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Zusammenfassung
2021 - 2050
Eigenschaften Gebaude Gebaude-1D 2604
Bezeichnung Rathaus
Adresse Alberich Zwyssig Strasse 76
CH - 5430 Wettingen
QC Rating [
AAA AA A BBB BB B C
Quialitat durchschnittlich, leicht schadhaft / z.T. Mangel ersichtlich oder Restnutzungsdauer
einiger Bauteile reduziert
Sanierungsstrategie Fokus bautechnisch
Risikobereitschaft gering
Jahre Instandsetzung/Projekt Betrag in CHF
Instandsetzungs- und 2022 Gebsudehille
Projektplanung Gebiudetechnik
Innenbereich 2'648'000
2035 Gebaudehiille
Gebaudetechnik
Innenbereich
Umgebung 2'450'000
2043 Gebaudetechnik 57'000
2049 Gebaudehiille
Gebaudetechnik 1'942'000
)X 7'097°000
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Eigenschaften Gebaude

Nutzung

Gebaudeversicherung

Gebaudewerte

Parameter QC Capex
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1. Gebaudeangaben

1.1. Stammdaten

Gebaude-1D
Bezeichnung
Adresse

Gebéaudetyp (nach OAG / CRB)
EGID

Baujahr
Erwerbsjahr
Eigentimer
Besichtigungsdatum

Anzahl Einheiten Wohnen
Anzahl Einheiten Gewerbe
Anzahl Einheiten Parkierung

Versicherungswert

Indexjahr

Indexierter Versicherungswert
Gebaudevolumen nach GVA
Kubikmeterpreis

Gebaudekosten nach BKP 2
Kubikmeterpreis

Marktwert
Bewertungsdatum

Referenzjahr
Betrachtungshorizont
Teuerung
Instandsetzungsfaktor
Instandhaltungsfaktor

Wettingen, Alberich Zwyssig Strasse 76

2604
Rathaus

Alberich Zwyssig Strasse 76
CH - 5430 Wettingen

1.3.7 Biiro- und Verwaltungsgebiude

552342

1958

Gemeinde Wettingen

13.11.2020

CHF

CHF

3

CHF/m®

CHF
CHF/m®
CHF

Jahre
%
%
%

14'726'000
2019
14'716'148
18’064

815

2021
30
0.5
100
100

4126
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1.2. Gebaudehistorie

Bisher durchgeflihrte Sanierungen und Bautétigkeiten - so weit bekannt - werden in der
nachfolgenden Tabelle inklusive Betrag aufgelistet. So soll eine Ubersicht Gber die vergangenen
Arbeiten am Gebadude entstehen und die bereits getatigten Investitionen aufzeigt werden.

Jahr Typ

Betrag in CHF Notiz

1987 Bauteilsanierung

444°000 Fassadeninstandsetzung Nord-, Stidfassade

1997 Bautatigkeit

105'000 neuer Seiteneingang Nordost, Kosten
unbekannt

1999 Bauteilsanierung

60’000 Vordachabdichtung

2002 Bauteilsanierung

28'500 Kiiche Lagernstube

2003 Gebaudesanierung

1’800'000 Ersatz Fenster, Aufzugsanlagen

2006 Bauteilsanierung

98’400 Erhohung Absturzsicherung Haupttreppe

2007 Bautétigkeit

129’000 Umbau Lagernstube

2007 Bauteilsanierung

60’000 Rollregalanlage UG

2008 Bautétigkeit

345’000 Nebengebiude (Fahrradanlage), Kosten
unbekannt

2014 Bauteilsanierung

12’000 Sicherung Fensterfllgel Korridore

2014 Bautétigkeit

1698000 Umbau EG- Schalteranlage

2017 Bauteilsanierung

21'600 Erneuerung Rathausbeleuchtung

2017 Bauteilsanierung

9'000 Einbau Alarmierung Korridore

2019 Bauteilsanierung

51’000 Ersatz Fassadenuhren

2019 Bauteilsanierung

30’000 Erneuerung Audioanlage Rathaussaal

2019 Bauteilsanierung

18’000 Erneuerung Einbruchmeldeanlage

2021 Bauteilsanierung

27'000 Brustungserhohung Balkon 6.0G Rathaussaal

2021 Bautatigkeit

13’500 Einbau Containerwand beim Nebengebiude

2021 Bauteilsanierung

21’000 Einbau WC Anlage Herren 2.0G

06.12.2021 | 2604
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Besichtigung

Zustandsanalyse

Lebenszyklusmodell

Zustand und Ausfallrisiko

Demodierung
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2. Zustandsanalyse

2.1. Grundsatzliche Bemerkungen

Eine Fachperson fihrt eine Vor-Ort-Besichtigung am Gebadude durch und begutachtet den
baulichen Zustand eines Gebdudes, indem alle wesentlichen Bauteile beurteilt werden.
Alternativ kann bei Gebauden im neuwertigen und tadellosen Zustand auch eine virtuelle
Besichtigung durchgeftihrt werden. Dabei werden die Beurteilungen auf Grund von Unterlagen
wie Bauteilbeschrieb und Fotodokumentation vorgenommen und grosstenteils die vom Modell
vorgeschlagenen Werte ibernommen.

Ziel der Zustandsanalyse ist eine systematische Erhebung und Auswertung der an der
Besichtigung festgestellten Bauteilzustdnde, um mdoglichst genaue Aussagen Uber die erwartete
Lebensdauer sowie zukinftige Instandsetzungen pro Bauteil machen zu koénnen.
Mathematische Modelle unterstitzen dabei mit intelligenten Vorschldgen den Analyseprozess.

QualiCasa setzt ein wissenschaftlich testiertes Lebenszyklusmodell ein, um Aussagen Uber
Lebensdauer, Instandsetzungszeitpunkte, Instandsetzungsbetrage und Ausfallrisiken aller
wesentlichen Bauteile machen zu koénnen. Empirisch ermittelte Daten und langjahriges
Expertenwissen bilden die Grundlage dazu.

Um den baulichen Zustand zu ermitteln, wird flir jedes untersuchte Bauteil die
Restlebensdauer geschatzt. Damit kann das Bauteil mit einer der folgenden Zustandsklassen
beschrieben werden: neuwertig, intakt, gebraucht, ausgedient und kritisch. Das Ausfallrisiko ist
definiert als  Wahrscheinlichkeit eines unerwarteten plotzlichen Bauteilausfalls. Das
Ausfallrisiko hangt von der Nutzung, dem Alter und dem Zustand vom Bauteil selbst wie auch
von benachbarten Bauteilen ab. Zusammengefasst sind Zustand und Ausfallrisiko wie folgt
gleichzusetzen:

Zustand Beschrieb Ausfallrisiko Definition

. neuwertig gering funktionsfahig mit vernachlissigbarer
Ausfallwahrscheinlichkeit
. intakt

gebraucht mittel bedingt funktionsfahig mit mittlerer
Ausfallwahrscheinlichkeit
ausgedient
- bedingt funktionsfahig mit hoher
. kritisch hoch Ausfallwahrscheinlichkeit

Die Einschatzung, ob ein Bauteil demodiert ist, erfolgt anhand subjektiver Kriterien. In den
folgenden Tabellen und Grafiken werden die als demodiert eingestuften Bauteile mit einem
Symbol gekennzeichnet:

Demodierung  Beschrieb Definition
) energetisch nicht mehr dem heutigen Stand der
E energetisch Technik entsprechend

. wirtschaftliche Wertminderung, da nicht mehr
M markttechnisch gesellschafts- bzw. marktkonform

Wettingen, Alberich Zwyssig Strasse 76 6126
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Lebenszyklus

Instandsetzungskosten

Bewertungsjahr

Referenzjahr

Bauteil Rohbau

Haftungsausschluss
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Der Lebenszyklus eines Bauteils beginnt mit dem Einbau (Bau-/Sanierungsjahr) und endet mit
einer Instandsetzung. Ein Bauteil muss nicht zwingend alle fiinf Zustandsphasen durchlaufen.
Der Bauteillebenszyklus (am Beispiel Warmeverteilung) wird in einem Balken dargestellt
inklusive Angaben zur Materialisierung (Bodenheizung), zum Bau-/Sanierungsjahr (1994), zur
Art der Demodierung (Symbol E flir energetisch), zum Referenzjahr (vertikaler schwarzer Strich)
und zur geplanten Instandsetzung (2038).

Warmeverteilung _ !
Bodenheizung - 1994 _ 2O|38 - E

Die vom Modell berechneten Instandsetzungskosten pro Bauteil beziehen sich auf
Instandsetzungen abhangig von der gewdhlten Risikobereitschaft und dem Sanierungsfokus.
Werden Instandsetzungen verfriht ausgefihrt, wird mit dem frihzeitigen Ersatz
Uberproportional Wert vernichtet. Bei Instandsetzungen zu einem spateren Zeitpunkt steigt
potentiell die Gefahr, dass vor der Instandsetzung Uber Reparaturen und Teilersatz Kosten
entstehen, welche Uber den Einsparungen durch eine langere Nutzungsdauer des Bauteils
liegen. In diesem Fall werden hohere Instandsetzungskosten ausgewiesen.

Als Grundlage fur diese Kostenberechnungen dient der Gebaudeversicherungswert. Dieser
stellt den Kostenaufwand dar, der fir die Neuerstellung des Gebaudes in gleicher Art, gleicher
Grosse und gleichem Ausbau erforderlich ware (ohne Berlcksichtigung des aktuellen Zustands,
der technischen Entwertung, der Land- und Umgebungskosten sowie der Anschlussbeitrage
und Gebhren).

An der Besichtigung werden alle wesentlichen Bauteile beurteilt und je ein Zustand vergeben.
Diese Bauteilzustdnde beziehen sich immer auf den Zeitpunkt der Besichtigung, welcher
gleichbedeutend ist mit dem Bewertungsjahr. Das Bewertungsjahr ist in der Regel fur alle
Bauteile gleich, kann aber auch variieren, wenn zum Beispiel ausgeflhrte Sanierungen
nachgetragen werden.

Alle berechneten Werte und Simulationen in diesem Bericht beziehen sich auf das Referenz-
jahr. In der Regel entspricht das Referenzjahr dem Berichtsjahr, kann aber auf Grund von
aufgeschobenen Jahresabschlissen auch ein Jahr in der Vergangenheit liegen.

In den folgenden Kapiteln wird jeweils das Bauteil Rohbau in den Grafiken weggelassen, da
seine lange Lebensdauer zu einer unnotigen Skalierung der Grafik fihrt und eine
Instandsetzung oftmals mit einem kompletten Abriss des Gebiudes gleichkommen wirde.

Die QualiCasa AG Ubernimmt keine Haftung flr die Richtigkeit oder Vollstdndigkeit der im
vorliegenden Bericht berechneten und ausgewiesenen Werte.

Wettingen, Alberich Zwyssig Strasse 76 7126
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2.2. Geb3ude- und Bauteilbeschrieb

Nachfolgend werden alle Bauteile aufgelistet und kurz beschrieben - basierend auf der
Besichtigung sowie auf den zur Verfligung gestellten Unterlagen. Die Materialisierung, das Bau-
respektive das letzte Sanierungsjahr und der Zustand der Bauteile im Bewertungsjahr (Bew.j.)
stellen wichtige Faktoren zur Bestimmung der erwarteten Lebensdauer dar.

Gebaudehille

Bauteil Notiz Bew.j. Zustand
Rohbau 2008 Erweiterung Nebengebaude 2021 .
Mischbau Massiv-/Skele... -
1958
Steildach flachgeneigtes Kupferdach, Baujahr=Annahme 2021 E
Metall - 1958
Flachdach Materialsierung Dach = Annahme 2021 .
Bitumen mit Kies/Schotter -
2008
Fassade neuer Seiteneingang (Vergrosserung vorhandener 2021 . E
Naturstein - 1958 Eingang/Kellerabgang) 1997, Ersatz Fassadenuhren 2019
Fenster/Aussentiiren/Tore im gesamten UG, Baujahr=Annahme 2021 .
Kunststoff - 1997
Fenster/Aussentiiren/Tore 2-fach Isolierverglasung 2021 .
Metall - 2003
Laden/Sonnenschutz Baujahr=Annahme, innen: textile Lamellenvorhénge 2021 .
Lamellenstoren manuell - 2003
Gebaudetechnik
Bauteil Notiz Bew.j. Zustand
Elektro Baujahr=Annahme, Beleuchtung erneuert 2021
Standard - 1958
Schwachstromanlagen Schliessanlage, Glasfaser (Baujahr=Annahme) 2021
Standard - 1997
Warmeerzeugung Anschluss an bivalente Holzschnitzelheizung+Erdgas in 2021 .
Fernwarme - 1997 Bezirksschulanlage (Baujahr Leitungen=Annahme)
Warmeverteilung mit Thermostatventilen, HK punktuell erneuert (Foyer), Unterstation 2021

Heizkorper - 1958

neu

Uibrige Gebaudetechnik
Standard - 2014

WM im UG, Brandmeldeanlage im Seiteneingang und UG
(Baujahr=Annahme), 2 Serverrdume, Audioanlage im Rathaussaal DG,
Schliessanlage

2021 |l

Laftung/Klima/Kalte
Ldftung/Kahlung - 2014

1 Monoblock UG, 1 Monoblock 6.0G fir Ratssaal (Baujahr =
Annahme), Kihlaggregat im UG

2021 |

Transportanlagen 2 Personenlifte 8 Pers./630 kg 2021 .
Personenlift - 2003
Sanitér Technik punktuell erneuert, Baujahr = Annahme 2021

Standard - 1979

06.12.2021 | 2604
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Bauteil

Innenbereich

Notiz

Bew.j. Zustand

Sanitar Apparate
Standard - 1958

eine Toilettenanlage  je Geschoss (jedes zweite ein
behindertengerechtes WC), neu: Toiletten im EG neu+offentliches WC
im Nebengebaude

2021

Kiiche Einrichtung
Standard - 1997

eine Kiche im 6. OG, Baujahr = Annahme

2021 ||

Bodenbelage
Standard - 1958

inkl. innere Fugendichtungen, 2014 EG neu, div. Beldge punktuell
erneuert (Uberwiegend Linoleum; Teppichboden, Kunststoff, Parkett in
Finanzabteilung)

2021

Wand-/Deckenverkleidungen
Standard - 1997

Maler-/ Gipserarbeiten (Abrieb und Deckputz), innere
Fugendichtungen, 2014 EG neu, ca. 50% Akustikdecken

2021 [ |

Ausbau Substanz
Standard - 1997

Schreiner-/ Schlosser-/ Gipserarbeiten (Grundputz, Leichtbauwande),

Unterlagsboden, incl. Holzakustikelemente u. historische

Holzoberflachen, neue  Signaletik 2003, Umbau EG 2014,

Einbauschranke  punktuell  alter

2021 |

Umgebung
Bauteil Notiz Bew.j. Zustand
Umgebung Uberwiegend Asphalt, Treppenanlagen und Umgebungsmauern, Baume 2021

Standard - 1979

und Grinflache, punktuelle Erneuerungen

06.12.2021 | 2604
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2.3. Massnahmen und Empfehlungen

An der Besichtigung werden Gebdude und Bauteile auf Beschadigungen sowie auf
sicherheitsrelevante  Werkmangel kontrolliert, welche mdglichst schnell behoben werden
sollten. Weiter werden offensichtlich notwendige Instandhaltungsmassnahmen aufgezeigt,
welche auszuflhren sind, damit ein Bauteil die geplante Lebensdauer erreichen kann. Diese
nachfolgende Auflistung ist nicht als grundsatzliche Kritik an der Bausubstanz, sondern als
Hinweise zur Verbesserung des Gebdudezustands zu verstehen.

Sofortmassnahmen

Bauteil Massnahme Fotoverweis

Kleinere Instandhaltungen

Bauteil Massnahme Fotoverweis

Wand-/Deckenverkleidungen Putzabplatzung bei Originalverglasung. Beobachten und bei Verschlechterung 4.36
Standard - 1997 Ursgche (z.B. Fguchteeinwirkung/Spannungen infolge Temperaturunterschiede)
ermitteln, respektive Schaden beheben.

Empfehlungen

Bauteil Massnahme Fotoverweis

Fenster/Aussentiiren/Tore Fensterbristungen entsprechen mit einer Hohe von 81cm nicht den aktuellen 4.11
Metall - 2003 Normen.  Zudem handelt es sich bei den Verglasungen nicht um
Verbundsicherheitsglas (Eigentimerhaftung) - Fensterfligel mit Offnungsbegrenzer
ausstatten und Absturzsicherung spéatestens bei einer kommenden Sanierung nach
den heute geltenden Normen anpassen.

librige Gebaudetechnik Die Installation einer Gebdudeautomation ist zu empfehlen.
Standard - 2014

Ausbau Substanz Treppengelander ist mit einer Distanz von 40cm durchkriech- bzw. bekletterbar und 4.37
Standard - 1997 entspricht  nicht den  aktuellen Normen  fur  kindersichere  Elemente
(Eigentimerhaftung) - Absturzsicherungen den aktuellen Normen anpassen.

Umgebung Asphaltbelag ist von Rissbildungen, Abplatzungen und Absenkungen betroffen, 4.42, 4.43
Standard - 1979 wodurch sich diverse Stolperstellen, besonders auch bei den Treppenstufen zur
Zentralstrasse hin, ergeben (EigentUmerhaftung) - gegebenenfalls die nachste
Sanierung vorziehen, bzw. Flache partiell sanieren.

Allgemein Der baulichen Brandschutz ist unzureichend. Eine Anpassung an die aktuellen
Brandschutznormen ist zu empfehlen.
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Bemerkungen

Bauteil Massnahme

Fotoverweis

Rohbau Laut Aussage von C. Dul wird durch die Bauweise (Betonskelettbau) die
Mischbau Massiv-/Skelettbau - Erdbebensicherheit nur knapp eingehalten. Aus diesem Grund sollten keine Wande
195g entfernt werden, respektive vor baulichen Eingriffen zwingend Ricksprache mit
einem Bauingenieur gehalten werden. Etwaige Risse sind vermutlich darauf
zurlckzufihren und  sollten  beobachtet werden, um bei gravierender
Verschlechterung  eingreifen  zu  konnen.

4.2

Flachdach Laut Aussage von C. Dul entspricht das Dach des Rathauses dem des
Bitumen mit Kies/Schotter - Nebengebéudes. Trotz keiner bekamter Sch;den, sollte aufgrund des Alters des
2008 Bauteils ein Augenmerk darauf gerichtet bleiben.

4.3

Fassade Bei einer allfélligen Sanierung ist zu beachten, dass diverse Schutz-/
Naturstein - 1958 Entsorgungsmassnahmen bei potenziell asbesthaltigen Materialien (z.B. Fensterkitt,
etc.) anstehen werden, welche nicht in den Instandsetzungsbetragen enthalten sind.
Diese bedirfen einer detaillierteren Abklarung. Bei der originalen Verglasung im

Seiteneingang ist vermutlich im Fensterkitt Asbest vorzufinden.

Fenster/Aussentiiren/Tore Von den in 2003 eingebauten Fenstern sind nach Angaben von Benutzern viele
Metall - 2003 undicht, was zu Zugluft fthrt. Vermutung: konstruktives Problem. Bei nachster
Sanierung Ursache eruieren und ggf. beheben.

ibrige Gebaudetechnik Laut Aussage von Csaba Dul wird die Schliessanlage nicht mehr betreut und die
Standard - 2014 erforderliche Sicherheit ist nicht mehr gegeben. Ein Austausch ist angezeigt.

Allgemein Der Begriff “neuwertig® (s. Kapitel 2.2.1 Zustand und Ausfallrisiko) bezieht sich -vor
allem beim Bauteil Rohbau- unter anderem auf das Ausfallrisiko, bzw. die geringe
Ausfallwahrscheinlichkeit, die fir das betreffende Bauteil zu erwarten ist.

Allgemein Bezlglich Brandschutz gibt es ein Brandabschnittsproblem. Dem soll It. Aussage von
C. Dul mit einem Treppenturm an der stidwestlichen Fassade begegnet werden.

06.12.2021 | 2604 Wettingen, Alberich Zwyssig Strasse 76
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Wairmeverteilung
Heizkorper, 1958

Sanitar Technik
Standard, 1979

Sanitar Apparate
Standard, 1958

Bodenbeldge
Standard, 1958

Steildach
Metall, 1958

Elektro
Standard, 1958

Schwachstromanlagen
Standard, 1997

Umgebung
Standard, 1979

Fassade
Naturstein, 1958

Wand-/Deckenverkleid...
Standard, 1997

Warmeerzeugung
Fernwarme, 1997

Kiiche Einrichtung
Standard, 1997

Transportanlagen
Personenlift, 2003

Laden/Sonnenschutz
Lamellenstoren manue..., 2003

Fenster/Aussentiren/...
Kunststoff, 1997

Ubrige Gebaudetechni...
Standard, 2014

Fenster/Aussentiren/...
Metall, 2003

Luftung/Klima/Kalte
Liftung/Kuiihlung, 2014

Flachdach
Bitumen mit Kies/Sch..., 2008

Ausbau Substanz
Standard, 1997
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2.4. Aktuelle Bauteillebenszyklen

Die nachfolgende Grafik stellt fUr jedes untersuchte Bauteil den aktuellen Lebenszyklus dar
und zeigt auf, in welcher Zustandsphase sich das Bauteil im Referenzjahr befindet. Die
Sortierung erfolgt nach Restlebensdauer. Gezeigt wird in erster Linie die gesamtheitliche
momentane Situation des Gebdudes. Die vertikale schwarze Linie zeigt das Referenzjahr.

1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070
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Wettbewerbsfahig

Sanierungs-/
Entwicklungsbeddrftig
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2.5. QC Rating

Das QC Rating ist eine von QualiCasa verwendete Zustandsnote, welche den allgemein
baulichen Zustand eines Gebdudes auf Basis der aktuellen Zustandsanalyse beurteilt. Von
jedem Bauteil wird das Verhaltnis zwischen Zustands- und Neuwert gebildet und auf Stufe
Gebaude gewichtet aggregiert.

AAA AA A BBB BB B C

AAA Qualitat ausgezeichnet/keine Méngel ersichtlich/alle Bauteile sind neuwertig und
fachlich einwandfrei montiert

AA Qualitat gut/keine grosseren Mangel ersichtlich/kostenintensive Bauteile sind
neuwertig und fachlich korrekt montiert

A Qualitat gut durchschnittlich, gebraucht/kleinere Mangel ersichtlich/einige Bauteile
neuwertig

BBB Qualitat durchschnittlich, leicht schadhaft/z.T. Mangel ersichtlich oder
Restnutzungsdauer einiger Bauteile reduziert

BB Qualitat unterdurchschnittlich, schadhaft/Mangel ersichtlich oder Restnutzungsdauer
einiger Bauteile abgelaufen

B Qualitat weit unterdurchschnittlich, stark schadhaft/Mangel, mehrheitlich
Restnutzungsdauer der Bauteile abgelaufen

C Qualitat sehr schlecht, grosstenteils irreparabel/Mangel offensichtlich,
Restnutzungsdauer der Bauteile Uberschritten
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3. Instandsetzungs- und Projektplanung

3.1. Einflihrung risikoadjustierte Planung

Das QualiCasa Lebenszyklusmodell schlagt fir jedes Bauteil einen zuklnftigen
Instandsetzungszeitpunkt vor und prognostiziert dessen Betrag. Dabei versucht das Modell
Bauteile intelligent zu bindeln. Das Ergebnis ist eine risikoadjustierte Planung.

Als Grundlage fur die intelligenten Bauteilblindelungen verwendet das Modell die aktuelle
Zustandsanalyse, den gewdhlten Fokus und die einzugehende Risikobereitschaft. Zur Wahl
stehen der bautechnische und bei optionaler Bestellung des Energiemoduls ein energetischer
Fokus. Bei der Risikobereitschaft stehen die Optionen gering, mittel und hoch zur Verfligung.

Einen zusatzlichen Einfluss auf den Modellvorschlag hat die Demodierung. Bauteile, die als
energetisch demodiert eingeschatzt werden, versucht das Modell frihzeitig zu blndeln, um
den Gesamtenergieverbrauch zu reduzieren und dadurch Betriebskosten einzusparen. Bauteile,
die als markttechnisch demodiert eingeschatzt werden, versucht das Modell ebenfalls frihzeitig
zu blndeln, um die Marktfahigkeit eines Gebaudes zu verbessern. Dadurch sinkt beispielsweise
das Leerstandsrisiko.

Um das Ausfallrisiko eines Bauteils zu visualisieren, werden die finf Zustandsphasen in den
Farben griin, gelb, orange und rot dargestellt. Die Dauer der jeweiligen Zustandsphasen hangt
vom Zustand und der Materialisierung ab. Eine risikoadjustierte Planung hilft somit die
Nutzungsdauer von Bauteilen zu optimieren, Instandsetzungen aus einer Risikobetrachtung zu
bindeln und den Instandsetzungsbetrag abzuschatzen.

Fir die Instandsetzungszeitpunkte sowie flir die Instandsetzungsbetrdge kdnnen in einer
risikoadjustierten Planung manuelle Anpassungen getroffen werden. In der Praxis kann der
effektive Instandsetzungszeitpunkt vom Modellvorschlag abweichen. Griinde daflir kénnen
Teilsanierungen von Bauteilen, wertvermehrende Instandsetzungen, Budgetvorgaben oder
strategische Uberlegungen zur Liegenschaftsentwicklung sein.
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3.2. Bauteilbliindelungen mit risikoadjustierter Planung

Die geplanten und geblndelten Instandsetzungen im jeweils aktuellen Bauteillebenszyklus
werden in der untenstehenden Grafik aufsteigend nach Instandsetzungsjahr dargestellt. Die

vertikale schwarze Linie zeigt das Referenzjahr.

Sanierungsstrategie Fokus bautechnisch
Risikobereitschaft gering

2021

o100 NN
Metall, 1958

. v N -
Standard, 1958

Schwachstromanlagen
Standard, 1997

Warmeverteilung
Heizkorper, 1958

Sanitér Technik
Standard, 1979

Sanitar Apparate
Standard, 1958

Bodenbeldge
Standard, 1958

Fassade
Naturstein, 1958

Laden/Sonnenschutz
Lamellenstoren manue..., 2003

Waiérmeerzeugung
Fernwarme, 1997

Transportanlagen
Personenlift, 2003

Ktiche Einrichtung
Standard, 1997

Wand-/Deckenverkleid...
Standard, 1997

Umgebung
Standard, 1979

Flachdach
Bitumen mit Kies/Sch..., 2008

Fenster/Aussentiiren/...
Kunststoff, 1997

Fenster/Aussentiiren/...
Metall, 2003

Ubrige Gebaudetechni...
Standard, 2014

Laftung/Klima/Kalte
Liftung/Kiihlung, 2014

Ausbau Substanz
Standard, 1997

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070
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3.3. Instandsetzungs- und Projektbetrage

Zu den risikoadjustierten Bauteilblndelungen werden in der nachfolgenden Grafik respektive
Tabelle die geplanten Instandsetzungs- und Projektmassnahmen inklusive Betrdge dargestellt.
Zusatzlich wird das geschatzte Ausfallrisiko des Bauteils im Instandsetzungsjahr ausgewiesen.
In der Grafik werden neben den Instandsetzungs- und Projektplanungen auch die daraus
abgeleiteten Instandhaltungsaufwendungen dargestellt.
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Jahre Instandsetzung/Projekt Verweis Ausfallrisiko Betrag in CHF Total p. a. in
CHF

2022 Schwachstromanlagen 57’000

Standard - 1997

Elektro 623'000

Standard - 1958

Warmeverteilung 576’000

Heizkorper - 1958

Sanitdr Technik 603’000

Standard - 1979

Sanitédr Apparate 84’000

Standard - 1958

Bodenbelage 487'000

Standard - 1958

Steildach 218000

Metall - 1958 2'648'000
2035 Wand-/Deckenverkleidungen . 626'000

Standard - 1997

Umgebung B 466’000

Standard - 1979

Fassade B 851'000

Naturstein - 1958

Laden/Sonnenschutz 237'000

Lamellenstoren manuell - 2003

Ktiiche Einrichtung 44'000

Standard - 1997

Transportanlagen 197'000

Personenlift - 2003

Warmeerzeugung 29'000

Fernwarme - 1997 2'450'000
2043 Schwachstromanlagen 57’000

Standard - 1997 57'000
2049 Ubrige Gebsudetechnik B 605’000

Standard - 2014

Luftung/Klima/Kalte 616’000

Liftung/Kihlung - 2014

Fenster/Aussentiiren/Tore 593'000

Metall - 2003

Fenster/Aussentiiren/Tore . 33'000

Kunststoff - 1997

Flachdach 95'000

Bitumen mit Kies/Schotter - 2008 1'942'000

2 7'097'000
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3.4. Entwicklung Gebiudezustand

Basierend auf der gewahlten Sanierungsstrategie und den geplanten Instandsetzungs-
massnahmen simuliert das QualiCasa Lebenszyklusmodell die Bauteilzustdnde flr die ndchsten
20 Jahre, wobei die ersten funf Jahre einzeln ausgegeben werden. Die Ausgabe erfolgt in
aggregierter Form auf Stufe Gebaude respektive Bauteilgruppe und soll eine Indikation Uber
die Entwicklung des Gebaudezustands geben.

2021 - 2025 2030 2035 2040 2045 2050
Gebaude
H B B H B B
Gebaudehdlle [ |
[ | H B B H BN
|
Gebaudetechnik H B B [ |
H B B~
H
Innenbereich [ |
HE B E B H B
Umgebung [ | [ | [ |
|
[ |

06.12.2021 | 2604 Wettingen, Alberich Zwyssig Strasse 76 18126



SIDAC | QC Gebaudediagnose
© QualiCasa

3.5. CO2-Absenkungspfad (Beta)

Nachfolgende Grafik zeigt eine Bandbreite des moglichen CO2-Absenkungspfades unter
Einbezug der geplanten Instandsetzungen auf. Die CO2-Reduktion wird bestimmt durch die
bauphysikalischen Werte. Werden Bauteile mit normalen marktgdngigen Bauteilen
instandgesetzt, bewegt man sich an der oberen Seite der Bandbreite, sprich das
Einsparpotential ist gering. Werden im Gegenzug die energetisch bestmdglichen Bauteile
eingebaut, so bewegt man sich an der unteren Grenze der Bandbreite, sprich das
Einsparpotential fallt maximal aus. Je nach Bauteil und dessen bauphysikalischer Qualitat
konnen zusatzliche Kosten entstehen. Die zusatzlichen Kosten sind ebenfalls in einer
Bandbreite angegeben. Ein hoheres Einsparpotential geht tendenziell mit hdéheren Kosten
einher.
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Jahr Instandsetzung Einsparungspotential in % zusatzliche Kosten in CHF

2022 Steildach 6-12 2'200 - 21’800
Metall - 1958

2035 Fassade 9-20 8'500 - 68’100
Naturstein - 1958

Warmeerzeugung 10- 38 0 - 3500

Fernwarme - 1997

2049 Flachdach 6-12 1’900 - 8'600
Bitumen mit Kies/Schotter - 2008

Fenster/Aussentiiren/Tore 11-16 11’300 - 33’900
Metall - 2003
Liftung/Klima/Kalte 4-12 6'200 - 15’400

Liftung/Kihlung - 2014

> 46-110 X 30'100 - 151’300
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4. Fotodokumentation

=24

Rohbau

Mischbau Massiv-
/Skelettbau - 1958

4.2 groberer Deckenriss im UG

ET:[:

Flachdach

Bitumen mit Kies/Schotter -
2008

4.3 Rathaussbedachung wie
Nachbargebiude (Foto)

=

Fassade
Naturstein - 1958

4.4 Nordwest- und Stdwestfassade 4.5 Sludwest- und Nordostfassade

4.6 Vordach Nordwestseite
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Fenster/Aussentliren/Tore
Metall - 2003

-

4
Laden/Sonnenschutz

Lamellenstoren manuell -
2003
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4.7 Haupteingang 4.8 Verglasung Foyer EG

4.9 Metallfenster 4.10 automatische Schiebettir
Seiteneingang EG

4.11 Fensterbristung im 4.12 Seiteneingang Originalverglasung
Erschliessungbereich besteighar

4.13 Lamellenstoren Hauptfassade
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Elektro
Standard - 1958

(T

Warmeverteilung
Heizkorper - 1958

4.15 neue Heizkdrper mit
Thermostatventilen im EG

&5
librige Gebaudetechnik
Standard - 2014

4.19 Tableau Brandmeldeanlage beim
Seiteneingang

4.18 WM im UG
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4.20 Brandmeldeanlage im UG

(
Liftung/Klima/Kalte
Liftung/Kihlung - 2014

4.22 Luftung im UG

4.23 Kihlaggregat im UG fUr Serverrdume 4.24 Bedienelement LUftung Original im

Rathaussaal

Transportanlagen
Personenlift - 2003

4.25 Liftkabine mit Wandverkleidung
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Sanitar Technik
Standard - 1979

4.26 Sanitarhauptverteilung im UG

n

fa—)
Sanitar Apparate
Standard - 1958

4.29 neues 6ffentliches WC im
Nebengebidude

4 .30 Behinderten WC Standard im
Obergeschoss

00
Q.0

Kiiche Einrichtung
Standard - 1997

4.31 Kuche im 6.0G
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5
&

R

Bodenbelage
Standard - 1958

4.32 Originallinoleum mit Absenkungenim  4.33 Natursteinbodenbelag im EG
Flur

£

Wand-
/Deckenverkleidungen

Standard - 1997

4 .34 Akustikdecke im EG 4.35 Risse in UG Wanden

4.36 Putzabplatzung bei Originalverglasung
Seiteneingang

.‘46\'\
Ausbau Substanz
Standard - 1997

4.37 Treppengelander 6.0G durchkriech- 4.38 Haupttreppenaufgang Foyer im EG
und bekletterbar

25126
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4.39 Brandschutzttren EG 4.40 historischer Ratssaal mit getaferten
Wanden und Decke

' L)

X

Umgebung
Standard - 1979

4.42 grosszligige Treppenanlage zur 4.43 Risse und abgesenkte Stellen in
Zentralstrasse Asphaltflache zur A.Z.-Strasse hin
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