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FM fu'fs Grune

Wiese, wo frither Rasen war: Der Pflegeaufwand fir den Rasen war
friher auf dem flachenmaRig groRen Grundstiick sehr hoch. Es musste
mindestens zehnmal pro Jahr gemdht und das Schnittgut entfernt
werden. Aus 6kologischen und 6konomischen Griinden wurde der Rasen
in Bereichen, die nicht mehr direkt an Geb3dude grenzen, in eine Wiese
umfunktioniert. Vorteil: Sie wird zweimal pro Jahr gemaht,

das Schnittgut kann liegen bleiben.
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_Frilher managte_ dle Energle Baden-WurttemBer& AG, (EnBW) die B?\Nurtscha'ftung |I)IeL.AuBenanIagen
*'in Eigenregie; 2006 wurde das PIanungst[o knoll.Iandschaftsarchitekten damit beauftragt.
- Die ,Externen” haben seither dle Kosten um 23 Prozent gesenkt und-dié Quaﬁ??mneder gesteigert.
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iirogebdude, Kraftwerke, Werkstétten, Netzleitstellen und
BLagerhallen — das typische Immobilienportfolio eines Energie-
versorgers. Im Falle der EnBW kommen allein im Raum Stuttgart zu
diesem Geb4udebestand noch rund 105.000 m? Auflenanlagen hinzu,
die ebenfalls bewirtschaftet gehdren. Frither war die Pflege dieser
Flichen dezentral geregelt, d. h., jeder Standort organisierte sich
eigenstdndig und in der Regel mit eigenem Personal. Ein durchgin-
giges, langfristiges Pflegekonzept gab es nicht und so beauftragten die
Verantwortlichen vor Ort bei Bedarf meist aus dem Stegreif einen der
Dienstleister, den sie schon aus anderen Projekten kannten. Eine fiir
die EnBW letztlich sehr unbefriedigende Vorgehensweise, denn das
Fehlen einer langfristigen Pflegestrategie machte sich nicht nur in
den Kosten, sondern auch in der Qualitit der Auflenanlagen bemerk-
bar. ,,2005 hat uns die EnBW Infrastruktur Support GmbH, eine
Tochter der EnBW, die sich um das Immobilienmanagement kiim-
mert, gebeten, ein Angebot fiir die Pflege abzugeben®, erinnert sich
Prof. Siegfried Knoll, der an der Fachhochschule Niirtingen
Landschaftsarchitektur lehrt.

, Wir Landschaftsarchitekten werden bislang eher selten mit der
Pflege von Griinanlagen betraut, bzw. bislang ist es kein sehr angese-
henes bzw. lukratives Planungsgeschift, uns in die Pflege ,einzumi-
schen’. Haben wir die Anlage geplant und umgesetzt, sind wir meist
aus dem Projekt raus und unsere Erfahrung zeigt leider, dass viele
Anlagen danach falsch gepflegt werden. Oft werde in den Firmen
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auch nicht darauf geachtet, ob die, die mit der Pflege betraut wiirden,
entsprechend ausgebildet seien. ,,Viele kennen sich mit dem, was wir
gepflanzt haben, zu wenig aus. Da werden Wildstauden und
Bodendecker schon mal zum Unkraut erkldrt und entfernt. Das tut
nicht nur uns in der Seele weh, sondern kostet die Firmen auch Geld
und Image, denn der Zustand der Auflenanlagen ist ja fiir jeden
offensichtlich und wird mit dem Zustand der Firma unsachlich in
Zusammenhang gebracht*, gibt Knoll zu bedenken.

System fiir die Pflege

Seit einigen Jahren arbeitet der gelernte Gartner nun schon an
iibergreifenden, integrierten Pflegestrategien fiir den AufSenbereich
sowie an Moglichkeiten, wie sich Landschaftsarchitekten fiir beide
Seiten gewinnbringend mit einbringen kdnnen. ,,Wir haben simtli-
che Ideen und Erfahrungen systematisiert und Konzepte fiir unter-
schiedlichste Freiflachen entwickelt. Daraus sind neue Planungs-
aufgaben und ein neuer Betriebszweig unseres Biiros entstanden: die
knoll.neues.gruen.gmbh. Mir geht es darum, Aulenanlagen wieder
als etwas Wertvolles zu begreifen, das jedoch zu giinstigsten Kosten
gepflegt werden kann — und zwar von Menschen, die das gelernt ha-
ben und das beherrschen. Ich weiff nicht, ob meine Berufskollegen
eher denken: ,Ich mach doch nicht Bauleitung fiirs Rasenmahen.” —
doch gute Landschaftsarchitektur muss sich in den Auflenanlagen
widerspiegeln. Aber wir hatten in der Vergangenheit oft das Gefiihl,
dass wir den Durchbruch nicht schaffen. Die Chance, die Pflege-
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strategien am praktischen Beispiel zu demonstrieren, bot dann jedoch
das EnBW-Projekt und die wollte Knoll nutzen. ,Wir haben ein
Angebot gemacht, das die EnBW gar nicht ablehnen konnte; wir
haben anfangs investiert in diesen Auftrag,.*

Uberzeugt hat die EnBW letztlich jedoch nicht nur das ,,ange-
messene Kosten-Leistungs-Verhiltnis“, sondern auch die zugesagte
Kostenoptimierung. ,,Als wir die bisherigen Kosten und Abl4dufe in der
AufSenanlagenpflege einsahen, war klar, dass wir kostenglinstiger
arbeiten und die Attraktivitdt der Anlage trotzdem wieder steigern
konnen®, erkldrt Knoll. ,,Einige Leistungen waren viel zu teuer ver-
anschlagt und {iber die Jahre hatten sich bestimmte Ausgaben und
Mafinahmen eingeschliffen, die pauschal jedes Jahr gleich angesetzt
und abgerechnet wurden. Ein Leistungskonstrukt, das parallel zur
Praxis existierte, sich aber nicht immer mit ihr deckte.* Basierend auf
einem Jahr mit durchschnittlicher Witterung habe man etwa mit dem
Dienstleister die Zahl der Rasenschnitte vereinbart und sie fiir die
néchsten Jahre einfach ibernommen. So sei der komplette Preis auch
in trockenen Sommern, in denen weniger Schnitte nétig sind,
entrichtet worden — die notwendige Rasenwisserung habe der
Dienstleister aber zusitzlich in Rechnung gestellt.

Schwachen entlarven

Den Auftrag fiir die ersten sieben Objekte erhielten Prof. Knoll
und sein Team 2006. Das Leistungspaket umfasst laut EnBW die
komplette Griinpflege unter Beriicksichtigung eines 6kologischen
Pflegekonzepts, inklusive Kontrolle, Qualititssicherung, Standardi-
sierung und Ausschreibung der Leistungen. Die , Externen* haben
daraufhin begonnen, detailgetreue Kataster der Aufenanlagen zu er-
stellen, die seither auch regelmifig aktualisiert werden. ,,Damit weif3
die EnBW jederzeit tber den Zustand ihrer Griinflichen und
Freianlagen Bescheid und kann Pflegestatistiken und -benchmarks
ableiten.” Danach haben die Landschaftsarchitekten mit der EnBW
ein Profil fir die kiinftige Nutzung der AufSenanlagen erarbeitet —
immer vor dem Hintergrund der Funktion der jeweiligen Gebzude
und den sich daraus ergebenden Anforderungen an die Gestaltung
der Auflenanlagen.

Wihrend der Definition der Flichen ist das Knoll-Team auf
funktionelle Schwachstellen gestofSen, ,,die uns in vielen Firmen
immer wieder begegnen. Beispiel: Rasenfldchen, die temporir als
Lager genutzt werden. Das ist Zeit- und Geldverschwendung, denn
stehen diese Fldchen zum Mihen an, muss immer erst die Lagerfldche
geraumt werden. Ist offensichtlich der Bedarf fiir Lagerflichen
vorhanden, sollte man einen Teil des Rasens zur Lagerflache um-
funktionieren und auch den geeigneten Bodenbelag vorsehen. Das
verursacht zwar zunidchst weitere Kosten, amortisiert sich aber
schnell. Es ist anfangs immer teurer, muss man eine Anlage iiber-
haupt erst in einen entsprechenden Pflegezustand bringen. Aber in
den Folgejahren kann man dafiir rationeller, maschinengerecht und
kostengiinstiger pflegen.*

www.facility-manager.de

Juni 2009

Bild: EnBW /Bernd Franck

PRAXIS

Ahnlich gestalte sich die Situation, wenn die Zufahrten zu
Werkstitten zu klein seien fiir Industriefahrzeuge und LKWs, sodass
immer wieder Kanten von Griinflachen tiberfahren wiirden. ,,Statt die
Radien zu vergroflern, wird meist die Kante ausgebessert — auf die
Dauer vielfach teurer. Am hidufigsten jedoch stellen wir fest, dass
schlicht und ergreifend Pflanzen an falsche Stellen gesetzt werden.
Wer das Einmaleins von Auflenanlagen nicht beherrscht, wer
nicht weif}, wo und wie welche Pflanzen am besten gedeihen, wie
sie am einfachsten zu pflegen sind und wie das Ganze mit der
Nutzung und Funktion des Gebdudes korreliert, braucht sich nicht
wundern, wenn die Kosten aus dem Ruder laufen und die Fldchen
immer unattraktiver werden.

Pflege mit System

Um ein nachhaltiges Pflegekonzept entwickeln zu konnen,
behoben die Landschaftsarchitekten erst die funktionellen Mzngel
und fassten dann alle PflegemafSnahmen fiir die Aulenanlagen zu-
sammen. ,,Wir haben die Standard-Pflegeaufgaben definiert und neu
ausgeschrieben. Zur Angebotsabgabe haben wir Firmen unserer Wahl
aufgefordert, aber auch jene, mit denen die EnBW bislang zusam-
mengearbeitet hat“, erkldrt der verantwortliche Planer und Bauleiter
Riidiger Pflug. Der Techniker fiir Garten- und Landschaftsbau ver-
antwortet als freier Mitarbeiter bei Prof. Knoll die Abwicklung des
EnBW-Projekts. ,,Um einen moglichst groflen Bieterkreis zu errei-
chen, erfolgte die Ausschreibung auf Wunsch der EnBW {iber
www.greenprofi.de*. Anhand der eingegangenen Angebote hat sich
wieder gezeigt, dass die Baufirmen und fachfremden Firmen, mit
denen die EnBW teilweise zuvor zusammengearbeitet hat, meist
deutlich teurer wiren. Das waren aber oft kleinere Firmen, die auf

den Bereich Gartengestaltung spezialisiert sind. Die setzen Pflege-

Die EnBW bewirtschaftet nicht nur Gebaude, Kraftwerke & Co., sondern
allein im Raum Stuttgart rund 105.000 m2 AuBenanlagen. Ein Wertfaktor
fir die Immobilien, vorausgesetzt, sie sind entsprechend gepflegt ...
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Bild: Rudiger Pflug (5)
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Links: Der Traufstreifen des Kunden- und Technikzentrums in Esslingen
war stark verunkrautet und die Pflege der Flache sehr teuer, weil das
Unkraut schnell wieder nachwuchs. MaBnahme: Der Traufstreifen wurde
tief ausgegraben, auf die Erde ein Schutzvlies gelegt und mit Schotter
verfillt. Vorteil: Schotter ist gréber als Splitt, daher kann das Unkraut
schlechter wurzeln; dank des Schutzvlieses kann es nicht mehr bis zum
Boden wurzeln und l&sst sich leichter entfernen.

Rechts: Die Dachterrasse der ehemaligen Hauptverwaltung in Stuttgart:
Statt der Pflanzen auf dem Griinstreifen wuchs frither nur das Unkraut.
MaBnahme: Auf dem Substrat wurden Vegetationsmatten ausgelegt und
mit Margeriten bepflanzt. Dank der Matten wachsen die Pflanzen.

preise natiirlich anders an als Firmen, die nicht auf Gestaltung,
sondern auf Pflegearbeiten spezialisiert sind. Darauf sollten Auftrag-
geber achten.

Die Budgets fiir die AuSenanlagenpflege schreibt die EnBW auf
vier Jahre fest, in einer jdhrlichen Begehung definieren die
Landschaftsarchitekten jedoch fiir jedes Jahr genau, wann und in wie
vielen Durchgingen die Standardaufgaben ausgefiihrt werden
miissen. Die Vertrdge mit den Dienstleistern sind jedoch ebenfalls fiir
die Dauer von vier Jahren geschlossen. ,Dank der langfristigen
Zusammenarbeit konnen wir deutliche Preisvorteile aushandeln. Die

Vertrdge laufen noch bis Februar 2012, teilt Pflug mit und weist zu-

L :
Eingangsbereich der Technikleitstelle Wendlingen-West: Der Pflanz-
streifen war friiher stark verunkrautet, zudem war der gepflasterte
Traufstreifen abgesackt. Der Traufstreifen wurde entfernt und neu errich-
tet in Beton. Zudem wurde der Pflanzstreifen ausgekoffert, mit einem
Schutzvlies versehen und wieder mit Schotter aufgefillt, damit der
Unkrautaufwuchs vermindert wird.
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dem darauf hin, dass sich auch die Vergabe groflerer Flichen im Preis
bemerkbar gemacht hitte. Die Qualitit der Leistungserbringung prii-
fen die Landschaftsarchitekten stichprobenartig. Zudem geben die
Hausmeister Feedback. ,,Sie sind eine wichtige Schnittstelle fiir uns,
darum halten wir auch einmal pro Jahr eine Hausmeisterkonferenz
ab, zu der alle zusammenkommen und etwaige Probleme im
AufSenbereich besprechen®, beschreibt Knoll.

System zeigt Ergebnis

Eigenen Aussagen zufolge konnte die EnBW mithilfe des neuen
Konzepts bislang rund 23 Prozent der bisherigen Kosten** einsparen.
Das sei vor allem durch Auftragsbiindelung, pflegeleichtere
Pflanzkonzepte und eine Optimierung der Pflegeintervalle gelungen.
So sind inzwischen aus den anfangs sieben Projekten, mit denen Prof.
Knoll beauftragt wurde, schon 15 geworden. ,,Da jetzt weitere Objekte
dazugekommen sind, arbeiten wir nun auch fiir uns kostendeckend*,
erkldrt Knoll, der mit seinen Mafinahmen der EnBW jedoch langfris-
tig betrachtet Kosteneinsparungen in Hohe von 35 Prozent bescheren
mochte. Zudem soll das neue Bewirtschaftungskonzept auf weitere
Fldchen, auch auferhalb des Stuttgarter Raums, ausgeweitet werden;
die Planungen sind laut EnBW jedoch noch nicht abgeschlossen.

Knoll indes briitet mit seinem Team ldngst tiber neuen Ideen
im Hinblick auf die EnBW-Aufenanlagen — alles unter der Uberschrift:
Okologie. ,, Auf ein umweltfreundliches Pflegekonzept hat die EnBW
groflen Wert gelegt. So ist es etwa verboten, Pestizide oder Herbizide
einzusetzen. Zudem sind wir dabei, Reservoirs anzulegen, in denen
wir Regenwasser fiir die Bewzsserung sammeln. Denkbar ist, dass wir
die Bewdsserung in Teilbereichen mit Feuchtigkeitsfiihlern automati-
sieren. Natiirlich legen wir auch Flichen an, in denen wir Wasser
tiber biologische Klirfilter versickern lassen konnen, statt es in die
Abwasserkanile zu leiten.” Auch die erneuerbare Energieproduktion
im eigenen ,,Garten* konnte Knoll der EnBW bald als Vorschlag un-
terbreiten. Stichwort: Holzproduktion, denn theoretisch kénne man
das Holz, das nach Baumschnitten anfalle, zu Heizzwecken nutzen.
,,Geeignet sind Eichen, Buchen oder Hartriegel, die man immer wie-
der auf eine Hohe von etwa 15 cm zuriickschneidet. Das Ganze miiss-
te allerdings so angelegt sein, dass man maschinell mit lasergesteuer-
ten Mihmessern ernten kann, und die Baume diirften baurechtlich
nicht unter Baumschutzverordnungen fallen. Hier miissen wir noch
Versuchsfldachen anlegen und untersuchen, ob sich das im groflen Stil
rechnet. Aulenanlagen bieten eine ganze Palette an Moglichkeiten —
leider haben viele Firmen das noch gar nicht erkannt.*

Sandra Hoffmann M

“ www.greenprofi.de ist ein Fachportal fur den GalaBau, Strafen- und Tiefbau.
Auftraggeber konnen hier kostenlos Ausschreibungsunterlagen einstellen, re-

gistrierte Branchenfachbetriebe kénnen die Unterlagen dort nebst GAEB-Datei
gegen eine geringe Gebuhr herunterladen.

“* Absolute Zahlen teilt die EnBW nicht mit.
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