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1 Vorwort

Die Leitlinien zum wirtschaftlichen Bauen der Stadt Frankfurt a.M. definieren die Qualitat der Neubau- und
Sanierungsvorhaben der Stadt Frankfurt a.M. und beschreiben die Ablaufe, die zur Emreichung dieser
Qualitéten eingehalten werden sollen. Sie richten sich insbesondere an Architekten und Ingenieure, die
mit stadtischen Bauvorhaben beauftragt sind, aber auch an alle, die mit kommunalen Bauaufgaben
befasst sind. Die Leitlinien werden maglichst jahrlich aktualisiert.

1.1 Zielsetzung
Nicht billig, sondern wirtschaftlich!

Ziel der Leitlinien ist, bei vorgegebenen Qualitaten die jahrlichen Gesamtkosten (Summe aus Kapital-
kosten, Betriebskosten und Folgekosten) Uber den gesamten Lebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb,
Sanierung, Abriss und Entsorgung) zu minimieren. Fur einen kompletten Sanierungszyklus werden in der
Regel 50 Jahre angesetzt (BNB). Fir die Instandhaltung und Instandsetzung wahrend dieser Zeit sind
erfahrungsgemaft jahrlich ca. 1,2 % der Baukosten erforderlich, da einzelne Bauteile in klrzeren Zyklen
erneuert werden missen.

Die Leitlinien stellen die Gebaudenutzer in den Mittelpunkt und wollen deren Behaglichkeit und deren
|dentifikation mit ihrem Gebaude fordern. Nicht zuletzt soll die angemessene Gestaltung von Neubauten,
die Erhaltung hochwertiger Gebaude und eine nachhaltige Planung und Bauausfliihrung unterstiitzt
werden.
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1.2 Giiltigkeitsbereich

Diese Leitlinien gelten fur alle Neubau- und Sanierungsvorhaben der Stadtverwaltung, stadtischer
Einrichtungen und Eigenbetriebe sowie flr alle Gebaude, die im Rahmen von PPP-Modellen fur die Stadt
Frankfurt errichtet werden (StVVB § 7502) oder die stadtische Zuschusse erhalten. Sie implizieren jedoch
keine NachrUstverpflichtung fir bestehende Gebaude. Diese wird durch gesetzliche Vorgaben (z.B. in der
Energieeinsparverordnung) festgelegt. Diese Leitlinien gelten nicht flir temporare Bauten mit einer
Nutzungsdauer von bis zu zwei Jahren, sofern einzelne Regelungen nicht explizit hierauf hinweisen.

In jedem Kapitel werden Magistrats-/Stadtverordnetenbeschliisse und Normen aufgefiihrt, die in
besonderer Weise der 0.9. Zielsetzung dienen. Diese sind in einem grauen Kasten hervorgehoben und in
jedem Fall umzusetzen. Diese Auflistung erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Es kann im Einzelfall und nur nach Genehmigung durch das Amt fur Bau und Immobilien abgewichen
werden, wenn ein wirtschaftlicher Vorteii mit Hife der Gesamtkostenberechnung
(www energiemanagement.stadt-frankfurt.de > Gesamtkostenberechnung) nachgewiesen werden kann
(vgl. § 25 EnEV). Dabei sind Umweltfolgekosten in Hohe von 50 €/toCO; einzusetzen (Beitrag zum
Klimaschutz). Jede Abweichung von den Leitlinien ist auf der zugehorigen Checkliste (siehe Anlage) zu
dokumentieren und nachvollziehbar zu begrinden.
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2 Umsetzung der Leitlinien

Integrale Planung ist wichtig fiir zufriedene Nutzer!

Die folgenden Leitlinien werden Bestandteil aller
Architekten- und Ingenieurbeauftragungen.

Die Einhaltung der Leitlinien ist an vier Meilensteinen (zum Abschluss der Vorplanung, zur Bau- und
Finanzierungsvorlage, bei der Abnahme und nach 2 Jahren Betrieb) mit den zugehérigen Checklisten
(siehe Anlage) von der Projektleitung des Hochbauamtes zu (iberpriifen.

Fur alle MaRnahmen iiber 500.000 € ist an allen Meilensteinen zusétzlich eine aktuelle Gesamtkosten-
berechnung vorzulegen, aus der neben den Investitionskosten auch die Betriebs- und Folgekosten
hervorgehen (www.energiemanagement.stadt-frankfurt.de > Gesamtkostenberechnung). Dabei sind zur
Vorplanung und zur Bau- und Finanzierungsvorlage mehrere Varianten darzustellen (Wirtschaftlichkeits-
vergleich nach §12 der Gemeindehaushaltsverordnung (GemHVO), Richtlinie zu Wirtschaftlichkeits-
vergleichen, MB 113 vom 05.02.2016, Grundleistung nach HOAI!).

Die Checklisten und die Gesamtkostenberechnung werden von der Abteilungsleitung Energiemanagement
abgezeichnet, bevor der Amtsleiter die Bau- und Finanzierungsvorlage unterschreibt. Damit wird die
Ubereinstimmung der Planung mit den Leitlinien zum wirtschaftlichen Bauen bestéatigt (Amtsverfiigung
Bau LP0-03).

Die Leitlinien spiegeln den aktuellen Stand der Technik wider und werden zeitnah fortgeschrieben
(www.energiemanagement.stadt-frankfurt.de > Leitlinien zum wirtschaftlichen Bauen). MaRgebend ist, wie

bei anderen baulichen Regelwerken, jeweils der Stand zum Zeitpunkt des Bauantrages.



21

DER MAGIS

FRANKFURT AM MAIN

Amt fir Bau und Immobilien

Grundlagen- und Bedarfsermittlung

a)

Vor dem Beginn der Planung sollen die Planungsziele in einer sorgfaltig abgestimmten und
genehmigten Zielvereinbarung niedergelegt werden, die im weiteren Planungsverlauf gemeinsam
fortgeschrieben wird. Diese Zielvereinbarung soll mindestens folgende Punkte enthalten:
Raumprogramm mit Flachen, Nutzungsarten, Nutzungsanforderungen (z.B. Nutzungsdauer, Nutzungs-
zeiten, Personenzahlen, Raumluftkonditionen, Tageslichtbedarf, Warmwasserbedarf), Qualitaten,
Kunst am Bau, Aullenraumgestaltung (Freiflachen), Investitions- und Betriebskostenrahmen, Termine
flr die 0.g. Meilensteine.

Das Raumprogramm muss vor Planungsbeginn durch die stadtischen Gremien beschlossen werden.

Bei der Formulierung der Nutzungsanforderungen sind auch Anforderungen an mdgliche kiinftige
Umnutzungen (z.B. im Rahmen demografischer Verdnderungen) zu berticksichtigen.

Bei Architektenwettbewerben sind Wirtschaftlichkeit, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit neben der
stédtebaulichen, funktionellen und gestalterischen Qualitat als wichtige Ziele aufzunehmen. Um diese
Ziele zu erreichen, sollten bereits bei der Bearbeitung des Wetthewerbs entsprechende Fachleute
hinzugezogen werden und die Investitions-, Betriebs- und Folgekosten geschatzt werden. Auch bei der
Zusammensetzung des Preisgerichtes ist darauf zu achten, dass eine entsprechende Kompetenz im
Preisgericht vertreten ist (sieche StVVB § 1658 vom 29.03.2007).

Bei VgV-Verfahren sind Erfahrungen mit wirtschaftlichem, energieeffizientem und nachhaltigem
Bauen mit abzufragen und zu bewerten.
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Zielvereinbarung
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2.2 Planung

a) Wirtschafiliches Bauen wird insbesondere durch eine sorgféltige, abgestimmte Planung erreicht. Daher
wird von der Projektleitung schon zu Beginn der Vorplanung das vollstandige Planungsteam
bestehend aus dem Bauherrn, (wenn mdglich) den kiinfigen Geb&udenutzern und dem
Betriebspersonal, dem Architekten, allen Fachplanern und den entsprechenden Fachstellen im
Hochbauamt zusammengestellt und ein gemeinsamer Start-Termin organisiert.

b) Das Honorar der Planer muss sich nicht an der Kostenberechnung orientieren, sondern kann
pauschal auf der Basis des genehmigten Raumprogramms und entsprechender Kostenkennwerte
(Zielvorgabe des Hochbauamtes) vereinbart werden..

c¢) Der Projektstand wird kontinuierlich und zeitnah durch die Projekileitung des Hochbauamtes in der
Projektsteuerungssoftware IPASS dokumentiert.

d) In der Leistungsheschreibung sind gemal VDI 4703 neben den Anschaffungskosten die
voraussichtlichen Betriebskosten — vor allem die Kosten fiir den Energieverbrauch der zu
beschaffenden Gerate — mit abzufragen. Dazu ist bereits in der Veréffentlichung darauf hinzuweisen,
dass nicht der Preis, sondern die Wirtschaftlichkeit (jahrliche Gesamtkosten) Wertungskriterium ist
(AVV-EnEff vom 16.01.2013).

e) Bei allen wartungsbeddrftigen technischen Anlagen sind Wartungsvertrage (z.B. bei Blockheizkraft-
werken Vollwartungsvertrdge dber 10 Jahre) gemak AMEV-Muster mindestens iiber die
Gewabhrleistungsdauer mit auszuschreiben. Die Beauftragung und Buchung erfolgt dann
ublicherweise tiber den Bauunterhalt.
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2.3 Abnahme

a) Die Projektleitung muss sicherstellen, dass die Planer spétestens zur Ubergabe an den Nutzer fiir das
Gebaude und die technischen Anlagen einen gemeinsam erarbeiteten, allgemeinverstandlichen
Gebadudebetriebsordner anfertigen. Dies ist als besondere Leistung zu vereinbaren. Der
Gebéaudebetriebsordner ist in Papier und editierbaren Standarddateiformaten (dxf, dwg, doc, xls, pdf,
jpg) zu bergeben und muss mindestens folgende Register enthalten:

- Notrufnummern und Liste der Ansprechpartner beim Bauherrenamt, Hochbauamt bzw. ABI,
den Planungsbtros und den ausfiihrenden Firmen,

- Lageplan mit eindeutiger Bezeichnung aller Geb&ude,

- Fluchtwegplane und Brandschutzordnung,

- Grundrisse,

- Liste der R&ume mit Flachen, Nutzungsarten, Nutzungszeiten und Sollkonditionen (z.B. Temperatur,
Luftmenge, Beleuchtungsstarke) wahrend der Nutzungszeit,

- Kurzbeschreibung des Gebaudes und aller technischen Anlagen (mit Fotos, ca. 2 Seiten),

- gewerkelbergreifende Nutzungs- und Betriebsanleitung insbesondere wie die Nutzungszeiten und
Sollkonditionen eingestellt werden (mit Fotos, ca. 20 Seiten)

- Reinigungs- und Pflegehinweise

Als Anlage sollte beigeflgt werden:

- Zahlerkonzept,

- Heizungsschema, Liftungsschema, Sanitérschema, Elektroschema, Gebdudeautomationsschema,

- Protokoll Giber den hydraulischen Abgleich der Heizungs- und den pneumatischen Abgleich der
Liftungsanlage,

- Wartungskalender und Wartungsanleitung fiir alle wartungsbediirftigen technischen Anlagen.
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- Liste der verwendeten Farben (Hersteller, Typ, Farbnummer)
Der Gebaudebetriebsordner muss nach der Word-Vorlage aufgebaut sein, die hier verfligbar ist:
www.energiemanagement. stadt-frankfurt.de > Leitlinien zum wirtschaftlichen Bauen

b) Weiterhin missen das Betriebspersonal und der Nutzer bestdtigen, dass eine ausfihrliche und
verstandliche Einweisung in die Nutzung des Geb&udes und der Technik stattgefunden hat.

¢) Mit Fertigstellung und Ubergabe des Gebaudes oder der Baumafinahme sind alle fiir die spéatere
Bauunterhaltung wichtigen Bestandsunterlagen dreifach (vor Ort, Plankammer, Serviceabteilung) zu
ubergeben. Die Unterlagen missen den Stand der tatsachlichen bautechnischen Umsetzung
wiedergeben. Bestandsdokumente der ausfihrenden Firmen sind durch die Planer/Fachplaner zu
prifen (besondere Leistung nach HOAI), die Richtigkeit ist durch Unterschrift zu bestatigen. Alle
Unterlagen sind in Papier und Standarddateiformaten zusammenzustellen (dxf, dwg, doc, xls, pdf, jpg).

d) Die Ubergabeformulare sind unverziiglich in Kopie an Revisionsamt und Stadtk&mmerei zu senden.
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