IP BAU

L EIT TFADEN

HOCHBAU

DIE ERHALTUNG VON OFFENTLICHEN GEBAUDEN
HINWEISE FUR DIE GEMEINDEBEHORDEN

BUNDESAMT FUR KONJUNKTURFRAGEN

440 d

1893/ 724



« Warum besser bewirtschaften?
Vielerlei Griinde

= Bessere Erhaltung spart Arger, Zeit und Geld
Voraussetzungen

. Klare Organisation hilft allen!
Viele Beteiligte
Aufgabenverteilung
Information und Weiterbildung

=« Wie Gebaudebestande bewirtschaftet werden
Standardablauf

m  Wie Einzelgebaude unterhalten
und erneuert werden
Gesamtablauf

=  Publikationen des Impulsprogrammes IP Bau

10

12

16

INHALTSVERZEICHNIS



ERHALTUNG VON HOCHBAUTEN IM
SPANNUNGSFELD KNAPPPER FINANZEN

Die Investitionen im éffentlichen Hochbau in der Schweiz betragen rund 8 Miliiarden Franken pro Jahr, was ca.
die Halfte der gesamten Bauinvestitionen von Bund, Kantonen und Gemeinden ausmacht (siehe auch
Leitfaden Tiefbau). In Zukunft werden sich diese Kosten noch erhohen, da viele Hochkonjunkturbauten zu
erneuern sind und in den vergangenen Jahren eher zu geringe Betridge in die Erhaltung flossen.

Dieser Leitfaden will inshesondere Exekutivmitgliedern von Gemeinden Hinweise fiir eine bessere Be-
wirtschaftung ihrer Gebaude geben. Denn vor dem Hintergrund immer knapper werdender Budgets ist es
unumganglich, in der Erhaltung von Gebauden und Tiefbauten moglichst alle Synergien auszuschopfen.



WARUM BESSER BEWIRTSCHAFTEN?

Die offentlichen Gebaude und An-

lagen bilden den grossten Teil des
Vermdgens einer Gemeinde. Schon

heute wird deshalb viel geleistet
fiir die systematische Uberwa-

chung, den regelmassigen Unter-

halt und allfdllige Erneuerungen. k ( [(7
Aber unter dem Druck knapper

werdender Budgets wird es in Zu-

kunft wichtiger, dies noch besser

zu machen.

Bessere Bewirtschaftung beinhal-
tet alle Massnahmen, welche die
Nutzung und den Betrieb von Ge-
bauden in technischer, 6kologi-
scher und wirtschaftlicher Hinsicht
optimal ermoglichen. Deshalb ist
es wichtig, dass das verantwortli-
che Exekutivmitglied zusammen
mit der Verwaltung die Organisati-

on iiberpriift und fiir jedes Gebau-

de der Gemeinde Ziele und Prio-

ritaten setzt, einen Bewirtschaf-

tungsplan aufstellt und diesen

auch in Zeiten knapper Finanzen
durchhalt. Damit bleibt deren Wert
uber die Jahre erhalten, und es
werden keine unerwartet grossen

Sanierungsarbeiten erforderlich,
die das Gemeindebudget aus den

Angelin heben.
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'; Jeder, der ein Auto kauft, weiss, dass er die nétigen Mittel fir dessen Service und Unterhalt bereitstel-
m len muss - warum sollte das bei den 6ffentlichen Gebauden anders sein? Der Unterschied besteht le-

diglich darin, dass Geb&ude keinen Kilometerzahler und keinen Serviceplan haben, welche Zeitpunkt und
Art der erforderlichen Unterhaltsarbeiten angeben. Doch die Folgen von Vernachlassigung sind in bei-
den Fallen die gleichen: statt periodischer Unterhaltskosten von einigen Promillen wird eine unerwar-
tete Gesamtsanierung zu Budgetproblemen fiihren und viele Prozente des Verkehrswertes verschlin-
gen.



VIELERLEI GRUNDE

Jedes Gebdude und jeder Bauteil ist einem Alterungsprozess
unterworfen, der aus den verschiedensten Griinden Unterhalts-
und Erneuerungsarbeiten erfordert:

Abnutzungserscheinungen durch Personen, Maschinen
oder Witterungseinflisse

Erreichen der Lebensdauer

Veranderte Benutzeranspriiche und Urnweltbedingungen,
sowie behordliche Auflagen

Mangelnde Behaglichkeit oder geféhrdete Gesundheit
Hohe Unterhaltskosten und unwirtschaftlicher Betrieb.

Zahlreiche Griinde sprechen dafir, dass diese notwendigen
Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten bei 6ffentlichen
Gebéauden systematisch nach einem Programm erfolgen:

Die Vernachlassigung des Unterhalts hat wachsende und
oft sogar irreparable Schaden zur Folge. Damit sind
bedeutende Werte der 6ffentlichen Hand gefahrdet.

Unvorhergesehene und zu frihzeitig notwendige Gesamt-
sanierungen sind auf jeden Fall teurer als laufender, fach-
gerechter Unterhalt.

Unerwartete Schaden bringen die Gemeinde in einen
Zugzwang und schréanken ihren Handlungsspielraum ein.
Damit kénnen die beschrankten offentlichen Mittel nicht
optimal geplant und zielgerichtet eingesetzt werden.

Dauernde Werterhaltung ist umweltgerechter als verlot-
tern lassen, abbrechen und neu bauen. Zudem kann
die Nutzung ununterbrochen weitergefiihrt werden.

Der Gebaudeunterhalt bringt eine sinnvolle Beschéftigung
fur das lokale Gewerbe.

Die offentliche Hand gibt das gute Beispiel fir Private.
Spétere Generationen sollen nicht die Folgen unserer

Vernachlassigung zu tragen haben. Sie sollen eine
gesunde Gebdaudesubstanz Ubernehmen dirfen.



BESSERE ERHALTUNG SPART ARGER,
ZEIT UND GELD

Durch optimale Erhaltung der of-
fentlichen Gebaude SOIl aus den
vorhandenen Ressourcen viel her-
ausgeholt und zudem langfristig

Geld gespart werden. Die Lebens-

dauer der Anlagen wird verlangert
und die Betriebssicherheit erhoht.
Durch systematische Uberwa-

chung und fruhzeitiges Erkennen
von Schaden oder Fehlentwicklun-
gen sollen Pannen rechtzeitig ent-
deckt oder verhutet und damit Fol-
geschaden vermieden werden.
Notwendige Erneuerungsarbeiten
werden so weniger haufig, fruh er-
sichtlich und damit planbar.
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3 Durch periodische Kontrolle und Ersatz der Ziegel eines Steildaches wird vermieden, dass eindringen-
o des Wasser Folgeschaden an der Tragkonstruktion verursacht, die ein Mehrfaches der Kosten fur die

Kontrolle und den Ziegelersatz ausmachen. Haufen sich die Schaden am Dach und fiihren zu stets an-
wachsenden Unterhaltskosten, muss die Erneuerung des Daches geplant werden.



VORAUSSETZUNGEN

Die Erhaltung umfasst alle Massnahmen, um den baulichen Zu-
stand von Bauwerken zu erfassen, zu beurteilen und zu bewah-
ren beziehungsweise an neue Bedurfnisse anzupassen; sie um-
fasst das Uberwachen, den Unterhalt und nétigenfalls die Er-
neuerung der Bauwerke. Folgende Voraussetzungen gelten:

= Optimaler Unterhalt und Erneuerung mussen als politische
Zielsetzungen formuliert und verankert werden. Solche
Zielsetzungen sind auch ohne gesetzliche Grundlage - z.B.
als politische Absichtserklarungen méglich und wirksam.

®m  Eine klare Organisation soll die Pflichten, Verantwortungen
und Kompetenzen aller Beteiligten regeln und auch die
erforderlichen Kontrollen gewahrleisten.

m  Das Gebaude ist ausreichend dokumentiert und instrumen-
tiert, damit entstehende Schaden und wenn mdéglich deren
Ursache rechtzeitig erkannt werden kdnnen.

®  Die Bauverwaltung inspiziert jedes Gebaude periodisch
und tiberpriift dabei, ob die Uberwachungs- und Unter-
haltsarbeiten ausgefuhrt werden. Hier ergibt sich zudem
die Gelegenheit der Anerkennung der Leistung des
Betriebspersonals.

= Uber jedes Gebaude besteht ein Unterhaltsheft
(siehe IP Bau Publikationen). Darin,wird tber die Uber-
wachungs-, Unterhalts- und Erneurungsarbeiten genau
Buch gefihrt.

®  Der Gemeinderat verlangt periodisch Rechenschaft von
der Verwaltung Uber den Zustand, die Massnahmen und
Kosten fur Unterhalt und Erneuerung der o6ffentlichen
Liegenschaften.

8 |Im Gemeindebudget wird stets ein angemessener Betrag
fur Unterhalt und Erneuerung der offentlichen Gebaude
aufgenommen. Dieser Betrag lasst sich aus der lang-
fristigen Planung und Prioritdtensetzung ermitteln und
begrinden.

s Die Offentlichkeit wird periodisch tiber Zustand, Betrieb
und Unterhalt der Gemeindeliegenschaften informiert.
Damit wird auch die Arbeit des Verwaltungspersonals
anerkannt und aufgewertet.



KLARE ORGANISATION HILFT ALLEN!

Die Erhaltung von offentlichen Ge-
bauden erfordert die Zusammenar-
beit von vieien Beteiiigten in den
unterschiedlichen Verwaltungs-
zweigen und der Privatwirtschaft.
Dazu haben die meisten Gemein-
den eine recht gut funktionierende
Organisation aufgrund ihrer spezi-
ellen Strukturen geschaffen.

Fur eine effiziente Gebaudebewirt-
schaftung ist diese traditionelle Or-
ganisationsstruktur zu uberprufen.
Vielfach konnen Synergien und
Koordinationsmoglichkeiten zwi-
schen den einzelnen Verwaltungs-
stellen, zwischen Verwaltung und
Privatwirtschaft oder zwischen
einzelnen Fachbereichen noch bes- . .
ser genutzt werden. o Exekutive
Ziel ist es, durch eine klare Organi- ' :
sation Pflichten, Verantwortlich-
keiten und Kompetenzen aller Be-
teiligten zu regeln und die Schnitt-
stellen genau zu definieren. Da-
durch wird die Arbeit effizienter,
die Entscheidungsablaufe transpa-
renter, und die Glaubwurdigkeit
steigt.

~ Legislative

Ressort
Bau

- Bauverwalter

evtl. Objektleiter

Bemf.'n&er, . Hauswart..

Ingenieur ‘Architekt Expefte

Unternehmér, HandWerker\,!GvéWérbe .




VIELE BETEILIGTE

Bei Uberwachung, Unterhalt und Erneuerung von &ffentlichen
Gebauden sind meist folgende Stellen beteiligt:

Vorsteher Bauressort (Exekutive)

Er erlasst die Richtlinien fiir Uberwachung, Unterhalt und
Erneuerung, plant Folgeprogramme mit Investitionsbud-
gets, genehmigt Pflichtenhefte und vertritt die Kreditvorla-
gen gegenliber dem Stimmbirger und Steuerzahler. Er
entscheidet (oft mit Kommissionen) tber Vergebungen von
Arbeiten und Expertise. Er ist verantwortlich fir die Arbeit
der Verwaltung und vertritt sie gegen aussen.

Bauverwalter (Baufachorgan)

Er erarbeitet Entscheidungsgrundlagen fiir die Exekutive,
fuhrt deren Auftrdge aus und Uberwacht den systemati-
schen Unterhalt und die Erneuerung von Gebauden und
Anlagen. Er bildet die eigentliche Drehscheibe aller am
Bau Beteiligten, Er formuliert Kreditantrage fir Uberwa-
chung, Unterhalt und Erneuerungen. In kleinen Gemein-
den vertritt er meist die Belange von Hoch- und Tiefbau
(Infrastrukturanlagen) gemeinsam.

Hauswart

Der Hauswart kennt seine Geb&dude, Anlagen und Fahr-
zeuge am besten. Er stellt am schnellsten Funktions-
stérungen und sich ankiindigende Pannen fest und in-
formiert die Verantwortlichen Uber festgestellte Schaden.
Er kann durch die Ausfiihrung seiner téaglichen Arbeit
entscheidend zum storungsfreien Funktionieren und

zur Reduktion des Energieverbrauchs beitragen.

Benutzer

Die Benutzer bestimmen durch ihr Verhalten massgeblich
den Aufwand fur Betrieb, Unterhalt und Erneuerung. Sie
melden festgestellte Schaden und beeinflussen durch ihre
Winsche beziglich Raumbedirfnisse, Ausstattung und
Raumklima entscheidend den Aufwand fur Investitionen.

Architekten, Ingenieure, Experten

Sie arbeiten im Auftrag der Gemeinde und unter Leitung
der Bauverwaltung. Sie fiihren Grob- und Feindiagnosen
aus und beraten den Auftraggeber Uber mégliche Mass-
nahmen. Sie planen, projektieren und leiten Unterhalts-
und Erneuerungsarbeiten aufgrund von klar definierten
Auftragen..

Unternehmer, Handwerker

Sie arbeiten im Auftrag der Gemeinde und unter Leitung
der Architekten oder Ingenieure. Die Unternehmer fiihren
Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten aufgrund von
Werkvertrdgen aus.



Politischee Programm des Voratehers Bauressort
(Exekutive)

Die Tatigkeit der Exekutive basiert auf einem politischen
Aktionsprogramm: die Werterhaltung der Bausubstanz
steht im Vordergrund. Damit werden Unterhalt und
Erneuerung zum Thema, und die Mittel fliessen nicht
mehr hauptséchlich in Neubauprojekte. Durch systema-
tische Folgeprogramme werden Einzelaktionen in eine
Gesamtsahierungsstrategie eingebettet; die politische
Glaubwiirdigkeit steigt, und langerfristig sind auch mit
sanierten Schulh&usern und geordnetem Finanzhaushalt
politische Lorbeeren zu holen.

Pflichtenheft fiir Bauverwalter (Baufachorgan)

Das Pflichtenheft regelt die Bewirtschaftung und im

besonderen den Unterhalt und die Erneuerung der

bestehenden Geb&ude. Grundlage dafir sind:

- Dokumentation und Ubersicht ber den
Gebéudebestand und dessen Nutzung

- Optimierung der Belegung

- Erarbeitung und Anwendung von Unterhalts- und
Erneuerungsstrategien fur Geb&audebestéande

- Vorgehen bei Einzelobjekten

- Technische Dokumentationen

- Vertragsdokumente (Garantien, Unterhalts- und
Servicevertrdge, Kontrollvorschriften)

- Dokumentation pro Objekt tGber Mangel und
Schadenbehebung (Unterhaltsheft).

Pflichtenheft fiir Hauswarte und Betriebspersonal

Die Pflichtenhefte hangen stark von den zu betreuenden
Gebé&uden und Anlagen ab. Sie kdnnen gegliedert werden
nach dem Jahresablauf (saisonal auszufiihrende Arbeiten)
oder nach Inhalt (Kontrollen von Bauteilen oder Anlagen,
Service etc.).

Dienstanweisung, Hausordnung

Durch sachgerechten Umgang mit Bauten und Anlagen

sowie durch eine energie- und ressourcensparende

Benutzungsweise hat der Benutzer einen massgebenden

Einfluss auf die Unterhaltsaufwendungen.In Dienstan-

weisungen oder Hausordnungen, die sich an die Benutzer

von gemeindeeigenen Bauten und Anlagen richten, kann

etwa folgendes geregelt werden:

- Benutzungsanleitungen

- Optimale Betriebsweisen (z.B. Raumlufttemperatur,
Fensterluftung, Regelungen)

- Pflege- und Instandhaltungsanweisungen
Meldesystem bei Mangeln oder Betriebsstérungen.

AUFGABENVERTEILUNG



INFORMATION UND WEITERBILDUNG

Im Impulsprogramm Bau werden Unterlagen erarbeitet, welche
Behdrden, Architekten und Ingenieuren die Umstellung vom
Neubau zur baulichen Erneuerung erleichtern sollen. Die Liste
der bereits erschienenen Publikationen befindet sich am
Schluss dieser Broschire. Die meisten dieser Problemkreise
werden auch als IP BAU Kurse angeboten. Interessenten
erhalten weitere Informationen unter folgender Adresse:

= Kurskoordination Impulsprogramme, Herrn P. Miller
Schitzenstrasse 13, 8702 Zollikon
Telefon: 01/391 2625 . Fax: 01/391 29 08

= Bundesamt fur Konjunkturfragen (BfK)
Impulsprogramme, 3003 Bern
Telefon: 031/61 21 29

An obenstehenden Stellen konnen auch Auskinfte verlangt
werden Uber die Impulsprogramme “RAVEL” (rationelle
Anwendung von Elektrizitat) und “PACER” (erneuerbare
Energien).

Im Rahmen des Bundesprogrammes “Energie 2000” sind
verschiedene Aktionen vorgesehen, die den Verantwortlichen
in den Gemeinden Unterstiitzung in den Bereichen Energie-
sparen und Ersatz durch erneuerbare Energietrager anbieten
wird; zum Beispiel fur Schulgeb&ude, Schwimmbader sowie
Wohn- und Verwaltungsgebaude. Weitere Informationen
sind erhéltlich bei:

= Aktionsprogramm Energie 2000
Bundesamt fiir Energiewirtschaft
3003 Bern « Telefon: 031/61 56 11



WIE GEBAUDEBESTANDE BEWIRT-
SCHAFTET WERDEN

Die offentliche Hand ist Eigentii-
mer zahlreicher Gebaude, die den
unterschiedlichsten Nutzungen
dienen. Oft herrscht keine Uber-
sicht liber den Gebaude- und Anla-
gebestand, die notwendigen Un-
terhaltsarbeiten werden nicht oder
schlecht koordiniert ausgefiihrt,
und friiher oder spater werden teu-
re “Feuerwehriibungen” notig.
Deshalb ist es besonders wichtig,
dass alle Gebaude und Anlagen sy-
stematisch erfasst, dokumentiert
und bewirtschaftet werden. Durch
ein Folgeprogramm werden die ge-
samten Investitionen fiir Unterhalt
und Erneuerung eines Gebaudebe-
standes ortlich und zeitlich ent-
sprechend der finanziellen Mdg-
lichkeiten festgelegt.

o
o
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; Die Gemeinde Langenthal hat 45 gemeindeeigene Bauten. In einem ersten Schritt wurden die vorhan-
m denen Gebaudedokumentationen (Plane, Geschossflachen, Energieverbrauch) zusammengestellt und

eine erste Beurteilung vorgenommen. Dann wurde ein Folgeprogramm aufgestellt, das die wichtigsten
Massnahmen und Kosten in Abhangigkeit von Zeit und Budget enthalt, Die Ausfiihrung erfolgte Schritt
fur Schritt gemass Folgeprogramm.



Ausgangslage

= Vorhandene Gebaudedokumentationen werden zusam-
mengestellt und wenn noétig aktualisiert (Belegung, Plane,
Kennzahlen, Unterhaltsheft IP Bau).

STANDARDABLAUF

m  Der aktuelle Zustand jedes Geb&udes wird erfasst und be-
wertet. Das Impulsprogramm Bau zeigt in den Broschiren
“Gebaudebewirtschaftung” und “Grobdiagnose”, wie dies
auf unterschiedlichen Detaillierungsstufen erfolgt.

Zielformulierung,

. Die politischen Behérden definieren die langfristigen Ziele
fur jedes Objekt. Je nach dem, was man mit den Gebéau-
den beabsichtigt, werden Unterhalts- oder Erneuerungs-
arbeiten intensiviert oder in Einzelfallen gar abgesetzt
(z.B. bei bevorstehendem Abbruch).

®m  Die Zielsetzungen orientieren sich an der Nutzungspla-
nung, der Finanzplanung (Unterhalts-/Erneuerungsbudgets
l&angerfristig) und technischen/baurechtlichen Kriterien.

Vergleich der Gebaudedaten

®  Aufgrund der Zielsetzungen kann ein Vergleich der Resul-
tate der Erhebung aller Objekte sofort erste Hinweise ge-
ben, welche Gebaude zuerst angegangen und wie die
Massnahmen etappiert werden sollen. Daneben resultie-
ren weitere Erkenntnisse wie z. B.:
- Angabe von Sofortmassnahmen
- Vorhandene Vollzugslticken oder -defizite
,- Moglichkeiten zw Nutzungsoptimierung
- Grobkostenschétzung fur aufgestauten Unterhalt und

Erneuerungsmassnahmen.

- Hinweise auf die-optimale Sanierungsstrategie.

8 Entscheidend ist, dass alle Objekte gleich systematisch
beurteilt und nicht nur einzelne sehr detailliert untersucht
werden. Ziel dieser Arbeit ist in erster Linie, dass die
“schwarzen Schafe” bezeichnet werden und eine Priori-
tatsliste entsteht. Neue Methoden bedingen keine gros-
sen finanziellen und personellen Mehraufwendungen.

Folgeprogramm

®  Folgeprogramme zielen darauf ab, Unterhalt und Erneue-
rung nicht punktuell und sporadisch, sondern systematisch
in einer sinnvollen Abfolge anzugehen und die meist knap-
pen finanziellen Mittel optimal und zielgerichtet einzu-
setzen. Diese Teilschritte werden im nachfolgenden
Kapitel dargestellt.




WIE EINZELGEBAUDE UNTERHALTEN

UND ERNEUERT WERDEN

Jedes Gebaude braucht Unterhalit.
Gebidudeunterhalt hat zum Ziel,
umfassende Erneuerungen mog-
lichst selten, voraussehbar und be-
zahlbar zu machen. Schliesslich
fiihrt aber doch jeder Gebdudeun-
terhalt auch einmal zur Notwen-
digkeit einer umfangreichen Er-
neuerung, die dann oft mit einer
(Nutzungs-) Erweiterung oder an-
derweitigen Bediirfnissen kombi-
niert wird. Deshalb sind eine um-
fassende Betrachtung und die Fra-
gestellung nach den langfristigen
Zielen von Unterhalt und Erneue-
rung bei jedem Objekt wichtig.

Hinweis
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Die Addition von zufallig anstehenden Einzelmassnahmen ergibt noch kein sinnvolles Erneuerungspro-
gramm. Mit folgenden Fragen kann dies Uberpruft werden:
Sind die Investitionskosten im Rahmen der Zielvorstellungen?

Sind die Massnahmen mit besonders gunstigen Auswirkungen auf die Betriebskosten erfasst?
Sind Umweltschutzanliegen beriicksichtigt und behdérdliche Auflagen erfillt?
Sind Massnahmen, die Bewilligungsverfahren nach sich ziehen, in einer einzigen Etappe zusammen-

gefasst?



Nicht jedes Geb&ude braucht gleichviel Unterhalt. Dies ist be-
sonders bei den sehr unterschiedlichen 6ffentlichen Geb&uden
wie z.B. Schulhaus, Gemeindehaus, Werkhof, Wohnhaus,
Altersheim etc. der Fall. Wichtig ist, dass ein mehrjahriges Pro-
gramm (Folgeprogramm) besteht, bei dem Sofortmassnahmen,
mittel- und langfristige Ziele fur jedes Gebaude definiert wer-

den. Richtige Bewirtschaftung kann so jederzeit im Lebens-
zyklus eines Gebé&udes entsprechend den vorhandenen Res-
sourcen einsetzen und umfasst deshalb nicht zwingend alle
Stufen des folgenden Gesamtablaufs.

GESAMTABLAUF

Fur umfassende Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten eignet
sich folgender Gesamtablauf auf vier Stufen:

- Diagnose (Grob-/Feindiagnosen)

- Projektierung (Massnahmen- und Ablaufplanung)

- Ausfihrung (Ausschreibung/Ausfiihrung und Abnahme)
- Nutzung (Betrieb).

D I A G N O S E

Die Grobdiagnose hat eine zentrale Stellung. Sie erfasst zwin-
gend das gesamte Gebaude. Sie stellt den Gesamtzustand der
Liegenschatft fest, gibt Hinweise auf die Dringlichkeit einer In-
standsetzung und macht Aussagen zu den entsprechenden Ko-
sten mit und ohne zusatzliche Erneuerungswiinsche. Detailliert
dokumentiert ist die Grobdiagnose in der IP Bau Broschire
“Grobdiagnose. Zustandserfassung und Kostenschétzung

von Gebauden.

Der zeitliche und finanzielle Aufwand fur die Grobdiagnose be-
trégt z.B. fur ein 6-Familienhaus 1-2 Tage. Sie arbeitet darum
mit einfachen, zusammengefassten Elementen. Baufachleute
beurteilen dabei den Zustand auf Sicht, Spezialisten werden
keine beigezogen. Die Genauigkeit der Methode betragt in der
Kostenschatzung ca. plus/minus 15%.

Es lasst sich nicht immer vermeiden, dass bei diesem Verfah-
ren Unsicherheiten bestehen bleiben Gber den Zustand einzel-
ner Elemente wie zum Beispiel der Verankerung von Beton-
Fassadenelementen oder Gber die Toxizitat von alten Anstri-
then. Fir zusatzliche Abklarungen werden die Feindiagnose
(Spezialuntersuchungen) und die 6kologische Diagnose (Beur-
teilung der 6kologischen Vertraglichkeit) eingesetzt.

P R O J E K T I E R U N G

Aufgrund der Zielformulierungen und der Resultate der Grob-
diagnose werden ein Vorprojekt und Projekt erstellt. Dabei wer-
den die sinnvollen Massnahmen zusammengefasst und die
mogliche Etappierung aufgezeigt.

Die verfugbaren Mittel fir die Erneuerung einer Liegenschaft ,
sind immer begrenzt. Oft muss darum ein einmal definiertes

Ziel in mehreren Etappen erreicht werden, selbst wenn dies

mit Mehraufwand verbunden ist. Mit einem auf lange Sicht ge-
planten Vorgehen kénnen die Nachteile des gestaffelten Vorge-

hens aber weitgehend eliminiert werden.



Die Projektierung bei Erneuerungen ist aufgrund der vielen
Randbedingungen und des oft ununterbrochenen Betriebes
arbeitsintensiver als im Neubau. Erfahrungen zeigen, dass bis
zu zwei Dritteln des Gesamtaufwandes fur die Projektierungs-
phase geleistet werden mussen. Hilfreich flur diesen Arbeits-
abschnitt sind die, im IP BAU bearbeiteten Problemkreise:

- Massnahmenplanung

- Kostenplanung

- Ablaulplanung.

A U S F U R U N G

Die Ausfiohrung von Erhaltungsmassnahmen weicht
in wesentlichen Punkten von Neubauten ab und stellt
mannigfache Anforderungen an Planer und Unternehmer:

®  Das Gebaude ist in der Regel auf eine bestimmte Weise
genutzt und soll dies oftt auch wahrend der Umbauzeit
bleiben.

= Die Bauteile kdnnen nicht frei entworfen werden. Ein Teil
von ihnen muss aber an ein neues 6konomisches, bau-
rechtliches und technisches Umfeld angepasst werden.

®  Die Bauteile und Anlagen haben eine unterschiedliche
Lebensdauer und weisen teilweise Restwerte auf, die
nicht zerstdrt werden sollen.

®  Offentliche Gebaude oder Bauteile davon haben oft einen
historischen Wert oder bestehen aus baubiologisch hoch-
wertigen Materialien und Konstruktionen. Durch zuviel
oder falsche Unterhalts- oder Erneuerungsarbeiten werden
solche Werte zerstort. Das Erkennen dieser Qualitaten und
das Einbinden in ein Gesamtprojekt erfordert sensible
Planer und Unternehmer

Diese Argumente zeigen, dass die Unternehmer besonders
ausgewahlt werden miissen. Die im Neubau erfahrenen
Unternehmer bilden nicht immer Gewahr fur gute Arbeit. Fur
das erfolgreiche Erneuern von Gebéauden ist die Qualitat der
Arbeitsausfihrung von entscheidender Bedeutung. Dies
erfordert eine konsequente Uberwachung, Abnahme und
Schlusskontrulle durch die Projektleitung.

In der IP BAU Broschure “Ablaufplanung” wird fir Projekt- und
Bauleiter gezeigt, wie bei Bauerneuerungen mit Riicksicht auf
Bewohner und Gegebenheiten ein effizienter Bauablauf
durchgesetzt werden kann.
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Beim Ubergang von der Ausfiihrung in die erneute
Nutzungsphase sollen folgende Gesichtspunkte beachtet
werden:

®  Nachfiihren der Geb&aude- und Anlagedokumentation.
®  Benutzergerechtes Aufarbeiten von Betriebsanleitungen.

®  Orientierung und Ausbildung der Benutzer, Mithilfe bei der
Betriebsoptimierung in der ersten Betriebsphase.

®  Organisation und Einflihrung eines tauglichen Systems fir
den systematischen Gebaudeunterhalt und die
Gebaudebewirtschaftung, z.B. IP Bau “Unterhaltsheft” mit
Memo-Listen fur Hauswarte und Verwaltungsbuch fir
Liegenschaftsverwaltung.

®  Auswertung der Resultate im Hinblick auf weitere
Sanierungsetappen und zur Vergrésserung des
Erfahrungsschatzes alter Beteiligten (Bauherr, Projektamt,
Unternehmer, Benutzer).

®  Verwaltungsinterne Publikation der Resultate zur
Motivierung der Benltzer und anderer Verwaltungszweige.

®  Publikation der Resultate im Gemeindeorgan zur
Information und Motivation der Bevolkerung.




Die aufgefuihrten Publikationen kénnen gegen Verrechnung der
Druckkosten bezogen werden bei der Eidg. Drucksachen- und
Materialzentrale (EDMZ), 3000 Bern.

s Bauerneuerung - was tun? Eine Ubersicht fiir Eigentil-
~mer, Mieter und Planer. Nr. 724.426 d. Fr. 16.-

8 Gebaudeunterhalt.Handbuch fir die Zustandsbeurtei-
lung. Nr.724.427 d. Fr. 45.- (inkl. Unterhaltsheft).
Zusétzliches Unterhaltsheft fur die periodische,
Gebéaudezustandsermittlung. Nr. 724.427.1 d. Fr. 8.-

®=  Dokumentation Gabaudebestand Schweiz.
Nr. 724.429 d. Fr. 8.-

s Architektur im Dialog. Mit 12 ausgewahlten Beispielen
zur Problematic Bauerneuerung. Nr. 724.430 d. Fr. 11.-

®  Grobdiagnose. Zustandserfassung und Kostenschat-
zung von Gebauden. Nr. 724.431.0 d. Fr. 39.-
(inkl. Datenblatter und Formulare fir Wohn- und
Wohn/Gewerbebauten).
Zusétzliche Datenblatter fur Wohn- und Wohn/Gewerbe-
bauten. Nr. 724.431.1 d. Fr. 16.-
Die Datenblatter fur Schulen und Kindergarten, Alters-
und Pflegeheime sowie Biros und Gewerbe sind in
Bearbeitung.

-2 Massaufnahme. Aufnahmetechniken, Randbedingungen,
Kalkulationsgrundlagen. Nr.724.433 d. Fr. 15.-

s Ablaufplanung. Vom Projekt zur Ausfuhrung.
Nr.724.434 d. Fr. 22.-

»  Elementgliederung fiir Erneuerung und Unterhalt.
Nr.724.438 d/f. Fr. 20,-

u  Erhaltung der Bausubstanz. Ubersicht, Begriffe, Schwer-
punkte IP BAU. Nr. 724.451d. Gratis

®  Strassenerneuerung. Erhaltung von Hochleistungsstras-
sen unter Verkehr. Nr. 724.452 d. Fr. 21.-

®  Untersuchungstechniken im Tief- und Ingenieurbau.
Nr. 724.453 d. Fr. 34.-

m  Schutzsysteme im Tief- und Ingenieurbau.
Nr. 724.455 d. Fr. 38.-

8 Zustandsuntersuchungen an bestehenden Bauwerken.
Nr. 724.456 d. Fr. 42.-

8 Erhaltung von Tiefbauten in Gemeinden - eine
standige Herausforderung. Videofilm zur Information der
Bevolkerung. Nr. 724.459.1 Fr. 25.-

PUBLIKATIONEN IP BAU



	Inhaltsverzeichnis
	WARUM BESSER BEWIRTSCHAFTEN?
	BESSERE ERHALTUNG SPART ÄRGER, ZEIT UND GELD
	KLARE ORGANISATION HILFT ALLEN!
	Viele Beteiligte
	Aufgabenverteilung
	Information und Weiterbildung

	WIE GEBÄUDEBESTÄNDE BEWIRT-SCHAFTET WERDEN
	WIE EINZELGEBÄUDE UNTERHALTEN UND ERNEUERT WERDEN
	Publikationen des lmpulsprogrammes IP Bau

