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ESSAY

Die Zasur im Lebenszyklus
eines Gebaudes

Betrachten wir doch ein neu zu errichtendes Gebaude einmal anders. |ebenszyklisch.

VON HELMUT ALOEGL

AM ANFANG STEHT EINE IDEE, ES GIBT
ein Grundstiick und eine Konzeption.
Dann beginnt die Planungsphase mit
Vorentwurf, Entwurfs- und Genehmi-
gungsplanung. Nach der Baugenehm-
igung folgt die Phase der Ausfuhrungs-
planung und die Gebaudeerrichtung.

Schliedlich wird das Gebdude vom
Bauherrn Ubernommen und es beginnt
die Nutzungsphase. Gebdude sind meist
auf eine Nutzungsdauer von 30 Jahren
kalkuliert — man geht davon aus, dass
dreifig Jahre Nutzung ohne groRere
Reparaturen und Umbauten machbar
sind. Irgendwann danach wird das
Gebéaude abgerissen und die Bau-
massen missen entsorgt werden.

Am Beginn des Gebaudelebenszyklus
sind nur wenige Personen mit ldeen-
findung und Konzeption befasst, das
Wissen und die Information um das
geplante Vorhaben ist algemein und
Uberschaubar. Mit fortschreitender
Planung wird die Zahl der befassten
Personen laufend groRer, Wissen und
Information um das zu errichtende
Gebaude veréndern sich und werden
komplex. Mit der Errichtung kommen
neue Personen von den weiteren, bau-
beteiligten Unternehmen dazu, andere
Personen scheiden aus dem Prozess
wieder aus

Doch dann — bei der Ubergabe und Ab-
nahme — gibt es eine Zasur: Fast dle bis-
her handelnden Personen verschwinden
buchstéblich aus dem fertigen Gebaude.
Mit ihnen zerstreut sich auch das Wissen
um das Gebdude, nicht aktualisierte
Ausfihrungspléne  und umfangreiche
Baubeschreibungen bleiben zurtick.

Pl6tzlich treten viele neue Personen (die
Nutzer und die Betreiber) auf, die von
vorne beginnen, das neue Gebaude
nutzungsbezogen und betriebsbezogen zu
erfassen, um es in den folgenden Jahren
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effektiv und 6konomisch nutzen und be-
trieben zu kénnen.

Jedes Bauprojekt kennt sie, diese Zasur:
Aus der lebenszyklischen Betrachtung
des Gebdudes ist diese Za&sur unver-
sténdlich und schadet allen Beteiligten.
Sie verbaut den Betreibern und Nutzern
den Zugang zum Planungs- und Errich-
tungswissen und, noch schlimmer, sie
verhindert die Riickkoppelung der Erfah-
rungen aus Nutzung und Betrieb fir die
Planung und Errichtung.

Viele Investoren, Architekten und Fach-
planer sehen nach wie vor nur as vor-
dergrindiges Ziel das fertig errichtete

3 Gebdude und nicht das
eigentliche, darlber an-
geordnete Ziel: die kos
ten ginstige und gute

i
Nutzbarkeit tber
die gesamte Nu-
tzungsdauer. Es
ist ihnen nicht
klar, dass es die
Nutzer sind, die die Wertschépfungskette
initiieren und dadurch das Projekt und
den Betrieb und damit die Leistung aller
Beteiligten finanzieren.

Ein gutes Design und eine hohe techni-
sche Qualitét der Gebaudeausstattung un-
erstitzt blof3 die Erfullung des vorder-
grindigen Ziels und kann eine gute Nutz-

barkeit nicht ersetzen.

wickeln.
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Wie bringt man nun die Erfahrungen aus
Nutzung und Betrieb in die Planung und
Errichtung ein? In dem man — wie in vie-
len Bauprojekten bereits realisiert — ,fa
cilitéres Controlling* bzw. FM Consul-
ting as neues Leistungshild in den Pla
nungsprozess integriert.

Dieses Leistungshild ist in seinem Kern

» Diese Zasur muss weg. Eine
I ntegration von Planung, Er-
richtung und Betrieb mit ver-
anderten Leistungsbildern der
Beteiligten sollte sich ent-

eine Controlling-Tétigkeit, die dem Ent-
wurfs- bzw. Planungszustand entspre-
chend, laufend Vorgaben fur die Planung
festlegt und deren Einhaltung tberprift.

Facilitéres Controlling bewirkt eine Nut-
zungsoptimierung der Planung und bringt
darlber hinaus eine Verbesserung der
Planungsqualitdt mit sich. Nach einer
Eingewohnungszeit beginnen die Planer
selbst, die neuen Planungsziele zu ver-
innerlichen und lhre Arbeit durch die
Brille des Nutzers und Betreibers zu
sehen.

Trotzdem bleibt die Zasur fur die Nutzer
und Betreiber: Eine gute nutzungsbe-
zogene Gebaudedokumentation waére
schon eine Uberbriickung. Bei  den
meisten Gerdten der Unterhaltungselek-
tronik ist es selbstverstandlich, dass eine
Benutzungs- und Betriebs-
anleitung mitgeliefert wird.
Bel modernen Blro- oder
Wohngebauden, die ein
Vielfaches kosten, ist eine
solche Dokumentation un-
bekannt. Im Architekten-
vertrag ist bestenfalls das
Liefern einer Planungsdo-
kumentation vereinbart, also blol3 eine
Beschreibung aus Planungssicht. Eine
Betriebs- und Benutzungsanleitung gibt
esnicht.

Diese Zasur muss weg: Eine Integration
von Planung, Errichtung und Betrieb mit
verdnderten Leistungsbildern der Betei-
ligten sollte sich entwickeln. Denn ei-
gentlich wollen wir sie ja ale: die nach-
haltigen, gut nutz- und betreibbaren Ge-
baude ohne Zasur.
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