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Bauerneuerung

Bundesamt fiir Wohnungswesen, Grenchen

Schweizer Ingenieur und Architekt

Kostenschatzung fur die
Erneuerung von Wohnbauten

Eine vergleichende Zusammenstellung der Methoden der Schweiz

In den vergangenen Jahren hat sich
die Schweizer Bautitigkeit vom
Neubau zur Erneuerung, d.h. zur
Substanzerhaltung, verlagert. Be-
reits heute wird rund ein Drittel der
gesamten Wohnbautatigkeit im Be-
reich Umbau und Erneuerung er-
bracht.

In Zusammenarbeit mit der Forschungs-
kommission Wohnungswesen FWW fiihr-
te das Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO eine Tagung durch, um die heute in
der Schweiz verfiigbaren Kostenschiit-
zungsmethoden zur Erneuerung von
Hochbauten zu diskutieren. Es wurden In-
strumente vorgestellt, die seit mchreren
Jahren angewendet werden, und solche,
die sich in der Entwicklung befinden. Alle
Instrumente sind in den Phasen 1 bis 3 des
SIA-Leistungsmodells LM 95 eingesetzt.

Bei der nachfolgenden Darstellung
der verschiedenen Kostenschitzungsme-
thoden werden die Begriffe wie folgt an-
gewendet: Die Methode fasst auf systema-
tische Weise wiederkehrende Operatio-
nen zusammen und fithrt Rechen- und
Zuordnungsschritte durch. Ist von Element
die Rede, ist die kleinste bauliche Einheit
gemeint, die vom Instrument erfasst wird.
Gestlitzt auf SIA 469, Erhaltung von Bau-
werken, wird Unterbalt als tibergeordne-
ter Begriff fur die Instandhaltung, In-
standsetzung und Erncuerung verwendet.
Ernenerungbedeutetdie Verinderung oder
den Ersatz eines Gebiudes bzw. einzelner
Teile davon.

=
«Stratus» ist eine Methode und ein Bewer-
tungsinstrument zur strategischen Pla-
nung des Unterhalts von Gebiudebestiin-
den. Sie erlaubt eine Schitzung des jihrli-
chen Instandhaltungs- und Instandset-
zungsbedarfs.  Anhand der Ergebnisse
konnen Strategien mit Priorititen fir den
Einsatz der verfiigbaren Mittel festgelegt
werden. Die Kosten fir Erneuerungsmass-
nahmen miissen separat erfasst werden.

In der Regel werden die Unterhalts-
kosten eines Gebiudes in Prozenten des
Neuwertes berechnet. Die Stratus-Metho-
de erlaubt cine genauere Bestimmung die-
ser Kosten. Die Instandsetzungskosten
werden fiir jedes Bauelement einzeln be-

rechnet. Der Zustand der Bauelemente
wird vor Ort durch eine Fachperson er-
hoben. Dazu sind das Protokoll der Ge-
biudeversicherung und Auskiinfte der
Hauswartung und/oder Verwaltung not-
wendig. Fiir die Fortschreibung der Ko-
stenangaben wird der aktuelle Baukosten-
index eingesetzt. Es missen keine Exper-
ten beigezogen werden.

Vertrieb, Instruktion, Beratung: Bas-
ler & Hofmann, Ingenieure und Planer
AG, Ziirich.

-

«Mer Habitav dient zur Erfassung der
Schiden, Mingel und Erneuerungskosten
von Wohnbauten. Die Methode erlaubt,
Erneuerungsstrategien sowohl fiir einzel-
ne Wohngebiude als auch fiir ganze Ge-
biudebestinde zu entwickeln. Es ist eine
Methode zur Diagnose des Ist-Zustandes,
zur Schitzung der Instandstellungskosten
und zur Erhebung des Energieverbrauchs
(die Kosten fiir Erneuerungsmassnahmen
sind separat zu berechnen). Die Methode
geht allerdings davon aus, dass Wohnun-
gen nach einem vorgegebenen Standard,
ihnlich demjenigen von Sozialwohnun-
gen, und nach den gingigen Regeln der
Baukunst saniert werden miissen, weshalb
sich eine eigentliche Projektierung er-
tibrigt. Der Zustand fiir Bauelemente wird
vor Ort durch eine Fachperson, allenfalls
ergiinzt durch Experten (Fachingenieure),
erhoben. Der Baukostenindex muss von
den Anwendern eingesetzt werden.

Vertrieb der Papierversion: Eidgenos-
sische Drucksachen- und Materialzentrale,
Bern. Vertrieb der EDV-Version: Atlante
Management Immobilier SA., Genf. In-
struktion und Betreuung: Institut d’archi-
tecture de 'Université de Geneve, Genf.

-
«IP-Bau Grobdiagnose/Merip»: Diese Me-
thode gibteinen ersten Uberblick iiber den
baulichen Zustand und die Instandset-
zungskosten einer Wohnliegenschaft und
liefert eine Ausgangslage zur Projektie-
rung ciner baulichen Erncuerung. Sie eig-
net sich fir einfache Wohngebiude bzw.
Wohn- und Gewerbebauten ohne Spezial-
konstruktionen. Sie schiitzt die gesamten
Instandsetzungskosten und  liefert Hin-
weise iber den Energieverbrauch der
Baute
und Umbauten missen kostenmiissig se-

(Energickennzahl).  Neubauteile
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parat erfasst werden. Es wird im einzelnen
sichtbar, wo der grosste Instandsetzungs-
bedarf besteht und wo die Instandset-
zungskosten hauptsichlich anfallen. Zu-
sammen mit der separat berechneten
Energickennzahl und der Eingriffstiefe
koénnen Hinweise fir ein Vorprojekt ab-
geleitet werden. Die Berechnungen kon-
nen von Hand oder mit EDV-Programm
durchgefithrt werden. Honorare, Neben-
kosten und MWST sind in den Gesamt-
kosten inbegriffen. Die Beurteilung der
Bauteile wird vor Ort durch eine Fach-
person durchgefiihrt. Sondierungen sind
nicht notig.

Vertrieb:  Eidgendssische — Druck-
sachen- und Materialzentrale, Bern. Auf
CD-Rom: Pius Miiller, Ziirich. Weiterent-
wicklung: Meier + Steinauer AG, Ziirich.
IP-Bau Projektierungshilfe: M. Halter und
A. Schmid, Widenswil.

-

Die <IP-Bau-Projektierungshilfe» ist eine
Weiterfithrung der IP-Bau-Grobdiagnose
und setzt diese als Ausgangspunkt zur Er-
arbeitung eines Vorprojekts voraus. Das
Instrument basiert auf einer Vorgehens-
methode, einer (oder mehrerer) Daten-
bank/en (Intas - Intelligenter Assistent)
und einem EDV-Programm. Die Methode
ist fur beliebige Bauten anwendbar. Im
Rahmen des IP Bau wurde sie fur den
durch die IP-Bau-Grobdiagnose abge-
deckten Bereich der Wohngebidude und
Wohn-/Gewerbegebiude der 50er Jahre
entwickelt, dem die Datenbank des Intas
zugrunde liegt. Neue Datenbanken, z.B.
solche fiir Wohn-/Gewerbegebiude der
70er Jahre und Verwaltungsbauten, sind
zurzeit in Bearbeitung. Die Methode be-
steht darin, das zu diagnostizierende Ge-
biude schrittweise von der Grobdiagnose
zu einem optimalen Erneuerungskonzept
zu fiihren, indem der Erneuerungsbedarf
dem Erneuerungspotential gegeniiberge-
stellt wird. Ausgangspunkt ist eine durch-
gefithrte  Grobdiagnose mit den dazu
bendtigten Unterlagen und Daten, gege-
benenfalls erginzt durch die Beurteilung
von Experten. Das Resultat in Form eines
Baubeschriebs kann als Basis fiir eine GU-
Offerte dienen.

Vertrieb: Drucksa-
chen- und Materialzentrale, Bern. Auf
CD-Rom: Pius Miiller, Ziirich. Weiterent-

wicklung: Ingware Sursee, Sursee.

Eidgendssische
£

.
«Energy Performance, Indoor Environ-
ment Quality, Retrofit - EPIQR (Epikiir)
ist ein im Rahmen der europiischen For-
schungsprojekte  JOULE  von
curopiischen Lindern gemeinsam ent-

siecben
wickeltes Software-Instrument. Es unter-
stiitzt die Projektierung von Erncuerungs-

massnahmen mit Schwerpunkt Zustands-

13
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Einsatzbereich Verfahren Anwendung Vertrieb
Stratus Unterhaltungsstrategie Einteilung und Bewertung Begehung durch Fach- Basler & Hofmann AG,

von Gebiudebestinden

von 13 Gebiudeteilen - Mulu-
plikation der einzelnen
Elemente mit Kostenfaktor.
Automatische Fortschreibung

person, erginzt durch
Protokoll Gebiudever-
sicherung und Auskunft
Hauswart, ca. 1 Stunde,
EDV-Version

Postfach, 8029 Ziirich,
Tel. 013871122,

Fax 01 3871100,
htep://www.bhz.ch

Mer Habitat

Diagnose des Gebiudezustandes

und des Energieverbrauches,
Grundlage fiir die Sanierungs-
strategie und Auftragserteilung
an Unternchmungen

Einteilung und Bewertung
von 9 Baubereichen mit 291
Bauelementen - Verschiedene
Korrekturfaktoren fir
Multiplikation mit Kosten-
daten verfiigbar

Begehung durch Fach-
person und evtl. Exper-

ten, Auswertung Gebiude-

pline, Objektdaten und
Energieverbrauch, ca. 8
Stunden, EDV-Version

EDMZ, 3000 Bern,
Tel. 0313223951,
Fax 031992 00 23

IP-Bau- Zustandsdiagnose fiir Einteilung in 76 Elemente - Begehung durch Fach- EDMZ, 3000 Bern,
Grobdiagnose Unterhalt und Energie- Verschiedene Korrektur- person, Auswertung Ge- Tel. 0313223951,
verbrauch, Angabe von faktoren fir Multiplikation biudepline, Objektdaten Fax 031992 00 23,
Priorititen mit Kostendaten verfigbar und Energieverbrauch, ca.
8 Stunden, EDV-Version
IP-Bau- Anleitung fiir die Projektierung Schrittweises Erarbeiten Auf der Grundlage einer ~ EDMZ, 3000 Bern,
Projektierungshilfe  cines Erneuerungsprojektes eines Vorprojektes auf der Grobdiagnose, evtl. Tel. 0313223951,
Grundlage einer Grob- erginzt mit Beurteilungen  Fax 031992 00 23
diagnose von Experten, Aufwand
etwa im Rahmen
cines Vorprojektes,
EDV-Version
EPIQR Zustandsdiagnose, Kosten- Simulationsmodell auf der Begehung durch Fach- EPFL-Badment LESO
schitzung Energiebilanz und Basis der IP-Bau-Grobdia- person, Auswertung 1015 Lausanne,
Investitionsplanung. Anleitung gnose, erginzt und verfeinert von Plangrundlagen, Tel. 021693 55 89,
fiir die Projektierung eines durch Detailabklirungen Objekedaten und Energie-  Fax 021693 55 50
Erneucrungsprojektes verbrauch, ca. 8 Stunden,
EDV-Version
Duega Hilfsmittel fiir Gebiudebewirt- Stufenmodell auf der Basis Begehung durch Fach- CRB, Postfach,

schaftung mit Anleitung fur die
Projektierung

der IP-Bau-Grobdiagnose
mit Gliederungsmoglich-
keiten in 30 bis 500 Bauele-

person und evtl. Experten,

Auswertung Gebiude-
pline und Objektdaten,

8040 Ziirich,
Tel. 0145645 45,
Fax 0145645 66

mente, Bewertung anhand
CRB-Systematik

ca. 4 Stunden,
EDV-Version

diagnose und die Festlegung von Erneue-
rungsstrategien unter Berticksichtigung
des Energieverbrauchs, des Innenraumkli-
mas von Wohnriumen und der Regulie-
rungsmoglichkeiten. Das Instrument eig-
net sich fiir Wohngebiude und Gewerbe-
bauten mit mindestens drei Wohnungen.
Es licfert Angaben tber den Zustand,
schiitzt die Kosten ciner Erneuerung, be-
urteilt den wiirmetechnischen Ist-Zustand,
optimiert den kiinftigen Energieverbrauch
und zeigt Sparpotentiale auf. Fir Berech-
nungen und Simulationen steht ein EDV-
Programm zur Verfigung. Die Beurtei-
lung erfolgt im Rahmen ciner Begehung
vor Ort durch eine Fachperson. Bewoh-
nerverhalten werden durch Fragebogen
erhoben. Das Instrument macht darauf
aufmerksam, wann Experten beigezogen
werden sollen.

Kontaktadresse: Laboratoire d’Ener-
gic Solaire et de Physique du Bitiment
(LESO-PB) de¢ PEcole Polytechnique
Fédérale de Lausanne (EPFL), Lausanne.

"

«Duegar: Diagnosemethode fir die Unter-
halts- und Erncucrungsplanung verschie-
Gebiude-Arten;  ein

dener Diagnose-

instrument, dessen Erhebungsdaten so-
wohl die Bewirtschaftung von Immobi-
lienbestinden als auch die Projektierung
von Bauerneuerungsmassnahmen ermog-
lichen. Die Zustandsaufnahme der Bautei-
le erfolgt im Rahmen einer Begehung
durch eine Fachperson, unter Umstinden
ist der Beizug von Experten angezeigt. Fiir
die Zustandserfassung steht ein mobiles
Datenerfassungsprogramm und fiir die
Weiterverarbeitung  mehrere  PC-Pro-
gramme zur Verfigung.

Kontaktadresse: Schweizerische Zen-
tralstelle far Baurationalisierung, CRB,
Zentralstrasse 153, Postfach, Ziirich. Das
Instrument befindet sich in der Testphase
und wird frithestens Ende 1998 erhiiltlich
sein.

Blick auf Europa

Das internationale Interesse an einer
curopatauglichen Weiterentwicklung der
IP-Bau Grobdiagnose/Merip hat zam Pro-
jekt EPIQR gefithrt. Neben Grossbritan-
nien sind Frankreich, Deutschland, Dine-
mark, Griechenland, die Niederlande und
die Schweiz beteiligt. Ansonsten sind Dia-
gnose- und Kostenschitzungsmethoden

fur die Bauerneuerung im angrenzenden
Ausland wenig verbreitet. In Osterreich
und in Deutschland arbeitet man mit
Richtpreisen und Offerten. In Norditalien
hat ein Privatbiiro auf der Basis des <Hand-
buches Mer» eine Methode ausgearbeitet.
In Frankreich und Spanien werden Me-
thoden angewendet, die dazu grosse Ahn-
lichkeit aufweisen.

In Grossbritannien wurden durch
Kostenplaner (quantity surveyer) bereits
schr frith Systeme von Kostendaten ein-
gerichtet. Den Planenden steht eine Zen-
tralstelle  fiir Kostenplanung zur Ver-
figung, die Kostendaten einiger tausend
Referenzobjekte  speichert sowie Nut-
zungs- und Energickosten verarbeitet.
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