PPP

Instandhaltung von Schulgebdauden

Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt BEWIS als Grundlage
fiir PPP-Projekte im Schulbau

Leere Kassen und ein enormer Investitionsstau zwingen Stadte
und Gemeinden zum Handeln. Private Betreibermodelle wie
Public Private Partnership (PPP) ermdéglichen insbesondere im
Schulbau die Durchfiihrung von dringend notwendigen Moder-
nisierungs- und InstandhaltungsmaBBnahmen. Allerdings erfordern
die jahrzehntelang dauernden Vertragslaufzeiten eine treffende
Prognose der Lebenszykluskosten.

ie Anzahl der allgemeinbilden-

den und beruflichen Schulen in
Deutschland belduft sich derzeit auf
ca. 52000 [1]. Diese enorme Zahl
hebt sich insbesondere durch die
Tatsache hervor, dass jedes dieser
Gebdude enorme Kosten im laufen-
den Betrieb sowie in der Unterhal-
tung verursacht. Bereits nach drei
Jahren iiberschreiten die Baufolge-
kosten von Schulgebduden sowie
Kindergirten deren Herstellungs-
kosten [2]. Fiir den laufenden Un-
terhalt der Schulen sind die Kom-
munen verantwortlich, wohingegen
die Finanzierung von Schulneubauten
zum grofiten Teil durch Forderpro-
gramme des jeweiligen Bundeslandes
getragen werden.

Wie in Grafik 1 dargestellt, ist in den
letzten Jahren ein Trend zu weniger
Schulgebduden festzustellen. Darii-
ber hinaus geht die Anzahl der
Schulhausneubauten immer mehr
zuriick. Die Grafik beschreibt an-
satzweise die Zusammensetzung der
deutschen Schulgebdudelandschatft.
An den verschiedenen Bauepochen
lassen sich teilweise heutige Pro-
bleme mancher Schulgebiude von
damals festmachen. Wihrend 1994
noch ein erhohter Bedarf an Neu-
bauten, vor allem im Primirbereich
bestand [3], wird dieser nach Pro-
gnosen der Kultusministerkonferenz
in den Jahren 1999 bis 2015 gegen-
laufig sein. Allein im Primérbereich
werden demnach die Schiilerzahlen

um 18,4% sinken, was sich zeitver-
setzt auf die weiterfithrenden Schu-
len auswirken wird [4].

Folge dieser Entwicklungen ist eine
zunehmende Verlagerung weg vom
Neubau hin zum Bauen im Bestand.
Bereits im Jahr 2001 bezogen sich
schon tiber die Hilfte (56 %) aller
Bauleistungen auf den Gebdudebe-
stand [5].

Des Weiteren haben sich die Haus-
haltsdefizite von Bund, Lindern,
Gemeinden und den Sozialversi-
cherungen in den letzten Jahren
deutlich erhoht [6]. Die Kassen-
kredite der Kommunen — urspriing-
lich lediglich zur Uberbrickung von
Liquidititsengpissen gedacht — ha-
ben im vergangenen Jahr ein Rekord-
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Grafik 1: Schulbauentwicklung von 1950 bis heute
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hoch von 19,3 Mrd. € erreicht und
werden von zahlreichen Stidten zur
Finanzierung laufender Ausgaben
missbraucht. Ein Ruckgang der In-
vestitionen ist die Folge. Inzwischen
liegen die Investitionen in den Kom-
munalhaushalten um 40% unter
dem Niveau von 1992 [7]. Gingige
Praxis bisher waren schlicht und
einfach Kiirzungen im Bereich der
Bauunterhaltung. Der Grund hier-
fiir ist denkbar einfach: Kiirzungen
in diesem Bereich wirken sich ohne
Zeitverzug positiv auf den Haushalt
aus, wobei die Auswirkungen an der
Gebdudesubstanz erst spiter sichtbar
werden [8]. Ein enormer Instand-
haltungsriickstau und dringend
notwendige Sanierungs- und Mo-
dernisierungs-mafSnahmen, die
nicht weiter aufgeschoben werden
konnen sind die Folge. Nach Schit-
zungen des Deutschen Instituts fiir
Urbanistik umfasst der Investitions-
bedarf allein im Schulbausektor
rund 80 Mrd. € [9]. So hat auch der
Modernititsgrad (Verhiltnis Brutto-
anlagevermogen/Nettoanlagever-
mogen) von gewerblichen, 6ffent-
lichen sowie privaten Gebiauden in
Baden-Wirttemberg laut statisti-
schem Landesamt in den Jahren von
1991 bis 2000 von 68,4% auf 63,5 %
abgenommen [10]. Die 6ffentliche
Hand steht vor einem enormen
Problem, alleine ist sie nicht mehr
in der Lage erforderliche Moder-
nisierungsmafinahmen zeitnah
durchzuftihren. Das Budget reicht
hiufig nur noch fiir Mafinahmen,
die die Funktions- und Verkehrs-
sicherheit der Gebdude gewdhrleis-
ten. Nach Losungsmoglichkeiten
wird hianderingend gesucht.

Aus diesem Grund wird auch in
Deutschland tiber neue Wege vor
allem im Bereich der Planung, der
Finanzierung, der Ausfithrung und
dem Betrieb von 6ffentlichen Ge-
biauden nachgedacht. Private Be-
treibermodelle wie z.B. das PPP
oder BOT (Build Operate Transfer)
haben diesbeziiglich stark an Bedeu-
tung gewonnen. Ubliche Vertrags-
laufzeiten von 20 bis 30 Jahren
erfordern eine treffende Prognose
der Lebenszykluskosten der Immo-
bilien. Diese konnen 6konomisch
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Grafik 2: Verteilung aller Kosten fiir UnterhaltsmaBnahmen wéhrend des Lebenszyklus von

Schulgebéduden auf verschiedene Bauteile

betrachtet folgendermafien definiert
werden:

LCC =E + U + A (LCC: Lebenszyk-
luskosten; E: Entwicklungs- und
Erstellungskosten; U: Unterhalts-
kosten, A: Abbruch und Entsor-
gungskosten).

Uber den gesamten Lebenszyklus
betrachtet tiberschreiten die Unter-
haltskosten, wie oben beschrieben,
die Erstellungskosten um ein Viel-
faches. Den Unterhaltskosten und
deren Interdependenzen muss somit
insbesondere bei der Realisierung
von PPP-Projekten besondere Auf-
merksamkeit geschenkt werden. Die
beschriebene Ausgangssituation
macht deutlich, dass die Prognose
und Beurteilung von Lebenszyklus-
kosten in Zukunft einen grofien
Stellenwert einnehmen muss.

Fiir die Instandhaltung von Schul-
gebduden liefert das in FACILITY
MANAGEMENT 5/2005 bereits
beschriebene Forschungsprojekt
BEWIS (Optimierte Bewirtschat-
tungsstrategie zum Werterhalt von
Bestandsimmobilien) an der Pro-
fessur fiir Facility Management der
Universitit Karlsruhe (TH) erste
Ergebnisse.

Ziel des Anfang 2004 ins Leben ge-
rufenen Projekts ist die Entwicklung
eines Modells fiir eine lebenszyklus-
orientierte Unterhaltsstrategie. Fur
speziell ausgewihlte, 6ffentliche Im-
mobilien, wobei es sich bei 16 Ge-
biauden um den Typ Schule handelt,
werden simtliche MafSnahmen, die

tiber den gesamten Lebenszyklus zum
Werterhalt bzw. Wertsteigerung der
Immobilie durchgefithrt wurden,
untersucht und bewertet. Anhand
dieser Realdaten werden die Inter-
dependenzen zwischen dem Unter-
halt von Immobilien und deren
Werterhalt analysiert. Auf dieser
Grundlage ist es moglich, Zusam-
menhinge zwischen der Lebens-
dauer verschiedener Bauteile und
den zugehorigen Unterhaltsmaf-
nahmen zu untersuchen. Um die
Effektivitit dieser Mafinahmen be-
urteilen zu konnen wurde fur jede
Immobilie eine Begehung durch-
gefiithrt, welche im Ergebnis eine
Bewertung der aktuellen Gebaude-
substanz ermoglicht.

Um Gesetzmifligkeiten zwischen
der Lebensdauer, der Bewirtschaf-
tung sowie dem Zustand der einzel-
nen Bauteile ableiten zu konnen,
werden die erfassten Datensitze, ca.
29000 Stiick mit Hilfe von multiva-
riaten Analysemethoden bewertet.
Hieraus lassen sich sinnvolle mone-
tare und qualitative Prognosen der
Instandhaltungs- sowie Bewirtschaf-
tungskosten einer Immobilie tiber de-
ren gesamten Lebenszyklus ableiten.
Im Rahmen einer ABC-Analyse
wurden die das Instandhaltungs-
bzw. Modernisierungs-Budget der
offentlichen Hand am stirksten
belastenden Bauteile ermittelt. In
Grafik 2 sind diejenigen Gebdude-
teile aufgefiihrt, die 80% der Kosten
tber den gesamten Lebenszyklus
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Grafik 3: Verteilung der Kosten der
verschiedenen MaBnahmen iiber das Alter
des Bauteils Fenster

hinweg verursachen, und zwar dif-
ferenziert nach Modernisierung, In-
standhaltung, Sanierung, Umbau und
Ersatz, wobei sich sehr gut erkennen
lasst, welche der Mafinahmen fiir
welchen Anteil der Kosten verant-
wortlich sind.

So nimmt die Instandhaltung beim
Bauteil Dach beispielsweise den
grofiten Kostenblock ein, wihrend
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bei den Fenstern der Anteil von Mo-
dernisierungsmafinahmen iiberwiegt.
Offensichtlich handelt es sich bei
letzterem primdr um zustandsver-
bessernde Mafinahmen.

Die vorliegende Untersuchung er-
moglicht es den Immobilienbesitzern
folglich, die gesamten Lebenszy-
kluskosten fiir die Unterhaltung ver-
schiedener Bauteile im Vorfeld abzu-
schitzen, welches insbesondere im
Rahmen von PPP-Projekten eine
grofle Rolle spielt. Zur genaueren
Spezifizierung werden fiir jedes
Bauteil die einzelnen Mainahmen
tiber das Alter der Immobilie hin-
weg aufgetragen, so dass sich genau
erkennen lasst, zu welchem Zeit-
punkt welche Mafinahmen in wel-
cher Hohe anfallen. Beispielhaft ist
in Grafik 3 die Verteilung der Kosten
sowie der jeweiligen Mafinahmen
fiir das Bauteil Fenster tiber dessen
Lebensdauer hinweg aufgetragen.
Um die Vergleichbarkeit der Werte
auch mit anderen Immobilien zu
gewihrleisten, sind simtliche Kosten
auf das Referenzjahr 2004 indiziert
sowie durch die korrespondierende
Bruttogrundfliche (BGF) geteilt.
Auffillig ist die Haufung von Maf3-
nahmen mit entsprechend hohen
Kosten im Alter zwischen 30 und 40
Jahren. Der in Grafik 3 dargestellte
Kostenanstieg fiir das Bauteil Fens-
ter im Alter von 17 Jahren ist im
Detail beztiglich der Ausloser (wie
z.B. Gewalt oder funktionale Obso-
leszens) fiir diese MafSnahmen hin-
sichtlich der betreffenden Immobilie

noch zu untersuchen. Generell kann
jedoch auch bezuiglich der Untersu-
chung weiterer Bauteile sowie der
Gesamtausgaben gesagt werden,
dass die Kosten im Alter von 30 bis
40 Jahren massiv ansteigen. Den
Ergebnissen aus dem Forschungs-
projekt BEWIS zur Folge, fallen beim
Immobilientyp Schule in diesem
Zeitraum zahlreiche und dariiber
hinaus sehr kostenintensive Maf3-
nahmen an. Vor diesem Hintergrund
ist das Ablaufen der PPP-Vertrags-
laufzeit fir den privaten Partner vor
dem Erreichen des 30sten ,,Lebens-
jahres® der ideale Zeitrahmen, wo-
hingegen seitens der offentlichen
Sejte diesbeziiglich Vorsicht geboten
ist. Vor Abschluss solcher Vertrige
ist es fiir beide, also den privaten
ebenso wie dig offentlichen Partner
von mafgeblicher Bedeutung, den
Zustand der Immobilie bzw. deren
Bauteile am Ende der Vertragslauf-
zeit exakt zu definieren.

Diese und dhnliche Fragestellungen
werden mit Fortschreiten des For-
schungsprojekts BEWIS an der
Universitit Karlsruhe (TH) weiter
gehend vertieft. Ziel ist es insbeson-
dere dem dritten ,,P also der Part-
nerschaft gerecht zu werden, so dass
am Ende alle Beteiligten einen Ge-
winn davon tragen konnen.

Prof. Dr. Kunibert Lennerts, Dipl.-Ing.
Carolin Bahr, Dipl-Ing. Uwe Pfriinder,
Universitit Karlsruhe (TH) Professur
fiir Facility Management (TMB),
76128 Karlsruhe
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