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BASF SE - Verbundstandort Ludwigshafen:
Das groBte zusammenhangende Chemieareal der Welt 01-BASF

We create chemistry

B  Werksflache: 10 km2
B Mitarbeiter: rund 35 800* - (2014)

B Anlagen: rund 110 Produktionsbetriebe
mit ca. 200 Anlagen

B Absatz: rund 8,5 Mio. Tonnen p.a.

B StraBe: 106 km (von Ludwigshafen
biS naCh StraBburg) Greenwich  Madison  Empire State Times

Wall St. Village SquareGarden Building Square
B Schiene: 230 km
(von Ludwigshafen nach Bonn)

B Rohrleitungen oberirdisch:
2 800 km (von Ludwigshafen bis nach
Sevilla)

B Werkverkehr: rund 2 100 LKW taglich
B  Gebéude: rund 2 000
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Biiro- und Sondergebaudemanagement
der BASF SE Ludwigshafen

O -BASF

We create chemistry

Profil und Aufgaben Unsere Aufgaben:

Wir - das Biiro- und Sondergebaude-
management ESM/RP — sind ein Team mit
ca. 52 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Im Rahmen unserer Eigentimerfunkiion sind
wir rechifich verantwortiich fir die Gebaude des
" Standortes. Wir haben fir die Objekte die

w Betreiberpflichten.

= Wir sind Teil der Abteilung
.ESM, European Site Management”
der BASF SE.

Wir stellen gema Standorivorgaben
Biros, Werkstatien, Lager, Sonder-

Konkret bedeutet das:

gebaude zur Verfiigung. = Wir vermieten Gebdude an interne
= Wir sind Eigentiimer von fast 400 ——— Einheiten und an externe Firmen.
zenfral verwalteten Gebauden am = Wir erkennen, wo und wann Sanie- : Ludwigshsfen
Standort Ludwigshafen. rungshedarf fir die Gebaude notwendig
= Wir sichern den \Werterhalt und die Verfiigharkeit von Gebauden. ist, leiten die erforderlichen Mafnahmen in die Wege und sichem dadurch den
Werterhalt der Gebaude.
Unser Produkt: = Wir sorgen in den Gebauden fir die notwendigen Dienstleistungen, die veriraglich

geregelt werden.
Gebaude fir ca. 20 000 BASF-Mitarbeiter
als Kunden am Standort, das heiltt 2/3 der
Belegschaft der BASF SE in Ludwigshafen
sind unsere Mieter.

Das Spekt der Gebiud £

123 Burogebaude

42 Werkstatten

135 Lager

74 sonstige Gebaude

(alle in zentraler Verwaltung)
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BAUAKADEMIE Beratung, Bildung und Entwicklung GmbH
- Institut an der Beuth Hochschule flir Technik Berlin -

Unser Mitwirkung
Kundenkreis in Fachverbanden

GroBunternehmen des

Gebaudemanagements A
Industrieunternehmen NEUBAU BESTAND
i Bauplanung und Asset- und
Hotelbetreiber Baudurchfiihrung  Facility Management AGI
em
Kommunen e
Datenmodellierung und -management
Universitaten -
ipars -
v efﬂ{ﬁfg; Betreibermodelle Rea l F M
Krankenhauser
— _
Vv
Bauunternehmen = Prozessmodellierung G:FMA
- . . = Organisationsmanagement y }
Immobilieneigentiimer '
= Kostenoptimierung
Offentliche Verwaltungen > Personalentwicklung
= Werkzeugmodellierung IMMO

Forschungseinrichtungen
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Ausgangssituation und Motivation

O -BASF
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Ist-Zustand:

= Ableitung von Budgets groBteils aus Fortschreibung vergangener Perioden

» Konkrete zukunftsgerichtete Bedarfs- und MaBnahmenplanungen meist eher
kurz- bis mittelfristig (1-3 Jahre)

= Gutachten als Entscheidungsgrundlagen liegen i.d.R. nicht flachendeckend vor,
sind nur (statische) Momentaufnahmen, erlauben nur kurzfristige Prognosen und
verursachen erhebliche Kosten.

= Kostenermittiung anhand uneinheitlicher Kriterien

= Einschéatzungen zur Funktionsféhigkeit auf Grundlage von Erfahrungswerten und
individuellem Know-how

= Hoher Aufwand fir verdichtete kontinuierliche und langfristige Bewertungen eines
Gebaudeportfolios tber Einzelgebaude hinweg

= Auswirkungen dynamischer Veréanderungen (z.B. Verschiebung von MaBnahmen)
auf Lebenszykluskosten und Funktionsfahigkeit der Gebaude nur individuell
abschatzbar
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Ziele
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We create chemistry

Langfristige MaBnahmen- und Budgetplanung im Gebaudemanagement
erfordert belastbare und fundierte Entscheidungsgrundlagen

Ziele:

= Zukunftsgerichtete und langfristige (5 - 10 Jahre) Ableitung von Budgets und
MaBnahmen zum Erhalt von Funktionsféhigkeit und Wert

= Effiziente und effektive Vorgehensweise auf Basis einheitlicher Kriterien unter Nutzung
vorhandener Arbeitsinstrumente, Informationen und Erfahrungen

= Verdichtungsmdglichkeit: Einzelgebdude — Geb&audecluster — Gesamtportfolio

= Auswirkungen dynamischer Verdnderungen (z.B. Verschiebung von MaBnahmen)
auf Lebenszykluskosten und Funktionsfahigkeit der Gebaude als Szenarien
einfach darstellbar

= Nachvollziehbarkeit, Transparenz und Plausibilitdt der eingehenden Informationen
und resultierenden Ergebnisse

Entwicklung einer werkzeugestutzten Methode fiir Kostenprognosen
zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit von Gebauden
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Gegenstand der Betrachtung e

We create chemistry

Gebaudenutzungen:

Burogebaude
Laborgebaude
Werkstatten
Lager

YV V. V V V

Sondergebaude

wurden den anderen Geb&udenutzungen zugeordnet

(nach dem ,Hauptnutzungsanteil zur NGF*)
Ausnahmen:
Zuordnung nicht méglich oder nicht sinnvoll
(z.B. Feierabendhaus; Gesellschaftshaus)

= Bestandsgebaude, fir die
+ Keine Kostenschéatzungen vorliegen: zur Ermittlung der Gesamtkosten
» Kostenschatzungen vorliegen: zur Plausibilisierung der Gesamtkosten
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Unsere Zusammenarbeit
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BAUAKADEMIE BASF

= Methodik und Werkzeugunter- = Anforderungen definieren
stitzung entwickeln und
dokumentieren = Methodische Erfahrungen und

objektbezogenes Expertenwissen

= Projekterfahrung einbringen einbringen

= Zugrundelegen von Erkenntnissen = Betrachtungen und Bewertungen
aus Benchmarking durchfiihren

= Methodik und Ergebnisse validieren
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Methodisches Vorgehen im Gesamtuiberblick

O -BASF
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1. Gebaude hinsichtlich Kritikalitat und Relevanz fir das Kerngeschaft beurteilen

2. Bauteile und Faktoren identifizieren, die hinsichtlich der jeweiligen
Nutzung besondere Relevanz fir Funktionssicherheit des Gebaudes haben

3. Beschreibung der Geb&ude hinsichtlich Ausstattungsgrad, Nutzungs-
und Instandhaltungsintensitat, Brandschutzanforderungen usw.

4. SOLL-Anforderungen an Bauteile bestimmen (,SOLL-Beschaffenheit),
z.B. Verfugbarkeitsanforderung, Restnutzungsdauer

5. IST-Zustand der Bauteile beurteilen

6. MaBnahmen zur erforderlichen Ertlichtigung von Bauteilen ableiten und
priorisieren

7. Schatzkosten und Leistungszeitpunkt fiir Umsetzung der abgeleiteten
MaBnahmen zur Gebaudeertiichtigung bestimmen;
Kategorien: geplante Instandsetzung — Invest - Brandschutzertiichtigung
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Kriterien zur Ermittlung des Bauzustandes
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Beispiel: Mangelbewertung Baukonstruktion, TGA, ELT- und Forderanlagen

Méngel-
bewertung

Bemessungskriterien

Neuwertiger Zustand )
5 Bauteil befindet sich im Zustand zum Zeitpunkt der Abnahme / Ubergabe zur
Keine Méngel

Guter Erhaltungzustand

Funktionsfahigkeit entsprechend projektierter Parameter sichergestellt
Méngel ohne Funktionseinschankungen

Beseitigung im Rahmen der Wartung méglich

Mittlerer Erhaltungszustand

Funktionsféhigkeit eingeschrénkt (Funktionen im zuldssigen Toleranzbereich)
Geringe Mangel / Folgeschaden absehbar / zunehmende Storungshaufigkeit
Beseitigung im Rahmen der Kleininstandsetzung mdéglich

Schlechter Erhaltungszustand

Funktionsféahigkeit stark eingeschrankt

Wesentliche, schwerwiegende Mangel / Folgeschaden bereits eingetreten
Beseitigung im Rahmen der Instandsetzung noch mdéglich

Unbrauchbar

Funktionsféhigkeit nicht mehr gewahrleistet
Umfangreiche Folgeschaden bereits eingetreten
Bauteil-bzw. Anlagenteilersatz notwendig
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

in Abhéngigkeit vom Bauzustand 0-BASF

Beispiel: = Mangelbewertung Baukonstruktion, TGA, ELT- und Forderanlagen

RND [a]
Baukonstruktionen Techn. Anlagen
Mangelbewertung
Gk AW- Decken-
Fenster / ; A Décher TGA Elektro Aufzug
.. Bekleidung | Bekleidung
Turen
1 Unbrauchbar 0 0 0 0 0 0 0
2 Schlechter Erhaltungszustand 2 2 2 1 2 2 2
3 Mittlerer Erhaltungszustand 10 10 10 3 10 10 5
4 Guter Erhaltungszustand 20 20 20 15 20 20 10
5 Neuwertiger Zustand 30 30 30 30 30 30 20
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Einflussfaktoren der Gebaude
O -BASF
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Beispiel: Faktoren mit Relevanz fiir Hohe der Kosten der planmaBigen Instandsetzung

1. Gebaudeausstattungsgrad influgfaktoren

Gebiudeausstattungsgrad einfach mittel gehoben
. 284 100 13
2. Energetischer Zustand : . : s
Energetischer Zustand gut mittel  schlecht
. . 1,00 115 1,30
3. Instandhaltungsintensitat i , g i
Instandhaltungsintensitst ~ gering mittel hoch
. . 1,00 080 050
4. Mangelbewertung Gebaude , : i s ‘
(gewogenes Mittel aus der Bauteilbeurteilung) |Mangelbewertung Gebéude | schlecht eherschlecht  mittel gut sehr gut
L0008 0,5 020 0,00
5. Konlunkturfaktor Kon]unkturfaktlor eherschlecht  mittel gut
0,85 1,00 1,15
Kostenkorrekturfaktor | |

Faktoren werden bewertet und flieBen in Berechnung als Korrekturfaktor ein.
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Ergebnis:
Funktionsfahigkeit O -BASF

We create chemistry

Delta SOLL / IST
Haus 1 Haus 2 Haus 3 Haus 2 Haus 3 Haus 1
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Ergebnis:
Notwendige MaBnahmen zur Sicherstellung .
der Funktionsfahigkeit 1-BASF
We create chemistry

Gebaudebezogene Gebaudebezogene
Mangelbewertung SLA

Gebaudebezogener Gebaudebezogene
Personaleinsatz Anlagenredundanz
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Ergebnis:

Kostenprognose zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit 0-BASF
We create chemistry
Beispiel:
12.000.000
u BS-Kosten
10.000.000 m TAK ohne BS-Kosten
m Invest ohne BS-Kosten
8.000.000
6.000.000

4.000.000
2.000.000 I

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Anwendungsbeispiel
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Wirtschaftliche Bewertung eines Investitionsprojektes fiir 2 Werkstatt-
Gebaudekomplexe als Ersatz fur ca. 25 Werkstattaltgebaude

Zu beantwortende Fragen:

= Welche Kosten (Invest — Instandhaltung) fallen mit/ohne das Investitionsvor-
haben in den nachsten 15 Jahren fiir das betrachtete Gebaudecluster an?

= Wie andern sich die Kostenverlaufe bei Verschiebung des Umsetzungszeit-
punktes um x Jahre? Welchen Einfluss hat dies auf die Wirtschaftlichkeit?

= Wie andern sich die Kostenverlaufe bei Verlangerung/Verkirzung des
Umsetzungszeitraumes um x Monate? Welchen Einfluss hat dies auf die
Wirtschaftlichkeit?

= Welchen Einfluss haben Szenarien hinsichtlich der Weiternutzung der
Altgebaude (Abriss vs. Umnutzung)?

i

Szenarienbetrachtung mit Hilfe des Werkzeugs fiir Kostenprognose
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Anwendungsbeispiel

@ BASF

2 chemistry

Wirtschaftliche Bewertung eines Investitionsprojektes fir 2 Werkstatt-
Gebaudekomplexe als Ersatz fir ca. 25 Werkstattaltgebaude

= Welche Kosten (Invest — Instandhaltung) fallen mit/ohne das Investitionsvor-
haben in den nachsten 15 Jahren fir das betrachtete Gebaudecluster an?

W Invest ohne BS-Kosten ~ W TAK ohne BS-Kosten ~ m BS-Kosten

0000

0000

0000
0000
m ||||| ]
| HHImMm

2016 2016* 2017 2017* 2018 2018* 2019 2019* 2020 2020* 2021 2021* 2022 2022* 2023 2023* 2024 2024* 2025 2025* 2026 2026* 2027 2027* 2028 2028* 2029 2029* 2030 2030*

i<}

m|t ohne Projekt
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Anwendungsbeispiel
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Wirtschaftliche Bewertung eines Investitionsprojektes fiir 2 Werkstatt-
Gebaudekomplexe als Ersatz flr ca. 25 Werkstattaltgebaude

» Wie andern sich die Kostenverlaufe bei Verschiebung des Umsetzungszeit-
punktes um x Jahre?

€ m Invest ohne BS-Kosten ~ M TAK ohne BS-Kosten ~ m BS-Kosten
0000

0000

0000
0000
) I I I I I I I I L

2016 2016* 2017 2017* 2018 2018* 2019 2019* 2020 2020* 2021 2021* 2022 2022* 2023 2023* 2024 2024* 2025 2025* 2026 2026* 2027 2027* 2028 2028* 2029 2029* 2030 2030*
ohne mit Verschiebung
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Anwendungsbeispiel
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Wirtschaftliche Bewertung eines Investitionsprojektes fir 2 Werkstatt-
Gebaudekomplexe als Ersatz fir ca. 25 Werkstattaltgebaude

= Wie andern sich die Kostenverlaufe bei Verlangerung des Umsetzungs-
zeitraumes um x Monate?

€ H Invest ohne BS-Kosten ~ ®TAK ohne BS-Kosten ~ m BS-Kosten
0000

0000

0000
0000
m ||||| ]
| Hummib

2016 2016* 2017 2017* 2018 2018* 2019 2019* 2020 2020* 2021 2021* 2022 2022* 2023 2023* 2024 2024* 2025 2025* 2026 2026* 2027 2027* 2028 2028* 2029 2029* 2030 2030*

1<}

ohne mlt Verlangerung der Projektumsetzung
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Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit

Gern beantworten wir lhre Fragen!

Frankfurt am Main, 23. Februar 2016
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