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SIEEL T ENTOSE SINNVOLEE EINGESETZT

Der Stellenpool des Schweizerischen ArbeiterInnen Hilfs-
werks SAH setzt sich dafiir ein, dass arbeitslose Ménner
und Frauen die Gelegenheit erhalten, in befristeten Einsiit-
zen ihre Kenntnisse und Fihigkeiten zu erhalten und
ihr Wissen gemeinniitzigen Institutionen zur Verfii-
gung zu stellen. — Zum Beispiel fiir die Ausarbeitung ei-

nes Konzeptes fiir die Liegenschaftenbewirtschaftung
bei der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Limmattal
(GBL). Die Institutionen, die vom Stellenpool Ge-
brauch machen mochten, miissen gemeinniitzig sein,
und sie miissen den Arbeitsplatz und die fachliche Be-
gleitung zur Verfiigung stellen. Der geplante Arbeits-
einsatz darf ausserdem nicht Teil des Stellenplans sein
und keine reguldre Stelle ersetzen. Das SAH holt die Be-
willigung der zustindigen Behorden ein (welche damit
allerdings eher zuriickhaltend sind), sucht geeignete
stellenlose Fachleute und tibernimmt die Personal-
administration. Auskiinfte: SAH Stellenpool, Projekt-
leitung, Tel. 01/ 271 26 00.

AUFGABE DER PROJEKTGRUPPE war es,
der GBL ein moglichst umfassendes Konzept zur Lie-
genschaftenbewirtschaftung vorzuschlagen. Das Inven-
tar der vorhandenen Modelle ergab, dass auf dem Markt
eine Vielzahl von Teillgsungen angeboten werden, um-
fassende Konzepte jedoch fehlen oder erst in Entwick-
lung sind. Ziel der Projektgruppe war es, bereits vor-
handene Ansitze miteinander zu verkniipfen, ein Bewirt-
schaftungsmodell zu entwickeln, das auf die finanziellen
und personellen Moglichkeiten der GBL Bezug nimmt. Vier
Begriffe sind im vorgeschlagenen Modell zentral: Uberwa-
chung/IST-Zustand, Zustandsbeurteilung, Unterhalts- und
Erneuerungsstrategien sowie Realisierung. Die Projekt-

DIE GEGENWARTIGE ARBEITSMARKT-
LAGE VERDAMMT ERFAHRENE BERUFS-
LEUTE AUS ALLEN BRANCHEN ZUR
UNTATIGKEIT. IHRE KENNTNISSE LIE-

GEN BRACH, OBWOHL EIGENTLICH GENU-

GEND ARBEIT DA IST.
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Grobe
visuelle
Zustands-
beurteilung.

Ubersicht
tiber theore-
tische Alte-
rung der
Bauteile und
die Typologie
der Bauten.

gruppe hat sich zum Ziel gesetzt, eine transparente und ak-
tuelle Datenbasis fiir den Uberwachungsbereich zu erstel-
len. Dieser enthilt vorerst folgende Teile:

o Erfassung des baulichen Zustandes
© Ubersicht der Schadenmeldungen
© Betriebliche Faktoren

BAULICHER ZUSTAND: SEINE ERFAS-
SUNG BASIERT AUF DREI INSTRUMEN -
TEN.

© Grobe visuelle Zustandsbeurteilung

o Theoretische Alterung von Bauteilen

o Typologie der Bauten und deren spezifische Risiko-
faktoren

Die grobe visuelle Zustandsbeurteilung (GVZ) wird
mittels einer einfachen Liste erstellt. Beurteilt werden
Freiflichen, Fassaden, Dach, allgemeine Riume und all-
gemeine Haustechnik. Ziel dieser visuellen Zustandsbe-
urteilung ist es, den Inspektionszyklus festzulegen oder
wenn notwendig, Massnahmen auszul6sen. Bei Bauten,
deren Sanierungs- oder Erstellungsdatum mehr als
zwanzig Jahre zuriickliegt, sollte die grobe visuelle Zu-
standsbeurteilung alle fiinf Jahre aktualisiert werden.
Eine erste GVZ sollte nach zehn bis fiinfzehn Jahren er-
folgen.
Die Ubersicht iiber die durchschnittliche Alterung der Bau-
teile und die Typologie der Bauten soll ein Hinweis sein, wo
ein erhohtes Risiko vorhanden ist und zu welchem Zeit-
punkt Bauteile bei der Inspektion genauer zu beachten sind.
Die Projektgruppe liefert die Datenbasis zu allen Bauten
und ein Formular mit Anleitung auf Diskette. Verindern
sich die Grundlagen, so ist die Aktualisierung Auftragsbe-
standteil der Architekturbiiros oder Generalunternehmer.

SCHADENMELDUNG UND BETRIEBLICHE
FAKTOREN Schadenmeldung, ein in die bestehende
Bewirtschaftung integriertes Instrument, wird ergénzt mit
einer Ubersicht aller Schadensmeldungen einer Etappe in-
nerhalb eines Jahres. Dies ermoglicht Vergleiche und weist
auf Risikobereiche hin.

Zur Erfassung der betrieblichen Faktoren werden die Berei-
che Betriebsrechnung und Heizkosten/Energiekennzahl
vorgeschlagen. Die Gegeniiberstellung von Aufwand und
Ertrag einer Etappe ist eine Mglichkeit, den Zeitpunkt fiir
eine genauere Analyse der Objekte zu ermitteln. Ubersteigt
der jihrliche Aufwand den Mittelwert vergangener Jahre
deutlich, ist ein Unterhaltsstopp und eine genauere Analyse
angezeigt. Die Erfassung der Energiekennzahl von Objekten
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Im Jahre 1970 belegte in Ziirich eine Person
durchschnittlich 38 m? Wohnfliche, 1990
sind es 51 m? Der grosste Teil der ge-
meinniitzigen Baugenossenschaft Limmat-
tal wurde vor 1970 gebaut, d.h. die Woh-
nungsgrossen und -typen richten sich nach
heute teilweise nicht mehr giiltigen Anfor-
derungen.

Ziel der Potentialanalyse eines Gebiudes

Ziel der Uberwachung: Das Feststellen des Zustandes und die Beurteilung von Bauobjekten sowie

die Erarbeitung von Entscheidungshilfen fiir das weitere Vorgehen bei ihrer Erhaltung.

(gem. SIA 180/4) dient dazu, ein Gebdude einfach und rasch
als Energieverbraucher zu beurteilen. Die Aktualisierung
erfolgt tiber vorhandene Daten aus dem Rechnungswesen.

DATENDOKUMENTATION Alle aus dem Bereich
Uberwachung resultierenden Daten werden etappenbezo-
gen in einem Ordner dokumentiert (Etappenordner). Zu-
sitzlich zu diesen Daten enthilt der Etappenordner alle re-
levanten Bauunterlagen oder Hinweise auf deren Standort.
Den Etappenordnern iibergeordnet ist eine Dokumentation
des Gesamtbestandes der Bauten (Bestandesordner), wo die
allen Etappen gemeinsamen Informationen und mogliche
Quervergleiche zusammengefasst sind. Der Bestandesord-
ner gibt auch Auskunft iiber Ort und Form der vorhande-
nen Unterlagen, z. B. Betriebsrechnung/EDV — Archiv/Ak-
ten/Pline — Etappenordner/Pline/Tabellen/Formulare.

Die Daten der verschiedenen Uberwachungsinstrumente
werden bewusst nicht zu einer einzigen Kennziffer zusam-
mengefasst. Das Zustandsbild eines Bauwerkes ergibt sich
aus dem Vergleich der Daten durch eine mit diesem Fach-
bereich vertraute Person. Die Koppelung von Zustandsda-
ten mit Unterhalt und Erneuerung ist Bestandteil des Un-
ternehmenskonzeptes, nicht des Uberwachungsbereiches.
Im Normalfall setzt jedes Unternehmenskonzept fiir Unter-
halt und Erneuerung voraus, dass die Datenbasis fiir lang-
fristige Unternehmensentscheidungen vorhanden und auf
einem aktuellen Stand ist. Der Aufwand fiir die Datenerhe-
bung ist nur dann gerechtfertigt, wenn die Unternehmens-
fithrung aufgrund einer langfristigen Unterhalts-, Erneue-
rungs- und Investitionsplanung agiert.

oder einer Bauetappe ist es, im Vorfeld von
Unterhalts- und Erneuerungsplanung ver-
schiedene Perspektiven einer moglichen
Entwicklung aufzuzeigen.

Die von der Projektgruppe vorgeschlagenen Planungshilfen
und das Modell zur Datenerhebung soll der GBL die Vor-
aussetzung bieten, ihre bestehende Unternehmenspolitik
wandlungsfihig zu erhalten und die Handlungsspielrdume
zu erweitern.

HEINZ BAUMANN

DER AUTOR, DER DIE PROJEKTGRUPPE (P. BAUMELER, D. KONRAD, B. KUNZLER) FACHLICH
BEGLEITET HAT, IST MITGLIED DES ARCHITEKTURBUROS BAUMANN BRAM WAIBEL
. IN ZURICH.
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