Optimierte Bewirtschaftung fur Schulbestande
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Das Unternehmen CalCon
e CalCon steht fiir Calculation

Weiterentwicklung und Vermarktung des
Europdischen Softwareprogramms epiqr

mit epigr wurden in den letzten 7 Jahren mehr als
100 Millionen m2 BGF aufgenommen

e CalCon steht fiir Consulting
Energetische Beratung (bereits Gber 16.000 Energieausweise erstellt)
Okonomische Beratung (Portfolio-Management-Systeme)

Beratung zur Nachhaltigkeit (CalCon ist Initiator der DGNB)



Wie ist eine optimierte Bewirtschaftung zu erreichen?

?? Wo stehen wir ??

- |st-Zustande

?? Wo wollen wir hin ??

- Entwicklung einer ganzheitlichen (nachhaltigen) Strategie



Epikur
Griechischer Philosoph
341-270 v. Chr.

epiqr®

energy performance
indoor environment quality
refurbishment/retrofit

Gebaudeinformation |

Kfm. Auswertung |

Instandsetzungsstau |
Budgetplanung

Energieanalyse

Zustandserfassung




Motiv der Europaischen Kommission
fiir die Einfuhrung von epiqr®

Europaweit existiert eine LUcke zwischen
"Zettelwirtschaft”

d. h. technische Bestandsverwaltung
basierend auf Erfahrung und "Leitz-
Ordnern”

und

"Facility-Management”
jeder redet davon, keiner macht es...




Leitsatz des Verfahrens:
Ein Gebaude muss moglichst benutzerfreundlich,
ganzheitlich und unabhangig, innerhalb maximal eines
Tages erfasst werden.

Dabei ist vom Groben ins Detail vorzugehen.



epiqr® wurde von folgenden européischen
Forschungseinrichtungen entwickelt:

SBI (DK)

BRE (GB)




MaBnahmen-
Massenermittilung und
Kostenermittlung

—~——

Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf




Statistische Untersuchung des Verhaltnisses von Fensterflache zu BGF bei
Lochfassaden: In 95% der gepriften Gebaude weichen die Fensterflachen
mit weniger als 3% vom Faktor 1/6 ab.

95% der Falle mit Klassische
maximal 3% Vorgehensweise:
Abw. 3
< > Fensterflachen alle
ausmessen
epiqr®:
Fensterflachen
zunachst genahert
Uber die BGF
ermitteln und damit
einen Fehler von 3%
- mm Il I N akzeptieren
1/6

Verhaltnis Fensterflache / BGF = 1/6



Ergebnis zur Massenermittlung im epiqr®-Verfahren:

Es mUssen nur wenige geometrische GrundgréBen
eingegeben werden.

z. B. bei Schulen 29 Grof3en

e Fassadenflache

e Traufhdhe

e Grundsticksflache

e Gebdudegrundflache

e Gewerbeflache

e Anzahl der Stockwerke

e Anzahl der Treppenhdauser

e Anzahl der Klassenraume

e Anzahl naturwiss. Spezialraume
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Geometrische GrundgréBen

Flachenbaum und statistisch
ermittelte BezugsgroBen

Massenermittiung

Informationen durch die Aus-
formulierung der Elemente

Zustandsbewertungen

Zustanden zugeordnete Ubliche
MaBnahmenpakete

Instandsetzungs-
und Modernisie-
rungsbedarf

Hinterlegte durchschnittliche
Einheitspreise zu MaBnahmen

MalBnahmen-
und
Kostenermittlung




CalCon

1 epiqr2 PLUS 2.3 [localuser]

Programm  Extras 7

Gesamtbestand Gebaude

kein Filter akkualisieren

Gebiudeliste IBaumstruktur!

Gebaudeliste 60 Gebaude

YE [LUE | Adresse | A
004z 101 Adolf-kolping-Str, 19 F
0563 102 Arn weiher &

o 101 Amselweg 143

1220 101 Berliner Ring. 3

aoo3 101 Bonhoefferstr, 2

1120 108 Bornkampsweg, 85-93

0213 101 Buchnerstr, 2

1901 101 Carl-Benz-Str, 39-41

oos1r 101 Davenskedter Str, 176

ooos 103 Dinkelmiihlenweg 2

ao64 101 Dresdner Skr, 38

1540 101 Dorkheimer ke, 59-67

ooas 101 Eisteichwieg 11

072 102 Elizenstr, 10 —
oooF 102 Fribelstr, 5

Fuhlshiittsler Damm, &

ooz 102 Gartenstr, 2

0185 103 Herrenhauser Str, 52

o1 103 Holscherstr, 5

oo4s 103 Kaiserstr, 54

0460 103 Kirchskr, 25

0141 102 Kolonnenweg 37

0135 104 Krausenskr, 10

oosz2 104 Krugstr, 7

013 104 Langensalzastr, 17

032% 104 Liepmannstr, &

0zoz 101 Lindenweg 39

01s0 104 Ludwig-Jahn-Str, &

1630 101 Ludwigstr. 94 v

N i B

Gebaudeinfo Ist-Zustand Planung Berichte

0095 106 Fuhlsbliitteler Damm. @

Allgemeine Gebdudeinformation

|Fir das Gebaude nobwendige Flache (LANE) [m?]

%F‘reis fiir die fir das Geb&ude notwendige Flache (PLANE) [E
gPreis fidr die micht Fir das Gebiude notwendige Flache (PLAI
| Wermistungspotential (RPEY) [ELR{Jahr]

;Verwaltungskosten (ACY) [EUR S Jabr]

WE! 0095 ks Harmburg

LIE: 106

Strasse: Fuhlsbiitteler Damm, 9

Bl 20356

ibarameter “Wert ] .2_

I

epigqr-Gebaudeinformation

BiaF: 4407 m? Baukosteninde:x:
Grundsticksflache: 3806 m? Honorare:
Eingriffstiefe: 0,13 MNebenkosten:
Mutzungseinheiten: & LSE-5atz:

112,3
10 %
%

19 %

Szenarien (brutka) Gesamtkosten [€]
| Ist-Zustand v| 877.900

Kommentar

| Das Gebaude ist mit einer dezentralen Sicherheitsbeleuchtung in den

| Mersammiungsbereichen und den angeschlossenen Fluchbwegen ausgestattet,

Kosten je m? BGF
199

Lokale Datenbank. | Projekkdatenbank: 09_05_27_Eeispielplus.mdb Hintergrundproze: 99% (berechnen)




el Alle Bauliche Zustande von
"a" alles in Ordnung
¥l HMF .
B rnF bIS
@ vF "d" Ende der Lebensdauer

TEA

lzt-Zustand: 377900 £ brutto l n Sta n dsetz un g S_Sta u
Eingriffstiefe: 0,19 der Liegenschaft

"Eingriffstiefe" als
Kennwert fir die
kommunale
Instandhaltungsstrategie

[ kosten, brutto — |=t-Tustand
[ Ist-Zustand aktives Element



Beispiel 1:

BGF:

Instand-
setzungs-
kosten:

Kosten/m?2:

Eingriffstiefe:

348 m?

3.000 €
9 €
0,00

Beispiel 2:

BGF: 4.909 m?2
Instand-

setzungs-

kosten: 336.800 €
Kosten/m?2: 69 €

Eingriffstiefe: 0,09

Beispiel 3:

BGF: 8.942 m?
Instand-

setzungs-

kosten:  1.580.800 €
Kosten/m?2: 177 €
Eingriffstiefe: 0,15
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Beispiel 1:

BGF: 348 m?2
Instand-

setzungs-

kosten: 3.000 €
Kosten/m?2: Q€
Eingriffstiefe: 0,00

Beispiel 2:

BGF: 4.909 m?
Instand-

setzungs-

kosten: 336.800 €
Kosten/m2; 69 €
Eingriffstiefe: 0,09

Beispiel 3:

BGF: 8.942 m?2
Instand-

setzungs-

kosten: 1.580.800 €
Kosten/m?2: 177 €

Eingriffstiefe: 0,15




Auswertung der Begehungsergebnisse
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Mogliche Planung an einem Beispielobjekt
e Begehungsergebnis: 368.900 €

Alternative Szenarienplanungen fir eine kurzfristige Instandsetzung:

e Zwingende Instandhaltung/Notinstandhaltung: 0 €

e Kurzfristige notwendige periodische MaBnahmen: 669.900 €

e Kurzfristige MalBnahmen fir Werterhalt/Wertsteigerung: 950.300 €



Wie ist eine optimierte Bewirtschaftung zu erreichen?

?? Wo stehen wir ??
- Ist-Zustande sind erfasst, Budgets sind geplant

ZI Wir wissen uiber den Zustand unserer Schulen und
haben Budgetvorschlage erstellt

?? Wo wollen wir hin ??

- Entwicklung einer ganzheitlichen (nachhaltigen) Strategie



Segmentierung des Gebaudebestandes im Portfolio-
Management und Entwicklung von "Normstrategien”

"Gezielt Entwickeln" : )

( \ "Operativ Optimieren"
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Objektq ualitat

; | : "Quartier Entwickeln"



Probleme bei der Ubertragung des
"klassischen Portfolio-Managements” auf
Schulbestande

Zu einseitige Betrachtung 6konomischer Aspekte
Standortfaktoren sind anders strukturiert

Erst eine ganzheitliche d.h. NACHHALTIGE Betrachtung
fahrt zu verwertbaren Ergebnissen



CalCon

Portfolioauswertung

technische Kostendaten,
L. Standortdaten,
Zustandsdaten, kaufmannische ..
) statistische Daten
Energetische Daten Daten
. Okonomische Soziokulturelle
Okologische Qualitat . o
Qualitit Qualitat
 O) 2 | .
Cn e Portfolioauswertung
| g _______ @ ﬁg}. ________ => als Basis zur
i :".0‘;‘” . Entwicklung von
Pos Strategien




Betriebsnotwendigkeit / Vermarktbarkeit

nicht . . )
, , Projektentwicklung oder Rickbau
betriebsnotwendig ) %

. Des-
- | Entwicklung . »
3. Investition
~ 5
2. ~
2l &
c @
Q Kosten- Wert-
optimierung | optimierung

betrlebsnotwendlg k Standortverlagerung -

nicht vermarktbar vermarktbar




Betriebsnotwendigkeit / Vermarktbarkeit

nicht

, , Projektentwicklung oder Rickbau
betriebsnotwendig

SchlieBung

umliegender Verkauf der
- Schulen zur Schul
S | Erhdhung der chute
D Auslastung <
o oder Rickbau 3
> 5
§' Verkauf der %
Z Schule S
> und Verteilung | ©
Q@ Erhalt der )

Schule der Schuler auf
umliegende

Schulen
betriebsnotwendig Standortverlagerung —

nicht vermarktbar vermarktbar




Analyse des Erreichbarkeits-Gebots von Grundschulen

Radien von 2 km (weil3er Bereich) Selektion betriebsnotwendiger
um die einzelnen Grundschulen. Grundschulen mittels Voronoi-
(Weitere Radien in 2 km Schritten Diagrammen (gelbe Flachen)

in Grauschattierungen)



Wie ist eine optimierte Bewirtschaftung zu erreichen?
?? Wo stehen wir ??
- Ist-Zustande sind erfasst, Budgets sind geplant

Z[ Wir wissen uiber den Zustand unserer Schulen und
haben Budgetvorschlage erstellt

?? Wo wollen wir hin ??
- Entwicklung einer ganzheitlichen (nachhaltigen) Strategie

ZI Wir haben eine Instandhaltungs- und Entwicklungsstrategie
fur den gesamten Bestand




CalCon

ZUSAMMENFASSUNG

Eine objektive Bestandsanalyse ist die unabdingbare
Grundvoraussetzung fur eine nachhaltige
Liegenschaftsverwaltung

Die Betrachtung nur 6konomischer Einflussfaktoren ist fur
die 6ffentliche Hand nicht zielfihrend

Nur eine gleichzeitige Berlcksichtigung 6konomischer,
soziokultureller und dkologischer Faktoren fuhrt zu
zufrieden stellenden Ergebnissen



ZUSAMMENFASSUNG

Am Beispiel einer Kommune wurde gezeigt, wie mit
geringem finanziellen Aufwand schnell und einfach und vor
allem pflegeleicht eine Informationsbasis geschaffen wurde

Dies ist die Voraussetzung flr eine finanzierbare und
nachhaltige Gebaudebewirtschaftung



Danke fir Ihre Aufmerksamkeit!




