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7 What’s new?

Es freut uns, dass Sie das neue UpDate des IFMA Benchmarking® Chemie, Pharma & Life
Science Roundtables lesen. Im Fokus steht natirlich wieder die Aktualisierung der wichtigsten
Kennzahlen rund um das Betreiben von Laborgebauden. Daneben gibt es auch eine Ubersicht
der veroffentlichten Lessons Learned Themen, insbesondere der neuen Good Operating Prac-
tice zum Thema Laborflachenplanung.

Der Datenpool, der den aktuellen IFMA Benchmarking®- Ergebnissen zugrunde liegt, besteht
aus 166 Gebauden von 15 Standorten der chemisch-pharmazeutischen Industrie in Deutsch-
land. Alle 166 Gebaude verfiilgen zusammen Uber:
¢ 1,83 Mio. m2 Bruttogrundflache,
e 495 Mrd. Euro Wiederbeschaf-
fungswert und
e 35.401 Arbeitsplatze.

Laboranteil

= | aboranteil bis 30%

= L aboranteil 30% bis 65%
Der Anteil der Gebaude, die auch im
Vorjahr in der Auswertung enthalten
waren betragt 90%.

Laboranteil 65% bis 80%

Laboranteil ab 80%

Die eingesetzte Benchmarking-

Methodik liefert den Teilnehmern des Gebaudealter

IFMA Benchmarkings® seit 2004 3% 604

kontinuierlich neue Erkenntnisse zur = Alter <5 Jahre
Erschlielung von Optimierungs- Alter 6-10 Jahre
potentialen im Betreiben von Labor- e

geb&uden. e Alter 11-20 Jahre

Alter >20 Jahre
Das Benchmarking selbst dient der
systematischen Suche nach Bestleis-
tungen, sogenannten Best in Group Lésungen. Folglich bilden Workshops, in denen die Teil-
nehmer erfolgreiche Lésungsansatze austauschen und diskutieren, den Schwerpunkt der jahr-
lichen Zusammenarbeit (in diesem Jahr ausschlief3lich virtuelle Workshops).

Ldsungsansatze, die einen breiten Konsens finden, werden aufgearbeitet und als sogenannte
Good operating Practices (GoP) veréffentlicht. Eine Ubersicht der verfiigbaren GoP’s sowie
einen Einblick in die neuste GoP zur Laborflachenplanung finden Sie ab Seite 6.
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T Aktuelle Kennzahlen rund um’s Labor

Um die Belastbarkeit der jahrlichen Ergebnisse weiter zu verbessern werden die aktuellen
Jahreswerte den gemittelten Werten der letzten drei Jahre und flinf Jahre gegentbergestellt.
Auf diese Weise werden mogliche Schwankungen in einzelnen Jahren geglattet. In den fol-
genden Grafiken zeigt der jeweils linke Chart den aktuellen Jahreswert (basierend auf dem
Kalenderjahr 2019), geclustert in unterschiedliche Laborflachenanteile, die als wesentlicher
Kostentreiber identifiziert wurden. Um das jeweilige Mittel eines Laborflachenanteils ist die
mittlere Schwankungsbreite dargestellt. Der jeweils rechte Chart zeigt die eingangs genannten
Mehrjahresmittelwerte. Die BezugsgroRRe aller flachenspezifischen Kennzahlen ist die Netto-

raumflache, sofern nichts anderes angegeben ist.

Veranderung Flachenbedarf je Mitarbeiter
Vorjahr

Der durchschnittliche Nutzflachenbedarf pro Mitarbeiter betragt in Biroge-

bauden (einschl. Laborflachenanteil < 30%) knapp 20 m2 und in Laborge-

bauden zw. 38 und 50 m2. Wegen anhaltend ,chronischem“Mangel an ver-
fligbaren Flachen und der damit einhergehenden Notwendigkeit Flachen weiter zu verdichten
ist der Flachenbedarf in den letzten Jahren kontinuierlich gesunken. In zunehmendem Mal3e
finden auch in Laborgebduden moderne Arbeitsplatzkonzepte Anwendung. In ersten Gebau-
den wird auch Desk-Sharing der Schreibarbeitsplatze angewandt.
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veranderung Kosten fur infrastrukturelle Gebaudeservices
orjahr

Bei der Betrachtung der Kosten der infrastrukturellen Gebaudeservices in

Biro- und Laborgebauden zeigen sich gegenlaufige Tendenzen gegen-

Uber dem Vorjahr. Wahrend die Kosten in Burogebauden gesunken sind,
verzeichnen die Servicekosten in Laboren einen Anstieg in nahezu identischer Hohe. Die Leis-
tungen enthalten dabei Unterhalts- und Glasreinigung, Grinpflege, Objektservice (ehem.
Hausmeisterdienste) und Winterdienst. Bei den nicht unwesentlichen Kosten der Reinigung
von Laborflachen ist zu beachten, dass ein signifikanter Anteil der Reinigung in Eigenleistung
durch die Labornutzer erbracht wird, der in der Praxis nicht erfasst und folglich in dieser Auf-
stellung nicht enthalten ist. In Analysen wurde festgestellt, dass der Hebel fir Kostenreduktio-
nen in der wochentlichen Unterhaltsreinigung zu suchen ist.
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veranderung Kosten fur lebenszyklusorientierter Instandhaltung
orjahr

Die Kosten der Instandhaltung beinhalten Wartung, Inspektion, Instandset-

zung, Verbesserung sowie Kosten fiir Umbau, Erweiterung und Rickbau.

Letztgenannte sind zwar nicht der Instandhaltung zuzuordnen, werden
aber in der Praxis von diesem Budget finanziert. Nicht enthalten sind Instandhaltungen an der
nutzerspezifischen Laborausstattung. Die Kosten in Birogebauden sind gegentiber dem Vor-

jahr geringfiigig gesunken, wahrend die Kosten in Laborgeb&uden gestiegen sind.
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Die lebenszyklusorientierte Instandhaltung ist regelmafig Gegenstand vertiefender Analysen.
Im Mittelpunkt steht dabei haufig die Suche nach der “optimalen® Instandhaltungsstrategie. Die
folgenden Diagramme zeigen die Kosten der Instandhaltung fir Biro- und Laborgebéaude in
Abhangigkeit des Gebaudealters. Die Instandhaltungskosten sind in dieser Auswertung ins
Verhaltnis zu seinem Wiederbeschaffungswert gesetzt (entspricht den indexierten Anschaf-
fungs- bzw. Herstellkosten). Bei dieser Auswertung handelt es sich um Langzeitanalysen seit
Beginn des IFMA Benchmarkings® im Jahr 2004. Auf diese Weise kann die Kostenentwicklung
im Zeitverlauf analysiert und entsprechend des Gebaudealters prognostiziert werden.
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Veranderung Kosten fur Ver- und Entsorgung
Vorjahr

Die Kosten der Ver- und Entsorgung bilden einen grof3en Anteil der Bewirt-

ol ‘ schaftungskosten. Sie enthalten die Versorgung mit Strom, Warme, Kalte,

Trinkwasser, voll entsalztem Wasser, Prozesswasser, Stickstoff und
Druckluft sowie die Hausmiill- und Abwasserentsorgung. Die Kosten in Blrogebauden sind
gegeniuber dem Vorjahr gestiegen, was auf Preissteigerungen zuriickzufiihren ist.
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CEUEMERYSEN  Die den Energiekosten zugrundeliegenden Energieverbrauche sind

nachfolgend als Gesamtenergiebedarf und beinhalten den Verbrauch von

6,4% | -91% | Strom, Warme (klimabereinigt) und Kalte. Der gesunkene Verbrauch ist

ausschlieBlich in der Warmemenge zu verzeichnen (gebaudespezifische

Entwicklungen ohne verallgemeinerungswirdige Schlussfolgerung).
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T Lessons Learned

Laborflachen-Bedarfsplanung

Bei der Planung von neuen Laboren fehlen oftmals Orientierungswerte hinsichtlich des
konkreten Flachenbedarfs. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des IFMA Benchmarking®
Kreises eine Untersuchung angestof3en, deren wichtigste Ergebnisse als Good operating
Practice Standard (GoP) zusammengefasst sind. Er enthalt eine Ubersicht konkreter Fla-
chenermittlungen einschlie3lich beispielhafter Grundrisse fir die unterschiedlichen Labor-
typen ,chemisch-praparativ (ohne Technika)‘, ,physikalisch-analytisch’ und ,biologisch (ohne
Tierhaltung)‘. Zur weiteren Untersetzung der Grundrisse werden Information zur Gesamtflache

sowie der Anzahl an Arbeitsplatzen aufgefiihrt. Insgesamt wurden 30 Labore untersucht und

ausgewertet.

Labortyp Alle Labore
Datenauswertung MW Min | Max |Anzahl
Laborflache [m%AP] 21,6 111 40,3 15
Dokumentationsflache [m2/AP] 7,8 0,0 14,8
Gesamtflache [m2/AP] 29,5 194 55,1
Belegungsfaktor Laborarbeitsplatz[mdgliche Belegung/AP] 11 1,0 1,5
Ausstattung

Anzahl Abzlige [n/AP] 1,3 0,0 4.8

Ifd. Meter Labortisch in kl. Spllenanteil [m/AP] 53 0,0 13,4

Auszug der konkreten KenngréfR3en und Erfahrungswerte (hier dargestellt furr alle Labortypen)

- - Dokumentationsflache

Bwa 'f-‘j%,. e | i Laborfldache
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o
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Beispielhafter Auszug eines Laborgrundrisses mit der Unterscheidung in Dokumentations- und Laborflache
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Wartung und Inspektion von RLT-Anlagen in Laborgebauden

Fur das anforderungsgerechte Betreiben von Forschungsgebduden in der chemisch-

pharmazeutischen Industrie stellt die Anlagenverfigbarkeit einen entscheidenden
Erfolgsfaktor dar. Daher unterziehen die Teilnehmer des IFMA Benchmarking® nicht nur
regelmaflig die Instandhaltungskosten einem Benchmarking, sondern haben in einem
speziellen Projekt die den Kosten zugrundeliegenden Leistungsintervalle verglichen. Die
Untersuchungsergebnisse sind als Good operating Practice Standard unter dem Namen
sErfahrungswerte fir die Wartung und Inspektion von raumlufttechnischen Anlagen in

Laborgebauden der chemisch-pharmazeutischen Industrie® erhaltlich.

Normative IFMA Benchmarking®
Kostengruppe DIN 276 Kennzahl Wartungs- / AT Detaillierte Beschreibung der Tétigkeit und Normative Empfehlung Erfahrungswert
Anlage VDMA 24186-1 Nr. Inspektionstatigkeit g7 Malinahme MaBnahme(n) Grundlage  (Wartung/nspektion  (Wartung/inspektion
pro Jahr) pro Jahr)
430 Lufttechnische Anlagen
1 E'HE'E"Z""E" priifen und Filterstufe wechseln Differenzdruck priffen und dokumentiersn VDIB022 2 2
jokumentieren
 Auswechseln der betroffenen Beim Auswechsein ldEr Luftfilter Elwa\g entstehende
Elon ol ot Verschmutzungen sind zu entfemen. Die gebrauchten
Auf unzulissige Verschmutzung A' e, E'hs‘ T der Fiterstufe |LUtiter sind fachgerecht zu enisorgen. Es sind nur nach
2 und Beschédigung (Leckagen) |1 o vechselung der Fillars| DIN EN 778 gepriifte Luftilter einzusetzen. Der Dichtsitz | DI 6022 4 4
nd Geril o nicht langer als & Monate her X X "
4303 und Geriiche prifen ot Arooton Auswachaim dor | 457 Fitler istzu konirolieran. Ggt. sind Hatieklammenn
Luftfilter esamten Fillerstufe und / oder Dichtungen (geschiossenporig) awischen
9 Filterrahmen und Filteraufnahme zu erneuern.
3 |SpatesterFitewechsel 1. o onen siehe oben VDI6022 1 1
Stufe
4 [SpatesterFitervechsel2. i ben siehe oben VDI6022 05 05
Stufe
s Fillerauflage auf Dichiheit standsetzen Go. sind Haltekdammerm und / oder Dichiungen VDMA 241861 | keine Festiegung ;
priffen nporig) zu emeuerm.

Betreiberverantwortung von Laborgeb&uden

Ausgehend von dem Gefahrdungspotential

Betreiberverantwortung des Unternehmers

| |

Laborbetrieb Gebéudebetrieb

in der chemisch-pharmazeutischen Industrie

sind mit dem Betrieb von Labor-
) Material, Gerate abstellen, Verkehrs- Verkehrswegebemessung Kenn-
gebauden besondere Anforderungen an dle Verunreinigungen beseitigen sicherheit zeichnung Flucht-/Rettungswege
I 1 1 Bekleidung, Bedienung der Gesund- Funktion & Sicherheit der
Erfu”ung der BetrelberpﬂIChten Verbunden A::Ia:e: u?wd éerzt:(fhzige) hewtswch:nlz techn uAnIta;en (Bec-.'ént:f:uneg)
Die Ergebnisse eines INTENSIVEN  Lgem brennbarer Materiatien Brand- Baul. & techn. Brandschutz,
feuergefahrliche Arbeiten schutz Melde- und Léschanlagen

Erfahrungsaustauschs der am
Verhinderung / Beherrschung Explosions- Bereitstellung, Prifung, Wartung
explosionsfahige Gemische schutz ex-geschutzer Ausstattungen

Benchmarking teilnehmenden Unternehmen
im Umgang mit der Betreiberverantwortung
Checklisten und

wurden in Form einer IFMA Benchmarking® GoP einschlieRlich

Musterordnungen dokumentiert.
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Energieeffizienz von Laborgebauden

Laborgebaude gehoéren bekanntlich zu den Gebauden mit prozessbedingt hohem
Energiebedarf. Daher haben die Teilnehmer des IFMA Benchmarking®in einer umfangreichen
empirischen Studie die Einflussfaktoren auf den Energieverbrauch von Laborgebauden
untersucht. Ein wesentliches Ergebnis der Untersuchung ist, dass es zur energetischen
Beurteilung von Laborgeb&uden nicht auf ihre Einteilung in Laborarten ankommt (chemische,
mikrobiologische, analytische Labore etc.), sondern dass die mittlere Rate des Luftwechsels
die bestimmende GroRRe des Energieverbrauchs ist. Die Ergebnisse der Studie sind als
Vergleichswerte der Gebaudekategorie ,Labore privater Einrichtungen® in die EnEV 2009
eingeflossen. Die vollstéandige Studie ist als IFMA Benchmarking® GoP erhaltlich.

Mircwerte Vergleichswerte

ENERGIEAUSWEIS . vissmosssuce o Vetgleichaerte nach EnEV 2009
T T ———) Lfd. Nutzungs- . nach EnEV 2007
Borest Boen = 3 Nr gruppe Uz Heizung und < Heizung und
SetecTehnysiont dea SN = Strom = Strom
‘Warmwasser ‘Warmwasser
Energiebedart
v Endanerginsedart e (@D [KWh/(mixe )] [KWh/(méye. a)]
H s a) 1 2 3 4 & 6 7
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O 50 10 s 0 2% 30 3040 _u
Ly ! d 33 Saalbauten, Stadthallen 155 60 110 40
& (s 7 e N
B e S 34 Flelzenzelmeq Jugend: 150 30 105 20
or el

Nachwels der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 EnEV ') v - 3
e T~ 4 | Laborgebaude Ermittlung der Vergleichs-
— -~ o werte: 85% des Mittelwertes

nach Nr. 7.4

e 5.1| Sportanlag Sporthallen 170 50 120 35

Ermittlung der Vergleichswerte:
Mittelwerte nach Nr. 7.4

[ PR v |
i - ‘[ 52 Mehrzweckhallen 345 55 240 40
53 Schwimmbhallen, Hallen- - & — "
Verglelchswerte Endenergiebodart - 2 550 150 385 105
- béder

54 Sportheim (Vereinsheim) 115 25 80 20
55 Fitnessstudios 140 170 100 120

6.1 | Handel Handel Non-Food, sonsti-
Dienstleistung | ge personliche Dienstleis- 195 65 135 45

tungen bis 300 m?

T Initiative zur Beteiligung - IFMA Benchmarking light

Betreiber von Laborgebauden, die kein Teilnehmer des IFMA Benchmarking® sind, haben die
Mdglichkeit, in einfacher und komprimierter Form mit eigenen Forschungsgebauden am
Benchmarking teilzunehmen. Diese als ,/JFMA Benchmarking® light bezeichnete Form der
Beteiligung beinhaltet rd. 20 Kennzahlen aus den Bereichen Flachenbedarf, Instandhaltung,
Energiebedarf und Entsorgung. Alle Teilnehmer erhalten einen indiviudellen Ergebnisbericht,
in dem die Position des eigenen Gebaudes im Verhdltnis zu einem vergleichbaren IFMA

Cluster deutlich wird. Interessenten wenden sich an infobpm@bauakademie.de

' IFMA Benchmarking® 2020

Seite 8 von 10



|FI\/IA@?’BENCHI\/IARKING®

Industrielles Facility Management

7 Impressum

IFMA Benchmarking®
Industrial Facility Management Chemie, Pharma & Life Science

Das IFMA Benchmarking® ist ein BenchLearning Roundtable der fiihrenden Unternehmen
der Chemie-, Pharma- und Life Science Industrie in Deutschland unter neutraler Leitung
der BAUAKADEMIE Performance Management GmbH in Berlin.
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Dipl. Ing. Jorg Petri, Bayer AG
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