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Die IG Lebenszyklus Hochbau forciert neue Ansätze für eine nachhaltige und gesamtheitliche
Betrachtungsweise bei der Finanzierung Planung Errichtung und dem Betrieb eines GebäudesBetrachtungsweise bei der Finanzierung, Planung, Errichtung und dem Betrieb eines Gebäudes 
(Neubau oder Sanierung). Wir entwickeln innovative Konzepte und Kooperationsmodelle, integrierte 
Prozesse und wirtschaftliche Lösungen sowie darauf abgestimmte Vergabeverfahren und 
Beschaffungsmodelle.
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Ecological Footprintco og ca ootp t
…oder wo wir heute stehen.
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Verursacher Bauwirtschafte u sac e au tsc a t
Gebäude und ihre Nutzer haben großen Anteil an…
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Folgerungen für die Bau- und Immobilienwirtschafto ge u ge ü d e au u d ob e tsc a t

• Die Bau- und Immobilienwirtschaft hat einen wesentlichen Anteil am Verbrauch von 
Ressourcen und Ausstoß von Emissionen

• Umweltbelastungen werden künftig stärker vom Verursacher zu bezahlen sein 
(Zertifikatehandel, Ökosteuern, …)

• Die Abwälzung dieser Kosten auf den Nutzer wird schwerer

• daher wird die Betrachtung im Lebenszyklus immer wichtiger…daher wird die Betrachtung im Lebenszyklus immer wichtiger
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Europäische Entwicklungu opä sc e t c u g

Die Europäische Kommission hat erstmalig im Jahr 2003 die Mitgliedsstaaten aufgefordert, Aktionspläne für eine 
Ökologisierung der öffentlichen Beschaffung zu erstellen.

Europaweit geht der Trend von einer ökologischen Beschaffung hin zu einer nachhaltigen Beschaffung. Die 
Europäische Kommission hat daher im April 2009 einen Entwurf für ein Handbuch zur Förderung sozial 
verantwortlicher öffentlicher Beschaffung (Europäischer Aktionsplan für Nachhaltigkeit in Produktion undverantwortlicher öffentlicher Beschaffung (Europäischer Aktionsplan für Nachhaltigkeit in Produktion und 
Konsum und  für eine nachhaltige Industriepolitik) vorgelegt. Dieser Europäische Aktionsplan war 
ausschlaggebend für Österreich, einen Österreichischen Aktionsplan zur nachhaltigen öffentlichen 
Beschaffung zu erarbeiten.

Aufgrund der Richtlinie über Endenergieeffizienz sind die Mitgliedsstaaten verpflichtet, Aktionspläne zur Förderung 
der Energieeffizienz zu erstellen In Österreich wurde dies 2007 mit dem Energieeffizienzaktionsplan der Republikder Energieeffizienz zu erstellen. In Österreich wurde dies 2007 mit dem Energieeffizienzaktionsplan der Republik 
Österreich umgesetzt.
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Ziele des Österr. Aktionsplans zur nachhaltigen Beschaffungp g g
Vorrangiges Bauherrenziel: „Best Value“

I:\consult\markt\Marketing\Seminare\2. Referent\20111005 nachhaltige beschaffung in aktion\prae ig lebenszyklus nabe 20111005 mc pf.pptx

04.10.2011 8

Quelle: Österreichischer Aktionsplan zur nachhaltigen öffentlichen Beschaffung, Teil I, Juli 2010 



Rollen und Verantwortung im Lebenszykluso e u d e a t o tu g ebe s y us
… oder die kurzfristige Ertragsoptimierung der einzelnen Teilnehmer
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Durch neue Konstellationen und Kooperationen aller Beteiligten im Lebenszyklus von Hochbauprojekten in Verbindung 
it B h ff d ll ll i ti d hh lti Lö fö d t d

Zielsetzung:

mit neuen Beschaffungsmodellen sollen innovative und nachhaltige Lösungen gefördert werden.

Die Initiatoren engagieren sich in der Entwicklung einer lebenszyklusorientierten Verfahrensweise zur Erreichung dieses 
Ziels.

• Entwicklung eines modularen, systematischen Vorgehensmodells

• Eingliederung in die Zielsetzung des Österreichischen Aktionsplans zur nachhaltigen öffentlichen Beschaffung (NAP)

Abl it d Z d i t M th d d I t t• Ableitung und Zuordnung geeigneter Methoden und Instrumente

• Entwicklung von Controlling-Instrumenten für die Entwicklungs- und Betriebsphase von Hochbauten
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Initiatorent ato e

Finanzierung Bedarfsplanung / Qualitätssicherung

Recht
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Die Initiative richtet sich an Nutzer und e t at e c tet s c a ut e u d
Verantwortungsträger der Immobilienbranche

• Bauherren und Nutzer

• Öffentlich-rechtliche Unternehmen (Bund, Land, Gemeinden)

• Private Unternehmen• Private Unternehmen

• Verantwortungsträger der Immobilienbranche

• Planung (Architekten, Fachplaner)

• Bau (Bauindustrie, Baugewerbe, KMU)

• Gebäudemanagement (Facility Management, Facility Services)

• Finanzsektor (Banken, Unternehmensberater)

• Rechtsberatung (Kanzleien)
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Klare Verantwortungs- und Risikoteilunga e e a t o tu gs u d s ote u g
Partnerschaftlich, nutzungsorientiert, betriebsfocusiert und LZK-optimiert
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Ganzheitliche Verantwortung: Ga e t c e e a t o tu g
Lebenszyklusunternehmer
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Phase 2: bisherige Abwicklungsmodelle
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Beschaffungs- und Entwicklungsprozessesc a u gs u d t c u gsp o ess
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Beschaffungsprozessesc a u gsp o ess
Überblick Teil 1

LZK Beschaffungsprozess
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Beschaffungsprozessesc a u gsp o ess
Überblick Teil 2
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Ein Paradigmenwechsel geht nur über messbare 
BestellqualitätBestellqualität
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Grundvoraussetzung: VollkostenkompetenzG u d o ausset u g o oste o pete

• Die Kosten der Bereitstellung 
sind ca. 2/3 der Vollkosten,
die Kosten der Nutzung sind ca. 17%

9%

1/3 der Vollkosten

• Die Betriebskosten sind weniger 
als 30% der Vollkosten

11%
Abschreibung

Zinsen

• Die Kosten für Verbräuche und 
Energie sind ca. 11% der 
Vollkosten

8%
Bauunterhalt

kaufmännischer Betrieb

technischer Gebäudebetrieb

43%5%

7%
Verbräuche und Energie

infrastruktureller Gebäudebetrieb

43%
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Partnerschaftsmodella t e sc a ts ode
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Phase 3.1: Vergabeverfahren Präqualifikationase 3 e gabe e a e äqua at o
Vorgehensweise

• Veröffentlichung
• Prüfung der Teilnahmeanträge auf die festgelegten Mindestanforderungen - Eignungskriterien
• Ermittlung der am besten geeigneten Bewerber anhand der festgelegten Auswahlkriterien durch eine 

KommissionKommission
• Einladung zur Angebotslegung bzw. Mitteilung der Nicht-Zulassung zur Angebotsstufe

Ei k it i• Eignungskriterien
• Nichterfüllung bedeutet Ausscheiden des Bewerbers (K.O.-Kriterien)
• Zuverlässigkeit (Nichtvorliegen von Ausschlussgründen wie Konkurs, rechtskräftige Verurteilung, schwere 

Berufsverfehlung, Zahlung SV-Beiträge und Steuern, illegale Ausländerbeschäftigung)g g g g g g)
• Befugnis (Berufsbefähigung nach GewO, ZTG etc)
• Finanzielle und wirtschaftliche Leistungsfähigkeit (zB Mindestumsatz, Haftpflichtversicherung)
• Technische Leistungsfähigkeit (zB Mitarbeiter, Schlüsselpersonal, Referenzen)

• Auswahlkriterien• Auswahlkriterien
• Nichterfüllung bedeutet keine Punkte für den Bewerber
• Qualität des vertragsspezifischen Schlüsselpersonals (zB Ausbildung, Berufserfahrung, Personalreferenzen)
• Unternehmensreferenzen (Definition von Mindestanforderungen) samt Arbeitsproben
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Phase 3.1: Vergabeverfahren Präqualifikationase 3 e gabe e a e äqua at o
Beispiel Präqualifikation

Eignungskriterien Zuverlässigkeit Befugnis finanzielle und 
wirtschaftliche LF

Planung / Bau / Nichtvorliegen von Befugnis für den UmsatzerlösePlanung / Bau / 
Betrieb / 
Finanzierung

Nichtvorliegen von 
Ausschlussgründen

Befugnis für den 
jeweiligen Leistungsteil

Umsatzerlöse
Haftpflichtversicherung

Eignungskriterien
technische LF Auswahlkriterien

Planung / Bau Unternehmensreferenz Planung + Bau Unternehmensreferenzen Planung + Planung / Bau Schlüsselpersonal und -referenz Bau samt Arbeitsproben

Betrieb Unternehmensreferenz  Betriebsführung
Schlüsselpersonal und -referenz

Unternehmensreferenzen 
Betriebsführung samt Arbeitsproben

Finanzierung Unternehmensreferenz Finanzierung Unternehmensreferenz Finanzierung
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Phase 3.1: Erstellung Ausschreibungsunterlagenase 3 ste u g ussc e bu gsu te age

• Prozesslandkarte Nutzer (Kerngeschäft des Nutzers)
• Objektanforderungen (funktionale Leistungsbeschreibung)

• Raumprogramm
• FunktionsschemaFunktionsschema
• Bau- und Ausstattungsqualität 

• Gliederung und Kennwerte nach Gebäude-Qualitätsstandards (z.B. ÖGNI Steckbriefe)
• Betriebsanforderungen (funktionale Leistungsbeschreibung)

Di B h ib f l t b i i ti t f B i S i L l A t (SLA’ )Die Beschreibung erfolgt ergebnisorientiert auf Basis von Service-Level-Agreements (SLA’s)
• gebäudespezifisch
• nutzerspezifisch

• Kostenrahmen (Anschaffungskosten + Folgekosten = LZ-Budget)
• Zugelassene Finanzierungen

• Projektfinanzierungskredit oder Leasing
• Forfaitierung mit Einredeverzicht

• EndzustandsregelungEndzustandsregelung
• Verträge
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 1ase 3 e gabe e a e Stu e
Vorgehensweise

• Übersendung Ausschreibungsunterlagen 1. Fassung
• Fragen-/Antworten-Procedere
• Ev. begleitete Ortsbesichtigungen
• Inhalt der Erstangebote

• Planungsgrobkonzept
• Betriebsgrobkonzept
• Preisindikation (Errichtung / Betrieb / Finanzierung)• Preisindikation (Errichtung / Betrieb / Finanzierung)

• Prüfung der Erstangebote
• Einhaltung der Ausschreibungsbedingungen
• Vorprüfung der Grobkonzepte unter Einbeziehung der Kommission (keine Bewertung)p g p g ( g)
• Public Sector Comparator Vergleich

• 1. Verhandlungsrunde 
• ev. Präsentation Grobkonzepte vor der Kommission durch den Bieter
• Feedback der Kommission zu den Grobkonzepten
• (eingeschränkte) Verhandlung von technischen, rechtlichen, kommerziellen Änderungswünschen des Bieters 

(Detailverhandlungen in der 3. Stufe des Angebotsverfahrens)
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Vorgehensweise

• Erarbeitung der Ausschreibungsunterlagen 2. Fassung auf Basis des Feedbacks der 1. Runde
• Übersendung Ausschreibungsunterlagen 2. Fassung
• Fragen-/Antworten-Procedere
• Vorprüfung  und Bewertung der Zweitangebote

• Einhaltung der Ausschreibungsbedingungen
• Vorprüfung der Konzepte als Bewertungsgrundlage für die Kommission
• Bewertung nach den Zuschlagskriterien durch die Kommission• Bewertung nach den Zuschlagskriterien durch die Kommission

• Scoring auf exklusiven Verhandlungspartner
• Einladung des Bestbieters zu Exklusivverhandlungen
• Mitteilung der Scoringentscheidung an die übrigen Bieterg g g g
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Angebot                                                        …und Prüfung

Vom AN sind folgende Inhalte zu erarbeiten:
• 1. Objektplanung

Erstellung architektonisches Konzept 
(V t f / E t f lität) t Ei h lt

von der Kommission ist das Angebot folgend zu bewerten
• Städtebauliche Lösung: Idee, Struktur, Orientierung, Identität, 

Verknüpfung 
• Baukünstlerische Lösung: Gesamtlösung Schlüssigkeit(Vorentwurfs / Entwurfsqualität) unter Einhaltung 

integraler Planungsabläufe:
• Architektur, Statik, Haustechnik (HKLS, E, 

MSR Brandschutz) Fassadenplanung

• Baukünstlerische Lösung: Gesamtlösung, Schlüssigkeit, 
Ausdruck, Anordnung der Baukörper

• Funktionalität : Äußere und innere Erschließung, 
Gebäudelogistik, Abb. Raumprogramm und FunktionsschemaMSR, Brandschutz), Fassadenplanung, 

Bauphysik, Bauökologie, FM, …
Gebäudelogistik, Abb. Raumprogramm und Funktionsschema

• Bau-und Ausstattungsqualität: technische, soziokulturelle
und ökologische Kriterien (z.B. ÖGNI Steckbriefe)

• 2. Umsetzungskonzept:
Organisation zur Umsetzung

• Prozessqualität: PM-Kompetenz, Planungsqualität, 
Bauabwicklungsqualität, Inbetriebnahmestrategie (z.B. ÖGNI 
Steckbriefe) 

Organisation zur Umsetzung
• Projektstartpläne (Aufbau- u. Ablauforganisation,

Terminpläne, Ressourcen,…)
• Sicherung der Prozessqualität (z.B. nach ÖGNI 

MaiFebruar März April

20122011

Juli August September Oktober November Dezember Jänner

Projektmanagement / Kosten   / Termine

Akzeptanzsicherung

Mietvertragsverhandlungen

Mietvertragsabschluss

Projektauftrag

Mieterausbau

g q (
Standards) 
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behebungFortschreiben Bedarsplaung

Lieferung



Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Angebot                                                        …und Prüfung

Vom AN sind folgende Inhalte zu erarbeiten:
• 3. Betreiberkonzept (kaufmännisch, 

infrastrukturell, technisch / strategisch, taktisch, 
ti )

von der Kommission ist das Angebot folgend zu bewerten
• Prozessqualität
• Aufbau- und Ablauforganisation

operativ)
• Betreiberkonzept erstellen

• Aufbauorganisation
• Prozesse Personaleinsatzplanung

• Schlüsselprozesse 
• Dokumentation, Störfallmanagement, 

Qualitätssicherung der Services, strategisch und 
taktische Ebene des FM• Prozesse, Personaleinsatzplanung

• Qualitätssicherung
• Services

• Operation Level Agreement (OLA’s) auf 

taktische Ebene des FM
• Dienstleitungskonzepte inkl. Personaleinsatzplanung

• Technisch / kaufmännisch / infrastrukturell
• Instandhaltungskonzept, Reinvestitionsplanp g ( )

Basis SLA’s inkl. Key Performance 
Indicators (KPI’s)

• Tools / CAFM zur Organisation

Instandhaltungskonzept, Reinvestitionsplan
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Angebot                                                        …und Prüfung

Vom AN sind folgende Inhalte zu erarbeiten:
• 4. Preisangebot

• 4.1 Anschaffungskosten
M ittl f B i

von der Kommission ist das  Angebot folgend zu bewerten
• Barwert des Verfügbarkeitsentgelts
• Finanzierungskosten und Art

• Massenermittlung auf Basis 
Architekturkonzept und SLA’s

• Kalkulation des Gebäudebetriebs lt. ÖNORM 
B 1801-2 (ggf angepasst Ergänzungen“)

• Optionale Bedingungen:
• Reinvestitionsregelung
• Endzustandsregelung
• Einheitspreisliste für ÄnderungsmanagementB 1801-2 (ggf. angepasst „Ergänzungen )

• Reinvestitions-Planung
• Einheitspreisliste für Änderungsmanagement

• 4.2 Folgekosten

• Einheitspreisliste für Änderungsmanagement 
(ggf. mögliche Summenbildung auf Basis von 
Szenarien)

• Public Sector Comparator Vergleich
• Massenermittlung auf Basis der 

nutzerspezifischen SLA’s
• Kalkulation und Einheitspreisliste (für 

Ä

p g

30.000.000

50.000.000
Kapitalwert, indiziert, abgezinst, kumuliert

Änderungsmanagement)

2.643.974
2.790.374 2.739.463

3.077.751
2.697.752

2.498.948

1.593.175
1.478.166 1.657.703

1.736.555
1.604.756 1.690.471

4.840.732
5.608.252

3.357.328
4.674.826

4.043.130 4.725.630

4.231.665

5.191.695

5.118.964

5.496.844

4.470.280 4.181.178

10.000.000

15.000.000

20.000.000

25.000.000
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30.000.000

40.000.000

1
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LZK Tool
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Prüfung Flächeneffizienz
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Prüfung Energieeffizienz
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Phase 3.2: Vergabeverfahren Stufe 2ase 3 e gabe e a e Stu e
Prüfung Lebenszykluskosten

LZK Tool

30.000.000

50.000.000
Kapitalwert, indiziert, abgezinst, kumuliert

Lebenszykluskosten nach 25 Jahren

2 643 974
2.790.374 2.739.463

3.077.751
2 697 752

1.593.175
1.478.166 1.657.703

1.736.555
1.604.756 1.690.471

4.840.732
5.608.252

3.357.328
4.674.826

4.043.130 4.725.630
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5.191.695
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5.496.844

4.470.280 4.181.178
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Phase 3.3: Exklusivverhandlungen und Planungase 3 3 us e a d u ge u d a u g

• Einladung Bestbieter zu Exklusivverhandlungen
• Planung bis Tiefe Vorentwurfs-, Entwurfsplanung, Leitdetails
• Betriebsplanung und Reinvestitionsplanung

M ittl d L i t b h ib (B d B t i b)• Massenermittlungen und Leistungsbeschreibung (Bau und Betrieb)
• Einheitspreisliste für Änderungsmanagement (Bau und Betrieb)
• Finalisierung Finanzierungsplanung
• Preisangebot mit Endzustandsregelung und Änderungspreisliste• Preisangebot mit Endzustandsregelung und Änderungspreisliste
• Vertragserstellung
• Entscheidungsfindung
• Bekanntgabe der Zuschlagsentscheidung an alle Bieterg g g
• Zuschlagserteilung
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Phase 4: Umsetzungase 4 U set u g
Projekt Scorecard

Funktion Ökologie
V b ä h | E i i BFlächen | Strukturen | Systeme

Konstruktion
Technische Qualität der Elemente

Verbräuche | Emissionen v. Bau- u.
Betriebsstoffen

Soziokultur
Form
Corporate Architecture

Service

Komfort | Integration

ÖkonomieService
Umfang | Kosten | Qualität

Standort

Lebenszykluskosten | Bedarfsger.ht

PStandort
Risiken | Infrastruktur | Image 

Prozess
PM | Integr. Planung | Qualitätssich.
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