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Abb. 1:  Foto auf der Titelseite: Filteranlage Freibad (Druckanschwemmfilter für Kieselgur) 



EHSM Magglingen 
CAS EHSM Sportanlagen 2016/2017 
_____________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________ 

Seite 3 von 36             Benchmarking der Unterhaltsarbeiten und Reparaturen (URE) in Bädern 
            Gaby Muggli                                            Betreuer:  Dr. Frank Wadenpohl 

1 Einleitung und Problemstellung 

Unsere Firma, die Sportanlagen Faisswiesen AG in Dietlikon, umfassen ein Hallen- und 

ein Freibad sowie einen Wellness- und Fitnessbereich. Die Gebäude und die Becken 

wurden im Jahr 1972 erbaut. Das Hallenbad wurde inklusive Technikbereich im Jahr 

2010 umgebaut, erweitert und saniert. An der Technik der Freibadanlage wurde ledig-

lich die Chlordosierungsanlage erneuert. Der ganze Wasserkreislauf mit Kieselgurfilter 

ist noch immer der Gleiche wie im Erstellungsjahr. Einzig die Wasserzuleitungen rund 

um das Schwimmerbecken mussten im Jahr 2015 ersetzt werden, da die Träger durch-

gerostet waren und so die Gefahr einer unkontrollierten Beckenentleerung entstand. 

Durch den Umbau im Jahr 2010 ist die Liquiditätssituation sehr angespannt. So wird bei 

den URE jeweils nur das absolut Notwendigste gemacht und ausgeführt. Das heisst, 

unser Bad wird vom Chefbadmeister zusammen mit seinem Team unterhalten. So viel 

wie möglich selber machen ist dabei die Devise. Natürlich kommen auch wir nicht darum 

herum, bei einzelnen Problemen Fachkräfte beizuziehen. Es kommt dazu, dass wir le-

diglich einen Chefbadmeister mit langjährigem Know-how auf der Anlage haben. Dies 

könnte ein weiterer Treiber bei den URE sein, da es seine Zeit braucht bis alle Mitarbei-

tenden auf dem gleichen Wissensstand sind. Gerade in Bädern mit höherer Fluktuation 

ist dieser Umstand nicht ausser Acht zu lassen. Für die Geschäftsleitung wird es dem-

zufolge schwieriger, die URE konkret zu planen. Auf der einen Seite, weil der entspre-

chende Budgetposten tief gehalten wird um die Finanzsituation in den Griff zu bekom-

men. Auf der anderen Seite können wegen fehlendem Know-how höhere Kosten anfal-

len, weil die Mitarbeitenden nicht genug mit der ganzen Anlage vertraut sind, um bereits 

frühzeitig notwendige Arbeiten zu erkennen und auszuführen.  

Wie wir im Lehrgang des CAS erfahren haben, gibt es im Facility Management Kenn-

zahlen, in welcher Höhe man bei Gebäuden die Kosten für URE einrechnen sollte. Dies 

gab den Anstoss, der Sache nachzugehen und herauszufinden, ob auch für Bäderanla-

gen ein allgemein gültiger Schlüssel gefunden werden kann. 
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2 Konkrete Fragestellung 

In Hallen- und Freibädern sind neben den Personal- und Energiekosten die Kosten für 

Unterhalt und Reparaturen ein grosser Aufwandposten. Diese Kosten können mutmass-

lich schlecht geplant werden, ausser man betreibt ein nachhaltiges Facility Manage-

ment. Mit dieser Arbeit soll Folgendes herausgefunden werden: 

- Was sind die Kostentreiber der URE in Hallen- und Freibädern? 

- Gibt es eine feste Grösse (Investitionsvolumen, Wasserfläche, Wasservolumen, 

Kubikmeter umbauter Raum) nach welcher die URE in einem bestimmten Ver-

hältnis stehen?  

- Welche Strategien verwenden verschiedene Bäder um die URE zu planen und 

zu steuern? 

- Welche Tools werden in den verschiedenen Bädern verwendet, um die Kosten 

unter Kontrolle zu halten?  

- Gibt es eine geeignete Facility-Management-Strategie und ein Tool um die URE 

besser zu kontrollieren und die Kosten zu senken?  
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3 Methodik 

In dieser Arbeit geht es darum die wichtigsten Kostentreiber der Unterhaltskosten eines 

Hallen- und Freibades zu erkennen und die Kosten nach einer einfachen Verhältniszahl 

jährlich zu planen und entsprechend die anfallenden Arbeiten umzusetzen. Diese Ver-

hältniszahl soll nach Möglichkeit für alle Hallen- und Freibäder anwendbar sein, unab-

hängig vom Alter der Anlagen oder deren Grösse.  

Nach dem Studium der im Lehrgang erhaltenen Unterlagen und nach einem ersten Ge-

spräch mit dem Betreuer (Dr. Frank Wadenpohl) analysierte wurden die URE Tätigkei-

ten und Kosten in unserem Bad analysiert. Aus mehrjähriger Erfahrung wusste man 

schnell, welche grossen Posten anfallen und welche Anlagenteile immer wieder für ne-

gative Überraschungen sorgen. Genau diese Überraschungen sollen ja in Zukunft durch 

eine verbesserte Planung eliminiert werden.  

Nach der Auswertung musste überlegt werden, welche Grössen für die Definition von 

Verhältniszahlen zum Vergleich mit anderen Bädern in Frage kommen und wie die ein-

zelnen Firmen charakterisiert werden können. Als Zwischenresultat wurde ein einfa-

cher, verständlicher und aussagekräftiger Fragebogen benötigt, um 9 weitere Bäder in 

diese Studie zu integrieren. Dank einem guten Beziehungsnetz sowie jahrelanger Ver-

bandstätigkeit war schnell die notwendige Anzahl Zusagen zur Hand.  

Die Erstellung des Fragebogens nahm viel Zeit in Anspruch und forderte viele Überle-

gungen ab. Wie wird ein Bad charakterisiert, wieviel Wasser wird verbraucht, gefiltert, 

gepumpt; wie oft müssen Heizungen, Lüftung, Pumpen etc. unterhalten oder revidiert 

werden. Für diese Studie sollen vergleichbare Bäder in der deutschsprachigen Schweiz 

erfasst werden. Die befragten Bäder werden teils von Gemeinden oder als privatwirt-

schaftliche Aktiengesellschaft betrieben. Sogenannte Fun- oder Wellnessbäder (Säntis-

park, Alpamare o.ä.) wurden ausgeschlossen. Von der Teilnahme am Lehrgang ist be-

kannt, dass das umbaute Volumen wie auch das Alter einer Anlage einen grossen Ein-

fluss auf die URE haben. Neben den gezielten Fragen zu den URE war es auch wichtig, 

mit allgemeinen Fragen zu Eintritten, Attraktionen, Kosten von Wasser und Strom typi-

sche Werte und Eigenschaften von Anlagen zu erhalten. Diese Werte dienen eventuell 

zu Rückschlüssen, Begründungen oder einfach um die Anlagen auf anderen Ebenen 

als die der URE zu vergleichen.  

Zum Vereinfachen der Umfrage und zur möglichst automatischen Unterstützung der 

Auswertungen wurde entschieden, den Fragebogen in einem internetbasierten Tool zu 

erfassen und zu versenden.  

Ein weiteres Gespräch mit dem Betreuer, bei welchem wir auch den nun erstellten Fra-

gebogen besprachen und anpassten, brachte die Arbeit endgültig ins Rollen. Ein letzter 

interner Test zum online Ausfüllen der Fragen verlief positiv. Also wurde der Bogen ver-

sandt. Es dauerte nicht allzu lange bis sich ein erster Kollege meldete und Fragen stellte; 

er hatte bereits gut dreiviertel des Bogens bearbeitet. Es zeigte auf, wie schwer es ist, 

gut verständliche Fragen zu formulieren und wie die geschriebene Sprache individuell 

interpretierbar wird.  
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In der gesetzten Frist trafen dann nach und nach die Antworten ein. Auch einige Tücken 

der elektronischen Plattform traten zu Tage. Solche Tools benötigen wie der Unterhalt 

eines Bades viel Erfahrung und Routine.  

Ein wichtiger Punkt durfte ebenfalls nicht vergessen werden. Die Daten wurden selbst-

verständlich zur Verfügung gestellt, unter dem Versprechen, dass diese anonymisiert 

werden. Dies um die Vertraulichkeit der Daten zu bewahren. Aus diesem Grund sind 

sämtliche Bäder nummeriert und deshalb erscheinen auch nur Nummern in den Aus-

wertungen. Bei sensitiven Auswertungen wurde daher teilweise explizit auf die Zuord-

nung des Bades verzichtet. 

Die erste Auswertung zeigte schnell, wie individuell die einzelnen Bäder konzipiert sind 

und betrieben werden. Obwohl fast alle angefragten Bäder in den 70iger Jahren gebaut 

wurden, sind die aktuellen Zustände kaum mehr zu vergleichen. Jedes Bad hat seine 

Eigenheit und je nach Standort könnten die allgemeinen Kosten kaum unterschiedlicher 

sein. Ein Bad kann zum Beispiel das Wasser kostenlos von der Gemeinde beziehen, 

ein anderes steht kurz vor einem Abbruch und Neuaufbau. Dies und auch die allge-

meine Finanzlage der Bäder schlägt sich auch entsprechend in den Unterhalt der Anla-

gen nieder. Die definierten Vergleichs- und Verhältniszahlen ergaben vorerst keinen 

einzigen Ansatzpunkt zum Vergleich der URE.  

Im anschliessenden Gespräch mit dem Betreuer definierten wir nochmals einige Punkte 

wie z.B. der Versicherungswert des Gebäudes um eine zusätzliche Abfragerunde per 

Email zu starten. Die Resultate liefen nach dem Versand der Fragen nun nur noch sehr 

langsam ein. Persönliche Gespräche lieferten dann noch zusätzliche Hintergrundinfor-

mationen, um diese Arbeit zu verfassen.  

In der vertieften Auswertung zeigten sich die Unterschiede und der Umgang mit den 

URE noch ausgeprägter. Ein Bad betreibt nebenbei eine Eisbahn, ein anderes ein Kon-

gresszentrum. Aus diversen Gründen führen diese Anlagen keine klar abgetrennte 

URE-Kostenerfassung nach Anlagenteil. Dieser Umstand reduziert zusätzlich die 

Chance nach aussagekräftigen Vergleichszahlen.  

Interessanterweise wird auch nicht bei allen Bädern klar zwischen Instandhaltungs- und 

Instandsetzungskosten unterschieden. Dies geschieht sicher nicht mutwillig, sondern 

aus anderen Gründen auf welche hier nicht näher eingetreten wird. Auf jeden Fall er-

leichterte dieser Umstand diese Arbeit nicht. 

Vom methodischen Ansatz her wurde versucht, eine einigermassen repräsentative Aus-

wahl an Bädern zu treffen, um auch aussagekräftige Zahlen zu erhalten. Erst nach Ein-

gang der Antworten der angefragten Berufskollegen/-kolleginnen wurde klar, dass erst 

eine Anzahl von 50 Bädern (in der Schweiz gibt es aktuell 946 Hallen und Freibäder) 

repräsentativ werden kann. Eine solche Arbeit würde folglich viel aufwändiger und 

müsste sicher in einem Bachelor- oder Masterprogramm durchgeführt werden.  
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4 Darstellung der Ergebnisse 

4.1 Allgemeine Auswertung der Fragebogen 

Bei den teilnehmenden 10 Bädern finden sich folgende Situationen: 

  10 Bäder betreiben ein Hallenbad 

    9 Bäder betreiben ein Freibad 

    7 Bäder betreiben einen ganzjährigen Wellnessbereich 

    9 Bäder betreiben das Hallen- und Freibad am gleichen Standort 

Die teilnehmenden Hallenbäder wurden erbaut: 

  In den Sechziger Jahren  1 Bad 

  In den Siebziger Jahren  7 Bäder 

  In den Jahren ab 2010  2 Bäder 

Die teilnehmenden Freibäder wurden erbaut: 

  In den Sechziger Jahren  1 Bad 

  In den Siebziger Jahren  6 Bäder 

  In den Jahren ab 2007  2 Bäder 

Renovationen wurden durchgeführt bei den Hallenbädern: 

  In den Siebziger Jahren  1 Bad 

  Ab 2007    3 Bäder 

  geplant im 2018   2 Bäder 

Renovationen wurden durchgeführt bei den Freibädern: 

  In den Siebziger Jahren  1 Bad 

  Ab 2007    3 Bäder 

  geplant im 2018   1 Bad 

 

Wie aus dieser Darstellung hervorgeht und auch bereits erwähnt, wurden die Bäder 

mehrheitlich in den Siebziger Jahren erbaut. Dies war in jener Zeit, als die Gemeinden 

Subventionen erhielten, um Bäder zu bauen. 

Der gesundheitliche Aspekt des Schwimmens 

wurde von der Regierung anerkannt und da-

her gefördert. Von den acht in dieser Zeit er-

stellten Bädern wurden erst vier Bäder reno-

viert und bei zweien sind die Renovationen im 

2018 vorgesehen, ein weiteres steht mitten in 

der Planung.  

 

 
Abb. 2:  Hallenbad mit Hubboden bis 2010 
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Totale Wasserfläche im Hallenbad: 

  grösser als 300m2   3 Bäder 

  grösser als 500m2   1 Bad 

  grösser als 600m2   4 Bäder 

  grösser als 900m2   1 Bad 

  grösser als 1200m2  1 Bad 

Totale Wasserfläche im Freibad: 

  grösser als 200m2   1 Bad 

  1500-2000m2   5 Bäder 

  grösser als 2400m2  3 Bäder 

Total Beckenvolumen von Hallen- und Freibad insgesamt: 

  bis 1000m3    1 Bad 

  bis 1500m3    1 Bad 

  2000 - 3000m3   1 Bad 

  3000 - 4000m3   2 Bäder 

  4000 - 5000m3   3 Bäder 

  grösser als 5000m3  2 Bäder 

 

Die Wasserflächen (m2) und Wasservolumen (m3) wurden in die Befragung miteinbezo-

gen, da diese später verwendet wurden, um Kennzahlen bilden zu können. Das Was-

servolumen stellt neben den Wasserkosten und dem vorgeschriebenen, täglich zuzu-

führenden Frischwasseranteil einen wichtigen Kostentreiber dar; es bestimmt auch die 

Grösse und Anzahl der Pumpen im Wasserkreislauf. Die Pumpen sind sicher ebenfalls 

als kritische Anlagenteile zu bezeichnen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 3: Hallenbad nach Renova-

tion 2010 ohne Hubboden 

aber neu mit separatem 

Nichtschwimmerbecken 
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Abb. 4: Grafische Darstellung der Ausführenden von URE-Arbeiten 

Abb. 5: Grafische Darstellung Zusammensetzungen der URE 

Ausführung der URE-Arbeiten in den Anlagen: 

 

 
 

Bei der oben abgebildeten Grafik handelt es sich um den gewichteten Wert aller ein-

gegangenen Antworten zu diesem Thema. Jedes der angefragten Bäder hat exakt 

zwei Antworten zu diesem Thema angegeben. 

 

 

4.2 Wichtige Kostentreiber der URE 

 
 

Die Grafik stellt den gewichteten Durchschnittswert aller befragter zehn Bäder dar. 
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Wie aus dieser Grafik ersichtlich ist, sind die wichtigsten Kostentreiber bei den URE der 

Gebäudeunterhalt, die Serviceabonnemente sowie die Elektroinstallation. Auf die Pos-

ten «Andere nicht genannte grosse Kosten» sowie die Kosten für «Diverse URE-Aus-

gaben» wird nicht im Detail eingegangen, weil es sich hier nach Rücksprachen mit den 

Bäderverantwortlichen um viele kleine und grössere jedoch nicht zugeordnete Kosten 

handelt.  

 

 

4.3 Die URE der teilnehmenden Bäder im Vergleich 

 

Die Gesamtkosten der URE sind ein wichtiger Wert der Umfrage.  

 

Die Gesamtkosten (in Fr.) der URE waren: 

  bis Fr.   60'000   1 Bad 

  bis Fr. 100'000   1 Bad 

  bis Fr. 200'000   3 Bäder 

  bis Fr. 225'000   1 Bad 

  bis Fr. 400'000   3 Bäder 

  bis Fr. 540'000   1 Bad 

Der prozentuale Anteil der URE an den Gesamtkosten beläuft sich auf: 

    1% bis   5%    2 Bäder 

    6% bis 10%    4 Bäder 

  11% bis 20%    3 Bäder 

  40%      1 Bad 

Abweichung URE-Kosten Budget zu URE-Kosten effektiv: 

   -2% bis 0%    5 Bäder 

    1% bis 3%    3 Bäder 

    7%         1 Bad 

   40%     1 Bad 

 

Je grösser die Anlage ist, umso komplexer werden Zusammenhänge. Es gibt Bäder die 

schon sehr alt sind jedoch immer wieder Teilbereiche erneuert haben oder andere, wel-

che erst gerade neu erstellt oder neu saniert wurden. Dies kann erhebliche Unter-

schiede bei den Kosten ausmachen.  
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Abb. 6: Tabellarische Darstellung Gesamtaufwand URE zu Gesamt-Wasserfläche  

Abb. 7: Tabellarische Darstellung Gesamtaufwand URE zum Gesamt-Beckeninhalt  

4.4 Geeignete Verhältniszahlen der URE 

Um herauszufinden, ob es ein Benchmarking gibt, wurden verschiedene Zahlen der 

zehn Bäder miteinander verglichen. Wie im Stoff «Unterhaltsstrategien und Wartungs-

systematik von Sportanlagen» der zhaw erwähnt, wird danach gesucht, ob es für den 

Bäderbereich ebenfalls eine geeignete Verhältniszahl gibt, welche zumindest in dieser 

Arbeit für die zehn Bäder gilt. Nachfolgend die Auswertung dieser Zahlen: 

 

Verhältniszahl: Gesamtaufwand URE zur Gesamt-Wasserfläche (m2) der Bäder  
 

Bad Nummer Total Kosten URE / m2 Wasserfläche 

 1 23.90 

 2 50.70 

 3 114.00 

 4 144.80 

 5 30.90 

 6 29.50 

 7 109.10 

 8 66.90 

 9 149.10 

10 39.00 

 

 

Verhältniszahl: Gesamtaufwand URE zum Gesamt-Beckeninhalt (m3) der Bäder  
 

Bad Nummer Total Kosten URE / m3 Wasservolumen 

 1 17.06 

 2 26.30 

 3 78.40 

 4 55.50 

 5 36.00 

 6 51.60 

 7 274.50 

 8 200.40 

 9 117.90 

10 38.00 
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Abb. 8: Tabellarische Darstellung Gesamtaufwand URE zur Gesamt-Gebäudefläche  

Abb. 9: Tabellarische Darstellung URE-Kosten gegenüber dem Versicherungswert  

Verhältniszahl: Gesamtaufwand URE zur Gesamt-Gebäudefläche (m2) der Bäder  
 

Bad Nummer Total Kosten URE / m2 Gebäudefläche 

 1 20.8 

 2 50.5 

 3 214.7 

 4 144.8 

 5 23.5 

 6 27.6 

 7 134.6 

 8 51.4 

 9 99.0 

10 38.3 

 

 

Verhältniszahl der URE-Kosten gegenüber dem Versicherungswert in Prozent 
 

Bad Nummer Total Kosten URE / Versicherungswert 

 1 Keine Angaben 

 2 0.46% 

 3 1.31% 

 4 0.76% 

 5 0.54% 

 6 0.75% 

 7 1.34% 

 8 0.64% 

 9 2.24% 

10 0.77% 

 

 

4.5  Softwaretools Stärken/Schwächen 

Nur gerade drei Bäder nutzen ein Softwaretool und dieses dazu auch noch nicht sehr 

lange. Daher ist es hier nicht möglich, eine Stärken/Schwächen-Analyse durchzuführen. 

Ein weiteres Bad verwendet dazu eigene Excel-Listen. Persönliche Gespräche zeigen 

jedoch klar auf, dass die Einführung eines Software-Tools an vielen Standorten in Be-

tracht gezogen wird. Der zeitliche Aufwand dazu wird als sehr hoch eingeschätzt.  
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5 Interpretation der Ergebnisse 

5.1 Allgemeine Auswertung der Fragebogen 

Bei den teilnehmenden Bädern sind die Gegebenheiten wie sie in der gesamten Bäder-

landschaft zu finden sind. Mehrheitlich wurden sie in den siebziger Jahren erbaut; zwei 

davon sind ganz neu gebaut und daher noch in der Anlaufphase; hier fehlen Erfahrungs-

werte und im Weiteren sind noch Korrekturarbeiten nach der Bauphase im Gang. Diese 

Kosten werden teilweise den URE zugerechnet. Zwei Bäder stehen kurz vor der Reno-

vation was in Bezug auf die URE bedeutet, dass nur noch das absolute Minimum aus-

geführt wird. Bei den anderen Bädern sind Teilbereiche bereits saniert oder sind noch 

zu sanieren. Die Grössen der Bäder sind sehr unterschiedlich. Von der Gebäudegrund-

fläche bis zu den Wasserflächen und Attraktionen könnten die Bäder nicht unterschied-

licher sein. Hier zeigt sich schon klar, dass die Stichprobengrösse von zehn Bädern in 

dieser Arbeit eine zu kleine Auswahl darstellt. Mittels einer grösseren Stichprobe, z.B. 

50 Bäder könnte man Ähnlichkeitscluster bilden was dann eventuell bessere Vergleiche 

zulassen würde. In weiteren allgemeinen Fragen, speziell auch betreffend Energie- oder 

Wasserkosten, zeigen sich regionale oder sogar kommunale Unterschiede auf. Ein Bad 

kann das Wasser z.B. kostenlos von der Gemeinde beziehen, ein anderes bezahlt hor-

rend hohe Stromkosten. Dies liegt sicher teilweise in der Geschichte der Hallen- und 

Freibäder, die zu Beginn meistens von den Gemeinden selber betrieben wurden. Erst 

mit der Überführung in privatwirtschaftlich geführte Aktiengesellschaften hielt und hält 

der Wettbewerb auf der Ein- und Ausgabenseite Einzug.  

Wie von vielen Bädern praktiziert, wird der Unterhalt sowie Reparaturen oft von den 

Mitarbeitenden unter Beizug von Fachfirmen ausgeführt. Wenn das Wissen im Haus 

vorhanden ist, können Einsparungen welche nicht unerheblich sind, erzielt werden. Ob 

es sich dabei um die Badmeister oder sogar um eine Person in der Funktion des Leiter 

Technik handelt, spielt dabei keine Rolle. Die Teilung der Arbeiten auf Badmeister und 

externe Firmen entspricht genau dem Schweizerischen Berufsbild des Badmeisters. 

Nebst seiner Aufsichtsfunktion führt er auch handwerkliche Tätigkeiten aus. 

 

5.2 Kostentreiber 

Die oben erwähnten, unterschiedlichen Bedingungen können ein wichtiger Treiber bei 

den Kosten sein. Während beim Bad Nummer 2 bis zur Renovation nur noch die nötig-

sten URE-Arbeiten durchgeführt werden, wird beim Bad Nummer 1 jährlich ein Fixer 

Betrag (Fr. 40’000.00) zum Ersetzen von Maschinen oder Geräten ausgegeben, um so 

die (Reparatur-) Kosten besser im Griff zu haben. Lediglich ein Bad gibt an, auch noch 

Kosten für externe Reinigung in den URE abgerechnet zu haben. 

Die Erfassung der Kostentreiber wurde durch die Fragestellung etwas erschwert und 

zudem fehlt bei einigen Bädern eine detaillierte Zuweisung der Kosten zu Anlageteilen 

oder Bereichen (siehe Diskussion Kostentreiber, Punkt 6.2)  
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Abb. 10: Bedienelement der Alarm- und Brandmel-

deanlage – typisches Beispiel für Service-

verträge  

5.2.1 Kostentreiber 1 - Gebäudeunterhalt 

Um die Langlebigkeit und den Wert der Gebäude zu erhalten, werden offensichtlich hö-

here Beträge aufgewendet. Bei einigen älteren, befragten Bädern ist dies jedoch nicht 

der alleinige Grund. Nach Rücksprachen hat sich herausgestellt, dass teilweise sehr 

hohe Summen aufgewendet werden, nur um überhaupt den Betrieb sicher zu stellen. 

Dies legt den Schluss nahe, dass in den siebziger Jahren erstellte Bäder, bei welchen 

die Instandhaltung wie auch die Instandsetzung nur auf «Sparflamme» betrieben wurde, 

plötzlich an den Punkt gelangen, dass die URE-Kosten exponentiell steigen nur schon 

um den Betrieb des Bades aufrechtzuerhalten. Schlussendlich stellt sich die Frage, ob 

ein Neubau günstiger zu stehen kommt als eine umfassende Renovation. Nur schon 

diese kleine Umfrage zeigt, dass beide Wege gegangen werden.  

 

 

5.2.2 Kostentreiber 2 - Serviceabonnemente 

Die Möglichkeit, alljährlich wiederkehrende Unterhalts- und Servicearbeiten durch ein 

Serviceabonnement abzudecken ist sehr beliebt. Auch plötzlich anfallende Ereignisko-

sten werden oft mit einem Servicevertrag nivelliert. Dies ist also eines der wichtigsten 

Instrumente zur Kontrolle der URE. Natürlich werden die Serviceabonnemente durch 

diesen Umstand zu einem nicht zu unterschätzenden Kostentreiber. Hinzu kommt, dass 

gewisse Geräte, Apparaturen oder Vorrichtungen in einer jährlichen Kontrolle überprüft 

und Instand gestellt werden müssen – z.B. Feuermeldeanlagen, welche einer kantona-

len Vorschrift zu Folge jährlich überprüft werden müssen. Der Abschluss eines Service-

abonnements ist sicher eine gute Möglichkeit, die URE verlässlich planen zu können. 

Falls das notwendige Know-how von Seiten der Mitarbeitenden fehlt, ist hier Gewähr, 

dass der vorgenommene Service fachgerecht durchgeführt wird. 
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Abb. 11: Elektronisches Dosiermesssystem für Redox-, Chlor-, 

ph- und Temperaturwerte 

5.2.3 Kostentreiber 3 – Elektroinstallationen 

Ein weiterer, in der dargestellten Höhe doch eher nicht erwarteter Kostentreiber sind die 

Elektroinstallationen. In der Badwasseraufbereitung spielt die Elektronik eine immer 

grössere Rolle, deshalb wachsen die URE Kosten dafür entsprechend an. Wasser, Che-

mikalien und Elektronik passen per Definition nicht zueinander, weshalb gerade die 

Elektronik gut geschützt und gewartet werden muss. Das feucht-warme Klima in den 

Technikräumen, die hohen Lasten der Lüftungsanlagen, Pumpen und Heizungen sowie 

die Chemikalien setzen den Steuerungen, Frequenzumwandlern und Geräten mächtig 

zu. Hier wäre eine Studie über die Lebensdauer der elektronischen Geräte im Vergleich 

zu einem „normalen“ industriellen Umfeld sicher sehr interessant. Neben dem Klima 

sind sämtliche Anlagen einem erhöhten Korrosionsrisiko ausgesetzt. Dies ist wiederum 

durch die Chemikalien, die Wärme und Feuchtigkeit bedingt. Die Erdung aller Anlagen-

teile ist ein ständiges Thema und muss dauernd kontrolliert und angepasst werden. Ei-

nige Geräte sind sehr spezifisch für Bäder entwickelt und hergestellt. Dies bedeutet: Ein 

beschränkter Markt und dadurch ein begrenzter Wettbewerb. Entsprechend hochpreisig 

werden Reparaturen und Ersatzteile angeboten und verrechnet. Abschliessend bleibt 

anzumerken, dass viele dieser Arbeiten nur durch konzessionierte Fachleute vorgenom-

men werden dürfen und nicht durch das eigene Personal bewerkstelligt werden kann. 
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5.3 Die URE der teilnehmenden Bäder im Vergleich 

Die Verschiedenartigkeit der Bäder, gerade bei Attraktionen und Zusatzbereichen, wie 

auch das Alter der Anlagen lassen einen direkten Vergleich nur sehr schwer zu. Selbst-

verständlich verursachen grosse Bäder und Attraktionen automatisch höhere Unter-

haltskosten. Brauchen doch zum Beispiel die Rutschbahnen zusätzliche Pumpen, um 

das Wasser vom Auslauf der Rutschbahn an den Anfang der Rutschbahn zu bringen. 

Hat ein Bad noch einen zusätzlichen Wellnessbereich, fallen auch dort zusätzliche URE-

Kosten an.  

Auch die verschiedenen Ansätze der Strategien spielen in der Höhe der Ausgaben eine 

wichtige Rolle. Wenn ein Bad kurz vor der Renovation steht, ist es mehr als verständlich, 

wenn in den Jahren zuvor nur noch die absolut notwendigsten Unterhaltsarbeiten getä-

tigt werden. Ein neues Bad, wird logischerweise in den URE weniger Kosten ausweisen, 

sofern, wie bereits erwähnt, nicht die Behebung von Baumängeln in den URE erfasst 

werden.  

Betrachtet man den URE-Anteil an den Gesamtkosten, liegen sechs von zehn Bädern 

in einem Bereich von 4% bis 8%. Drei weitere Bäder liegen im Bereich 12% bis 17% 

und ein Bad schwingt klar oben auf mit 40%. Von diesen vier Bädern mit sehr hohen 

URE-Kosten stehen zwei kurz vor dem Abbruch oder einer umfassenden Renovation. 

Eines hat im, dieser Arbeit zu Grunde liegenden, Erhebungsjahr eine Sanierung durch-

geführt und eines ist topmodern, neu sowie umfassend mit Attraktionen ausgestattet.  

Nach genauerem Erfragen von Details wird ein weiterer Unterschied bei der Kostenle-

gung festgestellt. Es gibt Bäder respektive Gemeinden, welche bei Neuanschaffungen 

oder Ersatz den ganzen Betrag den URE zurechnen, wiederum andere Bäder oder Ge-

meinden aktivieren höhere Ausgabeposten und rechnen diese über die Abschreibungen 

ab. Dieser Unterschied macht natürlich eine hohe Differenz in den Gesamtkostenantei-

len aus. Dies zeigt somit klar auf, dass eine Vergleichbarkeit von den verschiedenen 

Bädern schwierig ist. 

Trotz allem jedoch eine interessante Ausgangslage, um die verschiedenen Aspekte der 

URE zu durchleuchten und nach Regelmässigkeiten resp. einem Benchmarking zu su-

chen.  

Der Vergleich der geplanten URE-Kostenanteile zu den effektiven Kostenanteilen zeigt 

ein spannendes Ergebnis. Nur ein Bad konnte im Erhebungsjahr eine Punktlandung 

präsentieren. Die Hälfte der anderen Bäder hatten die geplanten Kosten unterschritten 

und die restlichen Bäder hatten Kostenüberschreitungen gegenüber Budget auszuwei-

sen. Während die Kostenunterschreitungen moderat ausfallen, sind die Kostenüber-

schreitungen teils doch sehr massiv. 

Auf jeden Fall ist die Planung der URE-Kosten schwierig und zeigt auch das Span-

nungsfeld zwischen Kostendruck und den notwendigen URE-Ausgaben auf. Mit aufge-

schobenem Unterhalt lassen sich die Geschäftsresultate verbessern. Man hofft darauf, 

dass spätere Ereignisse, die viel kostenintensiver ausfallen als reguläre Unterhaltsauf-

wendungen, nicht eintreffen.  
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5.4 Verhältniszahl der URE 

Um Kennzahlen zu bilden, wurden von den verschiedenen Bädern u.a. die Wasserflä-

chen, die Gebäudeflächen sowie die Wasserkubatur erfragt. Auch die jährlichen Ener-

giekosten und deren prozentualer Anteil zum Gesamtkostenaufwand musste angege-

ben werden. Es war dabei von Interesse, ob auf einem anderen Gebiet als den der URE-

Kosten eine Vergleichbarkeit entstehen würde. Bei der Analyse dieser Daten wurde 

festgestellt, dass auch hier absolut keine Vergleichbarkeit entstand. Weder bei den 

Heizkosten noch bei den Strom- oder Wasser- und Abwasserkosten ist ein annähernd 

gleicher Wert feststellbar. Die Heizkosten z.B. belaufen sich von Fr. 11.39 bis Fr. 123.86 

pro m2 Gebäude-Grundfläche. Beim Strom liegen die Kosten bei Fr. 20.13 bis Fr. 106.82 

pro m2 Gebäude-Grundfläche. Die Wasser- und Abwassergebühren sind schon deswe-

gen nicht vergleichbar, weil nicht alle Bäder für das Wasser bezahlen müssen. Die 

Nicht-Vergleichbarkeit bei diesen Werten hat aber bestimmt mit unterschiedlichen Tari-

fen und Tarifsystemen zu tun, als mit der Grösse, dem Alter oder der Gebäudefläche 

der zehn Bäder. 

Da bei einigen Bädern nebst den Becken selber noch Eisbahnen, Mehrzweckhallen, 

Kongresszentren oder Fussballplätze gehören, ergibt natürlich ein Vergleich bei den 

URE zum Beispiel mit der Wasserfläche oder auch der Wasserkubatur keine brauch-

bare Vergleichsgrösse. Hier bewegen sich somit die Zahlen pro m2 Wasserfläche von 

Fr. 29.50 bis zu Fr. 543.30. 

Eine einigermassen nah beieinanderliegende Zahl ergibt der Vergleich der URE-Kosten 

zum Versicherungswert der Anlagen. Leider konnte dieser Wert nicht von ganz allen 

teilnehmenden Bädern innert nützlicher Frist besorgt werden (9 Bäder). Sechs Bäder 

liegen in einem Bereich von 0.46% bis 0.77% und nur drei Bäder liegen über der 1% 

Marke. Auffälligerweise gehören die beiden jüngsten Anlagen (Baujahre nach 2010) 

dazu. Dies könnte auf die Behebung von Baumängeln oder Verbesserungen zurückzu-

führen sein (siehe Diskussion Teil Instandhaltungskosten, Kapitel 6.1). 

Bei acht von zehn teilnehmenden Bädern liegt somit der Anteil URE bei 0.46% bis 2.24% 

des Versicherungswertes. Die beiden kleinsten Prozentzahlen kommen von den Bä-

dern, welche möglichst nicht mehr gross investieren, da die Renovation kurz bevorsteht. 

Die höchste Zahl ist begründbar, mit den Zusatzinvestitionen welche im entsprechenden 

Bad getätigt wurden und demzufolge hohe URE-Kosten verursachten. 
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Abb. 12: Neue Filteranlage im Hallenbad (Captura® Vakuum-Mehrschichtfilter) - 

Typische Badinstallation mit Leitungssystemen, Pumpen sowie  

elektronischen Geräten 

5.5 Unser Bad im Verhältnis zu den anderen teilnehmenden Bädern 

Unser Bad liegt bei allen erhobenen Werten im Mittelfeld der zehn befragten Hallen- 

und Freibädern. Die Grösse wie auch das Alter weichen nicht vom Mittelfeld ab. Die vor 

fünf Jahren durchgeführte Sanierung und Erweiterung entspricht einer üblichen Ge-

schichte eines Bades und lässt ebenso gut Vergleiche zu. Berufskollegen/-kolleginnen 

wie auch wir kämpfen allesamt gegen den erhöhten Kostendruck und die immer wieder 

auftretenden Vorkommnisse oder sogar Ausfälle von Anlagenteilen. Die Vermutung liegt 

nahe, und auch der Vergleich mit den einschlägigen URE Erfahrungswerten zeigen, 

dass wir zu geringe finanzielle Mittel im Bereich der URE zur Verfügung haben. Die 

Substanz leidet und die ab und zu auftretenden Vorkommnisse binden (zu) viele Res-

sourcen. Die nachhaltige Entwicklung einer URE Strategie und die Einführung eines 

unterstützenden Tools sind angezeigt.  
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6 Diskussion 

6.1 Instandhaltungskosten 

Der […] Instandhaltungsaufwand beträgt ca. 0.8% bis 1.1% des Gebäudeversiche-

rungswertes.  

Zusätzlich zur Instandhaltung ist je nach gewählter Konstruktion im Durchschnitt mit 

einem jährlichen Instandsetzungsaufwand von 1.6 bis 2.6% des Gebäudeversiche-

rungswertes zu rechnen. 

Quelle: IP Bau, 1994 «Instandhaltungsaufwand» 

 

Vergleichen wir die oben erwähnten Erfahrungswerte mit den Werten dieser Umfrage, 

stellen wir fest, dass die älteren Bäder deutlich unter den Normwerten und die drei Bäder 

neueren Datums deutlich darüber liegen.  

Weshalb liegen die älteren Anlagen unter den Normwerten? Trotz der klein gewählten 

Stichprobe dieser Arbeit liegen zwei Begründungen auf der Hand. Erstens liegen die 

Versicherungswerte eines Bades deutlich über den Werten eines durchschnittlichen Ge-

bäudes, da die fest installierten Anlagenteile (Becken, Wasseraufbereitung etc.) mitbe-

wertet sind. Durch den höheren Versicherungswert könnte die Verhältniszahl kleiner 

ausfallen, trotz zweckmässigem Unterhalt. 

Eine zweite Möglichkeit bietet sich bei der Annahme an, dass die Bäder oft nicht in der 

Lage sind, Ihre Substanz zu erhalten. Dies aus dem einfachen Grund der angespannten 

finanziellen Situationen. Dadurch stehen aufwändige Sanierungen alle 15 bis 20 Jahre 

an, die dann separat finanziert werden müssen. Diese Tendenz ist nicht überall von der 

Hand zu weisen, dies zeigen auf jeden Fall Erfahrungen in der Branche wie auch diverse 

Gespräche im Netzwerk der Verfasserin. 

Weshalb liegen neue Badanlagen über den Normwerten? Hier gibt es ebenso zwei Mög-

liche Begründungen: Diese Bäder sind sich der Substanzerhaltung bewusst und inves-

tieren viel Geld und Arbeit um grosse Sanierungsarbeiten auszuschliessen. Zweitens 

könnten die hohen URE Anteile auf die Behebung von Baumängeln oder auf Optimie-

rungsarbeiten zurückzuführen sein. Diese Abklärungen weisen auf jeden Fall auf beide 

Möglichkeiten hin. Je nachdem, wie finanzstark eine Gemeinde oder eine AG ist und 

wie wichtig ihr die Einbindung einer schönen, den Bedürfnissen der Gäste entsprechen-

den Badeanlage ist, sind die Infrastrukturen grösser oder kleiner aber auch mehr oder 

weniger modernisiert. Wenn die Anlagen solange gebraucht werden, bis sie fast oder 

sogar gänzlich ersetzt werden müssen, steigen entsprechend die Kosten der URE sehr 

stark an.  
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6.2 Kostentreiber 

Für diese Umfrage wurden die URE-Kostenanteile von konkreten Anlagenteilen erfragt. 

Dadurch wurden sehr hohe Kostenanteile unter «Anderer, nicht genannter grosser Auf-

wandposten“ und unter „Diverses“ genannt. Diese Fragestellung erleichtert wohl die 

Auswertung der Frage, schränkt jedoch die Antworten ein. Bei einer offenen Fragestel-

lung wie „Welches sind in Ihrem Bad die URE-Kostentreiber?“ wären sicher weitere An-

lagen oder Bereiche eingegangen. Aus den Gesprächen wurde klar, dass die vorgege-

benen Anlagenteile wirklich wichtige Kostentreiber sind, wurden doch zu jedem konkre-

ten Posten mindestens 7 Antworten abgegeben. Unter „Diverses“ sind kleinere bis grös-

sere Posten die dem Fragebogen nicht direkt zugeordnet werden konnten erfasst, zu-

dem war der Aufwand die URE-Kosten den einzelnen Verursachern oder Kostenstellen 

zuzuordnen nicht zumutbar. Dies kann als Indiz gewertet werden, dass eine URE-Soft-

ware hier der Schaffung von Transparenz von Nutzen wäre.  

 

6.3 URE-Kosten Verhältniszahl zu Gebäudeflächen oder Wasservolumen 

In der Erhebung ergeben die Kennzahlen von URE-Kosten zu Gebäudeflächen oder 

Wasservolumina keine erkennbaren Trends oder Ergebnisse her. Dies ist wohl nicht nur 

durch die unterschiedlichen Grössen, Alter oder Ausstattungen der Bäder erklärbar. 

Vielmehr wurde in dieser Umfrage und den diversen Gesprächen festgestellt, dass die 

zugestellten Angaben möglicherweise Fehler enthalten. Sehr oft wurde dabei mitgeteilt, 

dass Schätzungen zu Flächen vorgenommen wurden, die Masse aus alten Plänen her-

ausgemessen werden mussten oder die Daten schlicht nicht vorhanden waren.  

Diese Unsicherheit der Daten wirken sich bestimmt erheblich auf die errechneten Kenn-

zahlen aus. Die Einführung eines EDV basierten URE-Tools würde den Bäderverant-

wortlichen in der Datenerhebung und Auswertung sicher die notwendige Sicherheit ge-

ben. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass dann die Werte einer Arbeit 

wie dieser, andere und besser interpretierbare Werte ergäben.  

 

 

6.4 Einfluss der Personal-Fluktuation auf die URE-Kosten 

Das Personal spielt bei den URE-Kosten eine nicht unerhebliche Rolle. Bei der Erhe-

bung der Personalkosten für den URE-Aufwand, wurden Antworten von CHF 15'000.00 

bis CHF 350'000.00 genannt. Auch hier konnte keine direkte Vergleichbarkeit abgeleitet 

werden. Erstens sind die Anlagen unterschiedlich gross und die Bäder umfassen ver-

schiedene Anlageteile und zweitens hätte die Frage noch spezifischer gestellt werden 

müssen. Nur schon ob Reinigungsarbeiten in den entsprechenden Zahlen mitberück-

sichtig wurden oder nicht.  
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Wie bereits schon erwähnt, kann auch das Know-how der Mitarbeitenden einen nicht 

unwichtigen Teil der URE-Kosten beeinflussen. Ein langjähriger Mitarbeiter hört z.B. bei 

einem Rundgang durch die Technik, wenn eine Pumpe nicht mehr rund läuft oder die 

Förderanlage einer Pellet-Heizung unübliche Geräusche verursacht. Die anstehenden 

Unterhaltsarbeiten können somit geplant und bei passender Gelegenheit erledigt wer-

den. Fehlt dieses Know-how treffen plötzlich Ereignisse ein, bei welchen neben den 

Unterhaltskosten auch Ereigniskosten anfallen. Bei einem ständigen Personalwechsel, 

müssen diese persönlichen Fertigkeiten immer wieder geschult werden. Somit kann die 

Fluktuationsrate Kosteneinsparungen bringen oder eben höheren URE-Kosten verursa-

chen. Gerade diese Umfrageergebnisse besagen, dass bei den meisten Bädern ein ho-

her Eigenleistungsanteil gewünscht wird und bestätigt die Wichtigkeit der Erhaltung des 

URE-Know-hows in den Reihen der eigenen Mitarbeitenden. Externes Know-how und 

externe Leistungen sind immer kostenintensiver als die Eigenen.  

 

 

6.5 Einführung eines Software-Tools zur Unterstützung der URE 

Die Umfrage zeigte klar, dass die Einführung eines unterstützenden Werkzeuges zur 

Planung und Umsetzung der URE einem grossen Wunsch der Betreibenden entspricht.  

Die Erhebung zeigt nur schon klar auf, dass die Gebäudeflächen teilweise nicht eindeu-

tig bestimmt und verfügbar sind (siehe vorhergehendes Kapitel). Ähnlich verhält es sich 

mit dem Zuordnen der URE-Kosten. Welche Bereiche (Kostenstelle) und Anlagenteile 

Kosten verursachen, sind den Betreibenden bewusst, jedoch sind die Daten für Statis-

tiken und eine spätere Planung nicht überall exakt erfasst und somit nicht auf Abruf 

verfügbar. Die Dokumentationen lassen allenthalben zu wünschen übrig.  

Natürlich stellt sich sofort die Diskussion nach Aufwand und Ertrag. Wieviel Aufwand 

darf sein, um die Grunddaten zu erheben und danach die Arbeiten zu planen? Software-

Tools sind nur in einzelnen Bädern vorhanden und dort allesamt in der Einführungs-

phase und verursachen jedoch zu Beginn der Einführung einen erhöhten Arbeitsauf-

wand. Eine Bäderanlage ist üblicherweise gross und sehr komplex, der Kostendruck, 

speziell auf die Personalkosten gross. Viele Gemeinden wenden Steuereinnahmen auf, 

um der Bevölkerung das Schwimmen, Planschen, Wellnessen und Relaxen zu ermög-

lichen. Regelmässig befürworten Stimmbürger grosse Sanierungen oder Neubauten 

von Badanlagen. Die Werterhaltung oder die Langzeitkosten werden oft nur am Rande 

thematisiert. Es ist zu empfehlen, dass gerade während einer grossen Sanierung auch 

die Einführung eines integralen URE-Management-Systems (grosser Nutzen und tiefere 

Kosten während der Betriebsdauer) angegangen werden sollte. Durch vernachlässigtes 

URE-Management könnten Ereignisse wie Schliessungen von Anlageteilen notwendig 

werden und damit die Kundenzufriedenheit beeinträchtigt sein. 
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7 URE-Strategie 

Eine der ersten Herausforderungen im Zusammenhang mit den Kosten des Unterhalts 

und den Reparaturen ist wohl unsere Sprache in der Schweiz. Im hochdeutschen 

Sprachgebrauch findet sich der Begriff des Unterhalts nicht. Oftmals wird bei uns zwi-

schen Instandhaltung und Instandsetzung nicht konsequent unterschieden. Das heisst, 

es fliesst alles als Ausgaben in den Aufwandposten der URE. Dabei hilft eine einfache 

Unterscheidung: Instandhaltungskosten werden aus «laufenden Mitteln» und Instand-

setzungskosten aus «Projektmitteln» belastet.  

 

An dieser Stelle zuerst einmal etwas Theorie zum Thema URE-Strategien. 

 

Gemäss SIA Norm 469 «Erhalten von Bauwerken» werden folgende Begriffe unter-

schieden: 

3 61  Der Unterhalt bezweckt die Bewahrung bzw. die Wiederherstellung des 
Bauwerks. 

3 62 1 Die Instandhaltung dient der Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit 
des Bauwerks durch regelmässige und einfache Massnahmen. Die In-
standhaltung schliesst die Behebung kleiner Schäden ein. 

3 63 1 Die Instandsetzung dient dazu, das Bauwerk bzw. seine Sicherheit 
und Gebrauchstauglichkeit für eine festgelegte Dauer wiederherzustel-
len; sie umfasst in der Regel Arbeiten grösseren Umfangs. 

3 63 2 Die Erneuerung hat zum Ziel, das Bauwerk zumindest in Teilen in ei-
nen dem ursprünglichen Neubau vergleichbaren Zustand zu versetzen. 

 

Die verschiedenen Arten von Instandhaltungen 

 
Quelle: Wadenpohl, Frank. 2016. «Unterhaltsstrategien und Wartungssystematik von Sportanlagen» 

Seite 10 
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Problemfelder der Instandhaltung 

 
Quelle: Homann, Klaus. 1999. «Immobiliencontrolling, Problemfelder der Instandhaltung» Seite 327 
 

 

Beim Fehlen von Budget für die Instandhaltung spricht man von «Dominanz von Hava-

riestrategien» (siehe Abbildung bei den Problemfeldern der Instandhaltung oben). 

 

 

Bei den verschiedenen Strategien wird unterschieden zwischen folgenden Stra-

tegietypen: 

Bei der Gebäudeinstandhaltung muss die Eingriffstiefe einerseits mit der Dringlichkeit, 

andererseits mit der Objektstrategie abgeglichen werden.  

Präventivstrategie Die Instandhaltung wird vorausschauend geplant, so dass sie be-

reits vor dem Ausfall projektiert und budgetiert ist.  

Inspektionsstrategie (Überwachungsstrategie) Nötige Arbeiten werden durch Be-

obachtung entdeckt, so dass die Instandsetzung ebenfalls vor dem Ausfall durchge-

führt werden kann.  

Ausfallstrategie Die Instandsetzungsarbeiten werden erst nach Ausfall ausgelöst. 

 

Quelle: Stadt Zürich Hochbaudepartement. 2017.  Unterhaltsstrategien Liegenschaftsunterhalt 
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7.1 Geeignete Strategie für URE – Ergebnisse der Umfrage 

Auf die Frage, ob es im Betrieb eine URE-Strategie gibt, bejahten dies fünf von zehn 

Bädern. Folgende, von diversen Betrieben angewendete Strategie-Grundsätze wurden 

genannt: 

- Möglichst keine Reparaturen anstehen lassen; Nachhaltig reparieren und nicht 

basteln; Komplexe Anlageteile durch Serviceabonnemente erhalten und grös-

sere Instandstellungen planen und budgetieren; Elektrische Reparaturen nur 

durch Elektriker; Sehr grosse URE in die nächste Sanierungsetappe aufnehmen 

- Nur noch das Nötigste reparieren bis zur Totalsanierung 

- Vorausschauend budgetieren; Offertwesen 

- Hygienekonzept; Unterhalt so wenig wie möglich, so viel wie nötig; Möglichst 

viele Arbeiten der URE selber ausführen 

- Bei der Inbetriebnahme von Komponenten den Unterhaltszyklus definieren; Un-

terhaltsdatenbank auf akutellem Stand halten; Stets vorausschauende Unter-

haltsstrategie; agieren statt reagieren 

Auf die weiterführende Frage, dank welcher Massnahmen (trotz eventuell fehlender 

URE-Strategie) die Betriebe die Kosten der URE-Arbeiten im Griff haben, wurden fol-

gende Antworten gegeben: 

- Defekte Anlageteile werden vor der Reparatur auf ihre grundsätzliche Notwen-

digkeit geprüft; Störungen kündigen sich meistens an – daher tägliche Rund-

gänge in der Technik um grösseren Schäden frühzeitig vermeiden oder entge-

gentreten zu können; Gewisse Geräte werden nicht wegen jeder Kleinigkeit in 

den Service gegeben (Entscheidung liegt beim entsprechenden Entscheidungs-

träger); die Mitarbeiter werden im schonenden Umgang mit den Gerätschaften 

und den Anlageteilen geschult und entsprechend ihren Stärken und Ausbildun-

gen eingesetzt; schonende Reinigung der Anlage. 

- Selbstkontrolle bei der Reinigung durch Abklatschproben; Regelmässige Über-

prüfung und Anpassung der Prozesse wo nötig; Servicekontrollblätter für Eigen-

kontrolle; URE-Pläne für einzelne Bereiche 

- Ständige Kontrollgänge und Unterhaltsarbeiten; Langjährige Zusammenarbeit 

mit gleichen externen Partnern 

- Tägliche Kontrolle beim Technikrundgang; Regelmässige Wartung gemäss 

Wartungsplan; Bei Leistungsabfall Ersatz vor Ausfall; Anlage sauber halten; 

Personal auf richtiges Handling schulen 

- Sorgfältige Planung; Vorgaben zur Beschaffung; Präzise Aufträge an Fachfir-

men 

 

 

 



EHSM Magglingen 
CAS EHSM Sportanlagen 2016/2017 
_____________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________ 

Seite 25 von 36             Benchmarking der Unterhaltsarbeiten und Reparaturen (URE) in Bädern 
            Gaby Muggli                                            Betreuer:  Dr. Frank Wadenpohl 

7.2 Interpretation der Ergebnisse aus der Umfrage zu den URE-Strategien 

Wie vorgängig bereits mehrfach erwähnt, bildet in der Schweiz bereits die Unterschei-

dung zwischen Instandhaltung und Instandsetzung eine erste Hürde. Schlussendlich 

geht es jedoch in der Summe beider Instandhaltungsarten um die Werterhaltung und 

die Sicherstellung des Betriebes um eine grosse Sanierung auf lange Zeit aufzuschie-

ben. Man kann davon ausgehen, dass alle befragten Bäder diesen Grundsatz befolgen 

aber aus diversen Gründen keine schriftliche URE-Strategie oder URE Konzepte vor-

weisen können. Die entsprechenden Antworten auf diese Fragen zeigen ganz klar, dass 

der Umgang mit den URE-Arbeiten und –Kosten einen hohen Stellenwert in der Füh-

rungsarbeit der Berufskollegen/-kolleginnen haben. Einzig fehlende Zeit oder finanzielle 

Rahmenbedingungen lassen die schriftliche Verfassung und die Umsetzung von griffi-

gen Strategien oder Konzepten vernachlässigen. Teilweise werden URE-Tätigkeiten 

bewusst auf die lange Bank geschoben um diese in einer nächsten grossen, separat 

finanzierten Sanierung zu erledigen.  

 

 

7.3 Empfehlung für eine URE Strategie 

Die Abklärungen und die diversen persönlichen Gespräche lassen einem zur Überzeu-

gung gelangen, dass Aufgrund der Rahmenbedingungen eine gemischte Strategie zwi-

schen Prävention und Korrektiver Instandhaltung ein geeignetes Instrument darstellt. 

Diese Strategie sollte langfristig in eine Präventive Strategie überführt werden. Es ist 

davon auszugehen, dass die jeweilige finanzielle Situation einzelner Bäder zuerst nur 

einen grösstenteils korrektiven Unterhalt zulässt.  

Zusätzlich wäre die Beschaffung und Einführung eines URE-Software-Tool mindestens 

zu erwägen. Erst eine transparente Darstellung der spezifischen Kosten pro Bereich 

und Anlagen lassen die verantwortlichen Personen die Wichtigkeit eines präventiv und 

planbaren Unterhalts erkennen. Ebenso kann eine vollständige Transparenz der Kos-

ten, das Aufzeigen der Risiken und Kostenfolgen bei einer Vernachlässigung des Un-

terhaltes, dem Sparen auf dem Buckel des Unterhalts, Einhalt gebieten. Nur mit Trans-

parenz und dem Bewusstsein von Risiken und Folgen lassen sich Ereignisse vermeiden 

und die URE-Kosten optimieren.  
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8 Zusammenfassung 

Um ein Benchmarking zu erstellen, wurden zehn Bäder mittels einer elektronischen Um-

frage zu ihren Unterhalts- und Reparaturkosten (URE) befragt. Die zehn Bäder sind 

bezüglich Grösse, Alter, Ausstattung und auch der Rechtsform unterschiedlich. Trotz-

dem sind die Bäder vergleichbar, da reine „Fun-Bäder“ in der Datenerhebung ausge-

schlossen wurden.  

Bei der Umfrage stellte sich heraus, dass die Kosten von Instandhaltung und Instand-

setzung nicht gleich verstanden, erfasst und entsprechend verbucht werden. Zudem 

stellt die Situation, ob ein Bad kurz vor oder nach einer Sanierung steht oder ob es sogar 

neu eröffnet wurde ein sehr entscheidender Faktor für die Höhe der URE-Kosten dar. 

Die angetroffene Präzision in der Kostenerfassung und der Zuweisung zu Anlageteilen 

(Kostenstellen) machten eine differenzierte Umfrage, wie die Vorliegende, nicht einfa-

cher – dies wäre mit einem Softwaretool nachdem es eingeführt und gelebt würde aus-

sagekräftiger.  

Als Kostentreiber der URE treten wie erwartet Serviceverträge, Elektroanlagen und der 

Gebäudeunterhalt auf. Viele Bäder setzen auf Serviceverträge und eigenes, gut ge-

schultes Personal, um den Unterhalt zu bewerkstelligen und die URE-Kosten unter Kon-

trolle zu halten. 

Die Auswertung der Umfrage hat ergeben, dass die URE-Kosten weder mit der Was-

serfläche, dem Wasserinhalt noch mit der Gebäudefläche eine Vergleichbarkeit und so-

mit ein Benchmarking ergeben. Einzig beim Verhältnis des Gebäudeversicherungswer-

tes zu den URE-Kosten, haben sich die Verhältniszahlen angenähert. Diese Zahl kön-

nen wir als die verlässlichste Kennzahl annehmen – diese beläuft sich auf einen URE-

Kostenanteil von 0.45% bis 0.8% des Versicherungswertes. Diese Werte liegen jedoch 

unter dem «Normwert» aus dem Schulstoff von 0.8% bis 1.1%. Die Vermutung liegt 

nahe, dass die Bäder aufgrund des Kostendrucks die URE-Kosten eher tief halten oder 

die hohen Versicherungssummen die URE-Kostenanteile tief aussehen lassen. 

Unser Bad steht in allen Belangen im Durchschnitt der Ergebnisse dieser Arbeit. Es wird 

für unser wie für weitere Bäder vorerst eine gemischte Strategie mit präventiven und 

korrektiven Elementen als geeignet angesehen. Auf jeden Fall ist die Schaffung von 

Transparenz mit oder ohne Software-Tool anzustreben. 

Um die erhaltenen Zahlen verlässlicher bis in die Tiefe zu interpretieren, die errechneten 

Werte zu bestätigen und um allenfalls ein allgemein gültiges Benchmarking setzen zu 

können, ist eine umfangreichere Arbeit im Sinne eines Bachelor- oder sogar Master-

Lehrgangs mit einer höheren Stichprobenzahl (>50 Bäder) notwendig. 

Das Nichtvorhandensein von Strategien nach Lehrbuch bei den angefragten Bädern 

heisst nicht, dass die Bäder nach keinen, sondern einfach nach eigenen, festgelegten 

Grundsätzen arbeiten und damit versuchen die URE-Kosten im Griff zu behalten. Es 

kann nicht von der Hand gewiesen werden, dass einige Bäder wohl wegen zu tiefen 

URE-Aufwendungen auf Kosten der Substanz leben.  
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Anhang: Fragebogen 
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