cke /

Consulting fiir Immobilien und Infrastruktur, Mai 2012
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Die Stadt Baden: Der Unterhaltsbedarf ihrer Gebaude und Infrastruktur ist hoher

als von den politischen Gremien erwartet.

Stadt Baden:

Studie

zum Unterhaltsbedarf

Die Stadt Baden wollte Klarheit: Welche
Investitionen sind notig, um den Wert
ihrer Gebdude und Infrastruktur dauerhaft
zu erhalten? Die bisherigen Budgets fiir
Strassen, Kanalisation und Kunstbauten
sind angemessen — das bestdtigte die
Studie von Basler & Hofmann. Doch bei den
Immobilien besteht ein deutlich héherer
Investitionsbedarf.

Vier Portfolios — eine Methode

Die Stadt Baden besitzt 154 Gebaude, 76
Kilometer Kanalisation, 476475 Quadratme-
ter Strassenflache sowie 54 Kunstbauten.
Welches Budget muss die Stadt heute und
in Zukunft jahrlich zur Verfiigung stellen,

um den Wert ihrer Immobilien und ihrer
Infrastruktur zu erhalten? Was sich wie eine
einfache Textaufgabe anhdrt war ein an-
spruchsvoller Auftrag, den die Stadt Baden
Basler & Hofmann im April 2011 erteilte.
Benotigt wurde dafiir eine Methode, die sich
fiir alle vier Portfolios — Gebdude, Kanali-
sation, Strassen, Kunstbauten — eignet und
vergleichbare Werte liefert. Diese Bedin-
gung war ausschlaggebend dafiir, dass sich
Baden fur Stratus entschied. Stratus ist eine
Methode und Software zur Bewirtschaftung
von Immobilien und Infrastruktur, die von
Baufachleuten entwickelt wurde und Module
fur Gebaude, Strassen, Werkleitungen und
Kunstbauten bietet — also genau den Werk-
zeugkoffer bereithalt, den Baden brauchte.

Fortsetzung auf Seite 4 =

Liebe Leserinnen und Leser

In dieser Ausgabe beschaftigen wir uns
mit allen Phasen im Lebenszyklus eines
Bauwerks — angefangen bei der Stand-
ortwahl liber die Planung eines zeit-
gemassen Gebdudes bis zur Unterhalts-
strategie. Wir berichten dariiber, mit
welchen Schritten man einen optimalen
Standort findet und wie Grundstiicks-
eigentiimer von einer unabhangigen
Projektentwicklung profitieren konnen.
Wir ziehen Bilanz: Vor etwas mehr als
einem Jahr haben wir das erste Biiro-
gebdude in der Schweiz mit einem Erd-
speicher in Betrieb genommen. Das Ziel
war energie-autarkes Heizen und Kiih-
len. Hat sich das neuartige Energie-
konzept bewahrt? Und wir geben einen
Einblick in die Unterhaltsplanung der
Stadt Baden, fiir die wir eine Studie
zum Unterhaltsbedarf ihres gesamten
Portfolios — Gebdude, Kanalisation,
Strassen und Kunstbauten — erstellen
durften. Fiir die Fachleute waren die
Ergebnisse der Studie nicht iiberra-
schend - fiir die politischen Gremien
dagegen schon. Die Diskussionen laufen.
Wir hoffen, dass in diesem «Einblicke»
auch fiir Sie die eine oder andere neue
Erkenntnis steckt und freuen uns liber
lhr Feedback.

David Grossmann

Mitglied der Geschaftsleitung
Basler & Hofmann AG, Ziirich

Basler &Hofmann
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Schritt fur Schritt zum
idealen Standort

Standortentscheidungen haben Gewicht:
Sie setzen den Rahmen fiir die Entwicklung
eines Unternehmens oder einer Organi-
sation und sind mit betrachtlichen Kosten
verbunden. Grund genug, die Standort-
strategie in einem belastbaren Prozess zu
entwickeln und mogliche Areale umfas-
send zu priifen. Und manch ein frei wer-
dender Standort kann auf dem Markt einen
ansehnlichen Mehrwert generieren — vor-
ausgesetzt man entwickelt das Projekt mit
professioneller Unterstlitzung selbst.

Neue Bediirfnisse

Am Anfang einer Standortentwicklung
stehen meistens Veranderungen: Ein Unter-
nehmen wachst und braucht mehr Platz,
eine neue Strategie verlangt eine Umorga-
nisation der Standorte, oder Ablaufe sollen
effizienter organisiert und Standorte des-
halb zusammengelegt werden. Ausloser flr
eine neue Standortstrategie gibt es viele.
Entscheidend fiir den Erfolg ist der Prozess,
der zum neuen Standort fiihrt. Basler &
Hofmann begleitet als unabhangiger Bera-
ter Unternehmen und Organisationen
Schritt fiir Schritt auf diesem Weg.

Standortoptimierung fiir die CKW

Beispiel CKW: Die Stadt Luzern will das
nordliche Stadtgebiet, das bisher von In-
dustrie gepragt ist, zu einem neuen Stadt-

zentrum entwickeln und hat dafiir einen
Masterplan entworfen. Mitten in diesem
Gebiet liegt das Werkgelande «Reussbiihl»
der Centralschweizerischen Kraftwerke AG
(CKW). Doch die Betriebsgebdude passen
nicht mehr in die Vision, die der Masterplan
vorgibt. Das hat Konsequenzen fiir die
CKW. lhre Entwicklungsmoglichkeiten an
diesem Standort sind in Zukunft stark
eingeschrankt. Gleichzeitig wird ihr Be-
triebsareal dank der geplanten stadtischen
Entwicklung betrachtlich an Wert gewin-
nen. Die CKW packte die Chance am Schopf
und beauftragte Basler & Hofmann, ein
Konzept zur Standortoptimierung zu er-
arbeiten. Ziel war es, das Werkgelande fir
die Stadtentwicklung zur Verfligung zu
stellen und neue Standorte flir den Werk-
hof zu evaluieren. Zudem sollte das Poten-
zial eines Verkaufs oder Teilverkaufs des
Areals bewertet werden.

Fundierte Grundlagen
Standortentscheidungen brauchen ein
sicheres Fundament: Bevor Standortoptio-
nen gesucht und gepriift werden kdnnen,
muss klar sein, welche Anforderungen der
neue Standort erflillen muss. Welche Be-
dirfnisse beziiglich Raum und Erschliessung
sind vorhanden? Welche Flachen werden
bendtigt? Welche wirtschaftlichen Stand-
ortfaktoren sind zu beriicksichtigen?
Gemeinsam mit den Entscheidungstragern

Standortentwicklung in drei Phasen

1. Analysephase

— Bediirfnisformulierung

— Festlegung Muss-
Soll-Kriterien

— Grundstiicksevaluation

— Marktanalysen

— Verkehrswertanalyse

— Lage/Erschliessung

— Technical Due Diligence

— Zustandsanalysen

— Altlasten

— Baurechtliche Rahmen-
bedingungen

entwicklung

Machbarkeit

modelle

2. Strategische
Planung

— Entwicklung Losungs-
strategien/Szenarien-

— grobe Abklarung
— Grobkosten- und
Ertragsabschdtzungen/

Rendite-Berechnungs-

— Nutzwertanalyse
anhand Soll-Kriterien

3. Vorstudien

— Projektdefinition

— vertiefte Abklarung
Machbarkeit

— DCF-Berechnungsmodelle

— Grundstiicksanbindung

— Verfahrenswahl
(Studienauftrag/
Wettbewerbsverfahren/
Bieterverfahren)

werden Muss-Kriterien — sie sind mit jedem
Szenario zu erflillen — und Soll-Kriterien
erarbeitet. Die Soll-Kriterien werden priori-
siert und gewichtet. Damit liegt ein mass-
geschneiderter Bewertungsraster vor, mit
dem die moglichen Entwicklungsszenarien
und Standortvarianten evaluiert werden
konnen.

Umfassende Bewertung von Standorten
Um einen Standort bewerten und die Mach-
barkeit abklaren zu konnen, miissen Fragen
aus den unterschiedlichsten Fachgebieten
abgeklart werden: rechtliche Rahmenbedin-
gungen, die Verkehrssituation, die Arealer-
schliessung, der Baugrund, allfallige Alt-
lasten, Umweltauswirkungen, betriebliche
Ablaufe und nicht zuletzt die Kosten. Bei
Basler & Hofmann arbeiten die Fachleute fiir
all diese Disziplinen unter einem Dach. Das
Ziel sind tragfdhige Entscheidungen. Die
CKW hat beschlossen, die Verwaltung des
betroffenen Geschaftsbereichs in einem
Neubau an einem bestehenden Standort zu
zentralisieren, fiir den Werkhof wurde ein
neuer Standort gefunden. Das Areal mitten
in Luzern kann also fiir eine neue Nutzung
entwickelt und verkauft werden.

Wertschopfung aus der
Arealentwicklung

Areale mit bereits marktgerecht entwickel-
ten Projekten sind deutlich wertvoller als
das Grundstiick allein. Diesen Mehrwert
generiert flr gewohnlich der Projektent-
wickler. Als unabhangige Fachberater be-
gleitet Basler & Hofmann seine Kunden bei
der Arealentwicklung — sowohl fiir den
Eigenbedarf als auch flr den Markt — mit
Marktanalysen, Machbarkeitsstudien, Ver-
fahrensbegleitung und Bauherrenvertre-
tung. So kann der Grundstiickseigentiimer
den Mehrwert selbst realisieren.

Ihr Ansprechpartner

Michel Gerber

Architekt, Projektleiter
170443871377
michel.gerber@baslerhofmann.ch
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lhre Ansprechpartner

Frank Domschat

Leitender Experte Bauphysik

T044 3871263
frank.domschat@baslerhofmann.ch
Stefan Wehrli

Projektleiter

T0443871244
stefan.wehrli@baslerhofmann.ch

Auf dem Weg in die Energie-Autarkie

Gemeinsam mit Stiicheli Architekten
plante Basler & Hofmann ein fast
energie-autarkes Blirogebaude in Esslin-
gen, Kanton Ziirich. Fiir die Heizung

des Geschaftshauses wird ein Erdspeicher
eingesetzt — ein Novum bei einem Biiro-
gebdude. Nach eineinhalb Jahren Betrieb
zeigt sich: Das Konzept geht auf und der
Komfort im Gebdude ist hoch.

Energie-autark Heizen und Kiihlen — das war
der Grundsatz, nach dem das Biirogebaude
geplant und gebaut wurde. Geheizt wird
ausschliesslich mit Sonnenenergie, die Uber
den Sommer «geerntet» und im Erdreich
gespeichert wird. Gekuhlt wird mit Wasser.
90 m? Solarkollektoren und 296 m? Photo-
voltaik-Panels ziehen sich wie eine Hiille
lber die Stidfassade und das Dach des Ge-
baudes, das den Minergie-P-Eco-Standard
erfillt. Mit der so gewonnenen Sonnen-
energie kann rund die Halfte des Strombe-
darfs (Serverversorgung eingerechnet) und
der volle Heizenergiebedarf abgedeckt
werden. Dies ist nur dank einer neuartigen
Technologie moglich: einem Erdspeicher
kombiniert mit einem hocheffizienten
Heizsystem.

Sonnenwdrme aus dem Erdreich

Im Sommer wird Sonnenenergie dazu ge-
nutzt, in Solarkollektoren Wasser zu erwar-
men. Das erhitzte Wasser wird in 35 Meter
tief reichende Erdwarmesonden geleitet,
die die Warme an den Untergrund abgeben.
Das erwarmte Erdreich unter dem Gebaude
steht als grosses Warmereservoir zur Ver-
flgung, das im Winter direkt fir die Hei-
zung genutzt werden kann. Anders als bei

konventionellen Erdsonden-Warmepumpen,
die elektrische Energie verbrauchen, muss
die Wassertemperatur also nicht erst auf
das gewdinschte Niveau angehoben werden.
Rund 5 Jahre dauert es bis der Erdspeicher
voll aufgeladen ist und eine ganzlich ener-
gieautarke Wdrmeversorgung moglich ist.
Damit der Erdspeicher als Energiequelle
ausreicht, ist ein Heizsystem notig, das mit
einer sehr geringen Vorlauftemperatur
auskommt. Wahrend herkommliche Heiz-
systeme eine Vorlauftemperatur von 35 bis
50 °C bendtigen, geniigt dem hocheffizien-
ten System des Esslinger Geschaftshauses
eine maximale Vorlauftemperatur von

26 °C, um die Raumtemperatur im Winter
Uber 21°C zu halten.

Hoher Komfort
Eine neue Technologie birgt immer auch Un-
wagbarkeiten. Wie schnell erwdrmt sich das

Erdreich? Wie viel Warme fliesst ab? Wird
sich der Erdspeicher wie prognostiziert
aufladen? Das Blirogebaude wurde im Sep-
tember 2010 bezogen. Nach zwei Heizperio-
den kann eine sehr positive Bilanz gezogen
werden: Die Temperatur im Erdspeicher
liegt nach dem Ende der Heizperiode bei
21°C - das entspricht dem prognostizierten
Wert fur das zweite Betriebsjahr. Erfreulich
ist auch, dass der Erdspeicher wahrend

des sehr kalten, aber auch sonnenreichen
Winters 2011/2012 an vielen Tagen nicht
benotigt wurde und das Heizsystem direkt
aus den Sonnenkollektoren gespeist wer-
den konnte. Die Nutzer fiihlen sich wohlim
neuen Geschaftshaus. Sowohl im Sommer
als auch im Winter herrschen angenehme
Temperaturen. Fur ein gutes Innenraum-
klima sorgen auch die hochwertigen Bau-
stoffe wie Lehmverputz und Bodenbeldge
aus reinen Naturmaterialien.
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Neuwert von rund 1 Milliarde Franken
Grundlage fir die Ermittlung des Finanzbe-
darfs ist stets der aktuelle Zustand samtli-
cher Objekte. Das Team von Basler & Hof-
mann nahm in Begehungen den Zustand
aller Gebaude und Kunstbauten nach der
Methode Stratus auf. Strassen und Kanali-
sation werden regelmdssig von der Stadt
Uberprift. Diese Daten konnten aufbereitet
und in Stratus importiert werden. Der Ge-
samtneuwert belauft sich auf 971 Millionen
Franken — davon entfallen 62 Prozent auf
den Gebdudebestand, je rund 14 Prozent
auf Strassen und Kanalisation und 10 Pro-
zent auf Kunstbauten. Insgesamt sind alle
vier Portfolios gut unterhalten, der bauliche
Zustand der Objekte lag in der Bewertung
zwischen «gut» und «mittel». Die Zu-
standswerte von Strassen und Kanalisation
werden in Stratus in einer Kartendarstel-
lung visualisiert. Die GIS-Fachleute von
Basler & Hofmann haben dafiir die Daten
aus dem stadtischen Geoinformations-
system in Stratus integriert.

Deutlich hoheres Budget erforderlich
Klare Aussagen macht die Studie zu den
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
budgets: Bei Kanalisation, Kunstbauten und
Strassen erwiesen sich die bisherigen Inves-
titionen als ausreichend. Ganz anders stell-
te sich die Lage bei den Gebduden dar: Um
den heutigen Zustand zu erhalten, muss die
Stadt in den ndchsten zehn Jahren jahrlich
rund 20 Millionen Franken in Instandhaltung
und Instandsetzung investieren. Konkret
bedeutet dies fast eine Verdoppelung des
bisherigen Instandhaltungsbudgets. Auch
bei den Instandsetzungen werden rund

70 Prozent mehr Budget erforderlich. Hier
stehen in den nachsten Jahren grossere
Massnahmen an.

Akzeptierte Diskussionsgrundlage

Die fundierten Zahlen verfehlten nicht ihre
Wirkung. Die Unterhaltskosten werden nun
auch in den politischen Gremien zu einem
wichtigen Thema (s. Interview mit Tony
Stalder): Wie viel Geld muss fiir einen serio-

sen Unterhalt bereitgestellt werden und
was kann in neue Projekte investiert
werden (die dann wiederum neue Unter-
haltskosten generieren)? Die Budgetdiskus-
sionen finden nun auf einer allgemein
akzeptierten Grundlage statt — mit noch
offenem Ausgang. Entschieden ist jedoch,
dass der Gebdudebestand in der Stadt
Baden ab sofort mit Stratus bewirtschaftet
wird. Die Software liefert nicht nur Infor-
mationen zum zukiinftigen Finanzbedarf,
sondern schldgt auch den optimalen
Zeitpunkt fir Instandsetzungen vor. Damit
lassen sich Massnahmen effizienter planen
und allenfalls auch biindeln.

lhr Ansprechpartner

Loris Detti

Projektleiter

T 04438714 22
loris.detti@baslerhofmann.ch

«Das Bewusstsein fiir die Unterhaltskosten wurde gefordert»

Drittmeinung. Die Methode Stratus hat unsere Zahlen im Wesent-

Gesprach mit Tony Stalder,
Leiter Liegenschaften der Stadt Baden

Was war der Ausloser dafiir, eine Studie zum Unterhaltsbedarf
von Immobilien und Infrastruktur erstellen zu lassen?

Die Unterhaltsabteilungen haben seit Jahren darauf hingewiesen,

dass die zur Verfiigung gestellten Mittel nicht ausreichen.
Die Kennzahlen, die wir intern mit der Methodik «IP BAU Grob-
diagnose» des Bundes ermittelt haben, zeigten dies deutlich.

lichen bestatigt. Sie lieferte natiirlich weitaus detailliertere
Informationen und einen besseren Uberblick. Die Fachkompetenz
der Verantwortlichen hat mich beeindruckt.

Wie haben die politischen Gremien die Ergebnisse der Studie
aufgenommen?

Im Gegensatz zu den Fachstellen waren die politischen Gremien
von den Zahlen eher iiberrascht. Mit derart deutlich hoheren
Unterhaltskosten hatten sie nicht gerechnet.

Welche Konsequenzen haben die nun vorliegenden Zahlen?
Das wird die nachste Finanz- und Budgetplanung weisen. Die
Politik muss die unterschiedlichen Interessen der Bevolkerung
gegeneinander abwagen. Oft ist es attraktiver, neue Objekte
zu erstellen als bestehende Bauten zu erhalten. Die Studie hat

Doch wir mussten feststellen, dass die Propheten im eigenen Land  aber sicherlich das Bewusstsein dafiir gefordert, dass mit jedem

nicht gerne gehort werden. Die Politik verlangte zusatzlich eine neuen Gebdude die Unterhaltskosten weiter wachsen.
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