BETRIEB VON
IMMOBILIEN

Nachhaltige Planung rechnet sich. Denn der Grof3teil
der Kosten eines Gebiudes fillt auf den Betrieb.
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as Thema Nachhaltigkeit ist

nicht abgehakt, wenn eine Im-

mobilie fertiggestellt ist, ganz

im Gegenteil. Die Nachhaltig-
keit eines Gebiudes wirkt erst im Betrieb.
Hier beginnen die Verschwendung oder
effiziente Nutzung der Energie, im Betrieb
verldngert oder verkiirzt sich die Lebens-
zeit der Anlagen durch eine fachgerechte
und schonende Bedienung und Wartung.
Der nutzerorientierte Zugang beim Betrieb
entscheidet iiber die Dauer von Mietver-
tragen, iiber die Abnutzung inkl. Vandalis-
mus und tber die Anzahl und Dauer von
Leerstehungen.

Nach einer Untersuchung der IG Lebens-
zyklus entfallen 3 % der Kosten eines Ge-
biudes auf die Planung und 17% auf die
Errichtung. Wir sehen, dass fast 80% der
Kosten eines Gebiudes (2% Abbruch und
Recycling) auf den Betrieb entfallen. Nir-
gendwo anders zeigt es sich mehr als im
Betrieb: Nachhaltigkeit rechnet sich! Wie
bedeutungslos erscheint unter diesem Ge-
sichtspunkt das Groschenzihlen wihrend
der Planungs- und Bauphase? Wie sinn-
los erscheinen endlose Diskussionen tiber
Einsparungen in der Planung, die dann
vielleicht Fehler oder Versiumnisse her-
aufbeschwoéren, die iiber die Laufzeit die
Betriebskosten massiv belasten?

Die OGNI hat sich jetzt fast ein Jahr mit
verschiedensten Experten aus allen Berei-

chen des Betriebs von Gebiuden mit der
Thematik auseinandergesetzt und nun ein
Positionspapier zu ,Benchmarks im Be-
trieb herausgebracht (www.ogni.at). Eines
gleich vorweg: Die beste Ausstattung eines
Gebiudes, das nachhaltig betreibbar ist, ist
eine Architektur, die alle Saulen der Nach-
haltigkeit berticksichtigt und Flexibilitit
fiir zukunftigen Fortschritt der Technik an-
bietet. Komfort und Gesundheit sind wich-
tige Aspekte fur die Nutzer eines Gebiu-
des. In der Vergangenheit oft unbeachtet,
gewinnen sie eine zunehmende Bedeutung.
Menschen brauchen ausreichend Luft und
gutes Licht, um kreativ und leistungsfihig
zu sein, angenehme Temperaturen und die
richtige Luftfeuchtigkeit, um sich wohl zu
fithlen. Stindiger Luftzug, ein hoher Ge-
rauschpegel oder Schadstoffe in der Luft
machen Menschen auf Dauer krank. Die
auch dank der Digitalisierung immer hiufi-
ger werdenden Quantenspriinge in der Ge-
baudetechnik, die immer breiter werdende
Palette von méglichen Zusatz-Dienstleis-
tungen neben der Vermietung von Ridumen
erfordern ein neues Denken im Bereich des
Facility Managements (FM). Die Berufs-
bilder der FMs werden deutlich herausfor-
dernder, die Kenntnisse, speziell im digita-
len Bereich, miissen rasch wachsen, um den
Anforderungen gerecht zu werden.

Da Datenspeicherung im Vergleich zur Ver-
gangenheit fast kostenfrei ist, wird das Mo-
nitoring aller méglichen Daten eines Ge-
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biudes zukunftig zu einer Voraussetzung,
um richtige Mafinahmen im FM zu ergrei-
fen, vorausschauende Wartung zu betrei-
ben und richtige Entscheidungen tber Er-
satzinvestitionen zu treffen. Sammeln von
Daten und die regelmifiige Analyse sind zu-
kiinftig die Basis, auf der ein nachhaltiger
Betrieb eines Gebiudes aufgebaut werden
kann. Doch Achtung: Die richtige Menge
an Daten entscheidet tiber Komplexitit,
Ubersicht und Bedienbarkeit, darauf sollte
schon in der Planung geachtet werden.

Gemeinsam mit unseren europiischen
Partnern arbeiten wir daran, die Erkennt-
nisse der Experten tiber den Betrieb von
Gebiuden auch in unseren Bewertungs-
grundlagen fiur die DGNB-Zertifizierung
zu verankern. Wir haben das Ziel, dass von
uns ausgezeichnete Gebiude auch im Be-
trieb die Erwartungen der Menschen, die
in ihnen leben, erfiillen. m
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