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4 LANGLEBIGKEIT

Einleitung

Nutzerfreundliche, umweltvertragliche Gebdude sollten so lange wie maglich genutzt werden.
Umweltbelastungen, die bei der Produktion von Baustoffen sowie bei der Errichtung und Entsorgung
von Gebauden anfallen, entstehen erst gar nicht. Um die mdglichst lange Nutzung von Gebauden zu
erreichen, missen Gebaude einige grundlegende Anforderungen erfillen.

Diese Anforderungen sind bereits bei der Ausarbeitung des Nutzungskonzepts und in der Planung als
entscheidende Zielsetzungen zu berlicksichtigen:

e hohe Flexibilitat, d.h. Anpassungsfahigkeit an sich @ndernde Nutzererfordernisse und
e die Voraussetzungen fur eine einfache Wartung und Instandhaltung missen gegeben sein.

Daruber hinaus wird die Langlebigkeit eines Gebdudes von weiteren Kriterien wie beispielsweise
.natirliche Gefahrdungsfaktoren®”, .Brandschutz”, .Barrierefreiheit” oder ,Qualitdtssicherung bei der
Errichtung” beeinflusst.

In diesem Kapitel wird auf die Kernkriterien fir Langlebigkeit, namlich die .Flexibilitat der
Konstruktion bei Nutzungsanderungen™ und die .Grundlagen fir den Gebaudebetrieb und die
Instandhaltung” eingegangen.

Es sind dies Kriterien, die vor allem fiur grofBere Geb&dude relevant sind. Bei Ein- und
Zweifamilienhausern gehen diese Kriterien nicht in die Bewertung ein.

4.1 Flexibilitat der Konstruktion bei Nutzungsanderungen

Einleitung

Der Begriff der Flexibilitat bezieht sich darauf, wie leicht oder schwer Anderungen durchgefiihrt
werden kdnnen:

hinsichtlich Nutzungsénderungen innerhalb einer Wohn- oder Biroeinheit (Anderung des
Raumkonzeptes, ev. nachtragliche Schaffung von Telearbeitsplatzen im Wohnbereich, etc.);

hinsichtlich der Zusammenlegung bzw. Teilung von Einheiten;
hinsichtlich der prinzipiellen Nutzungsanderung von Wohnungen zu Biiroeinheiten.

Zur Dauerhaftigkeit von (Wohn-]Gebauden gehért auch die Méglichkeit, ein- und dieselbe Wohneinheit
in unterschiedlichen Lebensphasen und Lebensaltern benutzen zu konnen. Um dieser Anforderung
gerecht zu werden, ist einerseits bei der Planung besonderes Augenmerk auf behinderten-, senioren-
und/oder generationengerechtes Bauen bzw. auf spatere Adaptierungsmaglichkeiten zu legen (siehe
auch 5.4 Barrierefreies Wohnen] sowie eine gewisse Moblierungsflexibilitat fur unterschiedliche
Raume zu gewahrleisten. Sich verdndernden Lebens-/Arbeitsumstédnden kann in (nutzungsneutralen)
Raumen zum Teil bereits durch neue Mdblierung Rechnung getragen werden.

OSTERREICHISCHES OKOLOGIE-INSTITUT UND KANZLEI DR. BRUCK 271



M

TQ - TOTAL QUALITY PLANUNG UND BEWERTUNG / LANGLEBIGKEIT

Planungsziele

Nachweis

Langlebige, mehrere Nutzungsander-ungen Einreichplane, Bau- und
Uberdauernde Grundkonstruktion, in der leicht | Ausstattungsbeschreibung, in der

austauschbare (u.U. kurz-lebigere) Moglichkeiten zur Nutzungsanderung explizit
Subsysteme eingefligt werden, die moglichst in | beschrieben sind
Baustoffkreislaufe integrierbar sind

Grundrissflexibilitat / Méblierungsflexibilitat

Bewertung im TQ-Tool

Bewertet wird die Flexibilitat der Konstruktion bei Nutzungsanderungen nach folgender Skala
(Mehrfachnennungen, Punkte je nach Anzahl der Mehrfachnennungen):

Punkte (Beste Wertung: 5 Punkte)

Dimensionierung der Deckenkonstruktion erlaubt Nutzungsanderungen

Grundkonstruktion mit leicht austauschbaren Subsystemen
Raumhdohen gréfBer gleich 2,75 m
Ausreichende Kapazitat an Versorgungsschachten

Versorgungsleitungen nur in als fix betrachteten Wanden

Elektroinstallation mittels Bus-System oder ausreichende Kapazitat an
Leerverrohrung

Beschreibung von baulichen und haustechnischen Maf3inahmen fir
Nutzungsanderungen vorhanden

keine der genannten Maf3nahmen

Die Bewertung erfolgt nicht fir Ein- und Zweifamilienhauser.

TooLBOX

Planungsgrundsatze fiir langlebiges Bauen

Das Ausmafll an erreichbarer Flexibilitdt ist vor allem im Wohnbau durch Schall- und
Brandschutzanforderungen begrenzt. Folgende MafBnahmen sind im Planungsprozess zu
berlcksichtigen:

Trennung Rohbau/Ausbau

Ausbau-Elemente mit kirzeren Nutzungsdauern sollen ohne Eingriff in langerlebige Rohbauteile
austauschbar sein.

Verwendung standardisierter Elemente (Installationsschachte, Nasszellen,..)

Raumhdhen grofler gleich 2,75 m
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Grundrissflexibilitat besteht vor allem darin, Umfassungswande und tragende Bauteile so anzuordnen,
dass sie Anderungen der Raumaufteilung moglichst wenig behindern sowie Deckenkonstruktionen so
zu dimensionieren, dass sie das Versetzen oder die Errichtung zusatzlicher Zwischenwande
aufnehmen konnen.

Keine Gas/Wasser/Elektro-Versorgungsleitungen in nicht als fix betrachteten Wanden

Raume mit temporarer Funktion (Kinderzimmer, Arbeitszimmer) an Wohnungstrennwande legen, um
ev. Wohnungserweiterungen/verkleinerungen problemlos durchfihren zu kénnen (Kiche, Bad, WC
bilden Wohnungskern)

Verwendung flexibler Bus-Systeme
Einplanung ausreichender Kapazitaten an Leerverrohrungen und Versorgungsschachten

Auswahl von bestandigen Bauteilkomponenten, Achtung auf Lebensdauer und Reparaturfahigkeit
4.2 Grundlagen fiir den Gebaudebetrieb und die Instandhaltung

Einleitung

Ob und wie die Gebaudebewirtschaftung vorbereitet wird, entscheidet mit Uber die Hoéhe der
Betriebskosten und Umweltbelastungen, die wahrend der Nutzungsdauer entstehen. Wichtige
Faktoren sind: die Bereitstellung von Gebdudedaten, insbesondere von nachgefiihrten Planen als
Grundlage fur ein funktionierendes Bewirtschaftungskonzept, die Einschulung des Bedienungs- und
Wartungspersonals sowie die Erarbeitung von Anreizfaktoren fir ein entsprechendes Nutzerverhalten
(siehe auch Abschnitt 6 .,Planungsqualitat”).

Grundlage fiur eine funktionierende Wartung und Instandhaltung sind Informationen Uber Baustoffe,
Bauteile und Haustechnikkomponenten.

Bei Mehrfamilienhdusern, Birogebauden und Schulen sowie Sondernutzungen ist die beste Ldsung ein
umfassendes Gebaudeinformationssystem (GIS), damit sichergestellt ist, dass

Planungsdaten ohne Datenverluste in die Nutzungsphase dbernommen werden

alle in der Nutzungsphase erforderlichen Anweisungen und Daten laufend aktualisiert und in einem
zentralen Info-System zusammengefihrt werden.

In weniger komplexen Fallen ist ein .Betriebshandbuch™ mit Wartungs- und Instandhaltungskonzept
und verstandlichen Bedienungsanleitungen fir das Betreuungspersonal ausreichend.
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Planungsziele

Nachweis

Verflgbarkeit der vollstéandigen Dokumentation

Ausfihrungszeichnungen Leitfaden fir Wartung und Betrieb

Dokumentation des Gebaudes sowie samtlicher
Gebaudetechniksysteme

Art des verwendeten
Gebaudeinformationssystems

Ubersicht iiber Instandhaltungs- und

Erneuerungsarbeiten unter Berlcksichtigung der
Nutzungsdauer von Gebaudeteilen

Leitfaden fur Wartung und Betrieb mit festgelegten
Wartungsintervallen und -handlungen

Gebaudeinformationssystem (GIS)

Ausbildung des Betreuungspersonals

Bewertung im TQ-Tool

Bewertet werden die Grundlagen fiir den Geb&dudebetrieb und die Instandhaltung nach folgender Skala
(Mehrfachnennungen, Punkte je nach Anzahl der Mehrfachnennungen):

Punkte (Beste Wertung: 5 Punkte)
Leitfaden fur Wartung und Instandhaltung
Leitfaden fur Betrieb
Dokumentation der Gebaudetechniksysteme

Dokumentation des Gebaudes

Vollstandige Ausfihrungszeichnungen

kein mal ja = -2

Die Bewertung erfolgt nicht fir Ein- und Zweifamilienhduser. Hinweis: Das Vorhandensein eines
Geb&udeinformationssystems (GIS) wird fir mehrgeschossige Bauten (Wohnung und Biro) in Abschnitt
6 bewertet.

TooLBOX

Relevante Normen fir Gebaudebetrieb und Instandhaltung

ON EN 13015 (1997): Wartungsanweisung fir Aufziige und Fahrtreppen
VDI 3801 (2000): Betreiben von Raumlufttechnischen Anlagen

VDI 3809 (1994): Prifung heiztechnischer Anlagen

VDI 3810 (1997): Betreiben heiztechnischer Anlagen
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Links im Internet

GEFMA (German Facility Management Association - Deutscher Verband fir Facility Management e.V.]
ist Forum fir Anwender, Anbieter, Investoren, Berater, Wissenschafter in allen Belangen des Facility
Managements und erarbeitet auch eigene Richtlinien fir diesen Bereich.

GEFMA-Richtlinien

Ziel ist eine Hilfestellung fir Fachkollegen bei Anwendern, Consultants, Dienstleistern, EDV-
Entwicklern und allen anderen an FM Interessierten. Es ist nicht beabsichtigt, GEFMA-Richtlinien in
Normen zu Uberfiihren, sondern als Richtlinien in kurzen Abstanden zu Uberarbeiten, zu aktualisieren,
um sie so an die Arbeitsablaufe am Markt anpassen zu konnen.

GEFMA 108 Betrieb - Instandhaltung-Unterhalt

GEFMA 126 Instandhaltungsmanagement (in Vorbereitung)

GEFMA 138 Umzugsmanagement [in Vorbereitung)

GEFMA 430 EDV-gestiitzte Gebdudedokumentation: Begriff, Struktur, Inhalte

Software fur Gebaudebetrieb und Instandhaltung

Eine Marktibersicht tber CAFM (Computer Aided Facility Management Systems) bietet die GEFMA
Richtlinie 940. Sie enthalt eine detaillierte Gegeniberstellung der Leistungsmerkmale verschiedenster
FM-Systeme.

Preis: 350,- DM (exkl. MWSt.], beziehbar iber GEFMA, Email: infoldgefma.de

Verwandte Richtlinien:

GEFMA 400: IT-Systeme fur Facility Management: Begriffsbestimmung, Klassifizierung
GEFMA 402: Software fir das Energiemanagement

GEFMA 420: Hinweise fur Beschaffung und Einsatz von CAFM-Systemen

Die folgende Vorstellung von erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit:

Netzwerk Facility Management C6000®

Hinter dem sehr weitreichenden Begriff Facility Management stehen im NFM Cé4000 folgende
Bereiche:

Flachenmanagement, Raumbuch

Flachenberechnung nach DIN, Erstellung des Raumbuchs mit Hilfe der CAD-Zeichnungen
Zeichnungswesen

Design
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Inventarisierung

Im NFM C6000 kann eine Inventarverwaltung als eigener Baustein oder als "Lieferant” fir andere
Systeme aufgebaut werden. In diesem Zusammenhang ist die Standardanbindung von NFM C6000 an
SAP R2 und R3 von grofler Bedeutung.

Schlusselverwaltung

Schlissel und SchlieBzylinder werden als Objekte im NFM C6000 verwaltet. Arbeitsformulare zur
Schlisselausgabe oder das Visualisieren von Schlieflplanen gehdoren zum  Standard-
Funktionsprogramm der Schlisselverwaltung.

Zur Dokumentation ist es mdglich, von Schlieanlagenherstellern bereitgestellte Dateien einzulesen.
Schnittstelle zur Geb&udeleittechnik bzw. Maintenance Management

Netzwerk Facility Management C6000® verflgt Uber eine bidirektionale Schnittstelle zu verschiedenen
Systemen der Gebaudeleittechnik und der Instandhaltung. Hierbei ist es mdglich, z.B. Stérmeldungen
aus der Gebaudeleittechnik an NFM Cé000 zu Ubergeben und Arbeitsauftrage im Maintenance
Management zu generieren.

AT+C FM.7-CST

Der Facility Manager AT+C FM.7-CST ist ein universelles Instrument fir die Aufgaben in der
Gebaudebewirtschaftung, Inventarverwaltung und Dokumentation. Die vollkommene Offenheit und
Transparenz erlaubt die flexible Anpassung des Facility-Managers an neue und geadnderte
Umgebungen durch den Anwender. Durch die visuelle Navigation und Einbindung beliebiger
Dokumente (MS-OQffice, Bitmaps, CAD, etc.) wird ein leistungsfahiges, mit den aktuellsten Methoden
der Programmiertechnik erstelltes Informations- und Managementsystem angeboten. Die
Datenbankanbindung erfolgt Uber Oracle. FM.7 ist somit als echte Client-Server Ldsung ausgelegt.

fmOffice

Das fmOffice bietet eine professionelle und einfach zu bedienende Software zum Dokumentieren,
Analysieren und Verwalten rund um das moderne Facility Management:

e Verwaltung von technischen- und infrastrukturellen Dienstleistungseinsatzen

e (Gebaudedokumentation, Energie- und Flachenmanagement und Reinigungsplane
e Verfolgung von Bestellungen, Rechnungen und Kostenanalyse

e Gerateverwaltung, Abschreibungswerte und Versicherungswerte

e Berechnungen fir Klimaanlagen, Heizkurven, Rohrsysteme oder Kondensation

e Datenbankkonfiguration mit SQL- Abfragen, Datenimport und Daten- Update

e Verwaltung von Besucherausweisen mit Erstellung von Evakuierungslisten

Weitere Software-Produkte, die Uber den Gebaudebetrieb hinausgehende Facility Management
Dienstleistungen unterstitzen, sind in Abschnitt 6 .,Planungsqualitat” dargestellt.
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