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Lebenszyklusanalyse auf der Basis von
Realdaten

Marode Gebdude und Anlagen wie sanierungsbediirftige Schulen oder Sporthallen prigen das Bild deutscher
Stidte und Gemeinden — erste Auswirkungen einer fehlenden Strategie im Riahmen des Werterhaltes von
Immobilien. Ressourcen werden unnotig verschwendet, wodurch ein deutliréher Widerspruch zu der von
Deutschland geforderten nachhaltigen Entwicklung besteht. Lebenszyklus;inalysen des Forschungsprojektes
BEWIS erméglichen die Entwicklung efper ganzheitlich angelegten Instandhaltungsstrategie.

. Es besteht dringender Handlungsbedarf v
Nach Erfahrungen der Professur fiir Fac1hty Management werden Immobilien in deLRegel nicht systematisch instand
gehalten. Gehandelt wird erst dann, wenn bereits Schiden eingetreten sind. Folgeschdden und die hiermit verbundenen
6konomischen, sowie &kologischen Verluste werden hierbei aufier Acht gelassen. Aiif diese Weise werden wertvolle
Ressourcen Jahr fiir Jahr sinnlos verschwendet.

Generell ist festzustellen, dass der Instandhaltung bisher nur wenig Beachtung geschenkt wird. Somit wird insbesondere bei
knappen finanziellen Ressourcen bei der Instandhaltung gespart. Fiir jedermann sichtbar sind die Auswirkungen in Form von
Hiatoden Gebatden. Dass sich dahinter eine énorme Verschwendung von finanziellen, sowie von 6kologisdién Ressourcen
verbirgt, ist nur wenigen bewusst. Das derzeitige Verhalten der Verantwortlichen ist nur wenig nachhaltig. Dies giltsowohl in
Skonomischer als auch in 8kologischer und sozialpolitischer Hmsmht Ein Umdenken in der grundsétzlichen Vorgehensweise

- ist dringend erforderlich.

Einen wichtigen Ansatz sieht die Professur fiir Facility Management der Universitat Karlsruhe (TH) in der strategischen
Instandhaltung von Immobilien. Mit Hilfe einer optimierten Instandhaltungsstrategie konnen vorhandene finanzielle Mittel
gezielt eingesetzt werden. Dadurch kénnen Ressourcen nachhaltig erhalten werden.

- Analyse empirischer Realdaten — Forschungsprojekt BEWIS
Vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeit wurde an der Universitat Karlsruhe (TH) das Forschungspro] ekt BEWIS (Optimierte .
Bewirtschaftungsstrategie zum Werterhalt von Bestandsimmobilien), finanziert durch die Landesstiftung Baden-Wiirttemberg
initiiert. Auf Basis von Realdaten wird eine nachhaltige und lebenszyklusorientierte Bewirtschaftungsstrategie fiir Immobilien
entwickelt. Realisiert wird das Projekt in Zusammenarbeit mit zahlreichen baden-wiirttembergischen Stadten und
Gemeinden, sowie der katholischen Kirche. Fiir 20 ausgew#hlte Immobilien mit insgesamt iiber 190.000 m? BGF wurden
samtliche werterhaltenden, beziehungsweise wertsteigemnden Mafinahmen erfasst. Das Forschungsprojekt konzentriert sich

-zundchst auf die beiden Gebaudekategorien ,Schule”, sowie ,/Biiro- und Verwaltungsgebaude”.

Die Besonderheit des Projektes liegt in der Nutzung vergangenheitsbezogener Realdaten, welche die Gebaudehlstorle
hinsichtlich der Instandhaltung beschreiben. Fast achtzehn Monate wurden ausschlielich in die Exfassung der Daten
investiert. “

« Methodisches Vorgehen ’

Mit den 20 ausgew&hlten Immobilien wurden ‘typische Geb4udehistorien der beiden Kategorien ,Schule”, sowie ,Biiro- und
Verwaltungsgebédude” dokumentiert. In diesem Zusammenhang wurden simtliche werterhaltende- und wertsteigernde
MaBnahmen, die itber'den gesamten Lebenszyklus an den Immobilien durchgefiihrt wurden, erfasst. Von der Erstellung bis
zum Erfassungsjahr (2004) wurde jede einzelne Mafinahme dokumentiert. Die entsprechenden Informationen wurdeh zum
grofSten Teil aus archivierten Einzelbelegen der Stidte und Gemeinde entnommen, teilweise auch aus den kommunalen
Haushaltsplénen, bestehend aus dem Verwaltungs- und Vermdgenshaushalt. Abhingig von Art, Alter und Groge der
Immobilien wurden pro Immobilie zwischen 700 und 2.500 Datensitze erfasst. Jeder Datensatz entspricht einer Mafinahme
aus dem Bereich der Instandhaltung und Moderms1erung Die Datenbank enthlt mehr als 29.000 Datensétze und gibt
detailliert Auskunft dariiber, zu welchem Zeitpunkt welche Art von Mafinahme an welchem Bauteil aufgrund welchen
Ausldsers, ausgefiihrt wurde. Dariiber hinaus werden deren Kosten, sowie eine ausfiihrliche Mafnahmenbeschreibung in der
Datenbank vorgehalten.
/Neben diesen Informationen wurde das Gebadude durch seine geometrischen Gréfen und die Herstellungskosten erfasst. Vor
dem Hintergrund der Beurteilung des Einflusses, der in der Vergangenheit durchgefiihrten Mafnahmen auf den heutigen
Zustand der Immobilie, wurde fiir jede der Immobilien eine umfassende Beurteilung der Geb4udesubstanz durchgefiihrt.
Hierdurch konnte der Instandhaltungsriickstau monetér bewertet werden. Um jahresiibergreifende Vergleiche zu
erméglichen, wurden die erhobenen Kosten mit Hilfe des Baupreisindexes einheitlich auf das Jahr 2004 bezogen. .

Die erfassten Daten kénnen hinsichtlich der folgenden Gesichtspunkté ausgewertet werden:



e

~ Kostenverlauf itber den gesamten Lebenszyklus ‘

.. Hohe der Kosten einzelner Mainahmen T
w die hiufigsten durchgefiihrten Manahmen

w Spezifische Kosten unterschiedlicher Al'te_r,sperioden
w typische Ausldser einer Mafinahme ‘

« die kostenintensivsten Bauteile As ©o
w Zusammenhang zwischen Alter und I';Itihe der Mafinahmen .
w Verhilinis regelmagiger Mainahmen zu einmaligen Manahmen P
= Zeitpunkt und Kosten fiir einmalige, groﬁe Mafinahmen, wie z.B. eine Dachsamerung
w aktueller Instandhaltungsriickstau der jeweiligen Immobilien

w Herstellungskosten der Immobilien

- Lebenszyklusanalyse ]

Der Werterhalt von Immobilien kann durch eine lebenszyklusorientierte Betrachtung Sowohl hinsichtlich Skonomischer, als
atich hinsichtlich kologischer und sozialpoﬁﬁsmer Aspekte maBigeblich verbessert werden. Deutschland hat sich dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtet. Vor diesem Hintergrund spielen Lebenszyklusanalysen, wie sie im Rahmen des
Forschungsprojektes durchgefiihrt werden, eine wichtige Rolle.

* Im Vortrag wird einen Teil der im Projekt BEWIS durchgefiihrten Lebenszyklusanalysen, sowie die wichtigsten Ergebnisse

hinsichtlich einer nachhaltigen Instandhaltungsstrategie exemplarisch am Beispiel von Schulimmobilien vorgestellt.
Im Vergleich zu bisher eher kurzfristig orientierten Vorgehensweisen, efmdglicht die ganzheitliche und strategische Planung
werterhaltender Mafinahmen Immobilienbesitzemm ein enormes Einsparpotential.

Fiir Immobilienbesitzer ergibt sich durch den Einsatz einer ganzheitlichen Strategie ein enormer Effizienzgewinn, der dariiber
hinaus auch volkswirtschaftlich betrachtet mit erheblichem Nutzen verbunden ist.
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