ... 61....... S T
Gesamtprojektleiter, Gesamtleitung.........cooeecccnevirereneinie, 61....... 0D e
GrobdiagnOSe ..ccccicuiieiiiceeee e 9%......... 8..... T20 i
Informationspflicht gegeniiber Mietern .........ccccceveeieeeneenneen. 13....... 25 ....... 26 i
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Hinweise siehe Seite Dias siehe Nr.
Kapazitatsplanung ..o e 13....... 12 ... 55....... B9 s
kritische WOoChen .......cooo i 45 ... 76 ....... 07 e
Kiche, Erneuerung der KUCHE ... .. ettt K1..K10
Leiter der AUSTUNIUNG ..ceeiiiiiieee e 22 ....... 23 ....... 32....... 97 e
Leiter der Projektierung .......ccceeeieeieeee e 22 ....... 07 e ———
LiteraturhinWeise .......ccveeeiieiieeee e 99 L ————————
Mieterdokumentation ..........ccccceeieieeen e 27 ....... 28 e ————
Mieterinformation ........cceee e 26 ....... 27 ....... 28 ....... 18 oo
Mietrecht, Rechte der MiIeter ......ccooveiveeiiiiiiiiieiiice e, 13....... b
1Y LU E1 (=] it 1t N 37 ....... D K10, E6
NEUDAU ... e e 10 ....... T3 e ———
Nutzer (Wohnungsmieter, Wohnungseigentimer) ................. 27 ...t 25 ....... 97 E5
OrganisationSStrUKIUT .......eeeiiiiiieieee e 12 ....... Th e —————
Planungs-SyStem ......ccceeeiiiiieee e 30 ....... K I 32
Projektleiter (des Bestellers) ....ooiiiiiiicccinireeee s 21 ... 07 e ————
Projektorganisation ........cccoveeceeee e 20 ....... 27 e ————
[ 0NV T=T oY (=Y o [N b5 ....... 65 ....... (1 A10, A2
Realisierungs-Strategie .......ccccceevieiieeei e 49 ....... A2 e ————
Realisierungs-Zeiten ......cccoecceeee i 12 ....... Th e ————
Rechte der Mieter, Informationspflicht gegentiber Mietern ...26 ....... 25 ... T3 e
Richtwert V (WC nicht in Betrieb) ....ccoccooeiiiiiieeei e, B e ——————
Richtwerte aus Beispielen .......ccccccvviiiiiicccciierieeeee s 59 ....... 58 ....... 17 e
Richtzeiten Planungsstufe 1 ......occoeeiiiiiien e 3 e ————————
Richtzeiten Planungsstufe 2 .........cccoeviiiiiien e AB o ———
Richtzeiten Planungsstufe 3 ... B ettt
RUCKDAU ... s 15 ....... 12 .00 100 e A4, A3
Schnittstellen zwischen Unterbaustellen ........cc.ccccevveiineeennn. L S
SIChEINEIT e T e ——— A4
Start RealiSierung ... 12 ....... T e —————
Steigleitungen, vertikale Erschliessungen ..........ccccccvveiineeenn. A9 e BB5, K4
Stellenwert der Ablaufplanung ..., T e ————
Stellenwert VOrprojekt .......ueeeeeeiiiiiicecccenerireeeee s sesssseeeeees T8 e ————————————
TaAKE oottt e e s r e s 45 ....... 77 ....... 98 e
TAKEGIOSSE .eeeeiieuieieee ettt e e e e e e 61 ....... 45 ....... AT e
Taktverfahren, Versuchstakt ........cccoovvveeiiiiiiiiieiienieeeeeccce e, 48 ....... 43 ....... AB e
TermingewahrleisStung ... DD ettt ———
Transportwege, Transportkapazitat .......cccccceeeeeiiiiiccccccinnneeee, 12 ... S R
Treppenhaus, Unterbaustelle ........oooeeceriiiiiei e, A9 e ———————— Ab
unter Betrieb ..o 8....... 18 ....... 95 i —————— E5
Unterbaustelle ... 43 ....... 47 ....... 50....... 98 .
Unterschiede Neubau - Erneuerung.......cccccoeccceeeieeieeen e, T2 e ————
VErsuChStakt .......covviiiiiiieiecee e AB e ——
Vorbereitungsarbeiten ... DD i ————
AVZoY 5 =1 oY 513€-1 4 o] o TN B e A7, B8
LA =T g V=15 (- T TSP BB
WOhNUNQGSEINGANGSTUIEN ....eeiiiiiiiiei et e e e s e e e s e e s s s se e e e s e s nse e e e s e nnne e e e sennneeeseannneeeaan A5, BB1
AT o T TUTaYe 1= Ko o g T Lo Y RO BB3
Zeitverhaltnisse bei der Bauerneuerung.......cccccceeeceeeeieeneen. B0 e
Zerlegen der Baustelle in Unterbaustellen ........ccccccceernnneee. 12 ....... 42 ....... 43 ....... A7 e
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5.8 «Dia-Set Bauerneuerung»

Beschreibung

Das in Kapitel 4.2.5 analysierte Beispiel 5 konnte,
da sich die Arbeitsablaufe mehrfach wiederholten
und die Erneuerung gesamthaft 24 Monate
dauerte, hervorragend als fotografisches Studien-
objekt benutzt werden.

Samtliche Fotografien in dieser Dokumentation
und in nachfolgend beschriebener Diasammlung
stammen denn auch aus der Erneuerungsphase
der 529 Wohnungen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Realisierungs-
zeiten des Wohnungstaktes — dank uber siebzigfa-
cher Wiederholung — sehr knapp bemessen sind
und nicht als Regelfall genommen werden dirfen
(siehe auch Seite 79).

Die Diasammlung wurde aus drei Griinden erar-

beitet:

a) zur Unterstlitzung der Gesamtprojektleiter fir
die Mieterinformation Stufe A (siehe Seite 26),

b) als Hilfsmittel flir Berufsschullehrer zur Doku-
mentation der Informationen aus vorliegender
Publikation und

c) zur Optimierung des Lerneffektes beim Selbst-
studium vorliegender Arbeit.

Das «Dia-Set Bauerneuerung» setzt sich aus
5 Bildgruppen zusammen:

Bildgruppe Bezeichnung

Einleitung: E1, E2... 08 Bilder
Allgemein: A1, A2... 11 Bilder
Baubeschrieb: BB1, BB2... 07 Bilder
Kiche: K1, K2... 10 Bilder
Bad: B1, B2... 11 Bilder

Die Bildgruppen «Kiiche» und «Bad» sind reporta-
gemassig aufgebaut und zeigen den Ablauf der
Realisation, wie er sich effektiv abgespielt hat. Zu
diesen Bildern wird vorteilhafterweise das Bau-
programm «Wohnungstakt» auf Seite 80 konsul-
tiert.

Die Bildgruppe «Einleitung» ist primarals Denkan-
stoss fir den Gesamtprojektleiter gedacht. Wie
kann anlasslich der Orientierungsveranstaltung in
das Thema eingestiegen werden? Fotos der Man-
gel, die zur Erneuerungsabsicht geflihrt haben,
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Fotos der Qualitat der Wohnsituation, die erhalten
oder beibehalten wird. Es wird empfohlen, die
Bilder der Bildgruppe «Einleitung» anlasslich der
Mieterorientierung somit durch neue Fotos zu er-
setzen.

Die Bildgruppe «Allgemein» weist auf technische
und ablaufmassige Spezialitaten hin. Die Fotos
dieser Gruppe konnen (einzeln) in der Mieterorien-
tierung Verwendung finden, sind aber primar Hilfs-
mittel fir den Berufsschullehrer. Anhand dieser
Fotos konnen die theoretischen Gedanken fir die
Organisation und die Planung der Baustelle herge-
leitet werden.

Zum Schluss die Bildgruppe «Baubeschrieb»,
deren Bilder sowohl fur schulische Zwecke als
auch fir die Mieterorientierung Verwendung fin-
den kdnnen. Anhand dieser Fotografien kann den
Mietern und Mieterinnen gezeigt werden, welche
Massnahmen geplant sind und der Nachweis er-
bracht werden, wie sich der zu erwartende Miet-
zinsaufschlag rechtfertigt. Diese Serie ist den
Gegebenheiten anzupassen: beispielsweise Ver-
grosserung des Balkons, Anbau eines Winter-
gartens usw.

Erganzt mit Mustern und Modellen 1:1ist das «Dia-
SetBauerneuerung» die Basis flir eine erfolgreiche
Mieterorientierung. Das-Set selbst kann unter der
Bestellnummer 724.434.11 bei der EDMZ bezogen
werden.

Das «Dia-Set Bauerneuerung» die Basis fur
eine erfolgreiche Mieterorientierung!
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Bildgruppe Einleitung

Anhang

E1 Mieterinfo Stufe A

Luftaufnahme der Uberbauung

Die Luftaufnahme zeigt die Wohnsituation und die Wohnungen der Betroffe-
nen aus einer uniblichen Sicht. Ein Foto dieser Art kann als Einstieg verwen-
det werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 78, Foto Seite 78

E2 Mieterinfo Stufe A

Fassade erneuert, Detailaufnahme

Ein Bild der erneuerten Fassade. Flir die Mieterinfo sollte ein bereits erneuer-
tes Objekt gesucht werden, welches ein dhnliches Erscheinungsbild wie das
zu Erneuernde hat.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 78

E3 Mieterinfo Stufe A

Fassade erneuert, Gesamtansicht

Ein Gesamtbild der erneuerten Fassade. Im Unterschied zu Bild 2/Einstieg
sollte auch die Begriinung erkennbar werden. Anlasslich der Mieterinfo kann
anhand eines Bildes dieser Art auch Uber die Erneuerung der Begriinung der
Umgebung gesprochen werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 78

E4 Mieterinfo Stufe A

Wohnung vor der Erneuerung (Wohnzimmer)

Ein Bild einer Wohnung (mit Pflanzen, TV und Polstergruppe) vor dem
geplanten Eingriff. Anhand dieses Bildes kann auf die Probleme und die
vorgesehenen Massnahmen der Bauleitung wahrend dem Eingriff hingewie-
sen werden. Die Dauer des «Wohnungstaktes» istunbedingt zu erwahnen und
die Dauer des Gesamteingriffes bekanntzugeben.
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ES5 Mieterinfo Stufe A

Wohnung wihrend der Erneuerung (Wohnzimmer)

Das Wohnzimmer dient wahrend dem Wohnungstakt als Materiallager, Ku-
che, Essplatz und Aufenthaltsraum. Wahrend der Bauzeit sind Klichenutensi-
lien und die Moblierung des Essplatzes in der Wohnung zu verstauen und das
Leben sollte trotzdem weitergehen! Vorteilhaft fur die Wohnungsnutzer ware,
wenn der Balkon als Zwischenlager verwendet werden kdnnte. Dies ist jedoch
nur moglich, wenn nicht gleichzeitig die Fassadensanierung oder eine Bal-
konerweiterung realisiert wird.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 49, Foto Seite 9
E6 Mieterinfo Stufe A

Fassadenmuster

Beigrosseren Erneuerungsaufgabenist ein Fassadenmuster und eine Muster-
kiiche nicht zu umgehen. Anhand dieser Muster konnen sich die Wohnungs-
benutzer liber den geplanten Eingriff ein Bild machen und sich Uber die zu
erwartende Verschonerung freuen. Eine Orientierung tiber die Verschonerung
und Verbesserung des Ist-Zustandes ist die Basis fur die Akzeptanz des zu
erwartenden Larmes, der Storung und des unvermeidlichen Mietzinsauf-
schlages.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 26 und 37, Foto Seite 26
E7 Mieterinfo Stufe A

Bohrarbeiten, Eingriffstiefe

Mit diesem Bild kann den Wohnungsbenutzern aufgezeigt werden mit wel-
cher Eingriffstiefe sie zu rechnen haben. Das Foto zeigt den Durchbruch
zwischen zwei Kichen und die bereits installierten neuen Zuleitungen. In
einem nachsten Schritt werden die Entsorgungsleitungen eingebaut. Dass
wahrend dieser Montagezeiten die Wasser- und Stromversorgung nicht mehr
funktioniert, ist offensichtlich.

ES Mieterinfo Stufe A

Fassadenerneuerung

Fir die Erneuerung der Fassade mussen Gerlste erstellt werden, die die
Aussicht behindern. Die Arbeiten an der Fassade erzeugen Larm und Staub.
Es ist darauf hinzuweisen, wie lange diese Behinderung dauert.
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Bildgruppe Allgemein

Anhang

A1 vor Wohnungstakt

Unterbaustelle Keller

Damit die neuen Fallstrange in das erneuerte Leitungssystem uberfiihrt
werden konnen, missen an der Decke des untersten Wohngeschosses vor
Beginn des Wohnungstaktes zwei Leitungssysteme parallel gefiihrt werden:
dasalte (nochin Betrieb) und das neue (an das die neuen Leitungen angehangt
werden konnen). Die Wohnungskeller missen im Normalfall deshalb vor
Baubeginn fiur diese Arbeiten zumindest teilweise geraumt werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 49, Foto Seite 49

A2 wahrend Wohnungstakt

Provisorien

Provisorien an Elektroinstallationen sind notwendig, damit die Handwerker
die Stromrechnung der Mieter nicht belasten, und weil die Stromversorgung
in Kiche und Bad wahrend der Zeit der Bearbeitung nicht funktioniert.
Vorteilhafterweise wird dieses Bau-Provisoriumim Treppenhaus eingerichtet.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 55

A3 Bauzeit

Entsorgungskonzept

Es lohnt sich, sich vor Baubeginn tber die Entsorgung der Abbruchmateria-
lien—in Absprache mit der ortlichen Abfallentsorgung — Gedanken zu machen
und sich (je nach der zu erneuernden Wohnungszahl) ein eigenstandiges
Entsorgungs- und Wiederverwertungskonzept erstellen zu lassen. Als Alter-
native ist denkbar, dass dies auf die einzelnen Handwerksgattungen tbertra-
gen wird. (Der Baumeister entsorgt selbst, der Sanitar entsorgt selbst usw.)

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 56, Foto Seite 56

A4 Rickbauphase

Baustellenorganisation / Entsorgungsplatz

In der Riickbauphase fallen innert weniger Stunden grosse Materialmengen
an (Beispiel alte Kiichenmobel, alte Dichtungsbelage Flachdach). Die Baulei-
tung hat Vorsorge zu treffen, dass fiir diese Situation Platz zur Verfiigung steht
oder personelle Vorkehren zu treffen, um das Material wegzuschaffen. Zu
beachten bleibt, dass Fluchtwege fir die Wohnungsnutzer in jedem Falle
freibleiben muissen.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Foto Seite 15
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A5

mit Treppenhaus

Unterbaustelle Treppenhaus

Die Wohnungstiiren mussen in einer separaten Unterbaustelle (zusammen
mit der Erneuerung des Treppenhauses) ausgewechselt werden. Die Aus-
wechslung der Tiren (inkl. Zylindereinbau und Schliisseliibergabe) muss
innert Stundenfrist nach genauem Fahrplan erfolgen (Sicherheitsbedurfnis
der Mieter).

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 49, Foto Seite 43

A6 unabhangig

Fenstererneuerung

Die Fenstererneuerung wird unabhangig vom Wohnungstakt durchgefiihrt
und dauert pro Wohnung einen Tag. Die Arbeiten kdnnen ohne grosse
Storung des Wohnungsbetriebes organisiert werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 49, Foto Seite 48

A7

Planungsphase

Vorfabrikation

Um kurze Realisierungszeiten zu erreichen, missen (beispielsweise) mog-
lichst werkseitig vorbereitete Sanitarinstallationen eingesetzt werden. Das
Foto zeigt die Ruckseite einer vorfabrizierten Sanitarrickwand mit fertig
vorbereitetem Spuhlkasten inkl. WC-Anschluss und mit Lavaboanschluss.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Foto Seite 41

A8

Vorbereitungsphase

Elektroinstallationen

Die zusatzlichen Bedirfnisse der Wohnungsnutzer wie Televisionsgerate, PC,
Tiefkihltruhen u. dgl. machen eine Erweiterung der elektrischen Grundaus-
rustung und der Absicherungswerte meist unumganglich. Arbeiten dieser Art
bedingen einen Stromunterbruch, der den Mietern rechtzeitig angekiindigt
werden muss. Diese Arbeiten konnen vor der Wohnungserneuerung durch-
geflihrt werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 16, Foto Seite 16



A

IP BAU

Bildgruppe Allgemein

Anhang

A9 vor Erneuerung Wohnungskeller

Entriimpelungsaktion

In den Wohnungskellern sammeln sich im Laufe der Zeit alte Utensilien, die
nie mehr gebraucht werden. Es empfiehlt sich deshalb - sinnvollerweise in
Absprache mit der ortlichen Abfallentsorgung —, eine Entrimpelungsaktion
durchzufiihren, damit die erforderlichen Bauarbeiten in den Wohnungskellern
durchgefiihrt werden kénnen. (Beispiel Kellerdecken isolieren, Verteilleitun-
gen erneuern.)

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seiten 49, Foto Seite 49

A10 wihrend dem Wohnungstakt

Provisorien: Not-WC und Not-Dusche vor dem Hause

Wahrend der Erneuerungszeit der WC/Bad-Installationen muss den Mietern
Ersatz zur Verfiigung gestellt werden. Eine Variante besteht darin, vor dem
Hause ein fahrbares Not-WC zu installieren. Die Bauleitung muss jedoch fur
den Betrieb und die Reinigung eine tadellose Organisation aufbauen. Den
jeweils betroffenen Mietern muss ein Schlussel fiir die Benutzung der Instal-
lation abgegeben werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 55, Foto Seite 55

A11 wihrend Wohnungstakt

Riickbau, Betriebsgarantie

Vor dem Riickbau muss die Betriebsgarantie sichergestellt werden: neue
Systemtrennungsmoglichkeiten und Systemiuiberbriickungen sind vorzube-
reiten, Provisorien einzuplanen. Die Mieter sind Uber allfallige (kurze) Be-
triebsunterbriiche zu informieren.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 15 und 16, Foto Seite 16
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BB1 unterbaustelle Treppenhaus

abgenutzte Wohnungstiiren

Haufig sind die Wohnungseingangstiiren auszuwechseln. Sicherheitsbedirf-
nisse, Schallschutz und erhohte Brandanforderungen machen eine Tlraus-
wechslung notwendig. Die Tlrauswechslung darf nicht langer als wenige
Stunden dauern und muss nach einem — den Mietern bekanntgegebenem -
genauen Fahrplan ablaufen.

BB2 Wohnungstakt

zu knapp dimensionierte Elektroverteilung

Die Erneuerung der Wohnungsverteilung muss aus Kapazitatsgriinden erfol-
gen. Wird neu eine Abwaschmaschine oder eine mechanische Liftungsanla-
ge eingebaut, ist dieser Schritt nicht zu umgehen. In der Zeit der Neuinstalla-
tion ist die Wohnung stromlos. In speziellen Fallen mussen deshalb Proviso-
rien eingerichtet werden (Aquarien, Installationen fiir bettlagerige Menschen
usw.), weil der Stromausfall nicht geduldet werden kann. Der Stromunter-
bruch ist den Wohnungsnutzern rechtzeitig bekanntzugeben.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 16 und 28, Foto Seite 16
BB3 Wohnungstakt, letzte Woche

abgenutzter Korridorboden, Korridorwande

Sowie Kiiche und Bad ausgewechselt wurden, konnen Nebenarbeiten durch-
gefuhrt werden: Malen des Korridors, neuer Bodenbelag, Garnituren montie-
ren, Kittfugen erstellen. Diese Arbeiten sollten erst gegen Ende des Woh-
nungstaktes eingeplant werden, wenn er — bis auf erwahnte Nebenarbeiten —
abgeschlossen ist.

BB4 Fenstererneuerung

schlecht isolierende Fenster

Zur Verbesserung des Energiehaushaltes werden haufig die Fenster ersetzt.
Die Auswechslung der Fenster sollte unabhéngig vom Wohnungstakt erfol-
gen, da sich sonst eine Uberlagerung von Arbeiten in einer Wohnung ergibt,
die dem Mieter nicht mehr zugemutet werden dirfen. Je nach Fassadentypus
sollten die Fenster vor oder nach der Sanierung der Fassade ausgewechselt
werden. (Bei Betonfassaden auf alle Falle nach der Hochstdruckreinigung!)

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 49, Fotos Seite 48
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BB5 Wohnungstakt

defekte Fallstrange

Die in den sechziger Jahren verwendeten Fallstrange sind meist verrostet und
mussen ersetzt werden. In vielen Fallen ist es sinnvoll, das Erschliessungs-
system — zusammen mit den neuen sanitaren Installationen — neu zu konzi-
pieren und an passender Stelle zu plazieren. Die notwendigen Bohrarbeiten
lassen sich ohne grosse Nebenwirkungen (Larm, Staub oder Wasser) mit
geringem Zeitbedarf (ca. 2-3 Std. pro Bohrung) durchfiihren.

BB6 unterbaustelle Fassade

Fassadenerneuerung (wegen energetischer Verbesserung oder
wegen Witterungsschaden)

Oft ist das Aussehen der Fassade Anlass fiir eine Erneuerung. Die Unterbau-
stelle Fassade muss separat organisiert werden. Wahrend der Fassadensanie-
rung verschlechtert sich das Sicherheitsgefiihl der Wohnungsnutzer durch die
Gerustungen (Einsteigegefahr). Durch die Geristnetze werden die Aussicht
und die Belichtung der Wohnung geschmalert. Die Arbeiten sind deshalb
ziigig und ohne Unterbruch zu organisieren.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 54
BB7 Wohnungstakt

abgenutzte Kiicheninstallationen

Nach tUber 25 Jahren intensiven Gebrauchs sind in den meisten Wohnungen
die Apparate und die Kiichenmobel abgenutzt und miissen ersetzt werden.
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K1 eine Woche vor Beginn Wohnungstakt, schriftlicher Hinweis

Die alte Kiiche am Tage vor der Erneuerung, noch in Betrieb.

Die Bauleitung muss die Nutzer rechtzeitig darauf vorbereiten, dass die Kiiche
vollstandig ausgeraumt sein muss. Eigene Maschinen, die nicht weggewor-
fen werden sollen weil sie der Nutzer weiterhin braucht, missen durch ihn
selbst rechtzeitig demontiert werden. Die Handwerker konnen am Tag der
Demontage keine Riicksprache mit dem Nutzer nehmen.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 28, Foto Seite 81

K2 Beginn Wohnungstakt

Demontage der Kiichenmdobel, Riickbau

Vor den Demontagearbeiten miissen Elektrizitat und Wasser stillgelegt wer-
den (moglichst Strangweise, damit die tGbrigen Wohnungen von der Still-
legung nicht betroffen sind). Die Demontagearbeiten verursachen Larm und
Staub, und das Treppenhaus wird durch den Abtransport der Abbruchteile
belegt.

siehe 724.434 D (Ausgabe 1994): Info Seite 15, Foto Seite 15

K3 Beginn Wohnungstakt

Demontagearbeiten in der Kiiche, Riickbau

Die Demontagearbeiten in der Kiiche werden sinnvollerweise dem Baumei-
ster aufgetragen. Mehr als 2 Handwerker sollten pro Kiiche jedoch nicht tatig
werden. Eine Kiiche ist mit diesem Team in zwei Stunden abgebrochen und
abgefihrt.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 15

K4 erster Tag Kiichenerneuerung

Bohrarbeiten fiir die neue vertikale Erschliessung

Sowie in einer Kiiche die Kiichenmobel demontiert sind, beginnen die Bohr-
arbeiten flir die neuen vertikalen Sanitar-Erschliessung. Ein zweites Team des
Baumeisters schlagt die keramischen Plattenbelage und den Ausgleichsputz
ab. Die Luftungs-Schachte werden durch ein weiteres Team gereinigt. Der UB
wird erganzt.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80, Fotos Seite 81 und 82
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K5 erster Tag Kiichenerneuerung

Elektroarbeiten in der Kiiche
Nachdem die Riickbauarbeiten grosstenteils abgeschlossen sind, beginnt die
Montage der neuen Elektroinstallationen.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80, Fotos Seite 81 und 82

K6 zweiter Tag Klichenerneuerung

Zuputzarbeiten

Die alte Kiiche hatte einen Sockel, die Neue wird direkt auf den Boden gestellt.
Fir die elektrischen, sanitdren Installationen und fiir die Liftung mussten
neue Schlitze aufgebrochen und durch zwei Maurer wieder zugeputzt werden.
Es ist darauf zu achten, dass diese Arbeiten moglichst trocken ausgefiihrt
werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80, Fotos Seite 81 und 82

K7 zweiter Tag Klichenerneuerung

Aufriaumen, Reinigen

Bereits am Dienstag Abend sind die Installationen (Rohbau fiir 3Kiichen) fertig
abgeschlossen und der Raum zur Aufnahme der Kiichenmdbel vorbereitet.
Die vertikalen Erschliessungen sind zusammengeschlossen, die Drahte ein-
gezogen, die Wande verputzt.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80, Foto Seite 82

K8 dritter Tag Kiichenerneuerung

Montagearbeiten Kiichenmobel

Nachdem die Kiichen in die einzelnen Wohnungen verteilt und im Essplatzihr
Zwischenlager gefunden haben, beginnt die Montage der Kiichenmobel.
Wahrend dem Antransport der Mobel wurden in einem separaten Arbeits-
gang die Steigleitungen durch den Sanitdrmonteur isoliert.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80, Foto Seite 82
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K9 dritter Tag Kiichenerneuerung

Montagearbeiten Kiichenmobel

Innert weniger als einem Tag wird die Montage der Kiiche (Schreinerarbeiten)
abgeschlossen. (Im Falle «Wyden» waren zwei Kichenmonteure und ein
zusatzlicher Mitarbeiter fir den Antransport notwendig.) Vom Mittwoch mor-
gen bis Freitag nachmittag werden samtliche 7 Kiichen montiert.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80, Foto Seite 82

K10 vierter Tag Kiichenerneuerung

Kiiche provisorisch wieder betriebsbereit

Ab Donnerstag morgen werden die keramischen Platten verlegt, am Nachmit-
tag beginnt die Apparate Montage. Der Sanitar schliesst die Zu- und Entsor-
gungsleitungen an, der Elektriker schliesst die Apparate an. Die erste Serie
Kichen istam Donnerstag Abend, die zweite Serie — eines Taktes — am Freitag
abend (zumindest provisorisch) wieder benutzbar.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 80
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B1 Wohnungstakt Teil Bad

Bad vor Erneuerung in urspriinglichem Zustand

Der Mieter muss darauf aufmerksam gemacht werden, dass das Bad —aufden
beginn der Arbeiten — vollstdndig ausgerdumt und leer sein muss. Sollten
mietereigene Installationen (Waschmaschinen o. dgl.) eingebaut worden
sein, missen auch diese aus dem Bad entfernt sein, da sie sonst abgefiihrt
werden.

siehe 724.434.1 D (Ausgabe 1994): Info Seite 28

B2 erster Tag Baderneuerung

Sanitidrapparate demontiert

Die Sanitarapparate wurden am Morgen durch die Demontageequipe ausge-
baut, am Nachmittag muissen die alten Platten abgeschlagen werden. Der
Liftungsschacht fiir die alte mechanische Liftung wird freigelegt und ge-
reinigt. Die Arbeiten dieser Phase verursachen Larm und Staub.

B3 erster und zweiter Tag Baderneuerung

Bohrarbeiten

Wahrend dem die Platten abgeschlagen werden, werden zwei Locher flir die
neuen Ver- und Entsorgungsleitungen gebohrt.

B4 zweiter Tag Baderneuerung

neue Erschliessungsleitungen

Ab Kellerdecke werden die neuen vertikalen Erschliessungsleitungen aufge-
baut.
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B5 zweiter Tag Baderneuerungen

Zuputzarbeiten

Die Elektrozuleitung zur neuen mechanischen Belliftung wurde vorgangig
eingespitzt. Zur Aufnahme der neuen Wandbelage missen die Wande wieder
vorbereitet werden.

B6 dritter Tag morgens Baderneuerung

vorbereitende Zwischenarbeiten

Nachdem die Wande ausgetrocknet sind, wird die werkseitig vorbereitete
Wanne (mit Zu- und Ableitungen) gestellt und mit einer Fertigschiirze einge-
baut. Der Maler hat die Decke bereits neu gestrichen.

B7 dritter Tag morgens Baderneuerung

Badewanne inkl. Schiirze setzen

Der Sanitar bereitet die Anschliisse fiir das Sanitarmobel vor, der Gipser
glattet die Wande ab.

B8 dritter Tag mittags Baderneuerung

Setzen des Sanitirmobels

Die vorfabrizierten Sanitdrmobel werden am dritten Tag in die Badezimmer
verteilt und angeschlossen. Fir die Arbeiten in diesem fensterlosen Raum
muss die Bauleitung eine provisorische Arbeitsbeleuchtung bereitstellen.
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B9 vierter Tag Baderneuerung

Plattenarbeiten

Nachdem Wanne und Sanitarwand gestellt sind, kann bereits neu geplattelt
werden. Pro Badezimmer ist ein Mitarbeiter ein Tag einzurechnen.

B10 vierter Tag Baderneuerung

Montage der Sanitdrapparate

Bereits am Freitag konnen die Sanitarapparate (Lavabo, WC) montiert wer-
den. Das WC kann somit ilber Samstag/Sonntag provisorisch benutzt werden.
In der kommenden Woche werden die Malerarbeiten abgeschlossen, die
Garnituren gesetzt, die Liftung in Betrieb genommen und die Fugen ausge-
kittet.

B11 dritte Woche Wohnungstakt

Finisharbeiten

In der 3. Woche des Wohnungstaktes wird im Korridor der Boden neu gelegt,
Malerarbeiten durchgefiihrt, die Staubwande und Abdeckungen entfernt
sowie — ganz am Schluss — die Wohnung gereinigt.
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