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I Werttreiber Gebaudemanagement EEE

Es geht nicht ohne Vision fiir
Haustechnik und Kostenoptimierung

Guido Leson

Flicheneffizienz beginnt nicht erst beim Facility und Property Management.
Dass bereits die Architektur die Rentabilitat einer Immobilie wesentlich
beeinflusst, dariiber herrscht weitgehend Konsens. Doch wie groB sind die
Optimierungspotenziale bei Bestandsobjekten? Bevor Gebdudemanager hier ihre
Kosten-Nutzen-Hebel ansetzen kénnen, braucht es aus Sicht des Autors
zunichst ein ganzheitliches Konzept fiir eine funktionelle Innenarchitektur.
Diese sollte nicht nur eine rationelle Flichenausnutzung anstreben, sondern
auch das Arbeitsumfeld technisch und gestalterisch verbessern. (Red.)

Die Krise ist auf dem deutschen Immo-
bilienmarkt schon langst angekommen
und ein klares Ende ist nicht absehbar.
Eine Bestatigung dafiir scheint mitunter
der immer groBer werdende Leerstand
von Bliroimmobilien zu sein. Der Zustand
ist bei Weitem nicht positiv, doch ist dies
zu relativieren anhand der Kriterien, die
dariiber entscheiden, inwieweit ein Ge-
baude auf dem Biliromarkt Bestand hat
beziehungsweise noch Attraktivitat be-
sitzt.

Sicher ist, dass die Immobilie selbst, sei
es als Neubau oder Bestandsimmobilie,
verschiedene Kriterien zu erfiillen hat,
um am Markt ,zu funktionieren®. In ers-
ter Linie zahlt fiir den Erhalt wie auch
fiir eine Neuprojektierung die Rendite
des jeweiligen Objektes. Das Ergebnis ist
einfach, doch das Ziel, dies zu erreichen,
scheint bei Betrachtung des derzeitigen
Immobilienmarktes umso schwerer zu
sein.

Renditefaktoren und wie sie
beeinflussbar sind

Es ist daher interessant, in Erfahrung zu
bringen, welche Kriterien bei einer Im-
mobilie Einfluss auf die Rendite der Im-
mobilie haben und wie diese im Optimal-
fall sicherzustellen sind, um die Rentabi-
litdt des Gebaudes zu ermdglichen und
so gegebenenfalls langfristig Investoren
mit einem schliissigen Konzept zu tiber-
zeugen.

Wir gehen im Zuge einer Objektuntersu-
chung den ungewdhnlichen Weg, ,das
Pferd von hinten aufzuzaumen" und
betrachten daher an erster Stelle den
Endverbraucher respektive Nutzer mit
seinen Anforderungen. In diesem Zuge

fallt schnell auf, dass eine Unzahl von
Gebauden am Markt existieren, die kaum
oder gar nicht auf die Bediirfnisse und
Anforderungen der aktuellen Arbeitswelt
und somit die BedUrfnisse des zukiinf-
tigen Nutzers eingehen.

Das heiBt, ein Projekt beginnt fiir uns
meist mit der Frage, was der Nutzer

im Einzelnen oder auch im Allgemei-
nen von einer Buroflache fordert. Die
Antwort ist meist nicht auBergewdhn-
lich, denn im Rahmen der aktuellen
Biiroanspriiche handelt es sich hierbei
oftmals um die Forderung nach flexi-
bel zu gestaltenden Flachen mit unter-
stitzender Technik zu einem gerecht-
fertigten Preis und realistischen Folge-
kosten.

Trotz der einfachen Aufgabenstellung
sieht die Realitat meist anders aus. So
bestehen am Markt unzéhlige Biirofla-
chen, die durch zu hohe Raumtiefen
oder gar andersartig geformte Grund-
risse viel Platz vergeuden, wodurch dem
Nutzer in der Gesamtbeteiligung Kosten
fir Raum entstehen, der nicht effektiv
zu nutzen ist. Oft lassen sich genormte
SchreibtischgréBen nur mit hohen Fli-
chenverlusten innerhalb von Biiroeta-
gen stellen und erhéhen dadurch den
Gesamtplatzbedarf. Weiter gibt es Eta-
gen, die aufgrund fehlender Brand-
schutzkonzepte enormen Zwéngen
unterliegen, sodass sie sich entweder
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nicht flexibel gestalten lassen, Mittelzo-
nen nicht nutzbar sind oder ein GroBteil
der Flache liberwiegend aus Fluchtwe-
gen besteht.

Das sind genug Anzeichen dafiir, dass

es bei vielen Gebauden an Konzepten
fiir eine flexible Nutzung von einzelnen
Etagen oder gar Gesamtgebauden im
Hinblick auf die Raumanordnung fehlt.
Denn ist der Versuch einmal gestartet
worden, einen Bestandsgrundriss in
seiner Aufteilung den zeitgemaBen An-
forderungen anzupassen, ergeben sich
meist weitere Hindernisse hinsichtlich
fehlender Flexibilitat bei der Raumbeliif-
tung oder Klimatisierung beziehungs-
weise bei der moglichen Verteilung der
einzelnen Stark- und Schwachstrom-
anschlusse fur die notwendigen Arbeits-
platze.

Diese Situation zeigt die unmittelbare
Abhangigkeit von Planung und Haus-
technik respektive Brandschutz auf. Um
daher mit einem Objekt am Markt dem
Leerstand zu trotzen, steht die Erfiillung
der Zielvorstellung des Nutzers als Ga-
rant fiir eine Vermietbarkeit im Vorder-
grund. So kann der Nutzer durch lang-
fristige Mietverhaltnisse enorm zu der
Rendite eines Gebdudes beitragen. Viele
dieser Bliroimmobilien, die sich interes-
senkonform darstellen, sind daher nicht
vom Leerstand betroffen.

Drei Anforderungen an
moderne Biiroimmobilien

Im optimalen Fall erfiillen Biirogebaude
drei verschiedene Anforderungen: als
erstes eine flexible Grundrissgestaltung,
als weiteres ein dieser Forderung ange-
passtes Haustechnikkonzept und im
Ergebnis realistische Investitionen mit
bezahlbaren Folgekosten.

Die Grundrissgestaltung und -formation
entscheidet tiber den tatsachlichen Fla-
chenbedarf eines Unternehmens inner-
halb eines Gebaudes. Bei optimierten
Flachenverhaltnissen kann das zur Folge
haben, dass der Flachenbedarf fiir ein
Unternehmen weitaus geringer ist, als
vom Flachenmanagement des jeweili-
gen Unternehmens vorgegeben. Das
setzt allerdings eine im Vorfeld konzi-
pierte Grundrisslésung voraus, bei der
Burotiefen, Stiitzenanordnungen oder
Flurbreiten flachensparend entwickelt
wurden.

Diese Vorgehensweise kann bei einem
Neubau natirlich Einfluss auf die Ge-
staltung der AuBenhaut haben. Im best-



moglichen Fall erganzen sich aber auch
hier die optimierte Gestaltung der In-
nenarchitektur und die Planung der
Architektur. Im Neubau sollten daher
die Anforderungen im Zuge der Neu-
planung relativ einfach zu erfiillen sein,
beim Bauen im Bestand erfordert das
allerdings weit mehr Ideenreichtum, um
eine bestmdgliche Losung im Nachgang
zu erreichen.

Kenntnisse Gber mdgliche Raumstruk-
turen in Verbindung mit den jeweiligen
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strukturen und deren Anforderungen in
Verbindung mit den Gewohnheiten be-
ziehungsweise Anspriichen haben sich im
Laufe der letzten Jahre stark verdndert.

Beginnt man im Zuge einer Auflistung
mit den technischen Neuigkeiten am
Arbeitsplatz, lasst sich die Verdanderung
der letzten Jahre deutlich erkennen.
Fiihren wir doch langst unsere Korres-
pondenz lber E-Mails und Mini-Lap-
tops, halten an jedem Ort schnell ein
paar Notizen fest und das Handy ver-
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behordlichen Auflagen, sei es aus der
Arbeitsplatzverordnung oder den zu-
standigen Berufsgenossenschaften, soll-
ten die Grundlage der Planung sein,
diese jedoch keinesfalls in ihren Mog-
lichkeiten einschranken. So stehen
Grundrisse im Anforderungsprofil, bei
denen die GeschoBhohe zur genutzten
Raumtiefe im Verhaltnis stehen,
Raumabfolgen, die flexibel zu gestalten
sind, Flachen, die nicht durch unendlich
lange Flure getrennt werden, und Ne-
benrdume, die der verbesserten Nutzung
und ergdnzend zur Auflockerung der
Gesamtetage dienen und dies unter Be-
riicksichtigung von Fluchtwegen und
Brandschutzauflagen. Denn die Biiro-

waltet die Kontakte, die mit einem Klick
geldscht, verdndert oder ersetzt werden
konnen.

Schliissige Grundrisskonzepte zu erar-
beiten und weiterfiihrend mit haustech-
nisch intelligenten Losungen zu kombi-
nieren, um Klima, Liiftung und flexible
Stark- und Schwachstromanbindung in
Einklang zu bringen, ist der Weg, der
dazu fuhren kann, einen Neubau oder
auch ein bestehendes, in die ,Jahre" ge-
kommenes Blirogebaude am Mietmarkt
zu aktivieren oder zu revitalisieren.

Denn nicht nur der Grundriss hat den
heutigen Anforderungen gerecht zu
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werden. Um ein Gebaude funktionie-
ren zu lassen, ist im Einklang mit dem
variablen Grundriss die Haustechnik
entsprechend zu konzipieren. Die Er-
wartung des Nutzers ist, ein Gebaude
zu nutzen, das technisch flexibel ist
und dies mdglichst mit Ressourcen
sparenden Komponenten als Leitmo-
tiv fir Nachhaltigkeit. Hierbei geht es
zum einen um Investitionen in deut-
licher Abhédngigkeit von den Folgekos-
ten und zum anderen um Investitionen
in Verbindung mit einem positiven

Mehrwert durch die damit verbundene
Imagepflege.

Flexibilitat
und Nachhaltigkeit

Es sind zwischenzeitlich so viele gute
Lésungen maglich, die mit einer realis-
tischen Investition fiir erneuerbare Ener-
gien deutlich die Nebenkosten fiir ein
Gebaude senken konnen. So ist sicher-
lich beispielsweise die Investition einer
Brauchwasseranlage im Vorfeld hoch,
doch spétestens bei den steigenden
Trinkwasserkosten wird die Rentabili-
tat durch die Reduzierung der dadurch
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verminderten Nebenkosten schnell er-
reicht sein.

Gerade bei Bestandsimmobilien werden
zu wenig die Méglichkeiten untersucht,
die Anforderungen der Nachhaltigkeit
aufzugreifen. Denn die Anzahl der Ge-
baude, die durch das energetische Raster
fallen, sind nach wie vor hoch, obwohl
durch entsprechende Zertifizierungen
nun auch bei einem Umbau von Be-
standsgebauden oder auch nur von
deren Teilbereichen diese Zusatzaus-
zeichnung zu erreichen ist. Das war fir
das Biiro Leson ein Ausloser, als ,,LEED-
AP" entsprechend der amerikanischen
LEED-Zertifizierung die Qualifikation zu
erreichen, bereits einen Gebiudeteilbe-
reich ,griin” zertifizieren zu konnen. Auf
dieser Grundlage kann bereits flr eine
Mieteinheit das Thema Nachhaltigkeit
sichergestellt werden und anhand von
sinnbringenden Konzepten Energieko-
sten und vor allem Folgekosten fiir ein
Gebaude eingespart werden.

Bei den Konzepten zur Ausfiihrung von
haustechnischen Anlagen, wie Liiftungs-
und Klimasystemen oder der energe-
tischen Versorgung beriicksichtigen

wir immer die gestalterischen Anfor-
derungen, und zwar stets in Abhéngig-
keit von Errichtungs- und Nutzungs-
kosten. Oft werden zum Beispiel Drall-
Auslasse als die einzige Moglichkeit
der Be- und Entliiftung gesehen und
Decken-Splitgerate als Garant einer
Klimatisierung. Doch gerade die haus-
technischen Anforderungen sinnbrin-
gend zu konzipieren unter dem Aspekt
der ansprechenden Optik mit der Folge
von optimierten Unterhaltskosten,
sehen wir als unser Kénnen und un-
sere Stirke an.

Analyse des Verhaltnisses
von Nutzen und Kosten

Es ist kein Geheimnis, dass solche MaB-
nahmen im Umbau wie auch bei einem
Neubau mit Kosten respektive Investi-
tionen verbunden sind, doch kdnnen
anhand einer plausiblen Kosten-Nut-
zen-Rechnung die gewinnbringenden
MaBnahmen ermittelt werden, die zur
langfristigen Rendite des Objektes fiih-
ren. Bei einer Konzepterarbeitung ist
gesteigerter Wert auf eine Verhaltnis-
maBigkeit zwischen Investition und
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Folgekosten in der Nutzung zu legen
und dabei nie die Gestaltung ,aus dem
Auge" zu verlieren. Dadurch wird die
klare Abhéngigkeit von Planung und
Haustech-nik beziehungsweise Brand-
schutz mit der Gebdudeverwaltung er-
kennbar.

Im Zuge einer Projektbearbeitung sollte
eine friihzeitige Verzahnung der Fach-
kompetenz, bestehend aus Planung,
Haustechnik und Kostenermittlung in
die Bearbeitung greifen, damit fiir jedes
Segment die ausreichende Fachkompe-
tenz sichergestellt wird. Wir garantieren
flir unsere Bauherren, dass in direktem
und unmittelbarem Miteinander fiir ein
Gebaude ein innenarchitektonisch stim-
miges Konzept ermittelt wird, welches
sich den Anforderungen der Haustechnik
auf Grundlage eines sinnvollen energe-
tischen Gesamtkonzeptes stellt.

Das Gesamtleistungspaket, bestehend
aus Innenarchitektur und Objektma-
nagement in Form von Haustechnik und
Kostenkonzepten, ist einmalig und ge-
hort zum Erfolgskonzept, das seit zwolf
Jahren unser Biiro und dessen Tatigkeits-
bereich stetig expandieren ldsst. 4






