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ENERGIEAUSWEIS

Landgraf Adolf

Energieeffizienz

Umsetzung der EU-Gebéauderichtlinie

ENTWICKLUNG
DES ENERGIEVERBRAUCHS

Energie bestimmt schon Uber Tausende
von Jahren unser tégliches Leben.

Zwischen dem Jahr 1000 und 1800 n.
Chr. stieg der weltweite Energieverbrauch
und parallel dazu auch das Sozialprodukt
nur unwesentlich an. Im Gegensatz dazu
stieg zwischen dem Jahr 1800 und 1990
der Verbrauch an Energie und das Sozi-
alprodukt mit dem Faktor 75." Damit ist
ersichtlich, dass auch unser Wohlstand
eng an die fossile Verbrennung gekop-
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Der vorliegende Artikel analysiert die Auswirkungen und Méglichkeiten der Um-
setzung der Vorgaben der EU-Gebauderichtlinie und der daraus abgeleiteten 6s-
terreichischen OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz“ bei Be-

standsobjekten.

Die Umsetzung von Energiespar-Contracting-Modellen wird im Detail erlautert und

der Verfahrensablauf dargestellt.

pelt ist. Ob man es wahrhaben will oder
nicht, die fossilen Brennstoffe werden
nicht auf ewig zur Verfligung stehen. Er-
schreckend ist dabei nicht nur der ho-
he Energieverbrauch, sondern auch die
enorme Schadstoffbelastung fiir unsere
Umwelt, die durch den Verbrauch von
fossiler Energie entsteht.

Am 09. Marz 2007 haben sich die EU-
Regierungschefs auf verbindliche Ziele
beim Klimaschutz und in der Energiepo-
litik geeinigt. Die EU will bis 2020 den
Anteil an erneuerbarer Energie aus Wind,
Wasser, Sonne, Erdwérme oder Biomas-
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Abb. 1: Aufteilung Endenergieverbrauch in Osterreich

se EU-weit von derzeit 6% auf 20% er-
héhen und gleichzeitig den AusstoB3 der
fir die Klimaerwdrmung geféhrlichen
Treibhausgase um 20% senken. Als drit-
tes Ziel soll der Energieverbrauch um
20% reduziert werden. Als MaBnahmen
hierfur sind u. a. die Steigerung der Ener-
gieeffizienz bei Gebauden, Haushaltsge-
raten und Beleuchtung genannt.

Energieverbrauch
in Osterreich

Der Bruttoinlandsverbrauch betrug im
Jahr 2005 rund 1.440.384 TJ (Terajoule
= 1012 J) und ist im Vergleich zum Jahr
2004 um 3,6% gestiegen. Rund 78%
dieses Priméarenergieeinsatzes werden
durch fossile Energietréger (Erddl 42,3%,
Erdgas 24,4%, Kohle 11,9%), welche
zum Uberwiegenden Teil importiert wer-
den, abgedeckt.

Der Beitrag von erneuerbaren Energie-
tragern (Wasserkraft, Biomasse, Wind,
Solar, usw.) betrug im Jahr 2005 rund
308.242 TJ, dies entspricht einem Anteil
von 21,4%.

Der gréBte Anteilam Endenergieverbrauch
(entspricht dem Bruttoinlandsverbrauch
abzuglich sémtlicher Verluste bis hin zum
Ort des Verbrauchs) namlich 366.237 TJ
wird auf dem Gebaudesektor fir Raum-
heizung, Klimaanlagen, Warmwasser, Be-
leuchtung und EDV verbraucht, dies ent-
spricht einem Anteil von 33,1 %.2

> In Abb.1 wird der Endenergieverbrauch
mit Sektorenzuteilung dargestellt.



NETZWERK BAU > Nr. 09-008

Durch diesen hohen Energieverbrauch
bei Gebauden - damit verbunden ist
auch ein hoher Aussto3 an Treibhaus-
gasen — gibt es schon seit 1993 erste
Richtlinien zur Begrenzung der Kohlen-
dioxidemissionen durch eine effizientere
Energienutzung auf EU-Ebene. Weitere
wichtige Schritte fir den Klimaschutz
und flr die Energieeffizienz sind die EU-
Gebé&uderichtlinie und die Ratifizierung
des Kyoto-Protokolls am 16.02.2005.

DIE EU-GEBAUDERICHTLINIE
EPBD (ENERGY PERFORMANCE
OF BUILDINGS DIRECTIVE)

Das europaische Parlament und der Rat
der europaischen Union haben am 16.
Dezember 2002 die Richtlinie 2002/91/
EG Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebéuden erlassen.

Hauptgriinde waren die Anforderungen
des Umweltschutzes, die umsichtige und
rationelle Verwendung der natirlichen
Ressourcen sowie die Steigerung der
Energieeffizienz. Vor allem die Steigerung
der Energieeffizienz stellt einen wesentli-
chen Bestandteil der politischen Strategi-
en und MaBnahmen zur Erfillung der im
Rahmen des Kyoto-Protokolls eingegan-
genen Verpflichtungen dar. Die Energie-
effizienz driickt das Verhaltnis zwischen
gelieferter und verwerteter Energie aus.

> Diese Richtlinie muss nach Uber-
gangsbestimmungen spétestens ab
01. Jénner 2008 umgesetzt werden,
lediglich fir Gebédude, die aufgrund
einer dem 01. Jadnner 2006 erteilten
Baubewilligung ist dieses Gesetz ab
01. Janner 2009 anzuwenden.

Die Kerninhalte der EU-Gebaudericht-
linie sind:

Artikel 3:

Die Gesamtenergieeffizienz eines Ge-
bdudes ist in transparenter Weise anzu-
geben und sie kann einen Indikator fir
CO2-Emissionen beinhalten.

Artikel 4:
Hierin sind Anforderungen an die Ge-
samtenergieeffizienz festgelegt.

Artikel 6:

Die Mitgliedstaaten treffen die erforder-
lichen MaBnahmen, um sicherzustellen,
dass die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bauden mit einer Gesamtnutzflache von
Uber 1000 m2, die einer gréBeren Reno-
vierung unterzogen werden, an die Min-
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destanforderungen angepasst werden,
sofern dies technisch, funktionell und
wirtschaftlich realisierbar ist.

Artikel 7:

Die Mitgliedstaaten treffen MaBnahmen,
um sicherzustellen, dass bei Geb&duden
mit einer Gesamtnutzflache von Uber
1000 m?2, die von Behorden und von Ein-
richtungen genutzt werden, die flr eine
groBe Anzahl von Menschen 6ffentliche

gemiR ONORM H 5055 und Richtlinie 2002/91/EG
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Abb. 2: Energieausweis Nicht-Wohngebaude, Seite 1: Spez. Heizwarmebedarf bei Refe-

renzklima
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Dienstleistungen erbringen und die des-
halb von diesen Menschen haufig aufge-
sucht werden, ein hdchstens zehn Jahre
alter Ausweis Uber die Gesamtenergie-
effizienz an einer gut sichtbaren Stelle
angebracht wird.

UMSETZUNG DER GEBAUDERICHT-
LINIE IN OSTERREICH

Die EU-Gebé&uderichtlinie verweist auf
die nationale und regionale Umsetzung

und Uberlédsst die Ausfiihrung den Mit-
gliedsstaaten. Durch die féderalistische
Gesetzgebung in Osterreich sind somit
sowohl Bund als auch die Lander fir die
Umsetzung verantwortlich.

In die Kompetenz des Bundes féllt jener
Bereich, der dem Bund Baurechtskom-
petenz zuspricht, bzw. soweit durch die-
se Richtlinie zivilrechtliche Regelungen
wie der Erwerb, Verlust oder Inhalt von
Privatrechten betroffen sind. Der Natio-
nalrat hat in diesem Zusammenhang am

GEBAUDEDATEN

Brutto-Grundflache
konditionertes Brutto-Volumen

charakteristische Lénge (Ic)
Kompaktheit (A/V)

mittlerer U-Wert (Um)

LEK-Wert

WARME- und ENERGIEBEDARF

Referenzklima

zonenbezogen

HWB* 392862,5 kWh/a
HWB 621953,6 kWh/a
wwwa

NERLT-h

KB* 0,0 kWh/a
KB

NERLT-k

NERLT-d

NEBel

NE

LFEB

HTEB-RH

HTEB-WW

HTEB

KTEB

HEB

KEB

RLEB

BelEB

EEB

PEB

co2

ERLAUTERUNGEN

prov. Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude
gemaB ONORM H 5055 und Richtlinie 2002/91/EG

KLIMADATEN
525823 m_ Klimaregion S/sO
17743,8 m_ Seehshe 303 m
394m Heizgradtage 3390 Kd|
0,25 1/m Heiztage |
|
1,34 W/m_K Norm-AuRentemperatur -14°c|
67,68983265 Soll-Innentemperatur 20 °C|
Standortklima Anforderung
spezifisch zonenbezogen spezifsch

22,1 kWhim_a 13,6 KWh/m_a nicht erfullt |
35,1 kWh/m_a 622.540,0 kWh/a 118,4 kWh/m_a |
39.605,0 kWh/a 7,5 kWh/m_a |
1.965,8 kWh/a 4,1 kWh/im_a |
0,0 kWh/m_a 1,0 KWh/m_a erfaiit |
0,0 kWh/a 0,0 KWh/m_a |
0,0 kWh/a 0,0 kWh/m_a |
0,0 kWh/a 0,0 kWh/m_a |
247.812,6 kWh/a 47,1 KWh/m_a |

911.923,4kWh/a  177,1 KWhim_a

37.888,4 kWh/a 7,2 kWh/m_a

523.803,4 kWh/a 99,6 kWh/m_a

96.006,7 kWh/a 18,3 kWh/m_a

619.810,1 kWh/a 117,9 kWh/m_a

0,0 kWh/a 0,0 kWh/m_a

1.281.955,1 kWh/a 243,8 kWh/m_a

37.888,4 kWh/a 0,0 kWh/m_a

39.854,2 kWh/a 11,3 kWh/m_a

247.812,6 kWh/a 47,1 KWh/m_a

1.588.991,8 kWh/a

302,2 KWh/im_a

Endenergiebedarf (EEB): Energiemenge, die dem Energiesystem des Gebaudes fir Heizung und Warmwasserversorgung inklusive notwendiger
Energiemengen fir die Hilfsbetriebe bei einer typischen Standardnutzung zugefiihrt werden muss.
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Abb. 3: Energieausweis Nicht-Wohngebaude, Seite 2: Detaildaten
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3. August 2006 das Energieausweis-Vor-
lage-Gesetz beschlossen.

Dieses Gesetz regelt die Pflicht des Ver-
kaufers oder Bestandgebers, beim Ver-
kauf oder bei der In-Bestand-Gabe von
Gebauden und Nutzungsobjekten, dem
Kéaufer oder Bestandnehmer einen Ener-
gieausweis vorzulegen.

Die meisten Bestimmungen der Gebau-
derichtlinie sind als bautechnische Vor-
schriften zu verstehen, die in Osterreich
von den Ladndern umzusetzen sind. Da-
mit fallt auch die Regelung Uber die Er-
stellung und den Inhalt des Energieaus-
weises in die Kompetenz der Lander.

OIB-Richtlinie 6

Am 25. April 2007 wurden in der General-
versammlung des OIB (Osterreichisches
Institut flr Bautechnik) unter Anwesen-
heit der Vertreter aller Bundeslander die
OIB-Richtlinien 1-6 beschlossen. Die
Ausarbeitung dieser Richtlinien hat die
von der Landesamtdirektorenkonferenz
fir die Harmonisierung der bautechni-
schen Vorschriften eingesetzte Exper-
tengruppe Ubernommen.

Fir die Umsetzung der EU-Gebaude-
richtlinie ist nun die OIB-Richtlinie 6 —
Energieeinsparung und Warmeschutz-
die Grundlage und es wird diese Richt-
linie als Basis flr die zu beschlieBenden
Landesgesetze herangezogen werden.

Die OIB-Richtlinie 6 definiert Anforderun-
gen an den Heizwarme- und Kihlbedarf,
an die thermische Qualitat der Geb&ude-
hulle (LEK-Wert), an den Endenergiebe-
darf, an warmeubertragende Bauteile, an
Teile des energietechnischen Systems und
an die Ausstellung von Energieausweisen.

ENERGIEAUSWEIS
FUR NICHT-WOHNGEBAUDE

Der Energieausweis wird oft auch als Ty-
penschein des Gebdudes bezeichnet.
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Abkiirzung | Bedeutung Einheit

HWB* jahrlicher Heizwarmebedarf unter Anwendung des Nutzungsprofils | kWh/m_a
~Wohngebaude" pro m_ konditioniertem Brutto-Volumen bzw.
(spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

HWB jahrlicher Heizwérmebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

WWWB jahrlicher Warmwasserwérmebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

NERLT-h jahrlicher Nutzenergiebedarf Raumlufttechnik Heizen unter kWh/m_a
Anwendung des geb&udespezifischen Nutzungsprofils pro m_ bzw.
konditionierter Brutto-Grundfléche (spezifisch) und je Zone kWh/a
(zonenbezogen)

KB* jahrlicher auBeninduzierter Kuihlbedarf pro m_ konditioniertem kWh/m_a
Brutto- Volumen (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen)

KB jahrlicher Kuihibedarf unter Anwendung des gebaudespezifischen kWh/m_a
Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto-Grundflache bzw.
(spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

NERLT-k jahrlicher Nutzenergiebedarf Raumlufttechnik Kiihlen unter kWh/m_a
Anwendung des gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ bzw.
konditionierter Brutto-Grundfléche (spezifisch) und je Zone kWh/a
(zonenbezogen)

NERLT-d jahrlicher Nutzenergiebedarf Raumlufttechnik Befeuchten unter kWh/m_a
Anwendung des gebdudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ bzw.
konditionierter Brutto-Grundfléche (spezifisch) und je Zone kWh/a
(zonenbezogen)

NE jahrlicher Nutzenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

HTEB-RH jahrlicher Heiztechnikenergiebedarf Raumheizung unter kWh/m_a
Anwendung des gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ bzw.
konditionierter Brutto-Grundflache (spezifisch) und je Zone kWh/a
(zonenbezogen)

HTEB-WW jahrlicher Heiztechnikenergiebedarf Warmwasser unter kWh/m_a
Anwendung des gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ bzw.
konditionierter Brutto-Grundfléche (spezifisch) und je Zone kWh/a
(zonenbezogen)

HTEB jahrlicher Heiztechnikenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundfléche (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

KTEB jahrlicher Kuhltechnikenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebédudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

HEB jéhrlicher Heizenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

KEB jahrlicher Kuihlenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

RLTEB jéhrlicher Raumlufttechnikenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

BelEB jahrlicher Beleuchtungsenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw. kWh/a
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen)

EEB jahrlicher Endenergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

PEB jéhrlicher Primé&renergiebedarf unter Anwendung des kWh/m_a
gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto- | bzw.
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen) kWh/a

CO2 jahrliche CO2-Emissionen unter Anwendung des kg CO,/m_a

gebaudespezifischen Nutzungsprofils pro m_ konditionierter Brutto-
Grundflache (spezifisch) und je Zone (zonenbezogen)

Abb. 4: Abkurzungen Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

bzw. kg CO,/a
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Dieser Ausweis ist allgemein ein nach
einer bestimmten Berechnungsmetho-
de erstelltes Gutachten fir ein Gebaude,
in dem der gegenwartige Energiebedarf
bzw. Energieverbrauch bewertet und
falls gefordert die nach Durchfiihrung
von MaBnahmen erzielbare Einsparung
des Energieverbrauchs dargestellt wird.

Ein Energieausweis ist u.a bei umfassen-
den Sanierungen von Gebauden und fir
bestehende Gebdude mit 6ffentlichem
oder bedingt 6ffentlichem Charakter mit
einer Gesamtnutzflache von Uber 1000
m2. Zu diesen Gebauden zahlen insbe-
sondere Buro- und Verwaltungsgebau-
de, Unterrichtsgebdude, Krankenhauser,
Pflegeheime, Pensionen, Hotels, Gast-
statten, Veranstaltungsstétten, Sport-
anlagen sowie Gebaude des GroB- und
Einzelhandels.®

Die OIB-Richtlinie 6 (Energieeinsparung
und Warmeschutz) stellt nun die Grund-
lage fur die harmonisierte Vorgangswei-
se der Lander zur Erstellung des Energie-
ausweises dar.

Der Energieausweis besteht aus:
einer ersten Seite mit einer Effizienz-
skala,
einer zweiten Seite mit detaillierten
Ergebnisdaten und
einem Anhang mit Angaben zu den
verwendeten technischen Regelwer-
ken und Hilfsmitteln und Angaben
zur Ermittlung der geometrischen,
bauphysikalischen und haustechni-
schen Eingangsdaten.

Empfehlung von MaBnahmen bei
Bestandsobjekten, deren Implemen-
tierung den Endenergiebedarf redu-
ziert und technisch und wirtschaftlich
zweckmaBig ist.

Fir ein grundsétzliches Versténdnis wird
in den Abbildungen 2 und 3 ein provi-
sorischer Energieausweis fur ein Nicht-
Wohngebaude vorgestellt.

Da die Landesgesetzgebung und somit
auch die Software-Entwicklung fir die Be-
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rechnung von Energieausweisen fur Nicht-
Wohngebaude noch nicht abgeschlossen
sind, wurde hierfiir als Vorlage die Arbeits-
mappe Excel des OIB verwendet.

Energieausweis fiir ein Musterprojekt 4

> Abb. 2: Energieausweis Nicht-Wohn-
gebdude, Seite 1: Spez. Heizwérme-
bedarf bei Referenzklima

> Abb. 3: Energieausweis Nicht-Wohn-
gebdude, Seite 2: Detaildaten

> Abb. 4: Abklirzungen Energieausweis
fur Nicht-Wohngeb&ude

Die wichtigste Kennzahl fur die Energie-
bedarfsberechnung ist der Endenergie-
bedarf.

Der Endenergiebedarf (EEB) gibt jene
Energiemenge an, die dem Heizsystem
und allen anderen energietechnischen
Systemen zugefiihrt werden muss, um
den Heizwarmebedarf, den Warmwas-
serwarmebedarf, den Kihlbedarf sowie
die erforderlichen Komfortanforderun-
gen an BelUftung und Beleuchtung de-
cken zu kdnnen, ermittelt an der System-
grenze des betrachteten Gebaudes.®

EMPFEHLUNG VON
MASSNAHMEN ZUR ERHOHUNG
DER ENERGIEEFFIZIENZ

Auf Basis einer fachlichen Bewertung
des Gebdudes anhand der erhobenen
Bestandsdaten sind bei Bestandsobjek-
ten Empfehlungen nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten (siehe dazu ONorm B
8110-4 und ONorm M 7140) zu folgenden
MaBnahmen zu verfassen:

> MaBnahmen zur Verbesserung der
thermischen Qualitat der Gebaudehille

> MaBnahmen zur Verbesserung der
energetischen Effizienz der haus-
technischen Anlagen

> MaBnahmen zur verstarkten Nutzung
erneuerbarer Energietrager

> MaBnahmen zur Verbesserung orga-
nisatorischer MaBnahmen

> MaBnahmen zur Reduktion der CO2-
Emissionen

In der Empfehlung sind jedenfalls jene
MaBnahmen auszuweisen, die erforder-
lich sind, um in die nachst bessere Klasse
des Energieausweises zu gelangen und
um die aktuellen landesgesetzlichen An-
forderungen flr den Neubau zu erfiillen.

Zu diesen MaBnahmen kdnnen folgende
zahlen:

> Dammung der obersten GeschoBde-
cke bzw. Dachflache

> Anbringung einer auBenliegenden
Wérmeddmmung

> Fenstertausch

> Dammen der Kellerdecke

> D&mmung der warmgehenden Leitun-
gen in nicht konditionierten Radumen

> Einbau eines Regelsystems zur Be-
ricksichtigung der Warmegewinne

> Anpassung der Nennleistung des
Warmebereitstellungssystems an
den zu befriedigenden Bedarf

> Einbau von leistungsoptimierten und
gesteuerten Heizungspumpen

> Einregulierung/hydraulischer Abgleich

> Einbau von Warmertickgewinnungs-
anlagen

> Anpassung der Luftmenge des LUf-
tungssystems an den zu befriedigen-
den Bedarf

> Optimierung der Betriebszeiten

> Anpassung der Kélteleistung durch
Installation von Kéltespeichern

> Kraft-Warme-Kalte-Nutzung

> vor Optimierung im Bereich der Be-
leuchtung ist genaue Berechnung
erforderlich

> Optimierung der Tageslichtversorgung

> Optimierung der Effizienz der
Leuchtmittel®

Bestandsanalyse,
Energiemanagement

FUr eine Bestandsanalyse ist die struk-
turierte Aufnahme der Geb&udedaten
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mit Formblattern, z.B. Excel-Tabellen,
von Vorteil. Zuerst sind die allgemeinen
Objektdaten und vorhandenen Projekt-
unterlagen zu erheben. Anhand von Da-
tenerfassungsprotokollen kénnen dann
vor Ort die weiteren erforderlichen Daten
aufgenommen werden. Zusatzlich ist ei-
ne umfangreiche detaillierte Fotodoku-
mentation sehr hilfreich. Damit kdnnen
die weiteren Berechnungen schneller
durchgefiihrt und MaBnahmenvorschla-
ge zielgerichtet ausgearbeitet werden.

Auf Basis der Bestandsaufnahme, der
Berechnung der Energiekennzahlen und
dem Erfassen der Energieverbrauchsda-
ten kann in einer Kommune das Energie-
management eingefiihrt werden. Die Auf-
gaben des Energiemanagements sind die
Energieverbrauchserfassung und Ener-
gieverbrauchsauswertung, die Durch-
fihrung von Gebaudeanalysen und die
Planung von EnergiesparmaBnahmen.
Es gilt dabei die ganze Bandbreite von
Energieeinsparméglichkeiten auszunut-
zen und aufeinander abzustimmen.

Energie hat an den Lebenszykluskosten
von Gebauden einen Anteil ca. 10%.”

> Die Abbildung 6 zeigt die Zusam-
mensetzung der Betriebskosten fiir
ein Universitadtsgebdude (vergleich-
bar mit einem Verwaltungsgebéude
mit Veranstaltungsrdumen).

Nahezu die Hélfte der anfallenden Kosten
wird fur die energetische Versorgung des
Gebaudes aufgewendet. Diese setzen
sich aus elektrischer Energie, Heizung und
sonstige Verbrauchsgtiter zusammen.®

> Abb. 5: Zusammensetzung der
Betriebskosten fr ein Universitéts-
gebaude®

Besonders bei Gebduden, die vor 35
bis 70 Jahren errichtet wurden, stehen
nun Gebaudeeigentimer vor einer gro-
Ben Entscheidung. Wie geht man mit
schlechten Werten hinsichtlich Energie-
effizienz zuklinftig um? Wie kann es wirt-
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schaftlich gelingen, das energietechni-
sche Verhalten zu verbessern bzw. den
Anforderungen der EU-Geb&auderichtlinie
bei Um- und Zubauten zu entsprechen?
Durch die angespannte Haushaltslage
kénnen langst féllige Ersatz- und Mo-
dernisierungsinvestitionen nicht getatigt
werden. Eine groBe Chance fir die An-
passung an den Stand der Technik bietet
Energiespar-Contracting.

ENERGIESPAR-CONTRACTING

Die Grundidee dabei ist: Finanzierung
der Investitionen in Gebdude- und Haus-
technik aus der hiermit erreichten héhe-
ren Effizienz. Die Umsetzung wird durch
einen kompetenten Dritten (Contractor)
erreicht, dessen Kerngeschaft genau
diese Effizienzsteigerung ist.

> Abb. 6: Wirkungsweise Energiespar-
Contracting

Das Energiespar-Contracting eignet sich
nur bei solchen Objekten, bei denen ein
ausreichendes Einsparpotential gegeben
ist. Entscheidend fiir die Finanzierung
der Contractingraten ist das Erreichen
der prognostizierten Einsparung, wo-
bei das finanzielle Risiko ausschlieBlich
beim Contractor bleibt.

Fir die Entscheidung zur Finanzierung
sind das Einsparpotential zu identifi-
zieren und die Referenzwerte auf Basis
der Verbrauchswerte vergangener Jahre
(Baseline) festzulegen. Das Projekt wird
laufend mit Messungen begleitet, um
Veranderungen z. B. bei geadnderter Nut-
zung zu bertcksichtigen.

Nach Ablauf der Vertragslaufzeit gehen
die installierten Anlagen in das Eigentum
des Contractingnehmers Uiber. Die Inves-
titionen sollten durch die Einsparungen
voll refinanziert sein.

Durch diese Selbstfinanzierung ergeben
sich fur die Gebaudeeigentimer folgen-
de Vorteile:

100%

ENERGIEAUSWEIS

Betriebskosten fiir ein Universitatsgebaude

sonstige Kosten

B 8 5%
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Abb. 5: Zusammensetzung der Betriebskosten fiir ein Universitéits.gebéiude9
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> Reduzierung des Energieverbrauchs
auf Bestandsdauer des Objektes

> Verringerung der Kosten fiir Wartung
und Instandhaltung

> Vermeidung des Ausfalls wichtiger
technischer Anlagen

> Gebaudewerterhaltung und mogli-
cherweise Gebaudewertsteigerung

> Reduzierung von Emissionen an
Treibhausgasen, v. a. an CO2

> Garantie- und Risikoverlagerung auf
den Contractor

> Budget- und Planungssicherheit

> Schaffung von Arbeitsplatzen

> Sensibilisierung der Offentlichkeit fiir
den Umweltschutz

> Imageverbesserung und hohe Ak-
zeptanz in der Bevdlkerung

Abgrenzung zur Instandhaltung

Wesentlich bei der Ermittlung der Kosten
fir die EnergieeffizienzsteigerungsmaB-
nahmen ist die Abgrenzung zwischen
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen, die sowieso angefallen wa-
ren und MaBnahmen, die zuséatzlich flr
die Erreichung der optimalen Energieef-
fizienz getétigt werden. Der Umfang der
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen hat einen wesentlichen Ein-
fluss fur die Berechnung des einmaligen
Baukostenzuschusses, welcher vom Ge-
baudeeigentlimer zu finanzieren ist.

Aus Untersuchungen ist abzuleiten,
dass der jahrliche durchschnittliche In-
standsetzungsaufwand in einer Band-
breite von 1,0 - 2,0% angesetzt wer-
den muss. So wird zum Beispiel fur
den Instandsetzungsaufwand fir einen
Wirtschaftshof ein Wert an der unteren
Grenze (1,0%), bei einem Schulgebau-
de aufgrund des héheren Ausstattungs-
grades und der héheren Beanspruchung
ein Wert an der oberen Grenze (2,0%)
zutreffend sein.'®

Falls in der Vergangenheit nur geringe
oder mitunter keine ErhaltungsmaBnah-
men getatigt wurden, kdnnen mit zuvor
angeflhrten Zahlen jene Sanierungs-

kosten ermittelt werden, die auch ohne
EnergieeffizienzsteigerungsmaBnahmen
angefallen waren.

Einsatz des Projektmanagements

Durch das Einschalten eines Projekt-
managements, welches vom Gebaude-
eigentimer im Vorfeld direkt beauftragt
wird, kdnnen die Grundlagen erhoben
und ein Konzept erstellt werden. Auf Ba-
sis dieses Konzeptes werden mit mehre-
ren Contractinganbietern Gespréche ge-
fuhrt und Angebote eingeholt. Das Leis-
tungspaket des Projektmanagements
soll dabei eine durchgéangige Begleitung
der Gemeinde in allen Projektphasen und
die Bearbeitung von FérdermaBnahmen
beinhalten. Dabei sollten auch die auf
Bauherrnseite notwendigen Planungs-
leistungen koordiniert werden oder falls
moglich sogar enthalten sein.
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Umsetzung von Energiespar-
Contracting-Projekten

Energiespar-Contracting stellt eine Va-
riante fUr ein PPP-Modell (Public Pri-
vate Partnership) dar. Diese &ffentlich
private Partnerschaft enthdlt Merkma-
le wie funktionale, ergebnisorientierte
Leistungsbeschreibung, Berlcksichti-
gung von Investitions- und Bewirtschaf-
tungskosten (Lebenszyklusansatz), Ver-
teilung der Projektrisiken entsprechend
Vertragsgestaltung, leistungsorientierter
Vergutungsmechanismus und Wettbe-
werb auf Bieterseite.

Wesentlich fir die Umsetzung von Ener-
giespar-Contracting ist ein strukturier-
ter Projektablauf mit den beiden Mei-
lensteinen Projektbeschluss und Reali-
sierungsbeschluss. Nach Auswahl der
Liegenschaft und Kennzahlenermittlung,

Auswahl Liegenschaft

v

Kommune
Projektmanagement

Projektvorbereitung

Kennzahlenermittlung
Benchmarking
Machbarkeitsprifung
Riskoanalyse

| Projektbeschluss |

l

Kommune
Projektmanagement

Gebaudeanalyse
Verbrauchskontrolle

Planung von Mindeststandards

Planung Projektabbruch

Projektziele

'

Kommune

Projektmanagement

Ausfiihrungsvorbereitung

Ausschreibungsunterlagen
Vergabeverfahren 2-stufig
Grobanalyse
Abschluss Erfolgsgarantievertrag

Erstellung

Abb. 7: Verfahrensablauf Energiespar-Contracting bis Vertragsabschluss
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Benchmarking, Machbarkeitspriifung
und Risikoanalyse in der Projektvorberei-
tung (PPH 1) kann erst bei positiven Er-
gebnissen der Projektbeschluss gefasst
werden. In der PPH 2 Planung werden die
Gebaudeanalyse mit Verbrauchskontrolle
und Projektzielen erarbeitet. In der PPH
3 Ausfuhrungsvorbereitung werden die
Ausschreibungsunterlagen erstellt, das
2-stufige Vergabeverfahren nach Bun-
desvergabegesetz durchgefihrt, ein Ver-
tragsabschluss getétigt und die Feinana-
lyse durch den Contractor erarbeitet. Erst
nach Bestdtigung der Wirtschaftlichkeit
wird der Realisierungsbeschluss gefasst
und es werden in der PPH 4 die vertraglich
vereinbarten MaBnahmen umgesetzt.

In der PPH 5 Hauptleistungsphase wer-
den die Energiekosteneinsparung, das
Abrechnungscontrolling und die Quali-
tatssicherung die bestimmenden Fakto-
ren bis zum Ende der Vertragslaufzeit.

Projektablauf im Uberblick

> Abb. 7: Verfahrensablauf Energiespar-
Contracting bis Vertragsabschluss

> Abb. 8: Verfahrensablauf Energiespar-
Contracting nach Vertragsabschluss

ZUSAMMENFASSUNG

Durch das Inkrafttreten der EU-Gebé&u-
derichtlinie stehen alle Gebaudeeigen-
timer vor groBen Herausforderungen.
Doch bieten sich gerade dadurch auch
Chancen, die mit Hilfe von Energiespar-
Contracting-Projekten 6konomisch
vertretbar sind und bei Schonung des
Haushaltbudgets einen wesentlichen
Beitrag:

> zur Einsparung bei den Energie-
kosten,

> zur Ressourcenschonung,

zum Umweltschutz,

> zur Steigerung der Komfortbedin-
gungen,

> zur Wertsteigerung der Immobilie
und

> zur Ankurbelung der Bauwirtschaft
gewahrleisten.

\Y

Dieser Artikel basiert auf der im Rah-
men des postgradualen Master-Stu-
diums Projektmanagement Bau ent-
wickelten und von Hrn. FH-Prof. Dipl.
Ing. Dr. Rainer Stempkowski betreuten
Master Thesis ,Leitfaden fir die Um-
setzung der EU-Gebéauderichtlinie bei
Bestandsobjekten®." o

Bestatigung der Grobanalyse durch die Feinanalyse ]

\,
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