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Immobilien ohne Grenzen
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Mogliches und Machbares

ENERGIE. Biirogebdude zwischen Technik, Kosten, Nutzbarkeit und Image:
Was effizientes Planen und Bauen fiir Investoren und Mieter bringen kann.

VON WALTER SENK

eranstaltungsreihen, Messe-
schwerpunkte,  Diskussio-
nen: Der Klimawandel trid
¥ nen: Der Klimawandel und

die Bereiche Nachhaltigkeit und
Okologie sind mittlerweile auch
bei Immobilien ein heifies Thema.
Gerade im Segment der Gewerbe-
immobilien besteht aber immer
noch grofer Nachholbedarf. Zwar
ist ein Umdenken spiirbar, doch
bis sich konkrete Ergebnisse in
nachhaltig gebauten Immobilien
niederschlagen, diirfte es noch
dauern. Wie in anderen Bereichen
auch, ist bei der Immobilie die
Gratwanderung zwischen Kosten
und Nutzen sehr stark spiirbar.

Funktionstiichtigkeit ist wichtig

+Technisch ist heute ja schon vie-
les machbar”, erklirt Reinhard
Schertler, Vorstand und Geschifts-
fiihrer der S+B Gruppe. ,Man darf
aber nicht vergessen, dass man al-
les auch unter dem finanziellen
Gesichtspunkt sehen muss.” Fiir
Schertler ist daher wesentlich,
dass der Mieter das dkologische
oder energieoptimierte Objekt
auch gut nutzen kann - und die
Haustechnik problemlos funktio-
niert. ,Der Investor sucht ein
Haus, mit dem er nicht allzu viel
zu tun hat®, sagt Schertler. Aus
diesen Zwingen ergibt sich, dass
die Miglichkeiten der Technik
nicht zu hundert Prozent ausge-
schipft werden. ,Man muss sich
beim Bau auf das beschriinken,
was teilweise schon erprobt ist
und der Markt versteht. Es soll
einfach und lange funktionieren.”
Die eigentliche Arbeit an einem
energieoptimierten Gebiiude be-
ginnt schon bei der PFlanung. Im
Tagesgeschiift dieser Phase wer-
den weitreichende bauliche Ent-
scheidungen getroffen — nicht im-
mer werden die zum Teil erhebli-
chen Auswirkungen auf die Folge-
kosten der Immobilie iiber ihren
Lebenszyklus beriicksichtigt.
Johannes Stockinger, Geschiifts-
filhrer der Firma Okoplan: .Es
liegt oftmals am falschen Fokus
des Bauherren und des Planers.”
.Die Zielvorgabe muss immer mit
der Nutzung korrelieren. Ein Kiihl-
haus ohne Heizkosten zu projek-
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Neben der Nutzung alternativer Energien wie Sonnen- oder Erdwirme
nachhaltigen Gebauden auch Aspekte wie die Orientierung des Gebaudes, die Posi-
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tionierung von Garagen, Liften oder Sem

tieren wird einfacher sein als eine
Saunalandschaft”, gibt Stockinger
ein anschauliches Beispiel.

Die alleinige Betrachtung der
Erstellungskosten sei bei Investi-
tionsentscheidungen noch immer
dominierend, ,aber als eine der
wichtigsten Grofen fir die Le-
benszykluskosten miissen  die
Nutzungskosten in Betracht gezo-
gen werden”, erklirt auch Ewald
Stiickler,  Geschiiftsfithrer  von
TOC-Tecno Office Consult.

Anordnung der Flachen planen
Am besten optimierbar seien die
Konzepte vor der Einreichpla-
nung, ,danach wirds teuer.”
Falsch angelegte Hiuser ver-
schwenden schon automatisch
Energie: ,Die. Positionierung der
Garagen, die Zufahrten, die La-

inaraumen.

PLANUNGSFEHLER

m Die verschiedenen Leistungs-
trager am Bau arbeiten nicht so
zusammen, wie es fiir integrierte
Planung notwendig ware.

m Facility Manager mit Erfahrung
bei Lebenszykluskosten eines
Baus werden zu spat eingebunden.

W Bei der Vergabe regiert das
Billigstbieter-Prinzip, das Gros der
langfristig wirksamen Kosten wird
nicht in Betracht gezogen. Dabei
entscheidet die Friihphase der
Projektentwicklung - ein bis zwei
Prozent der Lebenszykluskosten -

iiber den Rest.
Quelle: Verband der Ziviltechniker- und
Ingenieurbetriebe, VZI
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ger-, Transport- und Anlieferfli-
chen® ziihlt Stiickler an Beispielen
auf, welche Faktoren auf die Effi-
zienz des Projekies Einfluss neh-
men. ,Und bei Liftanlagen kann
man iiberlegen, ob sie nicht aufen
liegen kionnen. Damit bleibt der
Kernbereich fiir die verwertbaren
Mietflichen frei.”

Die Orientierung des Gebiiudes
ist ein weiterer Faktor, der fiir den
Investor ebenso wichtig ist wie fiir
den Planer. Stockinger: ,Die Aus-
richtung des Biirohauses nach den
Himmelrichtungen ist entschei-
dend. Seminarriume beispiels-
weise an die Siidseite zu legen, ist
strategisch unklug, da wire die
Nordseite besser. Riume, die stark
klimatisiert werden miissen, soll-
ten in dunklen Zonen liegen. Da-
mit verbessert sich die Energieper-
formance.” Die Tendenz gehe
mittlerweile dahin, nicht nur eine
einzige Energiequelle zu nutzen,
,sondern verschiedene, wie zum
Beispiel Wasserkraft, Fotovoltaik
oder Erdwiirme zu kombinieren®,
ergiinzt Stiickler.

Weite Verbreitung zahlt

Energieeffiziente Biiro-Land-
marks, die ein Zeichen setzen, sei-
en zwar als Werbetriger gut, ,aber
es bringt global betrachtet mehr,
wenn in allen Objekten die Kosten
um 50 Prozent gesenkt werden”,
gibt Schertler zu bedenken. ,Was
habe ich von zwei Nullenergiehéiu-
sern, wenn in den restlichen Biiro-
projekten die Energie verschleu-
dert wird?". Darum sieht sich
Schertler mit seinen Gebiuden
auch nicht als ,Pionier bei der
kompliziertesten Technik, son-
dern bei Hiusern, die behutsam
mit der Energie umgehen.”

Fiir einen Investor rechnet sich
eine energieeffiziente Immobilie
allemal, ,wenn man weit voraus-
denkt”, so Stiickler. ,Die Mietver-
triige werden immer kiirzer. Und
bei energieoptimierten Gebiiuden
ist es immer leichter, einen Nach-
nutzer zu finden.” Achteten frither
die Mieter mehr auf die Miete, so
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‘stehen nun stiirker die Betriebs-

kosten im Vordergrund. .Anderer-
seits”, so Stiickler, ,schmiickt sich
so mancher Mieter auch gerne mit
einem innovativen Gebiiude.”




