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Die Prozessdarstellung im Uberblick
bis zur Machbarkeit (Schritte 1-5)
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Vorwort / Zielpublikum

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser

Das Verfahrenshandbuch fir allgemeine Hochbauvorhaben der Stadt Zirich,
das Sie hier in Handen halten, wurde im Rahmen des Projekts "Zirich baut -
gut und gunstig!" entwickelt. Die zweite Auflage beinhaltet die Erkenntnisse
aus der Nachevaluation des Projekts, die bis Ende 2007 eingeflossen sind.
Das Handbuch ist fir Hochbauvorhaben der Stadt Zirich (StRB Nr. 1097/2005)
verbindlich und verfolgt folgende Ziele:

Es richtet sich an all jene Personen, die vor der Frage stehen, wie Raum-
bedulrfnisse baulich oder betrieblich gelést werden sollen. Dass betriebliche
Optimierungen oft glinstiger sind als bauliche Lésungen, ist beim Planen
immer zwingend mitzubearbeiten.

Die Haupt-Adressaten dieser Broschire sind die Betreiberinnen und Betreiber,
die Nutzerinnen und Nutzer stédtischer Bauten sowie externe Projektierende,
die fur die Stadt Zurich tatig sind.

Das Verfahrenshandbuch soll alle Akteure von der Bedirfnisformulierung
Uber die Entwicklung, Planung und Realisierung bis hin zur Bewirtschaftung
befdhigen, sich im Rahmen ihrer Aufgabe und ihrer Rolle sachgerecht und
zielorientiert zu verhalten.

Das Verfahrenshandbuch will Betreibenden und Nutzenden aufzeigen, welche
Rechte und Pflichten sie im Rahmen eines Bauprojektes haben und was sie
vom Hochbaudepartement erwarten kénnen. Den stadtexternen Planenden

werden die spezifischen Rollen und Hauptaufgaben flr stédtische Projekte

ndher gebracht.

Das Handbuch gilt auf sémtlichen Stufen als gemeinsamer Nenner bei Nutzungs-,
Betriebs-, Bewirtschaftungs- und Baufragen.

Es ist ein Leitfaden und Nachschlagewerk, um die Nutzungs-, Immobilien-
und Baufragen entlang der "Wertschépfungskette" sachgerecht, effizient und

ergebnisorientiert abwickeln zu kdénnen.

Ich bin Uberzeugt, dass Sie dieses Handbuch in lhrem Alltag nutzen kénnen und
wilnsche lhnen weiterhin eine gute und glickliche Hand bei der Lésung von
Raumbeditrfnissen und allfalligen Bauvorhaben.

Kathrin Martelli
Vorsteherin des Hochbaudepartements

VERFAHRENSHANDBUCH "Zurich baut — gut und ginstig!”



Die vier Rollen anhand von Beispielen

Portfolio Eigentiimervertretung

Kulturbauten IMMO

® Muraltengut

* Diverse Museen

e Museum Rietberg

* Filmpodium, Rote Fabrik etc.

* Friedhofe/Krematorien

Bauten Liegenschaftenverwaltung: Lv

e kommerzielle Objekte
(Geschéftsliegenschaften,
Laden, Restaurants,
Kioske, Parkhduser etc.)

e Wohnliegenschaften (einzelne)

e Wohnsiedlungen

e Siedl. Stift. Wh. kinderreiche Fam. Stiftung

Bauten Polizei / Schutz&Rettung: IMMO

* Wachen, Polizeiposten

® Ausbildungszentrum

e | ogistikzentrum

e Stltzpunkte

e Fahrzeughallen

e Schutz&Rettung

Gesundheitsbauten: IMMO

e Stadtspitaler

e Pflegezentren

e Altersheime

e ZiuriWwC

o Alterswohnungen/-siedlungen z.T. Stiftung SAW

Bauten der Werke und des TED:

e Wasserwerk-Bauten WvZz

e EWZ-Hochbauten EWZ

* VBZ-Hochbauten vBz

* ERZ-Hochbauten ERZ

® GSZ-Hochbauten GSZ/IMMO
o Werkhofe TED/IMMO
Verwaltungsgebaude IMMO

* Amtshauser

e Stadthaus

Schul- und Sportbauten: IMMO

e Schulanlagen

e Sportanlagen

¢ Badeanlagen

Bauten Sozialdepartement: IMMO

e Sozialzentren

e Gebaude flr weitere soz. Einricht.

e Al-Betriebe (Arbeitsintegration)

® Asyleinrichtungen

kein Pflichtbezug
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Die vier Hauptrollen

Eigentiimervertretung

e Die Eigentimervertreterin ist Portfolio-
Managerin, Vermieterin und Auftrag-
geberin fir dauerhafte und nachhaltige
Bauleistungen.

e |IMMO und LV vertreten die Eigentimerin
Stadt. Dieser gehéren der Grund und Boden
sowie die darauf befindlichen Bauten.

¢ Als Eigentimervertreterin sind IMMO
und LV sowie die eigenstandigen
Betriebe demzufolge die Auftraggeber-
innen fir das AHB. Zu den Auftrag-
geberinnen zahlen auch noch stadt-
nahe Institutionen wie die 6ffentlich-
rechtlichen Stiftungen.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 3
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Strategie (der Stadt/ des Departements /
der Dienstabteilung)

000 000OOH

©0 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000°0°

®e00c00000

(s
Ziele
e Das kinftige Angebot an Infrastrukturen zur Umsetzung der politischen Visionen ist
definiert. Menge und Qualitat sind grob festgelegt, und die Akzente sind gesetzt.
¢ Nachhaltigkeitsziele sowie Unterhalts- und Nutzungsstrategie stehen fest.
e Die grossen Linien fur die Gebiets- und Portfolio-Entwicklung sind vereinbart.

Resultate

e Die Prognosen (Bevdlkerungsstruktur, Entwicklung Steuereinnahmen, Position im
internationalen Umfeld) sind interpretiert, die Schlussfolgerungen vorhanden.

e Leitbilder und Legislaturziele zeigen die Stossrichtung der Stadtentwicklung an.

e Unterhaltsstrategie und angestrebter Zustand der Liegenschaften sind definiert.

-

~

(Wichtige Fragen zu ”gut und giinstig”

e Wurden auch Alternativszenarien beziglich Rahmenbedingungen und
Entwicklungen gepruft?

e Wurde fur die Erreichung der Ziele in Alternativen gedacht (Kosten-Nutzen)?

e Konnen durch departementsibergreifende Losungen Synergien im Leistungsangebot
erreicht werden?

e Wurden exogene Einflisse berlicksichtigt (Rahmenbedingungen)?

e |[st das Verhaltnis Werterhaltung versus Wertvermehrung ausgewogen?

e |[st die politische Konstellation mitbedacht (Ausrichtung kann sich verandern - und
damit auch der angestrebte Sollzustand)?

e Wurde der Mittelbedarf flr das Erreichen des Sollzustands realistisch eingeschéatzt?

&

AN

S
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Stolpersteine, moégliche Risiken

¢ Die Kostenfolgen der Massnahmen wurden falsch eingeschéatzt.

¢ Die Entwicklung verlauft anders als angenommen.

¢ Die Rahmenbedingungen beztglich Finanzen, Personal, Umsetzungsfristen werden
nicht eingehalten oder &ndern sich.

e Die politischen Werte bzw. Ziele wandeln sich (Wanderziele).

e Das kiinftige Leistungsangebot wurde nicht zielgerichtet definiert
(Qualitat und Quantitat).

e Die stadtische Priorisierung deckt sich nicht mit jener des Departements, der
Dienstabteilung.

Alternativszenarien werden zu wenig verfolgt. Es fehlt an Flexibilitat, um auf die
Veranderungen in der Entwicklung zu reagieren.

0000000000000 00000000000000000,

e Das Optimierungspotenzial der bestehenden Ressourcen wird zu wenig beriicksichtigt.
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Strategie (der Stadt/des Departements/ der Dienstabteilung)

Eigentumervertretung

e Sie weist die Unterhalts- und
Nutzungsstrategie flr das bestehende
Immobilien-Portfolio aus.

e Sie definiert die Nachhaltigkeitsziele
far die Objekte.

SIA-Phase 0

Hinweise:
e Die Federfiihrung liegt hier bei den Nutzenden und Betreibenden.

Die Checkliste ,Betriebliche Optimierung® ist anzuwenden.
e Der einheitliche Aufbau der Strategien ist sicherzustellen (siehe Beispiele im Intranet).

Eskalation: Wenn vor dem Strategieauftrag keine Einigung erzielt wird, dann muss
eskaliert werden. Zuerst bei den betreffenden Departementsvorstehenden, evtl. bei
Vorsteher/in von HBD und FD. Die Eskalation hat nach zwei erfolglosen Einigungs-
versuchen und innerhalb eines Monats zu erfolgen.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 5
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Bedarfserhebung
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(" e N
Ziele
¢ Die Bedirfnisse sind fur jedes Portfolio priorisiert.
e Bauliche Alternativen sowie betriebliche oder Null-Lésungen sind geprift.
e Fur jedes Portfolio ist ein Betriebs- und Werterhaltungskonzept vorhanden.
Resultate
e Prognosen Uber den kinftigen Bedarf sind vorhanden.
¢ Umsetzungs-Szenarien der Bedarfsentwicklungen sind abgeleitet.
e Masterpléane liegen stufengerecht unterzeichnet vor (Angebotsentwicklung je Objekt
und Umsetzung der Unterhaltsstrategie).
\- %
( H 1 ”» . 1~ \
Wichtige Fragen zu ”"gut und giinstig
e Was ist wirklich notwendig, politisch vertretbar, gesellschaftlich akzeptiert? Was sind
zumutbare Standards?
e |st die Strategie (der Stadt, des Departements, der Dienstabteilung) genligend
berlcksichtigt?
e Wo sind relevante Innovationen (sozial, technisch etc.) zu erwarten? Was sind
kurzlebige Trends? Was sind Anspruchsausweitungen (Rattenschwanz-Erweiterungen)?
e Wurde die Bedarfserhebung so vorgenommen, dass das Kostenziel (kostenglnstige,
realisierbare Lésungen) eingehalten ist (design to cost)?
* Wurde die Frage geklart, ob eine Leistung durch Dritte angeboten werden kann -
mit Hilfe von Subventionen (Beispiel Krippenplatze)?
- /
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Stolpersteine, moégliche Risiken

¢ Unzutreffende Prognose Uber mogliche Entwicklungen (Demografie, technische
Fortschritte).

e Wechselnde Zielgruppen, wechselnde Nutzer/innen, (kurzfristige) Trends.

e Zu geringe Nutzungsneutralitdt der Bauten (zu spezialisiert).

¢ Die Betriebskonzepte werden von den Vertretern der heutigen Konzepte zu wenig
zukunftsorientiert erstellt.

Aus taktischen Griinden wird ”Uberbucht”. (Um sicher das zu bekommen, was man
braucht, wird mehr eingegeben.)

¢ Regierungs- und Parlamentswechsel kénnen Ziele und Prioritaten verandern.
(Darauf hat man sich einzustellen, es sei denn, die eigene Argumentation ist so

gut, dass sie sich gleichwohl durchsetzt. Eventuell sind aber Strategie-Anpassungen
vorzunehmen.)

e Es wird kein Investitionsentscheid geféllt, welcher sich nicht auf eine Strategie/Master-
planung abstitzt (Investitionspolitik Hochbauten, Kap. 7).

0000000000000 00000000000000000,
[ )
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Bedarfserhebung

Eigentiimervertretung (Federfiihrung)

e Sie priorisiert die BedUrfnisse in
Zusammenarbeit mit der Betreiberin.

e Sie liefert den Nachweis des
Finanzbedarfs (Unterhalt).

e Sie halt die Masterplane a jour - in
Zusammenarbeit mit der Betreiberin.

e Sie stellt Landreserven fiir die
Entwicklung der Infrastruktur sicher.

SIA-Phase 1

Hinweise:
e Bezlglich Unterhalt liegt die Federfuhrung bei der Eigentimervertretung.

Die regelméssige Aktualisierung der Bedarfsprognose ist sicherzustellen.

Es ist eine gleichzeitige Sicht der Schritte 2 und 3 (Bedarferhebung sowie Betriebs-,
Zustands- und Finanzsicht) anzustreben.

Die Masterpléane und/oder Strategien aus den Departementen sind nach einheitlichem
Raster zu erstellen (siehe Beispiele im Intranet). Der Masterplan enthéalt eine
Grobschéatzung der Investitionen, die zeitliche Abfolge der einzelnen Projekte, die
Entwicklung der Betriebskosten sowie Optionen und Alternativen.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 7



Finanzlage
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=
Ziele
¢ Alle Bedurfnisse sind bekannt, begriindet, in Masterplédnen stadtweit aufeinander

abgestimmt und politisch genehmigt.
¢ Die betrieblichen Folgekosten sind in etwa beziffert.

Resultate
¢ Das oder die Vorhaben sind im Investitionsplan (IAFP) des Stadtrates enthalten.

-

~

(Wichtige Fragen zu ”gut und glinstig”

e Handelt es sich hier um zwingende Investitionen, die praktisch unausweichlich sind?
e |[st die Nachhaltigkeit der Entscheidungen ausgewiesen?

AN

-

tolpersteine, mogliche Risiken

Die politischen Ziele des Stadtrates sind aus finanziellen Griinden nicht umsetzbar.
Der Stadtrat hat die Prioritdten anders gesetzt oder anders setzen missen. In der
Folge verzdgert sich die Umsetzung des Masterplans.

Das Budget wird geklrzt; demzufolge ist die Priorisierung neu zu Uberprifen.

..‘.‘.0‘...‘.‘.‘.‘..:.‘.‘.‘.“..K
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Finanzlage

Eigentimervertretung (Federfiihrung)

e Sie koordiniert die Masterplane und/oder
Strategien, und erstellt eine stadtische
Gesamtsicht.

e Sie erstellt den Nachweis fiir den
gesamtstadtischen Finanzbedarf.

e Sie liefert Grundlagen (Fakten,
Begriindungen, Argumentarium aus
Betreibersicht) fur die stadtratliche
Priorisierung der Masterpléane und/oder
Strategien.

e Sie legt die Gesamtsicht jahrlich dem
Stadtrat zum Entscheid vor (IAFP).

e Sie koordiniert nach dem stadtratlichen
Entscheid die Masterplane und
aktualisiert den Investitionsplan.

SIA-Phase 1

.......................................................................
Hinweise:
e Der Investitionsplan wird geméss einheitlichen Vorgaben erstellt und aktualisiert.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 9
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Projektdefinition
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(s
Ziele

Die betrieblichen Optimierungen sind ausgeschopft. Wenn nicht, dann zuriick zu Schritt 2.

Die genauen Bediirfnisse sind ausgewiesen (Raumprogramm, Standortbedingungen etc.);

der entsprechende Auftrag (Bestellung) ist ausgeldst.
Standortvarianten sind (sofern erforderlich) geprift und bewertet.
Der Standort ist festgelegt; der Lésungsansatz steht.

Die Synergien mit anderen Nutzungen und Bedurfnissen sind gepruft.
Die Killerkriterien sind erkannt und aufgelistet.

Resultate

Der Standort und der Umfang des Projekts (Standards, Raumprogramm inklusive
SOLL-IST bei bestehenden Bauten etc.) sind definiert.

~

-

&

Wichtige Fragen zu ”gut und giinstig”

Ist das Projekt wirklich nétig und ist es wirtschaftlich vertretbar, wéren eventuell
Lésungen durch Einmietungen wirtschaftlicher?

Wurde bei Umbauten eine Zustandsanalyse erstellt?

Wourde die Dringlichkeit des Projektes richtig beurteilt (Nicht alles muss ”subito”
umgesetzt werden)?

Wurden Standards vorgeschlagen, die einem "vorauseilenden Gehorsam” gleich-
kommen und die schlicht zu hoch sind?

Wurden zu viele Interessen berlicksichtigt?

Sind Synergien mit anderen Projekten mdglich?

Wurden alle méglichen Standorte gepruft?

Waére der Standort allenfalls auch fiir alternative Nutzungen geeignet — fir welche?
(Md&glichkeiten nicht verbauen, Prioritaten richtig setzen)

J
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Stolpersteine, moégliche Risiken

Die betriebliche Optimierung wurde trotz gegenteiliger Beteuerungen ungentigend abgeklart.
Die Rahmenbedingungen wie Kosten, Termine, Wirtschaftlichkeit sind nicht plausibel

bzw. unrealistisch.

Das Vorhaben respektive sein Umfang entspricht nicht der Gesamtstrategie des Portfolios.
Die Bedurfnisse einzelner Nutzergruppen wurden nicht einbezogen bzw. nicht gepruft.

Das Argumentarium zugunsten des Projekts ist zu schwach, um die Gegnerschaft
zu Uberzeugen.

Bei der Standortbewertung werden die Kriterien falsch gewichtet.

Bei eigentimeriibergreifenden Gebaudekomplexen wurde die Koordination nicht
sichergestellt.

©00000000000000000000000000000°

© 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000°
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Projektdefinition

Eigentlimervertretung (Federfiihrung)

e Sie stellt sicher, dass das Projekt klar
definiert und vereinbart ist und rasch
vorankommt.

e Sie evaluiert mégliche Standorte.

e Sie gibt die Standort- und Zustands-
analyse in Auftrag (Strategiestudie).

e Sie klart mdgliche Synergien mit anderen
Bedirfnissen bzw. anderen Nutzungen ab.

e Sie bewertet die diversen Varianten und
Standorte auf eine méglichst optimale
Nutzung hin — zusammen mit der
Betreiberin.

e Sie stellt den Antrag fiir den Standort-
Entscheid.

e Klart Auflagen UGZ zum Raumprogramm.

SIA-Phase 1

Hinweise:

e Die Federflihrung ist in dieser Phase geteilt: Die Betreibenden sind bis zur Bestellung
federfihrend, die Eigentimervertretung ist es fir die Standortsuche.

Falls Standort bereits vorhanden
- entfallen die Schritte fur die Standortdefinition;
- kdnnen zu Betriebskonzept und Raumprogramm bereits detaillierte Aussagen
gemacht werden.
e Fir die Bestellung (Betreibende an Eigentiimervertretung) ist das Standardformular
zu verwenden (siehe Intranet).
e Die Checkliste ,,Betriebliche Optimierung” ist auszufillen.

Eskalation: Wenn bei der Projektdefinition keine Einigung erzielt wird, muss eskaliert
werden. Zuerst bei den betreffenden Departementsvorstehenden, evtl. bei Vorsteher/in
von HBD und FD. Die Eskalation hat nach zwei erfolglosen Einigungsversuchen und
innerhalb eines Monats zu erfolgen.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 1
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Machbarkeit

®ecccccee

. N
Ziele
¢ Verschiedene bauliche Varianten sind geprift und bewertet worden.
¢ Die Anforderungen (Betriebsablaufe, Betriebsoptimierungen, Flachenbedarf etc.) sind
festgelegt und mit den Kapazitdten und Mdoglichkeiten des Standorts abgeglichen worden.
¢ Die Anforderungen kdnnen sinnvoll und wirtschaftlich abgedeckt werden.
¢ Die Realisierbarkeit ist geklart.
Resultate
e Der Nachweis der Machbarkeit am gewé&hlten Standort inklusive Kosten- und
Terminrahmen (Machbarkeitsstudie) liegt vor.
e Die Betriebs- und Folgekosten sind definiert.
\- %
' ] B ] N
Wichtige Fragen zu ”gut und giinstig”
e Wurden verschiedene Lésungsstrategien bezlglich Gesamtkosten, Folgekosten und
Wirtschaftlichkeit geprift?
¢ |st das gewahlte Raumprogramm fir diesen Standort realistisch?
e |[st der aktualisierte Finanzrahmen politisch realistisch?
e |[st die Variante Ersatzneubau geprift worden?
e |[st der gewahlte Lésungsansatz nachhaltig?
e |[st die Eingriffstiefe noch wirtschaftlich (Umbaukosten in % von Ersatzneubau angeben)?
- /

00 0000000000000 000000000000000000000000000000000000000000000000000009

000000000000000000000000000000,

Stolpersteine, moégliche Risiken

Die Kostenfolgen des Losungsvorschlags wurden falsch eingeschatzt.

Die Rahmenbedingungen bezilglich der betrieblichen/technischen Anforderungen
sind zu wenig geklart oder &ndern sich (Wanderziele).

Einzelne Aspekte der Machbarkeit wurden zu oberflachlich geprift

(Recht, Denkmalpflege, Hygiene, Statik, Kosten etc.).

©00000000000000000000000000000°

© 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000°
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Eigentiimervertretung (Federfiihrung)

Sie definiert den Unterhaltsbedarf
gemass Unterhaltsstrategie.

Sie vereinbart in Absprache mit den
Betreibenden die Bestellung fir die
Machbarkeit und |6st diese bei der
Bauherrenvertretung aus — mit Vorgabe
der Eingriffstiefe.

Sie prift die Machbarkeitsstudie anhand
von Benchmarks und gleicht

sie mit den Betreibenden ab.

Sie moderiert die Konsensfindung
zwischen den verschiedenen
Ansprechgruppen.

Sie holt Ubergeordnete Entscheide ein,
falls eine Diskrepanz zwischen Kosten
und Projektumfang besteht (entscheidet,
ob Kosten- oder Leistungsprimat).

Sie aktualisiert den Investitionsplan (IAFP).

Empfehlenswert ist eine Feedbackrunde zu den Schritten 1-5. Feedbackauswertung
ist Potenzial fur die definitive Bestellung ans AHB.

Eskalation: Wenn vor der definitiven Bestellung keine Einigung erzielt wird, muss
eskaliert werden. Zuerst bei den betreffenden Departementsvorstehenden, evtl. bei
Vorsteher/in von HBD und FD. Die Eskalation hat nach zwei erfolglosen
Einigungsversuchen und innerhalb eines Monats zu erfolgen.

Machbarkeit

SIA-Phase 2

Hinweise:

VERFAHRENSHANDBUCH
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Die Prozessdarstellung im Uberblick
ab Definitive Bestellung (Schritte 6-10)

Stadtische Schritte SIA-Phasen

7. Projektierung Phase 3 > >
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Definitive Bestellung

000 000OOH
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-

Ziele

Das Verhéltnis Kosten/Leistung stimmt und ist mit den Betreibenden und der
Bauherrenvertretung auf der Basis der Machbarkeitsprifung vereinbart.

Die schnelle und transparente Bearbeitung der Bestellung (kurze Durchlaufzeiten)
ist sichergestellt.

Resultate

Bestellung mit phasengerechten Betriebskonzepten, Raumprogrammen und
Kosten-Nutzen-Rechnungen liegt vor.

Der Projektierungskredit liegt vor.

Der Projektrahmen ist vereinbart (inkl. Raumprogramm).

~

/

&

-
Wichtige Fragen zu ”gut und ginstig”

Gibt es verbindliche und von allen Beteiligten akzeptierte und transparente Spielregeln,
wie die Kosten und der Nutzen zu messen sind?

Sind die Kosten und Termine realistisch (statt optimistisch) eingeschatzt worden?
Wurden die Folgekosten und Einsparpotenziale in der Weisung transparent dargestellt?

Bei bestehenden Bauten:

Wurde das Raumprogramm einem SOLL-IST-Vergleich gegenibergestellt?
Ist die Eingriffstiefe begrenzt bzw. transparent definiert worden?

~

J

00000 000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000009

Stolpersteine, moégliche Risiken

000000000000000000000000000000,

Die Bestellung ist nicht vollstéandig, sie umfasst nicht alle fir die weitere Bearbeitung
wesentlichen Informationen.

Die Bestellung entspricht nicht den Machbarkeitsabklarungen.

Der Bestellungsstandard fehlt (die Bestellung ist nicht tbersichtlich und zu

wenig strukturiert).

Statt der Leistung wird die LOsung vorgegeben.

Der Instandsetzungsbedarf wurde unterschéatzt.

©00000000000000000000000000000°

© 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000°

VERFAHRENSHANDBUCH "Zurich baut — gut und ginstig!”



Eigentiimervertretung (Federfiihrung)

Sie stellt das Budget sicher.

Sie vereinbart mit den Beteiligten den
Projektrahmen und leitet die definitive
Bestellung in einheitlicher Form weiter.
Sie ist fur die rasche Bearbeitung
verantwortlich.

Sie erstelllt die Weisung fiir den
Projektierungskredit.

Sie wirkt bei der Jurierung des
Wettbewerbs mit.

Sie erstellt eine gebdudebezogene
Kostenrechnung.

Definitve Bestellung

SIA-Phase 2

+ Hinweise:

VERFAHRENSHANDBUCH

Ab Planerwahlverfahren liegt die Federfihrung bei der Bauherrenvertretung.

Die Bestellungen ans AHB erfolgen mittels Standardformularen. Dabei missen bei
diesen Formularen zwischen Neubau und Umbau einerseits und zwischen kleinen
sowie mittleren/grossen Projekten andererseits unterschieden werden.

”Zurich baut - gut und glnstig!” 15
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Projektierung

e0ccccoe,
®e00c00000
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~

Ziele

¢ Der Projektrahmen ist in einen baulichen Lésungsvorschlag umgesetzt, der
einvernehmlich akzeptiert wird.

Resultate

e Es liegt ein Bauprojekt mit Kostenermittlung vor, das die vereinbarten Ziele erfillt,
das sowohl funktional als auch architektonisch Uberzeugt und das zudem nachhaltig
(6konomisch, 6kologisch, sozial) ist.

e Der Kredit fur das Bauvorhaben ist bewilligt; die Baubewilligung ist erfolgt.

-

AN

(Wichtige Fragen zu ”gut und glinstig”

Wurde der Projektrahmen realistisch gesetzt und wurde er eingehalten?

Ist die Projektqualitat der Aufgabe angemessen?

Wurden die Normen und Richtlinien zurtickhaltend angewendet?

Wurden verschiedene Varianten geprift und Optimierungen vorgenommen?

. /

..‘...‘...O...O...O‘...‘...‘...‘...‘...‘...O...O‘...‘...‘...‘...‘.....

Stolpersteine, moégliche Risiken

e Die Bedarfsverdnderungen (Raummenge und Standards) bewirken eine Anpassung
des Projektrahmens (Wanderziele).

¢ Die Finanzierbarkeit ist zu wenig abgeklart.

Der architektonische Lésungsvorschlag Gbersteigt das Anforderungsprofil und I6st

damit Begehrlichkeiten und Projektrahmen-Uberschreitungen aus.

Die Kommunikation ist ungeniigend (mit Nachbarschaft, Quartier etc.).

Es werden nachtréglich rechtliche Auflagen erlassen.

Es gibt Einsprachen durch Dritte.

Der Technisierungsgrad wéachst oder &ndert sich.

Wichtige Fragen wurden nicht gestellt, die Bearbeitung der vorhergegangenen Phasen

war ungenau und der Projektrahmen nicht schlissig.

Zeitdruck wegen terminlichen Auflagen.

* Mangelhafte Koordination bei der Weisungserstellung verzdgert das Vorhaben.

¢ Weisungsbeitrage treffen nicht termingerecht ein (trotz Mahnungen).

Bei bestehenden Bauten:
¢ Die Eingriffstiefe entspricht nicht den Vorgaben des Projektrahmens.
e Der Instandsetzungsbedarf wurde unterschatzt.

00 0 0000000000000 0000000000000 0000000000000,
©000000000000000000000000000000000000000000

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000°

VERFAHRENSHANDBUCH "Zurich baut - gut und gtinstig!”



Projektierung

Eigentiimervertretung

e Sie sagt, was man macht.

e Sie prift zusammen mit den Betreibenden,
ob die Projektvorgaben eingehalten
worden sind (Projektrahmen).

* Sie bewilligt Projektrahmen-Anderungen
auf Antrag von Bauherrenvertretung/
Betreibenden, sofern auf diese Weise
optimiert werden kann.

e Sie genehmigt Vor-/Bauprojekt mit.

e Sie fuhrt den Investitionsplan und das
Budget nach.

e Sie erstellt den Kreditantrag.

e Sie aktualisiert die gebdudebezogene
Kostenrechnung.

SIA-Phase 3

Hinweise:

Projekthandbuch mit aktuellem Projekt-Organigramm ist vorhanden.

Die einheitliche Weisungs-Struktur ist einzuhalten (mit obligatorischen Elementen wie
Kennzahlen, Kosten-Nutzen-Rechnung, Anteil werterhaltend/wertvermehrend).

Siehe auch Beispiele im Intranet.

Vergleiche Vorlage , Kosten-Nutzen-Rechnung“ der IMMO (siehe Intranet).
Feedbackrunde ist empfehlenswert.

Eskalation: Wenn bei der Projektierung keine Einigung erzielt wird, muss eskaliert
werden. Zuerst bei den betreffenden Departementsvorstehenden, evtl. bei
Vorsteher/in von HBD und FD. Die Eskalation hat nach zwei erfolglosen
Einigungsversuchen und innerhalb eines Monats zu erfolgen.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 17
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Ausschreibung, Realisierung,
Inbetriebnahme

...‘...O...O‘...‘...‘...O....‘...‘...O...O‘...‘...‘...O....‘...‘...O..

®e00c00000

-

Ziele

e Das erarbeitete Bauprojekt wird innerhalb des vereinbarten Rahmens realisiert.
Bei der Ausschreibung werden optimal geeignete Auftragnehmende ausgewéhlt,
welche Qualitdt und Kostenglnstigkeit (auch fur die Betriebsphase) sicherstellen.

e Das Bauvorhaben oder die Bauarbeiten sind richtig etappiert.

e Die Kriterien des Anderungswesens sind definiert und werden eingehalten.

e Maéngel sind behoben und Garantiearbeiten speditiv erledigt.

Resultate

e Es liegt ein Bau vor, der die vereinbarten Ziele erfillt, der sowohl funktional als auch
architektonisch Uberzeugt und der zudem nachhaltig (6konomisch, 6kologisch, sozial) ist.

~

-

-

Wichtige Fragen zu ”gut und glinstig”

e Wurde der richtige Zeitpunkt fur die Ausschreibung gewahlt (Nov./ Dez.)?

e Wann ist es lohnend, sich im Bauprozess von unfahigen Auftragnehmenden zu trennen?
Wie kann eine solche Situation aufgefangen werden?

e Existieren Szenarien, wie mit beflirchteten oder tatsachlich eingetretenen Risiken
umgegangen werden kann?

e Wurde das Kosten-Nutzen-Verhaltnis auf Grund der Submission nochmals Uberprift
(eventuell alternative Produkte ausschreiben)?

e Ausschreibungsgewinne sind fir Ausschreibungsverluste zu verwenden, nicht aber fir
Projektanderungen. Reserven sollen in die Stadtkasse zurlickfliessen und nicht fir
Anderungen/Erweiterungen verwendet werden.

e Das ,Billigste“ ist oft nicht das ,,Glnstigste”: Es gilt, nachhaltige Produkte und
Bauweisen zu wahlen - ausser bei Provisorien (hier eher auf Billiges setzen).

* |Lebensdauer der Bauelemente ist auf spéatere Instandstellungen abzustimmen.

J
~

J

0900000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000,

00 0000 0000000000000 00000O0COCOCOCNINIS

Stolpersteine, moégliche Risiken

e Eine der ausgewa&hlten Firmen geht Konkurs oder verliert die fahigen Mitarbeitenden.

¢ Die ausgewéhlten Firmen und Planungspartnerinnen erbringen ihre Leistung nicht.
(Soll dann eine Firma ,,durchgetragen” oder der Auftrag beendet werden?)

e Die Mangel und Garantiearbeiten werden von der Bauherrenvertretung nicht oder
nur zogerlich eingefordert.

e Ungeklarte Fragen in der Projektierung fiihren zu Projekt- oder Ablauf-Anderungen
und werden damit zu Kosten- und Terminrisiken.

e Unerwartete Ereignisse oder Interpretationen von Vorschriften (Gesetze, Reglemente)
fihren zu Verteuerungen oder zu (kostspieligen) Verzégerungen.

e Es gibt Schwierigkeiten wegen unzufriedener Bewohner/innen und Nachbarschaft
(z.B. wegen Baularm oder wegen Terminproblemen).

¢ Die Bauherrenvertretung setzt sich gegentber Auftragnehmenden zu wenig durch.

0000000000000 0000000O0CCOCOCOIOIOINOIOIOIT®
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Hinweise:

Das Projekthandbuch mit Organigramm ist phasengerecht aktualisiert.
Der Finanzrapport wird geméass Norm erstellt und quartalsweise aktualisiert.
Die Terminpléne liegen vor und werden laufend aktualisiert.

Eigentiimervertretung

Ausschreibung, Realisierung, Inbetriebnahme

Sagt, was man macht.

Sie gibt Projektrahmen&nderungen frei.
Sie Uberprift die Materialisierung unter
dem Aspekt der Dauerhaftigkeit und
kann von der Bauherrenvertretung
andere Vorschlage verlangen.

Sie Ubernimmt das Bauwerk und
Ubergibt es den Betreibenden.

SIA-Phase 4+5

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 19
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Projektauswertung

e0ccccoe,
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~

Ziele

¢ Die Erkenntnisse aus dem laufenden Projekt sind fir kiinftige Vorhaben sicherzustellen.
¢ Die Projektauswertung wird in verschiedenen Projektschritten vorgenommen - im Sinne
einer rollenden Qualitédtskontrolle fur das Projekt (Schritte 4, 6 und 8).

Resultate

e Der Massnahmenkatalog, der klinftig eine hohe Prozess- und Ergebnisqualitat
gewabhrleistet, ist definiert.

e Die Ergebnis-Starken und die Ergebnis-Schwé&chen sind erkannt und nachhaltige
Verbesserungen sind eingeleitet.

-

AN

( Wichtige Fragen zu ”gut und giinstig”

¢ Wie wird mit dem Feedback umgegangen? Wird die Kritik angenommen und ent-
sprechend ernst genommen? Werden also entsprechende Massnahmen abgeleitet?

e Was geschieht, wenn das Resultat aus dem Feedback strukturelle Mangel in der
Zusammenarbeit sichtbar macht? Wird in diesem Fall der , Lernkreislauf sicher-
gestellt?

. /

0900000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000,

Stolpersteine, moégliche Risiken

¢ Bei der Feedbackrunde:

- Ist nicht die richtige Personengruppe befragt worden?

- Wurden die Fragen nicht zeitgerecht gestellt (Feedback wird zu spat durchgefiihrt)?
¢ Die Feedback-Runde unterbleibt; entsprechend werden die wichtigen Fragen gar
nicht gestellt.

Aus dem Feedback werden keine Schllisse gezogen bzw. keine Massnahmen abgeleitet.
Es werden die falschen Schlussfolgerungen gezogen.

In der Feedbackrunde sind alle bloss nett und unverbindlich.

Es kommt zu Sender-/Empfangerproblemen.

00 0000 0000000000000 00000O0COCOCOCNINIS
e o o o
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Projektauswertung

Eigentimervertretung

e Sie Uberprift, ob die Eigentimer-
Bedurfnisse angemessen und in guter
Qualitat umgesetzt wurden.

e Sie zieht Schlussfolgerungen und
ergreift Massnahmen fiir kommende
Eigentimerentscheide.

e Sie besorgt die Nachkalkulation.

SIA-Phase 4+5

Hinweise:

e Empfehlenswert sind kurze Feedbackrunden jeweils am Ende der
Projektausschuss-Sitzungen/Projektteam-Sitzungen.

e Feedback und Controlling sollen abgegrenzt werden.

* In der Abrechnungs-Weisung sind die baubezogenen Kennzahlen aktuell darzustellen
(Vorlage siehe Intranet).

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 21



22

000 000000000000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Bewirtschaftung
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-

.
Ziele

Die dauerhafte und kostenglinstige Gebrauchstauglichkeit ist sichergestellt.
Eine angemessene Nutzungsdichte ist gewahrleistet.
Das Potenzial fir eine betriebliche Optimierung ist gesichtet.

Resultate

Die Nutzenden sind zufrieden.

Die Kosten-Nutzen-Rechnung ist verifiziert.

Die Nachhaltigkeit ist ausgewiesen.

Einheitliche Kennzahlen zur Nutzung sowie nachvollziehbare Raumkosten liegen vor.

~

-

/Wichtige Fragen zu ”gut und glinstig”

Sind die Unterhaltskonzepte koordiniert worden?

Wurden kleine Projekte zusammengefasst, um zum Beispiel Mengenvorteile zu nutzen?
Wurde dem Unterhalt konsequent Beachtung geschenkt? (Wenn nicht, kann das zu
erheblichen Folgeschaden und damit zu hohen Ausgaben flihren.)

Wurde ein Gesamtkonzept entworfen, oder war die Salamitaktik Trumpf?

Wurden Reinigung und Pflege unzulédssig minimiert?

Wird das ,Moratorium® vor und nach grésseren Eingriffen umgesetzt — und wie?

/
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Stolpersteine, moégliche Risiken

Wenn sich die Bedirfnisse andern, kann das zu spezialisierte Gebaude nicht
entsprechend flexibel (um)genutzt werden.

Die unterschiedlichen Anpassungszyklen von Betrieb und Gebaude kénnen

zum Risiko werden.

Die Geb&dude werden sukzessive "verbastelt”.

Die Fihrungsprobleme werden sozusagen materialisiert, d.h. die betrieblichen
Herausforderungen werden baulich ,,gel&st”.

Die Unterhaltskonzepte fehlen, auch weil ihre Bedeutung unterschatzt wird.

Das Thema ,Bewirtschaftung” hat kein positives Image und findet entsprechend
kein Gehor.

Bei heiklen baulichen Eingriffen und Vorhaben wird die Bauherrenvertretung nicht
oder zu spét einbezogen.

0000000000000 000000000000000OCOCCF°
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Eigentiimervertretung (Federfiihrung)

e Sie erstellt das Unterhaltskonzept und
das Unterhaltsbudget (laufende
Rechnung).

e Sie arbeitet die Dienstleistungs-
vereinbarung aus.

e Sie erbringt die in der Dienstleistungs-
vereinbarung definierten Leistungen.

Bewirtschaftung

SIA-Phase 6

Hinweise:

Nach zwei Jahren wird unter Federflhrung der Betreibenden eine erneute Feedback-
runde mit Beizug aller Beteiligten durchgefihrt.

VERFAHRENSHANDBUCH "Zirich baut - gut und gunstig!” 23
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Die Prozessdarstellung im Uberblick

far Kleinprojekte unter 1 Mio. Franken
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-
Begriffsklarung / Abgrenzung

Die vorangegangenen detaillierten Prozessschritte gelten fir Projekte mit einem voraus-

sichtlichen Investitionsvolumen von mehr als 1 Mio. Franken. Bei Kleinprojekten gilt ein

vereinfachtes Verfahren. Die nachstehenden Ausflihrungen gelten fir von den Nutzenden

ausgeldste Projekte mit einem voraussichtlichen Investitionsvolumen von weniger

als 1 Mio. Franken. Dazu gehéren:

e Bereitstellung zusatzlichen Raums (Mietlésungen, Erweiterungen, An- und Umbauten)

e Nutzungsdnderungen mit baulichen Massnahmen und/oder Baubewilligungspflicht

¢ Nutzerausbauten, welche innerhalb dieses Kostenrahmens aber ausserhalb des
Instandssetzungszyklus liegen

Der Zeitbedarf fur die Realisierung von Bauprojekten mit Baubewilligung betragt ab Eingang

der Bestellung in der Regel nicht langer als 18 Monate. Die genauen Fristen sind im Einzel-

fall auszuhandeln, wobei ein ordentliches Baubewilligungsverfahren allein 4 Monate dauert.

Bei Projekten ohne Baubewilligung ist die Durchlaufzeit deutlich kiirzer.

Nicht zu den Kleinprojekten gehdren Nutzungsédnderungen ohne bauliche Massnahmen,

Stérungen, Reparaturen, Mobiliarergdnzungen usw. die kein Baubewilligungsverfahren brau-

chen. Diese werden direkt mit den entsprechenden Fachverantwortlichen der IMMO/LV

geregelt und bendtigen keine Ubergeordnete Freigabe. Hier gelten je nach Produkt und

Dienstleistungen Reaktions- und Lieferzeiten von einem Tag bis zu maximal 3 Monaten.
\- /

~

p
Grundsatze

e Jede Dienstabteilung benennt die Raum- und Flachenverantwortlichen (RV) fir die
Verwaltungsrdume und fir die Ubrigen Rdume (Altersheime, Sozialzentren, Schulen etc.).
Diese kdnnen auf Ebene Departement oder (bei grossen Dienstabteilungen) auf Ebene
Dienstabteilung angesiedelt sein.

e Fir die Frage, wie zusatzlich benétigter Raum innerhalb der vorgegebenen Rahmen-
bedingungen bereitgestellt wird (bzw. wie die beantragten Umbauten realisiert werden),
ist grundsétzlich die IMMO zusténdig. Dabei sind konkrete Vorschlage seitens der Nutzen-
den ausdricklich erwiinscht — allerdings gibt es keine nutzerseitigen Vorverhandlungen.

e Auch wahrend der Projektierungs- und Realisierungsphase (d.h. wenn das AHB die
Federflihrung hat), ist die IMMO/LV als Eigentimervertreterin die Ansprechpartnerin
fur die Nutzenden und Betreibenden.

\- /

-
Wichtige Fragen zu ”gut und gunstig”

Stitzt sich die Bestellung auf Gbergeordnete Grundlagen und Strategien ab?

Liegt ein nachvollziehbarer Bedarfsnachweis vor?

Wurden betriebliche Lésungen geprift? Warum wurden diese verworfen (Nachweis)?
Sind Synergien mit anderen Projekten geprift worden und moglich?

- J
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Stolpersteine, mdgliche Risiken

e Das Projekt ist aufgrund von unerwarteten Vorgaben (UGZ, Denkmalpflege, Feuerpolizei etc.)
deutlich teurer als von Nutzerln / Betreiberln urspriinglich angenommen.

Das Projekt wird aufgrund sich verdndernder Rahmenbedingungen laufend angepasst
und damit verteuert.

Das Projekt wird trotz sich verdndernder Rahmenbedingungen gar nicht angepasst.

Der Bedarf ist nicht ausgewiesen oder basiert auf einer unvollstandigen Strategie.

e Die Finanzierung (inkl. Nutzerausbauten) kann nicht sichergestellt werden.

.....‘....‘...‘....‘........‘....‘...O....‘........‘....‘...O....‘....
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Eskalation: Bei Uneinigkeit zwischen RV und ProjektleiterIn im Rahmen der
Bestellung / Bestellungsiiberpriifung oder Projektdefinition wird vorerst auf
Ebene Linienvorgesetzte, Dienstchefs und anschliessend auf Ebene
Departementsvorsteherin eskaliert.
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Schrittea -9 Strategie, Bedarfserhebung und Klarung der Verfiigbarkeit der Finanzen

Nutzende

Sie erbringen den Nachweis, dass sich das Pro-
jekt auf Gbergeordnete Planungen oder Grund-
sétze abstlitzt und dass betriebliche Lésungen
geprift und begriindet verworfen wurden.

Ein Nachweis der Finanzierung durch den
Kunden ist meist nicht moglich, da diese
Projekte i.d.R. aus Sammelkrediten

finanziert werden.

Eine Ausnahme bilden die Nutzerausbauten, die
ausserhalb des Instandsetzungs-Zyklus erfolgen.
In diesem Fall werden die Investitionskosten lber
die Miete als Nutzerausbau verrechnet. Die Finan-
zierung ist seitens der Nutzenden sicherzustellen!

schritt @) Projektdefinition

Nutzende *
Bestellung

Sie verfassen die Bestellung (inkl. Nachweis
der Priufung betrieblicher Losungen).

Sie nutzen ein standardisiertes und mit der
IMMOY/LV vereinbartes Bestellformular mit
Problembeschreibung, Begriindung,
Terminwunsch und Ansprechperson.

Jede Bestellung fir Raum-Mehrbedarf ist
vom RV und den Vorstehenden, fir Umbauten
vom RV und vom Dienstchef/ der Dienstchefin
zu unterzeichnen und an die IMMO/LV
weiterzuleiten.

Der RV stellt die Kommunikation nach innen
sicher (Departement / Dienstabteilung).

Bestellungsklarung

Ist das Projekt innerhalb des geltenden
Budgets/Finanzplans nicht realisierbar, werden
Vorschlage fur einen Verzicht auf andere
Projekte eingebracht oder es wird nachge-
wiesen, dass bei einer Nicht-Realisierung
Ubergeordnete Interessen oder Vorgaben
verletzt werden (-> Zusatzkredit).

Die Integration der baulichen Massnahmen
in den bestehenden Betrieb wird Uber ein
Grobkonzept erlautert, welches zugleich die
betrieblichen Vorteile (Wirtschaftlichkeit,
Einsparpotenzial usw.) nachweist.

Projektdefinition

Sie gibt Inputs fiir die Projektdefinition.

Sie unterzeichnet die durch das Kleinprojekt
ausgeloste Bestellung der IMMO/LY an das
AHB (RV und DC).

* Nutzende bei Verwaltungsbauten, sonst Betreibende

Eigentimervertretung - IMMO/LV

Eigentiimervertretung - IMMO/LV

Bestellungsklarung

Sie bestétigt den Bestellungseingang und
gibt die Ansprechperson bekannt

(innert 14 Tagen).

Sie initiiert die Bestellungsklarung mit dem
RV Kunde (Priifung von Finanzierbarkeit,
technischer Realisierbarkeit, Standard-
Konformitat).

Sie informiert den RV, falls die Bestellungs-
klarung nicht innerhalb von 6 Wochen abge-
schlossen werden kann.

Bestellungspriifung

Sie prift die Bestellung und kann sie aus
den folgenden Griinden zurlickweisen:
- widerspricht bestehenden Standards
- via Budget nicht finanzierbar
Schlechtes Kosten-Nutzen-Verhaltnis:
- Bestellung ist aus technischen oder
aufgrund von ubergeordnetem Recht
nicht realisierbar
- Bestellung verletzt Moratoriumsregel
(keine Umbauten 3 Jahre vor oder nach
Gesamtsanierung)
- Bestellung kann innert nutzlicher Frist in
ein Ubergeordnetes Projekt integriert werden
(z.B. umfassende/r Instandsetzung/Umbau)
Voraussetzung fir eine Riickweisung ist ein Ge-
spréach mit dem RV seitens Kunde; die begrtin-
dete schriftliche Absage erfolgt von den Abtei-
lungsleitenden IMMOY/LV an den RV und den DC.
Sie informiert den RV schriftlich tiber den
Abschluss der Bestellungsuberprifung und
das weitere Vorgehen.

Projektdefinition

Sie erarbeitet Projektdefinition und diskutiert
sie mit dem RV.
Sie erarbeitet die Bestellung.

Schritte@-@ Machbarkeit, definitive Bestellung, Projektierung, Realisierung,
Auswertung, Bewirtschaftung

Es gelten die vereinfachten Schritte gemass Prozessdarstellung sowie die spezifischen
Vereinbarungen zwischen IMMO, LV etc. und AHB.
Ansprechparterln fur die Nutzenden bzw. Betreibenden bleibt die Eigentiimervertreterin.
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Abnahme

Mit der Abnahme ist ein bauliches Werk (oder ein in sich geschlossener Teil eines Werkes) abgeliefert
und geht in die Obhut der Besteller/in (Eigentimer/in, Betreiber/in) Gber.

Die Abnahme erfolgt in der Regel nach der Feststellung, dass das Ergebnis keine oder nur unbedeutende
Méngel aufweist (vertragsgemésse Ablieferung), und zwar anlasslich einer gemeinsamen Priifung
von Besteller/in sowie AHB (Bauherrenvertreterin) und Unternehmern.

Auftrag / Bestellung

Das ist eine von Dienstabteilung/Departement bestellte und durch die IMMO/AHB zu erbringende,
verrechenbare Dienstleistung. Oder es ist eine der IMMO/AHB/LV in Auftrag gegebene Arbeit.

Bauherrin Bauherrin von stadtischen Bauten ist die Stadt Zurich. Sie ist die Auftraggeberin und die
Entscheidungstragerin eines Bauvorhabens. Sie ist Gesuchstellerin in den Bewilligungsverfahren.
Sie tragt die oberste Verantwortung. Die Bauherrin kann Eigentiimerin und/oder Investorin sein.

Bauherrenvertretung In Zirich wird diese Rolle, die zu den vier Hauptrollen gehoért, vom Amt fiir Hochbauten (AHB)
wahrgenommen.

Bauprojekt Projekt zur Planung, Projektierung und zur nutzungsbereiten Erstellung oder Verénderung einer baulichen

Anlage unter den besonderen Bedingungen des Bauwesens (Einzelfertigung; ortsgebunden; grosse,
langlebige Ergebnisse; Auftragsproduktion).

Bedarfsermittiung

Die Bedarfsermittlung ist die Erhebung und Formulierung des Bedarfs durch die Nutzenden und
Betreibenden, um die notwendigen und wiinschbaren Anforderungen an die inhaltliche Lésung bzw.
die Leistungen festzumachen. Die IMMO als Eigentlimervertreterin begleitet die Bedarfsermittlung.

Benchmarking

Massstabe setzen, vergleichende Analyse erstellen.

Betreibende

Eine der vier Hauptrollen. Meist technische Dienste oder Organisationseinheiten die Objekte betreiben.

Betriebskosten Durch den bestimmungsgemassen Gebrauch des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehende Kosten fiir Fremd-
und Eigenleistungen, Personal- und Sachkosten [AHB/IMMO, 2006].

Bewirtschaftung Strategische Planung, Betrieb, Gebrauch, Erhaltung und Verwaltung von Immobilien, jeweils aus der

Sicht der Eigentlimerin, der Betreibenden und der Nutzenden.

Eigentiimervertretung

Eigentimerin stédtischer Bauten und Anlagen ist die Stadt Zirich. Die Rolle der Eigentimervertretung
gehort zu den vier Hauptrollen und wird in den meisten Féllen von IMMO oder LV wahrgenommen.

Erneuerung

Die Erneuerung hat zum Zweck, ein sanierungsbedurftiges bauliches Objekt oder Bereiche davon in
einen Neubau vergleichbaren Zustand zu versetzen [IFMA Kostenmodell V16, 2005]. Beim HBD wird
anstelle Erneuerung der Begriff Instandsetzung wertvermehrend angewendet.

Folgekosten

Es werden folgende Gruppen unterschieden: Kapitalfolgekosten (Abschreibung und Verzinsung),
betriebliche Folgekosten (Sachaufwendungen), personelle Folgekosten, indirekte Folgekosten.

Inbetriebnahme

Als Inbetriebnahme wird die Phase der Gesamtpriifung der fertig gestellten Anlage bezuglich ihrer
zielkonformen Funktionstiichtigkeit sowie deren Ubergabe an die Betreiberorganisation bezeichnet.

Inbetriebsetzung

Unter der Inbetriebsetzung wird das sukzessive ,,Anlaufen” der verschiedenen Teilsysteme der Anlage,
deren Probebetrieb und die Schulung des Betriebs- und Fiihrungspersonals verstanden.

Instandhaltung

Bewahren der Gebrauchstauglichkeit durch einfache regelméssige Massnahmen. Die Instandhaltung
schliesst die Behebung kleinerer Schaden ein. Zur Instandhaltung gehért neben der sachgerechten
Wartung auch das Einstellen hinsichtlich eines optimalen Betriebes [SIA 469, 1977]. Die Instandhaltung
wird auch als Wartung bezeichnet.
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Instandsetzung/Sanierung

Wiederherstellung der Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit fiir eine festgelegte Dauer [SIA 469, 1977],
siehe auch Erhaltung werterhaltend.

Kostenvoranschlag (KV)

Kostenermittlung mittels geschétzter oder offerierter Preise zu einzelnen Leistungen, in der Regel auf
Grund eines detaillierten Bauprojektes. Der KV dient als Grundlage zur Beurteilung des Verhaltnisses
von Kosten und Nutzen, als Unterlage zur Einholung der Baukredite und als Grundlage fur die
Kostenkontrolle wahrend der Ausfiihrung.

Nachhaltigkeit

Eine Entwicklung ist dann nachhaltig, wenn sie sich nach den Kriterien der Umweltvertréglichkeit,
Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit richtet. Eine nachhaltige Entwicklung soll die Grundlage fur
die Befriedigung der Bediirfnisse der heutigen Generation schaffen, ohne die Méglichkeit kinftiger
Generationen zur Befriedigung ihrer Bediirfnisse zu schmélern.

Nutzende/Mietende

Die Nutzenden/Mietenden sind eine der vier Hauptrollen. Es sind Organisationseinheiten, die ein Objekt
nutzen/mieten.

Nutzerausbauten

Damit sind Aus- und Einbauten gemeint, welche aus betrieblichen Notwendigkeiten der Nutzenden
getatigt werden und Uber den Standardausbau hinausgehen. — Diese Ausbauten werden durch die
IMMO vorfinanziert und missen durch die Betreiberin amortisiert werden. Der Unterhalt wird in der
Dienstleistungsvereinbarung (DLV) geregelt.

Portfolio (Immobilien-Portfolio)

Aufgrund ihres gleichartigen Nutzungszweckes zu einem Portfolio zusammengefasstes Gebaude.

Portfoliomanagement

Portfoliomanagement ist eine Ubertragung des Immobilienmanagement auf einen grésseren
Immobilienbestand. Hierbei geht es im Wesentlichen um Uberlegungen, welche Immobilien fiir eine
Eigentlimerin/Investorin im Rahmen ihres gesamten Immobilienbestandes (Portfolio) in Zukunft als
gewinntrachtig anzusehen sind, welche abzustossen sind und welche gegebenenfalls neu erworben
werden sollen. Entscheidend sind dabei Abw&gungen hinsichtlich kurz- oder langerfristiger
Renditeentwicklung, Vermietbarkeit, Wertentwicklung und Risikostreuung.

Portfolio-Strategie

Entwicklungskonzept fir ein Portfolio im Hinblick auf die Sicherstellung langerfristiger, kostengiinstiger
infrastruktureller Rahmenbedingungen fur das Kerngeschéft der Nutzenden. Aufbauend auf einer
Portfoliostrategie wird die Objektstrategie erarbeitet.

Projektierung

Unter Projektierung versteht man die Vorbereitung und Erstellen der technischen Unterlagen fiir die
Realisierung eines Bauvorhabens.

Projektleitung Bauherrschaft

Die Projektleitung Bauherrschaft fiihrt im Auftrag der Bauherrin Stadt das gesamte Investitionsvorhaben
Uber alle Phasen der Erstellung des Bauwerkes. Sie stellt den Informationsfluss zur Stammorganisation
der Auftraggeberin (IMMO oder LV) sicher und zieht diese bei wichtigen Entscheidungen bei. Sie koordi-
niert die Bereiche Bau und Betrieb. Sie stellt mittels eines zweckmassigen Controllings die zielgerichtete
Projektabwicklung sicher.

Strategie

Der Entwurf und die Durchfiihrung eines Gesamtkonzepts, nach dem die Handelnden (in der
Auseinandersetzung mit anderen) ein bestimmtes langfristiges Ziel bzw. bestimmte Ziele zu erreichen
suchen. Der Prozess der Strategieentwicklung stiitzt sich auf die Analyse der Ausgangslage, der
Bediirfnisse sowie der vorhandenen Mittel und Rahmenbedingungen.

STRATUS

Stratus ist eine Methode und ein Bewertungsinstrument zur strategischen Planung des Gebaude-
unterhalts. Es liefert gliltige Aussagen Uber Zustand und laufenden Unterhalte, Gber Falligkeit und
Kosten von periodischen Instandsetzungsmassnahmen. Die dabei gewonnen Basisdaten fur die
Budgetierung erlauben einen optimalen Einsatz der Mittel fur die Werterhaltung. Folgeschédden und
Mehrkosten kénnen gezielt vermieden werden.

Unterhalt

Bewahren oder Wiederherstellen eines Bauwerks ohne wesentliche Anderung der Anforderung. Der
Unterhalt gliedert sich in die Leistungen der Instandhaltung, der Instandsetzung und der Erneuerungen
[SIA 469, 1997].
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Unternehmer/in Der Unternehmer erbringt Bauleistungen seiner Arbeitsgattung im Werkvertragsverhéltnis zur Bestellerin.

Varianten (Alternativen) Eine Variante ist im Lésungsansatz ahnlich oder verwandt zu den anderen Lésungen (z.B. unterschied-

liche bauliche Losungen). Eine Alternative unterscheidet sich grundséatzlich oder ganz erheblich von den
anderen Lésungen (z.B. bauliche Massnahmen versus organisatorische Massnahmen). - Ob es sich
um eine Alternative oder um eine Variante handelt, ist nicht absolut festlegbar, sondern nur relativ in
Bezug auf die konkrete Problemstellung.

Werterhaltende Samtliche baulichen Massnahmen zur Sicherstellung der Gebrauchstauglichkeit eines Gebaudes. Diese
Massnahmen umfassen sowohl Instandhaltungs- als auch Instandsetzungsmassnahmen.
Wertvermehrende Verbesserungen durch neue, bisher nicht vorhandene Einrichtungen. Massnahmen an Geb&ude und
Massnahmen Ausstattung, die Uber die Erhaltung hinausgehen und einen Mehrwert darstellen.
AHB Amt fur Hochbauten IMMO Immobilien-Bewirtschaftung
Al Arbeitsintegration Lv Liegenschaftenverwaltung
DA Dienstabteilung MJPL Mehrjahresplanung
DC Dienstchefin/Dienstchef RV Raum- und Flachenverantwortliche/r fir Verwaltungsraume
ERZ Entsorgung & Recycling Zirich StR Stadtrat
EWZ Elektrizitdtswerk der Stadt Zurich TED Tiefbau- und Entsorgungsdepartement
FIPLA Finanzplan UGz Umwelt- und Gesundheitsschutz Zirich
GSz Grin Stadt Zirich vBZ Verkehrsbetriebe der Stadt Zirich
IAFP Integrierter Aufgaben- und Finanzplan
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