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Auf Sparkurs

Studie: Neue Losungen fiir Unterhalt
offentlicher Liegenschaften

Die kommunalen Kassen sind leer.
Offentliche Liegenschaften wie
Schulen miissen aber nach wie vor
Instand gehalten werden - und das
kostet Geld. Wo liegen Einsparpo-
tenziale fiir Kommunen? Die Pro-
fessur flr Facility Management an
der Universitat Karlsruhe (TH) hat
22 Immobilien mit Gber 190.000
m2 untersucht. Erste Ergebnisse

liegen bereits vor.

Marode Gebiaude und Anlagen, zum Beispiel
sanierungsbediirftige Schulen oder Sporthal-
len, prigen vielfach das Bild unserer Kommu-
nen —erste Folgen der kommunalen Finanz-
misere. Offentliche Immobilien verschlingen
Jahr fiir Jahr zunehmend héhere Summen fiir
den laufenden Betrieb und deren Unterhal-

tung.

Dringender
Handlungsbedarf

Insbesondere vor dem Hintergrund der fi-
nanziellen Situation, die sich in den letzten
Jahren deutlich verschlechtert hat, besteht
auch beispielsweise wegen der Katastrophe
von Bad Reichenhall dringender Handlungs-
bedarf. Zum strikten Sparkurs gezwungen,
investieren dic Kommunen inzwischen 40
Prozent weniger als im Jahr 1992, erklirte der
Stidtetagprisident Christian Ude zum Jahres-
wechsel. Hierdurch hat sich ein enormer In-
standhaltungsriickstau gebildet.

Neue Losungen sind gefragt. Einen wich-
tigen Ansatz sicht die Professur fiir Facility
Management der Universitit Karlsruhe (TH)

in der strategischen Unterhaltung der kom-
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munalen Liegenschaften. Uber den gesamten
Lebenszyklus betrachtet tiberschreiten die
Unterhaltskosten einer Immobilie - also die
Kosten flir MaBnahmen, die den Wert einer
Immobilie erh6hen oder erhalten - deren
Herstellungskosten um ein Vielfaches. Ein
Grund, ihnen verstirkt Aufmerksamkeit zu
schenken. Mit Hilfe einer optimierten Be-
wirtschaftungsstrategie konnen vorhandene
Mittel der Kommunen gezielt eingesetzt und
so nachhaltig Einsparpotenziale generiert
werden. Unter Leitung von Prof. Dr. Kuni-
bert Lennerts wurde bereits im April 2004 das
bisher in dieser Form einmalige Forschungs-
projekt BEWIS ("Optimierte Bewirtschaf-
tungsstrategie zum Werterhalt von Bestands-

immobilien") an der Universitit Karlsruhe

Kommunen steuert Richtung Sparkurs.
1992 investieren inzwischen 40 Prozent
weniger als 1992. Dadurch hat sich ein
enormer Instandhaltungsriickstau gebil-
det.

Foto: Photocase

(TH) initiiert, finanziert durch die Landes-
stiftung Baden-Wiirttemberg. Zielist es, auf’
Basis von Realdaten eine lebenszyklusorien-
tierte und optimierte Bewirtschaftungsstrate-
gie fiir Inmobilien zu entwickeln Gemein-
sam mit zahlreichen baden-wiirttembergi-
schen Stidten und Gemeinden sowie der ka-
tholischen Kirche werden im Projekt Realda-
ten von 22 Immobilien mitinsgesamt mehr
als 190.000 m? (BGF) analysiert. Das For-

schungsprojekt konzentriert sich zunichst auf
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die beiden Gebiudekategorien "Schule" sowie
"Biiro- und Verwaltungsgebaude" (insbeson-
dere Gerichtsgebiude und Rathiuser). Nach
Angaben des Deutschen Verbandes flir Urba-
nistik ist der Investitionsbedarf sowohl fiir
Schulen als auch fiir Biiro- und Verwaltungs-
gebiude sehr hoch. Schulen allein nehmen 32
Prozent des kommunalen Hochbaubedarfs

ein.

Realdaten nutzen

Die Besonderheit des Projektes: Es werden
vergangenheitsbezogene Realdaten genutzt,
die den Lebenszyklus im Hinblick auf die Be-
wirtschaftung oder Instandhaltung der Be-
standsimmobilien beschreiben. Analysiert
werden samtliche MaBBnahmen, die von der
Erstellung bis zur Werterhaltung oder -steige-
rung an der Immobilie durchgefiihrt wurden.

Entscheidend war es, aus dem Portfolio der
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Projektpartner, Immobilien mit vollstindiger
Gebaudehistorie herauszufiltern. Da Immo-
bilien im Alter von 20 bis 55 Jahren analysiert
werden, kamen hierfiir nur wenige in Frage.
Eine umfassende, lebenslange Gebiudedoku-
mentation ist eine wichtige Voraussetzung fiir
die statistischen Auswertungen. Letztendlich
konnten 14 ausgewihlte Schulimmobilien so-
wie acht Biiro- und Verwaltungsgebiude die-
se Forderung erftillen. Fiirjede dieser Immo-
bilien wurden aus den Archiven der Projekt-
partner alle Rechnungen iber MaBinahmen
aufgenommen und analysiert, die im Rah-
men der Instandhaltung und der Unterhal-
tung tiber den gesamten Lebenszyklus hinweg

an der Immobilie durchgefiihrt wurden.

Messung der Effizienz

‘Welche der untersuchten Immobilien wur-

den lebenslang besonders effizient unterhal-

Abbildung 1:
Jahrliche Unterhalts-
kosten / m2 (BGF),
aufgeteilt nach Al-
tersgruppen unter-
schieden nach In-
standhaltung (rot)
und Modernisierung
(ocker)
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ten? Um diese Frage zu beantworten, wird je-
de Immobilie des zu analysierenden Portfo-
lios einer umfassenden Beurteilung der Ge-
biudesubstanz unterzogen, mit stets gleichem
Projektteam. Als Werkzeug dient ein Verfah-
ren, das von der Europiischen Union gefor-
dert und unter Zusammenarbeit von sicben
europiischen Forschungseinrichtungen ent-
wickelt wurde: EPIQR+. Rund 100 Bauteile
werden pro Immobilie bewertet, wobei je-
weils zwischen vier Zustinden, von "a = guter
Zustand"bis "d = Ende der Lebensdauer” dif-
ferenziert wird. Abhingig vom jeweiligen
Zustand der einzelnen Gebiaudeelemente
wird der Instandhaltungsriickstau bestimmt.
Dieser driickt im Rahmen des Forschungs-
projektes BEWIS lediglich den Betrag aus,
der notig wire um das Gebaude wieder in ei-
nen gebrauchstauglichen Zustand zu bringen.
Es wird hierbei nicht beabsichtigt, den Wert
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Abbildung 2: Verteilung des Instandhaltungsriickstaus differenziert nach Bauteilen
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einer Immobilie durch Modernisierungs-
oder Sanierungsmafnahmen zu erhohen. Erst
diese ganzheitliche Betrachtung von Herstel-
lungswert, lebenslangen Unterhaltsmal3nah-
men und aktuellem Instandhaltungsriickstau
ermoglicht eine Beurteilung der Effizienz des
bisherigen Gebiudeunterhalts. Derzeit arbei-
tet das Forschungsteam daran, eine Kennzahl
abzuleiten, die Abhingigkeiten zwischen den
oben genannten Gréfen komprimiert darzu-
stellen vermag. Bis Ende 2006 wird mit Hilfe
von multivariaten Analysemethoden die Basis
fiir eine Instandhaltungsstrategie entwickelt,
die Immobilienbesitzern eine Entscheidungs-
grundlage flir eine optimierte Bewirtschaf-

tung ihrer Liegenschaften bietet.

Schulimmobilien

Die ausgewihlten Schulimmobilien wurden
in drei Alterskategorien eingeteilt (siche Ab-
bildung 1). Die Unterhaltskosten nechmen ab
dem Alter von 30 Jahren tiberdurchschnittlich
zu. Die Abbildung verdeutlicht die enorme
Schwankungsbreite der Unterhaltskosten als
Durchschnittswert des gesamten Lebensal-
ters. Die Unterhaltskosten der verschiedenen
Schulen unterscheiden sich teilweise mit dem
Faktor 7,5. Filtert man durchgeftihrte Mo-
dernisierungsmaf3nahmen heraus beliuft sich

dieser Faktor sogar auf10,5. Mégliche Aus-
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wirkungen beispielsweise auf geplante PPP-
Projekte konnen eklatant sein.

Abbildung 2 zeigt den jeweiligen Instand-
haltungsriickstau. So kénnte eine Immobi-
lienbewirtschaftung mit einer regelmiligen
Instandhaltung durchaus effizient sein. Aus-
sagen wie "hohe Investitionen in werterhal-
tende oder wertsteigernde MaBlnahmen sind
gleichbedeutend mit einem guten Gebiude-
zustand" oder im Umkehrschluss "niedrige
Unterhaltsaufwendungen haben einen hohen
Investitionsriickstau zur Folge " sind aller-
dings im Rahmen der bisherigen Untersu-
chungen des Forschungsprojektes BEWIS
nicht machbar.Das Portfolio setzt sich sowohl
aus Schulen mit geringen Unterhaltskosten
und niedrigem Instandhaltungsriickstau (vgl.
GBS-KA) als auch aus im Unterhalt sehr kos-
tenintensiven Immobilien mit sehr hohem
Instandhaltungsriickstau (vgl. GS-BB und
RWG-BB) zusammen. Dartiber hinaus sind
auch Immobilien mit niedrigen Unterhalts-
kosten und sehr hohem Instandhaltungsriick-
stau vertreten. Eine detaillierte Analyse der

Schulen ist notwendig.

Bauteil ABC-Analyse

Im Rahmen ciner ABC-Analyse wurden die-
jenigen Bauteile ermittelt, fiir die sich tiber

den Lebenszyklus hinweg der gréfte Instand-

Das Forschungsprojekt - fast

30.000 Datensatze

Fast elf Monate des zweieinhalb Jahre dauernden Forschungsprojekts wurden aus-
schlieBlich in die Erfassung der Daten investiert. Inzwischen gibt die fiir das Projekt
programmierte Datenbank mit ihren insgesamt rund 30.000 Datensatzen detailliert
Auskunft dariiber, zu welchem Zeitpunkt welche Art von MaBnahme an welchem
Bauteil aufgrund welchen Auslésers ausgefiihrt wurde. Dariiber hinaus enthalt die
Datenbank die Kosten sowie eine ausfiihrliche Beschreibung der MaBnahmen.
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haltungsriickstau gebildet hat. In Abbildung 3
sind die Elemente aufgefiihrt, die zusammen
80 Prozent des Instandhaltungsriickstaus ver-
ursachen. Hierbei wiirden bei Beseitigung des
jeweiligen Riickstaus die Elemente "Fenster",
"Fassade" sowie "Dach" und "Sonnenschutz"
die hochsten Kosten verursachen. Interessant
ist, dass gerade an diesen Bauteilen wihrend
der Lebensdauer die meisten Instandhal-
tungsmafinahmen durchgeftihrt wurden. Fra-
gestellungen, die sich in diesem Zusammen-
hang auftun, wie z.B. der Einfluss der Bau-
teilkonstruktion auf den Instandhaltungs-
riickstau oder die Instandhaltungskosten wer-
den weiter verfolgt. Antworten, was die
eftektivste Art der Immobilienbewirtschat-
tung anbelangt, konnen bis spitestens Ende
2006 gegeben werden. Es werden Zusam-
menhinge zwischen jihrlichen Unterhalts-
kosten, den Herstellungskosten und Instand-
haltungskosten sowie Alter und bestimmte
Einflussfaktoren, wie z.B. aufwendiges De-
sign oder Einsatz von Sonderbauteilen einge-
hend analysiert.

Die geringen zur Verfligung stchenden Fi-
nanzmittel diirfen nicht weiter zum Sub-
stanzverlust 6ffentlicher Immobilien beitra-
gen. Einsparungen sind erforderlich, diirfen
aber nicht zu Lasten der Gebiude erfolgen.
Die Entwicklung einer Unterhaltsstrategie
steht im Mittelpunkt der weiteren Arbeiten
an der Universitit Karlsruhe (TH). Die Pro-
fessur flir Facility Management empfiehlt es,
Immobilien mit Hilfe einer ganzheitlich an-
gelegten Strategie zu bewirtschaften. Eine
solche Strategie soll als Entscheidungsgrund-
lage dienen, um die verfligbaren Mittel gezielt
zum Werterhalt einzusetzen.

Von Prof. Dr. Kunibert Lennerts, Dipl.-Ing.

Carolin Bahr, Dipl.-Ing. Uwe Pfriinder. Dipl.-

Ing. Oliver Schafheutle, alle Universitit Karlsruhe
(TH), Professur fiir Facility Management (TMB)



