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BETRIEBSKOSTEN IN BAU-AUSSCHREIBUNGEN

,BAUE NUR, WAS DU
AUCH BETREIBEN

KANNST“

Es ist mittlerweile eine Binsenweisheit: Die Kosten des
Betriebs eines Gebdudes tibersteigen jene der Errichtung
oft deutlich. Kommunen sind daher gut beraten, in der
Planung von Gebduden einen starken Fokus auf die spa-

teren Betriebskosten zu legen.
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ist zu berticksichtigen, dass Gebdude im-

mer ,techniklastiger werden. Die Bedeu -
tung der Haustechnik nimmt stetig zu: Gebdaude
gleichen immer ofter komplexen Maschinen.
Gerade vor diesem Hintergrund muss man sich
bewusst machen, dass es nicht nur um Kosten
geht: Wenn eine Gemeinde ein komplexes Ge-
bdude errichtet, muss sie sich auch die Frage
stellen, ob sie die Ressourcen und die Expertise
hat, dieses spdter auch gut zu betreiben. Die Ver-
gabepraxis hat zu dieser Thematik in der letzten
Zeit mehrere Lisungsansatze entwickelt:

Vielfach geht man den Weg einer ,,FM-Pla-
nungshegleitung” durch einen Betriebsspezialis-
ten: einerseits zur Prognose der Betriebskosten,
aber auch um sicherzustellen, dass die Planung
und die spdtere Betriebsorganisation zusammen-
passen. Dies hilft als ,,Blick von aufien® auch
dann, wenn der Planer ohnehin ,lebenszyklus-
orientiert” denkt.
Ein weiterer, mittlerweile bewdhrter An-

satz besteht darin, den Errichter in die Pflicht
Zzu nehmen. Dies vor allem dann, wenn die
Kommune einen Generalunternehmer- oder
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brauche flief3en
(neben den Bau-
preisen) im Ver-
gabeverfahren

in die Ermitt-
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Preises ein.”

FOTO/©Chaay_tee-stock.adobe.com/

einen Totalunternehmer-Auftrag vergibt. Wenn
man dem Errichter gewisse Spielraume in der
Planung einrdumt (zum Beispiel bei der Aus-
wahl der haustechnischen Produkte), sollte man
ihn auch verpflichten, das Gebdude fiir einige
Jahre zu betreiben (zumindest im Bereich der
Wartung).

Bei der Vergabe eines Totalunternehmer- Auf-
trags fiir ein Schwimmbad sind wir unliangst den
Weg gegangen, den ,,TU" auch zu einer betriebs-
begleitenden Beratung und Unterstlitzung fiir
die Anlaufphase nach Eroffnung zu verpflichten.
Ein Experte des Errichters bleibt fiir ein bis zwei
Jahre vor Ort und unterstiitzt die Gemeinde bei
allen Fragen, die den sicheren und effizienten
Betrieb der Anlage betreffen, wie z. B. bei der
Bedienung der Wasser- und Liiftungstechnik,
bei der Wartungsplanung, bei der Beschaffung
von Betriebsmitteln etc.

In ,richtigen” Lebenszyklus- oder PPP-Projek-
ten, wie beispielsweise dem Erweiterungshau
der FH St. Polten, geht man noch einige Schritte
weiter: Der Errichter wird mit dem gesamten
Gebdudebetrieb (inshesondere auch der In-
standhaltung) {iber eine Dauer von z. B. 20 Jah-

Wenn man dem Errichter gewisse Spielrdume in der Planung
einrdumt, sollte man ihn auch verpflichten, das Gebaude fiir
einige Jahre zu betreiben.

ren beauftragt und hat die zu erwartenden Ver-
brauche des Gebdudes und der haustechnischen
Anlagen zu garantieren. Die Kosten des Betriebs
und der Verbrdauche fliefen (neben den Bauprei-
sen) im Vergabeverfahren in die Ermittlung des
besten Preises ein. Man sucht also nicht mehr
nur den ,,besten Baupreis®, sondern die , besten
Lebenszykluskosten®. Der Auftragnehmer wird
dabei nicht sofort nach Fertigstellung bezahlt,
sondern in ,Raten” iber den Lebenszyklus des
Gebdudes und nur dann, wenn das Gebaude von
ihm vertragsgemdft zur Verfligung gestellt wird
(,, Verfiigharkeitsentgelt*). Damit schafft man
einen idealen Regelkreis im Sinne der Nachhal-
tigkeit: Der Errichter hat einen Anreiz, keine
+billigen* Produkte einzusetzen, sondern gut,
langlebig und ressourcenschonend zu bauen. ®
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