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Gebdudebewirtschaftung und
-erneuerung aus der Sicht der
offentlichen Hand

Grundsdtzlich gilt: Wir haben in der Vergangenheit zuviel gebaut und
werden zunehmend durch Investitionsfolgekosten belastet. Jede Inve-
stition erzeugt sowehl Mutzen als auch Schaden, und nicht jeder Bedarf
rechtfertigt eine Investition. Echter Bedarf ist vorzugsweise durch Be-
wirtschaftung (Objektdenken) vorhandener Gebédude zu decken, und
nur der Restbedarf soll zu Investitionen (Projektdenken) filhren. Dabei
soll jede Investition im Hinblick auf spater (Nutzen und Schaden) und
nicht auf heute (Preis und Rendite) optimiert werden.

Hauptmassnahmen zur Erhohung des
Nutzens und zor Vermeidung der finan-
ziellen und 6kologischen Folgen von In-

YON URS HETTICH, BERN

vestitionen bei Bauwerkserneuerung
und Gebdudebewirtschaftung  sind:
Einfachheit, Langlebigkeit, Senkung
des Material — und Energiebedarfs. Wir
wissen alsc, was wir tun sollien - unse-
ren Nachkommen sind wir es schuldig,
dies auch wirklich auszufihren,

Warum Bauen ?

Wir bauen, weil wir uns einen Nutzen
erhoffen. Wir wollen besser wohnen, ra-
tioneller produzieren oder die Freizeit
in angenehmer Umgebung verbringen.
Bevor wir hierfiir investieren, stellen
wir Renditetiberlegungen an, kliiren die
Finanzicrung ab. Von dem, was nach der
Einweihung des Gebauten folgt, spre-
chen wir wenig; wir haben uns daran ge-
wahnt, dass die Betriebskosten sich als
Sachzwiinge inderlaufenden Rechnung
niederschlagen.

Die Entwicklung der Finanzen der 6f-
fentlichen Hand und Konkurse von Pri-
vaten miissten uns jedoch dazu bewe-
gen, unser Verhallen zu hinterfragen.
Die Tatsache, dass unsere Bauaktivitit
auch fiir die Umwelt nicht ohne Folgen
bleibt, verdringen wir fast vollstindig,
Eine Standortbestimmung driingt sich
aul. Der Dichter Erich Fried sagt uns,
wie wir dabei vorgehen kinnten:

D¢ Zukunft liegt nicht darin
dasy man an sie glanbi

oder nicht an ste glauty
sondern darin

dass man sie vorbereitet

Dig Varbereitingen
fhestefien nicht darin dass man
nicht mehr zuriickblickt

semddern darin

dass man sich ugibt

was i siehr beim Zurlickblicken
wrd mir diesem Bild vor Augen
auch etways anderes tut

als zuriickblicken.

Zuriickschaven aufs Bauen

Das kantonale Hochbauamt Bern ist
verantwortlich fir die Erstellung derje-
nigen Bauten, welche der Staat Bern
braucht, und es pflegt die staatseigene
Gebdudesubstanz, Bei dieser Arbeit
machen wir Erfahrungen, welche wir
anderen Direktionen fiir die Begleitung
subventionierter Bauvorhaben zur Ver-
figung stellen. Das Hochbauamt ist in
giner Matrix organisiert. was das ge-
samtheitliche Denken erleichtert. Wir
habenim Verlaufe der Zeit folgende Ar-
beitsinstrumente bereitgestellt:
. Der IST-Zustand aller Gebdude
wurde erhoben. Fiir jedes Objekt be-
steht ein Karteiblatt, welches tiber Lage
und Art sowie Nutzung und Umbauten
der letzten Zeit Auskunft gibt,
2. Die Verlagerung von MNeubau auf
Imbau und die immer héheren Anfor-
derurngen in bezug auf die Finanzpla-
nung zwangen uns, die Gebdude nicht
mehr als Einheit, sondern als kompli-
zierte Summe von Einzelkomponenten
zu betrachten. Herr Schrider, Hoch-
bauinspektor des Kantons Ziirich, stell-
le uns sein Softwareprogramm zur Ver-

Bestand

Knton Bern

fiigung. Wir erfassen gegenwiirtig die
einzelnen Gebidudekomponenten  in
Abhidngigkeit ihrer Lebensdauer. Da-
durch wird es mdglich, dem unter-
schiedlichen Alterungsverhalten der
Einzelkomponenten Rechnung zu tra-
gen und bessere Prognosen tiber den Er-
neuerungsbedarf zu erarbeiten.

3. Die Pline der rund 2000 Gebiude
sind auf tber 30000 Mikroflmfichen er-
fasst, Wir haben gepriift, ob diese Un-
terlagen digitalisiert werden kdnnten,
uns aber entschieden, die Mikrofilm-
karte nur fiir dasjenige Gebiiude einzu-
lesen, an welchem Veriinderungen vor-
genommen werden sollen. Die 40 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter verfilgen
am Arbeitsplatz Uber einen PC. Die un-
tereinander vernetzten Macintosh er-
maglichen es, mit einem einfachen
CAD-System Verdnderungen an Pli-
nen vorzunchmen, soweit dies fiir cin
Bauherrenfachorgan nitig ist. Die In-
formationen iiber getiitigte Umbauten
werden anschliessend wieder in Mikro-
filmform archiviert.

4. Den Gebiudebestand, welcher einen
MNeuwert in der Grissenordnung von 3
Mia. Fr. aufweist. haben wir auf einer
leicht bedienbaren und deshalb fiir
jeden  Projekileiter  zugiinglichen,
nicht-relationalen Datenbank erfasst.
Dadurch werden Auswertungen nach
den verschiedensten Gesichtspunkten
moglich, was die immer wichtiger wer-
dende Bewirtschaftung erleichtert. Die
im folgenden Abschnitt dargestellte Be-
urteilung des IST-Zustandes ist das Re-
sultat solcher Auswertungen.

Das Gals-nufe anschauen

Die folgenden Tabellen geben einen er-
sten Uberblick iiber den Gebiiudebe-
stand des Kantons Bern und nennen
Vergleichsgrissen.

Ebenso wichtig wie die Anzahl der Ge-
biude 15t deren Altersstruktur ( Tabelle
1). Mehr als die Hélfte des Gebdudebe-
stands wurde also nach 1950, zum Teil
in wenig daverhalter Bauweise, erstellt.
Fiir die Beurteilung der aus dieser Tat-
sache resultierenden Investitionsfolge-

ganze Schweiz

Anzahl Gebiiude
Gebiudeneuwert

Afer Gebdude Ki Bern
vor 1900

LW Bis 195()
mach 1950

Tabelle 1

1938 (0.06% )
2425 Mia. (0.13%)

nach Anzahl

2.8 Mio. (100%)
LEOD Mia. (100 )

nach Newwert

3% 37%
28% 135
41% 50%
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Nitzungsart nach Anzahl mach Newwert
Ciesundheit 4% 25%
Linterrich 6% 12%
Verwaltung 5% 16%
Wohnen 20% 1 3%
Landwirtschaft, Forst 36% 6%
Polizei, Militdr 4% &%
Giewerbe, Kultur 25% 12%
Tabelle 2
Kennprisse Schweiz Mitrelwert ECx |
Bauvinvestionen Brutioinlandprodukt 18% 11%
Investitionen/Einwohner, Jahr 7822 Fr. 2717 Fr.
Wohnungsfliche BGF/Einwohner il m? 48 m?

A
veursachi
Folgekoste

Baouen L)
hat g
Folgen U
Baven :
. belastet 5
| Uriwigtt g
Bouen A
vetdndert Z
Urniwett 5

Bouen 0

deck 5

Bedot /0| \/

Bousn 2

erzeugt i

Mutzen 2

Bauen b

brirgt <

Gewinn J\E

Tabelle 3

kosten ist neben dem Alter auch der
Ausrilstungsgrad der Gebiiude massge-
bend. Im Kanton Bern wurde deshalb
die Nutzungsart analysiert (Tabelle 2).

Auffallend ist, dass nur 4% der Gebiu-
de Zwecken des Gesundheilswesens
dienen, diese aber 25% des gesamiten
Gebiudencuwerts  ausmachen,  Weil
Gesundheitsbauten  schwerpunktmiis-
sig nach 1950 erstellt wurden und einen
grossen Anteil an kurzlebigen Gebiu-
dekomponenten enthalten, muss ange-
nommen werden, dass in nichster Zeit
die Aufwendungen [ir werterhaltende
Massnahmen an staatlichen Gebéuden
drastisch steigen werden.

Mit diesem Problem wird aber nicht nur
der Kanton Bern konfrontiert sein. Aus
der Auswertung des schweizerischen
Baumeisterverbandes wissen wir, dass
gwischen 1983 und 1990 in der Schweiz
die reale Bautdtigkeit im Mittel um
4,2% zugenommen hat. Stellt man die-
ses Wachstum in einen vergleichenden
europiischen Rahmen, so wird deut-
lich, dass die Grinde fiir das Wachstum
nicht so sehr in der Beviolkerungsent-
wicklung liegen, sondern in der zuneh-
menden Begehrlichkeit, was heispicl-
haft [olgende Vergleiche zeigen (Tabel-
le 3).

Das aufgezeigte quantitative und guali-
tative Wachstum liegt deutlich iiber dem
Mittel in unseren Nachbarliindern, Wir
bringen in unsere curopéische Zukunft
nicht nurein gut ausgebautes Land, son-
dern auch hihere Belastungen ein,

Zur Erinnerung: Ein Wachstum von 5%
jihrlich lost die Verdoppelung aller
damit zusammenhingenden Kenngris-
sen innert 15 Jahren aus. Wir tun gut
daran, uns darauf gefasst zu machen,
dass die zunchmend erkennbaren Pro-
bleme selbst bei rascher Verdinderung
unserer Verhallensweise uns tiber lin-
gere Zeit beschiiftipen werden.

b56

Auswirkungen des
Draufloshauens

In den letzten Jahrzehnten haben wir
gebaut, weil es uns nitzte, In Zukunft
werden wir die Auswirkungen der
Bautiitigkeit in unscre Betrachtungen
einbeziehen miissen, wenn wir nicht die
erreichte  Lebensqualitit  gelihrden
wallen (Bild 1).

Im gkologischen Bereich werden wir
zur Kenntnis nehmen miissen, dass das
Wachstum der letzten 4 Jahre auf dem
Bausektor nur moglich war, weil wir
dafiir gleichviel Kulturfliche opferten
wie alle Generationen vor 1950 zusam-
mengerechnet,

Das Planungsamt des Kantons Bern hat
in Zusammenarbeit mit dem Hochbau-
amt auf der Basis der Auswertung von
Flugaufnahmen filr 1990 den Nachweis
erbracht, dass im Kanton Bern pro Se-
kunde auch heute noch 1,2 m? Kultur-
land tiberbaut werden,

Bauen belastet bei der Matenalpro-
duktion, dem Transport der Materiali-
en. wiithrend des Bauvorzangs und beim
spéteren Abbruch der Gebiude die
Umwelt stark. Stellvertretend [iir viele
Kenngrissen sei hier die Tatsache ge-
nannt, dass etwa ein Drittel der auf
Schweizer Strassen gefahrenen Ton-
nenkilometer auf das Konto des Bau-
wesens geht.

Ein Gebiiude konsumiert aber auch
withrend des Betriebs nichterneuerbare
Energie und trigt zur Luft- und Gewiis-
serbelastung bei. Die dkologischen Zu-
sammenhéinge sind offensichilich, je-
doch, da es sich um ein vernetzies Sy-
stem handelt, im einzelnen schwer er-
kenn- und beeinflussbar,
Offensichtlicher sind die finanziellen
Auswirkungen unseres Verhaltens: Pri-
vale und dffentliche Hand tragenimmer

Bild 1. Auswr'rk;lngen des Bavens

schwerer an der Last der getiitigten In-
vestitionen, Im Kanton Bern hat man
diese Entwicklung vorausgesehen und
berechnet deshalb seit mehr als fiinf
Jahren #u jedem Investitionsvorhaben
die entsprechenden Folgekosten. Auf
der Basis der durch das Finanzhaus-
haltsgesetz vorgegebenen Randbedin-
gungen haben wir ein Programm cnt-
wickelt, welches es mit wenig Aufwand
ermoglicht, auf dem PC diese Folgeko-
sten zu berechnen. Eine Vielzahl sol-
cher Berechnungen zeigt, dass je nach
Gebéudeart zwischen 10 bis 25 % der
Anfangsinvestition jihrlich fiir den Be-
trieb und die Amortization des Gebau-
ten bereitgestellt werden miissen.

Aufgeschreckt durch diese Erkenntnis-
se haben wir in einem nidchsten Schritt
die auf das Einzelobjekt ausgerichtete
Betrachtungsweise erweitert und den
Versuch unternommen, die Folgeko-
sten fiir den gesamtien Gebiudebestand
zu ermitteln, Zur Vercinfachung erfass-
ten wir nur die direkt mit dem Gebéidu-
de zusammenhiingenden Kosten.

Ein Beispiel: Flr ein grosses Verwal-
tungsgebiiude suchten wir aus den Kon-
tenplinen aller Direktionen die jdhrli-
chen Ausgaben fir den Betrieb des Ge-
biiudes zusammen und setzten die Auf-
wendungen ins Verhiltnis zu den teue-
rungsbereinigten  Erstellungskosten.
Amnschliessend analysierten wir die In-
vestitionstitigkeit der  letzten zehn
Jahre und glichen mit einem mathema-
tischen Modell die auftretenden
Schwankungen aus. Danach simulier-
ten wir die zu erwariende Entwicklung.
Obwohl unser Vorgchen keinen An-
spruch auf wissenschafiliche Genauig-
keit erheben kann, weil Fremdeintliisse
wie der Ubergang zum neuen Rech-
nungsmodell zu Interpretationen zwan-
gen, ist das Bild dermassen deutlich,
dass Schlussfolgerungen mit gutem Ge-
wissen pezogen werden kénnen.
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Mit diesem «Modell Schrider» durch-
gefilhrie Simulationen zeigen leider
auch auf, dass kurzfristige Anderungen
des Investitionsverhaltens das Folgeko-
stenproblem nicht zu entschirfen ver-
mogen (Bild 2).

In Zusammenarbeit mit der Gesund-
heitsdirektion haben die Firma Tillyard
und weitere Spezialisten auf der Basis
des schon erwihnten Modells den Re-
investitionsbedarf der offentlichen
Spitéler, Kliniken, Heime und Schulen
fiirr nichtirztliche Gesundheitsberufe
errechnen lassen. Die Kenngrassen sind
erschreckend: Der Reinvestitionsbe-
darf (Wiederherstellungskosten [iir die
Aufrechierhaltung des heutigen Stan-
dards, ohne Beriicksichtigung der
zukiinftigen Entwicklung der Medizin-
technik und ohne Kosten fiir Finanzie-
rungen und Betrichsumstellungen) be-
triigt jihrlich 243 Mio. Fr. oder 6,4 % des
Mewwertes der 341 Gebiinde.

Diese drei Untersuchungen mit ver-
schiedenen Denkansitzen und sicher
auch unterschiedlichen Fehlern zeigen
mit aller Deutlichkeit auf, welche Pro-
bleme wir uns mit dem unverniinftigen
Wachstum der letzten Jahrzehnte ein-
echandelt haben,

Die Tatsachen sind geschaffen, die
Sachzwiinge vorprogrammiert. Diese
Erkenntnis darf nicht zu Mutlosigheit
fithren, sondern ist als Aufforderung zu
raschem und entschlossenem Handeln
zu verstehen. Wir mussen den Schwer-
punkt unserer Aktivititen von der In-
vestitionstiitigkeit auf die Bewdiltigung
ihrer Folgen verlegen.

Vorausschauen statt

drauflosbauen

Wenn wir fiir die Zukunft einen mini-
malen Spielraum fiir Neubauten behal-
ten wollen, milssen wir neue Wege bei
der Bedarfsdeckung gehen.

Bisher war unser Verhalten auf Pro-
jektmanagement ausgerichtet (Bild 3):
Wenn ein Bedarf B auftrat, iiberhihten
wir diesen durch die Reserve R und
bemilhten uns fir den Neuwert A zeit-
gerecht und innerhalb der Budgets
einen Neubau zu erstellen. Wenn nach
25 Jahren reiner Gebidudeunterhalt
nicht mehr genidigte, weil gesetzliche
Vorschriften und Standardverbesserun-
gen die Deckung eines Bedarfs in der
Héhe C ndtig machien, fiihrien wir, wie-
der als Projekt geliihrt, eine Sanierung
durch.

Zwischen den Phasen baulicher Inter-
ventionen beschiiftiglen wir uns wenig
mit dem Gebidudebestand. Hier nun
liegt dic Zukunfischance: Wenn wir das
Projecktdenken mit Objekidenken er-
giinzen und avftretenden Bedarl nach

Miglichkeit durch Bewirtschaliung
vorhandener Bausubstany, decken, er-
hihen wir den Nutzen, ohne den vollen
Preis dafiir auf der dkologischen und fi-
nanziellen Seite bezahlen zu miissen.

Auf Antrag des Hochbauamies hat der-
Regierungsrat eine dircktionsitbergrei-
fende Arbeitsgruppe fiir die raumliche
Unterbringung staatlicher Institutionen
seschaflen. In sie delegiert jede Direk-
tion einen Chefbeamten, Thre Aufgabe
ist es, zuhanden der Regierung einen
Worschlag fiir die Priorititsfolge der an-
gemeldeten Bediirfnisse bereitzustellen
und anschliessend firr die Bedarfs-
deckungim Rahmen eines Besteller-Er-
stellersystems zu sorgen. Die Arbeits-
aruppe stellt zuhanden des Regierungs-
rates auch Antrag itber die Prioritiits-
folge fiir die zu titigenden Investitio-
nen.

Die fiir Kredithewilligungen im Bereich
Neubau zur Verfiigung stehenden Mit-
telerrechnet das Hochbauamt, indem es
ander langfristigen Investitionsplanung
die Jahreskredittranchen fiir die einzel-
nen Aktivitdten in nachfolgender Prio-
ritdtsfolge abricht: Unterhalt; Nachri-
stung: Fertigstellung kredithewilligter
und in Ausfiihrung befindlicher Bauten;
Verdichtung: Umbau.

Mur der verbleibende Rest steht fiir
Neubauten zur Verfiigung. Zwar setzen
wir immer noch fast die Hiilfte des Ge-
samtbudgets fir Neuinvestitionen ein,
die Umlagerung betrigt aber bei gleich-
bleibendem  Budgetplafond  jdhrlich
mehr als 10 %.

Es ist bekannt, dass die Entscheidungs-
freiheit im Verlaufe eines Projekies lau-
fend abnimmt. Sowohl fir Projeki- wie
Objekimanagement setzen wir Arbeits-
methoden ein, welche auf Bedarfs-
deckung bei kleinstmoglichen Folgeko-
sten ausgerichtet sind (Bild 4).

1. Bedarfsermittlung: Diese erfolgte
friiher durch die Ermittlung des IST-Zu-
standes, vermehrt um Reserven. Das
Resultat war nicht das Abbild des ech-
ten Bedarfs, sondern ein Wunschpro-
gramm. Anstelle des Raumproeram-
mes soll deshalb ein priziser Beschrieb
der Betricbsmiingel treten. Wer Be-
diirfnisse anmeldet, soll - selbst wenn er
nicht Baufachmann ist — zusammen mit
der Bedarfsanmeldung eine grobe An-
gabe iiber die aus seiner Sicht gerechi-
fertigten finanzicllen Aufwendungen
fiir die Investition machen, Der Dialog
tiber das Kosten-Nutzenverhiltnis der
gewiinschten Massnahme wird dadurch
vorverlagert.

2. Zielsetzung: Fiir jede Aufgabe wird
ein Ziel deliniert, welches priizise Aus-
sagen liber Nutzerzielsetzung, techni-
sche und Okologische Zielsetzungen des
Hochbauamtes, den Kostenrahmen, die
Termine und dic organisatorischen
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Randbedingungen enthilt, Dieses Ar-
beitspapier muss sehr kurz und allge-
mein verstindlich gehalten sein und
dient anschliessend bei den halbjahrli-
chen Erfolgskontrollen als Richischnur,

3. Raumprogramme: Bei der Bedarfs-
ermittlung wird versucht, echten Bedarf
von Wunschbedarf zu trennen. Bei der
Erarbeitung der Raumprogramme wer-
denweitere, folgekostensenkende Mas-
snahmen ergriffen: Die Zusammen-
fiilhrung geeigneterer Nutzer ermig-
licht Nutzungsiiberlagerungen und Ver-
zicht auf Mehrfachinvestition. Ihe Le-
bensdaver der Investition kann durch
Nutzungsneutralitit der Riume ver-
grossert werden,

4. Konzeptwahl: In Form von Baustudi-
en wird auf moglichst unbefangene Art
iberpriift, ob sich die gestellte Aufgabe
in bestehenden Gebiuden losen ldsst.
Die Auswahl unter verschicdenen Vari-
anten fordert den Dialog zwischen An-
tragsteller und Baufachorgan., Wenn
Um- oder Neubauten sich als unum-
ginglich erweisen, werden wettbe-
werbsartige Verfahren eingesetzt. Un-
sere Auswertungen haben ergeben,
dass die aus Wettbewerben und Paral-
lelprojektierungen  hervorgegangenen
Siegerprojekte im Verhiltnis zu den
vorgegebenen Raumprogrammen 5 bis
6 % weniger Fliche fiir die Lissung der
Aufgabe beanspruchten als der Mittel-
wert der eingereichten Projekte.

5. Kostenermittlung: Fir das ausge-
wiihlte Konzept werden mil einer Bau-
kostenanlayse, welche auf eigenen Er-
fahrungszahlen basiert. die mutmassli-
chen Kosien fiir die Bedarfsdeckung er-
rechnet. Unmitielbar anschliessend er-
mitteln wir in einem zweiten Schritt die
sich ergebenden Investitionsfolgeko-
sten. Die finanzkompetenten Organe
werdendadurchindie Lage versetzt, die
gesamten  Auswirkungen  zu o iber-
blicken. Ein Entscheid wird rasch még-
lich, ohne dass vorher unniitige Detail-
arbeit, welche Zeit und Geld kostet, ge-
leistet werden muss.

6. Konzeptoptimierung: Unabhiingig
davon, ob der Bedarf durch Bewirt-
schaftung vorhandener Gebdudesub-
stanz oder mit Neubau gedeckt wird,
muss das gewiihlte Konzept verfeinert
werden:

[] Okologische Optimierung: Zuneh-
mend werden klare ékologische Vorga-
ben im Projektziel und den Awusschrei-
bungsunterlagen defliniert. Die Sen-

f5A

kung der Umweltbelastung muss, weil
Umweltzertifikate und Lenkungsabga-
ben weiltgehend fehlen, durch das
Baufachorgan in Eigenverantwortung
wahrgenommen werden. Ein einfaches
Beispiel zeigt die Wichtigkeit dieses Op-
timicrungshereichs: Fiir die durch das
Hochbauamt jihrlich neu zu streichen-
den Biirodecken haben wir sechs Aus.
fithrungsvarianten berechnet. Durch
die Wahl der 8kologisch besten Alter-
native konnen wir den Einsatz von Lé-
sungsmitteln jahrlich um 25 t senken.

[ Technische Optimierung: Das Bud-
get des Hochbauamtes wird sowohl
durch die Investition wie durch den
anschliessenden  Unierhalt  belastet.
Der geforderte Investitionspielraum
bleibt nur erhalten, wenn der Anstieg
der Unterhaliskosten gebremst werden
kann. Wir streben deshalb Bauten mit
langer Lebensdauer an und senken
damit gleichzeitig den kalkulatorischen
Anteil an den Investitionsfolgekosten,
Die verschiedenen Gebidudekompo-
nenten werden maglichst voneinander
getrennt, damit sie entsprechend ihrer
Lebenserwartung ohne  Zerstdrung
noch funktionstiichtiger Teile erncuert
werden konnen. Héhere Investitions-
kosten werden bewusst in Kauf genom-
men, wenn sie spitere Folgekosten ader
Umwelischiden vermeiden helfen,

] Wirtschafiliche Optimierung: Die
Vergebung erfolgt nach dem Nettoprin-
zip. Eine hohe Transparenz ermiglicht
den Bewerbern Einblick in den Verge-
bungsentscheid und erleichtert es uns,
die Qualitéit der angebotenen Leistung
mitzuberiicksichtigen, ochne angegriffen
zu werden, weil wir nicht zum billigsten
Preis vergeben haben. Wir erdffnen
cine Baustelle erst, wenn mindestens
60% der Arbeiten im Detail geplant
und ausgeschrieben sind. Vor Baube-
ginn erfolgt eine Kreditbewirtschaf-
tung, welche die Uberpriifung der einer
Kreditvorlage zugrundepelegten, meist
auf Baukostenanalyse basierenden Ko-
stenermittlung  ermiglicht.  Wihrend
des Bauvorgangs wird grosser Wert auf
halbjihrliche  Kreditbewirtschaftung
gelegt. Wihrend der ersten zwei Dirittel
des Bauablaufs kimnen die Kosten
durch Verinderung der Leistungsseite
im Gleichgewicht gehalten werden,
anschliessend ist die Kostenentwick-
lung kaum mehr beeinflussbar.

7. Gebiudebetrieb: In diesem Bereich
besteht ein Vollzugsdefizit. Aul cine

gute Bewirtschaftung vorhandener
Flichen muss mehr Wert gelegt werden,
Unkonventionelle: Massnahmen wie
Mutzung der Riume wihrend der
Schulferien oder partielle Vermictung
unternutzter Riumlichkeiten miissen
durchgesetzt werden. Als Hilfsmittel
sctzen wir eine kleine Datenbank ein,
mit welcher wir Stundenpline und
Raumprogramme miteinander verglei-
chen und Leerstandszeiten aufdecken
kénnen. Auch der Betrieb der techni-
schen Anlagen ist verbesserungsbe-
diirftig. Der Kanton Bern fiihrt Kurse
durch, um Hauswarte indie Lage zu ver-
setzen, die immer komplexeren techni-
schen Anlagen korrekt zu bedienen und
zu unterhalten.

Zum Gebiiudebetrieb gehort auch die
Uberwachung des Nutzen/Schadenver-
hiiltnisses eines Gebéudes. Wir haben
zum Beispiel festgestellt, dass mehr als
15 % der in kantonalen Gebiduden fiir
die Hejzung eingesetzten Energie in
Gewiichshiusern verbraucht wird. In
der Folge haben wir fiir die 30 staatsei-
genen Bider und die 90 Gewiichshiiu-
ser Nutzwertanalysen durchfiihren las-
sen und dem Regierungsrat Vorschlige
fiir die Stillegung besonders folgeko-
stenintensiver Anlagen vorgelegt. Jetzt
sind wir daran, einzelne Anlagen er-
satzlos abzubrechen.

Weitere Untersuchungen mit derselben
Stossrichtung sollen uns mittelfristig
helfen. durch Verkleinerung der Inve-
stitionsfolgekosten wieder etwas Spiel-
raum fiir Neuinvestitionen zu gewin-
nei.

Adresse des Verfassers: UL Hewnich, dipl.
Arch, SIA/BSA, Kantonsbaumeister Kan-
ton Bern, Kant. Verwaltung, Reiterstr. 11,
3011 Bern,

Uberarbeitete. Fassung eines Vortrags,
gehalten in Bern am 24, Juni 1992 an der
Tagung des Forums [P Bau 92 zum The-
menkreis “Wie werden Immobilienbe-
stinde bewirtschaftet und erneuert? Stra-
tegien [iir eine vordringliche Aulgabe der
neunziger Jahre™.

| Sidmtliche Referate dieser Tagung sind m
einer Dokumentation unter obigem Titel
rusammengefasst (Hrsg. [P Bau, Erhal-
fung und Erneuerung. Bundesamt fir
Konjunkiturfragen). Zu bezichen bei der
Eidg. Drucksachen— und Materialzentra-

le, Bern, Best. Nr. 724.402.1 D/F).
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