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Strategische Liegenschaftsberatung

Liegenschaftsbestände und Immobilienportfolios sind vielfach geprägt durch:

Strategische Liegenschaftsberatung
Spannungsfeld

Standort 
&

g p g p g

zahlreiche Einflussfaktoren
heterogene und meist &

Lage Grundstück
, 

Erweiterbar
keitSchulen-

twicklungs-
planung

heterogene und meist
unvollständige Datengrundlagen
schwere Vergleichbarkeit
k l Z hä

Gebäude-
substanz

komplexe Zusammenhänge
große Anzahl Beteiligter

Spannungsfeld

Flächen, 
Umnutzung

Nutzer

Betriebs-
kosten
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Strategische LiegenschaftsberatungStrategische Liegenschaftsberatung
Situation
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Strategische Liegenschaftsberatung

Zusammenführung der Erkenntnisse in einer Liegenschaftsmatrix. 

Strategische Liegenschaftsberatung 
Methode

g g

Durch diese Vorgehensweise  und eine vergleichende Betrachtung einzelner Liegenschaften unter 
einander ergeben sich neue Erkenntnisse, welche sehr plakativ transportiert werden können.
Es lassen sich Strategien für das einzelne Objekt, für einen Themenbereich, sowie eine 
Gesamtstrategie ableiten.

Bewertung

Liegenschaften

A

I II III IV V … …

Übergeordnete Informationen und Gesamtinvestitionen

O
B

C
D

Objektbezogene 
Strategien

Untersuchungsfelder

…

…

Themenbezogene Strategien Gesamtstrategie
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Strategische LiegenschaftsberatungStrategische Liegenschaftsberatung 
Ergebnis

Ist- Erfassung:
z. B. Priorisierung von Maßnahmen,

bedarfsgerechtes Vorhalten von Ressourcen

Entscheidungsgrundlage für Gremien:360° Betrachtung Entscheidungsgrundlage für Gremien:
z. B.objektivierte Basis für Investitionen,

langfristige Strategien

360° Betrachtung

Vorausschau:
z. B. Mittelabflussplanung,
zukünftiger Flächenbedarfzukünftiger Flächenbedarf
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Schulsanierungsprogramm der Stadt StuttgartSchulsanierungsprogramm der Stadt Stuttgart
Ausgangsbasis und Aufgaben

Beschluss des GR über ein

Ausgangsbasis

Beschluss des GR über ein
Sanierungsprogramm von 100 Mio.€ für 2012 / 2013

Aufgabe 1: Aufgabe 2:

Erarbeitung 
Sanierungsfahrplan

Optimierung
Prozesseg
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Schulsanierungsprogramm der Stadt StuttgartSchulsanierungsprogramm der Stadt Stuttgart
Aufgabenumfang

AuftragsumfangAuftragsumfang
5 Bezirke mit:
– ca. 170 Schulen
– ca. 470 Schulgebäude
– ca. 1.000.000 m² BGF

Projektlaufzeit
– März 2010 – März 2011

Begehungszeitraum
– 2- 3 Monate 
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Vorgehensweise SchulsanierungsprogrammVorgehensweise Schulsanierungsprogramm 
Erarbeitung Sanierungsfahrplan (Prozess)

Datensammlung Begehung und MaßnahmendefinitionDatensammlung Begehung und Maßnahmendefinition

Maßnahmen, Gutachten, 
Mängelbeschreibungen
(Brandschutz Statik

allgemeine 
Informationen

Grundrisse
(Brandschutz, Statik, 

Schadstoffe)
Informationen Bewertungsbögen

Priorisierung der Maßnahmen Gesamtsicht und Strategiefindung

umgehend kurzfristig mittelfristig langfristig

Unter Berücksichtigung schulspezifischer 
I f ti R h b di d
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Vorgehensweise SchulsanierungsprogrammVorgehensweise Schulsanierungsprogramm 
Erarbeitung Sanierungsfahrplan 

Auszug BegehungsbogenAuszug Begehungsbogen

Auszug Hinweisliste

Maßnahmendefinition

Beispiel-
h l
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Vorgehensweise SchulsanierungsprogrammVorgehensweise Schulsanierungsprogramm 
Ergebnis 1: Objektsteckbriefe

Zur Ableitung einer Objektstrategie
können die Informationen zum 
Denkmalschutz, Baujahr, Fläche im 
Kontext zu dem erforderlichen 
Handlungsbedarf bewertet werden. 

Objektbezogene Strategie:
Aufgrund der hohen 
Sanierungskosten ca. 14 Mio. € istSanierungskosten ca. 14 Mio. € ist 
die Option eines Neubaus zu prüfen.
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Vorgehensweise SchulsanierungsprogrammVorgehensweise Schulsanierungsprogramm 
Ergebnis 2: Gesamtmaßnahmenliste (Auszug)

Priori- Kosten Kosten Kosten Kosten KostenGebäude Maßnahme Priori
tät

Kosten 
2010

Kosten 
2011

Kosten 
2012

Kosten 
2013

Kosten 
2014ff

G001 E-Sanierung 335.000 € 406.000 € 412.000 € 235.000 € 0 €

G002 Überprüfung Statik 10.000 € 0 € 0 € 0 € 0 €

G003 Anstrich Fenster 0 € 0 € 21.000 € 62.000 € 0 €

G004 Dachsanierung 0 € 0 € 258.000 € 0 € 0 €

G004 WC-Sanierung 0 € 0 € 0 € 64.000 € 60.000 €

G005 Diverse 
Kleinmaßnahmen 0 € 0 € 0 € 25.000 € 0 €

G006 Verbesserung 
R k tik 0 € 0 € 0 € 0 € 980.000 €Raumakustik

G… … … … … … …

∑ Kosten ∑ Kosten ∑ Kosten ∑ Kosten ∑ Kosten
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∑ Kosten 
2011

∑ Kosten 
2012

∑ Kosten 
2013

∑ Kosten 
2014ff



Vorgehensweise SchulsanierungsprogrammVorgehensweise Schulsanierungsprogramm 
Ergebnis 3: Gesamtsumme / Mittelabfluss

S i f h lS f t ß h D lh h l Sanierungsfahrplan Sofortmaßnahmen Doppelhaushalt 

2011 2012 20152010 2013 2014 2016 2017 2018

Maßnahmen gemäß Untersuchung Drees & Sommer Neue Erkenntnisse/Maßnahmen

Modernisierungen
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Modernisierungen



Vorgehensweise SchulsanierungsprogrammVorgehensweise Schulsanierungsprogramm 
Optimierung Prozess 

Abbildung Prozess: Vergabe von Rechten 
und Pflichten (Pflege)

Abbildung Prozess:
Mangelerfassung bis
Abrechnung

Verknüpfung 
der Beteiligten
(HBA/SVA)

Reporting:
Mittelabfluss
Status Abarbeitung

Zentrale Datenbank
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Projektbeispiel Landkreis EsslingenProjektbeispiel Landkreis Esslingen
Machbarkeitsstudie Schulentwicklungsplanung

AuftragsumfangAuftragsumfang
– Untersuchung der 

Berufsschulzentren
– ca. 100.000 m² BGF

F Ebert Schule

Projektlaufzeit
– Oktober 2010 – Juli 2011

J.-F.-Kennedy-Schule

K.-Kollwitz-Schule

F.-Ebert-Schule

Leistungen
– Bewertung Bausubstanz
– Ermittlung 

Lebenszykluskosten

M.-Eyth-Schule

J.-F.-Schöllkopf-Schule Lebenszykluskosten
– Entwicklung 

Flächenszenarien
– Ableitung einer 

Gesamtwirtschaftlichkeit

P.-M.-Hahn-Schule

A.-Schäffle-Schule
Gesamtwirtschaftlichkeit

Akademie für Landbau

F.-Ruoff-Schule
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Projektbeispiel Landkreis EsslingenProjektbeispiel Landkreis Esslingen 
Machbarkeitsstudie Schulentwicklungsplanung 

Variantenvergleich und Gesamtstrategie

Bewertung

Variantenvergleich und Gesamtstrategie

Objektbezogene 
Strategie

Gebäude

Standort Flächen Gebäude-
zustand

Lebenszyklus-
kosten

Schul-
entwicklung

Strategie

(z. B. General-
sanierung)

Schule A

Schule B

Schule C

Schule D

…

Themenbezogene Strategie (z. B. Flächenoptimierung) Gesamtstrategie
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Projektbeispiel Landkreis EsslingenProjektbeispiel Landkreis Esslingen 
Lebenszykluskostenermittlung

Obkjekt 1332

IV

Beispielhafte Lebenszykluskosten Betrachtung einer SchuleObkjekt 1332

8.000.000

9.000.000 3.000.000Kostenüberdeckung Kostenunterdeckung

9.000.000 3.000.000
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 e 
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0
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0

0
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0
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Jährlicher Prozentansatz
Erfahrungswerte/
Kennwerte 
Indiziert mit Preis -
steigerung

sp G

Jahr Kosten Instandsetzung
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Prozentansatz
Zustandsorientiert nach
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Zustandsorientiert nach
Prognose
Indiziert mit Preis -
steigerung



Projektbeispiel Landkreis EsslingenProjektbeispiel Landkreis Esslingen 
Ergebnisse

Lebenszykluskosten-
B t ht j S h l

Lebenszykluskosten-
B t ht G t tf liBetrachtung je Schule Betrachtung Gesamtportfolio
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Projektbeispiel Landkreis Esslingen

1 Verschieben von Maßnahmen durch

Projektbeispiel Landkreis Esslingen 
Steuerungsprinzipien

1. Verschieben von Maßnahmen durch 
Ausnutzung der Nutzungsdauern

2. Vorziehen von Maßnahmen zur 
Verbesserung der Energiewirtschaftlichkeit

3. Bündelung der Maßnahmen /
Ausnutzen von SynergieeffektenAusnutzen von Synergieeffekten

4 Ausgleich von Investitionsspitzen4. Ausgleich von Investitionsspitzen
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Strategischen LiegenschaftsberatungStrategischen Liegenschaftsberatung
Mehrwert

Überblick

Priorisierung im Kontext der Themen

Haushaltsplanung und MittelabflussHaushaltsplanung und Mittelabfluss

Handlungsbedarf erkennen und Handlungsspielräume nutzen
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und alle Fragen offen?… und alle Fragen offen?
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