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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekts aus der
Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften,
welches 1999 als mehrjahriges Forschungs- und Technologieprogramm vom Bundesministerium

fur Verkehr, Innovation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flr innovatives Bauen zu
entwickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem
Passivhaus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrdger, nachwachsender und Okologischer Rohstoffe, sowie eine starkere
Bericksichtigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fur die Planung und Realisierung von
Wohn- und Birogebauden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen und

einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des
begleitenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und
Technik und der guten Kooperation mit der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und fihrt bereits jetzt zu konkreten

Umsetzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber auch

elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zugéanglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien

Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie
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Einleitung

1 Einleitung

1.1 Hintergrund

Bei vielen Dienstleistungsgebauden — Biros, Verwaltungsgebaude, Schulen etc. — aus der
Bauperiode der 1950er bis 1980er Jahre ist eine Generalsanierung notwendig. Vielfach
werden diese Objekte in Verbindung mit einem baukinstlerischen Wettbewerb umfassend
umgestaltet, oft auch erweitert. Die derzeit vorherrschende Sanierungspraxis erweist sich
jedoch oft als hemmend fiir den Einsatz innovativer, 6kologisch vertraglicher und/oder Be-
triebskostensparender Technologien. So wird primér die Hohe der Baukosten als bestim-
mender Faktor herangezogen, wéhrend die laufenden Betriebskosten, 6kologische Qualitat
sowie Behaglichkeit und Nutzungsqualitat keine oder nur eine untergeordnete Rolle spielen.
Auch kommen bei der Wahl von Technologien oft konventionelle statt innovativer Losungen
zum Einsatz.

Demgegeniber fuhrt eine ganzheitliche Planung des Sanierungsprozesses zu einer wirt-
schaftlichen Optimierung im Sinn der gesamten Lebenszykluskosten des Gebaudes. Unter
Lebenszykluskosten sind sémtliche wahrend der gesamten Lebenszeit eines Gebaudes oder
einer Gebdudekomponente anfallenden Kosten zu verstehen (Vgl. Abbildung 1). Die Le-
benszykluskosten beinhalten also die Kosten fiir Planung, Errichtung, Nutzung und Instand-
haltung, Sanierung, Rickbau und Entsorgung.

[Riickbau | [Neubauprojekt |
Ruckbau Strateg. Planung
Wiederverwendung Grundstiick Vorstudie
Entsorgung Projektierung
Altlastensanierung Realisierung
Sanierung:l
Sanierung Nutzung
strategische Planung Bewirtschaftung
Vorstudie Uberwachung
Projektierung Unterhalt
Realisierung Erneuerung

Abbildung 1: Lebenszyklus eines Gebaudes (Quelle: eigene Darstellung)

Abbildung 2 zeigt das positive Beispiel einer umfassenden Sanierung eines Biirogebaudes
in Linz. Anlass fir die Sanierung waren die hohen Energiekosten und unzureichende Innen-
raumklimabedingungen aufgrund der Fassade. Neben der Fassadensanierung wurde ein-
ganzheitliches Konzept zur energetischen Sanierung entwickelt. Der Energiebedarf des
Gebaudes konnte durch die Sanierung um ca. 90% reduziert werden.
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Abbildung 2: Birogebaude in Linz vor und nach der Sanierungl

Durch die Beachtung von zusétzlichen Qualitatskriterien kénnen potenzielle Risken, die
zukiinftig in Form eines abermaligen Sanierungsbedarfs kostenwirksam werden wirden,
minimiert werden. Zu den Qualitatskriterien zéhlen zum Beispiel Energieeffizienz, Innen-
raumluftqualitéat, 6kologische Baumaterialien und Behaglichkeit. Durch eine ganzheitliche
Planung, die die Lebenszykluskosten des Geb&dudes erfasst und Qualitatskriterien beriick-
sichtigt, kann eine hohere Geb&audequalitéat bei niedrigeren Gesamtkosten erreicht werden.

Auch im Hinblick auf die EU-Geb&uderichtlinie ist die energetisch optimierte Gebaudesanie-
rung von Bedeutung. Die EU-Gebauderichtlinie (Richtlinie 2002/91/EG Uber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebauden) gibt vor, dass bei umfassenden Sanierungen energetische
Mindestanforderungen einzuhalten sind. Diese Mindestanforderungen werden nach der
Umsetzung der EU-Gebauderichtlinie in Osterreich in den bautechnischen Vorschriften
enthalten sein. Dariber hinaus wird bei Errichtung, Verkauf oder Vermietung von einem
Gebaude der Eigentimer dem Interessenten einen Energieausweis zur Information tberge-
ben mussen.

Weiters ist fir Gebaude mit einer Gesamtnutzflache von tiber 1000 m®, die von Behérden
und Einrichtungen genutzt werden und die fir eine grof3e Anzahl von Menschen o6ffentliche
Dienstleistungen erbringen, vorgeschrieben, dass ein Energieausweis an einer fur die Of-
fentlichkeit gut sichtbaren Stelle anzubringen ist.

Mit dem Energieausweis wird die energetische Qualitat eines Gebaudes — abgebildet in
Energieeffizienzklassen (ahnlich dem ,Kihlschrankpickerl”) - objektiv bewertet. Neben der
Klassifizierung werden im Energieausweis Energiekennwerte wie Heizwarme- und Kuhlbe-
darf sowie der Endenergiebedarf des Gebaudes enthalten sein. Daraus lasst sich ein Niveau
der kunftigen Energiekosten fir Beheizung, Beluftung, Klimatisierung und Beleuchtung
ableiten. Die neuen Energieausweise werden somit die aus der Wohnbauférderung bekann-
ten Energieausweise Ubertreffen, die im Wesentlichen nur die Gebaudehille bewerten.

Durch die verpflichtende Darstellung der Gesamtenergieeffizienz werden in Zukunft jene
Gebaude einen Wettbewerbsvorteil haben, die einen niedrigen Energieverbrauch vorweisen
koénnen.

! Quelle: www.gap-solar.at, <Referenzen>, <Projekte>, <Sanierung Allianz Direktionsgeb&ude, Linz>, 10.12.2005



Einleitung

Der Leitfaden fur das Modernisieren von Dienstleistungsgebauden stellt sicher, dass die
o6konomischen und 6kologisch-energetischen Anforderungen festgelegt und Uberpruft wer-
den konnen. Je klarer die prozessualen Ablaufe festgelegt sind und je strukturierter die
einzelnen Planungsschritte durchgefuhrt werden, desto effizienter kann der Erfolg des jewei-
ligen Sanierungsprojekts sichergestellt werden.

1.2 Zielgruppen

Der vorliegende Leitfaden richtet sich in erster Linie an Facility Managerinnen und Gebéau-
deverantwortliche.

Facility Management ist ein interdisziplinarer Ansatz, der Technik, Okonomie, Okologie und
Recht verbindet. Facility Management ist daher das ganzheitliche Management der Immobi-
lien und der materiellen sowie immateriellen Infrastrukturen einer Organisation mit dem Ziel,
die Produktivitat des Kerngeschéfts der Kunden im Gebaude zu verbessern. Diesem Ziel
stehen zwei gegensatzliche Positionen gegeniiber:

B zum einen die Qualitat der Dienstleistungen, die Kunden- und Mieterzufriedenheit,

B zum anderen die Kosten im Sinne der Betriebskosten, der Lebenszykluskostenbetrach-
tung und geringer Leerstande.

Facility Managerlnnen sind jene Personen, die durch Abwégung beider Positionen versu-
chen, das Optimum zu erreichen.

Die Gebaudeverantwortlichen dagegen sind Managerinnen von Dienstleistungsgebauden,
die Entscheidungsbefugnis oder zumindest Mitspracherecht bei Entscheidungen zu anste-
henden Sanierungen, Gebaude- und Haustechnikoptimierungen und Facility Management
haben.

1.3 Ziel des Leitfadens

Dieser Leitfaden dient als Hilfestellung fur Facility Managerinnen und Geb&udeverantwortli-
che, den Anstol3 fir die Sanierung des Gebdudes zu geben, den gesamten Umfang des
Sanierungsprozesses darzustellen und im Bereich der Gebaudetechnik und -qualitat sowie
der Lebenszykluskosten des Geb&audes ein Optimum zu finden.

Der Leitfaden zeigt den Umfang und Vorgangsweise im Sanierungsprozess im Rahmen
einer ganzheitlichen Planung auf. Die vorgeschlagenen Handlungen werden im Leitfaden
nicht im Detail beschrieben, da diese ohnehin von einem Fachpersonal durchzuflihren sind,
die Uber das erforderliche Know-how fir diese Tatigkeiten verflgen.

1.4 Aufbau des Leitfadens

Der Leitfaden besteht aus folgenden Teilen:

B Kapitel 2 gibt einen Uberblick Uiber den Sanierungsprozess im Rahmen einer ganzheitli-
chen (oder integrierten) Planung. In diesem Kapitel werden die wesentlichen Bestandtei-
le ganzheitliche Planung, Lebenszykluskostenbetrachtung und 6kologische Kriterien er-
lautert.
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In Kapitel 3 wird ein Instrument zur Hilfestellung bei der Anwendung von einer ganzheit-
lichen Planung darstellt: die Profilcheckliste. Mit Hilfe der Profilcheckliste werden samtli-
che Aspekte, die im Rahmen einer Planung in Betracht zu ziehen sind, aufgelistet. Im
Zuge der Planung werden die Inhalte der Liste auf den jeweiligen Stand aktualisiert.

Die konkreten Tétigkeiten im Rahmen einer ganzheitlichen Planung werden in Kapitel 4
aufgezeigt. Dieses Kapitel beschreibt die Vorgangsweise in den jeweiligen Phasen des
Sanierungsprozesse, von der Grundlagenermittlung bis zum Betrieb.

Im Anhang in Kapitel 5 sind zusatzliche Informationen enthalten, die fir die Anwendung
ganzheitlicher Planung hilfreich sind. Dieses Kapitel umfasst ein Muster der Profilcheck-
liste sowie einen Auszug eines Bestands-, Mal3Bnahmen- und Sanierungsprofils. Weiters
gibt dieser Teil Auskunft Gber die Anwendung des Ansatzes der ganzheitlichen Planung
bei einem baukiinstlerischen Wettbewerb. Dartiber hinaus ist eine Liste mit Tools zur
Lebenszykluskostenbetrachtung (LCCA) und zur Lebenszyklusbetrachtung (LCA) mit ei-
ner Bewertung der Anwendung fiir die Sanierung von Dienstleistungsgebauden enthal-
ten. AbschlieRend sind Kontaktdaten des ,Haus der Zukunﬂ“-Projektteams2 dargestellt.

2 Projekt im Rahmen der Programmlinie ,Haus der Zukunft“: Ganzheitliche 6kologische und energetische Sanierung
von Dienstleistungsgebduden - Entwicklung von Qualitatskriterien und Tools an Hand eines Pilotprojekts (LCC-
ECO) (http://hausderzukunft.at/results.html/id2790)
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2 Uberblick Giber den ganzheitlichen
Sanierungsprozess

Der Sanierungsprozess ist ein komplexer Vorgang und besteht aus mehreren Phasen. Die
Idee einer Sanierung steht am Beginn, gefolgt von Grundlagenermittiung und Zielformulie-
rung, Planung, Uberwachung und Bauausfiihrung bis hin zum Monitoring wéhrend der
Betriebsphase. Fir einen erfolgreichen Verlauf des Sanierungsprozesses ist ein hoher Grad
an Zusammenarbeit erforderlich. Oftmals erfolgt die Zusammenarbeit von Projektbeteiligten
indem Ergebnisse ausgetauscht werden. Es werden fur einzelne Projektziele Vorschlage
ausgearbeitet, jedoch kommt es zu keiner ganzheitlichen Betrachtung der verschiedenen
Projektziele. Die ganzheitliche Planung des Sanierungsprozesses ist ein Konzept, bei dem
ganzheitliche Losungen fir die verschiedenen Projektziele gesucht werden. Dies Vorgangs-
weise zeichnet sich aus durch:

B ganzheitliche Betrachtungsweise der Projektziele und gleichzeitige Integration von
technischen, finanziellen, umweltrelevanten und sozialen Kriterien

B intensive Kommunikation zwischen den Projektbeteiligten
B langfristige Betrachtung des gesamten Lebenszykluses eines Gebaudes

Projektziele, die nur interdisziplinar geldst werden kdnnen, der vorgegebene Zeitrahmen und
die zahlreichen Projektbeteiligten erfordern eine ganzheitliche Planung des Sanierungspro-
zesses.

2.1 Ganzheitliche Planung

Das Ziel der ganzheitlichen Planung ist es, eine optimierte Gesamtldsung fur die zahlreichen
Einzelziele zu finden, wenn mdglich zu niedrigeren Gesamtkosten als wenn Lésungen fir die
Einzelziele unabhédngig voneinander umgesetzt werden. Integrierte Planung kann bei der
Neuerrichtung und bei der Sanierung von Gebauden angewendet werden. Durch die ganz-
heitliche Betrachtung von verschiedenen Aspekten und Zielen kdnnen scheinbar nicht zu-
sammenhangende Ziele in Zusammenhang gebracht werden und Synergieeffekte sind
moglich.

Je friher die ganzheitliche Planung angewendet wird, umso erfolgreicher ist sie. Die ver-
schiedenen Mdaglichkeiten, beispielsweise ob energiesparende und andere umweltrelevante
Technologien kombiniert werden kénnen, kénnen durch Machbarkeitsstudien ermittelt wer-
den. Wird hingegen ein konventioneller Sanierungsvorschlag ausgearbeitet und energiespa-
rende und umweltrelevante Technologien werden erst im nachhinein geplant und umgesetzt,
so wird das Ergebnis meist teurer und nicht optimal sein.

Zahlreiche Biro- oder Dienstleistungsgebaude (Verwaltungsgebaude, Schulen), die vor
1980 gebaut wurden, weisen einen Sanierungsbedarf auf. Bei der konventionellen Sanie-
rungsplanung werden Entscheidungen aufgrund der Investitionskosten getroffen, hingegen
finden die Betriebskosten zu wenig Beachtung. Dadurch werden Technologien eingesetzt,
die in der Anschaffung kostengunstiger sind, aber hohe Betriebskosten nach sich ziehen. In
energiesparende oder umweltfreundliche Technologien, die héhere Anschaffungskosten,
aber niedrige Betriebskosten haben, wird nicht investiert.
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Werden jedoch die Betriebskosten fiir eine Lebensdauer eines Gebaude von 100 Jahren
berechnet, betragen diese ca. 80 - 85 % der Gesamtkosten, die Investitionskosten belaufen
sich jedoch nur auf 15 - 20 % der Gesamtkosten. Weiters kann eine abermalige Sanierung
notwendig werden, falls billigere, aber qualitativ unzureichende Technologien zum Einsatz
kommen. Durch eine integrierte Planung, die nicht nur die Investitionskosten sondern auch
die Folgekosten bertcksichtigt, kdnnen die Gesamtkosten eines Gebaudes auf die Lebens-
dauer bezogen optimiert werden. In der integrierten Planung werden also die Lebenszyklus-
kosten einer Investition berechnet und optimiert. Durch die Beachtung zuséatzlicher Quali-
tatskriterien wie zum Beispiel Innenraumluftqualitat, Schallschutz und dkologische Baustoffe
wird ein qualitativ hochwertiges Ergebnis erzielt.

2.2 Lebenszykluskostenanalyse (LCCA) und
Lebenszyklusanalyse (LCA)

Zum Lebenszyklus eines Gebdude zahlen die gesamte Dauer der Phasen Planung, Errich-
tung, Betrieb und Erhaltung, Sanierung/Modernisierung, Ruckbau und Entsorgung. Die
wahrend des Lebenszyklus entstehenden Kosten, die unmittelbar dem Projekt zugeordnet
werden kdnnen, bilden dann die Lebenszykluskosten. (Siehe Abbildung 3).

A Gebdude-
| Lebenskosten

100 % Life Cycle Costs
Abbau ‘ Abbau-Kosten

Nutzungs-Kosten

Umbau Umbau-Kosten

Nutzungs-Kosten

Nutzung 1 Nutzung 2
Aufbau Aufbau-Kosten
-

€«—— Nutzungszeitraum —> Zeit

&—— Gebdude - Lebenszeit ——

Abbildung 3: Gebaudelebenskosten (Quelle: Ebner, Haustechnik von der Errichtung bis zum
Abbau, 2000)

Durch den Vergleich von Lebenszykluskosten fir verschiedene Sanierungsvarianten kann
die auf die gesamte Lebensdauer bezogene wirtschaftlich optimierte Variante ermittelt
werden.

Planungsziel ist die Optimierung der Lebenszykluskosten als Summe aus Errichtungskosten
und diskontierten Folgekosten (Barwert der Lebenszykluskosten). Nur wenn die Folgekosten
bereits bei der Gebaudeplanung mitberiicksichtigt werden, ist eine Kostenoptimierung tber
den gesamten Lebenszyklus mdglich. Voraussetzung ist die Herstellung von Kostentranspa-
renz, d.h. die Angabe im Rahmen des Planungsprozesses zu ermittelnden Werte fur An-
schaffungs- und Folgekosten unaufgeteilt in Kategorien (Kapitel 2.2.4).
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Die Lebenszykluskostenanalyse (LCCA) dient als Unterstiitzung bei der Entscheidungsfin-
dung betreffend:

B Auswahl zwischen verschiedenen Ausfiihrungsvarianten von Gebauden oder Gebaude-
teilen

B Auswahl zwischen verschiedenen Ausfuihrungsvarianten von Bauteilen (Materialien,
Komponenten und Systeme) mit gleichem Leistungsverhalten

B Benchmark von Kosten Uber dem Lebenszyklus, Vergleich mit vergangenen Investiti-
onsentscheidungen, Entwicklung von Vorgaben fur kiinftige Investitionen

B Entscheidungshilfe bei Investitionsszenarien (z.B. Umbau eines Gebdudes oder Neu-
bau)

B Abschatzung der kiinftigen laufenden Kosten eines Gebaudes

Im Gegensatz dazu werden bei der Lebenszyklusanalyse (LCA) die Umweltauswirkungen
des Gebaudes oder Gebaudekomponenten wie zum Beispiel der Ressourcenverbrauch und
Energieverbrauch und damit verbundene Umweltverschmutzung und Abfallentstehung
bezogen auf die gesamte Lebensdauer des Gebaudes bewertet. Aspekte der LCA Betrach-
tung finden in diesem Leitfaden im Rahmen der integrierten Planung Anwendung.

2.2.1 Tools fur die Lebenszyklus(kosten)analyse

Es gibt verschiedene Hilfsmittel fir die Bewertung des Lebenszyklus und Berechnung von
Lebenszykluskosten. Eine Auflistung und tabellarische Darstellung von Software-Tools und
deren Anwendungsmdglichkeit bei der Sanierung von Dienstleistungsgebauden befindet sich
in Kapitel 5.4 im Anhang.

Darliber hinaus bieten Normen Hilfestellung in der Berechnung der Lebenszykluskosten.
Insbesondere die derzeit in Entwicklung befindliche internationale Norm 1SO 15686-5 ,Buil-
ding and constructed assets — Service life planning — Part 5: Maintenance and life cycle
costing” hat den Schwerpunkt, die Lebenszykluskostenanalyse samt Randbedingungen wie
Risken, Einschrankungen und Sensitivitatsanalyse darzustellen und international einen
einheitlichen Standard zu entwickeln. Diese Norm liegt im Entwurf bereits vor, eine Fertig-
stellung ist fur die Jahre 2007 bis 2008 vorgesehen.

2.2.2 Abgrenzung und Betrachtungszeitraume

Lebenszykluskosten kdnnen fiir verschiedene Betrachtungszeitrdume berechnet werden.
Falls eine kirzere Zeitperiode als die gesamte Lebensdauer gewahlt wird, dann muss der
Wert bei Ende der gewahlten Zeitperiode in Betracht gezogen werden (Restwert). Dieser
Wert kann positiv (d.h. das Gebaude kann am ,Ende des Lebenszykluses” verkauft werden)
oder negativ (d.h. die Kosten fir die Beseitigung sind héher als der Wert des Gebaudes)
sein.

Ubliche Betrachtungszeitraume konnen unter Beriicksichtigung folgender Kriterien ange-
nommen werden:

B Zeitraum, in der die Nutzung des Objektes vorgesehen ist.

B Zeitraum, in der ein vertragliches Verhaltnis zum Objekt besteht (z.B. Mietvertrag)
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B Eine standardisierter Zeitraum in einem Unternehmen, der zur Analyse von Investitionen
herangezogen wird.

Der Betrachtungszeitraum ist eine kritische Variable. Die Kosten, die aufRerhalb dieses
Zeitraumes auftreten, kdnnen erhebliche Auswirkungen auf Lebenszykluskosten des Objek-
tes haben. Solche Kosten kdnnen u.a. Instandsetzung und Renovierungskosten mitein-
schlieRen, die erst nach dem Ende des Betrachtungszeitraumes schlagend werden. Deshalb
soll in einer Sensitivitaitsanalyse die Berechnung mit anderen Betrachtungszeitrdumen
durchgefiihrt und analysiert werden.

2.2.3 Kostendaten

Fur die Berechnung von Lebenszykluskosten sind Daten tber Kosten von Herstellung des
Gebaudes bis zum Betrieb und Abriss erforderlich. Diese Kosten sind im Rahmen der Pla-
nung der Sanierung anzugeben, je detaillierter die Planung desto genauer sind die Kosten
zu ermitteln.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten des Gebaudes in Abh&ngigkeit der Planungsphase
wird von der Honorarordnung fiir Architekten vorgeschrieben. Aufgrund der bereits langjahri-
gen Erfahrung fur diese Kostenart lassen sich somit die Anschaffungskosten ohne grundle-
gende Schwierigkeiten ermitteln. Hinsichtlich der Ermittlung der Folgekosten eines Gebéau-
des ist es derzeit noch nicht Ublich (abgesehen von Anséatzen in Garantiemodellen) in der
Planungsphase eine Abschatzung vorzulegen.

Daten zu Folgekosten kénnen anhand der folgenden Kriterien ermittelt werden:

B Direkte Abschatzung von Kosten flir Komponenten
B Erfahrungswerte fir spezifische Einbauten

B Kostenmodell basierend auf die erwartende Leistungscharakteristik (z.B. Berechnung
des Endenergiebedarfs)

B Schatzungen unter Berlicksichtigung von kinftigen Trends bei Technologien, am Markt
und bei Einbauten

Darliber hinaus besteht die Moglichkeit, durch strategische MalRnahmen langfristig Daten
Uber Folgkosten von Gebaude zu ermitteln und zur Berechnung von Lebenszykluskosten
aufzubereiten:

B Aufzeichnung der Folgekosten im jeweiligen Gebaude: Auf Basis der Kostendaten im
Bestandsgebéaude lasst sich unter Einbeziehung der geplanten Sanierung eine Abschét-
zung der laufenden Kosten nach der Sanierung durchfuhren.

B Aufzeichnung der Folgekosten von mehreren Gebauden (Bestands- und sanierte Ge-
baude) aufgeteilt in unterschiedliche Gebaudekategorien (Blro, Schule, etc.): Mit einer
breiten Datengrundlage von mehreren Gebauden lassen sich Kostendaten fir ein sa-
niertes Gebaude in der jeweiligen Gebaudekategorie herausfiltern und darstellen.

Um jedoch zu diesen Kostendaten zu gelangen, ist eine kontinuierliche Aufzeichnung der
Betriebskosten unumganglich. Diese Kostendaten sowie beispielsweise Daten uber
Verbrauche (Energie, Wasser) kénnen dann auch fir Benchmarking verwendet werden.
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In beiden Ansétzen ist ein eindeutiges Klassifizierungssystem fiir die Einteilung der Kosten
und anderer Daten fiir den erfolgreichen Einsatz von LCCA notwendig.

Wichtig fur die Ermittlung der Kostendaten ist, dass

B jede Kostenart in einem Gebaude (z.B. Reinigungs-, Stromkosten) einer Kostenkatego-
rie eindeutig zugewiesen werden kann. Darlber hinaus sollen

B die Kostendaten in weitere Unterkategorien eingeordnet werden (sofern dies mdglich
ist).

2.2.4 Kostenkategorien

Die verschiedenen Kostenarten werden gemaR? ONORM B 1801 Teil 1 und Teil 2 in
Kostengkategorien gegliedert (Siehe Abbildung 11). Dabei handelt es sich um Anschaffungs-
und Folgekosten:

Nutzerspezifische Kosten

zB fur Produktion
(wie in ONORM B 1801-1 dargestellt)

Anschaffungs- Folgekosten
kosten
Finanzierungs- Gesamtkosten Nutzungskosten Beseitigungs-
kosten kosten
| . I
(gemas ONORM B 1801-1) (gemaR ONORM B 1801-2) {gemaB ONORM B 1801-2)
1 1
Kostenbereiche Objektbuch Kostenarten
0 Grund 0 Liegenschaft 1 Kapitalkosten
1 AufschlieBung
1 Objekt 2 Abschreibungen
2 Bauwerk-Rohbau
3 Bauwerk-Technik 2 Objektteil 3 Steuern

und Abgaben
4 Bauwerk-Ausbau

3 Ebene 4 Verwaltungskosten
5 Einrichtung
& AuBenanlagen 4 Raum 5 Betriebskosten
7 Honorare
5 Raumabschnitt 6 Erhaltungskosten
B Nebenkosten
9 Reserven 6 Bauteil 7 Sonstige Kosten

Abbildung 4: Kostenarten der ONROM B 1801 Teil 1 und Teil 2 (Quelle: ONORM B 1801-2)

Die Lebenszykluskosten eines Gebaudes umfassen folgende Kostenkategorien der ONORM
B 1801 Teil 1 und Teil 2:
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Anschaffungskosten

B Finanzierungskosten (ONORM B 1801-1): Finanzierungskosten wahrend der Phasen
Objektentwicklung und Objekterrichtung

B Errichtungskosten (ONORM B 1801-1): Bauwerk, Einrichtung, AuRenanlagen, PKW-
Stellplatze, Honorare,

B Nebenkosten

m  Bauwerkskosten (ONORM B 1801-1): Bauwerk-Rohbau, Bauwerk-Technik, Bauwerk-
Ausbau

Folgekosten

B Nutzungskosten (ONORM B 1801-2): Kapitalkosten, Steuern, Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Erhaltungskosten, Versicherungen (Brandschutz etc.)

B Beseitigungskosten: Abbruch, Riickbau, Demontage, Entsorgung

Fur eine umfassende Lebenszykluskostenbetrachtung eines Gebaudes sind anlehnend an
die ONORM B 1801 Teil 1 und Teil 2 zumindest die Kostenkategorien eines Geb&udes
gemal Tabelle 1 erforderlich. Eine weitere Unterteilung der Kategorien nach der Norm,
insbesondere bei den Folgekosten nach ONROM B 1801-2, ist jedoch sinnvoll und wiin-
schenswert.
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Tabelle 1: Erforderliche Kostenkategorien gemaR ONORM B 1801-1 und 2 zur LCC Berech-
nung

ONORM B 1801-1 (Anschaffungskosten)

Hauptgruppe Untergruppe Weitere Unterteilung

2 Bauwerk-Rohbau

3 Bauwerk-Technik

4 Bauwerk-Ausbau

5 Einrichtung

6 AulRenanlagen

7 Honorare

8 Nebenkosten

Finanzierungskosten

ONORM B 1801-2 (Folgekosten)

1 Kapitalkosten

2 Abschreibungen

3 Steuer und Abgaben

4 Verwaltungskosten

5 Betriebskosten 5.1. Ver- und Entsorgung Brauch und Trinkwasser

Abwasser

Energie: Warme

Energie: Strom

Beseitigung von Abfall

5.2. Aufsichtsdienste

5.3. Technische Dienstleistungen

5.4. Objektreinigung

5.5. Sonstige Dienstleistungen

6 Erhaltungskosten 6.1 Instandhaltungskosten

6.2 Instandsetzungskosten

6.3 Restaurierungskosten

7 Sonstige Kosten

Beseitigungskosten

Fur eine vereinfachte Darstellung von Anschaffungs- und Folgekosten, z.B. zum Zweck der
betriebswirtschaftlichen Optimierung des Warmeschutzes, kann eine verringerte Anzahl von

11
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Eingabedaten herangezogen werden. Die ONORM B 8110 Teil 4 gibt eine Methodik fiir die
Wirtschaftlichkeitsrechnungen vor. Bei dieser Berechnung sind folgende Kostendaten erfor-
derlich:

Baukosten (entspricht der Bauwerkskosten)

Restwert (entspricht der Beseitigungskosten und Restwert)

Verbrauchsgebundenen Baunutzungskosten (entspricht den Betriebskosten)

Nicht-verbrauchsgebundenen Baunutzungskosten (entspricht den Erhaltungskosten)
Bei Anwendung der ONORM B 8110 Teil 4 sind demnach folgende Kostenkategorien aus-
reichend:

Tabelle 2: Kostenkategorien zur vereinfachten LCC-Berechnung (z.B. nach ONORM B 8110-
4)

Anschaffungskosten

Bauwerkskosten 2 Bauwerk-Rohbau

3 Bauwerk-Technik

4 Bauwerk-Ausbau

Folgekosten

5 Betriebskosten 5.1. Ver- und Entsorgung Energie: Warme

Energie: Strom

6 Erhaltungskosten 6.1 Instandhaltungskosten

6.2 Instandsetzungskosten

6.3 Restaurierungskosten

Beseitigungskosten oder Restwert

2.2.5 Eingabedaten zur LCC-Berechnung

Neben den Kostendaten gemaR Tabelle 1 sind noch weitere Parameter festzulegen, die eine
Lebenszykluskostenberechnung tber einen festgelegten Betrachtungszeitraum ermdglichen.
Zu diesen Daten zahlen:

B Kalkulationszinssatz: Der auf das Jahr bezogene Zinssatz, mit dem samtliche Zahlungen
(Ausgaben- und Einnahmestréme) auf den Bezugszeitpunkt auf- oder abgezinst werden.
Bei Fremdfinanzierung ist hier der marktibliche Zinssatz des aufzunehmenden Kredits
anzusetzen.

B Alle anfallenden Anschaffungskosten, ob ein Kostenelement oder eine ausfihrliche
Kostenkategorie, sollten mit einem Zeitprofil verknlpft werden. Dieses gibt Auskunft,
wann die Betriebs- und/oder Instandhaltungskosten innerhalb des Lebenzykluses schla-
gend werden. Zeitprofile der Kosten kénnen aus einem einmaligen Ereignis, jedoch auch
aus gestreuten oder sich regelméaRig wiederholenden Ereignissen, innerhalb des Le-
benszyklus bestehen.

12
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B Jahrliche Preissteigerungsraten von Folgekosten fir z.B.
— Anlagen-/Baukosten bei Instandsetzung und Restaurierung
— Wartung und Instandhaltung
— Reinigung
— Warmeenergie

— Elektroenergie

B Grundkosten der Ver- und Entsorgung flr z.B.
— Warmeenergie (EUR pro kWh)
— Elektroenergie (EUR pro kWh)

B Aktueller Wert des Gebaudes samt Anlagen (d.h. vor der Sanierung)
B Betrachtungszeitraum
B |ebensdauer einzelner Komponenten

Die Eingabeparameter fur die LCC Berechnung sollen real vorliegende, zu erwartende
Werte sein und sind von den Bauauftraggeberinnen in Abstimmung mit der Planung und den
Nutzerlnnen festzulegen. Falls keine realen Werte vorliegen, kdnnen standardisierte Werte,
beispielsweise von Normen, iibernommen werden (z.B. ONORM M 7140).

2.2.6 Sensitivitatsanalyse

Bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung fir Energie verbrauchenden Systeme und Gebaude
besteht die Sensitivitdtsanalyse darin, durch Mehrfacherrechnungen den Einfluss von Ab-
weichungen von den der Berechnung zugrunde gelegten Parametern, wie z.B. Kalkulations-
zinssatz, Preissteigerungsrate, Nutzungsdauer, auf die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeits-
rechnung (mittlere jahrliche Gesamtkosten, Barwert bzw. Amortisationsdauer) im Falle eines
Kostenvergleiches von zwei oder mehreren Energiesystemen zu ermitteln.

Die Anwendung der Sensitivitdtsanalyse ist vor allem dann sinnvoll, wenn Anlagen mit
héheren Anschaffungskosten, jedoch geringeren verbrauchs- und/oder betriebsgebundenen
Kosten mit Anlagen mit niedrigeren Anschaffungskosten, jedoch héheren verbrauchs-
und/oder betriebsgebundenen Kosten verglichen werden sollen. Damit lasst sich eine besse-
re Risikoabschétzung fiir eine Investition durchfiihren.

Folgende Daten sollten Ublicherweise einer Sensitivitatsanalyse unterzogen werden:

Betrachtungszeitraum der Berechnung
Zinssatze, insbesondere der Kalkulationszinssatz

Preissteigerungsraten

Annahmen zur Lebensdauer von Komponenten bzw. Nutzungsdauer eines Gebaudes

2.2.7 Bericht zur Lebenszykluskostenanalyse

Die Resultate einer Lebenszykluskostenanalyse sollen in einem Bericht so dokumentiert
werden, dass die Ergebnisse und die daraus resultierenden Schlussfolgerungen (einschlief3-
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lich der Annahmen, Einschrankungen und Risken) einfach versténdlich sind. Der Bericht
sollte zumindest folgende Bestandteile umfassen:

Kurzfassung

Zweck und Umfang der Lebenszykluskostenberechnung
Zielsetzungen

In Betracht gezogene Materialien und Komponenten
Annahmen sowie Einschrankungen und Risken

Sensitivitatsanalyse

Interpretation der Ergebnisse unter Berticksichtigung der Annahmen, Risken, Einschrén-
kungen und Sensitivitdtsanalyse

Grafische Darstellung der Ergebnisse

Schlussfolgerungen und Ausblick auf mégliche weitere Aktivitaten

2.3 Okologische Kriterien

Ziele der Einbindung von 6kologischen Kriterien sind die Vermeidung von schadstoffhaltigen
und die Forcierung von dkologisch unbedenklichen Produkten, wie beispielsweise

B Ausschluss von klimaschadlichen Baustoffen (z.B. HFKW-haltige Baustoffe, Tropenholz)

B Vermeidung von Baustoffen, welche in einer oder mehreren Phasen des Lebenszyklus
Schwéchen aufweisen (z.B. PVC).

B Forcierung des Einsatzes von Baustoffen die Gber den gesamten Lebenszyklus sehr
gute Eigenschaften aufweisen (Okologisch gepriifte Bauprodukte).

Uber den Ablauf der Umsetzung (Produktfreigaben, Kontrollen, Qualitatssicherung etc.) sind
alle Beteiligte (Auftraggeberin, Ausschreiberin, Auftragnehmerin, Kontrolle, etc.) zu informie-
ren.

Okologisch gepriifte Baustoffe (natureplus, IBO Priifzeichen, Osterreichisches Umweltzei-
chen) weisen Uber den gesamten Lebenszyklus von der Herstellung bis zur Entsorgung eine
ausgezeichnete Performance beziiglich Bautkologie und Schadstoffarmut auf und gehéren
diesbeziglich immer zu den besten Bauprodukten in ihrer Produktkategorie. Damit ist die
technische, gesundheitliche und Umweltqualitdt dieser Baustoffe sichergestellt. Da die
Produktion, Einbau und Entsorgung von Baustoffen schon aufgrund der bewegten Massen
einen erheblichen Teil der Umweltbelastungen im Sanierungsprozess ausmachen, stellt die
Einbindung und Umsetzung 6kologischer Kriterien im Sanierungsprozess eine wesentliche
Optimierungsmaoglichkeit dar.

Auf diese Weise kdnnen wesentlichen Kriterien vorab definiert werden, eine Feinabstim-
mung kann dann noch projektspezifisch erfolgen.

Nachfolgend werden wesentliche Bestandteile von o©kologischen Kriterien fir Geb&ude
beschrieben:
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Chemikalienmanagement

Der Auftragnehmer muss zumindest 14 Tage vor Arbeitsbeginn eine vollstandige Liste
aller fur die Bauausfuhrung bendtigten Bauchemikalien bzw. der Alternativen zu
PVC/HFKW-héltigen Produkten an die vorab definierte Kontrollstelle Gbermitteln.

Unter Chemikalien werden dabei alle auf der Baustelle eingesetzten ,nicht-festen* Pro-
dukte (flissige, pastdse, gasformige, staubférmige) verstanden.

Die genannten Produkte werden von der Kontrollstelle geprift, nétigenfalls geandert und
freigegeben. Der Einsatz nicht freigegebener Produkte ist nicht zuléassig.

Eventuell zusatzlich notwendige, zu Beginn nicht angefihrte Produkte missen vor dem
Einsatz nachgemeldet und freigegeben werden. Es dirfen nur die in der Freigabeliste
angefiihrten Bauchemikalien und Fertigwaren auf der Baustelle gelagert werden. Der
Einsatz der vereinbarten Bauchemikalien ist ausschlie3lich in Originalgebinden auf der
Baustelle zulassig.

Die Bauleitung ist bei Verdacht auf Verstof3e jederzeit berechtigt, Proben von Chemika-
lien aus Gebinden zu entnehmen oder ganze Gebinde zur Beweissicherung sicherzu-
stellen.

PVC-Freiheit

Es sind samtliche Tatigkeiten grundsatzlich ohne die Verwendung von halogenierten
Kunststoffen auszufiihren. Ist im Einzelfall die Verwendung eines halogenierten Kunst-
stoffs unverzichtbar, so ist der Einsatz anzuzeigen und zu begriinden und eine geson-
derte Freigabe seitens der Kontrollstelle einzuholen.

HFKW-Freiheit

Der Einsatz von Produkten (insbesondere PU-Schaumen und PU-Schaumreiniger, XPS-
Dammplatten, Markiersprays), welche klimaschadliche HFKWs (teilhalogenierte Fluor-
Kohlenwasserstoffe) enthalten, ist grundsatzlich ausgeschlossen. Eine Liste von HFKW-
freien Produkten ist von der ausschreibenden Stelle zur Verfiigung zu stellen.?

Lésungsmittelvermeidung

Der Einsatz organischer Losungsmittel ist zu minimieren.

Bei allen Bodenlegern und Parkettlegern ist der Nachweis, dass die Produkte dem
international etablierten Codierungssystem EMICODE EC1 (www.emicode.de) oder ei-
nem gleichwertigen System entsprechen, zu erbringen.

Parkettlacke diirfen maximal 8% L6sungsmittelgehalt haben.

Wandfarben missen frei von Losungsmitteln, Weichmachern und Hochsiedern sein. Ein
Nachweis von ,ELF*-Qualitat oder eines gleichwertigen Nachweises ist dafir ausrei-
chend. ,ELF" steht fir ,emissionsarm, l6sungsmittelfrei“ und ist bei Farbenherstellern
weit verbreitet.

Metall- und Holzlacke durfen max. 5% L&sungsmittelgehalt haben.

8 Ein Liste mit HFKW-freien Produktion st unter http://www.bauXund.at/133/ abrufbar.
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Schwarzdecker-Vorstriche missen dem etablierten Codierungssystem GISCODE

(www.gisbau.de), Einstufung BBP10 entsprechen, d.h. sie missen lésungsmittelfrei
sein. Ausgenommen davon sind Arbeiten, die nur in der kalten Jahreszeit durchgefihrt
werden kénnen, d.h. wenn die Temperatur unter 5°C liegt.

Schwermetalle und Biozide

B Der Einsatz von schwermetallhaltigen Produkten ist nicht zulassig.

B Der Einsatz von Bioziden ist nur nach vorheriger ausdriicklicher Genehmigung erlaubt.

2.4 Phasen im Sanierungsprozess

In der folgenden Grafik sind die Phasen des Sanierungsprozesses dargestellt. Die verschie-
denen Profile — Bestandsprofil, MalRnahmenprofil, Sanierungsprofil und Neubestandsprofil —
werden im Kapitel 3 erklart, auf die einzelnen Phasen wird im Kapitel 4 eingegangen.

Grundlagenerhebung
Bestandsprofil

Zielformulierung
Mafnahmenprofil

Var. 1. Direktvergabe

Var. 2: Andere Vergabeverfahren

Fertigstellung

Planung + Uberwachung
Sanierungsprofil

Projektende
Bauausfiihrung

Qualitatskontrolle
Neubestandsprofil

Nutzung
Monitoring

Abbildung 5: Phasen des Sanierungsprozesses (Quelle: eigene Darstellung)
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3 Instrumente im Sanierungsprozess

Instrumente zur Unterstiitzung des Sanierungsprozesses sind erforderlich, um den Uberblick
zu bewahren und den ganzheitlichen Ansatz auszufihren. Eines dieser Instrumente ist die
Profil-Checkliste.

3.1 Profil-Checkliste

Die Profil-Checkliste ist ein Instrument, das fir die Profilerstellung im Sanierungsprozess
verwendet werden kann, um samtliche Aspekte der ganzheitlichen Sanierung erfassen zu
kénnen.

Die Profil-Checkliste setzt sich aus folgenden Bereichen zusammen:

Allgemeine Gebaudebeschreibung
Kategorie A: Architektur (Funktion und Raum) und Bautechnik

Kategorie B: Bautkologie und -biologie

Kategorie C: Ressourcenverbrauch und Nutzungseffizienz

Durch eine Untergliederung in Bereiche und Themen — die ,Bausteine* des Profils — wird
eine inhaltliche Grundlage definiert, die wie ein Raster in den verschiedenen Sanierungs-
phasen angewendet werden kann.

Die nachfolgende Tabelle 3 gibt einen Uberblick tiber die Bereiche und die dazugehdrigen
Themen der Profilcheckliste. Ein Muster und ein Beispiel der Profilcheckliste befindet sich im
Anhang (Kapitel 5.1 und 5.2) des Leitfadens:

Tabelle 3: Elemente der Profilcheckliste

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Stadtebauliche Faktoren / Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, Ful3- und
Umfeld Radwege / Erschlieung

Sonstige (z.B. technische) Infrastruktur

Freiraume Bodenversiegelung
Wasserhaushalt im Freien
Nutzung
Barrierefreiheit

Immissionen Larm
Geruch
Elektromagnetische Felder

Kategorie A: Architektur (Funktion und Raum) und Bautechnik

Nutzungsqualitat Barrierefreiheit (entsprechend Bauordnung und dartber
hinaus, z.B. ONORM B 1600)

Innenarchitektur / nutzungsgerechte Gestaltung

(gestalterische) Aufwertung durch Beleuchtung, Farb-
konzept, etc.

17



Ganzheitliche 6kologische und energetische Sanierung von Dienstleistungsgebéuden

Funktionalitat

Lage / Ausrichtung Orientierung zur Sonne

Belichtung und Tageslichtqua- Tageslichtfaktor

litat Sonnenschutz (Vermeidung von Uberwarmung; Sicher-
stellen einer adaquaten Umgebung fiir EDV-
Arbeitsplatze, etc.)
Kinstliche Beleuchtung (Lichtfarbe, Energieeffizienz)
Bautechnische Qualitat Feuchtigkeitsschutz (erdanliegende Bauteile, Leichtbau-

konstruktionen)

Warmeschutz der Geb&udehille, Vermeidung von
Warmebricken

Luftdichtheit (Fenster, Dachkonstruktion)

Kategorie B: Baudkologie und -biologie

Nutzungsqualitat Baustoffe
Bauchemikalien (organische Losungsmittel)

Raumluftqualitat Luftung
Luftschadstoffe (durch Baustoffe, Bauchemikalien,
Mobel)

Schallschutz

Thermische Behaglichkeit Sommertauglichkeit (Uberhitzung)

Behaglichkeit im Winter

Kategorie C: Ressourcenverbrauch und Nutzungseffizienz

Energetische Qualitat Heizenergie/Heizsystem
Warmwasserbereitung
Haustechnik (Klimatisierung, Beliftung, etc.)
Stromeinsatz
Betriebskosten

Steuerungs- und Bedienungs- Heizung

qualitat Beliiftung
Beleuchtung
Wasser

Wasser Verbrauch

Allgemeine Betriebskosten Reinigung
Instandhaltung

Die Profil-Checkliste kann firr die verschiedenen Phasen des Sanierungsprozesses einge-
setzt werden und wird abh&ngig von der jeweiligen Phase entsprechend bezeichnet:
Bestandsprofil bei der Grundlagenerhebung

MaRnahmenprofil bei der Zielformulierung

Sanierungsprofil bei der Planung

Neubestandsprofil bei der Nutzung

18



Instrumente im Sanierungsprozess

Bestandsprofil

Das Bestandsprofil ist das Instrument fir die Grundlagenerhebung des Sanierungsobjektes,
das mdglichst umfassend analysiert werden soll, um Ziele einer ganzheitlichen Sanierung
definieren zu kdnnen. Es enthalt die Daten der Grundlagenerhebung aus Messergebnissen,
Verbrauchsdaten bzw. Heizwarmebedarfsberechnung, planungsrechtlichen Vorgaben sowie
Nutzerinnenbedirfnissen und dient als Grundlage fur die weitere Planung.

MaRnahmenprofil

Das MalRRnahmenprofil ist das Instrument fir die Zielformulierung.

Ziel des MalRnahmenprofils ist das Aufzeigen aller Sanierungsmoglichkeiten in ihrer gesam-
ten Komplexitat und Breite. Gleichzeitig werden die Vorschléage gewichtet und als ,notwendi-
ge“, ,sinnvolle” und ,winschenswerte* Mal3nhahmen bewertet, wobei verschiedene Bewer-
tungsmethoden (z.B. Amortisationsberechnung) anzuwenden sind.

Beim Malinahmenprofil werden EinzelmaRnahmen zusammengefasst und kénnen réaumlich
bestimmten Bauteilen zugeordnet werden. Dadurch werden die EinzelmaRhahmen in einen
raumlichen Zusammenhang gebracht und Wechselwirkungen und Uberlagerungen aufge-
zeigt.

Sanierungsprofil

Das Sanierungsprofil ist das Instrument fur die Planung.

Das Sanierungsprofil ist entsprechend dem MaRnahmenprofil und den Zielen des Projekttra-
gers zu erstellen und beschreibt den Umfang und die Qualitaten der Sanierungsmafinah-

men. Es dient als Grundlage der begleitenden Prozessevaluierung und ist entscheidend fir
die weitere Projektplanung.

Neubestandsprofil

Das Neubestandsprofil dokumentiert das Ergebnis des Sanierungsprozesses. Weiters kann
es als Instrument fir die Evaluierung nach Abschluss der Sanierungstatigkeit und fur ein
weiterflihrendes Monitoring wahrend der Nutzungs- und Betriebsphase eingesetzt werden.
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4 Der ganzheitliche Sanierungsprozess

4.1 Einleitung

Der ganzheitliche Sanierungsprozess zeichnet sich durch ein vernetztes Denken aus. Eine
Vielzahl von Kriterien wird entsprechend der Profil-Checkliste in Betracht gezogen und eine
energetisch-6kologisch und 6konomisch optimierte Gesamtlésung wird gesucht. Im folgen-
den werden die Aktivitaten, Ergebnisse, Beteiligte und Werkzeuge fir die einzelnen Phasen
des Sanierungsprozesses - Grundlagenermittiung, Zielformulierung, Planung, Bauausfih-
rung und Nutzung - beschrieben.

Die einzelnen Phasen enthalten eine Auflistung von Aktivitdten und Aspekten, die in der
jeweiligen Phase zu behandeln sind. Darliber hinaus gibt es natirlich noch weitere Aspekte,
die im Rahmen einer ganzheitlichen Planung betrachtet werden kénnen. Dementsprechend
erhebt diese Auflistung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Sanierungsplanerin

Die Sanierungsplanerinnen sind fir die erfolgreiche Sanierung verantwortlich. In welcher
Phase die Sanierungsplanerinnen einbezogen werden, hangt mafRgeblich von der Art der
Vergabe des Planungsauftrags ab. Bei einer Direktvergabe sollten die Planerinnen schon
bei der Erstellung des Malinahmenprofils einbezogen werden. Bei einem Wettbewerb oder
wettbewerbsahnlichen Verfahren kann die Einbeziehung der Planerinnen grundsétzlich zu
zwei Zeitpunkten erfolgen:

B Wenn die Erstellung eines Sanierungsprofils Gegenstand des Wettbewerbs ist, sind die
Sanierungsplanerinnen nach Fertigstellung eines MaRhahmenprofils mit einzubeziehen.

B  Wenn die Leistung aufgrund eines vorhandenen Sanierungsprofils angeboten werden
soll, ist dieses von den Beraterlnnen des Projekttragers fertig zu stellen und die Sanie-
rungsplanerinnen werden erst nach der Erstellung des Sanierungsprofil beauftragt.

Weiterfuhrenden Informationen zum baukiinstlerischen Wettbewerb, insbesondere fiir ein
offentliches Vergabeverfahren, sind im Anhang (Kapitel 5.3) enthalten.

4.1.1 Grundlagenermittiung

Einleitung

Bei der Grundlagenermittlung wird der allgemeine Gebaudezustand bewertet und séamtliche
Daten, die energetisch, 6kologisch, technisch oder rechtlich von Relevanz sind, werden
erhoben. Weitere Aktivitaten der Grundlagenermittlung sind die Durchfiihrung eines Bench-
marking, die Feststellung von Nutzerlnnenbediirfnissen, die Erstellung eines Kostenrahmens
und die Ausfihrung einer Machbarkeitsstudie. Sanierungsmoglichkeiten werden bewertet
und eine Entscheidungsgrundlage wird erstellt.

Aktivitaten

Allgemeine Bestandsaufnahme

Dazu zahlt insbesondere folgende Tatigkeit:
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B Aufmass und Erstellung von Planen des Bestandes

Baurechtliche Erhebungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen flir die Sanierung sind abzuklaren. Dazu zahlen die
folgenden Aspekte:

B Auflagen hinsichtlich des Denkmalschutzes

B Behdrdlich vorgeschriebenen Verbesserungsmalfinahmen (z.B. Energieeffizienz, Barrie-
refreiheit)

Standortanalyse

Die gegebenen Bedingungen am Gebaudestandort sind aufzunehmen. Dazu zahlen unter
anderem folgende Untersuchungen:

B Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, Ful3- und Radwege / ErschlieBung: Soweit dies
durch MaRnahmen auf der eigenen Liegenschaft méglich ist, sollen bei der ErschlieBung
eine maoglichst optimale Erreichbarkeit von 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowie eine Ein-
bindung in das bestehende Ful3- und Radwegenetz der Umgebung angestrebt werden.
Denkbare MaRRnahmen hierzu waren eine glnstige Situierung von Eingangen, Durch-
gangen oder Wegverbindungen, die Schaffung von Fahrradabstellplatzen, etc.

B Technische Infrastruktur, wie z.B.:
— Fernwarmeanschluss als Option fiir Beheizung,

— Trennung der Abwasser in Schmutz- und Regenwasser bei Vorhandensein von Ka-
nal-Trennsystem (falls Versickerung von Regenwasser am eigenen Grundstick nicht
maglich ist)

B Freirdume um das Geb&ude hinsichtlich der Nutzung und der Barrierefreiheit

Prafung der Nutzerinnenbedirfnisse und des Funktionsprogrammes des Gebaudes

Die Bedurfnisse der Nutzerin und des Nutzers an das zu sanierende Gebaude sind zu
erstellen.

B Feststellung der derzeitigen Nutzung

B Hinterfragung von Bedarf und Nutzung

B Feststellung von Nutzerinnenbedirfnissen

B Erstellung eines Raum- und Funktionsprogramms fir die kiinftige Nutzung

Allgemeine Messungen und Untersuchungen vor Ort

Allgemeine Messungen und Untersuchungen sollen detaillierte Aussagen Uber die Nut-
zungsqualitat des bestehenden Geb&audes geben. Dazu zahlen insbesondere die folgenden:

B Messung des CO,-Gehaltes von mehreren Raumen bei Ublicher Nutzung

B Messung des Tageslichtes (Helligkeit, Besonnung) sowie des Kunstlichtes in mehreren
Raumen

Messung der Larmimmissionen in exponierten RAumen

Untersuchung der Bodenverhaltnisse
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Spezielle Messungen und Untersuchung von vorhandenen Problemen und deren
Ursachen

Spezielle Messungen und Untersuchungen sollen bereits vorhandene Probleme am beste-

henden

Gebaude aufnehmen und deren Ursachen feststellen.

B Das Gebaude ist hinsichtlich der folgende Schadstoffe zu untersuchen (Erste Abschét-
zungen, ob Schadstoffe im Geb&ude enthalten sind, erhalt man durch den Vergleich des
Errichtungszeitraumes des Gebaudes mit dem Anwendezeitraum der Schadstoffe.):

H Am

Schimmel

Asbest

Formaldehyd

PCP (Pentachlorphenol)

PCB (Polychlorierte Biphenyle)

Schwermetalle (z.B.: Quecksilber, Blei, Cadmium)
PAK (Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe)
FCKW und HFCKW (Fluorchlorkohlenwasserstoffe)

Gebaude ist eine Analyse der vorhandenen Bausubstanz auf zeittypische Schaden

durchzufiihren, wie z.B.

Hinweis

Uberpriifung des Mauerwerks auf Feuchteschaden bzw. Schimmelbefall (Holzkon-
struktionen auf Hausschwamm)

Uberpriifung der Fassade auf Putzschaden in Form von Rissen, Hohlstellen und
Abplatzungen.

Uberpriifung der Installationen in Bezug auf ihren technischen Zustand.

Uberpriifung der Heizungsausstattung (zentrale Heizung vorhanden?)

. Detaillierte Anleitungen zur Untersuchung des Gebaudes auf etwaige vorhandene

Probleme oder Schadstoffe sind im ,Praxis-Leitfaden fir nachhaltiges Sanieren und Moder-

nisieren

bei Hochbauvorhaben® [19] zu finden.

Technische Vorerhebungen

Neben der baulichen Struktur sind auch die haustechnischen Anlagen des bestehenden

Gebéaud

es aufzunehmen, dazu zahlen die folgenden Aspekte:

B Beleuchtung und Belichtung sowie Sonnenschutz

B Haustechniksystem

Heizung, Warmwasserbereitung, Klimatisierung, Bellftung

Steuerung und Bedienungsqualitat

Erhebung allfallig vorhandener Daten

Dazu zahlen folgende:

B Verbrauchsdaten fir Energie (Warme und elektrische Energie) und Wasser (Warmwas-

ser)

B Sonstiger Brauchwasserverbrauch
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B Energietrager fur Raumheizung und Warmwasserbereitung

B Betriebskosten (Wartung, Instandsetzung, Personal fiir Wartung und Instandsetzung)

Analyse der energetischen Qualitat des Geb&udes
Mit den bereits erhobenen Daten ist die energetische Qualitdt des Gebaudes im Bereich
Gebéaudehdille und Haustechnik zu untersuchen.
B Qualitat der Gebaudehille
— Energieeffizienz / Thermische Isolierung
— Sommertauglichkeit

— Behaglichkeit im Winter

B Qualitat der haustechnischen Anlagen
— Energieeffizienz

— Nachhaltigkeit des Energietragers

B Berechnung des Endenergiebedarfs des Gebdudes

— Erhebung der erforderlichen Eingabedaten fiir die detaillierte Ermittlung des End-
energiebedarfs

— Berechnung des Endenergiebedarfs und Vergleich mit Verbrauchsdaten (dabei sind
vor allem die Systemgrenzen der Daten zu bericksichtigen)

B Analyse und Begriindung bei einer etwaigen Abweichung zwischen Endenergiebedarf
und Energieverbrauch
Benchmarking der erhobenen Daten

Die erhobenen Daten sind mit ahnlichen Sanierungsprojekten zu vergleichen. Bei groben
Abweichungen sind die Daten zu analysieren und eine Begriindung fir die Abweichung zu
erarbeiten.

B Energieeffizienz (z.B. anhand des Endenergiebedarfs im Energieausweis)
Energieverbrauch

[]
B Wasserverbrauch
[ ]

Betriebskosten

Erstellung des Bestandsprofils

Erstellung des Bestandsprofil geman den Kriterien des Kapitels 3.1.

Bewertung des Bestandsgebaudes

Das Bestandsgebaude (unter Einbeziehung des Bestandsprofils) wird hinsichtlich der M&g-
lichkeit einer umfassenden Sanierung bewertet und beziglich etwaiger Einschrankungen
untersucht, z.B. anhand folgender Kriterien

B gesetzliche Vorgaben sowie Férderungen am Gebaudestandort

B architektonische, technische und funktionelle Kriterien
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B Okologisch-energetische Kriterien

B finanzieller Rahmen

Zeit- und Budgetplanung

Erstellung des Kostenrahmen (inkl. der Folgekosten des Gebaudes) gemal den Kategorien
in Tabelle 1 sowie Abschatzung des zumindest erforderlichen bzw. maximal notwendigen
Zeitaufwandes fur eine Sanierung.

Entscheidungsgrundlage

Zusammenfassung der Ergebnisse der Grundlagenermittiung in einer Entscheidungsgrund-
lage unter Einbeziehung zumindest folgender Bestandteile:

B Bestandsprofil

B Kostenrahmen fir die Sanierung und der Folgekosten im Betrieb gemaf den Kategorien
in Tabelle 1.

B Einschrédnkungen hinsichtlich der Sanierung

Entscheidung Uber Sanierung

Entscheidung der Bauauftraggeberinnen, ob

B die Konkretisierung in der ndchsten Phase fortgesetzt werden soll
B die Sanierung aufgeschoben werden soll

B das Sanierungsprojekt abgesagt werden soll

Ergebnisse der Aktivitaten

B Bestandsprofil:
Das Bestandsprofil enthélt die Daten der Grundlagenerhebung und dient als Grundlage
fur die weitere Planung.

B Entscheidungsgrundlage zur Sanierung

B Entscheidung, ob und in welcher Detailtiefe die Sanierung durchgefiihrt wird.

Beteiligte

B Gebaudeverwaltung, Facility Management
Gebaudeeigentiimerinnen
Modernisierungsberaterinnen (z.B. Ziviltechnikerlnnen)

Behorden

Vertretung der Nutzerinnen:

Die Einbeziehung der Nutzerlnnen verbessert die Akzeptanz und dient der Information
und Motivation zu energiesparendem Verhalten. Die Nutzerinnen sollten mdglichst
schon im Vorfeld der Modernisierung miteinbezogen werden. Je friher, desto besser.

Werkzeuge
B Profil-Checkliste

B |Lokalaugenschein/Begehung
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Messungen und Untersuchungen vor Ort
Interviews
Verbrauchs- und Betriebkostenstatistik

Gesetze und Normen

Software zur Berechnung der Energie- und Okokennzahlen

4.2 Zielformulierung

Einleitung

In der Phase Zielformulierung wird das Sanierungsprojekt gestartet. Zuallererst wird eine
Projektgruppe gegriindet und ein Workshop durchgefiihrt. Prioritaten, Ziele und Erfolgsindi-
katoren sind flr das Sanierungsvorhaben zu definieren. Sanierungsvorschldge werden
erarbeitet und beschrieben und die Einhaltung der Erfolgsindikatoren wird tberpruft.

Aktivitaten

Grundung einer Projektgruppe

In die Projektgruppe sollten alle relevanten Akteure, die fur die Planung und Errichtung
erforderlich sind (aufgelistet unter dem Punkt “Beteiligte”), vertreten sein. Zu Beginn der
Projektentwicklung sollte ein Start-Workshop unter Einbeziehung aller Beteiligten durchge-
fuhrt werden. Dieser Workshop dient dazu, alle Projektbeteiligten kennen zu lernen und
gegenseitiges Vertrauen aufzubauen. Die Moderation soll von einer Person abgehalten
werden, die in dem Projekt nicht direkt involviert ist. Die Verantwortlichkeiten der einzelnen
Beteiligten werden festgelegt und der Prozessablauf wird dargestellt unter Einbeziehung
aller Beteiligten.

Festlegung von Prioritaten und Zielen

Das Ziel fUr die Projektgruppe ist es, einen gemeinsamen Konsens Uber die Projektziele zu
finden, also innerhalb der Projektgruppe die Erfordernisse und Bedirfnisse der einzelnen
Stakeholder als gemeinsame Prioritaten und Ziele festzulegen. Da Nutzerinnen und KundIn-
nen Ublicherweise eine “Kundensprache” verwenden, die sich von der spezifischen “Projekt-
sprache” der Architektinnen oder Baumanagerinnen unterscheidet, sind deren Erfordernisse
in gemeinsamen Erfolgsindikatoren festzulegen. (Beispiel: Die Kundinnen geben als Ziel fir
die umfassenden Sanierung ein energieeffizientes Gebaude an. In der Projektsprache
bedeutet dieses Ziel im Wesentlichen die Reduktion des Endenergiebedarfes des Gebau-
des.)

Erstellung von Erfolgsindikatoren

Erfolgsindikatoren, fur z.B. Investitions- und laufende Kosten, einfache Bedienung und
Instandhaltung der technischen Installationen, Lebensdauer der Produkte, Innenraumklima,
Energieverbrauch, Auswirkungen auf die Umwelt, barrierefreies Bauen usw., werden erstellt.
Als Erfolgsindikatoren sind keine allgemeinen Zielformulierungen sondern konkrete Werte
anzugeben. (Beispiel: In der Kundensprache ist das Ziel die umfassende Sanierung in ein
energieeffizientes Gebaude.. Die Reduktion des Endenergiebedarfs um 50% stellt einen
konkreten, nachvollziehbaren Erfolgsindikator fiir das Projekt dar.)
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Erstellung des Malinahmenprofils

Erstellung des Mal3nahmenprofils auf Basis des Bestandsprofils

Erarbeitung von Sanierungsvarianten

Auf Basis des Maflnahmenprofils sind im Rahmen der Zielformulierung mehrere Sanie-
rungsvarianten, die technisch, wirtschaftlich und funktionell moglich sind, auszuarbeiten.
Zumindest folgende Varianten miissen enthalten sein:

B Basisvariante: Variante gemaf den bautechnischen Vorschriften (diese Variante spiegelt
im Wesentlichen die derzeit giiltige Baupraxis wieder);

B Anspruchsvollere Varianten im Sinne der ganzheitlichen Planung: Sanierungsvariante
gemalf den Vorgaben und Zielen des vorliegenden MaRRnahmenprofils. In diesen Varian-
ten sind mehrere, schlissige Lésungsmdoglichkeiten in Betracht zu ziehen.

Beschreibung der Sanierungsvarianten

Die erstellten anspruchsvollen Sanierungsvarianten auf Basis des MaRnahmenprofils wer-
den unter Einbeziehung der nachfolgenden Kategorien der Profilcheckliste untereinander
und mit einer konventionellen Sanierung (Basisvariante) verglichen.

B Kategorie A: Architektur (Funktion und Raum) und Bautechnik

B Kategorie B: Bautkologie und -biologie

B Kategorie C: Ressourcenverbrauch und Nutzungseffizienz

Alle erstellten Sanierungsvarianten sind hinsichtlich folgender Kriterien zu prifen und aufzu-
bereiten:

B |ebenszykluskosten: Fir die Berechnung der Lebenszykluskosten sind Kostenschat-
zungen auf Basis des Funktionsprogrammes fiir die Investitionskosten sowie eine Ein-
schatzung der laufenden Kosten anhand von Kostenkategorien gemaRi Tabelle 1 zu tati-
gen. Die Berechnungen sind fir alle erstellten Sanierungsvarianten durchzufiihren.

B Energieeffizienz: Der Energiebedarf wird fur die erstellten Sanierungsvarianten berech-
net und weitere Mal3nahmen zur Reduzierung des Energiebedarfs werden analysiert.

m  Okologie: Die erstellten Sanierungsvarianten sind hinsichtlich ihrer kologischen Auswir-
kung zu lberpriifen (Massenoptimierung bzw. Okokennzahlen fiir Varianten)
Uberprifung der Einhaltung der Erfolgsindikatoren

Die Einhaltung der Erfolgsindikatoren ist zu Uberpriifen. Gegebenenfalls sind die jeweiligen
Sanierungsvarianten anzupassen, um den Erfolgskriterien zu entsprechen, oder sie werden
ausgeschlossen.

Uberpriifung der Einhaltung des Zeit- und Budgetrahmens

Die bereits erstellten Kosten- (inkl. der Folgekosten des Gebadudes) und Zeitrahmen sind
unter Beriicksichtigung der vorliegenden Sanierungsvarianten zu tberprifen.
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Prioritaten festlegen

Auf Basis der Beschreibung der Sanierungsvarianten und insbesondere aufgrund des Ver-
gleichs der Kriterien Lebenszykluskosten, Energieeffizienz und Okologie sind die ersten zwei
bis drei bestgeeigneten Sanierungsvarianten in die engere Auswahl zu nehmen. Des Weite-
ren ist eine Reihenfolge der Prioritdten unter dieser Auswahl festzulegen. Im Vorentwurf wird
der grundsatzliche Lésungsvorschlag auf Basis der priorisierten Sanierungsvariante erstellt.
Die zweite und dritte Prioritat werden als alternative Losungsvorschlage untersucht.

Ergebnisse der Aktivitaten

B Festlegung gemeinsamer Sanierungsziele durch die Projektbeteiligten (Erfolgsindikato-
ren)

B Malinahmenprofil:
Das MalRnahmenprofil fasst Einzelmaf3nahmen zusammen und zeigt Wechselwirkungen
auf. Alle Sanierungsmaoglichkeiten werden dargestellt, gewichtet und bewertet.

B Ausarbeitung und Bewertung (Einhaltung der Erfolgsindikatoren) von Malinahmen
B Lebenszykluskostenberechnung und -analyse

B Prioritaten fir Sanierung

Beteiligte

B Gebdaudeverwaltung, Facility Management

B Gebaudeeigentiimerinnen

B Vertretung der Nutzerinnen

B Modernisierungsberaterinnen, Ziviltechnikerinnen, Generalplanung
B Fachplanung (Haustechnik etc.)

B Projektsteuerung

B Behorden

B Anrainerlnnen

Werkzeuge

B Profil-Checkliste

B Tools zur Lebenszykluskostenberechnung (Anhang geman Kapitel 5.4)
B Normen und Gesetze
[

Software zur Berechnung der Energie- und Okokennzahlen

4.3 Planung

Einleitung
Waéhrend der Planungsphase werden die Planungsvorgaben fir die Ausschreibung definiert.

Fur die Planungsvorgabe sind nicht nur alle Vorgaben technischer Art festzuschreiben,
sondern es sind auch die Zielvorgaben fir 6kologische Kriterien im Rahmen einer ganzheitli-
chen Planung zu definieren. Die 6kologischen Vorgaben sollen nicht nur, wie derzeit oft
Ublich, angekiindigt werden, sondern genau ausformuliert und prazisiert werden.
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Aktivitaten

Vorentwurf

Erarbeitung des grundsatzlichen Lésungsvorschlages auf Basis der von den Bauauf-
traggeberinnen bekannt gegebenen Grundlagen (Malinahmenprofil, Lage- und Hoéhen-
plan, Aufmassplane des Bestandes, rechtliche Festlegungen bzw. Bebauungsbestim-
mungen, Anforderungsprogramm) einschlieBlich Untersuchung alternativer L&sungs-
mdglichkeiten nach gleichen Anforderungen und der energetischen (z.B. Geb&udesimu-
lation, Ermittlung des Endenergiebedarfs), tkologischen (z.B. Ermittlung von Okokenn-
zahlen) und 6konomischen (Ermittlung der Lebenszykluskosten anhand einer Kosten-
schatzung) Bewertung.

B Festlegung der endgultigen Sanierungsvariante (auf3er sie wurde bereits in der Phase
Zielformulierung festgelegt), Genehmigung des Vorentwurfs durch den Bauherrn

B Erstellung des Sanierungsprofils auf Basis des MalRnahmenprofils

Entwurf

B Durcharbeitung des grundsatzlichen Lésungsvorschlages aufgrund des genehmigten
Vorentwurfes unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen (Sanierungsprofil) und
unter Einbindung aller erforderlichen Fachplanerinnen.

B Bewertung des Entwurfes und Uberpriifung der Einhaltung der Erfolgsindikatoren:

— energetische (z.B. Gebaudesimulation, Ermittlung des Endenergiebedarfs),
— Okologische (z.B. Ermittlung von Okokennzahlen) und

— ©6konomische (Ermittlung der Lebenszykluskosten anhand einer Kostenberechnung)
Bewertung

Ausfuhrungsplanung

Durcharbeitung des genehmigten Entwurfes unter Beriicksichtigung der etwaigen behérdli-
chen Bewilligungen und der Beitrdge der anderen an der Planung fachlich Beteiligten (Fach-
planung) mit allen fiir die Ausfiihrung notwendigen Angaben

Kostenermittlungsgrundlagen

Ermittlung der Mengen und Massen als Grundlage flr die Aufstellung der Leistungsver-
zeichnisse, insbesondere unter Verwendung der Beitrdge anderer an der Planung fach-
lich Beteiligter (Fachplanung)

Aufstellung von ausschreibungsreifen Leistungsverzeichnissen mit Leistungsbeschrei-
bungen unter besonderer Betrachtung der energetischen, 6kologischen und 6konomi-
schen Planungsvorgaben.

Ermittlung der Lebenszykluskosten geméaR Tabelle 1 nach ortsublichen Preisen und
Methoden auf Basis der Leistungsverzeichnisse und unter Verwendung der Kostenvor-
anschlage der anderen an der Planung fachlich Beteiligten (Fachplanung)

Ausschreibung

Die Standardausschreibung darf sich dem Sanierungsprofil nicht entgegensetzen. Das
Sanierungsprofil enthalt jene Kriterien, die in den Erfolgsindikatoren formuliert wurden.
Einzelne Fachgebiete (Gewerke) sind aufeinander abzustimmen.
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Die Leistungen sollen rechtzeitig ausgeschrieben werden, um eine Anbotsphase mit
umfassender Untersuchung des Bauvorhabens zu ermdglichen. Die Leistungen sind
eindeutig, vollstandig und neutral zu beschreiben.

Die Alternativ- und Teilangeboten sind im Sinne der ganzheitlichen Betrachtungsweise
zuzulassen.

Zuklnftige Folgekosten sind zu beachten und sind als Bestbieterkriterium aufzunehmen
(Lebenszykluskosten gemaR Tabelle 1). Zusétzliche dkologische Kriterien kénnen in die
Bestbieterkriterien aufgenommen werden. Details dazu sind in Kapitel 5.3 zu finden.

Die in Betracht kommenden Normen sind zum Vertragsbestandteil zu erklaren (z.B.
ONORM B 8110 Teil 4). Die Vertragsreihenfolge verschiedener Vertragsbestandteile ist
festzulegen.
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Detaillierte Beschreibung der 6kologischen Kriterien in der Ausschreibung:

Die Beschreibung von 6kologischen Kriterien in der Ausschreibung erfolgt bisher nur selten.
Deshalb wird hier ein Schwerpunkt gesetzt.

Vielfach werden Leitprodukte (aus Gewohnheit) angegeben, deren technische Eigenschaf-
ten dann aber den in den allgemeinen Vorbemerkungen der Leistungsverzeichnisse (LV0O)
angegebenen Zielen widersprechen. Da laut Vergabegesetz solche Angaben in einzelnen
Leistungspositionen allgemeine Vorgaben fir diese Position ausheben, ist hier groRe Ge-
nauigkeit notwendig.

Gleiches qilt fur die Anbotspriifung, wenn Anbieter in einer Bieterliicke konkrete Produkte
nennen. Sind diese nicht konform den Ausschreibungskriterien und dies bleibt unbemerkt,
dann kann bei einer Beauftragung der Auftragnehmer oder die Auftragnehmerin dieses
Produkt einsetzen.

Bei den Planungsvorgaben sollten die in der vorhergehenden Phase erstellten Erfolgsindika-
toren festgeschrieben und in die Planung umgesetzt werden. Abgesehen von bauphysikali-
schen Kriterien wie etwa Erfolgsindikatoren flr einen maximalen Heizwarmebedarfswert,
eine Vorgabe fir den l.-Wert (charakteristische Lange als Mald fur die Kompaktheit eines
Gebaudes), thermische Behaglichkeit, Helligkeit und Besonnung sind auch o6kologischen
Kriterien zu beachten.

Die folgenden 6kologischen Kriterien sind gebrauchlich:

B Verwendung von Baustoffen mit 6kologischen Prifzeichen
B Vermeidung von Polyvinylchlorid (PVC)

B Vermeidung von Bauprodukten (z.B. spezifische Dammstoffe, Markiersprays, etc.), die
teilfluorierte Kohlenwasserstoffe (HFKW) enthalten und somit klimaschadlich sind

B Minimierung des Einsatzes von l6sungsmittelhaltigen Bauchemikalien (z.B. in Farben,
Lacke, Klebstoffe, Voranstriche)

B Vermeidung biozidhaltiger Bauchemikalien, insbesondere in Innenrdumen (z.B. in Wand-
farben)

B Vermeidung schwermetallhaltiger Bauchemikalien (z.B. in Grundierungen und Lacken)
B Vermeidung von Formaldehyd (z.B. in Mébel)

Tipp: Vorgaben wie ,Linoleum flachig verklebt®, ,Tapete weild Uberrollt* sind jedenfalls nicht
ausreichend fur das Emissionsverhalten von Bauchemikalien.

Fur den Fall der Nicht-Einhaltung dieser Vorgaben ist ein zuvor definiertes Procedere anzu-
wenden, das garantiert, dass diese Abweichung wahrend der Projektentwicklung aktiv
thematisiert und entschieden wird.

30




Der ganzheitliche Sanierungsprozess

Zuschlagsverfahren

Das Zuschlagsverfahren teilt sich in folgende Schritte:

B Entgegennahme und Verwahrung der Angebote
Offnung der Angebote
Prufung der Angebote und Abklarung u.a. der folgenden Fragen:

— Ist das Angebot formrichtig und vollstandig sowie rechnerisch richtig?

— Sind alle geforderten Bieterangaben vorhanden?

— Sind die Preise in Bezug auf die ausgeschriebene Leistung angemessen?

— Sind die Preise in den jeweiligen Kostenarten (Tabelle 1) gegliedert?

— Sind alle notwendigen Angaben zu allfalligen veranderlichen Preisen vorgenommen
worden?

B Der Zuschlag ist dem technisch und wirtschaftlich giinstigsten Angebot entsprechend
den Bestbieterkriterien zu geben. Die Bestbieterkriterien werden vom Auftragnehmer/von
der Auftragnehmerin unter Bertcksichtigung der bereits festgelegten Erfolgsindikatoren
erstellt.

Bauvertrag

Im Rahmen des Bauvertrages sind unter anderem folgende Tatigkeiten durchzuflihren:

Einholung der erforderlichen Bewilligungen und behérdlichen Genehmigungen
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und behdérdlichen Anordnungen

Mitteilung von Bedenken gegen die Ausfiihrung und bei Uberpriifung wahrgenommener
Mangel

Vereinbarung Uber Rechte und Pflichten der Qualitatssicherungsperson (Regelmafige
Kontrolle vor Ort)

Festlegung des Deckungsriicklasses® und des Haftungsriicklasses®.

Ergebnis der Aktivitaten

Sanierungsprofil:

Das Sanierungsprofil beschreibt den Umfang und die Qualitdten der Sanierungsmaf3-
nahmen. Es dient als Grundlage der begleitenden Prozessevaluierung und ist entschei-
dend fiir die weitere Projektplanung.

Ausschreibung
Zuschlag fur bauausfuihrende Firma

Bauvertrag

4 Deckungsriicklass ist eine Sicherstellung gegen Uberzahlungen (Abschlagsrechnungen oder Zahlung nach Plan),
denen nur anndhernd ermittelte Leistungen zugrunde liegen. Ferner ist der Deckungsriicklass eine Sicherstellung
fur die Vertragserfillung durch den Auftragnehmer, sofern diese nicht durch eine Kaution abgesichert ist. Quelle:
Bundesvergabegesetz 2002

° Haftungsricklass ist eine Sicherstellung fur den Fall, dass der Auftragnehmer die ihm aus der Gewahrleistung
oder aus dem Titel des Schadenersatzes obliegenden Pflichten nicht erfillt. Quelle: Bundesvergabegesetz 2002
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Beteiligte

Eigentimerinnen

Facility Management

Vertretung der Nutzerinnen

Sanierungsberaterinnen bzw. (General)Planung, Ziviltechnikerinnen
Fachplanung

Projektsteuerung

Bauausfiuihrende Firma/Firmen

Bauphysikerin/Baudkologin

Werkzeuge
B Gebaudesimulation (z.B. mit der Software TRNSYS)

B  Gesetze und Normen
B Software zur Lebenszykluskostenermittiung
[ |

ixbau Datenbank fiir 6kologische Bauproduktauswahl (www.ixbau.at)

4.4 Bauausfihrung

Einleitung

Die Einhaltung der Planungsvorgaben und die Qualitatssicherung auf der Baustelle miissen
gewahrleistet sein. Messungen und Kontrollen werden durchgefihrt.

Aktivitaten

Qualitatssicherung am Bau

Die Qualitatssicherung dient zur Einhaltung der Bestimmungen in den Leistungsverzeichnis-
sen.

Ein Qualitatssicherungskonzept ist fir die Kontrolle der Bauausfihrung erforderlich, um zu
prufen, ob die Bestimmungen der Leistungsverzeichnisse als Bestandteil des Bauvertrages
eingehalten werden.

Fur eine von den bauausfihrenden Firmen unabhangige Qualitatssicherung muss gesorgt
werden, indem eine Person mit den Aufgaben der Qualitatssicherung betraut wird (Kontroll-
stelle). Die Qualitatssicherungsperson (QS-Person) sollte unabhéngig von der Bauabwick-
lung arbeiten (z.B. kein Bauleiter, der die Vermeidung der P6nale bei Terminiiberschreitung
als "oberstes Ziel" hat). Empfehlenswert sind hier externe Konsulentinnen (z.B. Bau®kologin,
Bauphysikerln, Baukoordinatorin) oder die Angestellten der Bauauftraggeberinnen selbst.

Waéhrend der Bauphase sind vor Arbeitsbeginn alle Bauchemikalien und Baustoffe, die die
bauausfiihrenden Firmen einsetzen wollen, der QS-Person zu nennen. Die QS-Person priift,
hinterfragt und andert gegebenenfalls im Diskurs mit dem Auftragnehmer diese Produkte.
Allfallige Anderungen sind schriftlich festzuhalten. Dariiber hinaus gibt die QS-Person die mit
den oOkologischen Vorgaben der Ausschreibung konformen Produkte frei. Diese sollten mit
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dem Marken- und Produktnamen definiert werden, damit sie leicht von einer &rtlichen Bau-
aufsicht oder Vertreterlnnen der Bauauftraggeberinnen ohne einschlagige Fachkenntnis
Uberprift werden kdnnen.

Bei der Bauabnahme sind folgende Kriterien zu tberprufen:

Trockenausbau (Materialien wie z.B. Warmedammung)
Bauteile (z.B. Dammestoffstarken, U-Werte der Fenster) und Anschlisse

Luftdichtheit der Gebaudehille (Messung)

Raumluftqualitat (Messung: VOC, Formaldehyd, Schimmel)

Messungen zur Uberpriifung und Dokumentation der Innenraumluft sollten von einem aus-
gewahlten Prifinstitut nach den normierten Messvorgaben durchgefihrt werden. Bewertet
werden die Messergebnisse nach den in Osterreich giltigen Richt- und Zielwerten fur Innen-
raumluft fir Sachverstandige. Dadurch verfiigt man Uber ein objektives Bewertungsinstru-
ment fur die Dokumentation eines erfolgreich abgewickelten Projekts und fur den Fall, dass
es in der Nutzungsphase z.B. Beschwerden Uber erhdhte Innenraumluftbelastung gibt.
Unterstiitzung bietet die ,Richtlinie zur Bewertung der Innenraumluft* des Lebensministeri-
ums [21].

Darliber hinaus sind folgende Systeme wahrende der Bauausfiihrung bzw. nach deren
Installation zu prifen:

B Haustechniksystem (z.B. Dammung der Rohrleitungen)

B Regelungsanlage, Steuerungs- und Bedienungsqualitat

B Wasserverbrauch im Sanitarbereich (Messung)

Beteiligte
Ziviltechnikerlnnen

Bauausfihrenden Firma/Firmen
Facility Management
Prufinstitute
Bauphysikerln/Baudkologin

HaustechnikerIn

Behorden

Ergebnis der Aktivitdten

B Neubestandsprofil:
Das Neubestandsprofil dokumentiert das Ergebnis des Sanierungsprozesses. Zusatzlich
dient es als Grundlage fur die Evaluierung nach Abschluss der Sanierungstatigkeit und
fur ein weiterfihrendes Monitoring wahrend der Nutzungs- und Betriebsphase.

33



Ganzheitliche 6kologische und energetische Sanierung von Dienstleistungsgebéuden

4.5 Nutzung

Einleitung

In der Nutzungsphase wird das Gebaudeobjekt betreut und Verbrauche und Kosten werden
dokumentiert. Bei Abweichungen werden die Ursachen ergriindet und entsprechende Mal3-
nahmen veranlasst. Durch Unterrichtung und Aufkléarung der Betreiberlnnen und Nutzerin-
nen Uber Verbrauche, Kosten und Zusammenhéange und durch wiederkehrende Betriebs-
und Nutzungsanalysen lassen sich die Verbrauche und Kosten der Nutzungsphase kontrol-
lieren und optimieren.

Aktivitaten

Ressourcenbuchhaltung und Monitoring

Ein wesentlicher Bestandteil des Monitorings ist die Ressourcenbuchhaltung. Sie umfasst
die Erfassung von Energie- und Wassereinsatz. Eine fiir die Ressourcenbuchhaltung ver-
antwortliche Person ist zu bestimmen und entsprechend auszubilden. Der Energie- und
Wasserverbrauch ist zumindest monatlich festzuhalten und mit den Sollwerten zu verglei-
chen.

Die fur die Ressourcenbuchhaltung verantwortliche Person sollte in den Planungsprozess
eingebunden werden, damit die fur die Ressourcenbuchhaltung notwendige Infrastruktur
eingerichtet werden kann. Die Ressourcenbuchhaltung wird in zwei wesentliche Bereiche
unterteilt: der Energie- und Wasserbuchhaltung.

Die Energiebuchhaltung soll insbesondere folgende Verbrauche erfassen und bewerten:

B Energieeinsatz fir Raumwarme getrennt nach Energietragern (inklusive HiIfsenergieG)
B Energieeinsatz fir Warmwasser getrennt nach Energietragern (inklusive Hilfsenergie)
B Energieeinsatz fir mechanische Beliftung
[ |

Energieeinsatz fir sonstige Energie verbrauchende Einrichtungen, wie z.B. Beleuchtung,
EDV-Gerate, Kopierer

Die Wasserbuchhaltung soll folgende Verbrauche erfassen und bewerten:

B Kaltwasserverbrauch
B Warmwasserverbrauch

Fir den Fall von Uberschreitungen der Sollwerte sind standardisierte Ablaufplane fiir die
weiteren Schritte festzulegen.

Beteiligte
B (General-)Planerin, Ziviltechnikerlnnen

B Facility Manager
B Nutzerinnen

Werkzeuge
B Monitoring-Einrichtungen fir die Verbrauchskontrolle

6 Hilfsenergie ist jene Energie (Strom), die nicht zur unmittelbaren Deckung des Heizwarme-, Kuhl-, Warmwasser-
warmebedarfs und gegebenenfalls Energiebedarfs fiir Be- und Entfeuchtung eingesetzt wird, sondern insbesondere
zum Betrieb von haustechnischen Anlagen verwendet wird.
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5 Anhang

5.1 Muster einer Profil-Checkliste

Anhang

Allgemeine Geb&udebeschreibung

Stadtebauliche Fakto-
ren / Umfeld

Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel, Fu3- und
Radwege / Erschlieung

Sonstige (z.B. technische)
Infrastruktur

Freiraume

Bodenversiegelung

Wasserhaushalt im Freien

Nutzung

Barrierefreiheit

Immissionen

Larm

Geruch

Elektromagnetische Felder
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Kategorie A: Architektur (Funktion und Raum) und Bautechnik

Nutzungsqualitat Barrierefreiheit (entsprechend Bauord-
nung und dariiber hinaus — z.B.
ONORM B 1600)

Innenarchitektur/nutzungsgerechte
Gestaltung

(gestalterische) Aufwertung durch
Beleuchtung, Farbkonzept, etc.

Funktionalitat

Lage/Ausrichtung Orientierung zur Sonne

Belichtung und Tages- | Tageslichtfaktor
lichtqualitat

Sonnenschutz (Vermeidung von
Uberwarmung, Sicherstellen einer
adaquaten Umgebung fiir EDV-
Arbeitsplatze, etc.)

Kinstliche Beleuchtung
(Lichtfarbe, Energieeffizienz)

Bautechnische Quali- Feuchtigkeitsschutz (erdanliegende
tat Bauteile, Leichtbaukonstruktionen)

Warmeschutz der Gebaudehiille,
Vermeidung von Warmebriicken

Luftdichtheit (Fenster,
Dachkonstruktion)
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Anhang

Kategorie B: Baudkologie und -biologie

Nutzungsqualitat

Baustoffe

Bauchemikalien (organische
Lésungsmittel)

Raumluftqualitéat

Luftung

Luftschadstoffe (durch Baustoffe,
Bauchemikalien, Mdbel)

Schallschutz

Thermische Behag-
lichkeit

Sommertauglichkeit (Uberhitzung)

Behaglichkeit im Winter
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Ganzheitliche 6kologische und energetische Sanierung von Dienstleistungsgebauden

Kategorie C: Ressourcenverbrauch und Nutzungseffizienz

Energetische Qualitat Heizenergie/
Heizsystem

Warmwasserbereitung

Haustechnik
(Klimatisierung, Beluftung)

Stromeinsatz

Betriebskosten

Steuerungs- und Heizung
Bedienungsqualitat

Bellftung

Beleuchtung

Wasser
Wasser Verbrauch
Allgemeine Betriebs- Reinigung
kosten

Instandhaltung
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Anhang

5.3 Abwicklung des bauktinstlerischen Wettbewerbs

Ausgehend vom typischen Ablauf eines umfassenden Sanierungsprozesses und einer
offentlichen Vergabe werden im Folgenden Anregungen fur die Gestaltung von Architektur-
wettbewerben gemacht, die als Entscheidungskriterien auch Aspekte der Lebenszykluskos-
ten integrieren. Der Schwerpunkt der Uberlegungen bezieht sich auf den Energieeinsatz im
Gebéude. Prinzipiell diirften die Uberlegungen auch auf den Kostenblock der Betriebskosten
insgesamt anwendbar sein.

Okologisch betrachtet sollte bei der Bausubstanz soviel wie moglich repariert und instand
gesetzt werden. Bei der Materialwahl ist auf Materialeinsatz, Nutzungsdauer und glinstiges
Okologisches Herstellungs- und Entsorgungsprofil zu achten.

5.3.1 Vorauswahl der Bewerberlnnen

Bereits in der ersten Stufe eines Architekturwettbewerbs, dem so genannten ,Interessens-
bekundungsverfahren“, ware es ohne weiteres mdglich, eine ,Eignungspriifung” der Bewer-
berlnnen durchzufiihren. Dabei miussten die Bewerberinnen anhand von Referenzen sowie
durch den Nachweis der Verfiigbarkeit entsprechend qualifizierten Personals darlegen, dass
sie in der Lage sind, wirtschaftliche Gebaude im Sinne einer Lebenskostenbetrachtung zu
planen. Damit kdnnte schon zu einem sehr frilhen Projektstadium ein Anreiz zu einer Bil-
dung von Arbeitsgemeinschaften von Architektinnen und Haustechnikplanerinnen gesetzt
werden, da Bewerberlnnen, die die Fahigkeit zu einer integrativen Gebaudeerrichtung und -
betrieb gleichermalRen beriicksichtigenden Planung nicht nachweisen kdnnen, zum Wettbe-
werb gar nicht erst eingeladen werden.

5.3.2 Kriterien fir den Vorentwurf

In der zweiten Stufe eines Architekturwettbewerbes, dem so genannten ,Vorentwurf, ist es
bereits jetzt Ublich, den Aspekt der Wirtschaftlichkeit als Bewertungskriterium anzufihren,
wobei prinzipiell sowohl Errichtung als auch Betrieb in Betracht gezogen werden. Gleichzei-
tig werden aber Ublicherweise lediglich Kostenabschatzungen fur die Errichtungskosten —
normalerweise nach ONORM 1801-1 — verlangt. Hinsichtlich des geb&udetechnischen
Konzepts haben die Einreicherlnnen in der Regel véllig freie Hand, es muss nur die Funkti-
onsfahigkeit des vorgeschlagen Konzepts dargelegt werden. Derartig formulierte Ausschrei-
bungsbedingungen sind erfahrungsgemaf nicht ausreichend, um innovative und gesamtkos-
teneffiziente Einreichungen anzuregen. Wahrscheinlich reichen kleine Anpassungen der
Ausschreibungsbedingungen, damit die Vorentwirfe verstarkt den Aspekt der Lebenszyk-
luskosten beachten. Die Wettbewerbsausloberinnen sollten dabei aber bericksichtigen,
dass eine Projektausarbeitung in dieser Qualitat insgesamt mit betréchtlichem Planungsauf-
wand verbunden ist, der entsprechend zu honorieren ware. Die folgenden Méglichkeiten —
die zum Teil auch kombiniert werden kdnnen — seien hier angefuhrt:

B Die ausschreibende Stelle gibt bestimmte Grenzwerte fiir die zu erreichenden Betriebs-
kosten oder zumindest fur wesentliche Teilbereiche der Betriebskosten — wie z.B. den
Warmebedarf — vor. Die Anbieterlnnen mussen in nachvollziehbarer Weise (also z.B. un-
ter Bezug auf gegenstandliche Normen, wie die ONORM 1801-2) zeigen, dass ihre Ent-
wirfe diese Grenzwerte mit hoher Wahrscheinlichkeit einhalten werden.
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B Die Anbieterlnnen haben in nachvollziehbarer Weise die zu erwartenden Betriebskosten
z.B. nach ONORM 1801-2 darzulegen, bzw. wenn man diesen Ansatz lediglich auf E-
nergie bezieht, passende Energiekennzahlen zu berechnen. Die Angaben der BieterIn-
nen zu den wahrscheinlichen Betriebskosten werden nach ihrer Uberpriifung als eines
der Bewertungskriterien herangezogen. Bei dieser Vorgangsweise ist es auch sinnvoll
einen direkten Bezug zu den geschétzten Errichtungskosten herzustellen, z.B. durch ei-
ne dynamische Investitionsrechnung, mit deren Hilfe die Wirtschaftlichkeit der Gesamt-
investition abgeschéatzt wird.

B Die ausschreibende Stelle schrankt die Freiheit der Bieterlnnen in Bezug auf die Ent-
wicklung des gebaudetechnischen Konzepts ein, indem sie einige Rahmenbedingungen
vorgibt, die giinstige Lebenszykluskosten des Gebaudes wahrscheinlich machen. Biete-
rinnen, deren Entwirfe diese Rahmenbedingungen nicht einhalten, kbnnen ausgeschie-
den werden. Solche Vorgaben kdnnen unter anderem sein:

— Vorgabe eines maximalen Heizwarmebedarfs-Wertes (HWB-Werts) bzw. einer Ge-
samtenergiekennzahl nach EU-Geb&aude-Richtlinie (Vorgabe von HWB-Werten in
einigen Wohnbaufdrderungen der Lander auch in der Sanierung bereits Standard);

— Das gebaudetechnische Konzept darf keine Klimaanlage und/oder kinstliche Belif-
tungsanlage enthalten;

— Bei kontrollierter Belliftung ist eine Warmeriickgewinnung vorzusehen;

— Vorgabe von Mindestwirkungsgraden, wenn trotz Beachtung der Empfehlungen fur
den sommerlichen Warmeschutz auf eine Klimaanlage nicht verzichtet werden kann;

— Kinstliche Beleuchtung der Gebaudeflachen mit haufiger Nutzung darf maximal bei
Xy % der Gebaudeflache notwendig sein;

— Das Oberflachen-Volumenverhdltnis (= I.-Wert) darf einen bestimmten Wert nicht
Uberschreiten;

— Ein bestimmter Anteil des Warmebedarfes ist aus passiver und/oder aktiver Son-
nennutzung abzudecken;

— In Bezug auf die Reinigungskosten: keine schwer zuganglichen Fensterflachen;
B Die Sommertauglichkeit ist ohne auRenliegendes, bewegliches Verschattungssystem zu
gewabhrleisten.

B Im Zuge seiner Einreichung haben die Bieterinnen die Grundziige des Energiekonzepts
(bzw. allgemeiner des Bewirtschaftungskonzepts) fir das Gebaude zu strukturieren. Das
Energie- bzw. Bewirtschaftungskonzept wird einer qualitativen Bewertung unterzogen.
Dabei ist explizit auf wesentliche Fragestellungen im Sinne einer Lebenskostenzyklusbe-
trachtung einzugehen, wie z.B.:

— Grundzige des Heizungssystems und dessen Vorteile gegeniber anderen Optio-
nen?

— Wie erfolgt die Kiihlung im Sommer?
— Welche solaren Gewinne werden erzielt?
— Wie hoch ist der Bedarf an kinstlicher Beleuchtung?

— Reinigungsflachen und deren Zugénglichkeit?
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5.3.3 Gewichtung der Beurteilungskriterien

Die Akzentuierung der Lebenszykluskosten in der Stufe des Vorentwurfs kann nur dann volle
Wirksamkeit entfalten, wenn ihre Gewichtung im Rahmen der Beurteilungskriterien entspre-
chend bedeutend ausfallt. In diesem Zusammenhang ist eigentlich die h&aufig verwendete
Formulierung in Ausschreibungsunterlagen zu Architekturwettbewerben, wonach sich das
Preisgericht die Gewichtung der angefiihrten Beurteilungskriterien vorbehalt, unverstéandlich.
Die Errichterlnnen werden sich im Vorhinein zu Uberlegen haben, welche Aspekte der Ge-
baudegestaltung ihnen besonders wichtig sind und welche weniger. Dass bei der 6ffentli-
chen Hand dabei der Aspekt der Wirtschaftlichkeit im Sinne von Lebenszykluskosten ein
hohes Gewicht haben muss, sollte aul3er Frage stehen — nicht nur in Bezug auf gegebene
Restriktionen in 6ffentlichen Budgets, sondern auch vor dem Hintergrund umwelt- und klima-
schutzpolitischer Zielsetzungen.

Einen umfassenden Ansatz verfolgt in diesem Zusammenhang das Vorarlberger ,Pflichten-
heft Energetische Kriterien fir Landesgebdude” (2003). Das Pflichtenheft enthéalt Ziel- und
Grenzwerte fur Neubau und Sanierung, die in den einzelnen Phasen — von der Zielfindung
Uber Entwurf und Detailplanung bis zum Betrieb — fur alle Landesbauten zu beachten sind.
Die Vorgaben beziehen sich dabei auf folgende Bereiche:

B Gesamtbeurteilung (Endenergie, Energietrager, CO2-Emissionen)

B Energiekonzept (Vorrang fur erneuerbare Energietrdger, Angabe der Lebenszykluskos-
ten)

B Gebéaudehiille (Kriterien fiir den Heizwéarmebedarf, Uberwarmung)

B Wasser- und Heizungstechnik (Energiebedarf fiir Heizung und Warmwasser, Verlustmi-
nimierung, sorgsamer Umgang mit Wasser)

B Stromnutzung (Beleuchtung, Liftung, Kihlung)
B Energiemanagement und Energiebuchhaltung

m  Okologische Effekte (Baustoffe und Bauteile, Innenraumluftqualitat, Oberflachen)

5.3.4 Zusammensetzung des Preisgerichts

Im Zusammenhang mit der Gewichtung der Lebenszykluskosten eines Gebaudes im Aus-
wahlverfahren spielt die Zusammensetzung des Preisgerichts, eine entscheidende Rolle. Die
Erfahrung zeigt, dass der Aspekt der Wirtschaftlichkeit (insbesondere, wenn darunter mehr
verstanden wird als die Hohe der Errichtungskosten) bei der Beurteilung der vorgelegten
Projekten durch das Preisgericht gegenliber gestalterischen oder stadtebaulichen Aspekten
sehr leicht ins Hintertreffen gerat. Dies gilt auch dann, wenn im Rahmen einer Vorprifung
die Lebenszykluskosten des Projekts genauer analysiert wurden, und die Ergebnisse dem
Preisgericht schriftlich vorgelegt werden. Abhilfe kénnte folgendermafien geschaffen wer-
den:

B Bei der Zusammensetzung der Jury wird darauf Bedacht genommen, dass ein Grof3teil
der Mitglieder Erfahrung bei der Beurteilung von laufenden Kosten von Gebauden auf-
weisen kann. Das kann zum Beispiel bedeuten, dass die Jurymitglieder (zumindest teil-
weise) Referenzen aus dem Bereich der Niedrigenergiehaus-Architektur nachweisen
koénnen sollten.
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B Das Beurteilungskriterium der Wirtschaftlichkeit im Sinne der Lebenszykluskosten wird
von einem eigenen aus Expertlnnen zusammengesetzten Preisgericht behandelt. Die
Zusammenfuhrung der beiden Teilergebnisse — jenes in Bezug auf architektonische
Gestaltung, funktionelle und stédtebauliche Lésung und jenes in Bezug auf die Beurtei-
lung der Lebenszykluskosten — kann ber ein Punktesystem (so genannte ,Nutzwertme-
thode") erfolgen. Dies ist jedoch nur mdglich, wenn die Gewichtungen der einzelnen Kri-
terien von Beginn an festgelegt sind.

B Dem Preisgericht werden nur jene Entwirfe zur Entscheidung vorgelegt, die gewisse
Mindestanforderungen hinsichtlich der Lebenszykluskosten des Gebaudes erfillen
(,Grenzwerte* oder technisch-gestalterische Vorgaben, siehe oben). Dadurch werden
besonders ungentigende Projekte bereits vorab ausgesiebt.

5.3.5 Optimierung im Zuge der Detailplanung

Bei architektonischen Entwirfen, die wenig Ricksicht auf energetische oder andere be-
triebskostenrelevante Aspekte nehmen, kénnen noch im Zuge der Detailplanung haustech-
nische Konzepte entwickelt werden, die zu befriedigenden Ergebnissen in Bezug auf die
Lebenszykluskosten des zu errichtenden Geb&udes fuhren. In dieser Phase scheint einer-
seits eine besondere Innovationskraft der technischen Planerlnnen als auch ein gutes Ar-
beitsverhaltnis mit den beauftragten Architektinnen entscheidend. Welche Wege stehen nun
offen, um einen vorliegenden gestalterischen Entwurf im Rahmen der Detailplanung hinsicht-
lich der Lebenszykluskosten zu optimieren? Es scheint sinnvoll, zwei Falle zu unterscheiden:

B Fall 1: Das Siegerprojekt bzw. die erstgereihten Projekte weisen in Bezug auf das haus-
technische Konzept Mangel auf, die darauf schlieBen lassen, dass der Gebaudebetrieb
vergleichsweise hohere Kosten verursachen wird. In diesem Fall ware bereits die Ver-
gabeentscheidung unter dem Vorbehalt zu treffen, dass das haustechnische Konzept
unter vorzugebenden Zielvorstellungen zu Uberarbeiten ist. So kann die Wettbewerbsju-
ry von den besten zwei bis drei Kandidaten Nachbesserungen zu klar definierten Punk-
ten fordern, die bis zu bestimmten Termin vorzulegen sind. Auf dieser Basis erfolgt dann
eine Nachjurierung als Grundlage fiir die Vergabeentscheidung.

B Fall 2. Wenn das Siegerprojekt der Vorentwurfsphase ein befriedigendes gebaudetech-
nisches Konzept aufweist, wird die Arbeitsgemeinschaft in der urspringlichen Zusam-
mensetzung mit der Detailplanung beauftragt. Am Ende der Detailplanung steht nicht nur
ein detaillierter Plan fur die Errichtung, sondern auch ein ,garantierter Wert" fir wesentli-
che BestimmungsgrofRen der zukiinftigen Betriebskosten (also im Energiebereich z.B.
fur die Energieverbrauche, die max. Strom- und Warmelasten u.d.). Diese ,Garantiewer-
te" mussen in ihrer Hohe aus dem Vorentwurf ableitbar sein und durfen im Standardbe-
trieb nach Fertigstellung des Gebaudes unter Berlcksichtigung einer gewissen Tole-
ranzschwelle (z.B. 15-20%) nicht Gberschritten werden.

Da die Einhaltung von ,geplanten” Kostenwerten nicht nur von der Planungsqualitat, sondern
auch von der Qualitéat der Bausausfiihrung und der Betriebsfiihrung abhangt, missen die
Garantietragerlnnen — wenn sie dies winschen — eine gewisse Kontrolle Uiber die Bauaus-
fuhrung (Bauaufsicht) aber auch Uber die kiinftige Betriebsfiihrung (eigene Betriebsfiihrung
oder Vorgabe eines Pflichtenhefts fiir die Betriebsfiihrung) haben kénnen.

Als Alternative dazu wéren auch die Erstellung eines Geb&audepasses sowie die Ausfiih-
rungskontrolle durch externe Dritte denkbar.
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5.3.6  Erfolgsorientierte Honorare

SchlieRlich und endlich bietet auch die Bemessung der Honorare fir Architektinnen und
Planerlnnen einen Ansatzpunkt fiir eine starkere Berlcksichtigung der Lebenszykluskosten
der Gebaude. Anstatt auf Basis der Investitionskosten wére es sinnvoll, die Honorare basie-
rend auf den Lebenszykluskosten zu berechnen. Je niedriger die Lebenszykluskosten des
Gebaudes, ein umso héheres Honorar ware angemessen. Unabhangig von der Berech-
nungsgrundlage des Honorars, wére es in jedem Fall mdglich ,ergebnisorientierte Elemente”
in die Honorierung zu integrieren, z.B. wie folgt: Wenn der errechnete bzw. ,garantierte”
Energieverbrauch unterschritten wird, bekommen die Garantietrager einen Bonus z.B. im
Ausmalf3 von 2-3 Jahren der so bewirkten Einsparung, wenn er Uberschritten wird, haben sie
einen Malus im selben Ausmalfd zu zahlen. Bei einigen privaten und 6ffentlichen Dienstleis-
tungsgebauden wird eine erfolgsorientierte Entlohnung wie skizziert bereits in der Praxis
angewendet.

5.4 Listevon LCCA und LCA Tools

Die hier aufgefuhrten LCCA und LCA-Tools sind aus einer Reihe von EU-Projekte bekannt
bzw. von Partnern in Europa verwendet oder entwickelt worden Die Ubersicht erhebt dem-
nach nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Reihenfolge der LCA-Tools ist willkirlich,.
ECO-QUANTUM (W/E Sustainable Building, Holland)

OGIP (EMPA, Schweiz)

EQUER (ARMINES, ENSMP, Frankreich)

ENVESTII (BRE, GroR3britannien)

TQ (argeTQ, Osterreich)

OKOPASS (IBO, Osterreich)

ESCALE (CSTB, Frankreich)

BAULOOP (TU Darmstadt, BRD)

LEGOE (Sirdos, BRD)

EPIQR (TOBUS, Schweiz, BRD)

0SS (Bergische Universitat Wuppertal, BRD)

Die folgende Bewertungstabelle (Tabelle 4) stellt das Ergebnis des LCCA/LCA-
Toolscreening dar. Das Screening wurde unter dem Blickwinkel der Tauglichkeit fiir dieses
Projekt durchgefiihrt. Daher sind die Kriterien spezifisch auf dieses Projekt zugeschnitten
(d.h. mit Hauptaugenmerk auf umfassenden Sanierung und Dienstleistungsgebaude).

Details zu diesen Tools sind im Endbericht des ,Haus der Zukunft‘-Projektes LCC-ECO zu
finden (http://www.hausderzukunft.at/results.html?id=2790).
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