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Energieeffiziente und nachhaltige 
Gebäude

3

EnergieeinsatzEnergieeinsatz
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Planungsunterstützendes Lebenszykluskosten-Tool 
für energieeffiziente Immobilien

Entwicklungspartner LZK-Tool: LZK-Tool gefördert  
und prämiert von:
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Hintergrund
Aspekte der Gebäudeplanung
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Quelle: M.O.O.CON
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Hintergrund
Von einem LZK-Tool zu beantwortende Fragen
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AUSFÜHRUNGS-
VORBEREITUNG

AUSFÜHRUNGINITIIERUNG PLANUNG

Welche LZK sind aufgrund der Planung zu   
erwarten ?

Welche Kosten entstehen durch System- und 
Komponentenentscheidungen in Bau- und 
Haustechnik ?

Welche Optimierungen können ohne 
Qualitätsverlust erreicht werden ?

Welche Anforderungen verursachen welche 
Investitions-/Betriebs- und Energiekosten?

Welche Vorgaben und Kennwerte sind für die 
Planung wichtig?

Welche LZK sind durch die Planungsvorgaben zu 
erwarten? 
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Hintergrund
Definition Lebenszykluskosten
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ÖNORM  B 1801-1 oder DIN 276-1
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Hintergrund
Übliche Kostengenauigkeit im Planungsprozess
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AUSFÜHRUNGS-
VORBEREITUNG

AUSFÜHRUNG NUTZUNG

Wettbewerb Vorentwurf Entwurf

Kosten-
rahmen

Kosten-
schätzung

Kosten-
berechnung

Kosten-
voranschlag

Kosten-
feststellung

Kostenbereich Grobelement Elemente Element-
typ

Kosten-
Leistungsbereich

Lt. HIA und gängiger Praxis

INVEST-
KOSTEN

NUTZUNGS-
KOSTEN

± 35 %

± ?? %

± 10 %

± ?? %

± 0 %

± ?? %

± 20 %

± ?? %

± 15 %

± ?? %

INITIIERUNG PLANUNG

BEDARFS-
KONKRETISIERUNG SYSTEMOPTIMIERUNG KOMPONENTENOPTIMIERUNG
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Ziel
LZK-Tools und ihr Einsatzbereich

75 % Kostenbeeinflussbarkeit in den frühen Planungsphasen
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Bottom Up

Entstehung der 
Kosten

LEGEP, BUBI, Baulocc,...

35% 
LZK

40% 
LZK

Beeinflussbarkeit 
der Kosten

Top Down
Oscar, BKI,

LZK-Tool mc/e7

BEDARFS-
KONKRETISIERUNG SYSTEMOPTIMIERUNG KOMPONENTENOPTIMIERUNG BETRIEBS-

OPTIMIERUNG

AUSFÜHRUNGS-
VORBEREITUNG

AUSFÜHRUNG NUTZUNGINITIIERUNG PLANUNG
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Ziel
LZK-Optimierung

Kostenoptimierung über alle Phasen
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ANFORDERUNG
BEDARFS-

KONKRETISIERUNG

LÖSUNG

LZK-Kosten-
rahmen ± 20 %

LZK-Kosten-
berechnung ± 10 %

LZK-Kosten-
voranschlag ± 5 %

SYSTEM-
OPTIMIERUNG

KOMPONENTEN-
OPTIMIERUNG
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AUSFÜHRUNGS-
VORBEREITUNG

AUSFÜHRUNG

Wettbewerb Vorentwurf Entwurf

INITIIERUNG PLANUNG
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Ansatz LZK Modell
Überblick

● Berechnung der Flächen und des Volumens des Gebäudes auf Basis 
des Raum- und Funktionsprogrammes, bevor die Planung begonnen 
hat (Gebäudemodelle: Virtuelles Volumenmodell)

● Reduktion der Eingabedaten durch Gliederung des gesamten 
Gebäudes in Gebäudeelemente in unterschiedlicher Detailtiefe

● Modellierung der Massen bestimmter Elemente (z.B. Leitungslängen, 
Anzahl Beleuchtungskörper) durch Algorithmen

● Verknüpfung der Eingabe der Gebäudeelemente mit der Berechnung 
des Energieverbrauchs

● Interaktion zwischen  Energieeffizienz und der Auslegung der 
Haustechnik (Wärme-, Kältelasten)

● Datenbank mit Kosten für Errichtung und Betrieb, sodass LZK rasch 
ermittelt werden können
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Gebäudemodelle
Überblick
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NEUBAU

PLANUNGINITIIERUNG

SIMULATION der 
QUALITÄTEN

SIMULATION der 
QUALITÄTEN

PC-MODELL R+F 
Programm

PC-MODELL 
PLANUNG

VIRTUELLES VOLUMENMODEL GEBÄUDEMODELL AUF BASIS DES 
ARCHITEKTONISCHEN KONZEPTS
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Gebäudeelemente
Datentiefe nach Kostenrelevanz
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Bürofläche Bürofläche

Relevanz aus 
Fläche, Kosten,
Systementscheidung (Qualität)

ergibt Betrachtungsebene 
Kostenbereich
Element

Hauptkern Nebenkern
• Bereiche mit hoher 

Standardisierung:
Element / Qualität

Schulung/Konferenz Foyer/Empfang, Rest./Küche

Garage

Garage

Lagerfläche

Technikfläche

Atrium • Spezielle Flächenarten:   
Kostenbereiche / Qualität
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LZK-Modell: Datenbank
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Über 1.000 Planungselemente …

… mit bis zu 8 Kostenarten …

… mit der Datensicherheit von
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LZK-Modell: Datenbank 
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LZK-Modell: Datenbank 
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Bestandteile LZK-Modell
Von Elementen zum Gesamtgebäude
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Volumenmodell/Gebäudemodell
und Algorithmen

Optimierung

Bauteil-
Datenbank

Energieberechnung

Lebenszykluskosten

Rechenmodell

Betriebskosten

Investitionskosten
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Ansatz LZK-Modell
Methode der Investitionskostenrechnung

Kapitalwertmethode“ oder „Methode der vollständigen 
Finanzpläne“ zur betriebswirtschaftlichen Berechnung der LZK
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Wesentlich ist die genaue Formulierung der Fragestellung:
• gilt es aus Investitionsalternativen zu wählen 
• oder sind die Auswirkungen einer Investition auf die GuV darzustellen und erst daraus die Herleitung 

des entsprechenden Rechenmodells  
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Ansatz LZK-Modell
Normkomform

● Berechnung der Barwertmethode in folgenden Normen
ÖNORM B 8110 – 4 Wärmeschutz im Hochbau — Teil 4: Betriebswirtschaftliche 
Optimierung des Wärmschutzes
ÖNORM M 7140 Betriebswirtschaftlicher Vergleichsrechnung für Energiesysteme nach der 
erweiterten Annuitätenmethode
ÖNORM EN 15459 Energieeffizienz von Gebäuden – Wirtschaftlichkeitsberechnungen für 
Energieanlagen in Gebäuden
VDI 2067 Wirtschaftlichkeit gebäudetechnischer Anlagen — Blatt 1: Grundlagen und 
Kostenberechnung
prEN 15643 – 4 Nachhaltigkeit von Bauwerken ― Integrierte Bewertung der Qualität von 
Gebäuden ― Teil 4: Rahmenbedingungen für die Bewertung der ökonomischen Qualität 
(geplant in der methodischen Weiterentwicklung)

● Berechnungsmethode und LZK Methode
ISO 15686-5 Buildings and constructed assets — Service-life planning — Part 5: Life-cycle 
costing 
EU Commission: Life Cycle Costing (LCC) as a contribution to sustainable construction: a 
common methodology (Davis Langdon)

19
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Auswahl Elemente
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Auswahl Elemente
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LZK-Modell
Anwendungsbereiche
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BEDARFSKONKRETISIERUNG

INITIIERUNG ARCHITEKTURWETTBEWERB PLANUNG

SYSTEMOPTIMIERUNGVERGLEICH WETTBEWERBSBEITRÄGE
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Projektdefinition

■ Grundstücksabmessungen

■ Raum- und 
Funktionsprogramm

■ Nachhaltigkeitsstandards

■ Investitionskostenrahmen

■ Festlegung von 
Nachhaltigkeitsstandards 

■ Referenzwerte für 
Lebenszykluskosten in EUR
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Hoher Standard Niedriger Standard WAHL (Referenzwert)

Wettbewerbsbeitrag

■ Angaben zum Raum- und 
Funktionsprogramm

■ Erläuterungsbericht zum 
Wettbewerbsbeitrags

■ Beschreibung der 
Nachhaltigkeitsaspekte

■ Formblatt für Flächen und 
Voluminas

■ Qualitative Prüfung der 
Einhaltung der Projektdefinition

■ Vergleich der LZK der 
Wettbewerbsbeiträge in EUR

Vorentwurf, Entwurf

■ Planunterlagen

■ Erläuterungsbericht zum 
Vorentwurf und Entwurf

■ Beschreibung Bauphysik, 
Haustechnik, Elektro, …

■ Formblatt für Flächen und 
Voluminas

■ Planungscontrolling zu 
Nachhaltigkeitskriterien

■ Variantenvergleich hinsichtlich 
Lebenszykluskosten in EUR
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Beispiel: Architekturwettbewerb Pflegeheim
Wettbewerbsbeiträge
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Beispiel: Architekturwettbewerb Pflegeheim
LZK Auswertung

24

128.603 127.366 131.042 150.544 133.885 124.440

10.020 18.933 12.587
10.822

7.558 6.580

83.530 77.500 86.913
91.047

84.137 88.631

186.182
215.702

129.128
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155.505 163.936
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50.000
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150.000
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350.000

400.000

450.000

500.000

1 2 3 4 5 Referenz

Reinigung sonst. Fassadenreinigung
Betriebsführung und W+I Energie und Verbräuche

2.622.953 2.825.682 2.102.579 2.553.714 2.160.402 1.689.393

2.443.800 2.630.579 3.518.964 3.213.869
2.755.350

2.492.905

3.708.266
4.246.990 3.965.329 4.341.962

3.799.240
3.700.300
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10.000.000

12.000.000

1 2 3 4 5 Referenz

KB 2 Rohbau KB 3 Technik KB 4 Ausbau

Bauwerkskosten Nutzungskosten
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Beispiel: Architekturwettbewerb Pflegeheim
LZK Auswertung

25

11.650.107 12.835.344 12.544.980 13.494.265 11.620.804 10.968.998

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
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5.000.000

10.000.000

15.000.000

20.000.000

25.000.000

30.000.000

1 2 3 4 5 Referenz
KB 0 - 9 Invest Reinigung
techn. Gebäudebetrieb o. Erneuerung Energiekosten
Erneuerung
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20.000.000

30.000.000

40.000.000

50.000.000

2009 2014 2019 2024 2029 2034 2039 2044 2049 2054 2059 2064 2069

Kapitalwert, indiziert, abgezinst, kumuliert
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5

Referenz

25 Jahre

Lebenszykluskosten nach 25 Jahren
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Beispiel: Investorprojekt, Wien
Kostentreiber

Kostenverursacher „statisch“
Summe Lebenszykluskosten im Jahr 2070
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0 2.000.000 4.000.000 6.000.000 8.000.000 10.000.000 12.000.000 14.000.000 16.000.000 18.000.000 20.000.000

Erdarbeiten/Rohbau

Fassade

Dach/Decke gg. unbeh.

Wärmeerzeugung/Wasser

Kälteerzeugung

Luft zentral

MSR

Stromversorgung

Sicherheit

Flächenkosten Gesamtgebäude

Baukosten

Reinigung

Betriebs‐führung

Wartung

Instand‐setzung

Erneuerung

Umbau

Rückbau

Top Kostenverursacher nach Elemente Gebäudebereich
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Beispiel: Investorprojekt, Wien
Kumulierte LZK

Kapitalwert – indexiert, abgezinst, kumuliert

27

Rückbau‐ KAPITALWERT

Erneuerung ‐ KAPITALWERT

DIVERSE ‐ KAPITALWERT

Umbau ‐ KAPITALWERT

Energiekosten ‐ KAPITALWERT

techn. Gebäudebetrieb o. Erneuerung ‐ KAPITALWERT

Reinigung ‐ KAPITALWERT

Finanzierung Erstinvestment KB 0‐8 ‐ KAPITALWERT

KB 0 ‐ 9 Invest, Restwert ‐ KAPITALWERT

5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

2017 2022 2027 2032 2037 2042 2047 2052 2057 2062 2067 2072 2077 2082

30.584.328 34.834.277 40.357.867 47.259.199 51.202.925 56.041.405 58.230.986 64.214.106 67.239.034 70.887.386 72.309.145 71.551.734 71.551.734 71.551.734
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KAPITALWERT: INDIZIERT, ABGEZINST, KUMULIERT 

Bis zum Jahr 2040 sind die betrachteten Nutzungskosten des Objekts
ident mit den Investitionskosten.
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Zusammenfassung

● Sichere Prognose der Investitions- und Folgekosten 
bereits ab der Projektidee (Raum- und Funktionsprogramm), 
in den frühen Planungsphasen 
auf Basis einer Kostendatenbank für Investition und Betrieb

● Ökonomische Grundlagen für energieeffiziente Optimierung 
eines Gebäudes

● Ökonomische Optimierung begleitend zur Zertifizierung

● Sichere und nachvollziehbare Entscheidungsgrundlagen

28
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Kontakt

Gerhard Hofer
e7 Energie Markt Analyse GmbH
Theresianumgasse 7/1/8
1040 Wien

T +43 1 907 80 26 - 55
F +43 1 907 80 26 - 10
gerhard.hofer@e-sieben.at
www.e-sieben.at
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Sichere Immobilienwerte
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Eine Kooperation von M.O.O.CON und e7


