Universitat Karlsruhe (TH)

Forschungsuniversitit * gegriindet 1825

‘ | Lebenszyklus- ,
Strategien

Lebenszyklusorientierte ganzheitliche Unterhalts-

und Instandhaltungsstrategien fiir Schulen

Die Kosten, die wihrend des gesamten Lebenszyklus einer Schu-
limmobilie auftreten, sind immens. Die Haushaltslage der Stadte
und Gemeinden hingegen, die verantwortlich ftir die Unterhaltung
von Schulen sind, ist allgemein sehr angespannt. Die Kassenkredite
der Kommunen - urspriinglich lediglich zur Uberbriickung von
Liquiditdtsengpdssen gedacht — haben im vergangenen Jahr ein
Rekordhoch von 19,3 Mrd. £€ erreicht und werden von zahlreichen
Stidten sogar zur Finanzierung laufender Ausgaben verwendet
[1]. Dringend anstehende Instandhaltungsaufgaben und Moderni-
sierungsaufgaben an deutschen Schulen werden immer weiter
aufgeschoben. Ein Riickgang der Investitionen ist die Folge.
Inzwischen (2005) liegen die Investitionen in den Kommunalhaus-
halten um 40 % unter dem Niveau von 1992 [2]. Gangige Praxis
waren bisher Kiirzungen im Bereich der Bauunterhaltung. In die-
sem Bereich wirken sich Kiirzungen ohne Zeitverzug positiv auf
den Haushalt aus, wobei die Auswirkungen an der Gebaudesub-
stanz erst spater sichtbar werden [3]. Ein enormer Instandhal-
tungsriickstau und dringend notwendige Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen, die nicht weiter aufgeschoben werden
konnen sind die bereits heute deutlich erkennbare Folge. Nach
Schitzungen des Deutschen Instituts fiir Urbanistik umfasst der
Tnvestitionsbedarf allein im Schulbausektor rund 80 Mrd. € [4].
Der Modernititsgrad (Verhaltnis Bruttoanlagevermogen | Netto-
anlagevermégen) von gewerblichen, offentlichen sowie privaten
Gebzuden in Baden-Wiirttemberg hat laut statistischem Landes-
amt in den Jahren von 1991 bis 2000 von 68,4% auf 63,5% abge-
nommen [6]. Die 6ffentliche Hand steht vor einem enormen Pro-
blem. Alleine ist sie nicht mehr in der Lage erforderliche Moderni-

sierungsmaBnahmen zeitnah durchzufiihren.

Alternative Beschaffungsmethoden wie PPP (Puplic Private Part-
nership) oder BOT (Build Opérate Transfer) fiir Schulen finden ver-
mehrt das Interesse von Stadten und Kommunen. In der Hoffnung
durch Anwendung solcher Ansitze ihrem Bildungsauftrag gerecht
zu werden, erfihrt dieses Thema in der Politik einen stetig wach-
senden Stellenwert. Da PPP Projekte in der Regel langfristig ange-
legt sind, ist einer der wesentlichen Aspekte die Kenntnis des Kos-

tenverlaufs iiber den Lebenszyklus der Immobilie ,Schule®. Diese

Kenntnis ist fiir die Ausschdpfung von Effizienzpotentialen auf
beiden Seiten, bei dem o6ffentlichen Partner sowie dem privaten

Investor, enorm wichtig.

Fiir das Gros der Schulen, die im Verantwortungsbereich der
offentlichen Hand liegen, werden kurz- und mittelfristig solche
Ansitze jedoch keine Anwendung finden. Um so mehr ist tiber die
fundierte Kenntnis von Lebenszykluskosten hinaus eine strategi-
sche Austrichtung der Instandhaltungs- und Investitionsplanung
fiir ModernisierungsmaBnahmen notwendig.

Betrachtet man die unterschiedlichen Lebensphasen einer Immo-
bilie, fallt die Tatsache auf, dass im Vergleich der ,Planungs- und
Erstellungsphase“ mit der sich anschlieBenden ,Bewirtschaftungs-
und Unterhaltsphase®, die sogenannten Folgekosten die Pla-
nungs- und Erstellungskosten bei weitem tiberschreiten (Siehe
Abbildung 1). Die Lebenszykluskosten sind nach Fuller und Peter-

sen [6] iiber den gesamten Lebenslauf folgendermaBen definiert:

LCC =1 + Repl - Res + E + W + OM&R + Mo + D (& 1)
“1CC Lebenszykluskosten

1 Investitionskosten

Repl (Wieder-)Herstellungskosten (z.B. Sanierung)

Res Residualwert (Wiederverkaufs-, Rest-, Schrottwert)

18 Energiekosten

W Wasserkosten

OM&R  Betriebs-, Instandhaltungs-, Wartungs- und Reparatur-

kosten
Mo Modernisierungskosten
D Riickbau- und Entsorgungskosten

Wie in Abbildung 1 dargestellt, sind durchschnittlich 80 % der
Gesamtkosten im Laufe der Lebensdauer einer Immobilie soge-
nannte Betriebskosten bzw. Folgekosten (in Gl. 1 unterstrichen
dargestellt), welche entscheidend tiber die Initial- bzw. Investiti-

onskosten beeinflusst werden.
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Die relative Hohe der Folgekosten verdeutlicht die Wich-
tigkeit der Analyse von Zusammenhingen und Interde-
pendenzen zwischen den unterschiedlichen Lebenszy-
klusphasen. Um daraus nachhaltige Unterhaltsstrategien
entwickeln zu kénnen, hat die Universitit Karlsruhe (TH)
Facility Management (TMB) im Forschungsprojekt
BEWIS eine lebenszyklusabbildende Realdatenanalyse
von offentlichen Gebauden (Verwaltungsgebiude und
Schulgebdude) durchgefiihrt. Zu diesem Zweck wurden
fiir 22 Immobilien (zwischen 55 und 25 Jahre alt) nahe-
zu 30.000 Datensdtze analysiert. Jeder Datensatz ent-
spricht einer wertsteigernden oder werterhaltenden
MaBnahme, die im Laufe der bisherigen Lebensdauer
der untersuchten Immobilien durchgefithrt wurden.
Dartiber hinaus wurde der jeweilige Herstellungswert
zum Zeitpunkt der Erstellung ermittelt sowie der aktu-
elle Instandhaltungsriickstau der Immobilien erhoben.
Diese verschiedenen Variablen wurden multivariat
untersucht und eine Bewertung der Effizienz der jeweils
angewandten Strategie vorgenommen. Auf Basis dieser
Bewertung kénnen ftr Geb4ude und dariiber hinaus fir
verschiedene Bauteile Strategien entwickelt werden, die
eine nachhaltige Bewirtschaftung von Immobilien der
offentlichen Hand erméglichen.

kosten

Jahre

Abrili oder Revitalisierung

Ergebnisse

Nachfolgend werden anhand einiger Ergebnisse die
Maglichkeiten der Entwicklung eines verbesserten Ein-
satzes von UnterhaltsmaBnahmen wihrend des Lebens-

zyklus von Immobilien diskutiert.

In Abbildung 2 ist fiir verschiedene Immobilien die Ent-
wicklung der tatséchlich tiber den Lebenszyklus ange-
fallenen Folgekosten (OM&R und Mo) dargestellt. Ver-
gleicht man diese Darstellung der realen Kosten mit der
Darstellung der theoretischen Kosten aus Abbildung 1,
fallt auf, dass die Kosten keineswegs so linear verlaufen,
wie von Riegel [7] dargestellt. Es treten stidndige Stei-
gungsdnderungen der Kurve auf, welche aus besonde-
ren MaBnahmen resultieren. Die rote Linie in Abbildung
2 zeigt den Durchschnitt der tatséchlichen Folgekosten
von 18 Immobilien in kumulierter Darstellung. Nach
ungefdhr 16 Jahren treten erste gréBere MaBnahmen
auf. D.h. die Steigung der Kostenkurve nimmt zu. Nach
weiteren 14 Jahren, also nach insgesamt 30 Jahren,
kommt es im Schnitt zu einer deutlichen Steigungsan-
derung. Diese normalisiert sich erst wieder nach Errei-

chen des Alters von 40 Jahren.

Abbildung 1:
Qualitative
Entwicklung der
Lebenszykluskosten

in Anlehnung an [7]
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Fir die meisten Immobilien ist dies die Zeitschwelle
nach dem eine Generalsanierung spatestens stattgefun-
den haben sollte.

In Abbildung 3 sind verschiedene Anhaltswerte fiir den
Mittelbedarf der vermeintlich notwendigen Instandhal-
tung bzw. Unterhaltung von Tmmobilien dargestellt, diese
finden in der Praxis Anwendung und sind im Vergleich
mit der im Projekt ermittelten durchschnittlichen Unter-
halts- (UH) und Instandhaltungsrate (IH) dargestellt.

Auffillig bei der Analyse ist, dass die Instandhaltungsra-
te (IH) (blaue Linie) der Schulen in den ersten 10
Lebensjahren auf dem Niveau der Empfehlungen der
KGSt fur Instandhaltung liegen, danach aber weit
darunter. Selbst nach Hinzuziehen der Modernisierungs-
maBnahmen (siehe jetzt rote Linie) wird das theoretisch
vorgegebene Niveau der KGSt erst nach 30 Jahren
erreicht. Ab 30 Jahre Lebensdauer geht die Schere zwi-
schen Instandhaltung und Modernisierung weit auf.
Offensichtlich wiirden nicht einmal die theoretisch vor-
gegebenen Anhaltswerte fiir eine notwendige Instand-
haltungsrate ausreichen, um die Immobilie instand zu
halten, es muss, das zeigt zumindest die Praxis, moder-

nisiert werden.
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Abbildung 3: Theoretischer und durchschnittlicher Mittelbedarf fur Instandhaltung im Verhaltnis

zum Neubauwert von Schulen in Prozent
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Durch die detaillierte Analyse der Daten konnte fir
unterschiedliche Altersklassen und Schulnutzungen eine
Basis flir die Ermittlung optimaler Unterhalts- und
Instandhaltungsstrategien je nach Bauteil erstellt wer-
den, die fur eine nachhaltige und ressourcenschonende
Bewirtschaftung von Schulimmobilien vor dem Hinter-
grund knapper Haushaltsmittel dringend notwendig
sind.

Durch den hohen Detaillierungsgrad der im Projekt
erfassten Daten konnen dezidierte Vergleiche mit ande-

ren Immobilien vorgenommen werden.

Wenn eine Gemeinde strategisch an die Instandhal-
tungsaufgaben fur ihre Immobilien herangeht, kann sie
ganzheitlich und auf den Lebenszyklus bezogen groBe

Einsparpotentiale heben.
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