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Haustechnik

Schweizer Ingenieur und Architekt

Heinrich Gugerli, Daniel Gilgen und Heinrich Berti, Zirich

Gebaudereinigung richtig

geplant

Es ist kaum jemandem bewusst,
aber oft Realitat: In grosseren Ge-
bdauden mit Biiro- oder Gewerbenut-
zung bilden die Kosten fiir die Ge-
bdudereinigung den grossten Bud-
getposten und libersteigen oft dieje-
nigen fiir Energie. Eine Kosten-
senkung bedingt Entscheidungen
schon in der Planungsphase, da Ar-
chitektur, Materialwahl und Be-
triebsorganisation den spéateren Rei-
nigungsaufwand beeinflussen. Bei
allen Planungsentscheiden sollten
daher die Folgen fiir Betriebskosten
und Umwelt beriicksichtigt werden.

Die Gebiudereinigung beeinflusst we-
sentlich den Wert und die Betriebskosten
eines Gebiudes sowie das Wohlbefinden
der darin wohnenden und arbeitenden
Menschen, eventuell bis hin zur Vermei-
dung eines sogenannten Sick-Building-
Syndroms. Wie gross der Anteil an den Be-
triebskosten fiir Reinigung und Entsor-
gung sein kann, zeigt Bild 1 am Beispiel
eines Dienstleistungsgebiudes, wihrend
Bild 2 die genauere Zusammensetzung der
Reinigungskosten aufschliisselt.

Im Bereich der Reinigung und Ent-
sorgung besteht dabei ein enger Zusam-
menhang zwischen Kosten und 6kologi-
schen Anforderungen. Viele Firmen geben
bis zu 50 Fr. pro m’ und Jahr fiir ihre Rei-
nigung aus. Wenn alle Mittel organisatori-
scher, baulicher und betrieblicher Natur
ausgeschopft werden, konnen Kosten von
unter 30 Fr. pro m’ erreicht werden. Paral-
lel dazu verliuft eine wesentliche Reduk-
tion des Wasser- und Reinigungsmittel-
verbrauchs, was entscheidend zur Okolo-
gisierung der Reinigung beitrigt.

Der Kostenspielraum ist mit 100% also
enorm. Wodurch kommt er zustande? -
Wichtig ist zunichst, dass eine effektive
Kostenreduktion nicht allein mit «Spar-
massnahmen> gleichzusetzen ist. Tiefe Rei-
nigungskosten entstehen nur auf der Basis
eines Konzeptes, dessen Wurzeln bis in die
Planungsphase zurtickreichen.

Reinigung und Entsorgung als
Bestandteil der integralen Planung

Ein grosser Teil der Einflussfaktoren fiir die
Reinigungskosten wird durch Planungs-
entscheide bestimmt: Fassadengestaltung,
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Putzriume (Grosse und Lage), Bodenbe-
lige sowie baulich/architektonische De-
tails. Moblierung und Benutzerverhalten
sind weitere Faktoren, die es zu bertick-
sichtigen gilt. Bild 3 illustriert dies mit drei
Varianten, in denen der Einfluss der ein-
zelnen Faktoren auf den Reinigungsauf-
wand sichtbar wird.

Im Lebenszyklus des Gebiudes fallen
dabei verschiedene Planungsaufgaben an.
Bild 4 zeigt die Planungs- und Fihrungs-
aufgaben fiir die Gebdudereinigung sowie
die zugehorigen Instrumente im Lebens-
zyklus des Gebédudes.

Bei Bauprojekten (Neu- oder Umbau-
ten) konnen auch die baulichen Verhilt-
nisse optimiert werden. Bei bestehenden
Gebiuden sind sie gegeben; der Zyklus be-
ginnt hier mit der Ausarbeitung des Reini-
gungsplans.

Bauprojekt

Die Weichen fir eine 6konomische und
Okologische Reinigung und Entsorgung
werden moglichst frihzeitig, spitestens
aber in der Bauprojektphase (gemiss Lei-
stungsmodell 95 des SIA) gestellt. Wih-
rend Zielsetzungen und Rahmenbedin-
gungen bereits im Pflichtenheft fir die
Projektierung festgelegt werden sollten,
werden die konkreten Anforderungen an
Reinigung und Entsorgung (bauliche Vor-
aussetzungen, Betriebsorganisation, Sach-
mittel, Kosten, Realisierungsplan usw.) in
der Bauprojektphase in einem Konzeptde-

50
o \7\f
S
o 30-—\ L
E
201 — —
10— —
0
Energie Betrieb & Gebaude-  Gebaude-
Instand- unterhalt reinigung
haltung
Technik

1
Betriebskosten in einem Dienstleistungsbau.
Die Saulen geben die Gréssenordnung der
Kosten an, die Pfeile verweisen auf das Spar-
potential

Fenster- und
Fassadenreinigung
1%

Periodische
Unterhaltsreinigung
14%

Tagesdienst,
Personal
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So setzen sich die Reinigungskosten bei einem
bestehenden Bankgebaude zusammen

Einflussfaktor Giinstige in bestehenden Ungiinstige
Voraussetzungen Gebauden haufig Voraussetzungen
anzutreffen
Lage Putzraum dezentral in den zentral zentral

Erhéhung bis 20%

Geschossen

Architektur
Erhohung bis 30%

gute Schmutzschleusen,

keine freistehenden
Siulen, keine Nischen
und unzugingliche
Ecken

ungentigende Schmutz-
schleusen, einige Vor-
und Riickspriinge

keine Schmutzschleusen,
viele Vor- und Riick-
springe, Niveauunter-
schiede, schlechte
Erschliessung

Bodenbela erdfarbene, gemusterte Textlbelige mit ungiin- ungtinstige Textilien uni,
g g g g g
Erh6hung bis Textilien oder stiger Farbe oder Grau- hell, kalte Farben, hoher
500% Hartbelige wert, teilweise offen- Velours, offenporige
porige oder strukturierte  oder strukrurierte Hart-
Hartbelige belige
Méoblierung Zwischenriume Zwischenriume mit grossere Flichen ver-

Erhohung bis 20%

gut zuginglich, Sanitir-
apparate mit Wand-
montage

Schwierigkeiten zuging-
lich

stelle und unzuginglich,
viele Gegenstinde
wie Kabel, Kleinmaobel,
Blumentopfe usw.

Benutzer
Erhohung bis 40%

gut informiert, leert
Papierkorb selber,
riiumt Pult auf, giesst
Pflanzen selbst usw.

geringes Interesse oder
miissig gut informiert,
Verhalten stark unter-
schiedlich

nachlissig, tiberlisst
alles dem Reinigungs-
personal, verursacht
Mehraufwand

3

Einflussfaktoren der Gebaudereinigung und
bauliche Voraussetzungen (Beispiel Neubau,
Dienstleistungsbereich)




Haustechnik

Schweizer Ingenieur und Architekt

Phase (LM 95)

Aufgaben

Instrumente

Vorstudien Zielsetzung / Anforderungen an die Projekepflichtenheft
Gebiudereinigung festlegen

Projektierung Raumbedarf / Lage Putzriume festlegen
Bodenbelige auswiihlen Konstruktionsvergleiche
Bauliche Details beztiglich Reinigung Checkliste
optimieren
(Grund-) Ausriistung Putzriume festlegen

Ausftuhrung Vorgaben Bauschlussreinigung festlegen Submission

Bewirtschaftung  Reinigungsintervalle / -systeme Reinigungsplan
Zeitbedarf / Chemie / Kosten
Gerite vorgeben
Betriebsorganisation aufstellen Pflichtenhefte Betreiber
Allgemeine / spezielle Bedingungen und Submission Gebiudereinigung
Leistungsverzeichnis erstellen
Benutzer instruieren Dokumentation
Erfolgskontrolle / Betriebsoptimierung
durchfithren

4

Planungs- und Fihrungsaufgaben bei
der Gebaudereinigung sowie Instrumente im
Lebenszyklus eines Gebaudes

finiert. In der Ausfihrungsphase werden
die Vorbereitungen fir die Bewirtschaf-
tung getroffen.

Raumprogramm: Lage und Grosse
der Putzraume

Einen wesentlichen Einfluss auf den
Reinigungsaufwand haben die Putzriume,
deren Lage und Ausgestaltung moglichst
frithzeitig bestimmt werden sollen. Dazu
miissen Annahmen tiber die spiteren Bo-
denbelige und, daraus folgend, die Reini-
gungssysteme und -intervalle getroffen
werden. Zusitzlich sind auch fiir die Ent-
sorgung entsprechend zugingliche Fli-
chen auszuscheiden. Die dezentrale An-
ordnung der Putzriume in den Geschos-
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sen hat gegeniiber einem zentralen Putz-

raum folgende Vorteile:

= Zeiteinsparung durch kurze Verkehrs-
wege, da sich das Reinigungspersonal
direktim Geschossputzraum einfindet

«  Effiziente Materialverwaltung durch
das Nachftillen aller Geschossputzriu-
me durch eine einzige, verantwortli-
che Person

= Geringe Becintrichtigung des Perso-
nenverkehrs, insbesondere in den Auf-
ziigen kurz nach Feierabend
Fiir grossere Gebiude stelle die Vari-

ante mit einem Hauptputzraum (norma-

lerweise in UG) und dezentralen Ge-

schossputzriumen (Bild 5) die giinstigste

Losung dar.

Checkliste zum Geschossputzraum

Ausstattung siehe Grundriss
Direkter Zugang zum Hauptkorridor
Maoglichst nahe am Lift
Genligend Zirkulationsflache
zwischen den Geraten
Sanitar: - Ausguss max. 40cm ab
Boden oder Bodenablauf
- Handwaschbecken mit
Zubehor
- Schlauchanschluss
- Kalt-= und Warmwasser
- evtl. Regenwasser
| Elektro: - Beleuchtung 300 lux
- Batterieladestation
- Abluftanlage,
Zuluftschlitz Tire
B Boden und Sockel wasserdicht

m HLK:

6
Layout der Geschossputzraume mit Entsor-
gungsflachen fir einen Dienstleistungs-Neubau.
Geschossflache pro Putzraum rund 1500 m?
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Wahl der Bodenbelage
Bodenbelige sind hoch beanspruchte

Bauteile und haben vielfiltigen Anforde-

rungen zu geniigen. Ein Bodenbelag ist

dann mit minimalem Aufwand zu reinigen,
wenn er entsprechend der zu erwartenden

Verschmutzungsartund Benutzerfrequenz

und unter Berticksichtigung folgender

Faktoren ausgewihlt wird:

«  Farbwahl und Dessinierung: Besser
dunkel und gemustertals hell und ein-
farbig

»  Porenfreiheit (nicht saugend): kann
auch mittels Erstbehandlung erreicht
werden

«  Wasserbestindigkeit ist zu gewihrlei-
sten, damit alle Reinigungssysteme
ohne Einschrinkungen angewendet
werden konnen
Im Bauwesen gilt der Verlegepreis als

wichtigstes Kriterium fiir die Wahl der Bo-

denbelige. Bei einer Gegeniiberstellung
der Kosten pro m’ und Jahr (Bild 7) zeigt
sich, dass in der Anfangsinvestition giin-
stige Bodenbelige nach Berticksichtigung
der Betriebskosten teurer sein konnen als
qualitativ hochwertige. Hierbei spielen die

Faktoren Lebensdauer und Reinigungsin-

tervall die wichtigste Rolle.

Natiirlich gibt es weitere Bedingun-
gen, die bei der Auswahl der Bodenbeli-
ge zu berticksichtigen sind, etwa Tritt-

schalldimmung und  Schallabsorption
(Raumakustik), Rurschfestigkeit, —elek-
wostatisches  Verhalten, — Glutfestigkeit

(Zigarettenasche) oder Brandverhalten.

Wichtig sind auch folgende materialoko-

logische Kriterien:

«  Moglichst naturnahe Materialien mit
geringem Inhalt an grauer Energie

»  Umweltfreundliche Verarbeitung (Ap-
plikation)

«  Einfache Riickbaubarkeit

«  Einfaches Recycling, problemloses Ver-
brennen oder Deponieren

Bauliche Details

Die Architektur bzw. die Innenarchi-
tektur eines Gebidudes hat einen grossen
Einfluss auf die nachmaligen Reinigungs-
kosten. Dies betrifft zum einen ungtinst-
ge Grundrisse und Konstruktionsdetails,
die den Reinigungsaufwand erheblich er-
hohen kénnen. Dazu ein Beispiel: Ein
Korridor mit parallelen Winden und ohne
wesentliche Storfaktoren kann mit einer
Scheuersaugmaschine (80 cm Arbeitsbrei-
te) mit einem Tempo von 2,5 km/h abge-
fahren werden. Fiir einen hundert Meter
langen Korridor mit 1,50 m Breite werden
also rund 5 Minuten bendtigt. Sobald Stiit-
zen im Korridor stehen, kommen weitere
10 Minuten fir die Handreinigung um die
Stiitzen herum dazu, so dass dreimal so viel
Arbeitszeit aufgewendet werden muss.

24
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Optimale Anordnung der Putzrdume

Bild 8 zeigt die wichtigsten baulichen
Details, die fur die Optimierung des Rei-
nigungsaufwandes im Rahmen eines Bau-
projekt-Checks beachtet werden sollten.

Ein zweites Thema sind bauliche Ele-
mente, welche den Schmutzeintrag direkt
beeinflussen, wie etwa Schmutzschleusen.
Sind diese gentigend gross, konnen nim-
lich tber 80% des Materialeintrages ver-
hindert werden! Dadurch sinken die Auf-
wendungen fir die Reinigung von Foyer
und Korridoren erheblich. Auch allfillige
Aufziige sollten mit Schmutzschleusentep-
pichen belegt sein. Es gilt dabei:

«  Linge des Schmutzfingers mindestens
7 m in Marschrichtung

« Als Material fir Feinschmutz und
Nisse kommt nur dichter Synthetikfa-
serteppich in Frage (alle anderen Ma-
terialien sind zuwenig strapazierfihig
oder schlecht zu reinigen)

«  Gedeckte Vorplitze mit Borstensteg-
matten, Gummiringplatten oder Kunst-
stoffnetzteppich fir Grobschmutz aus-
legen
Schliesslich sei nochmals betont, dass

Raucherzonen deutlich hiufiger gereinigt

werden miissen als Nichtraucherzonen. Es

ist deshalb wiinschenswert, das Rauchen
moglichst einzuschrinken oder auf be-
stimmte Zonen oder Riume einzugrenzen.

Erstbehandlung und Bauschluss-
reinigung

Verschiedene Materialien und Kon-
struktionen benotigen eine spezielle Erst-
behandlung, um sie in einen Zustand zu
bringen, der den spiteren Reinigungsauf-
wand minimiert. So sollen porése Boden-
belige grundsitzlich durch eine Grundbe-
handlung porenfrei gemacht werden; ein
Beispiel dafiir ist die Parkettversiegelung.
Auf bisher angewendete Beschichtungen

Kosten verschiedener Bodenbeldge am Beispiel
Doppelbdden im langfristigen Vergleich

(40 Jahre) inklusive eventuell notwendige Be-
lagserneuerungen bzw. Neuversiegelungen

von Linoleum kann dagegen verzichtet
werden, da alle Linoleum-Hersteller fa-
brikseitig einen Porenfiiller aufbringen.
Die Bauschlussreinigung kann so gleich-
zeitig preisgiinstiger und fiir den Belag erst
noch schonender erfolgen.

Fiir einen angemessenen 6konomi-
schen und 6kologischen Reinigungsauf-
wand kommt der Leistungsbeschreibung
eine zentrale Bedeutung zu. Grosse Ein-
sparungen konnen z.B. durch wochentli-
che anstatt tigliche Reinigung von Bu-

rordumen erzielt werden. Die Einsparun- ‘
gen konnen jedoch nur voll realisiert wer-

den, falls auch die Entsorgungsintervalle
entsprechend reduziert werden, was fiir

den Beniitzer entsprechende Entsorgungs-
moglichkeiten, Information und Instruk-

tion voraussetzt.

Betrieb

Reinigungssysteme und -intervalle
In der sogenannten Leistungsbe-
schreibung werden die Arbeitsginge, mit
Hiufigkeit und Intervallen sowie den an-
zuwendenden Reinigungssystemen firalle
Raumgruppen, aufgelistet. Bild 9 zeigt die
Leistungsbeschreibung fiir ein Biiro.

Reinigungsmittel und -geriate
Das Ergebnis einer Reinigung ist ab-
hingig von vier Faktoren: Chemie, Me-

Grundrissgestaltung:

Die Zonen fiir Nichtraucher und Raucher klar trennen

Ecken, tote Winkel minimieren

Niveauunterschiede vermeiden ‘
Zuginglichkeit mit Putzwagen und Maschinen gewihrleisten

(auch im Sicherheitskonzept berticksichtigen)
Schmutzschleusen mit Gehlinge von mindestens 7 m einplanen

In Sanitirbereichen unzugingliche Stellen und Hohlriume vermeiden

Zwischen Mébeln und Fenstern Platz lassen (Zugiinglichkeit)

Details:

Sockelleisten vorstehend und aus schrammfestem und reinigungsfreundlichem Material
Plattenfugen oberflichenbiindig abziehen

Maoglichst alle Sanitirapparate, Trennwinde usw. an Wand montieren

Mobelfiisse minimieren, Schlag- und Schrammfestigkeit

Bei Treppen an Winden Sockelplatten vorsehen, Gelinderpfosten an Wange und nicht auf dem
Tritt befestigen, an Kante zu Treppenauge Wasserabweiser vorsehen

Fenstersimse so schmal planen, dass keine Aktenablage stattfindet

In Kiichen verletzungsgefihrdende Kanten an Blechteilen vermeiden

Materialien:

Farbgebung der Oberflichen schmutzunempfindlich
Geschlossenzellige Oberflichen wiihlen
WC-Trennwiinde aus reinigungsfreundlichen Materialien
Reinigungsmittelfeste Fugenmortel verwenden

8
Checkliste fiir bauliche Massnahmen zur
Optimierung des Reinigungsaufwandes
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Leistungsverzeichnis
Objekt: xxxxxxx
Raumart: Biro Raumgruppe Nr.: 21
Bodenbelage: Teppich Datum: xx.xx.xx
Arbeitsgang Laufende Reinigung Period. Produkte Maschinen/
Mo Di Mi Do Fr Sa So  Monatl. Jihrl. Geréte

Abfallbehilter und Papier- vamlaa g s Putzwagen
korbe leeren
Aschenbecher leeren und o mibo 4 o o Putzwagen
bei Bedarf auswischen
Abstauben bzw. feucht PR R Allzweck-  Putzwagen
abreiben von Handliufen, reiniger
Tirklinken,
Gelinder, Lichtschaltern
Griffspuren entfernen an: RN LS Allzweck-  Putzwagen
Winden, Tiiren, Schrinken reiniger
Staubsaugen o odve s w g Staubsauger

9

Ausschnitt aus der Leistungsbeschreibung

Stufe Bezeichnung
1 Gebdudebetreiber

Tatigkeit

Kostenkontrolle, Durchsetzung der Ziele, Auftrige fiir peri-

odische Arbeiten, Fenster-/Fassadenreinigung usw.

~

Hauswart

Materialeinkauf und -verwaltung, Personalfithrung, Kosten-

und Qualititskontrolle, Wartung der Maschinen, Durchsetzen
des Reinigungsplans

3 Tagesdienst

Entsorgung der Abfille, Versorgen der Geschossputzriume,

Waschen der Reinigungstextilien und Pads
Reinigung im Publikumsbereich mit héheren Anforderungen
(z.B. Eingangshalle, Auditorien, WC)

4 Reinigungspersonal
aus.

Laufende Unterhaltsreinigung von den Geschossputzriumen

Jeden Abend wird ein Teil der Revierfliche gereinigt und dort
die Papierkorbe enteert.

5 Mitarbeiter/innen
(Benutzer)

Eigenen Abfall zu den Recyclingstationen (dezentral in Ge-
schoss) bringen, Papierkérbe enteeren zwischen Reinigungs-

intervallen, Pflanzenpflege.

10
Organisationsstruktur Reinigung und Entsor-
gung in einem Dienstleistungsbau mit Eigenrei-
nigung

Register Inhalt

1 Organisation Organigramm, Zustindigkeiten
2 Leistungsbeschreibung Titigkeiten, Intervalle, Unterhaltspline, Ausriistung
3 Reinigungsplan Zeitermittlung
4 Revierpline Einsatzpline nach Sektoren
5 Personalliste
6 Regierapporte Regierapporte fiir Tagesdienst
7 Rapporte Anwesenheitskontrolle, Rapporte periodische Arbeiten
8 Journal Kontrollen, spezielle Ereignisse
9 Verbriuche Verbrauchsdaten der Produkte
10 Kontrolle/Optimicrung Kontrollblitter, Protokolle

1

Aufbau der Gebaudedokumentation eines Ver-
waltungsgebaudes mit Outsourcing
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chanik, Zeiteinwirkung und Temperatur.

Verlockend ist dabei die Anwendung von

hochwirksamen Reinigungsmitteln, die

aber okologisch fragwiirdig sind. Bei der

Beurteilung der Reinigungsmittel missen

zwei wesentliche Aspekte beachtet wer-

den:

«  Menge (durch Systeminderung we-
sentlich beeinflussbar)

»  Okologisches Profil (Giftigkeit, Um-
weltschidlichkeit)

Aufgrund von Raumblittern und
Kenntnissen tiber Bodenbelige, Ausbau-
standard und Organisationsstrukturen
kann mittels EDV-Programmen eine de-
taillierte Kalkulation tiber die Menge der
notwendigen Mittel durchgefiihrt werden.
Nur eine zentrale verantwortliche Stelle
mit den dazu notwendigen Fachkenntnis-
sen wird die Ubersicht und Moglichkeit
haben, die Vielfalt der verwendeten Pro-
dukte und deren Verbrauch einzudimmen.
Sie wird den stindigen Kontakt zu den
Hauswarten, unabhingigen Beratern und
Lieferanten pflegen. Dies ist auch dann
moglich, wenn die Gebiudereinigung
durch eine externe Firma erfolgt. Der Ein-
kauf wird durch den Gebiudebetreiber be-
sorgt, oder aber im Werkvertrag bindend
vorgeschrieben.

Es sind moglichst leistungstihige Rei-
nigungsgerite einzusetzen, um die zeitin-
tensive Handarbeit durch mdglichst viel
Maschinenarbeit zu substituieren. Die ho-
heren Investitionskosten lassen sich durch
Arbeitszeiteinsparung problemlos amorti-
sieren.

Reinigungsplan

Als Basis fiir den Personaleinsatz und
die Beschaffung von Ausriistung und Rei-
nigungsmitteln dient der Reinigungsplan.
Aufgrund der Leistungsbeschreibungen,
der Pline und Raumblitter des Architek-
ten, der Nutzungsangaben sowie der ge-
planten Reinigungssysteme wird der Zeit-
bedarf pro Raum ermittelt. Der Reini-
gungsplan wird von Fachleuten (Zuliefe-
ranten, Gebiudereinigungsfirmen oder
Reinigungsplaner) erstellt. Er dient auch
als Optimierungsinstrument, indem ver-
schiedene Varianten durchgerechnet wer-
den konnen.

Betriebsorganisation

Zentral ist die Entscheidung, ob die
Reinigung durch eigenes Personal erfolgt
oder eine Fremdfirma beauftragt werden
soll (Outsourcing). In der Schweiz werden
heute rund 25% der Reinigungsleistungen
im Outsourcing erbracht, mit steigender
Tendenz. Die Vorteile der Eigenreinigung
liegen dabei bei einer grosseren Flexibi-
licit, insbesondere was die verschiedenen
kleinen Zusatzaufgaben betrifft, der Nach-
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teil meist bei den Kosten. Zudem besteht
bei Unternehmen heute der Trend, sich auf
das Kerngeschift zu konzentrieren, zu
dem die Gebiudedienste nicht gezihle
werden.

Fiir jedes Gebidude miissen die zu er-
bringenden Funktionen (Reinigung, Ta-
gesdienst, Entsorgung durch Mitarbei-
ter/innen usw.) definiert werden, wobei
nattirlich auch alle Zusatzaufgaben, wie
Pflanzenunterhalt, Portierdienste, Umge-
bungsunterhalt usw., zu bertcksichtigen
sind. Wie die Organisationsstruktur in der
Bewirtschaftung aussehen kann, zeigt Bild
10 am Beispiel eines grossen Verwaltungs-
baus mit Eigenreinigung.

Ausschreibung

Entscheidetsich der Betreiber fir Out-
sourcing, empfichlt sich eine unterneh-
merneutrale Ausschreibung. Ein einheitli-
cher Aufbau und klare Leistungsvorgaben
bewirken vergleichbare Angebote.

Die Ausschreibung enthilt die allge-
meinen Bedingungen des Auftraggebers
sowie die objektbezogenen speziellen Be-
dingungen (Reinigungssysteme und -in-
tervalle, Pline, Raumverzeichnis, Boden-
belige, Nassstellen, Leistungsbeschrei-
bung). Dort werden die Kosten fiir die lau-
fende Unterhaltsreinigung, den Tages-
dienst (z.B. zusitzliche Runden fiir Ent-
sorgung, Ver- und Entsorgung der Ge-
schossputzriume, Pikett fir Fleckenent-
fernung), weitere periodische Titigkeiten
(Parking, Umgebung usw.) sowie Fenster-
und Fassadenreinigung aufgefiihrt.

Der Reinigungsplan ist in diesem Falle
tiblicherweise nicht Bestandteil der Sub-
missionsunterlagen, weil dadurch die Band-
breite der Angebote (Reduktion auf Stun-
denansatz) stark eingeschrinkt wird. Die
Angaben im Reinigungsplan konnen je-
doch zur Kontrolle der Zeitangaben der
Offerten verwendet werden. Die Offerten
bilden die Basis fir die Werkvertrige.

Instruktion, Optimierung, Erfolgs-
kontrolle

Basis fiir den Betrieb ist eine klar struk-
turierte Gebiudedokumentation (vgl. Bild
11), die alle wichtigen Grundlagen, Daten
und Vereinbarungen enthilt. Die Doku-
mentation ist in erster Linie eine Hilfe fir
den Hauswart, bzw. bei Fremdreinigung
Objektchef, der auch fiir deren laufende
Nachfithrung verantwortlich ist. Sie er-
moglicht dem Gebidudebetreiberaberauch
jederzeit den Uberblick tiber alle relevan-
ten Daten. Die <History» stellt schliesslich
die Basis fiir die periodische Kontrolle und
Optimicrung der Gebiudereinigung dar.

Vor Beginn der Reinigungsarbeiten
muss das Personal griindlich tiber die ein-
gesetzten Reinigungssysteme, Gerite und
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Was ist Schmutz?

Schmutz ist <Materie am falschen Ort> und
besteht aus organischen und anorganischen
Substanzen. Es wird unterschieden zwischen
losem Schmutz, haftendem Schmutz und Ober-
flichenverinderungen. Schmutzentfernung ist
fiir die Hygiene, die Werterhaltung sowie fiir das
Aussehen der Materialien wichtig.

Der Hygienebegriff

Die heutigen Hygiene- und Sauberkeits-
ideale vertragen sich meist nicht mit der Forde-
rung nach aktivem Umweltschutz in der Ge-
biudereinigung. Deshalb sind die Sauberkeits-
ideale zu hinterfragen. Was und wie hiufig ger-
einigt wird und welche Produkte dabei einge-
setzt werden, beruht weitgehend auf den je vor-
handenen Reinheits- und Sauberkeitsidealen.
Der «feine» Duft nach Reinigungsmitteln Lisst
das Gefiihl von Sauberkeit und Hygiene entste-
hen, auch wenn objektiv schlecht gereinigt
wurde.

Mit der Desinfektion sollen krankmachen-
de Bakterien und Keime abgetotet werden.
Diese sind in Biirobauten normalerweise nicht
vorhanden. Der Einsatz solcher stark umwelt-
schidlicher Chemikalien ist deshalb zu vermei-
den.

Ist 6kologische Reinigung unsauber?

Natiirlich nicht! Die Intervalle und die Rei-
nigungsqualitit konnen so bemessen werden,
dass der Benutzer keinen offensichtlichen Un-
terschied gegentiber der herkommlichen Reini-
gung feststellt. Speziell im heiklen Sanitirbe-
reich kann nach wie vor eine tigliche Reinigung
stattfinden.

Und noch ein Wort zum Rauchen...

Ein fiir den Reinigungsaufwand massgebli-
cher Faktor ist das Rauchen. In rauchfreien
Zonen sinkt der Aufwand gegeniiber Riumen
mit hohem Raucher(innen)anteil um rund 20%.
Auch aus gesundheitlichen Griinden (Passiv-
rauchen), wegen des grossen Energieaufwandes
fir die Lifrung und der schnelleren Alterung
von Oberflichen und Ausstattung ist die Aus-
scheidung von Raucher- und Nichtraucherzo-
nen begriissenswert.

Produkte instruiert werden. Die Instruk-
tion erfolgt tiblicherweise durch den Lie-
feranten der Ausriistung.

Zur Uberpriifung der Qualitit und
ciner allfilligen weiteren Optimierung wird
cine periodische Erfolgskontrolle durch
Reinigungsfachleute empfohlen. Ein Out-
sourcing kann nur nachhaltig funktonie-
ren, wenn die entsprechenden personellen
und fachlichen Voraussetzungen fir
Fihrung und Controlling des Prozesses
der Gebiudereinigung und Entsorgung er-
fille sind. Diese Aufgabe kann durch ex-
terne Experten oder, im Falle grosserer
Gebiudebestinde, durch interne Fachleu-
te (z.B. ausgebildete Hauswarte) wahrge-
nommen werden. Als Basis dient auch hier
die oben erwithnte, nachgefithrte Gebiu-
dedokumentation. Die Qualititskontrolle
umfasst die Besprechung der in der ver-
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gangenen Periode aufgetauchten Proble-
me, eine Uberpriifung der Ergebnisse vor
Ort sowie die korrekte Durchfithrung der
vereinbarten Reinigungssysteme.

Fazit: Mit richtiger Planung
Betriebskosten sparen

Reinigung und Entsorgung sind vor allem
im Dienstleistungs- bzw. Buirobereich zu
komplexen und kostentrichtigen Aufga-
ben geworden. Wesentliche Weichen wer-
den bei Neu- und Umbauvorhaben bereits
in frithen Projektphasen gestellt. Das Pla-
nungsteam muss sich daher der 6konomi-
schen und o©kologischen Relevanz des
Themas und der «richtigen Zeitpunkte» fiir
dessen Einfliessen bewusst sein, damit op-
timale Voraussetzungen fiir Reinigung und
Entsorgung getroffen werden. Die An-
spriiche an die Planung wachsen dadurch
an, langfristig werden aber Kosten und
Mittel gespart. Reinigung und Entsorgung
werden, so gesehen, zu wichtigen neuen
Dienstleistungen eines Planungsteams und
tragen zu einer neuen Bauqualitit bei.

Adresse der Verfasser:

Heinrich Gugerli, Dr., dipl. Ing. ETH/SIA, Da-
niel Gilgen, dipl. Arch. HTL/dipl. Energiebera-
ter, und Heinrich Berti, Reinigungsfachmann,
Intep AG, Lindenstrasse 38, Postfach 657, 8034
Zurich
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