DDipl.-Ing.Dr.techn. PETER J. WEISS

XL TR
}’k A-8020 Graz, Strauchergasse 12 « Tel. ++43/316/713598-0« FaxDw 9

* www.pw-weiss.com * e-mail consult@pw-weiss.com

Intelligente Gebaude-Sanierung (IGS)
— Chance fur Umwelt und fir neue Arbeitsplatze
in Kleinen und Mittleren Unternehmen (KMUs)

Praambel

Die Bauwirtschaft — insbesondere der Hochbau

— leidet unter den Folgen der Marktsattigung. Die
Bevélkerung von Osterreich stagniert. Es gibt kei-
nen logischen Bedarf flr die Schaffung von immer
mehr umbauten Flachen.

Die alte Gebaudesubstanz entspricht nicht im-
mer den Anforderungen der Nutzer bzw. dem mo-
dernen Stand der Technik und verursacht zum
groBten Teil viel mehr Umweltbelastungen durch
Heizung und Klimatisierung als neue Objekie.

Der Vorteil der alten Gebaude ist im Allgemei-
nen aber ihre infrastrukturelle Ausstattung (La-
ge/Nahe zum Stadtkern, StraBen, Anbindung an
den oéffentlichen Verkehr, Kanal, Trinkwasser,
Strom).

Die nachfolgenden Uberlegungen betreffen
kommerzielle Gebaude, insbesondere Bliros. Sie
sind aber auch umlegbar auf andere Arten von Ge-
bauden, vom Einfamilienhaus bis hin zu Produkti-
onsstatten der leichten Industrie.

Absichtlich wird eine vereinfachte Darstellung
primar aufgrund der Erfahrungen des Verfassers
ohne Zitate der Literatur gewahlt.

Der Teil der gebaudetechnischen Ausristung
und des Betreibens derselben in der IGS wird im
Hinblick auf die Ausrichtung der Publikation starker
gegenuber anderen Aspekten erklart, welche z.B.
fir den Financier oder den Nutzer eines Gebaudes
von Bedeutung sind.

Gebdude-Herstellungskosten

Neben der Lage/dem Standort eines kommer-
ziellen Gebaudes spielen dessen Grundriss, archi-
tektonisches Konzept, das Aussehen der Fassade,
die Wahl der Baumaterialien und auch die unsicht-
baren — aber die Qualitat der Nutzung bestimmen-
den — Konzepte der Gebaudetechnik, eine
entscheidende Rolle.

Vereinfacht lassen sich die Herstellungskos-
ten eines Gebaudes — also exkl. Grundstlicke und
ErschlieBung — einteilen in:

¢ Rohbau

e Ausbau

e Technik.

Far ein vollklimatisiertes Buro-Gebaude mit
einer Biro-Nutz-Flache (BNF) von 10.000 m2 wur-
den aufgrund einer umfangreichen internationalen
Recherche im Jahre 1990 die in Bild 1 dargestell-
ten spezifischen Kosten ermittelt.

‘ ca. 1.820,-- EUR / m? BNF?
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Bild 1: Gebiiudekosten" flr ein Burogebaude mit Vollklima
grofer 10,000 m* BNF?

' Gebaudekosten ohne Grund, Erschliefiung, Grindungs-Erschwernisse.
Mobilar, Aulenarbeiten, Baunebenkosten, Finanzierung

% BNF = Blro-Nutz-Flache (Arbeits-, Sonderraum-, Heiz-/Klimagerate-Flachen)

" BND = Betriebsgewthnliche Nutzungsdauer in Jahren

Die vorerwahnten 3 Haupt-Komponenten
eines Gebaudes und damit dessen Herstellungs-
kosten weisen recht unterschiedliche Abnutzungs-
dauern auf, die durch Alter, Intensitat der Verwendung,
aber auch durch den rapiden technischen Fortschritt
bedingt sind.

Gebaude-Folgekosten

Um ein Gebaude nutzen zu kénnen, muss es be-
heizt, gekihlt, gereinigt und gewartet werden. Nicht
auBer Acht darf gelassen werden, dass nach Ablauf der
betriebsgewdéhnlichen Nutzungsdauer (BND) ein Ge-
baude trotz wiederholter, auch intelligenter Sanierungen
abbruchreif wird.

Jedes normale Bauwerk ist zugleich Altlast fir die En-
kel-Generation.

Zu den Folgekosten zahlt auch die Instandhaltung,
worunter die Bewahrung und/oder die Wiederherstel-
lung des angestrebten SOLL-Zustandes verstanden
wird.

Die Instandhaltung setzt sich zusammen aus:
o Wartung (Bewahrung des festgelegten SOLL-
Zustandes)



e [nspektion (Feststellung und Beurteilung des
IST-Zustandes)

* |[nstandsetzung (Wiederherstellung des jeweils

festgelegten SOLL-Zustandes)

Die Reinigung ist eine Folgekosten-
Komponente, welche die Vermietbarkeit eines
kommerziellen Objektes stark beeinflusst. Verglas-
te Fassaden, stark strukturierte Grundrisse und
Baukorper, komplizierte Innen-Einrichtungen emp-
findliche Materialien (insbesondere der Boden)
bestimmen den Reinigungsaufwand.

Zu den Folgekosten zahlen auch die Aufwen-
dungen fir Wasser, Beheizung, Klimatisierung und
auch die Strombedarfe flr die Aufrechterhaltung
der technischen Systeme (insbesondere der Kélte-
Erzeugung) oder fir die Beleuchtung.

Bild 2 zeigt die jahrlichen Folgekosten flr ein
vollklimatisiertes Buro-Gebaude mit einer BNF von
>10.000 m2 aufgrund von Literaturangaben.

In dieser Darstellung sind die Abbruchkosten
nicht anteilsmaBig erfasst worden, da diese ab-
hangig vom Standort, der Nachbarschaft, der Gro-
Be etc sehr stark variieren.

Die summarischen Folgekosten werden von
der inneren Qualitat des Objektes, vom architekto-
nischen Konzept, den verwendeten Baumateria-
lien, den bauphysikalischen Detail-Lésungen, den
Konzepten fir die Gebaudetechnik, dem Vorhan-
densein von Klimaanlagen, etc. bestimmt.
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Bild 2: Folgekosten pro Jahr fir ein Burogebaude
mit Vollklima gréRer 10.000 m? BNF
BNF = Biiro-Nutz-Flache (Arbeits-,
Sonderraum-, Heiz-/Klimagerate-Flachen) [
|

Untersuchungen — zitiert in der Literatur — zei-
gen, dass die Gebaude-Folgekosten kumulativ in
22 Jahren (vollklimatisierte Gebaude) bis 30 Jah-
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ren (Gebaude ohne Klima) die gleiche Héhe wie
die Herstellungskosten des Gebaudes (exkl.
Grundstlcke und ErschlieBung) erreichen.

Die Abbruchkosten sind hierbei auBer Acht gelas-
sen worden.

Bei einer betriebsgewdhnlichen durchschnitt-
lichen Nutzungsdauer eines Vollklima-Gebaudes
von 66 Jahren oder eines nicht klimatisierten Ge-
baudes von 100 Jahren erreichen die Folgekosten
das Drei- bis Vierfache der Herstellungskosten (sie-
he Bild 3).

Fir einen Investor sind daher die Folge-Kosten
oft wichtiger als die Herstellungskosten, wenn von
Spekulationen im Hinblick auf den Wert des Gebau-
des (Gunst der Lage) abgesehen wird.

Betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer
Langjahrige Erfahrungen und wissenschaftliche
Untersuchungen zeigen, dass die betriebsgewdéhnli-
che Nutzungs-Dauer (BND)
¢ der technischen Gebaude-Ausristungen
(HKL, Elektro, Kommunikation, Beleuchtung,
Sicherheitstechnik) 10 - 30 Jahre

¢ des Ausbaues
(Fassade, Fenster, Trennwande, Bdden,
Decken) 25 - 50 Jahre

e des Rohbaues/der statischen Struktur
(Fundamente, Keller, Tragkonstruktion,
Dach, Betonwéande) 50 - 100 Jahre

betragen.

Im gegenstandlichen Artikel sind die techni-
schen Ausristungsgegenstande und deren Nut-
zungsdauer von besonderem Interesse. Beispiels-
weise sind in der Tabelle 1 einige Angaben Uber
BND nach Literatur zitiert.

Technischer Fortschritt

Neben dem durch Abnutzung bedingten Wert-
verlust stellt der unaufhaltsame technische Fort-
schritt den wichtigsten ,Vernichter" des Wertes von
Komponenten eines Bauwerkes dar.

Besonders die technische Gebaude-
Ausrustung, aber auch die Komponenten des Aus-
baues sind der ,Erosion® durch den technischen
Fortschritt ausgesetzt.

Als Beispiele seien erwahnt:

e Mess-, Steuer- und Regeltechnik (MSR):
Elektronik, Digitale Steuer-/Regeltechnik
(DDC) anstatt Elekiro-Analog-Technik oder
Pneumatik

e Kessel:

Verbesserung des Wirkungsgrades der Kes-
sel um 7 bis 10 Punkte gegenutber dem
Stand des Jahres 1970,

e Brenner fiir Gas und Ol:
emissionsarm, Low-NOy

s Licht-Bedarf:

30 W/m2BNF im Jahr 1970 und
12 W/m2BNF im Jahr 2001,

o Fenster:

k =2,5W/mzk im Jahr 1970 und
k =1,2W/m2k im Jahr 2000.
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e ein angenehmes Raumklima im Sommer
und im Winter schaffen,

* eine gute Raumluft-Qualitat bieten,

e individuelle Beeinflussungsmadglichkeiten

WARTUNG & HAUS- von Licht, Heizung, Kihlung ermég-

VERWALTUNG lichen,

e eine Sicherheitstechnik aufweisen, welche
auch Gefahren durch Intrusion oder Terror
verhindern,

e eine Brandschutztechnik beinhalten, welche

Folgekosten
ca. 5.450,-- EUR / m? BNF x 66 Jahre

S die rechtzeitige Entstehung des Brandes
meldet und automatisch die ersten MaB-
Lt SiaE nahmen zur Verhinderung der Brandaus-

; WA:SSER breitung oder zur Evakuierung der Gebau-
! WARME denutzer einleitet,

st e e eine wirtschaftlich vertretbare Verwendung
von Umweltenergien ermdéglicht,

® UsSw.

Herstellkosten
ca. 1.820,-- EUR / m® BNF
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KALTE Anforderungen an den Ausbau:
£ NJaRAl Die Geb&udehtille muss im Hinblick auf War-
me-/Kalte-Verluste dicht sein, eine sehr niedrige
Warmedurchgangszahl (k-Zahl) aufweisen und au-
tomatisch die Sonnen-Einstrahlung steuern.
Diese Forderung stellt im Hinblick auf die von
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Bild 3: Herstellkosten" und Folgekosten® fiir 66 Jahre firr ein
Birogebaude mit Vollklima grofier 10.000 m? BNF”

' Gebaudekosten ohne Grund, Erschliefung, Grindungs-Erschwer-
| nisse, Mobilar, Aulenarbeiten, Baunebenkosten, Finanzierung

| Folgekosten: kummulierte Betriebskosten Uber 66 Jahre

| ¥ BNF = Buro-Nutz-Flache (Arbeits-, Sonderraum-, Heiz-/Klima-

der modernen Architektur bevorzugte Transparenz
der Gebaudehlille eine Herausforderung fur die ,jin-
telligent” arbeitenden Bauphysiker und Gebaude-
techniker dar.

Boden, Decken, Fenster sollen nicht nur pflege-

| gerate-Fléchen) |
L |

leicht sein und dauerhaft gut aussehen, sondern
eine rasche Umstellung der RaumgréBen ermogli-

chen.
Der technische Fortschritt bewirkt aber auch,
dass die Arbeitsplatze immer intensiver mit Buroma- Art . BND
schinen ausgeriistet werden. Hatte man fiir diese e
bei der Klhllast-Berechnung im Jahre 1970 nur 30 Alarmanlagen 10 bis 15
W/m2.BNF veranschlagen miissen, erreichen diese Armaturen 15 bis 25
Werte z.B. im Handlerraum einer Bank Werte von SUFUDE:WE —~ ?g E'S ;g
110 bis 200 W/m2BNF. £ EUCTIUNGSHOTPE! 215 23,
Der technische Fortschritt verkiirzt die in T | Ssnring o gegen iioe ite hedustng 15 ke 20
. : L 5 | Notstromaggregate 15 bis 30
Bild 3 angegebene betriebsgewdhnliche Nutzungs- 2 [Elekro-Motore 20 bis 30
dauer und beschleunigt die Forderungen der Nutzer Elekiro-Vertailer-Einbauten 10 bis 20
nach ngiernlsmru_ng der in einem I_Buro vorhande- Gasbrenner/Olbrenner 15 bis 25
nen gebaudetechnischen Anlageguter. Heizkes<el 10 bis 20
Kalternaschinen/limaanlagen 15 bis 25
| Heizkorper 10 bis 30
Intelligente Gebédude-Sanierung (IGS) Regelanlagen fur Heizung und Klima 10 bis 20
Anforderungen an die Technik Fassadenverkleidungen aus Beton > 50
Moderne kommerzielle Gebaude missen: Fenster aus Holz 40 bis 80
* eine flexible Einteilung der Bodenflachen . Egc?:rz%zggaeug Holz 60 bis 80
- o
e emmmimon ™" | £ | ot (e
s @ i S ARF 6T K 1 & | - aus Linoleumn 20 b_ls 40
S e aiceigen 2 Oy - aus Parket/Hartholz 80 bis 100
nlkatlons—Tech_pologlen (Tele-Arbeitsplatze) - aus Klebeparkett 20 bis 40
entsprechen kénnen, Trockenmauerwerk =60
¢ die automatische Steuerung des Lichtes un- Deckenuntersichten aus Gipsplatten =30
ter optimaler Nutzung des natirlichen Lich- Deckenuntersichten aus Metall > 50

tes mittels intelligenter variabler Beschat-
tungs- und Blendschutz-Elemente gewahr- Tabelle 1: Betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer (END) von

leisten, Ausristungsgegenstanden






