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Wozu braucht der Bauherr
einen Computer?

Computergestitzte Verwaltung und Bewirtschaftung von

Gebé&uden und Anlagen

Mit einem Auszug aus der SIA-Dokumentation D048 «Mit CAD in die
90er Jahre» berichtet ein produktunabhéngiges Beratungsunterneh-
men Uber Consulting-Erfahrung bei der Einfiihrung und der Anwen-
dung neuer Technologien in rund hundert 6ffentlichen Institutionen und
privaten Firmen des Bauwesens. Mit bisherigen Schwerpunkien im an-
gestammten Bereich von CAD- (Computer Aided Design) und Daten-
bank-Systemen werden seit zwei Jahren in zunehmender Zahl auch
Projekte im Bereich Facility Management unterstiitzt.

Vom Projektmanagement zum
Objekimanagement

Aufgaben, Menschen, Rdume, Gebiu-
de und Anlagen verwalten sich nicht
selbst. Planung, Realisierung, Nutzung,

VON JURG BERNET,
ZUG

Kontrolle, optimaler Einsatz von Perso-
nal und Sachanlagen sind die Aufga-
ben; schneller planen, frither realisie-
ren, effizienter nutzen, besser kontrol-
lieren die Zielsetzungen.

Objektmanagement

Der Rhythmus von Nutzungsdnderun-
gen wird immer kiirzer. Heutige Bau-
substanz wird kiinftig immer haufiger
umgenutzt werden miissen. Die Baupla-
nung befindet sich in einem Struktur-
wandel vom Neubau zum Umbau. Im
Zentrum der neuen Problematik steht
nicht mehr das Projekt, sondern das
Objekt. Und im Leben eines Objektes
finden viele Projekte statt. Zeitgemais-
ses Baumanagement darf sich nicht
mehr auf die Sicht eines einzelnen Pro-

jektes beschrianken. Zeitgemdsses Bau-

management ist objektorientiert. Ana-
log dem Projektmanagement als Instru-
ment der Projektfiihrung gibt es ein
Objektmanagement zur Steuerung und
Uberwachung der Bewirtschaftung von
Objekten.

Objekte

Das Ziel des objektorientierten Mana-
gements oder Facility Management ist
die projektiibergreifende, optimale
Nutzung von Objekten eines Unterneh-
mens. Das konnen beispielsweise
Grundstiicke sein, Strassen, Fahrzeuge,
Parkplédtze und Griinflachen, selbstver-
standlich Gebdude, Gebdudefassaden,
Einrichtungen, Ausstattungen und spe-

zifische Elemente des Arbeitsplatzes,
aber auch Maschinen und technische
Anlagen sowie technische Systeme wie
Informationsverarbeitung, Energiever-
sorgung, Heizung, Klima, Liiftung, Sa-
nitdr und die dazugehdrigen Leitungs-
netze. Besonderen Bedarf nach einem
Facility Management haben deshalb
Unternehmen wie Industriebetriebe,
Flughéfen, Krankenhduser, Schulen,
Banken, Versicherungen, Messen, Ho-
telketten usw.

Bereiche

Facility Management ist abteilungs-
tibergreifend. Eine Querschnittsfunk-
tion. Betroffene Bereiche konnen die
Bauabteilung, die Abteilung Unterhalt
und Instandhaltung, die Haustechni-
sche Verwaltung, die Technische Be-
triebssicherung oder die Inventarisie-
rung sein, aber auch die langfristige
Ressourcenplanung, die Finanzabtei-
lung, die Immobilienverwaltung,
Raumverwaltung und Vermietung, das
Personalwesen oder die Umzugs- und
Einrichtungsplanung.

Nutzen

Ein wirkungsvolles Facility Manage-
ment macht flexibel. Es ermdglicht
schnellere Umplanungen, friithere Be-
triebsbeginne und eine effizientere
Nutzung der Objekte. Und es spart Ko-
sten durch eine Reduktion des Verwal-
tungsaufwandes, eine Verldngerung der
Lebensdauer der Objekte und weniger
Aufwand fir die Inventarisierung. Bau-
liche Investitionen haben eine lange
Abschreibungszeit. Fiir bauliche Mass-
nahmen lohnt sich deshalb eine beson-
ders sorgfiltige Bewirtschaftung.

Verbreitung

Trotzdem ist Facility Management
hierzulande erst relativ wenig verbrei-
tet. Das hat zwei Griinde. Erstens: Faci-
lity Management ist erst bei den heuti-

gen und zukiinftigen hiufigen Verdn-
derungen der Objekte nétig. Fiir die
frither statischen Anforderungen hat
ein traditionelles Projektmanagement
gentigt. Und zweitens: Fiir Facility Ma-
nagement gab es bisher kaum geeignete
Werkzeuge. Fiir ein dynamisches Faci-
lity Management miissen ndmlich je-
derzeit umfassende, zuverldssige und
aktuelle Informationen iiber die betrof-
fenen Objekte verfiigbar sein. Nur mit
einem geeigneten Informationssystem
konnen Gesamtzusammenhinge er-
kannt und schnelle, aber gute Entschei-
de fiir das Facility Management getrof-
fen werden. Erst vor etwa 2 Jahren ha-
ben die ersten Anbieter solche Informa-
tionssysteme auf den deutschsprachi-
gen Markt gebracht.

Mit CAD zum Informationssystem

Um grosse Datenmengen effizient be-
arbeiten zu konnen, wird Facility Ma-
nagement mehr und mehr computerge-
stiitzt durchgefiihrt. Das computerge-
stiitzte Facility Management arbeitet
mit digitalen Modellen der realen Ob-
jekte. Dazu braucht es vier Bausteine:
ein objektorientiertes CAD-System, ein
relationales Datenbank-System, grafi-
sche und alphanumerische Daten-
Schnittstellen sowie technische und ad-
ministrative Anwendungsprogramme.

CAD und Datenbank

Im Kern jedes Facility-Management-
Systems stehen ein CAD- und ein Da-
tenbank-System. Mit dem CAD-System
werden die geometrische Form, die
rdumliche Lage und die topologischen
Beziehungen der einzelnen Objekte ge-
zeichnet und dargestellt. Mit dem Da-
tenbank-System werden die nichtgrafi-
schen Objekteigenschaften tabellarisch
beschrieben und ausgewertet. Beide
Teilsysteme, CAD und Datenbank,
sind eng miteinander verkniipft. So
wird bei Anderungen in einem System
das andere System automatisch mitge-
fihrt. Verschiebt man beispielsweise
im CAD-System eine Raumtrennwand
zwischen zwei Abteilungen, dann wer-
den in der Datenbank automatisch die
abteilungsbezogenen Raumfldachen
nachgerechnet. Oder tauscht man in
der Datenbank ein Geridt vom Typ A
gegen ein neues Modell B aus, dann
wird im CAD-System automatisch die
Lage aller betroffenen Gerite ange-
zeigt. Ein CAD-System oder eine Da-
tenbank allein geniigt also noch nicht
fiir die Bediirfnisse des Facility Mana-
gement. Das Wesentliche am Facility-
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Bild 1. Der immer kirzere Rhythmus von Nutzungsénderun-
gen bedingt ein Uberdenken der traditionellen Projektauffas-
sung. Im Zentrum eines zeitgemdssen Baumanagements steht
nicht mehr das Projekt, sondern das Objekt.

Bild2. Analog dem Projektmanagement als Instrument der
Projektfihrung gibt es ein Objektmanagement — zur Steuverung
und Uberwachung der Bewirtschaftung von Objekten
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Bild 3. Das zentrale Werkzeug fir die computergestitzte Be-
wirtschaftung von Gebduden und Anlagen ist ein Facility-Ma-
nagement-System. Es arbeitet mit digitalen Modellen der realen

Bild 4. Die laufende Aktualisierung des digitalen Modells er-
méglicht ein dynamisches Objektmanagement. Es dient damit
der Optimierung eines Objektes wdéhrend seiner gesamten

Objekte.

Management-System ist die enge Ver-
kniipfung von CAD und Datenbank.

Schnittstellen

Wihrend der Lebensdauer eines Objek-
tes werden im Facility-Management-Sy-
stem verschiedenste Informationen zu-
sammengetragen und spiter fiir neue
Zwecke wieder zur Verfiigung gestellt.
Ein weiterer Baustein von Facility-Ma-
nagement-Systemen dient deshalb dem
Datenaustausch. Schnittstellen-Pro-
gramme iUbernehmen und lbergeben
grafische und alphanumerische Daten
von und zu anderen EDV-Systemen.
Fiir einen kontrollierten Datenfluss.
Innerhalb und ausserhalb des Unter-
nehmens.

Anwendungsprogramme

Der vierte Baustein von Facility-Mana-
gement-Systemen sind die Anwen-
dungsprogramme. Sie unterstiitzen di-
rekt die Bearbeitung der vielfaltigen
technischen und administrativen Faci-
lity-Management-Aufgaben. Aus dem
CAD werden damit Schemas, Zeich-
nungen, Plidne, rdumliche Ansichten
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Lebensdaver.

und realitdtsnahe Bilder erstellt. Aus
der Datenbank werden Berichte und
Statistiken mit Listen, Tabellen und
Geschiftsgrafiken ausgegeben. Facili-
ty-Management-Systeme konnen so
nicht nur helfen, den gegenwértigen
Objektbestand zu verwalten, sondern
auch  nachvollziehende  Analysen
durchzufiihren oder fiir die voraus-
schauende Planung die Auswirkungen
unterschiedlicher Entscheidungsszena-
rien durchzuspielen.

Kleine Schritte zum grossen Ziel

Der erfolgreiche Aufbau eines Facility-
Management-Systems bedingt die Opti-
mierung von System, Organisation und
Mensch. Fiir einen langfristigen Erfolg
braucht es Weitsicht und ein sorgfalti-
ges Vorgehen, das in effizienten Ar-
beitsschritten zu klaren Entscheidun-
gen und raschen Teilerfolgen fiihrt. Die
dazu notwendigen Arbeitsschritte sind
das Projekt und die Analyse, das Kon-
zept und die Evaluation und dann die
Implementierung und der Betrieb.

Projekt

Ein geeigneter Zeitpunkt fiir die Ein-
fiihrung eines Facility-Management-Sy-
stems ist immer dann gegeben, wenn
flir eine grossere Aufgabe besonders
viele Daten erfasst werden miissen. Da-
ten, die man - sofort oder spiter -
mehrfach nutzen kann. Das Ziel des
Facility-Management-Projektes  wird
durch die Unternehmensleitung ge-
setzt. Danach werden der personelle
Aufbau, der terminliche Ablauf und
der Aufwandrahmen des Projektes fest-
gelegt.

Analyse

Gleich zu Beginn des Projektes muss
der potentielle Nutzen eines computer-
gestiitzten Facility Management fiir das
Unternehmen abgeschétzt werden. Zu
untersuchen sind dazu die betroffenen
Aufgaben, Unterlagen und Bearbeiter
sowie der Informationsfluss und die
eingesetzten Werkzeuge. Einer speziel-
len Betrachtung bediirfen die Informa-
tionsinhalte und Ordnungssysteme der
bearbeiteten Dokumente und der vor-
handenen EDV-Systeme. Damit wird
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Bild 5.  Eine erfolgreiche Einfiihrung eines Facility-Management-Systems bedingt ein systematisches Vorgehen, das in effizienten
Arbeitsschritten zu klaren Entscheidungen und kurzfristigen Teilerfolgen fihrt.

auch sichtbar, wo die wichtigsten
Schwachstellen der bisherigen Infor-
mationsverarbeitung im Unternehmen
liegen.

Grundsatzentscheid

Auf dieser Grundlage entscheidet die
. Unternehmensleitung, ob ein Facility-
Management-System sofort, spiter oder
gar nicht eingefiihrt werden soll. Je
nachdem wird das Projekt gestoppt, un-
terbrochen oder weitergefiihrt.

Konzept

Facility Management ist immer auf
einen mittel- bis langfristigen Nutzen
ausgerichtet. Schon die ersten kurzfri-
stig zu realisierenden Massnahmen
miissen deshalb offen und zukunfts-
orientiert angelegt werden. Dazu
braucht es eine mittel- bis langfristige
Gesamtsicht: ein Facility-Management-
Konzept oder zumindest Alternativen
wahrscheinlicher Szenarien. Die kon-
kreten kurz-, mittel- und langfristigen
Ziele aller am Nutzen beteiligten Stel-
len werden detailliert. Die schrittweise
Realisierung dieser Ziele wird mit einer
Einfiihrungsstrategie koordiniert. Im
Datenmodell werden Umfang und die
Struktur der Objektdaten beschrieben.
Und daraus werden die Anforderungen

an das Facility-Management-System ab-
geleitet.

Evaluation

Im nédchsten Arbeitsschritt konnen
dann ein geeignetes Facility-Manage-
ment-System und ein kompetenter, zu-
kunftssicherer Systemanbieter gesucht
werden. Aus dem gesamten Marktange-
bot wird eine systematische Auswahl
von Offerten eingeholt. Die interessan-
testen Losungsvorschlige werden mit
praktischen Anwendungen getestet. Be-
suche bei Anwenderfirmen der ver-
schiedenen Systeme zeigen gemachte
Erfahrungen auf. Mit einer mittelfristi-
gen Investitionsrechnung werden die
zu erwartenden Kosten und die quanti-
fizierbaren Nutzen miteinander vergli-
chen. Auch die nicht direkt quantifi-
zierbaren Chancen und Risiken der
verschiedenen Losungsvarianten wer-
den einander gegentibergestellt.

Investitionsentscheid

Aufgrund eines konkreten Beschaf-
fungsantrags kann die Unternehmens-
leitung dann entscheiden, welche Inve-
stitionen mittelfristig fiir die Einfiih-
rung eines Facility-Management-Sy-
stems vorzusehen sind. Weiter wird be-
stimmt, welches System zu beschaffen

ist und mit welchen Firmen Vertrige
fiir Hardware, Software und Dienstlei-
stungen ausgearbeitet werden sollen.

Implementierung

Fir die erfolgreiche Anwendung des
Facility-Management-Systems sind
jetzt organisatorische, personelle und
technische Massnahmen noétig. Unter-
nehmensweit wird iiber die Einfiithrung
des Facility-Management-Systems
orientiert. Die Raumlichkeiten werden
fir die Installation der Arbeitsplitze
vorbereitet, die Mitarbeiter nach einem
mittelfristigen Ausbildungskonzept ge-
schult. Pflichtenhefte werden ange-
passt. Mit geeigneten Pilotprojekten
wird die Integration des Facility-Mana-
gement-Systems in das organisatori-
sche, personelle und technische Umfeld
des Betriebs getestet. Beobachtete Mén-
gel werden behoben. Die Datenbe-
schreibungen der zu bearbeitenden Ob-
jekte werden definiert, Standards fest-
gelegt, Darstellungstechniken verein-
heitlicht. Eine Dokumentenverwaltung
wird eingerichtet, das Berichtswesen
verbessert und die langfristige Datenar-
chivierung sichergestellt. Zentrale und
dezentrale Verarbeitung werden abge-
grenzt, Zugriffsberechtigungen geregelt
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Bild 6. Hohe Investitionen und hohe Betriebskosten von Gebéuden und Anlagen

bedingen eine optimale Bewirtschaftung der Objekte (Quelle: Vamed)

und die Kommunikation iibersichtlich
protokolliert.

Betrieb

Nun kann mit der Erfassung der Ob-
jektdaten begonnen werden. Projektda-
ten, die nur fiir die Planung relevant
sind, kommen nicht in die Bestandsdo-
kumentation. Sie werden hochstens
voriibergehend eingespielt. Die Pflege
der Daten erfolgt jeweils durch diejeni-
gen Funktionsbereiche, die an der Zu-
verldssigkeit der Daten am meisten in-
teressiert sind. Periodische Kontrollen
iberpriifen die laufenden Kosten und
den erreichten Nutzen der Facility-Ma-
nagement-Anwendungen. Kritisch
beobachtet werden auch die Qualitit
der Daten, die Tauglichkeit des Sicher-
heitskonzepts, die Effizienz der Organi-
sation, die Weiterbildungsbediirfnisse
der Anwender und die Auslastung des
Systems. Bei Bedarf werden die im mit-
telfristigen Gesamtkonzept geplanten
Realisierungsschritte entsprechend an-
gepasst.

Beispiele aus der Praxis

Modellhaft seien abschliessend drei
laufende Projekte im Zusammenhang
mit Facility Management angespro-
chen.

Krankenhaus

Ein grosses Krankenhaus konzipiert
wihrend der baulichen Fertigstellung
ein technisch-6konomisches Informa-
tionssystem fiir den spiteren Betrieb.
Das Krankenhaus hat rund 2000 Bet-
ten, 50 Operationssile und 6000 Be-
schiftigte. Aus den Daten, die bei der
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Erstellung des Krankenhauses ge-
braucht wurden, soll eine computerge-
stiitzte Bestandsdokumentation aufge-
baut werden.

Dazu wurden die Projektziele, die Pro-
jektorganisation und der Projektablauf
erarbeitet, und es wurde mit einer ABC-
Analyse ermittelt, welche Daten fiir die
Betriebsfithrung des Krankenhauses in
ein Facility-Management-System aufge-
nommen werden sollen. Dazu wurden
auch die Datenbestdnde der 42 ver-
schiedenen bereits vorhandenen grafi-
schen und alphanumerischen EDV-Sy-
steme untersucht. Nach abgeschlosse-
ner Analyse liegt heute ein umfassen-
des Informationssystem vor, das in
Form einer relationalen Datenbank
alle erhobenen Informationen {iiber-
sichtlich verfiigbar hédlt. Dieses Infor-
mationssystem kann auch auf nicht
vorhergesehene Fragen flir das Kon-
zept, die Evaluation, die Implementie-
rung und den Betrieb des Facility-Ma-
nagement-Systems prizis und umfas-
send Auskunft geben. Es ist in der Lage,
mit dem laufenden Fortschritt des Faci-
lity-Management-Projektes mitzuwach-
sen.

Flughafen

Ein europdischer Flughafen verbessert
die Qualitit der Unterlagen iiber seinen
Immobilienbestand. Der Flughafen
umfasst ein Investitionsvolumen von
rund 1,4 Mia. Franken und beférdert
jéhrlich mit 185 000 Flugzeugbewegun-
gen 10,6 Mio. Passagiere und rund
340 000 Tonnen Luftfracht. Mit einer
geeigneten Computerunterstiitzung sol-
len die grafischen und alphanumeri-
schen Unterlagen der Flughafenbauten
rascher, zuverldssiger und aktueller als
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bisher verfiigbar sein. Gleichzeitig soll
der Revisionsaufwand fiir die grafi-
schen und alphanumerischen Daten
minimiert werden.

Vom Projekt bis zum heutigen System-
betrieb wurden die Entscheidungstra-
ger, der EDV-Stab und das Revisions-
biiro der Flughafenverwaltung mit stra-
tegischer Beratung begleitet. Eine erste
Analyse galt den Problemstellen von
Verwaltung und Vermietung, Finanz
und Rechnungswesen, Betrieb und Un-
terhalt sowie Projektierung und Bau.
Daraufhin folgte die Entwicklung eines
mittelfristigen Losungskonzeptes mit
einem Fiinfjahresplan. Ein datenbank-
fahiges CAD-System wurde evaluiert,
eingefiihrt, schrittweise ausgebaut und
die ersten Anwender beim Aufbau der
neuen Arbeitstechnik methodisch un-
terstiitzt. Fiir die Ubernahme bestehen-
der Planunterlagen war das Austesten
der Moglichkeiten und der Grenzen
des Scannens erforderlich. Fiir den Da-
tenaustausch mit flughafen-externen
Planungsbiiros wurden Fragen der Da-
tenorganisation studiert, Schnittstellen-
Programme evaluiert und eine Richtli-
nie fiir den strukturierten Datenaus-
tausch erarbeitet. In einem néchsten
Schritt wird tiber das Rechnernetz der
Flughafenverwaltung ein Planinforma-
tionssystem aufgebaut. Damit kdnnen
alle berechtigten Stellen direkt in das
elektronische Planarchiv des Flugha-
fens Einsicht nehmen und sich bendtig-
te Informationen selbst zu Unterlagen
zusammmenstellen und ausdrucken
lassen.

Verband

Ein Verband fiir Facility Management
unterhélt eine Marktiibersicht {iber Fa-
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cility-Management-Systeme. Der Ver-
band besteht seit 1980 und hat heute
weltweit rund 8000 Mitglieder. Fiir sei-
ne deutschsprachigen Mitglieder unter-
hilt der Verband eine Datenbank, in
der Facility-Management-Systeme be-
schrieben sind, die in Deutschland, der

Rechtsfragen

Méngel des bau- und
raumplanungsrechtlichen
Beschwerdewegs im
Kanton Ziirich

Das ziircherische Vorgehen bei kommuna-
len Baubewilligungen, die eine kantonale
Bewilligung nach eidgendssischem Raum-
planungsrecht vorbehalten, geniigt den bun-
desrechtlichen Anforderungen an den
Rechtsmittelweg nicht. Denn die vorbehalte-
ne kantonale Bewilligung als nur vom Bau-
herrn anfechtbare Aufsichtsmassnahme be-
zeichnen wie im Kanton Ziirich heisst, bun-
desrechtlich zu raumplanungsrechtlichen
Riigen an der kantonalen Bewilligung befug-
te Dritte von der eidgendssisch vorgeschrie-
benen kantonalen Beschwerdemoglichkeit
ausschliessen.

Fiir den Bau einer Remise fiir die Landwirt-
schaftsmaschinen eines Bauern in der Land-
wirtschaftszone - und zugleich in der III.
Zone gemdss der kantonalen Verordnung
zum Schutze des Greifensees (Schutz V) -
hatte der Gemeinderat von Greifensee die
baurechtliche Bewilligung erteilt. Darin hat-
te er aber die Genehmigung der kantonalen
Baudirektion fiir eine Baubewilligung aus-
serhalb der Bauzone und die Bewilligung der
Baudirektion fiir eine Baute im Schutzgebiet
des Greifensees vorbehalten. Von dieser
Baubewilligung beriihrte Personen rekur-
rierten dagegen an die kantonale Baurekurs-
kommission III, die darauf aber mangels Be-
grindung der Rekursschrift nicht eintrat.
Am 25. Mirz 1987 unterstellte die Baudirek-
tion in einer ersten Verfiigung den Entscheid
des Gemeinderates ihrer Genehmigung. Mit
einer zweiten Verfiigung vom 9. September
1987 erteilte sie die Bewilligung gemiss § 7
Schutz V und genehmigte gleichzeitig die
kommunale Baubewilligung. Gegen die
zweite Verfiigung rekurrierten die schon er-
wihnten Personen an den Regierungsrat.
Dieser wies den Rekurs hinsichtlich der
Schutz V ab, weil sich die Baute gut in die
Landschaft einfiige. Hinsichtlich der Geneh-
migung der gemeinderitlichen Baubewilli-
gung trat der Regierungsrat auf den Rekurs
nicht ein, da kein paralleler Rechtsmittelweg
zu offnen sei fiir Riigen, die bereits im Re-
kursverfahren gegen die Baubewilligung
hitten vorgebracht werden konnen. Der Re-

Schweiz und Osterreich angeboten wer-
den.

Im Rahmen des Beratungsmandates
werden im Auftrag des Verbandes alle
eingetragenen  Facility-Management-
Systeme mit praktischen Testanwen-
dungen iberprift. Die Testergebnisse

gierungsratsentscheid wurde nun seinerseits
vor dem Verwaltungsgericht angefochten.
Dieses wies die Beschwerde jedoch ab, so
weit es auf sie eintrat. Dies veranlasste die
Beschwerdefiihrer, beim Bundesgericht (I.
Offentlich-rechtliche ~Abteilung) sowohl
eine staatsrechtliche wie eine Verwaltungs-
gerichtsbeschwerde einzulegen. Letztere
wurde gutgeheissen; der Verwaltungsge-
richtsentscheid wurde aufgehoben und die
Sache zu neuer Beurteilung an den Regie-
rungsrat zuriickgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer hatten beanstandet,
die kantonalen Instanzen seien zu Unrecht
auf ihre Riige nicht eingetreten, das Bauvor-
haben - als Ausnahme ausserhalb der Bau-
zone - unterstiinde der Bewilligungspflicht
nach Art. 24 des Bundesgesetzes liber die
Raumplanung (RPG). Der Art. 33 RPG ver-
pflichtet die Kantone, gegen Verfiigungen,
die sich auf das RPG und seine kantonalen
und eidgendssischen Ausfiihrungsbestim-
mungen stiitzt, ein Rechtsmittel zu gewdh-
ren. Deshalb waren die Beschwerdefiihrer
legitimiert, gegen das Nichteintreten auf
ihre Riige Verwaltungsgerichtsbeschwerde
beim Bundesgericht zu fiithren.

Eine im zilircherischen Recht vorbehaltene
Genehmigung der kantonalen Baudirektion
fiir eine gemeinderitliche Baubewilligung
gilt als kantonale Aufsichtsmassnahme. Ge-
gen diese kann nur der Baugesuchsteller als
betroffener Adressat Rekurs an den Regie-
rungsrat erheben (vgl. kantonale Bauverfah-
rensverordnung, § 18 Absatz 3 und Anhang
vom 5. Dezember 1984, Ziffer 2.23). Nun
muss aber nach Art. 16 der eidg. Raumpla-
nungsverordnung die gemdss Art. 25 Abs. 2
RPG zustindige kantonale Behorde bei al-
len Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone
priifen, ob sie eine Ausnahmebewilligung
nach Art. 24 RPG benétigen. Das ist eine
bundesrechtliche Pflicht, die nicht durch
eine kantonale aufsichtsrechtliche Anord-
nung, sondern nur durch eine Verfiigung im
Sinne von Art. 5 des Bundesgesetzes tiber das
Verwaltungsverfahren und Art. 33 Abs. 2
RPG erfiillbar ist. Gemass Art. 33 Abs. 3
RPG hat das kantonale Recht bei dem von
ihm zu gewidhrenden Rechtsmittel die Legi-
timation zur Beschwerdefiihrung minde-
stens im gleichen Umfange wie fiir die Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde an das Bundes-

werden publiziert, und die aktualisierte
Datenbank steht allen Verbandsmit-
gliedern zur Verfiigung.

Adresse des Verfassers: J. Bernet, CAD-Con-
sulting AG, Metallstrasse 4, 6300 Zug.

gericht und die volle Uberpriifung durch we-
nigstens eine Beschwerdebehdrde vorzuse-
hen.

Verwaltungsgericht und Regierungsrat hat-
ten zu Unrecht angenommen, dem werde
mit der Rekursmoglichkeit gegen die ge-
meinderitliche Baubewilligung bei der Bau-
rekurskommission gentigt. Sie iibersahen,
dass die kommunale Bewilligung mit zwei
aufschiebenden Bedingungen versehen war,
welche Spezialbewilligungen der Baudirek-
tion betrafen. Beide kantonalen Instanzen
nahmen an, die zweite Verfiigung der Baudi-
rektion konne beim Regierungsrat ange-
fochten werden, die erste hingegen nicht.
Doch ist gerade die erste, von der Gemeinde
vorbehaltene Bewilligung im Unterschied
zur zweiten vom Bundesrecht verlangt. Von
Bundesrechts wegen ist dazu nur die kanto-
nale Behorde zustdndig. Dementsprechend
muss gegen diese Verfiigung von allen Par-
teien im Sinne von Art. 6 des Bundesgesetzes
iiber das Verwaltungsverfahren - nicht nur
vom Bauherrn - ein Rechtsmittel ergriffen
werden kénnen. Ob fiir dessen Beurteilung
die Baurekurskommission zustidndig sein
soll, ist Sache des kantonalen Rechts. Unzu-
lassig ist es jedoch, wenn die Feststellungs-
verfiigung iiber die Zonenkonformitit des
Bauvorhabens erst - wie hier - ergeht, wenn
allfillige Rekurse und Beschwerden gegen
die kommunale Bewilligung erledigt sind.
Doppelspurigkeiten wiirden vermieden,
wenn die Gemeinde den Entscheid tiber das
Baugesuch erst mit Einschluss der Verfi-
gung der Baudirektion iiber die Genehmi-
gung oder die Nichtunterstellung unter Art.
24 RPG eroffnen wiirde. Bleibt es dagegen
bei der vorgingigen Eréffnung einer auf-
schiebend bedingten kommunalen Bewilli-
gung, so kann diese nach kantonalem Recht
ein selbstandiges Anfechtungsobjekt bilden.
Wird aber eine vom Bundesrecht verlangte
kantonale Genehmigung vorbehalten, so
darf die Beschwerdemdglichkeit nicht - wie
hier geschehen - dieser gegeniiber nur der
Bauherrschaft zustehen. Sie muss allen offen
bleiben, die von Bundesrechts wegen befugt
sind, geltend zu machen, die Verfiigung der
kantonalen Behorde verstosse gegen Art. 24
RPG, sogar wenn sie Nichtunterstellung un-
ter die kantonale Genehmigungspflicht an-
ordnet. (Urteil vom 21. Dezember 1989.)

Dr. R.B.
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