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Vorwort des Herausgebers

3. Journal fiir Facility Management und
4. Internationaler Facility Management Kongress
an der TU Wien: Wissenschaft trifft Praxis

Vor zwei Jahren sagten viele Wirtschaftsexperten voraus, dass die Herausforderungen nur von
kurzer Dauer sein sollten. Nun wissen wir, dass unsere Unternchmen ihre Prozesse darauf
ausrichten miissen, langfristige Unsicherheiten und Schwankungen zu bewiltigen. Wer am
besten mit Ungewissheiten und Risiken umgehen kann, wird am erfolgreichsten sein. Neben
den Primérprozessen sind daher in diesen Jahren die Sekundirprozesse immer mehr in den
Fokus von OptimierungsmaBBnahmen geriickt. Je mehr Verdnderungen im Kerngeschéft
notwendig sind, desto mehr miissen sich auch die Infrastruktur und Services kurzfristig und

,hachhaltig® anpassen. Damit sind wir beim nichsten Schlagwort: Nachhaltigkeit.

Wir sollten Nachhaltigkeit nicht mit Zertifikaten und Energieeffizienz verwechseln.
Nachhaltigkeit besteht darin, Entscheidungen nicht nur in Hinblick auf kurzfristiges
Troubleshooting zu verstehen, sondern auch die langfristigen Perspektiven zu beachten. Was
meine ich damit? Wenn ein Unternehmen auf Grund der Herausforderungen Mitarbeiter
entlassen muss, sollten wir uns iiberlegen, ob man sich wirklich von guten Fachkriften
trennen oder sie vielleicht als Servicemitarbeiter im Bereich Facility Services einsetzen sollte.
Dies hat wirtschaftlich die gleiche Auswirkung — weniger Personalkosten im Bereich des
Kerngeschiftes — aber aus Unternehmenssicht stehen diese Mitarbeiter kurzfristig wieder zur

Verfligung, wenn die Kapazitdten und ihr Spezialwissen wieder gebraucht werden.

Ein theoretisches Beispiel? Nein — eine vielfach praktizierte Praxis in der Automotivindustrie
in den vergangenen Jahren. Ein weiteres Beispiel sind die Services: Wenn man nur im
Bereich Reinigung und Sicherheit einspart, dann ,,sitzen die Mitarbeiter im Dreck®, es steigt
die Krankenstandsrate, die Mitarbeitermotivation und damit die Leistung sinkt, und wenn zu
viel eingespart wird, verlassen gerade die guten Mitarbeiter das Unternehmen. Der Grund
dafiir ist, dass man gerade diese motivierte Belegschaft schon lange nicht mehr {iber mehr
Gehalt an das Unternechmen binden kann, sondern nur iiber die Arbeitsumgebung: Diese

besteht vor allem aus Mitarbeiterfiihrung, Teamorientierung, aber auch Arbeitsinfrastruktur.
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FM gewinnt also immer mehr an Bedeutung und damit auch die Forschung in diesem Bereich.
Daher freue ich mich, dass unsere Idee, einen Kongress zu veranstalten, der Praxis und
Wissenschaft im Immobilien- und Facility Management eine Biihne bietet, weiterhin so gut
angenommen wird. Wir haben jedes Jahr mehr Besucher am Kongress und mehr

Einreichungen an Papers.

Bei der Auswahl der Themenbereiche haben wir wie im Vorjahr auf die Erfahrungen unserer
zahlreichen Industrieprojekte und die Vorschldge aus den Reihen der REUG (Real Estate
User Group) zuriickgegriffen. Die Real Estate User Group ist mittlerweile ein Verein und hat
iiber 1.000 Facility Manager als Mitglieder. Folgende Themenschwerpunkte wurden
festgelegt:

e Prozess- und IT-Optimierung in der Praxis

e Innovative Biiros und ihre Auswirkungen

e Rechnet sich Nachhaltigkeit?

e Kommunales FM — neue Ansétze fiir das kommunale Infrastrukturmanagement

Auf Basis unseres Call for Papers wurden von den Forschungsinstitutionen zahlreiche
Abstracts eingereicht. Leider mussten auch heuer wieder auf Grund der grof8en Anzahl viele
Papers abgelehnt werden. Die Ablehnungsquote liegt heuer bei iiber 60%. An dieser Stelle
mochte ich mich bei den Forschern aus aller Welt bedanken, die einen Beitrag eingereicht
haben. Mein Dank gilt aber auch meinen Kollegen vom Scientific Committee. Sie haben in
einem Double Blind Review-Verfahren zuerst die Abstracts und dann die Papers begutachtet
und den Forschern mit Anregungen geholfen.

Die hohe Ablehnungsquote, die namhaften Mitglieder des Committees und der darin
vertretenen Universitidten, sowie das beschriebene Verfahren machen das Journal zu einem
wissenschaftlich fundierten Forum fiir alle Forscherinnen und Forscher im Bereich FM und
schaffen die Basis fiir die Erhéhung der Akzeptanz der Forschungsergebnisse in der Scientific
Community.

Wir konnen Thnen, lieber Leser, auf Grund der qualitativ hochwertigen Beitrdge und wegen
der hohen Anzahl an Einreichungen, nun nicht nur eine Publikation sondern zwei Ausgaben
des Journals fur Facility Management bieten. Diese zweite Ausgabe erscheint im Mérz 2012

und ist unter office@ifm.tuwien.ac.at zu bestellen. Einen Uberblick iiber die Inhalte finden

Sie auf der REUG-Homepage www.reug.org

Im 3. Journal fir Facility Management finden Sie in der Folge die ausgewihlten Beitrége.
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Zudem mochte ich mich auch bei meinem Team bedanken, vor allem bei Frau Mag. Barbara
Gatscher, Frau Mag. Elisabeth Reeh und DI Rainer Rohrhofer, ohne deren grof3en Einsatz das

Journal fir Facility Management nicht in dieser Form vorliegen konnte.

Mit freundlichen Griilen aus Wien wiinsche ich Thnen wieder viel Vergniigen bei dieser

Lektiire und freue mich schon auf die Einreichungen zum 5. IFM-Kongress 2012.

Thr

Alexander Redlein
Head of Scientific Committee

Fiir meine Tochter
Caroline Sidonie Redlein
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Wissenschaft trifft Praxis I:
Value Added durch FM
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Internationales Facility Management — Value Add!?

Ch. Zimmer & G. Schlogl
[.C.M.E. Management Consultants, Miinchen, Deutschland

Kurzfassung

Das Facility Management wird kiinftig vor allem von vier globalen Trends beeinflusst: der
Internationalisierung, der Nachhaltigkeit, sich schnell &ndernder wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen sowie hoheren Kundenanforderungen. Diese Phdnomene, zumal in der
schwersten Wirtschaftskrise seit Jahrzehnten, stellen neue Herausforderungen fiir das FM dar.
Die Nachfrage nach Outsourcing scheint sich trotz kurzfristiger Insourcingtrends fortzusetzen.
Der starke Kostendruck macht eine Professionalisierung im FM-Bereich unumgéinglich. Und
mit der fortlaufenden Internationalisierung des Kerngeschifts geht eine stirkere
Internationalisierung des FM einher. International agierende Unternehmen verlangen verstérkt
nach FM-Ldsungen, die ldnder- und marktspezifischen Gegebenheiten Rechnung tragen und
dennoch aus Kosten- und Effizienzgriinden mdglichst ,,aus einer Hand*“ stammen sollen. Also
einen Value Add fiir das Unternehmen schaffen. Angesichts der Erwartungen auf der
Nachfrageseite (dies wurde in einer Vorgéngerstudie 2010 festgestellt) stellt sich die Frage,

ob die FM-Provider diese erfiillen konnen.

Mit dieser Folgestudie, die auf die FM-Provider fokussiert, wurde 2010/11 nun die
Angebotsseite des FM-Marktes beleuchtet. Die global ausgerichtete Studie soll darlegen, wie
die Provider sich weltweit auf die verdnderten Bediirfnisse der Unternehmen einstellen bzw.
ob die Einschidtzungen und Bediirfnisse der Nachfrager sich in den Strategien und Angeboten

der FM-Provider widerspiegeln.

Fiir die Studie werden bewusst nicht nur europdische Mirkte beriicksichtigt, sondern auch die
wichtigsten Markte aus Nahost und Asien in das Blickfeld genommen. Ziel ist es letztlich,

allgemeine Trends im internationalen und globalen Facility Management ableiten zu kdnnen.

Keywords: FM — Sourcing Strategie, Internationales Facility Management, FM -

Steuerungsmodell, Value Add
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1. Zielsetzung der Studie

Zielsetzung war es, die Ergebnisse bestehender Studien (siehe z.B. Dr. S. Teichmann, IC
Consult oder Frost & Sullivan) zu beriicksichtigen und durch ein erweitertes Studiendesign
die zunehmende Internationalisierung und das Aufkommen neuer FM-Mirkte mit
einzubeziehen. Die Studie versucht daher einerseits zu analysieren, wie global agierende FM-
Provider in den unterschiedlichen Regionen positioniert sind, welche Produkte dort angeboten
werden und andererseits die sich daraus ergebenden Potentiale und Mdglichkeiten fiir

Corporates abzuleiten.

Insbesondere sollen Trends, Entwicklungen und Neuerungen auf den einzelnen Markten vor
allem im Kontext der gednderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und weiter steigender

Internationalisierung der Corporates aufgezeigt werden.

In letzter Instanz wird der Schluss gezogen, welche Bedingungen auf Seiten der FM-Anbieter
(FM-Provider) in einem globalen Kontext vorherrschen und wie sich FM-Nachfrager
(Corporates) entsprechend organisatorisch aufstellen miissen um den Spezifika des Marktes

gerecht zu werden und Potentiale realisieren zu kdnnen.

2. Ansatz/ Methode der Studie

Wie im Abstract kurz angedeutet, baut diese Studie auf einer Vorstudie aus dem Jahr 2010 auf
(ICME Studie, nicht 6ffentlich). In dieser Vorstudie wurden unter dem Titel: ,,Post-Crises:
Herausforderungen im internationalen Corporate Real Estate Management die

Nachfrageseite (also internationale Corporates) und deren Anforderungen an internationales

FM beleuchtet.

Um auf die gestellten Fragestellungen (siche Abstract) bestmoglich antworten zu konnen,
wurde im Rahmen dieser Studie eine globale Online-Umfrage speziell fiir international titige

FM-Provider entwickelt.

Die Studie ist in vier Teile untergliedert: der erste Teil beleuchtet den jeweiligen
Unternehmenshintergrund, die abgedeckten Mérkte und angebotenen Services je Region. Der
zweite Teil legt den Fokus auf entsprechende Voraussagen iiber die Internationalisierung und

Outsourcingmdglichkeiten sowie —modelle in den einzelnen Regionen.

Der dritte Teil beschéftigt sich mit der spezifischen Marktsituation und den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, gefolgt vom vierten Teil, welcher die daraus ergebenden Vertrags- und

Kooperationsmodelle hinterleuchtet.
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Die Online-Umfrage richtete sich hauptsidchlich an die zustindigen Geschéftsfithrer bzw.

Regionalverantwortlichen iiberregional titiger FM-Provider.

Es wurden mehr als 250 FM-Provider auf allen Kontinenten und in mehr als 25 Lidndern
kontaktiert. Mit ca. 70 beantworteten Fragebogen konnen wir auf eine Riicklaufquote von
mehr als 20% verweisen (eine detaillierte Landeraufstellung der kooperierenden Provider
wird in der Prédsentation dargestellt). Fragen die nicht valide waren, wurden nicht
beriicksichtigt bzw. ausgeschlossen. So waren beispielsweise Riickmeldungen von Providern
aus Ozeanien, Afrika und Siidamerika nicht eindeutig auswertbar. Deswegen konzentriert sich

die Darstellung der Ergebnisse auf Provider aus Europa, Nordamerika und Asien.

Im Anschluss wurde die Auswertung zusdtzlich um ausgewihlte Experteninterviews (11
Interviews — Fragebogen auf Anfrage), weitere Research-Ergebnisse und unsere langjahrige
Erfahrung im Immobilienmanagement erginzt und die Ergebnisse in weiteren
Praxisinterviews plausibilisiert. Hierzu haben wir vor allem die Studienergebnisse

auserwihlter Studienteilnehmern (nicht anonyme) prasentiert und mit ebendiesen diskutiert.

3. Ergebnisse

Einerseits zieht es gerade global titige Corporates aufgrund von Marktwachstumspotentialen
und niedrigen Lohn- und Lohnnebenkosten, bei zunehmend steigender Produktivitdt und
Verbesserung der Infrastruktur verstirkt in Emerging Markets. Andererseits bedarf es gerade
im Bereich des integrierten Facility Managements einer gewissen Marktreife und -

entwicklung um derartige Dienstleistungen/ Produkte flichendeckend vorzufinden.

Genau in diesem Spannungsfeld befinden sich die FM-Manager global tétiger Corporates und
auch genau dadurch begriinden sich die auf dem Markt derzeit vorherrschenden signifikanten

Unterschiede im Bereich des Facility Managements je Region und je Markt.

Der Mehrwert, den Corporate Real Estate Manager und Facility Manager an dieser Stelle
liefern konnen, ist es herauszufinden, ob in den jeweils angestrebten Mérkten das fiir das

Kerngeschift notwendige FM vorhanden ist.

Die Studie soll diesbeziiglich erste Hinweise und Anhaltspunkte liefern bzw. sogenannte

,»rising stars“ und ,,poor dogs‘ bezogen auf den FM-Markt identifizieren.

Derzeit sind am Markt stark unterschiedliche Reifegrade und Modelle zu erkennen, die sich

vor allem hinsichtlich der Art der Services, der Leistungstiefe der einzelnen Dienstleister, der
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Konkurrenz unter den Dienstleistern, der Vergabemodelle und der politischen Situation

unterscheiden.

3.1. Europa
In Europa ist grundsitzlich ein Nord-Siid Gefille zu erkennen. Wihrend nordische Staaten

relativ weit entwickelt in Vergabemodellen sind, wird vor allem in den siidosteuropdischen
Staaten das FM stark fragmentiert vergeben. Zwei Ausnahmen lassen sich hier erkennen: zum
einen Bulgarien welches auch erstmals universitire Fort- und Weiterbildungen im Bereich
FM forciert und zum anderen Ruménien. Beide haben stark durch den Bauboom der letzen

Jahre profitiert und dadurch auch eine Aufwertung des FM-Marktes erfahren.

Desweiteren zeichnet sich der FM-Markt in den westeuropdischen Landern, nicht zuletzt
durch Ausgriindungen groler FM-Gesellschaften aus den Mutterkonzernen, durch eine
Vielzahl etablierter und groBer Provider aus. Diese sehen ihre Wachstumschancen im
angestammten Kernmarkt einerseits in Nischenprodukten wie z.B. Health Care und anderseits
durch Mergers und weiteres Outsourcing der Corporates. Man geht von moderaten
Wachstumszahlen von 2-4% aus, sodass weitere Konsolidierungen bzw. Konzentrationen auf

Seiten der FM-Anbieter kiinftig wahrscheinlich sind.

Es ldsst sich erkennen, dass es gerade auch deswegen einen verstirkten
Internationalisierungsdrang der westeuropdischen Dienstleister gibt. Man bleibt allerdings auf
,hahen* Mairkten wie Ost- und Siidosteuropa fokussiert. Dies bedeutet, dass kulturell und
geographisch verwandte Mirkte im Fokus der Expansion stehen. Dies kann man einerseits
darauf zuriickfiihren, dass man diese Mérkte aus den angestammten Kernmirkten besser mit
Fachpersonal versorgen kann und andererseits kulturelle Unterschiede geringer sind und

somit Qualitdtsstandards einfacher assimiliert werden konnen.

UK, Niederlande, Dinemark aber auch Deutschland zeichnen sich durch verdnderte
Kundenanforderungen aus. War es vor einigen Jahren noch gefordert nach landerweiten
Losungen und Dienstleistern zu suchen, versuchen grofle Unternehmen zunehmend nach
portfolioweiten (oftmals global) und integrierten Losungen zu suchen. Je nach
Portfoliostruktur kann das mehr oder weniger vielversprechend sein. Auffallend dabei ist,
dass hauptsiachlich Banken, Mischkonzerne und Hightech- Unternehmen diese Wege gehen,

Automotive und Schwerindustrie hingegen kaum.

Interessant war es zu erkennen, dass gerade in Landern, die stark von gewerkschaftsdhnlichen

Organisationen geprigt sind, wie beispielsweise Frankreich, Italien und Spanien, noch ein

12
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groBes Outsourcingpotential erwartet wird. Angesichts der laufenden Staatsreformen und
Budgetkrisen, sowie der Tatsache, dass in diesen Lidndern gerade im oOffentlichen Bereich
Facility Services noch vom Eigenpersonal durchgefiihrt werden, kann man in den nichsten

Jahren noch ein stirkeres Wachstum erwarten.

3.2. Nordamerika

Die Marktanalyse hat gezeigt, dass FM-Provider mit einem zunehmenden Konkurrenzdruck,
dhnlich wie in den gesittigten Mairkten Westeuropas, zu kdmpfen haben. Stirker als
europdische Anbieter sind die nordamerikanischen Provider gezwungen, Kosten zu senken.

Nach eigenen Angaben konzentrieren sich die Provider daher auf ihre Kernkompetenzen.

Dennoch wird dem Outsourcing weiterhin ein relativ hohes Wachstumspotential
zugesprochen. Angesichts der Immobilien- und Wirtschaftskrise der vergangenen Jahre sind
auf der Gegenseite die Facility Owner umso mehr gezwungen, laufende Immobilienkosten zu

senken und er0ffnen somit den Anbietern ein weiteres Wachstumsfeld.

Durch eine zunehmende Globalisierung multinationaler amerikanischer Grof8konzerne stehen
vor allem integrierte FM-Losungen eines Dienstleisters ,,single source service provider® im
Fokus. Die Unternehmen haben erkannt, dass durch die Konzentration auf das Kerngeschift
nicht nur Kostenvorteile zu erwarten sind, sondern dass durch die freiwerdenden Ressourcen
auch eine Umschichtung des Personals in wertschopfende Bereiche moglich ist.
Supportprozesse bzw. Immobilien werden von den Corporates mehrheitlich als strategische
Ressourcen des Kerngeschifts gesehen, um Effizienzsteigerung zu realisieren und um

langfristig konkurrenzfahig zu bleiben.

3.3. Asien/ Siidostasien
Der Raum Asien bzw. Siidostasien ist gekennzeichnet durch eine extreme Heterogenitit der

einzelnen Mirkte. Je nach historischer Entwicklung, wirtschaftlicher Offnung und politischer
Situation lassen sich ganz unterschiedliche Szenarien darstellen. Allgemein kann man jedoch
feststellen, dass asiatische Linder (mit Ausnahme Japans) gegeniiber Industrielindern im
Bereich des FM derzeit noch unterentwickelt sind, aber zunehmend aufholen. Einzelne
Entwicklungsstadien, wie sie aus der Lebenszyklustheorie bekannt sind, konnen dabei sogar

iibersprungen werden.

Obwohl beispielsweise Vietnam ein wirtschaftlich aufstrebendes Schwellenland ist und einen
ebenso aufstrebenden Immobiliensektor aufweist (insbesondere in der Grof3stadt Ho-Chi-

Minh-City), ist Facility Management als integrativer Ansatz noch relativ unterentwickelt. Die
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nationalen  Corporates sehen  Facility = Management als Routincaufgabe der
Gebdudebewirtschaftung. Die  vorherrschenden  Anbieter sind  hauptsdchlich in
Einzelbereichen wie Reinigung, Wartung, Catering und Baubereich stark vertreten. Der FM-
Anbietermarkt wird demnach eher von einer Vielzahl kleiner, heimischer Billiganbieter und
Einzelvergaben dominiert. Daneben gibt es wenige internationale Player, die bestimmte
Produktsparten fiir sich besetzt haben (z.B. Catering) und nun beginnen, integriertes Facility

Management anzubieten.

Damit liegt Vietnam dennoch weit hinter fiihrenden siidostasiatischen Staaten wie Singapur,

Malaysia und sogar Indonesien.

Angesichts der Tatsache jedoch, dass in Siidostasien eine Vielzahl neuer Projekte, vor allem
im Biirobereich, in der Realisierungsphase ist, darf man in Zukunft eine weitere

Professionalisierung sowie weiteres Wachstum des FM-Marktes erwarten.

Dies ldsst sich analog flir die Méarkte im mittleren Osten erkennen. Heute wird dort FM
einerseits von den Development Companies selbst angeboten bzw. von deren neu
ausgegriindeten FM-Tochterunternehmen. Auf der anderen Seite entstehen lokal ansdssige
FM-Unternehmen, die als Joint Ventures mit groBen international etablierten FM-Anbietern
auftreten. Vor allem im Bereich des technischen Gebdudemanagements wird aufgrund der
hochtechnisierten Monumentalbauten ein grofes Wachstumspotential erwartet. AuBlerdem
haben derartige Projekte auch einen Prestige-/ Marketingreiz und sind daher bei

internationalen Providern hoch im Kurs.

In Siidostasien sehen die Befragten vor allem im Bereich der infrastrukturellen Services ein
stirkeres Wachstumspotential. Dies ist vermutlich auf den Bereich Ver- und Entsorgung
(,, Waste Management®) zuriickzufiihren. Es ist zu erwarten, dass Vietnam dem Trend anderer
stidostasiatischen Staaten folgen wird, wobei ein Wachstum integrierter Services schwécher

ausgeprigt sein wird.

Im Gegensatz dazu ist die Situation in Singapur absolut kontrdr. Getrieben durch zwei
Aspekte, einerseits durch die Bediirfnisse grofer Immobilieninvestment-Gesellschaften
(REITs) und andererseits durch die Regierung selbst (Outsourcing von Facility Services und
Management von Departments) ist das integrierte Facility Management ein verbreiteter

Ansatz.
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Ahnlich aber nicht ganz so stark ausgeprigt ist die Situation in Malaysia. Der Markt fiir
integriertes FM wiéchst stetig und ist sogleich von einem starken Konkurrenzkampf

dominierender heimischer Anbieter gepragt.

Integrierten Facility Services wird ein zunehmendes Wachstumspotential zugesprochen,

insbesondere getrieben durch ansdssige, hochtechnologische Unternehmen.

4. Diskussion / Conclusio

Auf Basis der Studienergebnisse kann die allgemein bekannte Hypothese, dass sich die
Mirkte entlang eines Lebenszyklus® in bestimmten Phasen entwickeln, weiter untermauert
werden. Es ist hierbei anzumerken, dass in aufstrebenden Landern gewisse Phasen
tibersprungen bzw. schneller durchlaufen werden, als es in entwickelten Lindern in der
Vergangenheit der Fall war. Dies trifft vor allem auf Lénder mit einem hohen
Investitionsvolumen (z.B. Vereinigte Arabische Emirate) zu, die sich das notwendige Know-
how extern zukaufen. Hier gilt es abzuwarten, wie nachhaltig diese Entwicklungen sein
werden, sobald die Investitionen zuriickgehen. Andere Entwicklungsmaérkte zeichnen sich

wiederum durch eine verstirkte Lokalisierung der FM-Provider aus.

Insgesamt ldsst sich anhand der Studienergebnisse erkennen, dass es selbst in verwandten
Regionen und Wirtschaftrdumen keine einheitlichen Entwicklungen gibt. Die FM-Mairkte
werden von einer Vielzahl von Faktoren beeinflusst, die landerspezifisch ausgeprigt sind, wie

z.B.
e Politische Situation und politische MaBinahmen
e Dienstleisterstrukturen - Anzahl und GréBe der Service Provider
e Angebotene Services und Leistungspakete
e Vorhandensein von internationalen Unternehmen

Ob sich iiber ein global integriertes FM tatsdchlich Einsparungen erzielen lassen, ldsst sich
schwer beantworten. Grofle FM-Provider konnen im Management und im Einkauf bessere
Konditionen erwirtschaften und somit wirtschaftlich oft das preisgilinstigere Angebot legen.
Regionale Dienstleister sind in der Regel in der operativen Arbeit effizienter und qualitativ

hochwertiger, da kiirzere Entscheidungswege und Pragmatismus vorherrschen.

Aus diesem Grund ldsst sich auch keine global giiltige Aussage dariiber treffen, wie sich

Corporates in den einzelnen Léndern organisieren miissen. Klar ist nur, dass es zumindest
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lander- wenn nicht sogar regionenspezifische Steuerungsmodelle und unterschiedliche
Leistungstiefen geben muss. Ob es nun besser, effizienter und kostengiinstiger fiir Corporates
ist, einen bzw. wenige global titige Service Provider oder regional agierende KMUs zu
beschéftigen, hingt sehr stark vom Kerngeschéft, der Zielsetzung, des Immobilienportfolios

und der Aufgaben ab.

Um einen Value Add fiir das Unternehmen zu generieren, muss aus oben genannten Griinden
den Marktspezifika Rechnung getragen werden, d.h. es bedarf eines internationalen Ansatzes
der aber an die jeweiligen Spezifika der Markte angeglichen wird.

In den meisten uns bekannten Best-Practice-Fillen kommt es daher zu einer Mischung
zwischen integrierten FM-Services in entwickelten Mérkten und Einzelvergaben oder auch
Eigenleistungen fiir Spezialbereiche in weniger entwickelten Lidndern bzw. Regionen. In
manchen Regionen macht es daher durchaus Sinn, qualifiziertes Eigenpersonal vorzuhalten.
Aber genau diese Spezifika und Adaptionen des globalen Standards (als Guideline zu
verstehen) gilt es herauszuarbeiten und an das jeweilige Unternehmen anzupassen.

Der Trend ,,think global, act local ldsst sich daher fiir viele global titige Corporates weiter

iibertragen.
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Einsparungspotenziale, Produktivititssteigerungen und Kostentreiber im

Facility Management

T. Hizgilov & A. Redlein
IFM, Technische Universitidt Wien, Osterreich

Kurzfassung
Das vorliegende Paper baut auf der Dissertation von Susanne Hauk. (Hauk, S.) auf und

konzentriert sich im Wesentlichen auf folgende Forschungsfragen:

e In welchen Bereichen kdnnen Einsparungen generiert werden?

¢ In welchen Bereichen konnen Produktivitétssteigerungen festgestellt werden?

e Mit welchen Problemen/Kostentreibern sind Facility Manager konfrontiert?
Seit 2005 fiihrt das Zentrum fiir Informations- und Facility Management (IFM) der
Technischen Universitdit Wien (TU Wien) jéhrlich Umfragen im Bereich FM durch. Jedes
Jahr wurden circa 100 FM-Verantwortliche von den 500 groften Unternehmen Osterreichs
befragt. Im Rahmen der Umfrage sollen wissenschaftlich fundiert die obigen
Forschungsfragen geklart werden. Als Werkzeug fiir die Datenerhebung wurde das Telefon
benutzt. Insgesamt enthielt der Fragebogen 40 Fragen zu den verschiedensten FM-Bereichen.
Die Zusammenstellung der Fragen wurde so gewdhlt, dass auch eine Validierung der
Aussagen moglich ist. Die vorliegende Arbeit beschéftigt sich vor allem mit jenem Teil der

Umfrage, der die oben genannten Forschungsfragen behandelt.

Keywords: Einsparungspotenziale, Produktivitét, Kostentreiber, Value Added

1.Methodik
Seit 2005 fiihrt die Technische Universitit Wien regelméfig Umfragen im Bereich Facility

Management durch. Auf diesen Umfragen basiert die vorliegende Arbeit. Primér dient die
Umfrage der Erhebung des Status Quo und den aktuellen Trends am Gsterreichischen Markt.
Dadurch konnte das Know-How, nicht nur im Bereich Facility Management, sondern auch im
Bereich der Umfragedurchfiihrung und -evaluierung, intern aufgebaut werden.

Als Werkzeug fiir die Durchfiihrung der Umfrage, wurde das Telefon gewihlt. Die Griinde
fiir diese Wahl waren einerseits die Kosten niedrig zu halten und andererseits den nicht
verbalen Falsifikationseffekt zwischen Befrager und Befragten zu minieren.

Der gesamte Befragungsprozess von der Auswahl der Befragten Personen bis zur Evaluierung

der Umfrageergebnisse wurde jdhrlich gepriift. Verbesserungen wurden eingebaut und
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Hemmnisse entfernt. Das Herzstiick jeder Umfrage sind die Fragen. Hier wurde iiberpriift ob
diese noch funktionieren. Konkret bedeutet das, dass Fragen wenn ndétig umformuliert,
gestrichen und/oder hinzugefiigt wurden. Das Umformulieren der Fragen stellte dabei eine
besonders grofe Herausforderung dar. Nach der Umformulierung soll die Frage fiir den
Befragten besser verstindlich sein, jedoch muss auch sichergestellt werden, dass die
Bedeutung der Frage gleich bleibt, um die Vergleichbarkeit der Ergebnisse iiber die Jahre
gewdhrleisten zu konnen. Wichtig ist es die Fragen mdoglichst kurz und klar zu halten, um
Missverstédndnisse zu vermeiden.

Zielgruppe der Umfrage waren die Facility Manager selbst oder sollte es diese Position in
einem Unternehmen nicht geben, dann wurde jene Person interviewt, die verantwortlich fiir
die Facility Management Aufgaben ist. Es wurden nur Facility Manager groBer Unternehmen
befragt. Das bedeutet alle Resultate und Annahmen basieren auf groen Unternehmen, die
Sicht der Klein- und Mittelbetriebe konnte unter Umsténden anders aussehen. Die jdhrliche
Ausgabe des Trend-Magazins iiber die Top 500 Unternehmen Osterreichs (Leeb, M.) — war
die Grundlage fiir die Ermittlung der befragten Personen.

Insgesamt beinhaltet der Fragebogen 40 Fragen. Allerdings ist die genaue Anzahl der Fragen,
die gestellt wurden abhdngig von den Antworten des jeweiligen Befragten. Es gab sowohl
Fragen mit offenen als auch mit geschlossenen Antwortmoglichkeiten. Gestellt Fragen
lauteten beispielsweise: ,,Wie grof} ist Thre FM-Abteilung?, ,,In welchen FM-Bereichen gibt
es Einsparungen? oder ,,Was ist die Unternehmensstrategie fiir den Immobilien-/FM-
Bereich?*.

Die Antworten wurden wihrend der Befragung in ein MS Access Formular eingegeben. Uber
die Abfragefunktion wurden die Ergebnisse evaluiert und anschlieBend nach MS Excel
exportiert, wo eine feinere Auswertung der Daten stattgefunden hat. Wie weiter oben schon
erwdhnt, gab es auch Fragen mit offenen Antwortmoglichkeiten, was eine zuséitzliche
Uberpriifung der einzelnen Antworten erforderlich machte. Nach der Priifung wurden die
Antworten — falls erforderlich — angepasst und anschlieBend zusammengefasst. Das Anpassen
und Zusammenfassen der Antworten wurde doppelt iiberpriift um Richtigkeit zu
gewdhrleisten. Zum Schluss wurden die Daten validiert indem die Ausreiler und Einbriiche
genauer studiert wurden.

In der vorliegenden Arbeit werden nur Teilresultate der Gesamtstudie pradsentiert. Dieses
Schriftstiick beleuchtet vor allem die Aspekte: Einsparungspotenziale, Produktivitéts-

steigerungen und Kostentreiber im FM-Bereich.
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2. Einsparungspotenziale
Die unterhalb abgebildete Grafik priasentiert die Bereiche, in welchen — aus Sicht der Facility

Manager — Einsparungen generiert werden konnen. Die drei am héufigsten genannten

Bereiche waren: Energie, Reinigung und Instandhaltung/Wartung.
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Abb. 1: Einsparungspotenziale — Bereiche (2010)

Seit der ersten Erhebung der Einsparungsbereiche im Jahr 2006 [Hauk, S.] war die Reinigung
an erster Stelle. Jedoch hat der Einsparungsbereich Energie im vergangenen Jahr deutlich an
Wichtigkeit gewonnen und sogar die Reinigung an den zweiten Platz verwiesen. Die drei
héufigsten Nennungen waren stets die Selben.

Aktuell geben iiber 87 % der befragten Facility Manager an lhre Reinigungsservices
auszulagern. Der Einsparungsbereich Energie rangierte in den bisherigen Umfrageergebnissen
an zweiter Stelle und hat sich im vergangenen Jahr an die erste Stelle geschoben.

50 % jener befragten Unternehmen, die angaben Einsparungen im Bereich Reinigung
gemacht zu haben und 57 % jener die angaben Einsparungen im Bereich Instandhaltung &
Wartung zu haben, haben auch Einsparungen im Bereich Energie vorzuweisen. Zudem
verfiigen 95 % der befragten Unternehmen, die Einsparungen im Bereich Energie haben, liber

eine interne FM-Abteilung.
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Zusétzlich zu den Einsparungsbereichen wurde auch die Hohe der Einsparung in den

einzelnen Bereichen abgefragt. Das Resultat konnen Sie der folgenden Tabelle entnehmen.

Tab. 1: Einsparungspotenzial in % vom Aufwand (2010)

Rang | Einsparungsbereiche Median [%] Durchschnitt [%]
1 Energie 15.0 15.0
2 Reinigung 17.5 17.5
3 Instandhaltung / Wartung 10.0 11.7

Sortiert sind die Bereiche nach der Anzahl der Nennungen. Das hochste Einsparungspotenzial
liegt allerdings im Bereich Reinigung mit durchschnittlich 17,5 % Einsparungspotenzial,
gefolgt von Energie mit 15 % und Instandhaltung / Wartung mit 11,7 %.

Im Anschluss wurden die Befragten dazu aufgefordert Angaben zu den Ursachen fiir die
Einsparungsmdglichkeiten zu nennen. Die folgende Grafik illustriert, die am héufigsten

genannten Ursachen.
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Abb. 2: Einsparungspotenziale — Ursachen (2010)

Als Hauptgrund fiir das Lukrieren von Einsparungen wird die Organisationsoptimierung
genannt. Weit abgeschlagen an zweiter Stelle stehen Tarife und technische Aufriistung gefolgt

von Synergien zwischen Services und Neuverhandlungen.
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3. Produktivititssteigerungen
Die nachfolgend abgebildete Grafik gibt einen Uberblick dariiber in welchen Bereichen

Produktivitdtssteigerungen beobachtet wurden. An erster Stelle steht die Instandhaltung,

gefolgt von Personal und Entscheidungen.
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Abb. 3: Produktivititssteigerung — Bereiche (2010)

Dieses Ergebnis hat sich seit der intitialen Durchfiihrung der Umfrage komplett gedndert.
Waren 2006 noch datenorientierte Bereiche ganz weit vorne zu finden, wurde dieser Bereich
bei der letzen Befragung in die hinteren Rénge verwiesen.

Die Ursachen fiir die Produktivititssteigerungen liegen vor allem bei der Nutzung von
Synergie, Prozessoptimierung und Organisationsoptimierung. Dieses in der Grafik unterhalb
abgebildete Ergebnis, unterscheidet sich von Ergebnissen bei den Einsparungen wesentlich.
Die Nutzung von Synergien zwischen den Services hatte bei den Einsparungen nur eine
untergeordnete Rolle inne. Im Bereich Produktivititssteigerung kann die Nutzung von
Synergien die groften Verbesserungen bewirken. Organisations- bzw. Prozessoptimierung
unter Beriicksichtigung von Synergien wurden insbesondere fiir den Bereich Instandhaltung
eingesetzt und wirkt sich logischerweise auch auf die im Unternechmen beschiftigen

Mitarbeiter und deren Entscheidungen aus (Reichel, J., Miiller, G., Mandelarzt, J).
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Abb. 4: Produktivititssteigerung — Ursachen (2010)

4. Probleme/Kostentreiber
Der Bereich Energie wird von den Befragten sowohl als héufigster Bereich fiir

Einsparungspotenziale als auch als héufigster Kostentreiber benannt. Dies wirkt
moglicherweise auf den ersten Blick widerspriichlich. Geht man allerdings von der Annahme
aus, dass sich Unternechmen dariiber im Klaren sind, dass in diesem Gebiet erhebliche
Preissteigerungen auftreten, es aber auch hohe Potenziale gibt, diese Potenziale
gegebenenfalls jedoch auf Grund von mangelnder Beschiftigung mit den eigenen Prozessen
nicht ausgeschopft werden konnen so wird das Bild wieder ins rechte Licht geriickt (Dorfler,
M.). Auch bei der Instandhaltung / Wartung sind dhnliche Muster zu erkennen, jedoch wurden
in diesem Bereich schon einige Schritte in Richtung Organisations- und Prozessoptimierung
gesetzt, wie aus Grafik 3 und 4 ersichtlich.

Der Anteil jener Befragte, die Probleme im datentechnischen Bereich haben, ist zwar
riicklduft, rangiert allerdings immer noch auf den vorderen Plitzen der Kostentreiber /
Probleme. Die ,,Anlagendatenerfassung® ist mit 16 % an dritter Stelle und die ,,digitale
Planerfassung™ mit 7 % an sechster Stelle platziert. Auch das ,,Verstindnis fiir FM* seitens

der Mitarbeiter und der Geschéftsfiihrung gemeinsam mit der ,,Einfiihrung einer neuen
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Philosophie* ist zwar tendenziell gesunken, rangiert allerding immer noch in der Top 5 Liste

der hiufigsten Probleme.
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Abb. 5: Kostentreiber/Probleme (2010)

5. Fazit
Die vorliegende Arbeit hatte zum Ziel Bereiche fiir Einsparungen, Produktivititssteigerungen

und Kostentreiber / Probleme des Facility Managements aufzuzeigen. Es zeigt sich, dass
effizientes FM grof3e Potentiale lukrieren kann.

Fiir die ndchste FM-Umfrage an der TU-Wien wird empfohlen gezieltere Ursachenforschung
zu betreiben. Leider sind die Ursachen fiir Einsparungen und Produktivititssteigerungen nicht
direkt auf den Bereich der FEinsparungspotenziale oder Produktivititssteigerungen
referenzierbar, da die Ursache nur allgemein abgefragt wurde.

Zudem wire eine weitere statistische Auseinandersetzung mit den Umfrageergebnissen
dulerst interessant, um Zusammenhinge zwischen den Variablen zu erfassen und in weiterer

Folge statistische Modelle zu erstellen.
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Der Zwischenraum als Generator moderner Lern- und Arbeitswelten
C. Kohlert

rheform Workplacelnnovation GmbH, Miinchen, Deutschland

Kurzfassung

Die Welt der Arbeit wandelt sich konstant und mit ihr auch unser Verhalten, unsere
Bediirfnisse, Erwartungen und Wiinsche. Hierarchien und Jobprofile verdndern sich,
traditionelle Titel verlieren an Bedeutung, Organisationen miissen sich neuen Strukturen,
einem globalen Handeln und einem veridnderten Wertesystem anpassen. Ermessensspielrdume
und FEigenstindigkeit sind gefragt in der neuen Arbeitsphilosophie, kombiniert mit
Verdanderungen der Arbeitsumgebung, die Zusammenarbeit und Variabilitdt zulassen. In
diesem Kontext reicht es nicht langer aus, entsprechende Arbeitspldtze zur Verfiigung zu
stellen, sondern die Herausforderung ist, ein stimmiges Gesamtumfeld zu erzeugen. Der
Zwischenraum und seine Nutzung fiir unterschiedlichste Aktivitidten gewinnt immer mehr an
Bedeutung. Eine fundierte und Kosten optimierende Bedarfsplanung garantiert optimale und
passgenaue Arbeitsbedingungen fiir die spdteren Nutzer und die erwiinschte Flexibilitit,
Variabilitidt und Effizienz des Gebédudes iiber seinen gesamten Lebenszyklus, einschlielich
der Kosten. Dieser integrale Planungsansatz verkniipft alle Prozesse und simuliert, testet und

optimiert diese mit Space Syntax, einer wissenschaftlichen Analysemethode.

Keywords: Lern- und Arbeitswelten der Zukunft, integrale Bedarfsplanung, Zwischenraum,

Simulation mit Space Syntax

1. Lern- und Arbeitswelten der Zukunft

“Change is constant — The future is fiction — Participation is what shapes our work”
(Luebkeman 2010). Der Arbeitsplatz der Zukunft unterliegt einem konstanten Wandel und
mit ihr auch unser Verhalten, unsere Bediirfnisse, Erwartungen und Wiinsche. Ein
Fiihrungsstil nach dem Motto ,Befehl und Kontrolle* entspricht nicht ldnger den
Vorstellungen und Erwartungen von Arbeitnehmern — Fithrungskréifte miissen umdenken.
Ermessensspielrdume und Eigenstidndigkeit sind gefragt in der neuen Arbeitsphilosophie,
kombiniert mit Verdnderungen der Arbeitsumgebung, die Flexibilitit, Variabilitdit und
Zusammenarbeit zulassen. Hierarchien und Jobprofile verdndern sich, traditionelle Titel
verlieren an Bedeutung, Organisationen miissen sich neuen Strukturen und einem globalen
Handeln und einem verdnderten Wertesystem anpassen. Die Leistungsfdhigkeit einer
Organisation hingt zunehmend davon ab, wie gut der Teamgeist untereinander ist und wie gut

wechselseitige Kooperationen funktionieren. (Kohlert & Briihbach 2008).
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In diesem Kontext reicht es nicht langer aus, die entsprechenden Arbeitsplitze zur Verfiigung
zu stellen, sondern es ist eine zunehmend groBere Herausforderung ein stimmiges
Gesamtumfeld zu erzeugen. Eine ganzheitliche Konzeption ist erforderlich, um die
notwendige und inspirierende Kommunikation zu ermdglichen und zu generieren und dabei
die erforderliche konzentrierte Arbeit nicht zu kurz kommen zu lassen. Dabei spielen vor
allem die Zwischenrdaume eine wesentliche Rolle und ihre kreative Umsetzung in ganz
unterschiedliche und vielschichtige Nutzungsbereiche.

Space Syntax (Hillier & Hanson 1984), eine wissenschaftliche Analysemethode, visualisiert
die Leistungsfahigkeit eines Grundrisses hinsichtlich Mobilitdt sowie Zonierung in segregiert
und integriert und bildet so eine wertvolle Basis fiir die Diskussion der richtigen Planung der
unterschiedlichen Arbeitsplatze.

Anwesenheit und Arbeitsweisen, Arbeitsabldufe und Schnittstellen sind dabei ebenfalls
mafigeblich fiir eine bedarfsgerechte Bemessung der Flachen in Gréfe, Art und Ausstattung,
um den unterschiedlichsten Anforderungen gerecht zu werden, die von der Arbeit nur am
eigenen Arbeitsplatz, iiber Tatigkeiten an anderen Orten, im oder aullerhalb des Gebaudes, bis
zum Home Office reichen. Vielfiltige Belegungsdnderungen wihrend der Lebensdauer eines
Gebéudes bis hin zur volligen Umnutzung sind wirtschaftliche Forderungen fiir die Zukunft
und Basis fiir effiziente Flachenkonzepte. Unterschiedliche gemeinsame Arbeitsbereiche fiir
alle, wéhlbar entsprechend den jeweiligen Tatigkeiten, erlauben Mobilitdt und die
Entwicklung von innovativen Ideen im Team — ,,unser* statt ,,mein* Arbeitsplatz — muss das
neue Motto sein. (Kohlert 2010)

Organisationen sind heute gefordert, Geld und Ressourcen zu sparen, Energiebedarf zu
reduzieren und Verantwortung zu iibernehmen in der Gesellschaft, daneben sollen und wollen
sie die interne Kultur entwickeln und beleben und miissen dabei hochgradig flexibel sein, um
auf die sich verdndernden Bedingungen sofort reagieren zu konnen. Engagement der
Mitarbeiter ist gewiinscht und eine wesentliche Voraussetzung fiir den Erfolg des
Unternehmens. Raum und seine vielfiltige Ausformung spielt dabei eine ganz entscheidende
Rolle, um dieses Engagement zu unterstiitzen, ja herauszufordern. Erfolgreiche Unternehmen
haben hoch motivierte Mitarbeiter, die ein Netzwerk bilden und exzellente Arbeit leisten und
auch leisten wollen. Zusammenarbeit und gegenseitige Inspiration sind dabei Schliisselworter
fiir ein solches Gelingen. Raum — Arbeitspldtze und der diese umgebende Zwischenraum —

muss dies nicht nur unterstiitzen sondern generieren.
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2. Integrale Bedarfsplanung

Arbeitsplatzkonzepte sind immer mehr getrieben durch die Forderung nach Kosteneinsparung
und mehr Flacheneffizienz. Ein wesentlicher erster Schritt dabei ist eine gut durchdachte
Bedarfsplanung und ein sich Hineindenken in die spéteren Nutzer und ihre Bediirfnisse.
Wichtig ist es aber auch von Anfang an, mit allen Beteiligten zusammenzuarbeiten — den
Nutzern, den unterschiedlichen Behorden, den Architekten, den Fachplanern, den
Innenarchitekten, den Mdobelfirmen und den spiteren Betreibern, um nur einige zu nennen.
Nur im Verbund aller lassen sich gute und richtige Gebdude planen, realisieren und betreiben.
(Kohlert 2010).

Dies erfordert allerdings schon in der ersten Ideenfindungsphase und der weiteren Planung
eine besondere Vorgehensweise und Methodik fiir eine gute Zusammenarbeit um solche
neuen Lern- und Arbeitswelten Wirklichkeit werden zu lassen. Durch eine fundierte und
Kosten optimierende Bedarfsplanung bereits im Vorfeld eines Projektes, garantiert man
einerseits optimale und passgenaue Arbeitsbedingungen fiir die spiteren Nutzer und
andererseits die erwiinschte Flexibilitit, Variabilitidt und Effizienz des Gebéaudes liber seinen
gesamten Lebenszyklus, einschlieBlich der zu erwartenden Kosten. Die Ergebnisse werden
gemeinsam mit allen Wissenstridgern, Beteiligten und Verantwortlichen erarbeitet und
garantieren so auch die Akzeptanz und die Stimmigkeit der Grundlagen fiir das Projekt und
damit das spétere Gebdude. Ziel ist es, optimale Arbeits- und Lernbedingungen im
Spannungsfeld der Zielaspekte Funktion, Form, Zeit und Kosten zu schaffen (Heintze 2007).
Der Ansatz dieser Methode ist das Verkniipfen, Uberlagern und Vernetzen aller Prozesse
unter Einsatz von einfachen, projektspezifischen Softwaretools und Befragungs- und
Auswertemethoden. Diese Vorgehensweise flihrt schnell und sehr effizient zu transparenten
Ergebnissen und zu einer einheitlichen, fundierten Datenbasis fiir die friilhe Abstimmung und
konsensfahige Entscheidungsfindung. In der Bedarfsplanung werden die funktionalen und
gestalterischen Anforderungen an ein Gebdude, abgeleitet aus strukturellen und
organisatorischen Entwicklungen, und die Skizzierung von Losungsansitzen, entwickelt aus
stddtebaulichen, architektonischen, immobilienwirtschaftlichen, finanziellen und zeitlichen
Rahmenbedingungen, zusammengefiihrt (Heintze 2007). Zur Optimierung der Kosten werden
die beiden Bestandteile so verkniipft und bearbeitet, dass Vorgaben des einen Teils, die zu
Konsequenzen im anderen Teil fiihren, transparent und quantifizierbar werden. Reale und

mogliche Wechselwirkungen werden kontinuierlich iterativ optimiert. (Abb. 1)
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Abb. 1: Ganzheitliche Bedarfsplanung, Verkniipfung von funktionalen und baulichen Anforderungen

Das von allen gemeinsam getragene Ergebnis und die transparente Vorgehensweise bei der
Erarbeitung des Bedarfs iiberzeugt die beteiligten Planer und die spiteren Nutzer von Anfang
an. Ergebnis ist eine detaillierte Dokumentation mit Texten und Grafiken, die Ziele,
Grundlagen, Aussagen, Zahlen, Fakten, Konzepte und Ergebnisse nachvollziehbar
widerspiegelt und sofort in Modulen in die weitere Planung oder eine
Wettbewerbsausschreibung i{ibernommen werden kann und anschlieBend nahtlos in alle

weiteren Phasen der Realisierung einflief3t.

3. Arbeitsplatzgestaltung

Fiir den einzelnen Arbeitsplatz bedeutet dies keinesfalls erzwungene offene Arbeitsflédchen fiir
alle mit dem {iiblen Beigeschmack ,,Grofraumbiiro“, oder Gleichmacherei und Einzelzellen
fiir alle, sondern eine gezielte Bedarfsanalyse des einzelnen Arbeitsplatzes und der

Bediirfnisse der verschiedenen Teams (Abb. 2).

viel im Gebdude unterwegs ...

. Meist am eigenen Arbeitsplatz .

Arbeitvon zuhause aus ...

® s
L)
viel auswirts..... .
L)

Abb. 2: Ermittlung der unterschiedlichen Arbeitsstile und Bediirfnisse

Studien haben zudem gezeigt, dass ein durchschnittlicher einzelner Mitarbeiter meist nur 39%
seiner Zeit am eigenen Arbeitsplatz mit konzentrierter Einzelarbeit verbringt (Fraunhofer
2010, Harrison at al. 2004). Den Rest seiner Zeit ist er im Team unterwegs, nutzt

Gemeinschaftsraume, Besprechungsraume und sucht den Austausch mit Kollegen an
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unterschiedlichen Orten. Reduziert man das Besitzdenken des Einzelnen an seinen
Arbeitsplatz, kann der Arbeitgeber viel schneller auf verdnderte Anforderungen reagieren.
Verdichtung wird dabei in Zukunft eine immer groBere Rolle spielen, dies spart einerseits
Kosten und ist andererseits wesentlich 6kologischer, da nicht neu gebaut oder zugemietet
werden muss. TeamgroBen konnen so variiert werden, ohne eine Verdnderung der Anzahl der
Arbeitspldtze. Dabei liefert das Home Office einen zusidtzlichen weiteren interessanten
Aspekt. Studien haben ergeben, dass Mitarbeiter, die selbst entscheiden kdnnen, ob sie einen
Tag von zuhause aus arbeiten konnen, wesentlich produktiver arbeiten und sich mehr fiir ihr
Unternehmen einsetzen. Dariiber hinaus spart das Unternehmen Kosten, der Mitarbeiter Zeit,
da er sich die Fahrzeiten spart und die Umwelt wird dadurch weniger belastet (Verheijen
2010). Im Zeitalter der grenzenlosen Globalitit ist es allerdings auBerordentlich wichtig, dass

sich Mitarbeiter regelmafig Face-to-Face treffen und austauschen konnen.

4. Analysen und Simulationen mit Space Syntax

Das Layout von Rdumen hat entscheidenden Einfluss auf menschliche Aktivititen. Diese
einfache Erkenntnis bildet den Ausgangspunkt fiir Space Syntax (Hillier 1996), sich mit den
Auswirkungen rdumlicher Konfigurationen auf das Nutzerverhalten zu beschiftigen. Die
Methode wurde urspriinglich entwickelt um die rdumliche Struktur von Stiddten zu
visualisieren und zu analysieren und damit Entwicklungen durch Simulationen zu
prognostizieren. Mit Space Syntax erzeugte ,,Muster” stellen die ,,Syntax®, die ,,Sprache®
einer Stadt oder eines Gebdudes dar und bilden so die Basis fiir Entwurfsentscheidungen zu
einem sehr frithen Zeitpunkt (Kohlert 2005). Space Syntax basiert auf Erkenntnissen der
Kognitionswissenschaft und setzt bei der Analyse Netzwerk-Modelle ein, die Muster
rdumlicher Ordnungen widerspiegeln. Mit Hilfe dieser Techniken ldsst sich rdumliche
Erreichbarkeit (Accessibility) in ihrer Auspridgung von Zentralitit oder Isolation verstehen
und quantifizieren (Rose & Schwander 2008). Dadurch konnen Aktivitdtsmuster mit hoher
Genauigkeit simuliert werden. Interventionen auf Planungs- und Gestaltungsebene lassen sich
so gezielt steuern.

Die Methode ermoglicht die Beurteilung der strategischen Lage der Zuginge und
Verkniipfungspunkte sowie der Erreichbarkeit und Auffindbarkeit der verschiedenen
Einrichtungen. Strategische Sichtbeziehungen kénnen ermittelt und Bewegungsstrome zu
unterschiedlichen Tageszeiten simuliert werden, um damit die Potentiale fiir informelle
Begegnungen und Kommunikation zwischen verschiedenen Fachbereichen zu garantieren.

Mit Space Syntax konnen verschiedene Analysen durchgefiihrt werden um die Struktur des
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bestehenden oder geplanten Gebdudes zu untersuchen und gegebenenfalls Simulationen
durchzufiihren, die passende Losungsansitze liefern. Dies soll hier am Beispiel zweier
Hochschulen in Hamm und in Lippstadt dargestellt werden.

Bei der so genannten Strukturanalyse wird ein Netzwerkmodell der verschiedenen Gebdude,
Organisationsbereiche oder Riaume entwickelt und hinsichtlich seiner rdumlichen Struktur
analysiert. Es zeigt sich, ob das Gebdude zentral oder dezentral organisiert ist und inwieweit
diese mit der Struktur der Hochschule in Hinblick auf Nidhe, Zentralitit und Hierarchie
korrespondiert. Jeder Punkt symbolisiert einen einzelnen Raum, jede Linie zwischen zwei
Punkten eine raumliche Verbindung zwischen zwei Rdumen, wie beispielsweise eine Tiir.
Space Syntax berechnet die relative Entfernung aller Raume zueinander (global mean depth),
diese wird mit einen Farbspektrum von rot {iber gelb und Griinténen bis blau dargestellt,
wobei rot die groffte Nidhe visualisiert. Hier als Helligkeitsspektrum dargestellt, von
dunkelgrau mit der grofiten Nihe bis hellgrau fiir geringste Ndhe. Dunkle Punkte (Rdume)
haben eine niedrige durchschnittliche Tiefe und sind damit sehr zentral angeordnet, da sie nah
zu vielen verschiedenen Rdumen sind, wihrend helle (Punkte) Rdume, mit einer hohen
durchschnittlichen Tiefe nicht sehr zentral liegen. (Abb. 3)

Das linke Beispiele, der Campus Hamm, hat eine netzartige Struktur und zeigt sowohl
zentrale als auch dezentrale Elemente. Es gibt einen sternférmigen zentralen Innenhof in
Kombination mit einem internen Korridor. Alle Gebidude, auBler der Bibliothek, haben
mehrere Eingidnge, die unterschiedliche Wegefiihrungen zulassen. Weniger Offentliche
Gebéude sind entfernter angeordnet, einige Horsédle ebenfalls, dies konnte man durch einen
weiteren Eingang im Norden verbessern. Zentrale Treppenhéuser sind leicht erreichbar und
erlauben so eine einfache Orientierung (Kohlert & Schwander 2011).

Das linke Beispiel zeigt den Campus Lippstadt mit einer sternformigen sehr zentralen
Sternstruktur. Alle Gebdude haben nur einen Eingang, die einzelnen Gebdude sind
hierarchisch angeordnet, das zentrale Treppenhaus verbindet zwei Fliigel. Diese Zentralitét
erhoht die Wegeldngen und die Rdume in den Fliigeln weisen eine hohere Tiefe auf, was eine
weitere Entfernung bedeutet, die oft von den Nutzern nicht gern angenommen wird. Ein

seitlicher Eingang konnte hier Abhilfe schaffen (Kohlert & Schwander 2011).

31
Journal fur FM 3 (2011)



w7 a 2 Institutes
\ i “ G '

{ f Laboratories
Auditorium " e - ! Laboratories
- ) / [ —_
! e TmebeE e L T2 =
— e N
- Institutes . 5=
E . i -
P - - - "'- = S
i e ] . " o T = = !
. - e - see e —
. wlls 41 - .
. A B .- T
Lo L] ¥ Info L s 37
PR ] - .
& S ¥ -
. ¥ .
- . Auditorium
Canteen Info
. . . ..
» e . *
1 .

.
Canteen

- - Hamm == Lippstadt

Abb. 3: Visualisierung der Eingangssituation und Erreichbarkeit

Die beiden Beispiele zeigen eine unterschiedliche Organisationsstruktur, netzwerkartig
(dezentral) in Hamm wund sternformig (zentral) in Lippstadt. Aus bisherigen
Forschungsergebnissen konnen wir schlielen, dass die zentralere Anordnung eher zufillige
Begegnungen fordert.

Die Sichtfeldanalyse berechnet und visualisiert alle Sichtbeziechungen von allen Standpunkten
auf dem Campus und ihre Uberlagerung unter unterschiedlichen Indikatoren, wie strategische
Sichtbarkeit, Orientierungspunkte und der Lage von rdumlichen Clustern, um Orte hoher
Sichtbarkeit in der Auflendarstellung, lokal und global, zu identifizieren.

Dabei kann man auch unterscheiden zwischen 6ffentlichen Rdumen mit offenen Tiiren und
eher privaten Bereichen mit geschlossenen Tiiren, sowie Restriktionen, wie Mobiliar oder
Geléndevorspriingen. Abbildung 4 zeigt die integrierten Bereiche in Dunkelgrau (Rot). Im
Vergleich der beiden Campuse sind die Innenhofe offensichtlich sehr gut iiberschaubar,

wihrend die anderen Bereiche sich sehr unterschiedlich darstellen.

Canteen

Hamm R Lippstadt

Abb. 4: Sichtfelder
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In Hamm sind alle Eingéinge gut iiberschaubar ebenso die Treppenhduser, was ausgezeichnet
ist fiir die Orientierung im Gebédude. Die Integration ist niedrig (Hellgrau) in den
Laborgebduden, dies garantiert die notwendige Privatheit der einzelnen Institute. Dieses
Layout unterstiitzt die Selbstindigkeit innerhalb der Institute, aber beschrinkt die Moglichkeit
fiir Austausch und Interdisziplinaritét. In Lippstadt {iberlappen sich die Sichtfelder aller vier
Eingédnge im Innenhof. Auch hier sind die Treppenhduser gut sichtbar von den Eingéingen aus
angeordnet. Institute und Labore teilen sich einen gemeinsamen Korridor und férdern so die
Kommunikation zwischen den verschiedenen Bereichen. Die Seminarrdume sind im
Horsaalgebiaude untergebracht, was eine groflere Separation bedeutet zwischen den Studenten
und den Hochschulangehorigen.

Abbildung 5 zeigt die Flachen (Cluster) auf, bei denen eine grofle Mdoglichkeit besteht, sehr
weit zu sehen. Studien (Turner 2000) haben gezeigt, dass diese Orte gerne fiir Pausen und zur
informellen Kommunikation genutzt werden. Hamm bietet eine grofere Verschiedenheit an
Orten und man findet viele Mdglichkeiten fiir gute Treffpunkte beispielsweise in der Mensa,
der Halle vor dem Auditorium und in den Eingéngen die Labore und Institute verbinden. In

Lippstadt mit der eher hierarchischen Struktur finden sich weniger solcher Orte.

Hamm

Lippstadt

Abb. 5: Clusterbildung

Bei der Simulation von Bewegungsmustern werden virtuelle ,,Fullgidnger* (Agenten)
eingesetzt, deren Verhalten dem menschlichen Verhalten entsprechend programmiert ist. Die
Analysemethode  gibt Auskunft iiber Bewegungspfade, Bewegungsdichte und
Begegnungspotential. Mit dieser Agentenanalyse kann man die Bewegungsmuster der
spateren Nutzer zu unterschiedlichen Tageszeiten simulieren und Orte identifizieren, an denen
eine hohe Chance fiir informelle Treffen besteht.
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Abb. 6: Bewegungssimulation

Abbildung 6 zeigt die bevorzugten Wege der spiteren Nutzer auf, wihrend Abbildung 7 die
Uberlagerung der unterschiedlichen Wegemuster abbildet, hiufig genutzte Wege werden
dunkel (rot) dargestellt wenig genutzte hell (blau). In Hamm zeigt sich die hochste Dichte im
westlichen Innenhof zwischen Mensa und Auditorium. Alle anderen Bereiche werden
gleichmidBig frequentiert. Ruhige Zonen findet man im Siiden zwischen Laboren und
Biicherei. Wie erwartet sind die Bewegungsmuster in Lippstadt eher zentralisiert.
Seiteneingéinge sind wenig genutzt. Die lebhafteste Zone ist im Stidosten zwischen Mensa und
Laborgebdude. Der Innenhof ist kompakter und eher wenig genutzt. Innerhalb der Gebdude
werden die schmalen Flure sehr intensiv genutzt. Die beiden unterschiedlichen
Campusmodelle zeigen ein unterschiedliches Nutzerverhalten. Der weite Innenhof in Hamm
mit vielen Eingingen regt zur Wegenutzung auf dem gesamten Geldnde an, der eher
kompakte Innenhof in Lippstadt mit zentralen Eingéngen generiert ein zentrales

Bewegungsmuster.

Lippstadt

Hamm

Abb. 7: Bewegungsdichte
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5. Zwischenraum als Generator

Inspirierend und fundiert geplante Arbeitsplatzlosungen sind in der Lage, Leistungen zu
steigern, Arbeitsprozesse zu beschleunigen und den Innovationsgeist zu erhohen. Eine
ganzheitliche Planung versteht den Raum als strategische Ressource und beriicksichtigt
insbesondere die dynamische Wechselwirkung zwischen dem Menschen und seiner Arbeit.
Dabei geht es in erster Linie um einen integrativen Prozess, der im tdglichen Arbeitsablauf
Zeit spart, auf der verfligbaren Flache eine ungeahnte Nutzungsvielfalt ermoglicht und den
Menschen sowohl Platz fiir Kommunikation als auch fiir Konzentration schafft (Kohlert
2011). Gebéude sind komplexe Gebilde, vergleichbar mit Stadten. Ein Makrokosmos Stadt ist
interessant und attraktiv, wenn er dynamisch und vielfiltig ist und sich die unterschiedlichsten
Nutzungen iiberlagern. Das gleiche gilt fiir den Mikrokosmos eines Einzelgebdudes. Gebdude
benotigen ebenfalls diese Vielfalt und die Chance, an immer neue und ganz unterschiedliche
Nutzungen angepasst werden zu konnen. Menschen wollen sich austauschen, sich vernetzten,
sowohl innerhalb von Gebduden wie in der Stadt. Dazu bendtigen sie Orte flir geplante
Treffen, aber noch viel wichtiger sind die Zwischenrdume fiir ungeplante Zusammenkiinfte.
Diese Zwischenrdume orientieren sich an den Bewegungsmustern der Nutzer und unterstiitzen
und generieren so diese Begegnungen. Nutzer neuer Arbeitswelten organisieren sich in
Netzwerken, unterstiitzt von modernen Kommunikationstechnologien und mit der
Moglichkeit aus einer Vielzahl aus rdumlichen, zeitlichen und unterschiedlichsten Typologien
von Biiroszenarien und innovativen Zwischenrdumen auszuwiahlen. Space Syntax unterstiitzt
dabei eine solche Umsetzung bereits in der Planungsphase. Visualisierung und Simulation der
unterschiedlichen Varianten ermdglichen die Bewertung der Vor- und Nachteile und die
Auswahl der richtigen Losungen fiir Arbeitspliatze sowie der Zwischenrdume entsprechend
der Arbeitsprozesse. Durch die Nutzerbegleitung von Anfang an erhoht sich einerseits die
Akzeptanz und die Nutzerzufriedenheit damit die Produktivitit, andererseits gewéhrleistet
diese auch die richtige Be-Nutzung. Der Mitarbeiter hat viele Optionen und der Wechsel

zwischen allen wird zu einer Selbstverstandlichkeit.
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Holistischer Ansatz fiir die energieeffiziente Produktion
I. Kovacic

Institut fiir Interdisziplinéires Bauprozessmanagement, TU Wien, Osterreich

Kurzfassung

Wenngleich dem Industrie-Sektor die hochsten Energieverbrduche zugeschrieben werden,
betragen die Verbrdauche fiir das Betreiben der Gebdude selber nur wenige Prozente im
Gesamtsystem Produktion — weshalb das Interesse an der Gebdudeoptimierung im
Industriebau bis dato relativ gering war. Doch als Folge der politisch-wirtschaftlichen
Verianderungen steigt die Nachfrage fiir die Gesamt-Energieeftizienz seitens der Unternechmen
(gleichzeitig Bauherrn) zunehmend. Die Entwicklung der Maflnahmen zum energieeffizienten
Industriebau mit dem ganzheitlichen Ansatz der Betrachtungs-Ebenen Maschine-
Fertigungsprozess-Gebdude ist Forschungsschwerpunkt des Projekts INFO, welches in
diesem Paper prisentiert wird. Als erwartetes Endergebnis soll dabei eine Integrale
Simulation und Optimierung des Fertigungssystems mit allen anfallenden Energiefliissen
entstehen.

Key Words: Integrale Planung, Industriebau, Energieeffizienz

1. Forschungsprojekt INFO

Produktivitdtssteigerung und -maximierung waren bislang die Hauptziele bei der
Konzipierung oder Optimierung der Industrie- und Gewerbeanlagen. Kriterien wie
Betriebszuverldssigkeit, Flexibilitit, Zeit und Qualitdt der Produktion spielten dabei die
Schliisselrolle. Dieser Trend wird jedoch grundsétzlich in Frage gestellt durch die Regulative
fiir die Verwirklichung der Klimaschutzziele, sowie Energie-, Ressourcenschonung und
Minderung der CO2-Emissionen, sowie steigernde Unsicherheit bei der Energieversorgung

durch politische Abhéngigkeiten in diesem Sektor.

Die interdisziplindre Kooperation mit holistischem, Lebenszyklus-orientiertem Ansatz wurde
als angemessene Methode fiir die Erreichung der Energie- und Ressourcen-effizienten
industriellen Anlagen und Prozesse. Dieser Ansatz wird beim Forschungsprojekt INFO
(Interdisziplindre Forschung fiir energieeffiziente Produktion) der TU Wien angewendet. Das
Projekt ist gefordert von FFG und Klimafond: Neue Energien 2020. Sieben TU-Institute der
Fakultéiten fiir Maschinenwesen und Betriebswissenschaften, Informatik, Bauingenieurwesen
und Architektur und Raumplanung forschen gemeinsam mit zehn Industriepartnern und

spannen somit ein interdisziplindres Forschungsfeld.
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Das Projekt-Ziel ist die Kompilation eines systemisch-integralen Models der Energie-
effizienten Industrieanlage vom Mikro-Level (bestehend aus Produktionsprozess und
Werkzeugmaschine) bis zum Makro-Level (Produktionslayout und Gebédude zusammen mit
Gebédudehiille und Haustechnik). Das Projekt besteht aus fiinf Phasen (Analyse,
Modellbildung, Modellierung, Optimierung, Implementierung), in welchen Prozesse,
Maschinen und Gebdude behandelt werden. Die detaillierte Betrachtung und die Vernetzung
der verschiedenen Ergebnisse ergeben ein ganzheitliches Konzept zur Minimierung des

Energieverbrauchs entlang der Wertschdpfungskette.

2. Ausgangslage

Bei den Anforderungen fiir die Planung von Produktionsstitten liegt der Schwerpunkt auf der
Flexibilitdt, Erweiterbarkeit und Wandlungsfahigkeit (Adam, 2004). Der Bedarf nach einem
Hochstmall an Flexibilitdt hat mehrere Griinde: Die Fertigungsprozesse sind von hoher

Dynamik und kurzer Lebensdauer gekennzeichnet.

Gebrauchs Lebenszyklus
wert Gebdude

Umsatz r V \ V

Lebenszyklen
Arbeitsplatz/Segment

Zeit

Lebenszyklus

Gibiida Gebdudelebenszeit = 50 Jahre

Lebenszyklus
Arbeitsplatt Produkt 1 Produkt 2 Produkt 3 Produkt 4 Produkt 5 Produkt 6 Produkt 7 Produkt 8 Produkt ¢

Segment

Abb. 1: Lebenszyklen der Produkte und Gebdude (IFU, 2010)

Zweitens herrscht Unsicherheit dariiber, ob am Ende der Ausschreibungszeit in der Halle
noch dasselbe Produkt hergestellt werden kann wie zu Beginn, also ist das Thema
Nachnutzung ein wesentliches Kriterium (Zech, 1984). Im Falle, dass die vorhandene
Tragstruktur und Hiille (das ,,Gehduse fiir die Fertigung) den gednderten Anforderungen der

neuen Produktionslinie nicht entsprechen, also sich nicht kostengiinstig und schnell anpassen
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und umwandeln kdnnen, war bislang der Abriss die Folge. Deshalb ist immer noch oft eine
bewdhrte, kostengiinstige Gebdudehiille mit entsprechender Primérstruktur die bevorzugte
Losung fiir die Produktionsgebdude.

Durch die Wirtschaftskrise kam verstirkt eine Lebenszyklus-orientierte Denkweise bei
Betrieben und Investoren auf — eine vor allem durch konstante, wenn nicht sogar reduzierte
Betriebskosten gekennzeichnete Gebdudebewirtschaftung wird zunehmend auch im
Industriebau zum Planungsziel. Anforderungen an die Wandlungsfihigkeit einer Anlage
werden zunehmend ein Planungskriterium (z.B. von Produktion hin zum Lager,

Drittverwendbarkeit).

mummn Riickbau
Riickbau !

Anforderungs- Betrieb 1

anderung Betrieb 3

L Betrieb 2

m = = =1 Umnutzung
Betrieb ]

‘F EEEE i‘
Bau/Ver- Erweiterung f

anderung

Planung i_ ' wann an

A J

0 5 5 10 20 30 Jahre

i Produktwechsel 1 !Produktvariante 1a Magliche Szenarien

Abb. 2: Szenarien fiir Nachnutzung (IFU, 2010)

Stichworte wie ,,Green Business sowie die durch die aufkommende Anzahl der
internationalen Gebdude-Zertifikate auch anerkannten ,,Green Buildings® sind einige
Ergebnisse der Bestrebungen hin zu einem umweltbewussten Unternehmensimage, welches

auch eine wesentliche, ganzheitliche Vermarktungsstrategie darstellt.

3. Interdisziplinire, Lebenszyklus-orientierte Planung

Die Entwicklung der MaBBnahmen zur Energieeffizienz (Energiekonzept) sollte schon in den
frithen Planungsphasen stattfinden — die Heranfiihrung des Industriebau-Bestands an den State
of the Art ist wegen der Storung des Produktionsprozesses sehr kostspielig bis unmdglich. Die
Planung fiir energieeffiziente industrielle Gebdude verlangt nach zahlreichen Simulationen, da
hier nicht nur der Energiebedarf eine Rolle spielt, sondern gleichzeitig auch die Beseitigung

oder Reduzierung der Abwérme. Die Energieverbriuche sind hier im Gegensatz zum Wohn-
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oder Biirobau selten konstant, sondern wvariieren sehr stark nach Auftragslage oder
Produktionsschicht (hohe Spitzenlasten).

Oft wissen die Betriebe selbst nicht, wie viel Energie sie verbrauchen, beziehungsweise wie
sich die Aufteilung von Produktionsverbrduchen zum Gebdudebetrieb verhilt. Selten wird der
Energieaufwand fiir die Produktion vom gebdudebezogenen Energieverbrauch fiir Heizen,
Kiihlen und Beleuchtung getrennt erfasst. Zunehmend werden die getrennten Zéhler
installiert, jedoch wird die Kosten-Erfassung meistens ohne Trennung durchgefiihrt. Bei
Instandhaltung und Wartung der Fertigungsanlagen kommt es auch zu Uberschneidungen
zwischen Gebdude und Produktion, was eine Problematik fiir die Lebenszykluskosten-

Diagnostik und -Prognostik mit sich bringt (Ast, 2008).

Betriebskosten fiir das Stihl Werk

3% Reinigung
9% Sicherheitsdienste

5% Hausmeister

3% Aussenanlagen

2% Entsorgen\

10% Betriebsfuhrung '
Technik p

3% Wasser/Abwasser

10% Heizen
3% Kiihlen

Abb. 3: Berechnete Betriebskosten fiir das Jahr 2007 (Ast, 2008)

Aus diesem Grund ist es notwendig, dass die FM-Zusténdigen von frithesten Planungsphasen
an am Planungsprozess mitbeteiligt sind, zusammen mit der Entwicklung einer ganzheitlichen
Betriebsstrategie, welche Synergien zwischen Produktionsanlagen und Gebédudebetrieb

beriicksichtigt.

Weiteres setzen die Messung und Veranschaulichung des Verbrauchs die ersten Schritte zur
Erorterung der Einspar-Potentiale und zur Erarbeitung der MaBnahmen fiir die Energie-

effizienz, sowie tragen zur Bewusstseinsbildung und Anderung des Nutzerverhaltens bei.

4. Grundlagenerhebung
Durch Fallstudien der Betriebe und Prozesse der Forschungspartner mittels empirischen
Sozialforschungsmethoden (Leitfadeninterview, Beobachtung) sowie Vorort-Messungen

wurden die IST-Zustidnde und Defizite identifiziert.
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Die Energieeffizienz oder sogar Energie-Einsparungs-Maflnahmen wurden erst bei Neubau,
Sanierung oder bei Dringlichkeit der Umsetzung der gesetzlichen Auflagen ein Thema.

Dem liegt zu Grunde, dass bei einer Produktion

e die Produktivitdtssteigerung oberste Prioritit hat und sich alle Energieeffzienz-
MaBnahmen wéhrend des Betriebs im Vergleich zur Produktivitétssteigerung als weniger
wirtschaftlich erwiesen haben

e die Energicekosten fiir den Bereich Gebdude im Gesamtverbrauch gering bzw. schwer
nachweisbar sind (5-15%)

e die tatsdchliche Splittung der Energieverbriuche teils oder ginzlich unbekannt ist und

somit auch die Potentiale oder Defizite in Bezug auf Energieeinsparung

5. Konzeptuelles Modell

Zur optimalen Koordination des groen Konsortium mit breit gestreuten Kompetenzen ist das
konzeptuelle Modell vom Forschungsprojekt INFO auf drei Hauptforschungsbereiche
aufgegliedert: Produktion, Gebdude und Energie, wodurch eine ganzheitliche Modelldsung von
Mikro- (Maschine) bis zum Makro-Level (Gebdude) abgebildet wird. Forschungsfokus liegt auf
der Metallzerspannenden Industrie, welche durch einen sehr intensiven Stromverbrauch mit
hoher Abwérme-Produktion gekennzeichnet ist. Die integrale Simulation soll die Energiefliisse
fiir den Betrieb von Maschinen, Gebduden (Heizen, Kiihlen), Gebdudetechnik (Liiftung und
Beleuchtung) und den Einsatz der erneuerbaren Energien durch Gebédude-integrierte

Photovoltaik oder Erdwérme berticksichtigen.

PROJEKT INFO

=z
=, System 2: GEBAUDE ==
T

—— — — =
e *EEE_':;_?; == —_—t === PRODUKT
Emeuerbare Enargie §§§_§§a =32, %*§§§=§:ﬁ

Drruckhuft -
| System 3. PROZESS

Emissionen o —
® EMISSION
[ l> ! System 4:MASCHINE y m— !
MATERIAL IABFALL

System 1: UMWELT

Abb. 4: Projekt INFO — Modell fiir Intergrale Simulation

43
Journal fur FM 3 (2011)



6. Gebiude

Als Ausgangspunkt flir das konzeptuelle Model wurde eine bestehende Industrieanlage auf
Betriebsprozesse (Anlieferung, Lager und Produktion), Energiefliisse, Emissionen (Ol, Staub,
Luftfeuchtigkeit, Lirm und Anwirme), Belegungsraten (Arbeitsschichten, Arbeitsstunden fiir
beide Biiros und Produktionsstétte) analysiert. Ein Building Information Model (BIM) als
parametrisches 3D Modell, welches die Darstellung der interaktiven, datenreichen Elemente
erlaubt, wird flir die Modellierung einer idealen Anlage benutzt und in weiterer Folge fiir das

Konzept-Modell.

Die Planungsanforderungen fiir die neue Anlage wurden durch IST-Stand-Analyse und

Bedarfserfassung mit dem Bauherrn erstellt. Diese Methoden ergaben folgende Planungsziele:

e Steigerung der Kommunikation zwischen den Bereichen fiir Forschung und Entwicklung
(F&E) und Produktionshalle.

e Hochste Flexibilitdt der Produktionshalle — Modulares Prinzip — durch die Flexibilitdt des
Produktionsprozesses und sehr kurze Produktzyklen miissen die spezialisierten
Produktionsbereiche fahig sein, neue oder sogar vollig andere Nutzungen aufzunehmen (mit
minimalem Umbau-Aufwand). Zum Beispiel soll der Bereich fiir Metallzerspanung zum
Lager umgewandelt werden, falls notwendig.

e Erweiterbarkeit der Produktionshalle und F&E Bereiche — da der konkrete Betrieb im
stindigen Wachstum ist, miissen die Erweiterungsphasen bereits beim Vorentwurf
beriicksichtigt werden. Im engen Zusammenhang mit diesem Aspekt sind
Wiederverwendbarkeit und Recyclingfdhigkeit der Fassade.

Der entwickelte Raum und das Funktionsprogramm wurden in einem Ideal-Layout

(Organigramm), wo die Beziehungen der Raumeinheiten und Funktionen, sowie

Produktionsfliisse dargestellt wurden, erfasst. Letztendlich wurde ein Real-Layout durch die

Anpassung des Ideal-Layouts an das Grundstiick entwickelt, welches die Gebaudeorientierung,

Organisation der Raumeinheiten, Infrastruktur und mikroklimatische Verhéltnisse widerspiegelt.

Der Losungsvorschlag besteht aus einem Biiro-Riegel im Norden und der Produktionshalle im
Stiden, in Verlidngerung der Vertikalachse. Der Biiroblock mit dem Haupteingang fiir die
Mitarbeiter und Kunden ist zur Nachbarschaft hin orientiert, wodurch die kurzen Wege vom
Parkplatz und offentlichen Verkehr gewdhrleistet sind, sowie Emissionsfreiheit (Lérm, Staub
usw.) fiir die Nachbarschaft. Der innovative Aspekt reprasentiert die Einfiihrung von der
,Briicke“- die direkt in der Produktionshalle eingehéngten F&E-Biiros, welche direkten visuellen

Kontakt und durch die kurzen Wege auch direkte Kommunikation zwischen Produktion und
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F&E zulassen. Der Patio ist als Treff- und Kommunikationspunkt konzipiert und bildet somit
eine Sichtachse vom Haupteingang direkt in die Produktion. Die neben dem Patio situierte
Cafeteria benutzt diesen als Sitz- und Essbereich, beide Einheiten konnen auch als vermietbare
Flachen fiir Events oder Prisentationen genutzt werden. Die modulare Bauweise (15x15 Meter)

erlaubt maximale Flexibilitdt. Beidseitige Erweiterung nach Ost und West ist moglich.

Abb.5: Grundriss EG

Die Scheddach-Konstruktion erlaubt ein Maximum an Tageslichteintrag durch die zum Norden
orientierten Glasflichen, die zum Siiden orientierten Flichen ermdglichen die Anbringung der
PV- und/oder Solarmodule. Auf diese Weise wird das Nordlicht, welche eine sommerliche
Uberhitzung verhindert, in die Halle eingebracht. Die kleinen Atrien in der “Briicke” haben
Mehrfach-Funktion: Kommunikationsfldchen, Gewéhrleistung freier Sicht nach auBlen sowie
néchtliche Liiftung und Kiihlung.
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Abb.6: Langsschnitt

7. Simulationsmodell

Durch die Messungen und Prozessanalyse der existierenden Produktionshalle, sowie
Erhebung der Erfahrungswerte und Zielsetzungen bei den Investoren durch Umfrage, wurden
die Eingangs-Parameter flir die Simulation der Heiz- und Kiihl-Lasten bestimmt. Das
Simulationsmodell unterteilt die Fertigungshalle in vier Zonen (Abb. 5), die unterschiedliche
mmnere Lasten aufweisen. Die Zonen sind durch die unterschiedlichen Prozesse, Anzahl der
Arbeiter und die Betriebszeiten definiert.

Die Zonen-Parameter der Produktionshalle sind in Tabelle 1 erfasst.

Tab. 1: Zonenaufteilung nach Intensitit der inneren Lasten (Dorn et al, 2011)

Zone m*BGF m?* Woche Wochen- Bereich Arbeitsst./
Pers. ende Tag

Zone 1 9095 m? 100 m? SW/m? SW/m? Montage und 24
Lagerbereiche

Zone 2 3026 m? 1000m*  37W/m? 0W/m? Laser- 24
maschinen

Zone 3 2252 m? 100 m? 49W/ m? SW/m? Werkzeug- 24
maschine

Biiro 3312 m? 10m? 15 0 W/ m? Biiro 12

Die Zonen sind durch sehr unterschiedliche Nutzungsprofile und innere Lasten
gekennzeichnet. Einerseits ist ein sehr grofes Volumen (Zone 1) mit geringen internen
Gewinnen im Winter zu klimatisieren, andererseits ist die Zone 3 im Sommer vor
Uberhitzung zu schiitzen. Da das Briefing ein sehr flexibles und wandlungsfihiges
Raumprogramm vorschreibt, soll das Gebdude auch bauphysikalisch den variablen

Anforderungen standhalten.

46
Journal fur FM 3 (2011)



Der Forschungspartner Institut fiir Bauphysik und Baudkologie der TU Wien hat im ersten
Schritt die Simulation der Gebdudeoperation durchgefiihrt (Beliiftung, Beschattung und
Beleuchtungskontrolle) mit default U-Werten (0,4 W/m?K Wand; 0,2 W/m?K Dach;

0,26 W/m?K Bodenplatte; 0,8 W/m?K Fenster; 1,5 W/m? K Scheddach) um die fiir die
Energieeffizienz wichtigsten TGA-Parameter zu identifizieren. Dabei umfassten die Varianten
die Luftwechselraten von 02 bis 1 h' | unterschiedliche Klimaregime (Tag/Nacht,
Winter/Sommer) sowie Steuerung der Beleuchtung (500 lux) und Beschattung (ab 120 W der
Fassadenbestrahlung) (Dorn et al 2011).

Im Vergleich zu einem Szenario ohne Beleuchtungs- und Beschattungskontrolle sowie
standardisierten Luftwechselraten von 05 h'!, ist eine Reduktion der Heiz-Last um

rund 50% und eine Reduktion der Kiihl-Last um rund 20% durch erhdhte Luftwechselrate im
Sommer und eine niedrige Luftwechselrate im Winter; sowie eine ganzheitliche

Belichtungsteuerung fiir Kunst- als auch Tageslicht moglich (Waltenberger, 2011).

Tab.2: Szenarien — Standard im Vergleich zu Optimum

Luftwechselzahl ( h™)

Szenario Sommer Sommer Winter Winter Beleuchtungs- Beschattungs-
Tag Nacht Tag Nacht  Steuerung Steuerung

3] 0.5 0.5 0.5 0.5 nein nein

39 1 1 0.2 0.2 ja ja

Diese Ergebnisse wurden im weiteren Schritt fiir die Simulation der Fassadenvarianten als
Konstanten angenommen (Kontrollierte Beleuchtung und Beschattung, niedrige

Luftwechselraten im Winter, hohe im Sommer).

Tab.3: Fassadenvarianten

Fassade Starke U-Wert (W/m?K)
Metall-Kassette 185mm 0,32
PU-Paneel 160mm 0,14

140mm 0,21

Holzmassiv-Wand

Wihrend zwischen den Varianten gravierende Unterschiede beziiglich deren U-Werte
bestehen, differenzieren die Heiz- und Kiihllasten fiir das simulierte Gebdude um weniger als

4% (Waltenberger, 2011).
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Als weitere Schritte wurden folgende Untersuchungen geplant oder sind bereits durchgefiihrt
worden:
e Entwicklung des Evaluierungstools fiir Lebenszyklusanalyse und -Kosten der
Fassaden im Industriebau (EEFA)
e Auswirkungen der unterschiedlichen Raumhoéhen (8 — 10 m) auf die Flexibilitét, das
Raumklima und den Energieverbrauch

e Auswirkungen der Atrien auf Raumklima und Energieeffizienz (offen-geschlossen)

8. Schlussfolgerung

Gerade in der Planung der energieeffizienten Industrie- und Gewerbebauten ist eine enge
Zusammenarbeit der Planung mit FM notwendig - einerseits um ein Energiekonzept zu
erstellen, da die Zusammenwirkung der Produktionsprozesse und Maschinen mit dem
Baukorper, der Gebédudetechnik und -Steuerung ein Schliissel-Kriterium fiir das effiziente
Werk darstellt. So kann beispielsweise die iiberschiissige Wéarme der Produktion fiir die
Heizung der Biiros oder Warmwasserzubereitung benutzt werden. Der zweite Schwerpunkt
dieser Zusammenarbeit sollte auf der Konzipierung eines getrennten Mess- und
Erfassungssystems fiir den Energieverbrauch liegen, einerseits um die Einspar-Potentiale zu
identifizieren sowie Anlagenperformance zu optimieren, andererseits um den Verbrauch zu
veranschaulichen und damit zur Bewusstseinsbildung beizutragen. Um bei der Errichtung
richtige Investitionsentscheidungen treffen zu konnen ist eine Energie-Simulation und
Analyse der Lebenszykluskosten zur Identifikation der Hebel fiir Energieeffizienz bereits in
den frithen Planungsphasen notwendig. Beim Industriebau, spielt ganz anders als beim
Wohnbau der U-Wert der Gebédudehiille eine wesentlich geringere Rolle bei der
Energieeffizienz, dagegen liegt der Schwerpunkt eindeutig auf der Beseitigung der Abwérme
und den damit verbundenen TGA-Systemen, dieses Konzept steht jedoch in Widerspruch zu
allen in den Medien propagierten MaBBnahmen und ist bei Investoren ohne entsprechende

zuverldssige Tools nur schwer argumentierbar.

Danksagung: Die in diesem Paper priasentierte Forschungsarbeit ist in Zusammenarbeit mit DI
Lars Oberwinter, Linus Waltenberger BSc. und DI Dr. K. Orehounig, sowie weiteren

Projektpartnern des Forschungsprojekts INFO (www.projekt-info.org) entstanden.
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Etablierung systemgeschiiftlicher Life Cycle Leistungsangebote mit

umfassenden Kostengarantien am Markt
J. Selberherr & G. Girmscheid
Institut fiir Bau- und Infrastruktur Management, ETH Ziirich, Schweiz

Kurzfassung

Am Institut fiir Bau- und Infrastrukturmanagement der ETH Ziirich wird der
Systemanbieteransatz (Sysbau®) entwickelt, um die Anforderungen des Bauherrn einer
integralen, Gewerke-iibergreifenden, holistisch lebenszyklusorientierten Gesamtoptimierung
zu unterziehen. Der Systemanbieter erstellt in Zusammenarbeit mit Schliisselunternehmen
nachhaltig optimierte, den Kundenwiinschen optimal entsprechende projektspezifische LC-
Leistungsbiindel unter Freisetzung effizienzsteigernder und kostensenkender Synergien.
Durch die Abgabe einer Leistungs- oder Kostengarantie wird der Anbieter in der
Nutzungsphase zur verbindlichen Einhaltung seiner Vorgaben aus der Optimierungsplanung
angehalten, da sein wirtschaftlicher Erfolg direkt damit verbunden ist. Fiir den Bauherrn ist
damit eine optimale Bediirfniserfiillung mit gleichzeitiger Risikominimierung verbunden, die
fiir ihn einen signifikanten Mehrwert bedeutet. Bei der Einfiihrung dieses Geschaftsmodells
am Markt ist eine an den Marktphasen orientierte sukzessive Erweiterung von Angeboten um
komplementére LC-Leistungscharakteristiken und Garantien fiir bestimmte

Leistungsergebnisse erforderlich.

Keywords: Geschiftsmodell, Kooperation, Lebenszykluskosten, Nachhaltiges Bauen

1. Einfithrung in die Problemstellung/Forschungsgegenstand

In der Bauindustrie setzt sich allmdhlich das Bewusstsein der Notwendigkeit einer
Orientierung am gesamten Lebenszyklus (Life Cycle, LC) bei der Planung und Erstellung von
Bauwerken durch. Es wurde erkannt, dass eine reine Investitionskostenbetrachtung nicht
aussagekriftig bezliglich der tatsdchlich anfallenden Kosten sein kann, da der Anteil der
Nutzungskosten an den iiber den Lebenszyklus des Bauwerks entstehenden Gesamtkosten den
der Errichtungskosten bei weitem libersteigt. Es gibt zahlreichen Studien, die den Anteil der
Investitionskosten an den Lebenszykluskosten untersuchen und in Abhéngigkeit der
Randbedingungen zu unterschiedlichen Ergebnissen kommen. Fiir eine ausfiihrlichere
Darstellung siehe (Girmscheid 2010a). Exemplarisch werden hier die Resultate einer
empirischen Untersuchung (Preisig & Kasser 2005) wiedergegeben (Abb. 1), welche die
kumulierten Nutzungskosten eines Biirogebdudes nach 36 Jahren mit 68% der
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Lebenszykluskosten beziffert. Aufgrund steigender Energiepreise und der Verknappung nicht
regenerativer Ressourcen werden die Nutzungskosten in den kommenden Jahren noch stirker

in den Fokus des Interesses riicken.

Mio. CHF
8 =

Ermeuerung Klimaanlage
und Storensteuerung

6 -+ Liftsanierungen

Sanierung Gebaudehiille und

: + Instandsetzung
Erneuerung Heizzentrale

68%

+ Verwaltung

_+ Instandhaltung

2 -+ [Baukosten
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I I I I I I I I I I I I I 1

1 1 l T T
1968 1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Abb. 1: Lebenszykluskosten eines Biirogebaudes in Ziirich als Summe der Baukosten und der kumulierten
Nutzungskosten ohne Beriicksichtigung der Kapitalkosten (Preisig & Kasser 2005)

2. Stand der Praxis

Im Bereich der nachhaltigen Gebédudelebenszykluskostenbetrachtung liegt eine markante
Kluft zwischen Forschungserkenntnissen und deren praktischer Umsetzung (Ashworth 1993,
Kishk & Al-Hajj 1999, Gluch & Baumann 2004). Gerade im deutschsprachigen Raum findet
die Vergabe von Bauleistungen immer noch weitgehend auf Basis der initialen
Investitionskosten statt (Girmscheid 2010a). Um diese Kluft zu {iberwinden, miissen
einerseits neue Vergabeverfahren angewandt werden, aber auch die Bauunternehmen miissen
die Prozesse intern umgestalten, um durch kooperative Leistungserstellung Synergien zu
entwickeln und nachhaltige, lebenszykluskostenoptimale Gebdude auf den Markt zu bringen.
Die bauwirtschaftliche Praxis kennt das Life Cycle Management, wo bei der Planung einer
baulichen Anlage eine den gesamten Lebenszyklus umfassende Betrachtung von der Konzept-
bis zur Riickbauphase angestellt wird, um eine wirtschaftliche Gesamtoptimierung des
Bauwerks zu erreichen. Allerdings fehlen jegliche Garantien von Seiten der Planer. Das
Risiko der Kosteniiberschreitung im Laufe der Nutzungsphase verbleibt komplett beim
Bauherrn. Dariiber hinaus findet keine ausreichende Einbindung der ausfiihrenden
Unternehmen in den Planungsprozess statt, um von deren Know-How profitieren zu koénnen.

Die Vergabe der Bauausfiihrung erfolgt im reinen Preiswettbewerb und fiihrt zu einer
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Fragmentierung des Bauprozesses mit vielen Beteiligten und entsprechenden

Schnittstellenproblemen (Lunze 2010).

3. Stand der Forschung mit Forschungsliicke

Lebenszykluskostenbetrachtungen fanden zum ersten Mal Anwendung in den 1960er Jahren
durch das US Department of Defense (Sherif & Kolarik, 1981). Mitte der 1980er Jahre
wurden erstmals  Lebenszykluskosteniiberlegungen auf die  Bauwirtschaft im
deutschsprachigen Raum {iibertragen (Wiibbenhorst 1984). Seitdem haben sich zahlreiche
Wissenschaftler mit dieser Thematik auseinandergesetzt und auch die Hemmnisse bei der
Umsetzung der Modelle in die Baupraxis erarbeitet (Pennington 2007, Mortimer 2011). Die
beiden Hauptprobleme in Bezug auf die Bau- und Planungsunternehmen sind:

1. Fehlende Motivation fiir Kosteneinsparungen bei den Planern
Da die Honorare der Planer iiblicherweise den Baukosten proportional sind, sehen
diese keine Anreize fiir Kostenoptimierungen (MacGeorge 1993).

2. Ubergang der Verantwortung fiir Betrieb nach erfolgter Errichtung des Geb&udes
Bauunternehmen sehen eine strikte Trennung der Verantwortlichkeiten fiir die
Errichtungskosten und die spiteren Betriebskosten. Sie sehen ihre Zusténdigkeit mit
der Abnahme des Gebaudes durch den Bauherrn beendet (Bull 1993).

Somit ergibt sich eine Forschungsliicke beziiglich der Umsetzung von LC-Modellen, da
bisher kaum Ansitze entwickelt worden sind, die geeignet sind, die genannten Hemmnisse zu
iiberwinden (Langdon 2007, Mortimer 2011). Besonders die Betrachtung aus einer
sozialwissenschaftlichen Perspektive, bei der der Einfluss menschlichen Verhaltens und die
Einbettung in soziale und organisatorische Prozesse berilicksichtigt werden, erscheint von
grofler Bedeutung und wurde noch nicht ausreichend untersucht (Rex & Baumann 2008).

An dieser Stelle kniipft der Systemanbieteransatz SysBau® an, um die Anforderungen des
Bauherrn einer integralen, Gewerke-iibergreifenden, holistisch lebenszyklusorientierten
Gesamtoptimierung zu unterzichen. Durch geeignete Organisation der Kooperationsprozesse
und die Implementierung von Anreizmechanismen wird die Umsetzung der

phaseniibergreifenden Lebenszykluskostenorientierung in die Praxis ermoglicht.

4. Forschungsmethodik

Die Modellbildung erfolgt denklogisch-deduktiv und wird Theorie-geleitet mittels
Strukturationstheorie (Giddens 1985) und Prinzipal-Agent-Theorie (Jensen and Meckling
1976) fundiert. Zur Verbesserung der Modellqualitit wird eine bereits induktiv validierte
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Empirie (Lunze 2010) eingebettet. Hier wurden Expertenbefragungen in baufremden
Branchen, die den partnerschaftlichen Ansatz der Leistungserbringung bereits erfolgreich
einsetzen, durchgefiihrt. In einer schrittweisen Anndherung des Repetitionstyps der
Produktion an die Unikatfertigung der Bauwirtschaft wurden, ausgehend von der
Automobilindustrie, iiber die Schienenfahrzeugproduktion bis hin zum Kreuzfahrtschiffbau
die Erfolgsfaktoren bei der kooperativen Zusammenarbeit ermittelt und anschlieBend in einem
Cross-Case die branchenunabhingigen Elemente auf ihre Ubertragbarkeit in die
Bauwirtschaft getestet. Um die bei der Umsetzung von Lebenszyklusangeboten in die
bauwirtschaftliche Praxis vorhandenen Motivations- und Anreizprobleme 16sen zu konnen,
wird die innere Organisation und Strukturierung der Unternehmen unter Beriicksichtigung

von Anreizmechanismen untersucht.

5. Forschungsansatz
Der Systemanbieter erstellt individuell den Kundenanforderungen entsprechende nachhaltig
optimierte Systemangebote und ist sowohl fiir Planungs- und Ausfithrungsprozess als auch fiir
den Betrieb zustindig. Zur holistischen Gesamtoptimierung der Gebidude arbeitet der
Systemanbieter in enger Kooperation mit Schliisselunternehmen zusammen, so dass alle
Beteiligten in einem synergetischen Netzwerkszenario ihre Kernkompetenzen einbringen
konnen.
Der Systemanbieteransatz SysBau® sieht die Erweiterung des Life Cycle Managements um
Leistungs- oder Kostengarantien fiir die Nutzungsphase zum Life Cycle Contracting vor.
Damit werden die Leistungsanbieter zur Einhaltung ihrer Optimierungsplanungen angehalten,
da ihr wirtschaftlicher Erfolg direkt damit verkniipft ist. Im Speziellen sind folgende
MalBnahmen vorgesehen, um den bereits erlduterten Anreizproblemen zu begegnen:
1. Beteiligung an Kosteneinsparungen tber Bonus-/Malussystem
Um den Planern einen Anreiz fiir Kostenoptimierungen zu bieten, partizipieren sie
iiber vertraglich festgelegte Bonus-/Malusregelungen an Kosteneinsparungen und -
iberschreitungen.
2. Leistungs- und Kostengarantien
Um die Verantwortung der Unternehmen auf die Betriebsphase auszudehnen, werden
sie zu Ubernahme von weitreichenden Funktions- und Kostengarantien fiir die

Nutzungsphase aufgefordert.
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6. Griindung der Kooperation

Die Leitung der Kooperation iibernimmt die fokale Unternehmung in ihrer Rolle als
Systemfiihrer. Diese kann als neue Geschéftseinheit in einem Generalunternehmen gegriindet
werden. Sie ist fiir die Akquisition neuer Auftrige und die Auswahl geeigneter
Schliisselunternehmen, der Systemlieferanten (Heizung, Kiihlung, Liiftung, Sanitir, Elektro,
Facility Management, usw.) verantwortlich. Die Auswahl der Partner erfolgt anhand von
Anforderungsrastern und Kompetenzprofilen, in denen alle projektspezifisch bendtigten
Kompetenzen aufgelistet sind. Die fokale Unternehmung verfiigt {iber einen Pool potentieller
Partner. Um den Wettbewerb innerhalb der Kooperation aufrecht zu erhalten, wird eine
Multiple-Sourcing-Strategie gewidhlt. Pro Gewerk werden mindestens zwei Unternehmen
aufgefordert ein Angebot fiir ein spezifisches Projekt auszuarbeiten. Die Unternehmung, die
das bessere Angebot ausgearbeitet hat, wird dann zur Mitarbeit im Kooperationsnetzwerk
aufgefordert, um das Konzept in Zusammenarbeit mit den anderen Projektbeteiligten weiter

zu verbessern.

7. Management der Kooperation
Die fokale Unternehmung ist auch fiir die Koordination der Systemlieferanten und das
Netzwerkmanagement verantwortlich. Lunze (2010) hat folgende Typen von Erfolgsfaktoren
identifiziert, die wesentlich zum Funktionieren von Kooperationsnetzwerken in verschiedenen
Branchen beitragen:

e Kooperationskonstitutive Erfolgsfaktoren

e Marktbezogene Erfolgsfaktoren

e Hierarchiebezogene Erfolgsfaktoren

e Prozess- bzw. Produktbezogene Erfolgsfaktoren und

e Fiihrungsbezogene Erfolgsfaktoren.
Diese Erfolgsfaktoren wirken auf verschiedenen Ebenen der Kooperation. Dabei werden vier
Steuerungsebenen in Netzwerken unterschieden (Sydow und Windeler 2000).
Ebene der institutionellen Kontexte
Die Kooperation ist in ihren institutionellen Kontext, der durch die Okonomie, Okologie,
Technologie und Gesellschaft geprigt ist, eingebettet. Auf dieser Ebene wird die Kooperation
von fiinf Kréften (Porter 2010) beeinflusst: Rivalitit, Bedrohung durch neue Anbieter,
Verhandlungsstirke der Lieferanten, Verhandlungsstirke der Abnehmer, Bedrohung durch
Ersatzprodukte. Ziel auf dieser Ebene ist, einen moglichst hohen Kundenwert zu generieren.

Ebene des interorganisationalen Netzwerks
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Auf der Ebene des interorganisationalen Netzwerks sind die Elemente der Beobachtung die
am Netzwerk teilnehmenden Unternehmen und deren Interaktionen. Zur Sicherung der
Marktkonformitét der Preise innerhalb der Kooperation miissen fiir alle verbindlichen Regeln
der Zusammenarbeit institutionalisiert werden. Ziel ist es eine Vertrauensbasis aufzubauen, so
dass umfangreiche vertragliche Regelungen obsolet werden und die dafiir aufgewandte
Energie in wertschaffende Tétigkeiten investiert werden kann. Vertrauensbildung kann nicht
erzwungen, aber durch geeignete Anreizmechanismen und interorganisationale Transparenz
gefordert werden.

Ebene der einzelnen Unternehmen

Auf der nichsten Ebene miissen die Organisation und die Prozesse in den beteiligten
Unternehmen strukturiert werden. Hierbei muss beriicksichtigt werden, dass die Unternehmen
an der Kooperation mitarbeiten und nebenher ihr normales Geschift abwickeln. Negative
Beeinflussungen zwischen diesen beiden Geschéftsbereichen sollen weitgehend vermieden
werden.

Ebene des Individuums

Auf der letzten Ebene miissen die Interaktionen zwischen den beteiligten Individuen
untersucht werden. Eine Vertrauenskultur kann sich nur entwickeln, wenn die einzelnen

Individuen bereit sind zu kooperieren.

8. Etablierung am Markt
Bei der Einfithrung des Life Cycle Contractings als Innovation am Markt ist eine an den
Marktphasen orientierte sukzessive Erweiterung von Angeboten um komplementire LC-
Leistungscharakteristiken und Garantien fiir bestimmte Leistungsergebnisse erforderlich
(Schulte 2003). Die Marktphasen des sogenannten Leistungslebenszyklus, den alle Produkte
durchlaufen, sind (Kotler & Bliemel 2001):

e Entwicklung,

¢ Einfiihrung,

e  Wachstum,

e Reife und

e Degeneration/Riickgang.
In Abb. 2 ist die Entwicklung von Cashflow und Umsatz iiber den Leistungslebenszyklus
dargestellt.
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Abb. 2: Entwicklung von Cashflow und Umsatz iiber den Leistungslebenszyklus (Girmscheid 2010b)

Aus Abb. 2 ist ersichtlich, dass neue Leistungsangebote in Abstimmung mit den Marktphasen

von einem Basisangebot ausgehend schrittweise erweitert werden miissen, um ein konstantes

Umsatzwachstum aufrecht zu erhalten. Hinsichtlich der Etablierung systemgeschéftlicher LC-

Angebote konnen drei Kooperationsentwicklungsstufen (KES) (Abb. 3) unterschieden werden

(Girmscheid 2010b):

KES 1 und Initiierungsphase — Energetische LC-Integration:

Die Erstellung eines schliisselfertigen Gebédudes wird in Kooperation mit einem
Energie-Contracting-Unternehmen um die Bereitstellung von Energie fiir 5-10 Jahre
der Nutzungsphase erweitert.

KES 2 und Innovationsphase | — Energetische LC-Optimierung:

Erginzend zur Energiebereitstellung erfolgt eine nachhaltige energetische
Optimierung durch integrale Abstimmung von Gebidudehiille, energetisch passiven
Gebdudeteilen und Energieerzeugung. Kooperationspartner in dieser Phase sind der
Gesamtleistungsanbieter (Totalunternehmer), HKL-Unternehmen mit Energie-
Contracting-Kompetenz sowie Fassadenplaner und —unternehmen.

KES 3 und Innovationsphase 11 -LC-Gesamtoptimierung:

In der dritten Entwicklungsstufe wird das Leistungsangebot holistisch optimiert und
den individuellen Kundenwiinschen phaseniibergreifend fiir Planung, Erstellung und
Betrieb angepasst. Ergebnis dieser Phase ist beispielsweise die Lieferung von X m?
Biirofliche mit entsprechendem Ausbaustandard fiir eine bestimmte Zeit zu einem

vorher vereinbarten Preis.
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Abb. 3: Kooperationsentwicklungsstufen fiir LC-Angebote im Hochbau (Girmscheid 2010b)

9. Technischer und wirtschaftlicher Nutzen

Die Etablierung des LC-Angebots am Markt durch die kooperative systemgeschiftliche
Leistungserstellung ist mit zahlreichen nutzenstiftenden Merkmalen flir die beteiligten
Akteure (Kunden, Planer, Unternehmer bzw. Systemfiihrer, Subunternchmer bzw.

Systemlieferanten) verbunden. Tab. 1 gibt einen Uberblick:

Tab. 1 Nutzen fiir die beteiligten Akteure (Girmscheid 2010b)

Kunden Weniger, aber hochqualifizierte Experten notwendig

Value for money

Geringe Transaktionskosten fiir Selektion / Koordination / Nachtragsforderungen
Keine Lernkurven von Projekt zu Projekt mit neuen Planern und Unternehmen
Keine bzw. kaum Kosteniiberschreitung

Keine bzw. geringe Nachtrige

Eingespieltes Team

Optimierungen und KVP von Projekt zu Projekt

Planer Entwickeln einer ,,low risk“-Planung in Bezug auf Kosten und Termine durch
Kooperation mit dem Gesamtleistungsanbieter

Profitieren vom Wissen der Unternehmen in Bezug auf Technik / Technologie und

Kostenschétzung
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Optimierung der Lernkurve bei zukiinftigen Projekten (Kostenreduktion /

Anfangsgeschwindigkeit etc.)

Gezieltes design to cost

Unternehmer bzw Verbesserung der Kundenbindung
Systemfiihrer Entwicklung von Wettbewerbsvorteilen durch effizienteres Planen und Bauen
Entwicklung von innovativen Systemlosungen (Energie, Unterhalt)

Effizienzsteigerung durch kontinuierliche Verbesserung der
Zusammenarbeitsprozesse und der angebotenen technischen und funktionalen

Losungen
Klare Risikoverteilung
Erzielen von Kostenvorteilen

Friihzeitiges Einbringen des technischen Wissens von Spezialisten der Bereich HKL

/ Fassade

Bessere, ausfithrungsgerechtere Planung (design to build)

Bessere Koordinationsmoglichkeit aller Beteiligten (time to market)
Geringere Transaktionskosten durch keine / geringere Nachtragsforderungen
Standardisierung von dhnlichen Elementen (Kostensenkung)

Reduzierung von indirekten Lohnkosten durch eine iibergeordnete

Baustellenlogistik

Subunternehmer bzw. | Einbringen des technischen Wissens zur Optimierung der Projektergebnisse

Systemlieferant Kosteneffizienz durch intelligente Know-how-Lésungen anstatt durch

Angebotsverhandlungen

Geringere Transaktionskosten durch keine oder geringere Nachtragskosten
Differenzierung durch Entwicklung von kooperativen Systemlosungen bzw.
Systemlosungsansitzen

Standardisierung von produktionstechnischen Details bei weitgehend offener

architektonischer Gestaltung

10. Fazit

Die nachhaltige holistische Gebaudeoptimierung zur Erfiillung individueller Kundenwiinsche
kann durch kooperative Leistungsangebote, bei denen alle Beteiligten das ihren
Kernkompetenzen entsprechende Know-How einbringen und so zu einer synergetischen
Gesamtleistung beitragen, erreicht werden. Damit Lebenszyklusorientierung nicht nur eine
Schlagwort ist, muss durch entsprechend gestaltete Geschéftsmodelle sichergestellt werden,
dass die Planungsiiberlegungen auch umgesetzt und die Vorgaben wihrend des Betriebes
eingehalten werden.
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Budgetierung von Instandhaltungsmafinahmen fiir Gebaude der

offentlichen Hand — Das PABI-Verfahren und seine Modulvarianten
C. Bahr; M. Eng. J.-H. Bossmann & K. Lennerts
Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), Institut fiir Technologie und Management im

Baubetrieb / Abteilung Facility Management

Kurzfassung

Deutschland ist in Besitz eines enormen Gebédudebestandes, der den zukiinftigen Bedarf an
Immobilien zum Grofiteil bereits heute deckt. Aufgrund der Altersstruktur des
Gebidudebestandes ist in den néchsten Jahren mit einem verstirkten Bedarf an
InstandhaltungsmaBnahmen zu rechnen. Im Rahmen des Beitrages wird das so genannte
PABI-Verfahren (praxisorientierte, adaptive Budgetierung von InstandhaltungsmafBnahmen)
und dessen Entwicklung vorgestellt. Es handelt sich hierbei um ein Tool, das es den
Instandhaltungsverantwortlichen in der Praxis ermdglicht, das zur Instandhaltung notwendige
Budget transparent und belastbar zu ermitteln und ihren Immobilienbestand optimal zu
erhalten. Fiir das PABI-Verfahren wurden in den letzten Jahren verschiedene Modulvarianten
speziell fiir Nachkriegsgebdude und fiir Altbauten unterschiedlicher Gebaudetypen sowie fiir
Kirchengebdude erarbeitet. Derzeit wird das Verfahren um ein weiteres Modul fiir
Werkstétten und Laborgebdude erweitert. Die Anwendung des Verfahrens bei Unternehmen
mit groen Gebaudeportfolios hat gezeigt, dass die Mehrzahl der Immobilienbesitzer anstrebt,
den Umfang der Instandhaltungsaufwendungen auf einem mdglichst konstanten Niveau zu
halten, um entsprechende ,,Kostenspitzen* zu vermeiden. Ziel zukiinftiger Forschungsarbeiten
ist es, die InstandhaltungsmaBnahmen und die hierzu notwendigen Finanzmittel so zu
harmonisieren, dass ein vergleichsweise konstantes jéhrliches Instandhaltungsbudget im

Haushalt veranschlagt werden kann.

Keywords: Instandhaltung, Instandhaltungsbudgetierung, Instandhaltungskosten, Kosten-

planung
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1. Einfiihrung
Mehr als 75 % des fiir das Jahr 2020 prognostizierten Gebdudebedarfs in Deutschland werden

heute bereits durch den Gebdudebestand gedeckt. Eine wesentliche Aufgabe der Zukunft liegt
folgerichtig in der Instandhaltung und Pflege der vorhandenen Bausubstanz. Dies gilt

insbesondere auch fiir die 6ffentliche Hand.

Die besondere Bedeutung des Gebdudebestandes spiegelt sich zudem in den nationalen
Bauinvestitionen wider, die sich in den vergangenen Jahren weg vom Neubau, hin zum
Bestand entwickelt haben. Mehr als 70 % des deutschen Bauvolumens im Wert von 130 Mrd.
EUR werden demnach bereits im Bestand getétigt — mit steigender Tendenz (Heinze 2008).
MaBgebender Treiber dieser Entwicklungen ist unter anderem die Altersstruktur der
existierenden Gebiude. Uber ein Viertel (28 %) des Wohnungsbestandes in Deutschland
wurde vor 1948 errichtet und knapp die Hélfte (47 %) der Wohnimmobilien stammen aus den
Jahren zwischen 1949 und 1978 (Klingenberger 2007). Realdatenanalysen haben gezeigt, dass
an den Immobilien in einem wiederkehrenden Zyklus von 30 bis 40 Jahren umfassende
InstandhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt werden (Bahr 2008 & Bossmann 2011). Vor dem
Hintergrund der aufgezeigten Altersstruktur, ist in den nichsten Jahren folglich mit einem

verstirkten Bedarf an Instandhaltungsarbeiten zu rechnen.

Um die anfallenden InstandhaltungsmaBBnahmen richtig planen und das entsprechende Budget
bereitstellen zu konnen, bendtigen Eigentiimer grofer Gebaudebestidnde, wie zum Beispiel die
offentliche Hand, dringend Hilfsmittel, die sie in ihrem beruflichen Alltag unterstiitzen. Auf
Basis von mehreren Forschungsprojekten wurden von den Autoren entsprechende Tools und
malgeschneiderte Strategien entwickelt, die es den Verantwortlichen in der Praxis
ermOglichen, das zur Instandhaltung notwendige Budget transparent und belastbar zu

ermitteln und somit ihren Immobilienbestand optimal zu erhalten.

2. Forschungsmethode
Die Autoren forschen nunmehr seit {iber 7 Jahren im Bereich der Instandhaltung. Die

durchgefiihrten Forschungsarbeiten sind quantitativer Art und basieren primir auf der
Analyse empirischer Daten von realen Immobilien, die von Immobilienbesitzern zur
Verfiigung gestellt werden. Insgesamt wurden Realdaten von 50 Immobilien analysiert.
Vertreten sind Schulen, Biiro- und Verwaltungsgebidude sowie Tagungsstitten, Kirchen sowie

Labor- und Werkstattgebaude.
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Es wurden sdmtliche Instandhaltungsmafnahmen und deren Kosten iiber die gesamte
Nutzungsdauer der Immobilien in einer Datenbank aufgenommen. Die Instandhaltungskosten
der Gebdude wurden jeweils jahresweise zusammengefasst, auf ein einheitliches Bezugsjahr
indiziert und auf die Bruttogrundfliche (BGF) der Immobilie bezogen. Hieraus ergeben sich
fiir jedes Jahr die relativen Instandhaltungskosten. Stehen diese von Beginn der
Gebdudenutzung bis zum Zeitpunkt der Erfassung fiir alle Jahre vollstindig zur Verfiigung, so
kann eine vollstindige Kostenreihe gebildet werden. Aufgrund der sehr langen Nutzungsdauer
der Immobilien und der umfangreichen Daten hinsichtlich der Instandhaltung, lagen die
Instandhaltungskosten fiir einige Immobilien nicht von Anfang an vollstindig vor, sondern
zum Beispiel erst ab dem fiinften oder dem zehnten Lebensjahr. In diesem Fall kann lediglich

eine so genannte Teilkostenreihe gebildet werden.

Das Prinzip ist in Abbildung 1 beispielhaft dargestellt. Sind geniigend Kostenkennwerte
vorhanden, so kann aus den Kostenreihen der einzelnen Immobilien eine mittlere Kostenreihe
gebildet werden (s. Abb. 1: @ rechte Spalte), die dann den durchschnittlichen Verlauf der

Instandhaltungskosten aller analysierter Immobilien widerspiegelt.

Alter [a] | Geb.1 | Geb.2 | Geb.3 | Geb.4 | Geb.5 | Geb.6 | Geb.7 | Geb.8 | Geb.9 | Geb.10 | Geb.11 | Geb.12 | Geb.13 | Geb.14 | Geb.15 Geb. 20 Geb. n [}

38 Kosten vorhanden

44 keine Kosten vorhanden

Abb. 1: Beispielhafte Darstellung der (Teil-)Kostenreihen
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Neben den Instandhaltungskosten wurden zudem sémtliche relevante Gebaudeinformationen,
wie zum Beispiel das Baujahr und die GroB3e oder auch die technische Ausstattung und der
Gebdudezustand dokumentiert. Hierdurch konnen zum einen Kostenkennwerte gebildet und
hinsichtlich der objektspezifischen Kosteneinfliisse interpretiert werden und zum anderen
ermoglicht das Vorgehen die Identifikation der relevanten Einflussfaktoren. In Abhingigkeit
des zu untersuchenden Parameters konnen unterschiedliche Gebdudecluster gebildet werden.
Eine Gegeniiberstellung der jeweils mittleren Kostenreihe gibt schlieSlich Aufschluss tiber die
Einflusswirkung des Parameters. Zur Untersuchung, ob sich zum Beispiel die Nutzungsart
eines Gebdudes maligeblich auf die Hohe der Instandhaltungskosten auswirkt, konnen die
analysierten Immobilien in nutzungsabhidngige Gebédudecluster aufgeteilt werden. Fiir jedes
Nutzungscluster wird darauthin aus den Kostenreihen der einzelnen Gebdude eine mittlere
Kostenreihe gebildet und abschlieBend mit dem Instandhaltungskostenverlauf der anderen
Cluster verglichen. Bisherige Forschungsarbeiten haben gezeigt, dass zum Beispiel die
Instandhaltungskosten von Schulgebduden und von Jugendeinrichtungen iiber die gesamte
Nutzungszeit hoher sind als von Biirogebduden (Bahr 2008). Dies ist u.a. auf die hdhere

Nutzungsintensitdt von Schulgebduden zuriickzufiihren.

Mit Hilfe der erfassten Realdaten konnten im Rahmen der durchgefiihrten Forschungsarbeiten
fiir Gebdude aus verschiedenen Baualtersklassen und mit unterschiedlichen Nutzungsarten,
der Verlauf der Instandhaltungskosten iiber deren Alter analysiert und hinsichtlich der jeweils

relevanten Einflussfaktoren ausgewertet werden.

3. Ergebnisse
Ergebnis der Forschungsarbeiten ist ein innovatives Berechnungsverfahren zur Budgetierung

der fiir die Instandhaltung notwendigen Mittel. Das so genannte PABI-Verfahren
(praxisorientierte, adaptive Budgetierung von Instandhaltungsmafinahmen) differenziert
erstmals zwischen regelméfigen und aufBerordentlichen InstandhaltungsmafBnahmen und

unterscheidet sich dariiber hinaus im modularen Aufbau von den bisherigen Ansétzen.

Es ist so aufgebaut, dass der so genannte PABI - Grundbaustein mit Hilfe von Parametern auf
einfache Art und Weise an verschiedene Anforderungen angepasst werden kann. Vor diesem
Hintergrund wurden sowohl fiir regelmdfige als auch fiir auBerordentliche Instand-
haltungsmaflen ein konstanter Prozentsatz und eine einheitliche Berechnungsgrundlage in
Form des Wiederbeschaffungswertes festgelegt. Diese konnen hinsichtlich der jeweiligen

Einflussparameter mit Hilfe von Gewichtungsfaktoren entsprechend modifiziert werden. Das
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Berechnungsverfahren PABI kann hierdurch sehr einfach ergénzt, oder falls erforderlich,
abgeédndert werden. Der modulare Aufbau des Berechnungsverfahrens bietet dariiber hinaus
die Moglichkeit, das berechnete Budget hinsichtlich der Genauigkeit zu skalieren. Ist zum
Beispiel nur eine grobe Kostenabschitzung notwendig, so geniigt es lediglich die wichtigsten
Einflussfaktoren, wie zum Beispiel das Gebdudealter und die Gebiudegeometrie, zu

berticksichtigen, wihrend die weiteren Parameter vernachlissigt werden konnen.

Das Basismodul des PABI-Verfahrens ist in nachfolgender Formel dargestellt:

B =D 12% -WBW, - KFy, i+, 44%-WBW, - KF,
i=1

i=1

regelmiBige MaBnahmen auBerordentliche MaBinahmen
Bin Instandhaltungsbudget WBW Wiederbeschaffungswert
i Laufindex tber Immobilien n Anzahl der Immobilien
KF Korrekturfaktor zur Berticksichtigung von Einflussfaktoren
1LW,IS RegelmaRige IH-MalRnahmen wie z.B. Inspektion, Wartung und
Instandsetzung nach DIN 31051
v Aulerordentliche IH-MaRnahmen mit Projektcharakter wie z.B.

MalRnahmen der Verbesserung nach DIN 31051

Inzwischen wurden fiir das PABI-Verfahren verschiedene Modulvarianten speziell fiir
Nachkriegsgebdude (Bahr 2008) und fiir Altbauten (Bossmann 2008) unterschiedlicher
Gebdudetypen sowie fiir Kirchengebdude (Bossmann 2011) erarbeitet. Derzeit wird das
Verfahren um ein weiteres Modul fiir Werkstatt- und Laborgebdude erweitert. Je nach
Zusammensetzung des Immobilienportfolios kann somit die jeweils passende Modulvariante

zur Budgetierung der notwendigen Instandhaltungsmittel verwendet werden.

Die Modulvarianten unterscheiden sich primér hinsichtlich der zu beriicksichtigenden
Einflussfaktoren. So spielen Einflussfaktoren, wie zum Beispiel der Denkmalschutz oder die
Komplexitit des Baustils bei Altbauten und Kirchen eine wichtige Rolle. Im Gegensatz dazu
kann der Einflussfaktor Technikanteil aufgrund der niedrigen Technikinstallationen bei den

Sakralgebdauden vernachlédssigt werden. Einflussfaktoren, wie zum Beispiel das Gebédudealter,
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die Gebaudegeometrie oder auch die FM-gerechte Planung eines Gebdudes sind hingegen bei

allen PABI-Modulvarianten zu beriicksichtigen.

In Tabelle 1 sind die Einflussfaktoren der unterschiedlichen Modulvarianten als Ubersicht

dargestellt:

Tab. 1: Ubersicht der Einflussfaktoren der unterschiedlichen PABI-Module

Werkstatt- und

Nachkriegsgebaude Altbauten Kirchengebaude
g ! IR Laborgebaude

- Baustilkomplexitat

2\
. Denkmalschutz /@Q%)

Technikanteil - ,/;q,iofi/
Nutzungsart - /:'\Q\O
wirtschaftliche Konkurrenz - /?@@/
|3

Gebaudealter
Gebaudegeometrie
FM-gerechte Planung

Ungeachtet der verschiedenen Gebaudetypen, ist allen PABI-Modulen gemein, dass sich die
Instandhaltungskosten aus einem konstanten ,,Sockel* fiir regelmifBige Instandhaltungs-
mafnahmen und einem 30-40 Jahre umfassenden, zyklischen Verlauf der auflerordentlichen
MalBnahmen zusammensetzten, wobei sich die zu beriicksichtigenden Einflussfaktoren je nach

MafBnahmenart unterscheiden.

Aus dem PABI-Basismodul ist zu erkennen, dass vorhandene Einflussfaktoren mit Hilfe eines
Korrekturfaktors bei der Berechnung des Instandhaltungsbudgets beriicksichtigt werden.
Dieser Korrekturfaktor wird durch die Multiplikation von Gewichtungsfaktoren fiir die
jeweils vorliegenden Einflussparameter gebildet. Soll zum Beispiel fiir die regelméfBigen
Instandhaltungsmafinahmen das Gebédudealter, der Technikanteil und die Nutzungsart

beriicksichtigt werden, so ergibt sich der Korrekturfaktor KFrw,is wie folgt:
KFrwis= Ga * Gt* GN

Die Gewichtungsfaktoren fiir die verschiedenen Einflussfaktoren konnten auf Basis der
Realdaten abgeleitet werden. In Tabelle 2 sind beispielhaft die Gewichtungsfaktoren fiir die

regelméBigen Instandhaltungsmafinahmen von Altbauten dargestellt.

66
Journal fur FM 3 (2011)



Tab. 2: Ubersicht der Gewichtungsfaktoren fiir regelmiBige IH-MaBnahmen an Altbauten

Einfluss | Gebdudealter [Jahre] 1-10 |11-20|21-30|31-40|41-50|51-60
Gewichtungsfaktor (Gap) 0,5 1,1 1,3 1,0
Nachkriegsgeb&ude

= Gewichtungsfaktor (Ga,p) 0,5 0,9 1.1 1,3 1,0

% Altbauten (fiktives Alter)
Ausfiihrungsvariante Gewichtungsfaktor Gr
Gewichtungsfaktor (Gr) 0,9

x |TA<25%

£ | Gewichtungsfaktor (Gr) 1,1

§ 25%<TA < 40%
Ausfiihrungsvariante Gewichtungsfaktor Gn
Biro- und
Verwaltungsgebaude 0,9
Wohnhauser 0,9

@ | Jugendeinrichtungen 1,1

N

= Schule 1,1

=z

N | Ausfiihrungsvariante Gewichtungsfaktor Gwkp

[}

E Gewichtungsfaktor (Gwkp)

é Wirtschaftliche Konkurrenz 1,1

% Gewichtungsfaktor (Gwkp)

£ | Ohne wirtschaftliche 0,9

& | Konkurrenz

@

=

=

4. Umsetzung in die Praxis und Ausblick
Dank der groBen Transparenz und der belastbaren Berechnung der Instandhaltungsmittel,

wurde das PABI-Verfahren im Jahr 2009 in der KGSt-Richtlinie ,,Instandhaltung kommunaler
Gebdude* (KGSt 2009) aufgegriffen und zur Anwendung fiir die 6ffentliche Hand empfohlen.
Aktuell verwenden mehrere Stidte und Gemeinden, die Evangelische Landeskirche in Baden
sowie verschiedene private Unternehmen die Berechnungsmethode zur Budgetierung ihrer

InstandhaltungsmafBnahmen. Das

Journal fur FM 3 (2011)

Verfahren bewdhrt

sich hierbei

insbesondere als




Planungsinstrument und Argumentationsgrundlage fiir die Instandhaltungsverantwortlichen

zur Umsetzung notwendiger Maflnahmen sowie zur Freigabe entsprechender Finanzmittel.

Die Anwendung des Verfahrens ist grundsétzlich fiir groBBere Immobilienportfolios gedacht,
bei denen sich potenzielle Berechnungsabweichungen aufgrund individueller Extremwerte im
Mittel relativieren. Aufgrund der Differenzierung zwischen regelmifBigen und
auBerordentlichen Mafinahmen setzt sich das notwendige Budget aus zwei Kostenblocken
zusammen: Das sind zum einen die Kosten fiir au8erordentliche Instandhaltungsmaf3inahmen,
die alle 30-40 Jahre auftreten und zum anderen die regelméaBigen Mallnahmen, die jahrlich zu
beriicksichtigen sind. Das berechnete Budget hingt somit mal3geblich von der Altersstruktur
des Immobilienportfolios ab. Je nach Alterszusammensetzung des Portfolios kdnnen
dementsprechend starke Schwankungen in der Budgetplanung, sogenannte Instandhaltungs-

spitzen, auftreten.

Die Anwendung des Verfahrens in der Praxis hat jedoch gezeigt, dass die Mehrzahl der
Immobilienbesitzer anstrebt, den Umfang der Instandhaltungsaufwendungen auf einem
moglichst konstanten Niveau zu halten, um entsprechende ,,Kostenspitzen* zu vermeiden.
Ziel ist es, die InstandhaltungsmafBnahmen und die hierzu notwendigen Finanzmittel so zu
harmonisieren, dass ein vergleichsweise konstantes jdhrliches Instandhaltungsbudget im
Haushalt veranschlagt werden kann. Vor diesem Hintergrund wird in Zusammenarbeit mit der
Evangelischen Landeskirche in Baden derzeit eine Instandhaltungsstrategie entwickelt, die

zukiinftig eine entsprechend harmonisierte, systematische Instandhaltung ermoéglichen soll.

Die zu entwickelnde Strategie baut auf dem PABI-Verfahren auf. Zunéchst wird auf Basis der
Gebiduderahmendaten wie zum Beispiel dem Baujahr, der letzten Sanierungsmafinahme oder
dem Gebidudezustand versucht, die instandzuhaltenden Gebdude so zu verteilen, dass jedes
Jahr eine nahezu gleiche Anzahl an Immobilien saniert werden kann. In einem zweiten Schritt
wird dann hinsichtlich einer gleichmiBigen Verteilung der Instandhaltungskosten

»feinjustiert®.

Ziel der Strategie ist es die notwendige Transparenz iiber bevorstehende
InstandhaltungsmafBinahmen und die notwendigen Mittel zu schaffen. Sie dient damit auch als
Basis zur Einfiihrung eines so genannten ,,Friihwarnsystems®, mit welchem bereits mehrere
Jahre vor der Durchfiihrung von umfassenden Instandhaltungsmafinahmen auf diese Arbeiten

und deren finanziellen Umfang aufmerksam gemacht werden kann.
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