Bauen + Bauten

FACILITY-MANAGEMENT

s

Integrales Facility-Management
als strategisches Instrument

Gemeindeeigene Liegenschaften und Anlagen sind heute oft schlecht bewirt-
schaftet. Fallige Instandsetzungsarbeiten — vor allem unvorhergesehene - ver-
ursachen ungute Gefuhle. Steht das Geld dafir bereit? Soll man gleichzeitig
benachbarte Bauteile sanieren, um den Massnahmen zur grésstmoglichen
Nachhaltigkeit zu verhelfen? Eine aktive Bewirtschaftung der Liegenschaften
hilft, unliebsame Uberraschungen zu vermeiden und Finanzmittel fir Instand-
setzungen so optimal wie mdglich einzusetzen.
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Wer eine externe Firma mit der Reinigung
des Gemeindehauses betraut, bedient sich
bereits einer Form des Facility-Manage-
ments. Man kann aber auch die ganze Be-
treuung und Bewirtschaftung einer Im-
mobilie auslagern, und es wiirde immer
noch in den Bereich des Facility-Manage-
ments fallen. Der Begriff ist schwer zu
fassen und ldsst zahlreiche Interpreta-
tionsmoglichkeiten offen. Allgemein be-
kannt ist, dass ein erheblicher Teil der
Kosten, die eine Liegenschaft verursacht,
nicht zum Zeitpunkt der Erstellung, son-
dern wihrend der Jahre des normalen Be-
triebs anfallen. Laufende Kosten wie Zin-
sen, Energie, Gebdudereinigung, ja sogar
regelmaissiger und planbarer oder geplan-
ter Unterhalt sind Liegenschaften-Verant-
wortlichen in der Regel gegenwirtig. In-
standsetzungskosten dagegen, die in
grosseren Zeitabstinden anfallen, erlei-
den schon eher das Schicksal, dass sie
zeitweise etwas in Vergessenheit geraten.

Hier dringen sich Gegenmassnahmen
auf, um diese Kosten in einer planbaren
Form zu erfassen und auch tber grossere
Zeitrdume hinweg nicht aus den Augen
zu verlieren. Kommt in diesem Zu-
sammenhang der Begriff des betriebswirt-
schaftlichen Facility-Managements zur
Sprache, ist darunter die Optimierung der
gesamten Lebenszykluskosten einer Im-
mobilie oder eines Werkes zu verstehen.
Dabei geht es weniger darum, sich um
den Ersatz eines Filters oder elektrischen
Schalters zu kiimmern. Vielmehr muss
man sich mit der Frage befassen, wann
etwa welche Bauteile einer Liegenschaft
zu sanieren sind und mit welchem finan-
ziellen Aufwand diese Wert erhaltenden
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Massnahmen verbunden sein werden.
Analog interessiert im Tiefbaubereich,
wann welche Leitungs- oder Strassenab-
schnitte saniert und welche finanziellen
Mittel dafiir aufgewendet werden miissen.

Am Anfang aller Dinge steht das
Inventar

Ausgangspunkt fiir alle planerischen
Uberlegungen bildet ein vollstindiges
und liickenloses Inventar der einzubezie-
henden Objekte oder Werke. Im Tiefbau-
bereich haben etliche Gemeinden bereits
grosse Anstrengungen unternommen, um
ihre Werke systematisch zu erfassen.
Praktisch immer geschieht dies auf der
Basis eines geografischen Informations-
systems (GIS). Die relevanten Informatio-
nen iber Wasser-, Abwasserleitungs- und
Strassennetz (Mengen und Alter) werden

Tagung

Das hier besprochene Thema wird am
31. Mai an einer Tagung mit dem Titel
«Integrales Management der baulichen
Infrastruktur» vertieft. Die Tagung in der
Empa-Akademie in DUbendorf richtet sich
an Hoch- und Tiefbauverantwortliche von
offentlich-rechtlichen Korperschaften und
an andere Interessierte.
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erfasst und bilden das Gertist fiir alle wei-
teren Arbeiten. Fiir den Hochbaubereich
gilt dies ebenso. Man stellt jedoch immer
wieder fest, dass komplette Inventare
nicht in jedem Fall existieren.

Bei der Zustandserfassung wird der
bauliche Zustand eines Werkes oder Ob-
jektes zu einem bestimmten Zeitpunkt
aufgenommen. Dabei werden je nach zu
beurteilendem Objekt unterschiedliche
Kriterien systematisch beurteilt und er-
fasst. Das Hauptaugenmerk wird auf die-
jenigen Aspekte oder Bauelemente gelegt,
die im Sanierungsfall grosse Kosten ver-
ursachen. Der Grund liegt einerseits darin,

Lieg.-Nr. Eigentiimer/Gebiudebeschrieb Adresse Baujahr
02 Pol Gde Badanl Garderobengebiude Gerenstrasse 1983
05 Pol Gde MZH Breitestr. 2 1962
06 Pol Gde Wohnhaus Luzernerstrasse 18 1958
07 Pol Gde Museumsgebiude Miihlemattstrasse 1877
10 Pol Gde MZ Geb «Zehntenscheune» Bachstrasse bei 13 1780
12 Pol Gde Badanl. Filtergebaude Gerenstrasse 1985
14 Pol Gde Gemeindehaus Stallikonerstr. 9 1949
16 Pol Gde Pumpenhaus Schiiren 1982
18 Pol Gde Magazin Breitestr. bei 2 1993
19 Pol Gde Badanl| Garderobengebaude (Holzbaracke) Buchsenwies 1937
20 Pol Gde Badanl WC-Geb3ude (KI. Holzbaracke) Buchwies 1937
21 Pol Gde Zivilschutzanlage Dorfstrasse 12 1978
22 Zweckverband Friedhofgebude Friedhofstrasse 1957
30 Oberstufe Schulhaus 1. Etappe Studenmattelistrasse 17 1978
3 Primarschule altes Schulhaus Kirchgasse Kindergarten 1860
32 Primarschule Schuthaus a. Bach Kirchgasse 1 1878
33 Primarschule Schulhaus Schuthausstrasse 1938
34 Primarschule Schulhaus/Tumhalle Schulhausstrasse 1959
35 Primarschule Kindergarten Haslenstr. 6 1953
36 Primarschule Kindergarten Alte Ziircherstr. 1968
37 Primarschule Kindergarten Lettenstr. 1968
38 Primarschule Kindergarten am Wasser 1998
43 Zweckverband Gde Zentrum Wohnhaus Baumgartenstrasse 1-3 1978
44 Zweckverband Gde Zentrum Dorfstrasse10 1978
45 Kath. KGde Kirche Sennhiittenstrasse 6-8 1977
46 Ref. KGde Kirche Kirchgasse 19 1659
47 Ref. KGde Garagengebaude Kirchgasse 1813
48 Ref. KGde Pfarrhaus Kirchgasse 22 1813
49 Oberstufe Schulhaus 2. Etappe Studenmattelistrasse 17 1997

Volistandiges Inventar der Hochbauten in Birmensdorf: Ein solches Inventar bildet den Aus-
gangspunkt fiir alle weiteren Untersuchungen und Berechnungen. Im Tiefbaubereich be-
steht es meist aus einer GIS-basierten Erfassung von Verkehrsflachen, Wasser- und Abwas-
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