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Computerunterstiitztes Bauen

Erfahrungen heute aus der Sicht des Bauherrn

Von Felix Trefzer, Bern

Der «Bauherr»

Der Bauherr ist eine Person, Firma
oder Institution, die aus irgendwelchen
Motiven eine Investition in ein Bauvor-
haben tdtigen will oder muss. Wenn wir
das Interesse des Bauherrn an der EDV
beurteilen wollen, so miissen wir ihn in
verschiedene Gruppen aufteilen, deren
Anforderungen an die Computerunter-
stlitzung sehr unterschiedlich sein kén-
nen:

- Das Bauvolumen teilt sich etwa im
Verhiltnis 2:1 zwischen privaten und
offentlichen Bauherren.

- Schitzungsweise Y des Bauvolumens
betrifft Investitionen von «Gelegen-
heitsbauherren», also solchen, die
dusserst selten (oder iiberhaupt nur
Imal) in der Rolle des Bauherrn stek-
ken.

- ¥% des Bauvolumens wickeln sich
liber sogenannt institutionalisierte
Bauherren ab, Bauherren, die mehr-
fach in Bauvorhaben investieren.

Im folgenden denke ich vor allem an
diesen institutionalisierten Bauherrn.
Ich weiss jedoch, dass viele der aufge-
worfenen Probleme und Bedirfnisse
auch den Gelegenheitsbauherrn betref-
fen. Dieser muss jedoch in der Regel
die entsprechende Unterstiitzung als
Dienstleistung in Anspruch nehmen.

Ob Gelegenheits- oder institutionali-
sierter Bauherr:

- ermuss seine Bediirfnisse beurteilen
und koordinieren

- er muss die Ziele fiir die wirtschaft-
lich optimale Losung formulieren

- und ertrigt die Verantwortung iiber
die finanziellen Bereiche sowohl der
Investitions- wie auch der Folgeko-
sten.

In diesem Sinne ist er an einer zuverlis-
sigen Bearbeitung seiner Vorhaben sehr
interessiert.

Die 4 Stationen des Bauherrn

Im Vergleich zu den anderen Baupart-
nern, den Architekten, Ingenieuren,
Unternehmern und Handwerkern, be-
ginnt ein Bauvorhaben fiir den Bau-
herrn schon viel friither, und vor allem
dauert es viel langer. Die Planungs- und
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Ausfiihrungsphase ist auch fiir den
Bauherrn von entscheidender Bedeu-
tung, muss aber in Relation zu den an-
deren Stationen des Vorhabens gesehen
werden (vgl. Kéastchen):

1. Station: die Investitionsabsicht

Je nach Motivation seiner Investitions-
absicht sieht er sich mit der Frage kon-
frontiert: «Wo und wie bekomme ich
fiir mein Geld und meine Bediirfnisse
die optimale Losung?», oder: «Wo und
wie bekomme ich das, was ich brauche,
am giinstigsten?» (Investitions- und
Folgekosten)

2. Station: die Finanzierung

Hier ist der Bauherr primédr auf ver-
bindliche Kostenvorhersagen sowohl
fiir Bau als auch fiir Betrieb angewie-
sen.

3. Station: die Ausfiihrung

Das Hauptproblem ist in der Regel,
dass der Bauherr in dieser Phase die
Ubersicht behilt.

4. Station: der Betrieb und Unterhalt

Diese Phase dauert und kostet ein Viel-
faches der urspriinglichen Investition.
Es diirfte sich also fiir den Bauherrn
lohnen, sein Augenmerk auf die Kosten
des Betriebes, der Wartung und des Un-
terhaltes zu richten. Optimierungsbe-
strebungen und Nutzungsédnderungen
kdénnen zu neuen Investitionsabsichten
fiihren.

Betrieb und Unterhalt

Fiir den institutionalisierten Bauherrn
ist diese Phase in der Regel die Aus-
gangslage, aus der heraus wie erwidhnt
neue Investitionsabsichten hervorge-
hen kdnnen.

Erstes Anliegen des institutionalisier-
ten Bauherrn wird in der Regel die opti-
male Nutzung seiner Investitionen sein.
Er braucht dazu ein Inventar seiner Ob-
jekte, z.B. eine Gebdude- oder eine
Raumdatenbank. Zudem bestehen auf
vielen Fachgebieten entsprechende Pla-
nungs- und Optimierungsprogramme;
ich denke z.B. an das Verkehrswesen.
Im Amt fiir Bundesbauten (AFB) verfii-
gen wir iber ein entsprechendes Objekt-
inventar. Bei Grossbenutzern, wie z.B.
der ETH Ziirich, bestehen auch seit
Jahren Raumdatenbanken.

Ein auch recht gut ausgebautes Gebiet
ist die Aufwandkontrolle. Oft wird die-
se mindestens zum Teil durch die Be-
triebsbuchhaltung abgedeckt. Auf ein-
zelnen Gebieten verfiigt man auch iiber
Kennzahlen, so z.B. in neuerer Zeit im
Bereich des Energieverbrauches iiber
die Energie-Kennzahl. Im AFB werden
die Unterhaltsaufwendungen systema-
tisch auf die Objekte verbucht. Im
Energiebereich erfolgt ebenfalls eine
breitangelegte Erfassung und Auswer-
tung mit unserem eigenen ESTAT-Pro-
gramm. Dieses erlaubt uns einen opti-
malen Einsatz der Mittel bei Sanie-
rungsentscheiden.

Ein fiir einen grdsseren institutionali-
sierten Bauherrn aufwendiger Bereich
ist das Dokumentationswesen mit den
entsprechenden Mutationen. Allem
voran ist das Planwesen zu nennen,
dann Bedienungsanleitungen, War-
tungs- und Unterhaltskonzepte usw. In
diesem Gebiet gibt es kaum Realisie-
rungen im grosseren Ausmass. Der
Grund dafiir diirfte in der fehlenden
Standardisierung der Dokumentation
sein. Punktuell bestehen beim Bund
EDV-Anwendungen, so z.B. ein com-
puterunterstiitztes =~ Wartungskonzept
beim Fernheizkraftwerk der ETHZ zur
Planung, Uberwachung und Auswer-
tung der Instandhaltungsarbeiten.

Investitionsabsicht

Zur Konkretisierung einer Investitions-
absicht sind meist Studien und Varian-
tenvergleiche notig.

Im Entwurfsbereich bestehen bereits
Produkte, die eine Computerunterstiit-
zung beim Layout bringen.

Je nach Problemstellung koénnen Va-
riantenvergleiche mit technisch-wissen-
schaftlichen Programmen und mit Si-
mulationsprogrammen unterstiitzt wer-
den. Auch auf diesen Gebieten besteht
ein rechtes Produkteangebot. Aus eige-
ner Erfahrung kennen wir z.B. ein Si-
mulationsprogramm zur Optimierung
des Wirmehaushaltes in komplexen
Gebéduden.

Zur Investitionsabsicht gehort aber
auch die Beurteilung der Wirtschaft-
lichkeit. Dazu wiren auch Kostenschét-
zungen der einzelnen Varianten er-
wiinscht, die wesentlich genauer sind
als in der SIA-Honorarordnung postu-
liert. Hier fehlen in der Praxis heute
noch die notwendigen EDV-Hilfsmit-
tel, vor allem weil auch die methodi-
schen Voraussetzungen fehlen. Die
neue Baukostenanalyse (BKA) der
Schweizerischen Zentralstelle fiir Bau-
rationalisierung (CRB) sollte in diesem
Bereich einen Durchbruch ermogli-
chen. Im AFB verfiigen wir iiber die
entsprechenden Erfahrungen in einzel-
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nen Bauwerksarten. Unsere EDV-Hil- trolle. Da auch bei unseren beauftrag- o ]
% 5 g . . EDV-Einsatz wiinschbar ~ Stand heute
fen erlauben Schétzungen von Gebdu- ten Architekten und Ingenieuren in
dekosten genauer 10% innert weniger diesem Bereich die EDV Einzug hélt, | Betriebund Unterhalt
Stunden. was wir Ubrigens sehr unterstiitzen
Bewirtschaftung und Raumdatenbank

Finanzierung

In dieser Phase spielt die genaue und
verbindliche Kostenschdtzung eine zen-
trale Rolle fiir den Bauherrn. Auch hier
gilt das vorhin Erwdhnte, ndmlich dass
die richtigen Instrumente im Moment
noch fehlen. Der altvertraute m3-Preis
ist vollig unzureichend. Unsere Erfah-
rungen im AFB mit der Anwendung
einer Gliederung nach Gebdudeele-
menten sind sehr positiv. Innert weni-
ger Tage kdonnen mit entsprechender
Computerunterstiitzung die Gebdude-
kosten verbindlich auf genauer als 5%
ermittelt werden, und dies im frithen
Stadium der Planung.

Die durch das CRB kiirzlich verdffent-
lichte Baukostenanalyse (BKA) ist eine
erweiterte und verbesserte Fassung der
Elementgliederung.

Ebenfalls von Bedeutung fiir die Finan-
zierung ist die Planung des periodi-
schen Kostenanfalles und damit der
Termine. Die Thnen bekannten Netz-
planprogramme sind meines Erachtens
dem Baugeschehen noch zu wenig an-
gepasst und sollten noch benutzer-
freundlicher werden. Vor allem die Vi-
sualisierung und das damit verkniipfte
Mutationswesen miissen noch weiterge-
trieben werden. Im AFB ist eine grobe
Uberwachung der Finanzplidne in den
Programmen der Buchhaltung inte-
griert. Eine Verkniipfung mit Termin-
pldnen irgendwelcher Art findet zurzeit
nicht statt.

Ausfiihrung

Wéhrend der  Ausfiihrungsphase
herrscht in relativ kurzer Zeit ein gros-
ser Datenfluss unter den verschieden-
sten Baupartnern. Der Bauherr ist we-
sentlich daran beteiligt und muss sich
bemiihen, den Uberblick nicht zu ver-
lieren. Nur bei entsprechender Trans-
parenz der Information ist er in der
Lage, die vielféltigen, aber oft kostenre-
levanten Einzelentscheide liber Mate-
rial, Ausfithrung, Unternehmer, Pro-
jektvarianten usw. zu treffen und auch
zu wissen, welche Folgen sein Ent-
scheid hat. Der institutionalisierte Bau-
herr ist zudem parallel bei mehreren
Vorhaben und mit mehreren Partnern
engagiert.

Im AFB laufen tiber 1000 parallele Bau-
vorhaben. Es ist deshalb klar, dass im
Interesse einer transparenten Kostenin-
formation ein eigenes Programmsystem
betrieben wird. Abgesehen davon be-
steht zudem eine gesetzliche Auflage
zur Fihrung einer Verpflichtungskon-

mochten, gehen unsere Bestrebungen
dahin, einen automatischen Datenaus-
tausch zu realisieren. Ein entsprechen-
der Versuch lduft in einem Grosspro-
jekt in Lausanne. Dort werden §-Zoll-
Disketten mit den Vertrags- und den
Rechnungsdaten ausgetauscht. Die
Vorteile dieses Vorgehens sind offen-
sichtlich:

- rascher Informationsfluss

- Gleichstand der Daten auf beiden
Seiten

- minimaler Erfassungsaufwand

- problemloses Zusammenfiihren der
Daten von verschiedenen Beauftrag-
ten im gleichen Bauvorhaben

- die notwendigen konzentrierten Aus-
wertungen fiir vorgesetzte Behdrden
werden durch uns selbst erstellt.

Es ist klar, dass die Daten unserer Bau-
kostenkontrolle automatisch auch un-
serer Buchhaltung zur Verfiigung ste-
hen. Der beleglose Auszahlungsver-
kehr tiber die Bundeskasse ist geplant.

Es ist mir bekannt, dass auch gewisse
Banken bereits dhnliche Versuche mit
Datentrigeraustausch unternehmen.

Mit der Bemerkung, dass bei Abschluss
der Realisierung die Dokumentation
mit allen Plinen usw. immer noch auf
dem konventionellen Datentriger «Pa-
pier» libergeben wird und erst noch in
wenig standardisierter Form, schliesse
ich den Kreis zu den Ausfithrungen un-
ter dem Stichwort Betrieb und Unter-
halt.

Schlussfolgerungen

O Der Bauherr, vor allem der institu-
tionalisierte Bauherr, ist interessiert am
Einsatz der EDV bei seinen Partnern.

O Auch er nimmt fiir seine Arbeiten
die Unterstiitzung des Computers in
Anspruch.

O Vorab wihrend der Realisierung
eines Bauvorhabens ist er an einem Da-
tenfluss in maschinenlesbarer Form in-
teressiert. Seine Motive sind die gesuch-
te Transparenz der Information und die
Vereinfachung seiner Ablédufe.

[0 Weil sich der Bauherr nach der
Ubergabe eines Werkes noch wihrend
Jahrzehnten damit beschiftigen muss,
mochte er die notwendige Dokumenta-
tion mit der Zeit ebenfalls in einer
EDV-konformen Form. Allerdings feh-
len dazu die Standards.

[0 Und schliesslich ermoglicht der
Computer heute die Einfiihrung neuer
Methoden, so z.B. der wesentlich zuver-

Nutzung Verkehrsanalysen

- Inventar

- Optimierung

Aufwandkontrollen Betriebs-

- Unterhalt buchhaltungen

- Betriebskosten Statistiken und Kenn-
- Quervergleiche zahlen in Einzelbe-

- Kennzahlen reichen (z.B. Energie)

Dokumentation inkl.

Mutationswesen

- Plane

- Bedienungs-
anleitungen

- Wartungskonzept

Standards fehlen
Punktuelle Realisie-
rungen

Investitionsabsicht

Vorstudien
Layout

Entwurfsprogramme

Variantenvergleiche

Simulationspro-
gramme
TW-Programme (z.B.
Energie)

Wirtschaftlichkeit
Kostenschitzungen

Schétzprogr. im
Aufbau
Voraussetzungen
durch BKA

Finanzierung

Kostenschiatzung

Verbesserung der
Methodik durch
BKA/CRB
Richtpreise in
Vorbereitung
EDV-Unterstiitzung
im AFB realisiert

Terminplanung

Netzpline

Verkniipfung Termine-
Kosten

Wenig benutzer-
freundlich

Ausfiihrung

Kosten-und Termin-
kontrolle

Transparenz auf
Basis des BKP

Datenfluss zwischen

Planer-Bauherr-Bank

- Bestell-und
Vertragswesen

- Zahlungswesen

Versuche bei Banken
und AFB

Abrechnung und
Dokumentation

Abrechnung aus
Kostenkontrolle
siche «Betrieb»

lassigeren Kostenschidtzung, an der der
Bauherr ein ganz besonderes Interesse
hat.

Aufgrund eines Referates anlisslich des SIA-
Studientages (Swissdata 1984) am 26. Septem-
ber 1984.

Adresse des Verfassers: F. Trefzer, dipl. Ing. ETH/
SIA, Wissenschaftlicher Adjunkt, Chef Informa-
tik, Amt fiir Bundesbauten, Effingerstrasse 20,
3003 Bern.
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