
Das Verkaufen wird neu erfunden. Produkte, die in der Herstellung 
 weniger Energie ben•tigen und/oder in der Nutzung weniger Energie 
verbrauchen werden mit neuen Etiketten an den Markt gebracht: Green 
Building/Green IT/Green Car sind  marktwirtschaftliche Antworten auf 
die im letzten Jahr weltweit formulierten Forderungen der Politik, den 
Klimawandel zu stoppen. Der Umfang beteiligter Branchen und die 
 ungew•hnliche Konsequenz in Marketing und Vertrieb €berrascht. Bei 
n•herer Hinsicht sind auch die •kologischen Motive nicht das wirklich 
treibende Moment¼ 

Performance Wettbewerb
Wandel in Einkaufs- und Vergabeprozessen

D as wirtschaftliche Interesse sind 
Gegenmaûnahmen zu exorbitant 

steigenden Energiekosten. Der Verkaufs-
hype sind alte wie neue Produkte mit 
Vorteilen in der Energieeffizienz. Das 
damit einhergehende Argument verbes-
serter Nachhaltigkeit ± seit  Jahrzehnten 
oft nur ein Lippenbekenntnis oder eine 
industrielle Randerscheinung ± wird 
jetzt tats•chlich zu einem ernsten Anlie-
gen in der Beschaffungspolitik von Staat 
und Unternehmen. 

Vergabekriterien und Prozesse
In Deutschland hat die Bundesregierung 
im Herbst vergangenen Jahres, im Rah-
men ihrer Hightech-Strategie einen 
beachtens werten Beschluss gefasst. Die 

Beschaffungsverantwortlichen aller Bun  -
des mi nis terien vereinbarten neue Verfah-
renswege f!r  den Einkauf von Produkten 
und Leistungen. Im Zentrum stehen die 
Vergabekriterien Lebenszyk luskosten und 
Innovation. Betroffen sind ca. 12 % des 
Bruttoinlandproduktes. Nahezu die ge-

samte Wirtschaft ist mit ihren Produkten 
angesprochen. Somit wird dieser politi-
sche Vorstoû weitreichende Folgen haben. 
Der !ber Jahrzehnte auf ungl!ckliche Wei-
se eingespielte Preis-Wettbewerb wird sich 
grundlegend ver•ndern. Die neue Ein-
kaufsrichtlinie des Bundes ist eine Maû-
nahme zur St•rkung der Wettbewerbs-
f•higkeit nationaler Wirtschaftszweige 
und Unternehmen. Dazu parallel werden 
die Beschaffungsprozesse der Ministerien 
reorganisiert. Diese gleichzeitig angesto-
ûenen Ver•nderungen werden Vorbild-
charakter haben. Zu erwarten ist, dass 
L•nder und Kommunen in gleicher Weise 
verfahren werden. Die Industrie ihrerseits 
ist bereits auf •hnlichen Wegen und wird 

...lehrt Facility Management in der FH Mittweida und in be-
rufsbegleitenden Studieng•ngen in Fortbil dungsinstitutionen. 
Zusammen mit indus triel len Produkt an bie tern und Betreiber-
Bauherren entwickelt er Methoden und Instru  mente des Life-
Cycle-Ma nage ments. Der wichtigste Aus gangspunkt ist der 
 Bedarf in den Prozessen des Betreibens und Bewirt schaftens 
im vorhandenen Geb•u debe stand ± und daraus sich herlei-
tende An for derungen an Neu invest itio nen mit ¹Lang-
zeitverantwortungª. 
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sich erfahrungsgem•û an etablierten staat-
lichen Mustern anlehnen. Allein f€r den 
betroffenen Bereich bauwirtschaftlicher 
G€ter und Leistungen handelt es sich um 
eine tiefgreifende Umw•lzung in den 
Wertsch•pfungsketten rund um den Bau:
n  in der bauwirtschaftlichen Kette, von 

der Bauaufgabe bis zu den synchron    
  verlaufenden Nutzungs-  und Betriebs-

prozessen,
n  in der immobilienwirtschaftlichen 

Kette, vom Investitions-/Anlegerin-
teresse bis zum immobilienwirt-
schaftlichen Renditenachweis.

In diesen Ketten werden die beteiligten 
Akteure aufgefordert, ihren Erfolg an-
ders zu definieren als in klassischen 
Kauf- oder Werkvertr•gen. Gefragt ist 
nicht vorrangig ein funktionsf•higes 
Objekt ohne ¹Baum•ngelª, gefragt ist der 
nachweisbare Nutzen. Die energetische 
Vorteilhaftigkeit ist dann aber nur einer 
von vielen Aspekten der Nachhaltigkeit. 
Was am Ende z•hlt ist die Performance. 
Von diesem Ende her gedacht erschei-
nen alle vorangehenden Planungs- und 
Errichtungsschritte in einem neuen 
Licht. Architekten und Beratende Inge-
nieure, traditionell die Bestimmer des-
sen, was gebaut wird, m€ssen im neuen 
Beschaffungsparadigma Antworten auf 
Fragen folgender Art geben: Wie m€s-
sen Baukonstruktionen bzw. technische 
Anlagen beschaffen sein, wenn man de-
ren Inbetriebnahme nicht nur nach den 
Kriterien m•ngelfreier Funktionsf•hig-
keit, sondern nach Daten aus den Nut-
zungs- und Betriebsprozessen beurteilen 
wird. Z. B. k•nnte der Bauherr in einem 
Flughafen-Projekt nicht die zu erricht-
enden T€ranlagen, sondern lediglich ei-
ne definierte Anzahl von T€r•ffnungen 
einkaufen (vgl. Kolumne 2/07 ¹Neue 
Bauherrn braucht das Landª). Nachzu-
weisen ist dann im Lebenszyklus dieser 
Anlagen der einwandfreie Betrieb. !hn -
liches ist denkbar f€r betriebliche Leis-
tungen von Beleuchtungen, L€ftungsan-
lagen, Pumpen etc. 

Risikobewusstes Projekthandeln
Zu den Konsequenzen der an Lebens-
zyklen orientierten Beschaffungsvorga-
ben geh•ren auch traditionelle Vergabe-
verfahren die nun bevorzugt in Betracht 
kommen. Dazu geh•ren die funktionale 
Leistungsbeschreibung und die Zulas-
sung von Nebenangeboten. Zus•tzliche 

Vergabewege sind die Beauftragung von 
Entwicklungs- und Forschungsleistun-
gen (pre-commerecial-procurement) der 
¹wettbewerbliche Dialogª. All das soll in-
novativen Produkten und Dienstleistun-
gen  echte Wettbewerbschancen er•ff -
nen. Wie jeder weiû, war dies bislang im 
vorherrschenden Preiswettbewerb nur 
selten der Fall. F€r die Anbieter in High-
tech-Branchen ist das sicher verlockend, 
f€r den €berwiegenden Teil der Bau-
wirtschaft aber mehr als nur eine Her-
ausforderung ± es ist eine Aufforderung 
bew•hrte Routinen aufzugeben. Innova-
tive L•sungen sind das Gegenteil von 
Standards. Sie sind notwendig verbun-
den mit Risiken. Kreatives, risikobe-
wusstes Projekthandeln steht aber im 
krassen Widerspruch zu einer leider 
etablierten Negativ-Kultur, in der Ag-
gressivit•t und Verdr•ngungswettbewerb 
vorherrschen. Wo Hauen und Stechen 
an der Tagesordnung sind fehlt die Ver-
trauensbasis. Die ist aber unerl•sslich, 
wenn in komplizierten Planungs- und 
Bauabl•ufen die Beschaffungsentschei-
dungen unter vertretbaren Risiken inno-
vativ erfolgen sollen.

Wegweisendes Beispiel
Fragen wir, was dazu geh•rt und betrach-
ten dazu den Abschluss eines Baupro-
jektes in der Inbetriebnahmephase. In 
Abnahmen erfolgt der Gefahren€bergang 
vom Herstellerrisiko zum Betreiberrisiko. 
Geltendes Recht und €bliche Praxis defi-
niert diesen Phasenwechsel durch M•n-
gelfreiheit. Nun ist aber der Nachweis des 
einwandfreien Funktionierens noch kein 
Nachweis €ber geforderte Effizienz. Die 
zeigt sich erst entlang einer ausreichend 
langen Zeitstrecke. Erst dann kann ge-
messen werden, ob Energieverbrauch, 
•kologische oder gesundheitliche Belas-
tungen akzeptabel sind, oder ob die ge-
forderte Verf€gbarkeit von Anlagen mit 
den festgestellten Ausfallzeiten €berein-
stimmt. Wenn gemessene Werte nicht 
dem Soll entsprechen, handelt es sich im 
eigentlichen Sinne nicht um einen Bau-
mangel, sondern um einen Performance 
Mangel. F€r deren Nachweis ist die €b-
liche Dauer der Inbetriebnahme (mehrer 
Monate) in der Regel zu gering. Der auf 
Lebenszyklusintervalle gerichtete Hori-
zont der Bauaufgabe (15 bis 30 Jahre) ist 
aber kaum praktikabel. Eine bemerkens-
werte L•sung dieses Grundproblems fan-
den wir in einem Projekt des Universi-
t•tsbauamtes Freiburg. In dem vor zwei 
Jahren fertig gestellten Neubau des Insti-
tuts f€r Umweltmedizin und Kranken-
haushygiene der Universit•t Freiburg 
wurde von Anfang an die Planung mit     
Soll-Vor gaben nach •kologischen und 
energetischen Kriterien  begonnen. Eine 
Computersimulation  erm•glichte die 
Optimie rung der Baukonstruktionen und 
Technischen Anlagen. Im Zuge der Inbe-
triebnahme wurden urspr€nglich ermit-
telte Betriebskosten mit den realisierten 
Anlagendaten aktualisiert. Anschlieûend 
erfolgte im ersten Betriebsjahr eine ¹Erst-
kontrolleª in der laufend Leistungs- und 
Verbrauchswerte erfasst wurden. Das war 
dann die Grundlage f€r die Optimierung 
der anlagentechnischen Betriebsprozesse. 

Auf der Light + Building wird Prof. H. Balck 
auf dem Stand von Raumcomputer RC am 
9. April um 14:00 Uhr mit dem Gesch!ftsf"hrer  
Werner L. Schwind (s. Foto) im ¹Dialog Lifecycle 
Managementª "ber Chancen und Risiken im 
Performance Wettbewerb sprechen
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Im zweiten Betriebsjahr folgte abschlieûend die eigentliche Er-
folgskontrolle. Dieses Beispiel ist wegweisend! Erkennbar wird 
ein Ablaufmuster, in der Performance Wettbewerb stattfinden 
kann. Wesentlich ist die enge Kopplung von Projektablauf und 
Betriebsprozessen.           
Wie das Freiburger Beispiel verdeutlicht, geht es aber nicht nur 
um die Neuausrichtung organisatorischer Abl•ufe. Im Mittel-
punkt steht immer auch die L€sung eines bislang weithin unter-
sch•tzten technischen Problems. Ben€tigt wird ein differenziertes 
Mess- und Z•hlkonzept und ein darauf gest•tztes Bedienkonzept. 
Beides geht nicht ohne Intelligenz in den technischen Kompo-
nenten und eine ausreichend installierte Geb•udeautomation. 
Die Light + Building wird dazu interessante Entwicklungen 
und Neuerungen zeigen. Bemerkenswert erscheinen dem Au-
tor zwei Innovationen, die an der Nahtstelle zwischen Nut-
zungsprozessen und Betriebsprozessen ansetzen, also dort, wo 
Raumnutzer ihren individuellen Bedarf steuern und beeinflus-
sen k€nnen und wo •ber daran gekoppelte Automationsvor-
g•nge der technische Anlagenbetrieb optimiert wird. So hat die 
Berker-Gruppe mit der ‚bernahme von RaumComputer, eine 
Erfindung von Professor Ludger Hovestadt weiterentwickelt. 
Mit unterschiedlichen Bedienger•ten, auch mit Organizern 
und Handys, k€nnen Personen im Raum die Konditionierung 
von Beleuchtung, Bel•f tung, Jalousien u. a. on demand einstel-
len. (Eine Anwendung im Verwaltungsgeb•ude Cisco in Frank-
furt - siehe Foto Seite 18 unten - geh€rt zum Messeprogramm 
von RC). Einen vergleichbaren Ansatz verfolgt die AL-KO 
Lufttechnik mir ihrem ¹AirQualitizerª. Raumbezogen werden 
abh•ngig von der Pr•senz der Nutzer Raumluftdaten durch ei-
nen neu entwickelten Sensortyp gemessen. Dabei geht es nicht 
nur um CO2 sondern auch um gemessene Schad- und Ge-
ruchsstoffe. Im Zentrum dieses Ansatzes steht also die Luftqua-
lit•t. Das Ger•t kann auûerdem durch die Pr•senzdaten den 
Luftvolumenstrom in allen R•umen an die gegebene Bedarfssi-
tuation der Nutzer anpassen. Nach Angaben des Herstellers 
sind bis zu 70% Energieeinsparungen m€glich. Beides sind Bei-
spiele f•r Raumautomation (Vergleiche den Entwurf der VDI 
3813). Das Bemerkenswerte dieser technologischen Entwick-
lung ist die konsequente Ausrichtung innovativer L€sungen, 
die zugleich h€chste Nutzungsqualit•t mit nachhaltiger Ener-
gieeffizienz verbinden. 

Den Nutzer und Betreiber im Blick
Wer sich dem Performance Wettbewerb stellen will, muss Nutzer 
und Betreiber im Auge haben. Wer also als Planer oder Errichter 
das geschuldete Werk nach den •blichen Regeln des Projektma-
nagements als ein Leistungsb•ndel versteht, das termingerecht 
im Kostenlimit m•ngelfrei zu erbringen ist, geht  fehl. Die Grenz-
•berschreitung ist angesagt: Der nachzuweisende Erfolg geschieht 
im laufenden Normalbetrieb, also in den Phasen wo Geb•ude-
management bzw. Facility Management seit den 90er Jahren 
 erfolgreich wirksam sind. Mit anderen Worten: Performance-
orientierte Planungs- und Bauleistungen verlangen die Integra-
tion aller Phasen von Anfang eines Bauvorhabens bis weit hinein 
in die Nutzungs- und Betriebsphase. 

Prof. Dr. Henning Balck, Balck + Partner, 69117 Heidelberg, 
www.balck-partner.de
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