FACILITY MANAGEMENT

VON EWALD J. STUCKLER & FRITZ OETTL

Vorsprung durch
Optimierung

Die Nachhaltigkeit von Biirogeb4uden wird im

Zeitalter von Globalisierung und dem Wettbewerb
der Stadte um die Standorte von Firmenzentralen
immer wichtiger.
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Bei Hochhdusern wie den DC Towers (links)
ist die Energieeffizienz besonders wichtig,
aber auch entsprechend schwierig.

Viertel Zwei (rechts): Eine erfolgreiche
Gebéudeplanung muss mit der Gebéude-
optimierung Hand in Hand gehen.

on internationalen Konzernen

werden im Wettstreit um eine

Head-Office-Entscheidung zum

Vergleich neben den Soft Facts
wie Lebensqualitit, Sicherheit und zen-
trale Lage fiir die jeweilige Marktausrich-
tung ebenso die Hard Facts wie Mietkos-
ten, Gebaudeausstattung und Reversibi-
litat sowie immer mehr die Betriebskosten
herangezogen.

Konzerne lassen inzwischen durch ex-
terne Berater einen sehr genauen Stand-
ort- und Stadtevergleich durchfithren, um
im Vorfeld bereits eine Short List fiir die
weiteren Schritte zur Standortentschei-
dung zu setzen. Dies ist hnlich wie bei
einer Fufiball-EM, man muss einmal die
Vorausscheidung iiberstehen, um sich
tiberhaupt personlich auf dem heiligen
Rasen behaupten zu kénnen!

Birogebdude gelten als
Energiefresser

Energieoptimierung und Okologie haben
neben der Flichenoptimierung Einzug in
die Képfe von Investoren und Bauherren
gehalten. Investoren haben erkannt, dass
es nicht mehr ausreichend ist, ein Gebiu-
de auf die griine Wiese zu stellen und auf
Mieter zu warten. Um sich gegen den har-
ten Konkurrenzdruck durchsetzen zu
kénnen, miissen Investoren neben der Ar-
chitektur und der Lage auch mit einer ma-
ximalen Flicheneffizienz durch Gebiude-
optimierung sowie minimale Betriebs-
kosten durch Energieeffizienz aufwarten
kénnen. Investoren wie Soravia (Town-
Town), Strauss & Partner (Euro Plaza),
Invest Consult (Viertel Zwei) oder WED
(DC Tower) haben diesen Trend erkannt
und bedienen sich bereits externer Ge-
baudeoptimierer.

Energetische Selbstversorger

Ein aktuell sehr innovatives Projekt stellt
das energy base des WWEFE in Wien-
Floridsdorf dar. Das derzeit gréfite Passiv-
Biirohaus Osterreichs spart im Vergleich
zu iiblichen Biironeubauten bis zu 80 Pro-
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zent des Energiebedarfs ein! Dies wird einerseits durch die Mini-
mierung des Energieverbrauches und andererseits durch die Ver-
wendung erneuerbarer Energien erreicht. Dabei wird die Energie far
Heizung, Kithlung, Liiftung und Warmwasser durch die Nutzung
von Grundwasser und Solarenergie im Haus selbst gewonnen.
Ebenso ist der Einsatz von ékologischen Baumaterialien und der
Einsatz von optimaler Warmedimmung der Schliissel zum Erfolg.
Eine intelligente Lichtsteuerung optimiert die Tageslichtversorgung
und senkt den Strombedarf. Die fassadenintegrierte Photovoltaik-
anlage deckt ein Drittel des noch verbleibenden jihrlichen Ge-
samtenergiebedarfes fiir den Betrieb des Gebaudes ab. Im Vergleich:
Ein herkémmliches Biirogebaude wiirde Jahresenergiekosten von
90.000 Euro aufweisen, das optimierte energy base kommt mit
18.000 Euro aus, eine Ersparnis pro Jahr von 72.000 Euro.

Mehrwerte Gebaude

Durch professionelle Gebiudeoptimierung wird ein extremer
Mehrwert fiir das Gebaude in der Reversibilitit und Nachhaltigkeit
sowie im Bereich Energieeffizienz geschaffen. Dies sind natiirlich
im Zeitalter des Klimawandels neben den wirtschaftlichen Aspek-
ten, den sehr geringen Betriebskosten (die eine zunehmend wich-
tigere Rolle bei den Standortvergleichen spielen) und dem erhoh-
ten Komfort am Arbeitsplatz schlagende Argumente, um im Wett-
bewerb mit anderen Gebiuden als Sieger hervorgehen zu kénnen.
Weitere Highlights bei energy base sind zum Beispiel eine
Brauchwasseranlage fiir die WC-Spillungen oder speziell ge-
ziichtetes Zyperngras zur natiirlichen Verbesserung der Luft-
feuchtigkeit und des Raumklimas.

Der Erfolg eines Standortes wird bestimmt durch eine enge
Zusammenarbeit von Investor und Bauherr (Nutzer, Mieter), um
sowohl die Bediirfnisse des Investors (Wertschépfung des Gebau-
des und Nachhaltigkeit) wie auch die der Bauherren (Nutzer) (hohe
Flicheneffizienz, niedrige Betriebskosten und optimales Betriebs-
klima) erfiillen zu kénnen.

Fazit

Eine erfolgreiche Gebiudeplanung muss mit der Gebaudeoptimie-
rung Hand in Hand gehen. Um einen Mehrwert fiir einen Standort
und ein Gebaude schaffen zu kénnen, miissen im Vorfeld des Pla-
nungsstadiums samtliche Optimierungsansitze durchgespielt wer-
den. Veranderungen nach Baubeginn sind extrem teuer und oft
nicht mehr umsetzbar! «
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Fritz Oettl ist Senior Partner von pos Ewald J. Stiickler ist geschéftsfiin-
architekten ZT-Keg mit den Ge- render Gesellschafter der Behan &
schaftsfeldern Design+Planning, Thurm Group mit den Geschéfts-
Research, Consulting Gebédudeopti- feldern Objektmébel und TOC-
mierung und den Schwerpunkten Unternehmensberatung mit den
Sustainable Architecture sowie Schwerpunkten Organisationsbera-
Green Building Systems fiir Biiro- tung, organisatorische Gebdudepla-
und Wohnbau. nung und Real Estate. www.tecno.at
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