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VI  change - Forderung energieeffizienten Verhaltens am
Arbeitsplatz Hochschule

1 Hintergrund

Das Projekt change ist ein BMBF-gefordertes Forschungsprojekt im aktuellen Themenschwerpunkt
~om Wissen zum Handeln — Neue Wege zum nachhaltigen Konsum®” mit einer dreijahrigen Lauf-
zeit (2008 — 2010). Ziel des Projekts ist es, ein maf3geschneidertes Beratungstool fiir Hochschulen
und offentliche Einrichtungen zur Férderung von energieeffizientem Verhalten am Arbeitsplatz
zu entwickeln und zu testen. Dieses Ziel wird durch die Verbundpartnerschaft eines interdiszi-
plindren Projektteams der Ruhr-Universitdt Bochum (Psychologie und Ingenieurwissenschaften)
und der HIS GmbH (Experten fiir das Setting Hochschule) realisiert. Als Praxispartner wirken die
EnergieAgentur.NRW sowie Hochschulvertreter aus Nordrhein-Wstfalen und von bundesweiten
Hochschulen bei der Umsetzung des Vorhabens mit.

Energiesparen durch Verhaltensanderung?

Um eine nachhaltige Reduktion der CO_-Emissionen in Deutschland zu erreichen, sind vielfaltige
Wege zu beschreiten. Im Jahr 2006 lag der Anteil des Endenergieverbrauches im Sektor Gewer-
be, Handel und Dienstleitungen (GHD) bei 16 % und der Anteil privater Haushalte bei 24 % des ge-
samten Endenergieverbrauches in Deutschland. Ein GroB3teil des Energiebedarfs ist somit auf den
Gebaudesektor zurtickzufiihren. Zwar liegt ein groes Potenzial in technischen Lésungen zur ef-
fizienteren Nutzung von Energie bzw. in neuen Energiesystemen, dies impliziert jedoch teilwei-
se hohe Investitionen, die vor allem in 6ffentlichen Liegenschaften haufig schwer zu realisieren
sind. Mit viel geringeren Investitionen lassen sich lber die Verdnderungen des Nutzerverhaltens
beachtliche Einsparungen erreichen; so schatzt die EnergieAgentur.NRW das Einsparpotenzial
durch verandertes Nutzerverhalten in 6ffentlichen Gebauden auf bis zu 15 %.

2 Zwischenergebnisse

Das Projekt lasst sich inhaltlich in vier Projektphasen untergliedern, wobei nachfolgend einige Er-
gebnisse aus der ersten Phase dargestellt werden.

I.  Potenzialberechnung und MalBnahmentestung

ll. Erkundung von Barrieren an Hochschulen

lll. Standardisierung der Instrumente

IV. Entwicklung und Erprobung von optimierten Angeboten fiir Hochschulen
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Ausgewahlte Ergebnisse aus Phase I: IST-Analyse und Potenzialberechnung

Als Grundlage zum einen fiir die Berechnung der Energiesparpotenziale an Hochschulen und zum
anderen zur Entwicklung eines auf die Zielgruppe der Hochschulmitarbeiter/innen zugeschnit-
tenen, wirksamen MalBnahmenpakets zur Férderung energieeffizienten Verhaltens wurden fol-
gende Schritte unternommen:

Bestimmung...

...der baulichen, technischen und infrastrukturellen Gegebenheiten ausgewahlter Gebaude.
...des aktuellen energierelevanten Verhaltens am Arbeitsplatz.

...der moglichen energierelevanten Handlungsoptionen.

...der Rahmenbedingungen fiir eine Energiesparintervention.

Die erforderlichen Daten wurden neben der Einbeziehung der entsprechenden Fachliteratur ins-
besondere durch Ortsbegehungen, Expertengesprache und durch eine Mitarbeiterbefragung an
vier Hochschulen ermittelt. AnschlieBend wurde der Energieverbrauch der Hochschulgebaude (mit
Uberwiegend biirodhnlicher Nutzung) mit der dynamischen Simulationssoftware TRNSYS erfolg-
reich nachgebildet. Auf Grundlage dieser Modelldaten wurden konkrete, fiir die Zielhochschulen
relevante Bereiche der Verhaltensanderung bestimmt und die zugehérigen maximalen Energie-
sparpotenziale durch Parametervariation rechnerisch ermittelt (s. Abb. 1).

Abb. 01 Energiesparpotenziale durch Verhaltensdanderungen an Hochschulen
Energiespartipps Potenzial
STROM 18%

Alle Geréate energiesparend einrichten (z.B. Powermanagement) und 14%
Uber eine abschaltbare Steckerleiste vom Stromnetz trennen

Licht beim Verlassen des Raums ausschalten 4%
WARME 90p*1
Stol3luften statt Kippliften 7%
Raumtemperatur um 1 Grad absenken 6%

*! Gesamtpotenzial beriicksichtigt Interaktionen zwischen den Tipps

Aufbauend auf den Ergebnissen der IST-Analyse und der Potenzialberechnung sowie aktuellen
theoriegeleiteten Modellannahmen der Umweltpsychologie wurde eine Energiesparinterventi-
on entwickelt und in Kooperation mit vier Hochschulen in NRW im Wintersemester 2008/2009 ge-
testet. Die Evaluation erfolgt durch die Auswertung subjektiver und objektiver Daten (Selbstbe-
richt, Verhaltensbeobachtung und Energiedaten).
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3 Perspektive

Aktuell werden die Daten der ersten Energiesparintervention gesammelt. Die Auswertung steht
zurzeit noch aus. Parallel hierzu fiihrt die HIS GmbH u. a. mittels Expertenbefragungen eine Analy-
se der aktuellen Situation an deutschen Hochschulen durch (Projektphase Il). Dabei werden neben
dem Interesse an Energiesparmaf3nahmen im Bereich Nutzerverhalten sowie deren Nutzbarkeit
auch die baulichen, anlagentechnischen, organisatorischen und informellen Rahmenbedingungen
der Energienutzung betrachtet.

In der dritten Projektphase wird vor dem Hintergrund der Ergebnisse der ersten beiden Pha-
sen ein Standardprogramm entwickelt, welches im Wintersemester 2009/2010 an weiteren Hoch-
schulen eingesetzt wird (Phase IV).

Abschliefend wird das Standardprogramm ggf. nochmals optimiert und an den Einsatz in
weiteren Organisationsformen angepasst.
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I-lintergrund- ZWischenergebnisse PEerspektive
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I-lintergrund- ZWischenergebnisse Perspektive

* Dammung « Effizientes Luftungsverhalten
« Effizientere Heiztechnik - Umgang mit Blirogeraten
* Erneuerbare Energien « Umgang mit Beleuchtung
* Effizientere J
Gebaudetechnik

Potenzial: 5 - 15%

(Energieagentur NRW, 2007;
HessenENERGIE GmbH, 2007)

NEHansmeer, A: Kiesse FOrmiGEL U e e EEEmEnt:
18,02,09

HIS: Forum Gebiudemanagement an Hochschulen | 119



change - Forderung energieeffizienten Verhaltens am Arbeitsplatz Hochschule

Hintergrund ZWischenergebnisse Perspektive

NEHansmeer, Ar Kiesse FOrmiGED U e e B EEmEnt:
d802508

Hintergrund ZWischenergebnisse Perspektive

lll. Standardisierung der
Instrumente

IV. Entwicklung und Erprobung von optimierten Angeboten fiir
Hochschulen

NEHansmeer, Ar Kiesse FormiGED U ErmanEEEmENT
dE03509

120 | Forum Gebéudemanagement an Hochschulen HIS:



change - Férderung energieeffizienten Verhaltens am Arbeitsplatz Hochschule

Hintergrund ZWischenergebnisse PErspektive

NEHansmeer, Ar Kiesse FOrim IGEDE UG EMaNdEemEnt
dEN0208

Hintergrund ZWischenergebnisse PErspektive

NEHansmeer, Ar Kiesse FOrim GED U e an B EEmEnt:
AEN0208

HIS: Forum Gebiudemanagement an Hochschulen | 121



change - Forderung energieeffizienten Verhaltens am Arbeitsplatz Hochschule

Hintergrund ZWischenergebnisse Perspektive

18%
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VIl Flachenmanagement in Hochschulen:
Stand der Entwicklung

Vorwort

Aufgrund des verbreiteten Informationsbedarfs an den Hochschulen wurde das Thema Flachen-
management auch dieses Jahr wieder im Programm des HIS-Forums Gebdaudemanagement auf-
genommen. Aus dem breiten Spektrum an Themen und Aufgaben im Flachenmanagement wur-
deninsbesondere die typischen Ziele, die unterschiedlichen im Einsatz befindlichen Modelle, das
Modell Flachensteuerung mit seinem Grundkonzept der monetdren Fldchensteuerung sowie die
wesentlichen Erfolgsfaktoren bei der Umsetzung und Einfiihrung vorgestellt.

1 Definition

Unter Flachensteuerung wird in diesem Zusammenhang die Planung, Auswahl, Verteilung und
Optimierung von Flachen verstanden. In engem Zusammenhang stehen damit die Ermittlung der
entscheidungsrelevanten Informationsgrundlagen (Flachenbestand ermitteln, Fldachenbedarf er-
rechnen und Flachenbilanz erstellen) und die Aufgaben der organisatorischen Umsetzung. Im wei-
teren Sinne umfasst Flachenmanagement auch die Themenbereiche Raumvergabe, Belegungs-
kontrolle bis zu Aufgaben der Umzugplanung und -durchfiihrung.

2 Hintergrund

Aufgrund der langjahrigen Erfahrung der Fldchenknappheit an Hochschulen ist ein tief sitzendes
Verhalten zum Flachenhorten oder zumindest der zogerlichen Auskunft Gber nicht oder aktuell
nicht benétigte Raume und Flachen vorhanden. Dies flihrt praktisch zu der verbreiteten Erfah-
rung an Hochschulen, dass Raume nicht zur Verfligung stehen und nicht mehr bené&tigte Raume
nicht zurtickgegeben werden. Gleichzeitig werden an Hochschulen immer wieder ungenutzte
oder unter- bzw. fehlgenutzte Raume entdeckt, fiir die teilweise nicht einmal die Belegung oder
Raumvergabe bekannt ist. Gegentiber diesem Zustand will die Flachensteuerung mit seinen In-
formationen, Instrumenten und Vereinbarungen Abhilfe schaffen.

3 Verlassliche Raumdaten

Als Grundlage fiir alle Aufgaben im Flachenmanagement werden aktuelle und verlassliche Infor-
mationen zum Flachenbestand, insbesondere zur Raumgrofle, -belegung und Nutzungsart, bené-
tigt. Diese Daten stehen je nach Entwicklungsstand mehr oder weniger verldsslich im Raumbuch
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bzw. CAFM-System zur Verfligung. Darliber hinaus werden Informationen zum grundlegenden
Raumbedarf bendtigt.

HIS bietet hierzu methodisch fundiere Berechnungsverfahren an. Haufig wird die Bereitstel-
lung von verldsslichen Daten unterschatzt, denn zur Abrechnung und Kostenverrechnung wer-
den aktuelle und,,belastbare” Daten mit entsprechender Datenqualitat benétigt.

4 Ziele

Als potenzielle Ziele fiir die Flachensteuerung werden vor allem die beiden Aspekte ,sparsamer
Flachenverbrauch” und ,bedarfsgerechte Flachenausstattung” verfolgt. Damit eng verbunden
ist eine,Nutzungsoptimierung der Ressource Flache” im Hinblick auf eine Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit und Reduzierung der Kosten. Auch die libergeordnete Zielsetzung,Starkung des
Kostenbewusstseins” wirkt sich im sparsamen Umgang mit der teuren Ressource Flache aus. Hau-
fig wird auch konkret die Mobilisierung von Flachen fir einen akuten Bedarf erwartet.

5 Modelle zur Flachensteuerung

Um die Flachenverteilung und konkret die Raumvergabe durchzufiihren, werden unterschiedliche
Verfahren praktiziert. Neben der normalen zentralen Raumvergabe durch die Verwaltung haben
sich in den letzten Jahren dezentrale Modelle entwickelt, die in unterschiedlicher Form die Raum-
vergabe beeinflussen. Auf Basis einer bestehenden Flachenbilanz kann der konkrete Raumbedarf
z.B. in einer Raumkommission gemeinsam vereinbart werden oder beim Bonus-Malus-Modell
(mit zusatzlichen Kosteninformationen) fiir jede Fakultat eigenstandig entschieden werden. Mit
dem Mieter-Vermieter-Modell werden Weiterentwicklungen des Bonus-Malus-Modells beschrie-
ben, die auf ortlichen Vergleichsmieten basieren.

6  Grundkonzept der monetaren Flachensteuerung

Bei der monetaren Flachensteuerung im Bonus-Malus-Modell erfolgt eine Bewertung der Flachen-
bilanz mit einem Nutzungsentgelt. Folgendes Beispiel verdeutlicht den Wirkungszusammenhang:
Bei einem Nutzungsentgelt von z. B. monatlich 2,50 € pro m? Nutzflache und einer Flacheniber-
versorgung einer Fakultdt von z. B. 1.000 m? Nutzflache ergibt sich ein jahrlicher Malusbetrag von
30.000 €. Dies entspricht in etwa dem Gegenwert einer halben Wissenschaftlerstelle. Die Fakultat
kann nun entscheiden, ob der Malusbetrag entrichtet oder der genutzte Flachenbestand verrin-
gert wird und damit die entsprechenden Mittel zur Verfligung stehen. Zur Feinjustierung im Bo-
nus-Malus-Modell kdnnen weitere Differenzierungen z. B. durch Beriicksichtigung der Nutzungs-
arten (Bliro oder Labornutzungen) oder des Gebaudezustands (Neubau, unsaniertes Gebaude)
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vorgenommen werden. In der Regel werden pauschale Abschladge fiir Raumverschnitt eingerech-
net. Weitere ,Stellschrauben” zur Feinjustierung betreffen Kappungsgrenzen und Anrechnungs-
modi fur Drittmittel, um die unterschiedliche Leistungsfahigkeit von Fakultdten beriicksichtigen
zu kdnnen.

Von grundlegender Bedeutung ist die Verlagerung der Entscheidungsebene auf die dezentra-
len Einheiten einer Hochschule. Auf Ebene der Fakultaten wird hinsichtlich Personal, Sachmittel
oder eben der Flachen auf Basis der Rahmendaten eigenstdndig entschieden. Im gleichen Mal3e
wie die eigene Verantwortung fiir Ressourcen wachst, nehmen auch das Kostenbewusstsein und
damit die Effizienz im Ressourceneinsatz zu.

7  Umsetzung und Einflihrung

Ein komplexes Veranderungsprojekt wie die Einfiihrung einer monetéren Flachensteuerung be-
darf griindlicher Vorbereitung, z. B.in Form eines Einflihrungskonzepts und einer Umsetzungspla-
nung. Unter bestimmten Voraussetzungen ist auch eine eigene Machbarkeitsstudie sinnvoll. Nach
positivem Abschluss der Vorabstimmungen muss die Einflihrung eines Flachenmanagementsy-
stems von der Hochschulleitung klar entschieden werden. Dabei ist es wichtig, die Ziele, Perspek-
tiven und Ressourcen festzulegen und hochschulweit zu kommunizieren. Die Einfiihrung sollte
von der Leitung moglichst geschlossen entschieden werden. Dies schafft die nétige Grundlage,
um das Projekt notfalls auch gegen Widerstande durchzusetzen.

Ein weiterer erfolgskritischer Faktor bei der Einflihrung betrifft die interne Kommunikation
und Einbindung der Beteiligten. Ohne eine friihzeitige Diskussion der wichtigsten Player einer
Hochschule Gber die Ziele und Grundziige des Vorgehens ist eine Flachensteuerung in der Regel
nicht oder nur formal einzufiihren. Eine tiefer gehende Akzeptanz der Nutzer und damit nachhal-
tige Wirkung ist auf diese Weise nur unzuldnglich zu erreichen. Dieser ,weiche” Erfolgsfaktor wird
aufgrund seiner oft als schwierig eingeschatzten Handhabbarkeit hdufig vernachlassigt. Um den
gesamten Einflihrungsprozess zu unterstiitzen, ist es sinnvoll, eine externe Moderation oder Pro-
zessbegleitung einzusetzen. Auf diese Weise wird der Informationsfluss sichergestellt und Hemm:-
nisse Uberwunden, gerade auch in der wichtigen Frage der Einbindung der Beteiligten. Darliber
hinaus kann methodisches und fachliches Spezialwissen leichter einbezogen werden.

Fur die Umsetzung muss auch entsprechendes Personal bereitgestellt werden. Da bei Veran-
derungen in einer Organisation in der Regel neue Aufgaben oder Kompetenzen erforderlich sind,
missen Mitarbeitende hadufig auch qualifiziert werden. Dariiber hinaus hat sich als sinnvoll erwie-
sen, die im Projektverlauf entwickelten und vereinbarten Ergebnisse schriftlich in Form von Leit-
faden oder Dienstvereinbarungen zu dokumentieren und fiir die Anwendung aufzubereiten. Dies
umfasst die Ermittlung und Berechnung der Datengrundlagen, aber auch das Flachensteuerungs-
modell selbst mit den eingesetzten Stellschrauben zur Detailregelung sowie die organisatorischen
Fragen der Anbindung, Zustandigkeiten, der Geschaftsprozesse und konkreten Arbeitsablaufe.

Durch Nutzerbeteiligung, externe Moderation, Qualifizierung und Handlungsleitfaden kén-
nen die Vereinbarungen im Fldachenmanagement und die Verbindlichkeit von Zusagen deutlich
erhoht werden.

HIS I

131






Flachenmanagement in Hochschulen: Stand der Entwicklung

H I S W Hochschul
B Informations

W System GmbH

Flachenmanagement an Hochschulen

- Stand der Entwicklung -

Folke Meyer, HIS GmbH

H IS = Hodhuchul Forum Gebiudemanagement
8 Sy Gt 18, - 19, Marz 2009 I
Inhalt

Ziele Flachenmanagement

Maodelle Flachensteuerung im Einsatz
Grundkonzept monetare Flachensteuerung
Erfolgsfaktoren und Umsetzung

Perspektive

H I S o ohuchad Forum Gebiudemanagement | 2
:Isywsmbk 18. - 19. Marz 2009

HIS. Forum Gebiudemanagement an Hochschulen | 133



Flachenmanagement in Hochschulen: Stand der Entwicklung

134

Ziele Flachenmanagement

= Wirtschaftlichkeit verbessern, Nutzung der teuren Ressource Flédche
optimieren und Kosten einsparen

= Bedarfsgerechte Flachenausstattung sowie Ausgleich von Uberschiissen und
Defiziten zwischen Nutzern erreichen

= Ungenutzte bzw. untergenutzte Flachen mobilisieren

= Dezentrale eigenstandige Entscheidungen lber Flacheneinsatz im Rahmen
der Hochschulressourcen ermoglichen

= Kostenbewusstsein und sparsamen Umgang mit Ressource Flache erreichen

= Zusagen und Vereinbarungen im Flachenmanagement verbindlich einhalten

H IS o ehuchad Forum Gebiudemanagement | 3
:Isyuananbk 18. - 19. Marz 2009

Modelle der Flachensteuerung

®= Raumanweisung
(klassische Form an Hochschulen)

= Verhandlungsmodell mit/ohne Fléchenbilanz
(HSU-Hamburg, Uni Karlruhe)

= Bonus-Malus-Modell/Monetare Flachensteuerung
(LUH Hannover, HS Groningen, Uni Weimar, Uni Magdeburg,
MLU Halle im Aufbau, Uni Bonn in Planung)

= Mieter/Vermieter Modell
(FH Munster)
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Grundkonzept monetare Flachensteuerung

Flachenbedarfsermittiting e Strategisches Hochschulmanagement
=

entscheidet
zwischen
Neuveinstieg
in Regel- GroBmaBstéblicher KleinmaBstébl. Handlungsbedarf
kreislauf Handlungsbedarf der Flach
Standortneuordnung Schaffung von Kostenbewusstsein
Neubauplanung
Neuberufungen !

Fldchen- Nutzungs Bonus-/
bilanz -entgelt Maluszahlungen

Dezentrale Entscheidung

Zahlung der

Belegungsabgabe
Bedarfsorientierte * *
Korrektur der fiihrt zu

Flichenverteilung e Flachenzuweisungen || Instandhaltung |
Abmietungen Umzﬂae Bonuszahlungen
EEN

H IS = Hodhschul Forum Gebiudemanagement | s
& Sy Gt 18, - 19, Marz 2009

Flichenriickgabe

Erfolgsfaktoren Monetare Flachensteuerung

= Daten: Aussagekraftige und aktuelle Datengrundlage
(Flachenbestand, -bedarf und -bilanz) bereitstellen

= Leitung: Ziele und Perspektive festlegen, Einfihrung geschlossen
entscheiden, Projekt gegen Widerstande durchsetzen

= Personen: Personal bereitstellen, ggf. Mitarbeitende qualifizieren

= QOrganisation: Zustandigkeiten und Abldufe eindeutig festlegen,
Regularien vereinbaren

= Kultur: Hochschulbereiche gleichberechtigt einbinden, Akzeptanz aller
Beteiligten schaffen, Vereinbarungen verbindlich einhalten

H IS = Hochschul Forum Gebiudemanagement | &
& Sy Gt 18, - 19, Marz 2009
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Umsetzung monetdre Flachensteuerung

Einfiihrung Flachensteuerung Ziele und Geltungsbereich festlegen,
entscheiden hochschulweiter Beschluss und Information
Geeignete Flacheninformations- Flachenbedarf ermitteln, Raumdatei
systeme entwickeln aktualisieren, Flachenbilanzen berechnen
Akzeptanz Steuerungsziele kommunizieren, Fach-
schaffen bereiche einbinden, Mitarbeitende beteiligen

Steuerungsinstrumente festlegen,

Flachensteuerungs-Modell Modellrechnungen durchfuhren,

entwickeln
Stellschrauben anpassen
Flichensteuerun Organisationsstruktur und -ablaufe festlegen,
einfiihren 9 Qualifizierungen durchfihren,
Flachenbilanzierungsroutinen entwickeln
EENE
H I S o ohuchd Forum Gebiudemanagement | 7
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Perspektive monetare Flachensteuerung

Mit monetéarer Flachensteuerung werden
umfangreiche Flachenressourcen mobilisiert!

...wenn alle Beteiligten ihre Mentalitat zum
~Flachenhorten™ aufgeben und

...wenn Vertrauen in ein eigenverantwortliches,
verbindliches Vorgehen zur Flachenvergabe an
der Hochschule erreicht wird.

H IS = Hochschul Forum Gebiudemanagement | 8
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VIl GAEB STLB-Bau Gebaudeautomation — Wettbewerbs-
neutrale Ausschreibung

Der Gebaudeautomation kommt unter den Gewerken der technischen Gebdaudeausriistung eine
Sonderstellung zu. Ihre Aufgabe ist die Erfassung der fiir den Betrieb aller Gewerke relevanten In-
formationen und deren integrative Verarbeitung zu Steuersignalen fiir den optimalen Anlagen-
betrieb. Dariiber hinaus werden die erfassten Daten zur Information des Betriebspersonals auf-
bereitet und dessen Bedienungseingriffe an den Anlagen umgesetzt.

Aufgrund dieser ibergeordneten Funktion der Gebaudeautomation ist der Planungsprozess
sehr anspruchsvoll und erfordert Kenntnisse zu Versorgungstechnik, Elektrotechnik, Mess-, Re-
gelungs- und Steuerungstechnik sowie zur Informations- und Kommunikationstechnik. Dem GA-
Planer kommt darliber hinaus die Aufgabe zu, die Planungen aller in die GA zu integrierenden
Gewerke koordinierend zu begleiten, um die gewiinschte Gibergeordnete Gesamtfunktionalitat
sicherzustellen. Dieses Anforderungsprofil kann von der Mehrzahl der spezialisierten Gewerke-
planer nicht abgedeckt werden. Daher l&sst sich der Planer wahrend des Planungs- und Beschaf-
fungsprozesses oftmals von einer Gebdudeautomations-Firma planerisch unterstitzen. Dies hat
zur Folge, dass ein Leistungsverzeichnis entsteht, das nicht (wirklich) herstellerneutral ist und
durch den so zwangslaufig eingeschrankten Wettbewerb nur ein suboptimales Ausschreibungs-
ergebnis erzielt wird. Die Zeche zahlt letztlich der Auftraggeber in Form erhéhter Investitions-
kosten und Planungshonoraren, aber auch Betriebskosten (z. B. fiir die Instandhaltung).

Um eine solche Vorgehensweise zu verhindern, wird empfohlen, bei komplexeren gewerke-
Ubergreifenden MaBnahmen einen spezialisierten Gebdaudeautomationsplaner zu beauftragen
und zu verlangen, dass das Leistungsverzeichnis mit Hilfe des vom Gemeinsamen Ausschuss fiir
Elektronik im Bauwesen (GAEB) erarbeiteten und vom Deutschen Institut fiir Normung (DIN) he-
rausgegebenen Standardleistungsbuchs STLB-Bau erstellt wird.

Die Texte des STLB-Bau werden in enger Zusammenarbeit zwischen offentlichen Auftragge-
bern, Bauwirtschaft, Planern und DIN, entsprechend den Regeln der Technik, herstellerneutral und
VOB-konform formuliert und halbjahrlich aktualisiert, so dass daraus rechtssichere und aktuelle
Leistungsverzeichnisse erstellt werden konnen. Das STLB-Bau standardisiert die Beschreibungen
von gangigen Bauleistungen und sonstigen das Bauwesen betreffenden Leistungen, die ca. 75 %
- 80 % des Gesamtleistungsumfangs abdecken.

Die Zusammenstellung der Texte zum Leistungsverzeichnis erfolgt mittels eines browser-
basierten Dialogprogrammes, die Datenlibertragung an ein AVA-Programm erfolgt tiber die XML-
Schnittstelle. Ergdnzungen und Anderungen bereits zusammengestellter (Muster-)Texte sind pro-
blemlos moglich.

Eine breite Anwendung der standardisierten STLB-Bau-Texte fiihrt zur Vereinheitlichung des
Leistungsverstandnisses bei Auftraggebern und Auftragnehmern. Die Angebotskalkulation wird
einfacher und sicherer und die Vergleichbarkeit der Angebote verbessert sich wesentlich. In einem
funktionierenden Markt werden angemessene Preise gebildet. Dariiber hinaus lassen sich lang-
fristig auf dieser Basis genauere Kostenplanungsinstrumente erstellen.

Trotz der vorhandenen Vorteile ist in der Praxis noch eine mangelnde Akzeptanz bei der An-
wendung des STLB-Bau Gebaudeautomation zu beobachten. Mégliche Ursachen scheinen die
fehlende methodische und inhaltliche Kenntnis und eine gewisse Schwellenangst auf Seiten der
Planer sowie fehlende Durchsetzungskraft bzw. -willen auf der Auftraggeberseite zu sein.
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Wenn die 6ffentlichen Auftraggeber konsequent auf der Forderung nach STLB-Bau-basierten
Leistungsverzeichnissen bestehen, wird sich der skizzierte Fortschritt — zum Nutzen aller - einstellen!
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GAEB STLB Bau Gebaudeautomation
- wettbewerbsneutrale Ausschreibung

Dr.-Ing. Bernhard Hall
Vermdégen und Bau Baden-Wirttemberg, Stuttgart

HIS-Forum Gebaudemanagement
18. Méarz 2009
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Baden-Wﬁrﬁemberg

Gebaudeautomation

integrierendes Messen, Steuern, Regeln und Leiten der
technischen Gebaudeausriistung

Kommunikation

Aufziige ,,;_‘ @ : Sanitar

Stromversorgung
Beleuchtung
Sicherheit §
: Sonnenschutz
& Lichtlenkung
Betriebssicherheit Heizung und

Raurnlufttechnik

R
-Q--o 4 #

B a5
oH %
Einzelraum c
Energiebereitstellung m

Folie 2, 18. Mérz 2009 Baden-Wiirttemberg
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Planung von Gebaudeautomation

integrierendes Messen, Steuern, Regeln und Leiten der
technischen Gebaudeausristung

Planungsprozess ist sehr anspruchsvoll

» erfordert Kenntnisse zu
— Versorgungstechnik
— Elektrotechnik
— Mess-, Regelungs- und Steuerungstechnik
— IT- und Kommunikationstechnik

» Koordination aller in die GA zu integrierenden Gewerke

c Gewerke-Planer oft Gberfordert !

Folie 3, 18. Mérz 2009 Baden-Wiirttemberg

Planung von Gebaudeautomation

C Gewerke-Planer oft Uberfordert !

Planungs- und Beschaffungsprozess wird ,optimiert”:
GA-Firma unterstitzt Planer ...
Folgen:
» Leistungsverzeichnis nicht (wirklich) neutral
» Suboptimales Ausschreibungsergebnis

» Auftraggeber zahlt die Zeche

- bei Beschaffung
+ im Betrieb

Folie 4, 18. Mérz 2009 Baden-Wiirttemberg

| Forum Gebdaudemanagement an Hochschulen
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Planung von Gebaudeautomation

c Gewerke-Planer oft Uberfordert !

Abhilfe:

» Beauftragung eines spezialisierten GA-Planers

> Leistungsverzeichnis mittels STLB-Bau

& ‘g_ !J&

Folie 5, 18. Mérz 2009 Baden-Wiirttemberg

Was ist HiLII[:1 ™ »

Dynamische BaubDaten

Gemeinsamer Ausschuss
STLB-Bau = Standardleistungsbuch-Bau “a‘-"""""“““’”‘m‘“
« datenbankorientiertes Textsystem zur standardisierten Beschreibung von
Bauleistungen

* nur gangige Bauleistungen und sonstige das Bauwesen betreffende
Leistungen sind im STLB-Bau standardisiert (75 — 80 %)

* Aktualisierung 2 x jahrlich

+ Zusammenstellung der Texte mittels Dialogprogramm, Ubertragung an das
Anwenderprogramm Uber XML - Schnittstelle

+ ermdéglicht problemlos Erganzungen und Anderungen bereits
zusammengestellter Texte

Folie 6, 18. Mérz 2009 Baden-Wiirttemberg
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Was leistet das STLB-Bau 070 GA ?

+ VOB-konforme Formulierung
+ Beriicksichtigung der Regeln der Technik
+ groRtmogliche Herstellerneutralitat

standardisierte Leistungsverzeichnis-Texte fihren zu

- Vereinheitlichung des Leistungsverstdndnisses bei AG und AN
vereinfachter und sicherer Kalkulation
verbesserter Angebots-Vergleichbarkeit
langfristig zur Verbesserung der Kostenplanungs-Instrumenten
bei funktionierendem Markt zu angemessenen Preisen

iﬂ‘g_ 1.&

Folie 7, 18. Mérz 2009 BadenWiirttemberg

Herausforderungen

* In der Praxis mangelnde Akzeptanz bei potentiellen Nutzern
wegen
— fehlender methodischer und inhaltliche Kenntnisse
— geringer Transparenz der inhaltlichen Struktur des
STLB-Bau
— fehlender Durchsetzungskraft/-willen der AG-Seite

» Geringe externe Beteiligung am laufenden Aktualisierungs- und

Verbesserungsprozess
Foli 8, 18. Mérz 2009 BadenWiirttemberg
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Fortschritte

» Neue Motivation durch personelle Neuaufstellung des AK
« verstarkte Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand (AMEV)
+ Integration von BACnet (DIN EN ISO 16484-5)

« Erarbeitung eines Werkzeugs zur Struktur-Darstellung und
-Bearbeitung fur STLB-Bau

« Grundlegende Uberarbeitung der Struktur des LB070 GA

» Verbesserung von Akzeptanz und Interesse durch verstarkte
Offentlichkeitsarbeit

285

Folie 9, 18. Mérz 2009 BadenWiirttemberg

Zusammenfassung

STLB-Bau LB070 Geb&dudeautomation

+ dient der Sicherstellung technisch korrekter, herstellerneutraler
Leistungsverzeichnisse

- hilft bei Vereinheitlichung des Verstandnisses der Fachbegriffe

+ erhoht Transparenz und Effizienz des Beschaffungsprozesses

Lassen Sie uns gemeinsam erfolgreich sein !

Unterstutzen Sie die Idee des STLB-Bau ideell und
durch die konsequente praktische Anwendung
— ob als Auftraggeber oder Nutzer

285

Folie 10, 18. Mérz 2009 BadenWiirttemberg
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IX  Wege zum lebenszyklusorientierten Liegenschafts-
management

Die deutschen Hochschulen befinden sich gegenwartig in einem Transformationsprozess, der sich
zum einen an den weit reichenden Anderungen von Studiengangsstrukturen und -inhalten zeigt,
zum anderen am Paradigmenwechsel im Hochschulmanagement von der detailgesteuerten zur
eigenverantwortlich gefiihrten Hochschule manifestiert. Die zum Teil sehr kontrovers gefiihrte De-
batte um unternehmerisch denkende und handelnde Hochschulleitungen bezieht nicht nur die
Bereiche Personal-, Berufungs- und Finanzmanagement ein, sondern erstreckt sich auch auf das
Bau- und Immobilienmanagement. Wahrend die Hochschulen in den vergangenen Jahren in den
erstgenannten Bereichen mehr Autonomie erhalten haben, ist der hochschulische Bau- und Lie-
genschaftsbereich in den meisten Bundesldndern noch konventionell organisiert. Dies bedeutet,
dass die Planung und Durchfliihrung von gréBeren Neubau-, Sanierungs- und Umbaumaflnahmen
Landersache sind und allein die Bewirtschaftung der Immobilien nach Ubergabe den Hochschulen
obliegt. Diese Trennung von Bau- und Betreiberverantwortung impliziert eine relative Nutzerferne
des staatlichen Baumanagements mit zum Teil langen Reaktionszeiten. Ein weiterer wesentlicher
Schwachpunkt ist die Vernachlassigung der Nutzungskosten und damit der Vollkostenbetrach-
tung in der Planungs- und Bauphase, wodurch eine nachhaltig kostenoptimierte Erstellung und
Bewirtschaftung zu einem rein zufalligen Planungsergebnis wird.

Problematisch erweist sich fiir das Liegenschaftsmanagement, dass die Kostendaten der Le-
benszyklusphasen infolge der getrennten Verantwortungsbereiche nicht zentral erfasst werden
und dadurch weder den Hochschulen noch den zustandigen Landeseinrichtungen vollstandig zu-
ganglich sind. Hier greift der Gedanke des Lebenszyklus, der die Verkniipfung aller Kosten wéah-
rend der Lebensdauer einer Immobilie vorsieht.

Hochschulen, die diese Trennung tGiberwinden wollen, um ihre Liegenschaften lebenszyklus-
orientiert zu verwalten und zu steuern, missen daher zunachst ihre rechtlichen und organisato-
rischen Rahmenbedingungen analysieren. In einem zweiten Schritt erfordert es ein individuell auf
die hochschulische Einrichtung zugeschnittenes Konzept, welches Vorschlage zur Uberwindung
der getrennten Verantwortungsbereiche, z. B. durch Einbindung der vorhandenen Schnittstellen in
Land und Hochschule, beinhaltet. Eine weiterreichende MaBnahme konnte auch eine Rechtsform-
anderung (z. B. Umwandlung der Hochschule in eine Stiftung) oder die Griindung einer Hoch-
schulliegenschaftsgesellschaft sein, die zentral Liegenschaften mehrerer Hochschulen verwaltet.

Einen schnelleren und fiir die praktische Arbeit im Gebdaudemanagement moglichen Einstieg
in die lebenszyklusorientierte Kostenbetrachtung auf Gebaudeebene bietet die Kostendaten-
struktur der GEFMA 200. Allerdings hangt auch hier der Erfolg der Anwendung von der Daten-
zuganglichkeit und -verfiigbarkeit ab und beschrankt sich daher zunachst vermutlich auf Neu-
bauten und jliingere Sanierungsprojekte.
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Definitionen

GEFMA 100 - Facility Management - Grundlagen:

Lebenszyklus:

Sich wiederholende Abfolge zeitlicher Abschnitte
(Lebenszyklusphasen) in der Entstehung, Nutzung und Verwertung
von Facilities.

Lebenszykluskosten:
Kosten, die wahrend des Lebenszyklus' von Facilities anfallen,
unabhangig vom Zeitpunkt ihrer Entstehung.

. _________________________________________N N B

H IS: Forum Geb&udemanagement | 3
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Gebdude-Lebenszyklus

Idee

Abbruch Bedarfskonzeption

Verkauf Grundstiick

Finanzierung

Umnutzung

Immobilie .
anung

Vollsanierung
Errichtung

Teilsanierung Betrieb

Modernisierung Instandhaltung
| e e e e e B e e e B
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Gebaudekosten — Normen und Richtlinien

Erstellungsphase

H I S: Forum Geb&udemanagement | 5
o 18.-19. Marz 2009

Nutzungsphase

Lebenszykluskosten in der GEFMA 200

Erstellungsphase 1 Konzeptionsphase Kosten im Hochbau
nach DIN 276

2 Planungsphase

3 Errichtungsphase

4 Vermarktungsphase

5 Beschaffungsphase

MNutzungsphase 6 Betriebs- & Nutzungsphase Mutzungskosten im Hochbau nach DIN 18960
u.a.
Verwertungsphase 7 Umbau / Umnutzung und Kosten im Hochbau
Sanierung / Modernisierung nach DIN 276
8 Leerstandsphase
9 Verwertungsphase Kosten im Hochbau

nach DIN 276

H I S: Forum Geb&udemanagement | 6
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Grinde flr ein lebenszyklusorientiertes LM

= Vollkostenansatz fuhrt zu groBerer Kalkulationssicherheit und
Kostentransparenz und ermdéglicht...

= umfassendes internes und externes Benchmarking

= Identifizierung und Ausschdpfung von Optimierungspotentialen

= verbesserte Grundlage fir Investitionsentscheidungen

= nachhaltiges Bauen und Bewirtschaften (Werterhalt statt Funktionserhalt)
= dauerhafte Bereitstellung moderner Gebaudeinfrastruktur

= verbesserte Rahmenbedingungen fir Forschung und Lehre

= verbesserte Wettbewerbsfahigkeit einer Hochschule

mm) Integrativer Prozess zur optimalen Gestaltung und Steuerung von

Sach- und Dienstleistungen rund um die Gebdude einer Hochschule

H IS: Forum Gebaudemanagement | 7
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H IS: Forum Gebdudemanagement | 8
- 18.-19. Marz 2009

154 | Forum Gebdudemanagement an Hochschulen HlS.



Wege zum lebenszyklusorientierten Liegenschaftsmanagement

Hochschulvarianten

=) Unterschiedliche Geb&udetypen, Rechte und Managementaufgaben
| e T e e P R e e e e, & 0
HISE Forum Geb&udemanagement | @

18.-19. Marz 2009

Schnittstellen im Liegenschaftsmanagement von HS

Wissenschafts-

. Finanzministerium
ministerium

Externe Partner:

Planer, Architekten,
Bauunternehmen, Dienstleister

Liegenschaftsbetrieb

H I S: Forum Geb&udemanagement | 10
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Lebenszyklusansatz und —kosten in Hochschulen

Lebenszyklusbetrachtung der gesamten Hochschulliegenschaft

LebenszyklusKOSTENbetrachtung einer Hochschulliegenschaft

Nutzungsphase Verwertungsphase

Erstellungsphase

Aufgabe

Bestands- Bedarfs- Planung Meubau Flachenmanagement Umnutzung Abbruch
feststellung ermittlung Liegenschaft Sanierung Verkauf
- Persanal - Personal Bewirtschaftung R ’
- Studienerds - Studsorende.
- Flachen - Flachan (mit laufende Bauunterhaltung
quantitativen und i
Qualiatven bauliche Anpassung
Anforderungen) Fi i Kapitalkosten
Verwaltungskosten
Kosten Planungskesten H Baukosten Baunutzungskosten Varw;mng:t:ﬂalem‘
der N Risiokosten der
Rislkokosten der Erstelungsphase o Verwerhungaphass

Schnittstelle Schnittstelle
Land - Hochschule Land - Hochschule
H BN
HISE Forum Geb&udemanagement | 11
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IST: Lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement

Modell Liegenschafts- Flanung & Bau Bauunterhaltung Bewirtschaftung Verteilung
verwaltung nach BL*

1 L L L L trieb 1

2 L desb -ieb L desb b L desb h 6

3 Ministerium Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschul 2

4 Hochschule L L 6

5 Hochschule Landesbetrieb Hochschule Hochschule 2

6 Hochschule Hochschule Hochschule Hochschule 4

* Verteilung nach Bundesland (BL); Z > 16, da z.T. Parallelsysteme Quelle: LEMA 2008

mmm) |ebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement bildet Ausnahme

H IS: Forum Gebiudemanagement | 12
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Lebenszykluskosten: Datenlage an Hochschulen

LzPh. nach GEFMA 200 Kostendaten bei Hochschulen

1 Konzeptionsphase

2 Planungsphase LUCKENHAFT ODER FEHLEN
3 Errichtungsphase

4 Vermarktungsphase LUCKENHAFT ODER FEHLEN
5 Beschaffungsphase LUCKENHAFT ODER FEHLEN

6 Betriebs- & Nutzungsphase | z.B. im HIS-Benchmarking erfasst
- Produktiibergreifende Aufgaben
- Anlagenmanagement

= Versorgung

- Information und Kommunikation
- Infrastrukturelles
- Kaufménnisches Gebiud

- Arbeits- und Umweltschutz
- Sonstige Aufgaben im GM

7 Umbau/Umnutzung LUCKENHAFT QDER FEHLEN
Sanierung/Modernisierung
8 Leerstandsphase LUCKENHAFT ODER FEHLEN
9 Verwertungsphase LUCKENHAFT ODER FEHLEN
o S SR L S S T R s e e aeitors] N 6
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Warum lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement?

Ist- und Schnittstellenanalyse

Weitere Schritte
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SOLL: Lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement

Hochschule/wiss. Hochschulliegen-
Landesbetrieb Einrichtung/ schaftsgesellschaft
Studentenwerk

Vorteile

H I S: Forum Gebéudemanagement | 15
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SOLL: Lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement

Lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement von
Hochschulimmobilien entweder durch:

1. Politischen Konsens in bestehenden Strukturen,
2. Blndelung der Verantwortlichkeiten oder

3. Etablierung wirtschaftlich und rechtlich selbstandiger Hochschulen

H I S: Forum Geb&udemanagement | 16
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Inhalt

Warum lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement?
Ist- und Schnittstellenanalyse

Zielsetzung

Forum Gebdudemanagement

| 17
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Weitere Schritte

HIS unterstitzt Sie gern

» bei der Analyse der rechtlichen und organisatorischen
Rahmenbedingungen Ihres Liegenschaftsmanagements

» bei der Erstellung eines individuellen Konzeptes fir ein

lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement an Ihrer
Hochschule

» bei der Umsetzung des gemeinsam erarbeiteten Konzeptes

e D L B S ANl S e A St Ry e et 15
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Veroffentlichungen

Lebenszyklusorientiertes Management
tiffentlicher Liegenschaften

am Beispiel von Hochschulen
und Wissenschaftseinrichtungen

Freda Soeinmens / Volkbard Giber (Hisg)

Public Private Partnership
im Hochschulbau

Maghchkeiten f0r Neubaw und Sanienang

HI5: Forum Hochschule
3| 2007

=
o

H|S=_‘.._..'_ e

Frela Steinmets | Volkhard Girtler {Hrig.)

Lebenszyklusmanage-
ment/PPP an Hochschulen

Bevsdere urd Usnietiung i Hockachlbou

HIS: Forum Hochschule
Aprd 3008

| B}
HIS; - -

Forum Gebaudemanagement
18.-19. Marz 2009

Vielen Dank fur Ihre

Aufmerksamkeit!
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X Anforderungen an CAFM-Systeme in Hochschulen

1 Zielsetzung

Im Rahmen einer Studie beschiftigte sich HIS mit dem Thema,,Einfliihrung von CAFM-Systemen’,
um Moglichkeiten und Grenzen der Einflihrung des Systems aufzuzeigen. Zielgruppe waren die
technischen Dezernenten und Dezernentinnen, technischen Abteilungsleiter und Abteilungslei-
terinnen und jeder, der sich in den Hochschulen und Forschungseinrichtungen mit CAFM-Syste-
men auseinander zu setzen hat. Den Projektverantwortlichen sollte ein Instrument an die Hand
gegeben werden, mit dem sie sich die systematische CAFM-Einfiihrung erleichtern kdnnen.

2 Ergebnisse

Eine im Rahmen einer HIS-Studie durchgefiihrten Onlinebefragung zum Thema ,CAFM” und Ge-
sprache mit technischen Verantwortlichen der Hochschulen zeigten, dass ein grof3es Interesse am
Thema besteht. Dennoch hat nicht jede Hochschule ein CAFM-System in ihrem technischen Be-
trieb implementiert, was laut Aussagen der technischen Verantwortlichen auf zu hohe Kosten und
einen zu grof3en Arbeitsaufwand flr die Systemeinfiihrung zuriickzufiihren ist.

In dieser Studie wurden Methoden und geeignete Instrumente aufgezeigt, die den Hoch-
schulen eine effektive Systemeinfiihrung in kleinen Schritten ermdglicht, die mit oder auch ohne
die Hilfe eines externen Beraters nachvollzogen werden kénnen. Die Schrittfolge wurde anhand
der Auswertung der Onlinebefragung entwickelt. Als besonders wichtig und wirkungsvoll er-
weist sich die Einbindung und Beteiligung der Mitarbeitenden, die zukiinftig Nutzer des neuen
Systems sein sollen. Die wesentlichen Ergebnisse der Onlinebefragung und der Gesprache las-
sen sich wie folgt zusammenfassen:

(1) Das Interesse der technischen Abteilungen an einem Projekt zur Einfiihrung eines CAFM-Sy-
stems ist sehr hoch. Das Projekt kann tiber konkrete Zielvereinbarungen durch die Hochschul-
leitung einfacher in der Hochschule realisiert werden. Fiir die Durchfiihrung missen Budget,
Personal- und Zeitressourcen bereitgestellt werden.

(2) Um die Zusammenarbeit zwischen den einzelnen Abteilungen und Gruppen Uber die Gren-
zen des technischen Betriebs hinaus nachhaltig zu verbessern, sollten in dem CAFM-Einfiih-
rungsprojekt alle zukiinftigen Nutzer beteiligt werden. Je nach Systemgro3e kann es reichen,
die direkt beteiligten Dezernate mit einzubeziehen. Sofern die zu bearbeitenden Arbeitsab-
laufe auch andere Abteilungen in der Verwaltung betreffen, beispielsweise die Beschaffungs-
stelle, hat es sich als sinnvoll herausgestellt, Mitarbeitende aus diesen Bereichen mit einzube-
ziehen.

(3) Um durch die Einflihrung des CAFM-Systems Arbeitsablaufe zu verbessern, kann die Aufbau-
organisation des technischen Betriebs vor Projektbeginn durch eine Organisationsuntersu-
chung optimiert werden. Hierdurch ist es moglich, auch die Aufgabenwahrnehmung der Mit-
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arbeitenden, die Servicequalitat und die Zusammenarbeit unter den einzelnen Abteilungen
der Hochschulverwaltung zu verbessern.

(4) DieEinflihrung eines CAFM-Systems bedeutet nicht, dass alle unterstiitzenden Aufgaben nur
noch durch dieses System libernommen werden. Spezialisierte DV-Systeme, wie beispielswei-
se fUr die Schlisselverwaltung oder das Energiemanagement, kdnnen als externe Programme
bestehen bleiben. Allerdings sollte bei der Einfiihrung des CAFM-Systems auf diese externen
Systeme Riicksicht genommen werden, damit ihre wichtigen Daten Giber Schnittstellen mit
dem CAFM-System ausgetauscht werden kénnen. So wird eine redundante Datenhaltung
der Basisdaten verhindert und die Daten aus den externen Systemen kdnnen in den Auswer-
tungen des CAFM-Systems Verwendung finden.

(5) Fir den steigenden Wettbewerb unter den Hochschulen um Studierendenzahlen und qua-
lifizierte Lehreinheiten bietet das CAFM-System eine qualitativ hochwertige Datenbasis fir
Kennzahlenauswertungen, wie beispielsweise Benchmarks. Im Vergleich mit anderen Hoch-
schulen kénnen durch diese Optimierungspotenziale aufgedeckt werden, die den gesamten
Hochschulbetrieb in seiner Qualitat verbessern helfen und die Kundenzufriedenheit steigern.

Durch die Studie wurde deutlich, dass mit Hilfe eines strategischen Vorgehens im Umgang mit
CAFM-Systemen die bisher bekannten Schwachstellen verbessert und dartiber hinaus bestehen-
de Optimierungsmaglichkeiten in den Ablaufen des Gesamtsystems ermittelt werden kénnen.
Besonders deutlich wird, dass das Hauptaugenmerk einer CAFM-Einfiihrung nicht die Kosten-
einsparung sein kann. Zunachst einmal muss in die Systemeinfiihrung investiert werden. Der Haupt-
gewinn liegt in der Datentransparenz durch die zentrale Datenhaltung. Diese ist Basis fiir eine Ver-
besserung der Arbeitsablaufe, Qualitdtsoptimierung, Prozessoptimierung, Imagesteigerung durch
bessere Servicemdglichkeiten, schnellere Reaktionszeiten bei Stérungen, Standardisierung von
Formularen und Abldufen im technischen Betrieb und die Steigerung der Kundenorientierung.

3 Ausblick

Strukturelle Veranderungen in der Organisation und der Einsatz geeigneter IT-Instrumente sollten
langfristig mit einer Verdnderung in der Hochschulkultur einhergehen, die auf Vertrauen, langfristige
Planungen, Steigerung der Kompetenzen und die Erhohung der Mitarbeiterzufriedenheit abzielen.

Um mdogliche Zielabweichungen bei der Umsetzung feststellen und erganzende Ma3hahmen
integrieren zu kdnnen, sollten die Veranderungen nach einer ersten Praxisphase evaluiert werden.
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Ziel der Studie

= Der Verbreitungs- und Nutzungsstand von CAFM-Systemen in
deutschen Hochschulen ist Gberprift und dokumentiert.

= Die regelmaBig im Alltag genutzten Funktionen der unterschiedlichen
CAFM-Systeme in den Einrichtungen sind verglichen und ausgewertet.

= Eine allgemeine Auswahl- und Einflihrungsstrategie ist entwickelt. Die
Methodischen Vorgehensweisen und Besonderheiten von System-
Einflhrungsprozessen an Hochschulen sind herausgearbeitet.

= Ein Funktionskatalog flr den alltaglichen Einsatz von CAFM-Systemen
in den Hochschulen differenziert nach Hochschulklassen ist
ausgearbeitet.

= Die Rolle externer Berater im Rahmen von IT-Einflihrungsprozessen
ist herausgearbeitet.
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Aufbau eines CAFM-Systems
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= Werkzeug zur Unterstiitzung aller im technischen Betrieb anfallenden
Aufgaben, zur Nutzung als Informationsplattform

= Vereinigung vieler spezieller Einzellosungen
= Datenbankbasiertes IT-System

= Der Aufbau ist modular, in jedem Modul werden zueinander passende
Funktionen zusammengefasst

= Die wichtigsten Module sind:
= Basismodul: Raumbuch, Bestandsdaten
= Stdérungsmanagement, Auftragsmanagement
= Reinigungsmanagement, Vertragsmanagement
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= Datenbank
= Vektorgraphische Daten

= Alphanumerische Daten, statische
Bilder

= Interne Facility Management Software
= Externe Facility Management Software
= Unterschiedliche Schnittstellen

= Gebdudeautomation

= ERP-System (SAP, HIS, Mach, ...)

= Personalverwaltung
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Xl Benchmarking: Strafe oder Chance?

Unter Benchmarking versteht man den systematischen Vergleich von Produkten, Dienstleistungen,
Prozessen oder Organisationen mit festgelegten Referenzwerten zur Identifizierung von Best Practi-
ces. Benchmarking stellt somit ein Hilfsmittel fiir einen kontinuierlichen Verbesserungsprozess dar,
jedoch nicht das alleinige Allheilmittel. Es dient vielmehr zum Setzen von realistischen MaR3staben.

Bei der Durchfiihrung von Benchmarkings st63t man immer wieder auf Probleme und Wider-
stande. Diese resultieren aus unpassenden Benchmarkingformen und -partnern, unklaren Zielen
und Abgrenzungen, Fehleinschatzung von Aufwand und Kosten, ungeeigneten Erhebungsdaten
oder fehlenden Detailkenntnissen. Dennoch endet das Auftaktgesprach, das mit Kommentaren
wie ,nicht schon wieder” tiber ,es gibt doch Wichtigeres” bis zu ,ich weil doch, wo die Probleme
liegen” beginnt, meist mit der Frage:,Aber kdnnen Sie mir vielleicht die Ergebnisse schicken?”. Es
existiert folglich ein grof3es Interesse an Benchmarkings - und eine gute Chance zur Optimierung,
wenn das Projekt richtig angegangen wird!

Fir den Erfolg ist es unverzichtbar, beim Projektstart Umfang und Ziele klar zu definieren.
Md&chte man einen reinen Kennzahlenvergleich mit vorliegenden Werten und somit einen tber-
schaubaren Aufwand? Ist ein universitatsinterner Vergleich zwischen verschiedenen Standor-
ten angestrebt, so dass man auf eine gleichartige Datenbasis zugreifen kann? Méchte man sich
mit anderen Universitdten messen oder sogar ein brancheniibergreifendes Benchmarking initi-
ieren? Anforderung und Komplexitdt nehmen bei den letztgenannten Varianten deutlich zu, je-
doch auch die Chance, durch unterschiedliche Sichtweisen Fehler infolge der eigenen ,Betriebs-
blindheit” zu eliminieren.

Sobald geklart ist, ob Produkte, Dienstleistungen, Prozesse oder Organisationen gepriift wer-
den sollen, bleibt zu entscheiden, ob beispielsweise ein strategisches Benchmarking zur Entwick-
lung neuer Produkte, ein taktisches Benchmarking mit mittelfristigen Realisierungszeitraumen
oder ein operatives Benchmarking mit enger Aufgabenstellung durchgefiihrt wird. Des Weiteren
ist der Zeit- und Kostenumfang festzulegen, der abhdngig vom gewiinschten Detaillierungsgrad
ist. Ein hoherer Aufwand ist sinnvoll, wenn das Benchmarking nicht als einmalige Aktion, sondern
als kontinuierlicher Prozess betrieben wird. Auch die Frage nach der Veréffentlichung von Ergeb-
nissen ist maBgeblich - nicht zuletzt fiir die Ehrlichkeit der Datenerhebung.

Insbesondere der Sinn des Projektes muss vorab definiert werden: Falls ich nur meinen aktu-
ellen Standpunkt bestimmen will, gestaltet sich der weitere Ablauf anders als wenn eine Kostenre-
duktion, die Optimierung des Ressourceneinsatzes bzw. eine Qualitatssteigerung angestrebt wird.
Falls groBere Veranderungen gewollt sind, ist die Unterstiitzung der Hochschulleitung zwingend!

Fir das interne Projektteam sollten die besten Mitarbeiter vorgeschlagen werden, da diese
die Leistung am zutreffendsten einschatzen kénnen. Externe Partner sollten aufgrund von Stand-
ortfaktoren, Organisation, Datenverfligbarkeit und dem gegenseitigen Nutzen ausgesucht wer-
den, wobei je nach Zieldefinition méglichst dhnliche oder hinsichtlich des Innovationspotentials
auch maoglichst unterschiedliche Partner sinnvoll sind.

Basis muss immer eine offene Kommunikationsstrategie sein, die nicht zu sehr durch Kon-
kurrenzdenken beeintrachtigt wird. Ein gemeinsamer Verhaltenskodex ist festzulegen, fiir des-
sen Einhaltung ein Diskussionsleiter eingeschaltet wird. Des Weiteren ist dieser Moderator fiir die
notwendige Projektdokumentation verantwortlich. Er gewahrleistet, dass vertrauliche Informati-
onen nur mit angemessener Anonymisierung festgehalten werden.
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Die Festlegung der Erfassungsgenauigkeit ergibt sich aus den vorliegenden Datenbestianden. Der
Erhebungsaufwand ist der Aussagekraft kritisch gegeniiber zu stellen, Besonderheiten sind zu
identifizieren und gemeinsam sind die leistungsbestimmenden Faktoren festzulegen. Die quanti-
tative Datenerfassung allein hat in den meisten Fallen ohne eine ergdanzende qualitative Beschrei-
bung wenig Aussagekraft. Durch intensives Diskutieren ist der Weg bis zur eigentlichen Datener-
hebung bereits ein positives Zwischenresultat. Es folgt die Festlegung der Beurteilungskriterien
und deren Gewichtung, die bei den verschiedenen Teilnehmern aufgrund der zuvor definierten
Benchmarkingziele unterschiedlich sein kdnnen.

Die meiste Zeit ist fiir Datenanalyse und Ergebnisinterpretation aufzuwenden. Fiir jeden Teil-
vergleich wird festgelegt, ob Flachen, Studierendenzahlen oder technische Einheiten, wie Luft-
volumen oder Aufzugshaltestellen, die aussagekraftigste Bezugsgrof3e sind und ob ggf. eine Da-
tenbereinigung zur Elimination von Ausreif3ern erforderlich wird. In der Regel sind verschiedene
Variantenstudien unerldsslich. Empfehlenswert sind eine dedizierte Ursachen-Wirkungs-Analyse
samtlicher mal3geblicher Parameter und deren qualitative Bewertung sowie eine verbale Ergan-
zung zum umfassenden Verstandnis.

Aufgrund der unterschiedlichen Bewertungskriterien wird die Festlegung der anzustrebenden
Bestleistung sowie der idealen Vorgehensweise kontrar diskutiert. Bei der Identifikation von Lei-
stungsdefiziten — und insbesondere bei der Interpretation von deren Ursachen ist eine ordent-
liche Portion Ehrlichkeit gefragt. Je geringer die Vergleichbarkeit, desto grof3er ist der Erérterungs-
bedarf, aber auch der Gewinn an Know-How und Verstandnis.

Um die Ergebnisse sinnvoll fiir den eigenen Verantwortungsbereich libertragen zu kénnen,
muss man die praxisbewahrten Methoden der Kollegen zunéchst umfassend verstehen und an-
schlieBend fir eine erfolgreiche Implementierung geschickt an die eigenen Randbedingungen
anpassen.

Jede Veranderung beinhaltet leider Arbeit und Risiken: Deshalb sollte die Aufwand-Nutzen-
Relation nicht unberiicksichtigt bleiben und zur Erleichterung der Umsetzung die Leitungsebe-
ne eingebunden werden. Eine kontinuierliche Ergebnis- und Fortschrittskontrolle ist — nicht zu-
letzt aus Motivationsgriinden fir die Beteiligten — unerlasslich.

Diese Vorgehensweise ermdglicht es, ein Benchmarking als Chance zu nutzen.

Dass die Ergebnisse allein nicht immer aussagekraftig sind, zeigt folgendes Beispiel: Der Spitzen-
reiter der letzten Pisa-Studie begriindete seinen Erfolg durch den Verzicht auf Hauptschulen, die
Zweitplatzierten erstaunlicherweise mit dem Festhalten daran.

Um dies zu verstehen, muss man wohl aktiv an der Studie beteiligt gewesen sein...
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Xl Organisationsentwicklung — Nachhaltige Anpassung
auf veranderte Bedingungen

An nahezu jeder Hochschule oder Wissenschaftseinrichtung wurde schon einmal eine Organisa-
tionsuntersuchung durchgefiihrt, auch im Gebaudemanagement und haufig bereits mehrere. Es
gibt zahlreiche Griinde fir solche Evaluierungen: Hohe Kosten, Mdngel der strategischen Steue-
rung, eine gewiinschte Neugestaltung der Aufbaustruktur, mangelnde Information und Kommu-
nikation oder Schwierigkeiten in Fihrung und Zusammenarbeit. Bisweilen sind der Leitung auch
einfach nur die Leistungen des zu untersuchenden Bereiches nicht genau bekannt.

Alarmierend sind Erkenntnisse, nach denen ein Grof3teil aller Reorganisationen scheitert (bis
Zu 70 %) . Scheitern heif3t in diesem Fall, dass die gesteckten Ziele und Intentionen iberwiegend
nicht erreicht werden. Griinde kénnen in unklaren Zielsetzungen des Veranderungsprozesses, un-
geniigendem Projektmanagement, mangelnder Durchsetzungsfahigkeit der Leitung (bei gleich-
zeitiger Wahl eines Top-down-Ansatzes), mangelnder Akzeptanz bei Mitarbeitenden (und unge-
nugender Berlicksichtigung dieses Faktors in der Projektkonzeption) usw. liegen.

Darliber hinaus gibt es eine Reihe von Gutachten zur Reorganisation, die gar nicht erst oder
nur zu einem sehr geringen Teil nicht in die Praxis umgesetzt werden, sondern ,in der Schubla-
de landen”. Doch auch das beste Konzept nitzt nichts, wenn es nicht mit Erfolg umgesetzt wird.
Und ReorganisationsmafBnahmen erfordern einen (umfassenden) Veranderungsprozess, der ak-
tiv, bewusst und partizipativ gestaltet werden muss.

HIS hat in den letzten Jahren eine Reihe von Reorganisationen in Hochschulen — u. a. das im
Beitrag von Herrn Hausbeck vorgestellte Projekt an der Universitdt Ulm — in Form von Organisati-
onsentwicklungsprojekten begleitet. Das heilt, HIS hat sehr wohl fachlichen Input geliefert, die
Projekte waren jedoch partizipativ gestaltet und auf die Umsetzbarkeit der Ergebnisse ausgerich-
tet. Vor diesem Erfahrungshintergrund sind die folgenden Erkenntnisse entstanden.

In sémtlichen Organisationsentwicklungsprojekten von HIS hat sich gezeigt, dass neben den
klassischen,Hard facts” wie Ressourcen (Kosten inkl. Personal, Qualifikation, Personalentwicklung),
Steuerungsinstrumente, Prozesse und Aufgaben, Schnittstellen, Zustandigkeiten und Verantwor-
tung auch die Betrachtung der ,Soft facts” wie Kundenzufriedenheit, Information und Kommuni-
kation sowie Flihrung und Zusammenarbeit wichtige Erfolgsfaktoren darstellen.

Erfolgreiche Reorganisationen beginnen mit den Rahmenbedingungen. In jedem Fall sollte
eine klare Beschreibung des Auftrags erfolgen, auch wenn fiir eine solche Reorganisation keine
externe Hilfe in Anspruch genommen wird, sondern diese ausschlieBlich mit internen Mitteln er-
folgt. Insbesondere bei externer Unterstiitzung gilt, dass hierbei eine gemeinsame Festlegung
der Ziele vorzunehmen ist und ein spezifisch auf die Einrichtung und die Ziele zugeschnittenes
Konzept erstellt wird, keine Standarduntersuchung,von der Stange” Dies schlie3t auch eine Ver-
einbarung Uber Prioritdaten bei der Umsetzung der ReorganisationsmaBnahmen ein, denn nicht
samtliche MaBBnahmen kénnen gleichzeitig in die Praxis Giberfiihrt werden. Die Umsetzung kann
nur gelingen durch eine iberzeugte Leitung, die (politisch) hinter dem Wandel steht, zusammen
mit den Mitarbeitenden.

Im Wissenschaftsbereich geht es i. d. R. nicht um kurzfristig zu realisierende Einsparungen,
sondern um Losungen, die mittel- bis langfristig tragfahig sind. Diese Nachhaltigkeit von Reor-
ganisationskonzepten bei der Umsetzung der beschlossenen MalBnahmen ist nur zu erreichen,
wenn die Verdanderungen Akzeptanz bei den Betroffenen finden. Daher sollten in solchen Pro-
jekten die Mitarbeitenden aktiv eingebunden werden (,Betroffene zu Beteiligten gemacht wer-
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den”). Im Ubrigen wird hierdurch auch eine Vielzahl von Verbesserungsideen aus der Perspektive
der direkt in den Prozessen Tatigen offen gelegt.

Dabei ist es hilfreich, sich bewusst zu werden, dass eine Organisation zum einen ein technisches
Konstrukt ist. Also ein Instrumentarium zur Steuerung der Aktivitaten der Mitarbeitenden. Dies
spiegelt sich in Dokumenten wie einem Organigramm oder Stellenbeschreibungen wider. Zum
anderen ist eine Organisation aber auch ein soziales Konstrukt. Das heif3t, Organisation findet in
Beziehungen und in den Képfen der Mitarbeitenden statt. Jeder arbeitet mit der einen Kollegin
lieber zusammen und mit dem andern Kollegen nicht so gern. Unbewusst (oder auch bewusst)
strahlt dies auch auf die Ergebnisse aus. Beide Facetten des Organisationsverstandnisses missen
bei Reorganisationen beriicksichtigt werden. So werden die Betroffenen im Verlauf der Reorgani-
sation (nach Schmidt-Tanger) unterschiedliche ,Phasen” durchlaufen und die eigene Kompetenz
zeitweise sehr niedrig einschatzen, mithin sehr verunsichert sein. Ebenso wird es phasenweise
zur Ablehnung des Veranderungsprozesses kommen, in der verstarkt Widerstand zu erwarten ist.

Menschen sind (eher) bereit sich zu verandern, wenn sie einschatzen konnen, was auf sie zu-
kommt und sie einen Uberblick tiber betriebliche Strukturen und Prozesse haben, die Art und die
Richtung der Verdanderung beeinflussen kdnnen sowie persdnlich einschdtzen kdnnen, dass be-
triebliche Ziele mitihren personlichen Zielen/Bedirfnissen in Einklang gebracht werden kénnen.

Aus diesen Faktoren ergeben sich unmittelbar Ansatzpunkte, die Veranderungsbereitschaft
zu steigern. So kénnen Widerstande gegen notwendige neue ,Weichenstellungen” zumindest
teilweise abgemildert werden. Im besten Fall kann dies auch in konstruktive Mitarbeit miinden.

Die Zusammenarbeit im Rahmen eines Untersuchungs- und Veranderungsprozesses sollte
unbedingt nach einigen Spielregeln erfolgen und gepragt sein durch Respekt, Wertschatzung,
Fairness, Offenheit, Ehrlichkeit, Verbindlichkeit, moglichst eine kooperative Zusammenarbeit und
durchaus den Mut zur Auseinandersetzung.

| HIS
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H I S W Hochschul
B Informations

W System GmbH

Organisationsentwicklung -
Nachhaltige Anpassung
auf veranderte Bedingungen

Ralf Tegtmeyer

H |S = Hochichd Forum Gebdudemanagement | 1
& Inforratons 4
B System GmbH 18. = 19, Marz 2009

Grunde fur Organisationsuntersuchungen

Leistungen sind nicht bekannt

,Hohe"™ Kosten

Méngel der strategischen Steuerung

Schwierigkeiten in Fihrung und Zusammenarbeit

Mangelnde Information und Kommunikation

Neugestaltung der Aufbaustruktur

H |S = ochichd Forum Gebdudemanagement | 2
W Inforratons 4
B System GmbH 18. = 19, Marz 2009
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Themenfelder

= Ressourcen (Kosten, Qualifikation, Personalentwicklung)

gesamt: 74,50 €/m? NF 1-6

0 10 20 30 40 50 60 70 80
m Ubergreif. Aufg. Anlagenmgmt. W Energiemgmt.
W Gas, Wasser etc.  Geb.dienste (Hausmeister) B Transp.-/Biirodienste
W Gebdudereinigung M Objektschutz M Dienste an AuRenanl.
B Allg. Infrastr.leist. W KGM B Arbeits-/Umweltschutz

IStz o o s
Themenfelder

®m Ressourcen (Kosten, Qualifikation, Personalentwicklung)

® Prozesse
FS; —
e - - - - - - - - =T
ESSE=TET=en = 5 - = = C - |

ESTERS 'E"'E"EE"&-"%'&;E!E_I'E!E
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Themenfelder

= Aufgaben, Schnittstellen, Zustandigkeiten und Verantwortung

0% 20% 40% 60% 80% 100%

arz Anlagenmgmt, : I - : I
Versorgung
WChem.-lager Gebaudewartung
WAAL Planen und Bauen
BRef. 8 oK
Allg. Gebaudedienste
WRef. 6 Transp.-Blrodienste
BRef.5 Gebaudereinigung
Objektschutz
BRef.3 Dienste AuBenanl.
WRef.2 Allg. Infrastr.leist.
KGM + Admin.
Bfer.1 Arbeits- u. Umw.schutz

HISz e, Four Gotdudemansgemer s
Themenfelder

= Ressourcen (Kosten, Qualifikation, Personalentwicklung)

® Prozesse

Aufgaben, Schnittstellen, Zustandigkeiten und Verantwortung

Steuerungsinstrumente

Kundenzufriedenheit

Information und Kommunikation

Flihrung und Zusammenarbeit

H IS : .'.'.'F:::.';:.., Forum Gebdudemanagement | &
W Sstem GmiH 18. - 19. Mdrz 2009

HIS- Forum Gebiudemanagement an Hochschulen | 187



Organisationsentwicklung - Nachhaltige Anpassung auf veranderte Bedingungen

188

Erfolg von Reorganisationen

® Fin GroBteil aller Reorganisationen scheitert (bis zu 70 %)

= ReorganisationsmaBnahmen erfordern
einen (umfassenden) Veranderungsprozess

= Dieser Prozess sollte aktiv, bewusst und partizipativ
gestaltet werden

= Das Ziel des Prozesses ist kontinuierlich zu verfolgen
(die nachhaltige Erreichung der fachlichen Ziele)

Forum Gebdudemanagement | 7
18. - 19. Mdrz 2009

Organisationsverstandnis

Eine Organisation ist ein

= technisches Konstrukt

Instrumentarium zur Steuerung der Aktivitaten der
Mitarbeitenden (Organigramm, Stellenbeschreibungen etc.)

= soziales Konstrukt

Organisation findet in Beziehungen und
den Kopfen der Mitarbeitenden statt

Beide Facetten muissen bericksichtigt werden !

H |S H— Forum Gebdudemanagement |l e
B tyscem ek 18. - 19. Marz 2009
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Paradigmenwechsel im Organisationsverstandnis

Nach: Danzeglocke, Klaus:
»Flhrung im Wandel™,

17.03.2006
EEE
HISg S s
Mitarbeitende im Veranderungsprozess
© schock/Uberraschung
o Verneinung
© Rationale Einsicht
o Emotionale Akzeptanz
e Ausprobieren
R

Phasen-Modell der Verdnderung nach Schmidt-Tanger
| e e e e e e B

H IS - Hochichul Forum Gebdudemanagement 10
B S G 18. - 19. Mirz 2000 :
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Veranderungsprozess: Rahmenbedingungen

= Klare Beschreibung des Auftrags

= Gemeinsame Festlegung der Ziele;
keine Standardware, sondern Spezialanfertigung

= Akzeptanz der Mitarbeitenden (Partizipation)
= Vereinbarung Uber Prioritaten
= Der (grundlegende) Wandel muss (politisch) gewollt sein

= Umsetzung durch eine Uiberzeugte Leitung
zusammen mit den Mitarbeitenden

B Hochiched =
H ] W Inforratons Forum Gebdudemanagement | 11

W Syt GmeH 18. = 19. Marz 2009

Veranderungsprozess: Spielregeln

Respekt, Wertschatzung, Fairness
Offenheit
Ehrlichkeit

Verbindlichkeit

Kooperative Zusammenarbeit und Unterstitzung

Mut zur Auseinandersetzung

H |S : .'.'.'F;"::.';:.., Forum Gebdudemanagement | 12
W System GmiH 18. - 19. Mdrz 2009
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Vielen Dank fur Ihre

Aufmerksamkeit!

Ralf Tegtmeyer

tegtmeyer@his.de
Tel.: 0511/1220-367

. .
H |S @ Houcud Forum Gebdudemanagement | 13

W Inforrra:

W Syt GmeH 18. = 19, Marz 2009
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ulm univers| t)o universitat

uulm

Reiner Hausbeck | 19.03.2009 Forum Gebaudemanagement
18.-19.03.2009

m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Universitat Ulm

«  Gegrindet 1967 als medizinisch-naturwissenschaftliche Hochschule

« Campus ist integriert in die Wissenschaftsstadt, die zwei Science
Parks, aueruniversitdre Forschungsinstitute, Teile der Ulmer
Hochschule und mehrere Krankenh&user umfasst

+ ca. 120.000 m2 Hauptnutzflache

« WS 08/09: 7075 Studierende (ca. 37% in der Medizin)
11% Anteil internationale Studierende
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m HIS-Forum Geb#udemanagement | 18.-19.03.2009

Forschungsschwerpunkte

Lebenswissenschaften und
Medizin

Biomaterialien
und Nanomaterialien

Informations- und
Kommunikations-
Technologien

Finanzdienstleistungen und
ihre mathematischen Methoden

m HIS-Forum Geb#udemanagement | 18.-19,03.2009

Wissenschaftsstadt mit Campus der Universitat

Telekom

whs

“orschungszentrum \
REKU — ¥

ZSW, DRK, 1IZKF

r A
Science Pa'ld‘-:_ r

_ W
3

# : '@cf@nw P* H II'-.:. g Slemens Takatal
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ﬁ HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Ausgangssituation: Organisationsstruktur alt

Organisationsplan der Zentralen Verwaltung der Universitit Ulm

Rektorbire

Frau Schwank- | |
Batrnaer

Hesr Kohler

§i§§

@ HIS-Forum Gebéudemanagement | 18.-19.03.2009

Organisationsstruktur der Dezernate V und VI alt
Dezernat V Dezernat VI
Bau- und Raumangelegenheiten Technik und Sicherheit
| 1]22,65 | 1] 84
Bau- und Technische Versorgung
Raumangelegenheiten
[ 1] 685 [ 1] 245
Hausmeister Haus- und Betriebstechnik
[ [« [
Arbeitssicherheit und
Umweltschutz
| 1[ 10
Fuhrpark
[ ] 7
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ﬁ HIS-Forum Gebéudemanagement | 18.-18.03.2009

1. Anlauf

Organisatorische Neuausrichtung der Bereiche
Bau, Technik und Sicherheit

Projektskizze und Start
Februar 2004

Mitarbeiterumfrage
April 2004

m HIS-Forum Gebdudemanagement | 18.-19.03.2009

Zielsetzung des Projekts — Erhéhung der Schlagkraft der Organisation

Schnittstellenprobleme bzw. ,Stiickelung von Verantwortlichkeit”
beseitigen - Vision eines ganzheitlichen Gebdudemanagements

QOrganisation auf den ,Generationenwechsel” vorbereiten -
L2ukunftsfahig”“ machen

Effizienz verbessern, um die Aufgabenerfillung mit dem vorhandenen
Personal sicherzustellen (,die Dinge richtig tun®)

Aufgabenkritik - sicherstellen, dass die ,richtigen Dinge" getan werden

196 | Forum Gebaudemanagement an Hochschulen HIS:
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w HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19,03.2009

Projektvorgehen bis Ende Juli 2004 — Strukturierte Bearbeitung in
drei Phasen mit einer Gesamtlaufzeit von 26 Wochen

Februar Mérz Agpril Mai Juni Juli

2223124 25i26 |27 28129 130131

o Voo o b
Phasen / Module KW | 6817 8.9 10/11:12,13114 {1516 1718 {19120 |21

Bestandsaufnahme Pl !
— Schwachstellenanalyse
— GVP / Funktionsanalyse
— Literatursichtung

— Kernfragenformulierung

Organisationsoptionen

— Organisationsvergleich
— Zielstrukturen

— Evaluation

Zielorganisation
— Feinstruktur

- Umsetzungsplanung

Lenkungsausschuss

P

w HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Struktur vor der HIS Organisationsuntersuchung

Dezernat V Dezernat VI
Bau- und Raumangelegenheiten Technik und Sicherheit
[ 1765 [ 1] 85
Bau- und Technische Versorgung
Raumangelegenheiten
[ 665 [ 1 ] 13
Haus- und Betriebstechnik
[ 1] =
Arbeitssicherheit und
Umweltschutz / Isotopen
175
Gebidudeleittechnik und
Sicherheit
1 15
Hausmeister
| [ 1
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m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009
2. Anlauf

= Kundenbefragung 2006 im Rahmen ,Benchmark stiddeutscher
Universitaten®
LZufriedenheit mit der Verwaltung und zur Qualitat der technischen Dienste®

= 1. Auftrag an die HIS GmbH:
Organisationsuntersuchung des Gebdaudemanagements der Universitdt Ulm
1. Dezember 2006 — 30. Juni 2007

= 2. Auftrag an die HIS GmbH:
Umsetzung ausgewahlter MaBnahmen aus dem Abschlussbericht vom Juli 2007
14. November 2007 - 10. September 2008

m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Zielsetzung

= Optimierung der Aufbauorganisation und Evaluierung der Aufteilung in die zwei
Dezernate ,Bau- und Raumangelegenheiten” und ,Technik und Sicherheit* sowie
der Aufgabenverteilung zwischen den Abteilungen im Dezernat
= Schaffung einer transparenten und eindeutigen Organisations- und Flihrungsstruktur
= Schaffung eindeutiger und moglichst kurzer Entscheidungswege
= Optimierung der Prozesse hinsichtlich
- Effektivitat (,die richtigen Dinge erledigen®) und
- Effizienz (,die Dinge richtig erledigen®)

= Optimierung der Betriebsablaufe durch verbesserte Steuerungsinstrumente

= Erhéhung der Wirtschaftlichkeit

198 | Forum Gebaudemanagement an Hochschulen HIS.
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m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Ablauf der ersten Phase

m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Elemente der Phase |

Strukturanalyse
« Analyse der organisationsbestimmenden und infrastrukturellen Merkmale
« Analyse der Kommunikations- und Entscheidungsstruktur
+ Verteilung von Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortlichkeiten
« Erfassung der Steuerungsverfahren und -instrumente (z.B. KLR, Auftragssteuerung)
« Erfassung wichtiger Strukturdaten
(z.B. Anzahl Studierende, Personal, Flachen, Geb&ude, technische Anlagen)

Aufgabenanalyse
« Identifikation der im Gebdudemanagement wahrgenommenen Aufgaben
« |dentifikation der verantwortlichen und beteiligten internen und
externen Organisationseinheiten (z.B. Personalbereich, Wirtschaftsabteilung)
« Erfassung des Umfangs und Einschatzung der Qualitét der Leistungen

Ressourcenanalyse

+ Analyse des geleisteten personellen und finanziellen Aufwands (HIS Erhebungbégen)

« Analyse der Qualifikation und Altersstruktur der Mitarbeiterlnnen im Bereich des
Gebdudemanagements
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m HIS-Forum Geb#udemanagement | 18.-19.03.2009

Prozessanalyse

Elemente der Phase |

« Einige wesentliche Prozesse wurden ausgewahlt und untersucht

(z.B. Stérungsbeseitigung, Baumalknahme)

« Erfassung und Darstellung ausgewahlter Prozesse inkl. der Prozessbeteiligten

« Analyse der Kommunikation insbesondere bei dezernatstubergreifenden Prozessen

oder der Einbindung externer Partner

Kundenanalyse

« Basis war die Kundenbefragung aus dem Benchmark stiddeutscher Hochschulen im

Jahr 2006

m HIS-Forum Geb#udemanagement | 18.-19.03.2009

Lenkungsausschuss

projektbezogene Grundsatzentscheidungen

Projektorganisation |

wie strategische Zielsetzung, Grobterminierung, Abnahme der Ergebnisse

« Kanzler

+ Stabstelle Qualitatsmanagement (Projektkoordination)
+ Komm. Leiterin Abteilung V-1 (ehemals Dezernat V)

» Leiter Dezernat V

+ Leiterin Abteilung Personal (Dezernat lll)
« Vorsitzender Personalrat

« HIS

Forum Gebaudemanagement an Hochschulen
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m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Projektorganisation Il
Projektgruppe
Fur die operative Projektbegleitung wurde eine Arbeitsgruppe gebildet aus:

+ Stabstelle Qualitatsmanagement; Projektkoordination
+ Leiter Dezernat V

+ alle Abteilungsleiter

+ Leiterin Abteilung Personal

+ Vorsitzender Personalrat

+ Arbeitsgruppenleiterinnen

+ HIS

m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Ablauf des Gesamtprozesses
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w HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2008

Empfehlungen aus der Organisationsuntersuchung
(Ausschnitt)

[Aufgabe Empfehlung

Prioritét

Umselzung der Anderungen in der Organisationsstruklur

1

Organisations- Benennung/Weiterentwicklung der Baubegleitung

Ubertragung der Aufgaben ,Dok ion”, ,Per | “ (Per Ipl
Koordination), K ikation” (AuBendarstellung des Dezernats)

und

Entwicklung von Ziclen, MaBnahmen und Kennzahlen

Weiterentwicklung der KLR im Gebaudemanagement

Konreption und Finfihrung eines Controllings inkl. Berichtswesen

Aufstellung eines Produktplans

s s |

Steuerung Finfilhrung eines Auftragsmanagements

Verbindliche Einfiihrung der Jahresgespriiche

Formulierung der Antorderungen an eine CATM-Tunktionalitdt

Absti 18 und Koordination der IT-Systeme

Konzeption und Cintihrung eines Desc und Id g

p 1l 11
Per er

E Krankensland untersuchen und ggl. Vorsorg Bnal inleit

g des Forthildungsbedarfs

sines P I ickl } pts mit Er

Fahrung und iget fur Weilerbild und QualifizierungsmaBnahmen prifen und gel. bereitstellen

Zusammenarbeit |priifung und gef. Konzeption einer leistungshezogenen Bezahlung

Jnterne Hosp_itation' von 7.B. Sachbearbeitende bei Handwerkern und umgekehrt

w HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2008

Ergebnisse Phase | (Prasidiumsbeschluss)

Zusammenlegung der Dezernate V und VI

Einfuhrung eines strategischen und operativen Controlling

Verlagerung des Bereiches Elektro in eine eigene Abteilung zusammen mit

der Gebé&udeleit- und MSR-Technik

Zusammenfassung der Aufgaben Arbeitssicherheit, Umweltschutz,
Brand- und Strahlenschutz, Biologische Sicherheit und dem Bereich

Isotopenanwendung in eine eigene Abteilung

Einbindung der Poststelle und des Fuhrparks (aus Dezernat Ill) sowie der

Raumvergabe (aus Dezernat Il)

Umsetzung eines Grofiteils der Empfehlungen der HIS

Forum Gebdudemanagement an Hochschulen
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w HIS-Forum Gebéudemanagement | 18.-19.03.2009

Organisationsstruktur Dezernat V neu
Sekretariat
[ [ [ I ]
Kaufmannisches und Infrastrukturelies Gebaudeleit- und Arbeits. und
Gebaudemanagement WL Maschinentechnik | | g okrotechinik Urnweltschutz
Controlling, KLR, Heirwerk S?S‘w Leitwarte lJn'r:a:{i‘:z,i!l::}zﬂLmd
Vertrags Liegenschafts- E— SR
management, verwaltung, [ Helzung. Kiima, | MSR
Dokumentation Gebaudereinigung Lisftung (Ost und West) Arbeitssicherheit
Personal- Otymh.n. Ost
management AuBenanlagen, " Heizung, Kiima, |
Kommunikation Umzugsdienst Luftung, Sanitir Elektro Ost Brandschutz
Veranstaltungs- West
Bauliche dienst
Entwickiungs- und Elektro West Strahlenschutz
R_ﬂ!! wer Qlﬂ'lul'lg
] ) " = [ Beaufiragter Tor |
Baubegleiung || fausTester om0 | | Boiogiche
- ) Sicherheit
a Isotopen-
Raumvergabe Poststelle Gerateprofung anwendung
Hinweis. :
Fuhrpark und {uordnung g Neu
Transportdienste | bieibt Veragenny aufbauen

w HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

® " uiim

Stabsatete
Organisationsplan der Zentralen Verwaltung der Universitdt Uim g

| Prof. Dr. Prof. Dr. Prof. Dr. Prof. Dr. Herr
Prisidialbirs Ebeling Adler Dirme Stadimilier Kaufmann ek dom Kanzler rugeordnet
Protokoll
Schwenck: Dozermant: Dazomort: Dazornons:
mu- Herr Diebold Frau Timmers. Frau Krolopo NN e rawsbeck
Gremien-
St Forschung. Ertwickiung,
Muler
Pressel
Offentlichieitsarbeit Recre, Sanicar und
— == e
o =
Fram
Gleichatellungs-
beauftragte
Frau
apl. Prof. Or. Lamott
Stand: 01.03.2009

| 203
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m HIS-Forum Geb#udemanagement | 18.-19.03.2009

Wesentliche Vorteile der neuen Struktur

= Strukturelle Klarheit durch Biindelung von Aufgaben sowie inhaltlicher
Zusammenhange

* Minimierung der Schnittstellen (Konzentration der Prozesse in méglichst
wenigen Organisationseinheiten)

= Strukturelle Ausgewogenheit der Verantwortung und Ausschépfung der
Fihrungskapazitat (angemessene Leitungsspanne, homogene
Grélkenverhaltnisse der Organisationseinheiten)

= Gewdhrleistung gegenseitiger Vertretung

m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Wesentliche Aufgaben der HIS bei der Umsetzung

= Projektsteuerung

= Festlegung der Verantwortlichkeiten

= Festlegung und Uberwachung der Termine, Mafnahmen- und Zielilberwachung
= Moderation und fachlicher Input

= Ubertragung von Projektleitungskompetenz auf die Arbeitsgruppenleitung

= AbschlieRende Ergebnissicherung
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m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

begleitende MaBnahmen

= Mitarbeiterversammlungen am Anfang und Ende jeder Phase

= starke Einbindung der Mitarbeitenden

= dezernatsiibergreifende Besetzung der Arbeitsgruppen

= Einbindung des Personalrats wahrend des gesamten Prozesses

- Insgesamt wurden in 17 Arbeitsgruppen rund 80 Workshops durchgefiihrt
- zusétzlich gab es zahlreiche Einzel- oder Gruppengespriche

m HIS-Forum Gebaudemanagement | 18.-19.03.2009

Erfolgsfaktoren

= gute und offene Zusammenarbeit Berater / ,Betroffene”

= Berater als ,neutraler Dritter*

» Konsequente, umfassende Information aller Beteiligten tiber den Prozess

» Terminverfolgung und Strukturierung des Gesamtprozesses durch Externe

= Schaffung von Multiplikatoren in allen Bereichen (z.B. Meister als AG-Leiter)

» ausreichend Raum und Zeit fur Diskussionen (kein ,Durchregieren)
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Danke fir |lhre Aufmerksamkeit!
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Personalbedarf fUr Baumalinahmen
von Hochschulliegenschaften

Ingo Holzkamm
Hochschul-Informations-System GmbH Hannover






Xlll  Personalbedarf fir Baumallnahmen von Hochschullie-
genschaften

Bis vor wenigen Jahren war die Aufgabe der Planung und Durchfiihrung von BaumaBBnahmen in
den einzelnen Landesbauverwaltungen bzw. den Landesbaubetrieben (friiher Baudmtern) veror-
tet. Den hochschuleigenen Bauabteilungen/Dezernaten etc. oblagen dagegen im Wesentlichen
unterstiitzende Aufgaben, wie die grundlegende Planungsvorbereitung (bauliche Hochschulent-
wicklungsplanung), die Koordination von Nutzerinteressen und die Baubegleitung. Im Zuge der
verstarkten Eigenstandigkeit von Hochschulen wird die Bauherrenfunktion komplett oder fiir be-
stimmte BaumaBnahmen (Bauunterhaltung, Kleine Baumal3nahmen, Grof3e BaumalBnahmen) ver-
starkt von den Hochschulen selbst ausgefiillt. In diesem Zusammenhang wird nun haufig die Fra-
ge aufgeworfen, wie viel Personal fiir diese Aufgaben in den Hochschulen vorzuhalten ist.

HIS hat aktuell die Universitat Halle im Rahmen eines gemeinsamen Projekts dabei unter-
stltzt, den erforderlichen Personalbedarf fiir die eigenstandige Planung und Durchfiihrung von
Bauunterhaltungsmafnahmen, Kleinen BaumafB3nahmen (bis 1 Mio. € Bauvolumen) sowie den Per-
sonalbedarf fiir die Begleitung Grof3er BaumalRnahmen (iber 1 Mio. € Bauvolumen) zu ermitteln
und den Entscheidungstragern den Bedarf transparent darzulegen.

In der Vergangenheit wurden bereits in verschiedenen Landerbauverwaltungen abgeschlos-
sene Bauvorhaben analysiert und Kennzahlen gebildet (z. B. zu bearbeitendes Bauvolumen pro
Bauleiter) sowie vereinzelt auch Berechnungsverfahren abgeleitet. Diese Kennzahlen und Be-
rechnungsverfahren lassen sich jedoch aus folgenden Griinden nicht eins zu eins auf den Hoch-
schulbereich umsetzen:

m unterschiedliche Kostengrenzen zur Eingruppierung der BaumafBRnahmen in Grof3e Neu-, Um-
und ErweitungsbaumafBnahmen (GNUE), in Kleine Neu-, Um- und Erweitungsbaumalnahmen
(KNUE) und Bauunterhaltungsmaf3inahmen in den Bundeslandern

m unterschiedliche Aufgabenwahrnehmung bei der Planung und Durchfiihrung von Baumaf-
nahmen zwischen Hochschulen und Landesbauverwaltung

m unterschiedliche Verteilung von Bauaufgaben innerhalb der internen Organisation der Hoch-
schulen

m unterschiedliche Altersstruktur des Gebaudebestands in den Hochschulen und daraus resul-
tierende unterschiedliche Arten von BaumafBnahmen (Sanierung/Neubau, grof3e/kleine Mal3-
nahmen)

B unterschiedliche Gebaudestrukturen im Gebdudebestand der Hochschulen (Altersstruktur,
Installationsgrad, Gebdaudekomplexe/Einzelgebdude) und daraus resultierende unterschied-
liche Arten von BaumafBnahmen (Sanierung/Neubau, GroBBe/Kleine MaBnahmen, aufwandige/
einfache Baumaflinahmen).

HIS hat sich jedoch an den Ergebnissen der in einzelnen Landern durchgefiihrten Analysen ab-
geschlossener Baumal3nahmen orientiert und diese durch eigene Analysen ergdnzt. Ein differen-
ziertes Berechnungsverfahren ldsst sich nur mit einem hohen Aufwand in der Datenbereitstellung
und deren Auswertung entwickeln, so dass HIS im Rahmen dieses Einzelprojekts davon Abstand
genommen hat. Vielmehr wurde auf Grundlage der vorliegenden Ergebnisse ein grobes Berech-
nungsverfahren zur Personalbedarfsberechnung von Kleinen BaumaBRnahmen bis zu 1 Mio. € Bau-
volumen und BauunterhaltungsmalBnahmen abgeleitet. Dabei wurde ein pauschaler Prozentsatz
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der Gesamtbaukosten fiir Bauherrenleistungen angesetzt. Bei Kleinen BaumafBnahmen betragt
dieser Satz 4 %, bei BauunterhaltungsmafBnahmen wurden dagegen aufgrund des héheren Koor-
dinationsaufwands bei der Vielzahl der MaBhahmen 5 % festgelegt. Zu den Bauherrenleistungen
ist noch der Fachleistungsanteil, der von der Hochschule selbst erbracht wird, zu addieren. Im
konkreten Projektbeispiel wurden hier 10 % von den Fachleistungshonoraren angesetzt. Um von
den Gesamtbaukosten auf die Fachleistungshonorare zu kommen, wurden mit Hilfe des Rahmen-
planfaktors zwischen Gesamtbaukosten und Kostengruppe 300/400 die Kosten der KG 300/400 er-
mittelt. Der Anteil der Fachleistungshonorare an diesen Kosten wurde in Anlehnung an die HOAI
und eigener Kostenanalysen wie folgt festgelegt:

B 20 % von den Kosten der KG 300/400 bei Kleinen BaumaBnahmen bis 1 Mio. €
®m 22 9% von den Kosten der KG 300/400 bei Bauunterhaltungsmal3nahmen.

Bei GroBBen BaumaBnahmen lber 1 Mio. € betrachtet HIS dagegen diese Berechnungsform fiir nicht
geeignet, weil der Personalbedarf nicht linear abhédngig von der Hohe der Gesamtbaukosten ist.
Fir diese MaBnahmen kénnen folgende Pauschalansatze eine Richtschnur vorgeben:

®  bei GroBen BaumaBnahmen mit 1- 5 Mio. € Gesamtbaukosten ist ein Bauleiter mit drei derar-
tigen Projekten ausgelastet

®  bei GroBen BaumafBnahmen Uber 5 Mio. € Gesamtbaukosten sollte ein Bauleiter nicht mehr
als ein derartiges Projekt betreuen.

Flhrt die Hochschule die BaumalZinahmen nicht in eigener Verantwortung durch, sondern nimmt
die Rolle des,Baubegleiters” ein, sind folgende Ansatze plausibel:

m  bei Grof3en BaumaBBnahmen mit 1 - 20 Mio. € Gesamtbaukosten ist ein Baubegleiter mit drei
derartigen Projekten ausgelastet

®m  bei GroBen BaumaRnahmen liber 20 Mio. € Gesamtbaukosten sollte ein Baubegleiter nicht
mehr als ein derartiges Projekt betreuen.

Mit der hier vorgestellten Verfahrensweise lasst sich relativ unaufwandig eine grobe Aussage zum
bendtigten Personalbedarf fiir die Planung und Durchfiihrung von BaumaBnahmen im Hoch-
schulbereich treffen.

Fur eine differenziertere Aussage bzw. die Entwicklung eines detaillierten Berechnungsver-
fahrens ist die intensive Analyse einer gro3eren Zahl in jlingerer Zeit abgeschlossener Baumaf-
nahmen vorzunehmen. Denkbar ware dies im Rahmen eines speziellen Benchmarkings im Be-
reich des Hochschulbaus mit interessierten Hochschulen.
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Hintergrund

Aufgaben bendtigt?

= In einer Hochschule stehen Neu- und Umbauten in gréBerem Umfang an

= Bisherige Leistungen des Landesbaubetriebs werden zunehmend von der
Universitat selbst wahrgenommen

= Frage: Welche Personalausstattung wird fiir Bearbeitung der anstehenden

H IS = Hodhuchul Forum Gebdudemanagement | 3
= e 18, - 19, Marz 2009

Worum geht’s?

Aufgabenbereiche

= GroBe Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten (GNUE)

= Kleine Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten (KNUE)

* Bauunterhaltung (BU)

Funktionen
= Planungs- und Baubegleitung

z. B. Bauanmeldung,
Raumprogramm, Priifung
Bauunterlagen, Koordination
Nutzerinteressen, Mitwirkung
Bauliberwachung)

= Planungs- und Bauleitung

H IS = Hodhuchul Forum Gebiudemanagement
= e 18, - 19, Marz 2009

z. B. Bauherr, Erarbeitung v.:
Raumprogramm, Bauanmeldung,
Bauantrag, Bauunterlagen

z. B. Durchfihrung von:
Ausschreibung und Vergabe,
Fachleistungen, Baulber-
wachung, Budgetkontrolle,
Abrechnung
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1 Hintergrund

3 Praxis

4 Fazit
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Methoden zur Personalbedarfsermittiung

= Personalausstattungen verschiedener Einrichtungen vergleichen
= Erfahrungswerte nutzen
= Abgeschlossene Bauvorhaben analysieren

— Anteil des Personaleinsatzes an Baukosten ermitteln

— Berechnungsverfahren zur Verallgemeinerung entwickeln
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Vergleich von Hochschuleinrichtungen?

= GroBenordnung der Hochschulen

= Gebaudetypen (Installationsgrad)

= Altersstruktur des Gebaudebestands
= Art und Umfang der BaumaBnahmen
= Aufgabenwahrnehmung intern

— Ausschreibung, Vergabe, Umziige, GroBgeratebeschaffung/-planung/-einbau,
Ersteinrichtungsplanung

= Aufgabenwahrnehmung intern/extern
= Bauherrenfunktion
— Baubegleitung

— Fachleistungen

H IS = Hodhuchul Forum Gebiudemanagement | 7
= e 18, - 19, Marz 2009

Erfahrungswerte?

1 Mio. € Bauvolumen pm@
3 Bauprojekte pro Bauleiter?

1,5 Mio. € Bauvolumen pro Bauleiter?

500 Tsd. € pro Bauleiter?
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= e 18, - 19, Marz 2009
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Berechnungsverfahren

= Bayerischer Kommunaler Prifungsverband: Personalbemessung in
Hoch- und Tiefbauamtern (Anfang der 90er Jahre)

= Berechnungsverfahren auf Grundlage eines Benchmarkings
zwischen Bauamtern eines Bundeslandes

= Ermittlung des Anteils der Bauherrenleistungen auf Grundlage einer
Auswertung der Kosten-Leistungs-Rechnung abgeschlossener
BaumaBnahmen

®= Berechnungsverfahren unter Verwendung von Rahmenplandaten
(Kostenrichtwerte)

H IS = Hodhuchul Forum Gebiudemanagement | s
= e 18, - 19, Marz 2009

Modellrechnung Personalbedarf BaumaBnahmen

Gesamtbaukosten Ye-Anteile
Rahmenplanfaktor Kosten der - .
pro Jahr O O O Fachleistungs- @ Fachleistungs-
{differenziest nach IL‘:WI?? Kastengruppe honarare honorare
et (GBK = 1272 %) 300 + 400 (sopoiennt an HOR)
el for S6-Anteil for Fach-
auherren- leistungen durch
Igistungen bzw. Br:;uam
Baubegleitung )
Bauherren- N , |Summe Li i
begleitung der Bauabteilung Honorare
Ansatze for
Personalkosten
(65.000 € pro Jahr
und VZA)
rechnerischer
Perscnalbedarf
(VZA)
- ___________________________________N NN
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Inhalt

1 Hintergrund
2 Aufgabenbereiche und Funktionen
3 Methoden zur Personalbedarfsermittiung

5 Fazit

H IS = Hodhschul Forum Gebiudemanagement | 11
& Sy Gt 18, - 19, Marz 2009

In der Praxis: ,Mehrgleisig"

= Bauherrenleistungen

= (BaumaBnahmen > 1 Mio. € 3 % der GBK)
= BaumaBnahmen < 1 Mio. € 4 % der GBK
— BauunterhaltungsmaBnahmen 5 % der GBK

Fachleistungen
— Abh&ngig vom Einzelfall
= Projekte pro Bauleiter
= BaumaBnahmen > 1 bis 5 Mio. € 3 Projekte/Bauleiter

— BaumaBnahmen > 5 Mio. € 1 Projekt/Bauleiter

Projekte pro Baubegleiter

— BaumaBnahmen > 1 bis 20 Mio. € 3 Projekte/Baubegleiter

— BaumaBnahmen > 20 Mio. € 1 Projekt/Baubegleiter
| g el e L ey B G R e O N B e S R LSV PSP B
= Hodhuchul Forum Gebiudemanagement
HIS:'s,mw 18. - 19, Marz 2009 |2
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Fazit

= Die universelle Berechnungsformel gibt es nicht
= Das von HIS praktizierte Verfahren ist kein exaktes Berechnungsverfahren,
es bietet aber eine Orientierung fur eine Abschatzung des Personalaufwands

= Eine Verfeinerung des Verfahrens erfordert einen hohen Analyseaufwand
(ggf. Benchmarking?)

= Bei Vergleichen zwischen Einrichtungen miissen die &rtlichen
Rahmenbedingungen genau hinterfragt werden

H IS = Hodhuchul Forum Gebiudemanagement | 13
= e 18, - 19, Marz 2009
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Vergleichbarkeit unterschiedlich installierter Hochschulen und Aufwandsermittlungen im TGM

XIV  Vergleichbarkeit unterschiedlich installierter Hoch-
schulen und Aufwandsermittlungen im Technischen
Gebaudemanagement

1 Einleitung

Im Rahmen einer aktuellen Benchmarkuntersuchung von HIS fiir das Gebdudemanagement in
Hochschulen ergab sich das in Folie 2 des nachfolgenden Vortrages skizzierte Bild. Der ermittelte
Aufwand fir die Bedienung, Inspektion und Wartung unterschied sich teilweise deutlich und war
in der ,teuersten” Hochschule im Vergleich zur kostengiinstigsten” reichlich doppelt so hoch.

Eine Frage bei der Suche nach Erklarungen war, inwieweit die verglichenen Hochschulen in
ihrem technischen Installationsgrad Giberhaupt miteinander vergleichbar waren bzw. wie unter-
schiedlich installierte Hochschulen miteinander verglichen werden kénnen. Hieraus ergab sich
die Frage, ob bzw. wie der Sollaufwand fiir den technischen Gebaudebetrieb fiir Hochschulge-
baude ermittelt werden kann.

2 Sollaufwandsberechung im technischen Gebaudema-
nagement

Zur Sollaufwandsberechung im technischen Gebdudemanagement wird im 6ffentlichen Bereich
sehr haufig auf die AMEV - Richtlinie ,Personalbedarf 2000" zurilickgegriffen, welche prinzipiell
zwei Methoden unterscheidet, um den Personalbedarf zu ermitteln:

1. Abschatzung auf Grundlage des Installationsgrades
2. Berechnung auf Grundlage des Wiederbeschaffungswertes.

In der Regel erfolgt wegen fehlender Kenntnisse der Wiederbeschaffungswerte der technischen
Anlagen eine Abschdtzung auf Grundlage des Installationsgrades.

Stellt man jedoch fiir reale Gebaude die Grobschatzung der Berechnung gegeniiber, so kann
man Folgendes beobachten: Wihrend bei niedrigen Installationsgraden noch recht gute Uberein-
stimmungen existieren, so lassen sich héher installierte Gebdude (> 40 % Technikanteil) mittels
der Grobschatzung nicht mehr richtig bewerten (Folie 5). Der mittels des Wiederbeschaffungs-
werts berechnete Installationsgrad spiegelt die Realitat deutlich wirklichkeitsnaher wieder (Folie
6). Die Frage ist nur, wie kann auf einfache Weise der Wiederbeschaffungswert der technischen
Anlagen ermittelt werden?
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3 Abschatzung des Wiederbeschaffungswertes der
Anlagen

Ein gangbarer Weg scheint die Abschatzung des Wiederbeschaffungswerts der Anlagen tber die
Raumnutzungen der jeweiligen Gebaude zu sein. Seitens der Zentralstelle fiir Bedarfsmessung
und Wirtschaftliches Bauen (ZBWB Freiburg)' wurden Planungswerte ermittelt, welche in Abhan-
gigkeit der Raumnutzung nach DIN 277 die Baukosten und die Kosten der technischen Anlagen
abschatzen. Dieses Instrumentarium wird zur Vorabschatzung von Baukostendaten verwendet.

In Folie 7 sind die Kostenrichtwerte fiir die unterschiedlichen Kostenflachenarten zusammen-
gefasst. Die Zuordnung der Kostenflachenarten zu den jeweiligen Raumnutzungen erfolgt tber
die Raumklassifizierung nach DIN 277. Hierzu existiert seitens ZBWB Freiburg eine entsprechende
Zuordnungstabelle.

Somit lasst sich mit diesen Informationen und der Raumdatenbank eines Gebaudes, welche
die Raumnutzungen nach DIN 277 enthalt, der Wiederbeschaffungswert der Baukonstruktion so-
wie der Betriebstechnik abschatzen.

4  Abschatzung des Aufwandes flir den technischen Ge-
baudebetrieb

Um aus dem Installationsgrad den Aufwand fiir den Gebadudebetrieb abzuschatzen, muss im Fol-
genden eine Relation zwischen dem Wert Technik/m? und dem Aufwand fiir den technischen Ge-
baudebetrieb hergestellt werden. Allerdings ist dabei zu beachten, dass unterschiedliche tech-
nische Anlagen sehr unterschiedliche Betriebsaufwendungen verursachen (Folie 11).

Um realistische Abschatzungen durchzufiihren, wurden insgesamt 44 reale Bauvorhaben ver-
schiedener Universitaten ausgewertet.>Von diesen Bauvorhaben waren die Baukosten, insbeson-
dere die Technikkosten, aufgeschlisselt nach DIN 276, bekannt. Da die Baukosten aus unterschied-
lichen Jahren stammten, erfolgte eine Normierung der Kosten tiber den Preissteigerungsindex.

Auf Basis der Baukosten fiir die 400er Kostengruppen erfolgte gemafl der AMEV-Vorlage
+Personalbedarf 2000” die Berechnung der jéhrlichen Aufwendungen fiir Bedienung, Inspektion,
Wartung und Instandsetzung.

In Folie 13 ist der so ermittelte Aufwand fiir Bedienung, Inspektion und Wartung sowie der
vollstandige Betriebsaufwand als Funktion der Baukosten aufgefiihrt. Die Differenz zwischen bei-
den Aufwanden entspricht dem Aufwand fiir die Instandsetzung.

Die gezeigten Abhdngigkeiten lassen sich in erster Ndherung gut mit linearen Gleichungen
beschreiben (Folie 13). Wahrend bis zu einem Installationsgrad von 1.300 €/m” (NF 1 - 9) eine re-
lativ hohe Datendichte vorhanden ist, existieren bei hoheren Installationsgraden nur noch sehr
wenige Datenpunkte. Es ist zu vermuten, dass bei diesen sehr hohen Installationsgraden keine li-
nearen Zusammenhdnge mehr zwischen Installationsgrad und Betriebsaufwand existieren. Um
hierfir verlassliche Aussagen zu erhalten, benétigt man mehr Referenzgebdude mit den entspre-
chend hohen Installationsgraden.

1 ZBWSB Freiburg: Allgemeines zum Programm RBK1-PC, Version 4.1

2 Firdie Verfligungsstellung der Daten wird den Universitaten Leipzig, Potsdam, Freiburg und Darmstadt gedankt.
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Weiterhin kann in erster Naherung gesagt werden, dass der Aufwand fiir Bedienung, Inspek-
tion und Wartung ca. 50 % des Gesamtaufwandes entspricht, wahrend die restlichen 50 % fiir In-
standsetzungen verwendet werden.

5 Anwendung in der Benchmarkuntersuchung

Mit der in Folie 14 noch einmal zusammengefassten Vorgehensweise ldsst sich somit tiber die
Raumnutzung in Gebauden der Sollaufwand flir den Betrieb der technischen Anlagen abschat-
zen. Hierbei wird unterschieden zwischen dem Sollaufwand fiir Bedienung und Instandhaltung
sowie dem Sollaufwand fiir Bedienung, Inspektion und Wartung (also ohne Instandsetzung). Letz-
tere Zahl ist insofern wichtig, da die Instandsetzungskosten in Hochschulen aufgrund sehr unter-
schiedlicher Zustandigkeiten fir die Instandsetzung oft nicht miteinander zu vergleichen sind.

Im Fall der vier verglichenen Hochschulen (Folie 2) erfolgte nach der beschriebenen Vorge-
hensweise die Berechnung des Sollaufwandes fiir den Betrieb, Inspektion und Wartung (B+I+W)
der technischen Gebaudeausriistung (Folie 15).

In Folie 16 erfolgte die Gegeniiberstellung des Ist-Aufwandes fiir Betrieb, Inspektion und War-
tung mit dem Sollaufwand. Das Soll/Ist-Verhaltnis differiert zwar noch immer deutlich zwischen
den verschiedenen Hochschulen (Folie 17), lasst aber einen realistischeren Vergleich zu, als der
bloB3e Vergleich der Ist-Aufwendungen.

6 Fazit

Sicherlich sind die hier berechneten Sollaufwendungen noch nicht geeignet, um Absolutzahlen
zu berechnen. Sie haben bislang vielmehr das Ziel, eine bessere Vergleichbarkeit unterschied-
lich installierter Hochschulen zu gewahrleisten sowie einen Anhaltspunkt fiir den tatsachlich zu
betreibenden Aufwand im technischen Gebdudemanagement zu geben. Solche Anhaltspunkte
sind wichtig, um bei Mittelforderungen im technischen Gebaudemanagement aus der Rechtfer-
tigungsrolle heraustreten zu kdnnen. Auch zwingen die sich verscharfenden gesetzlichen Anfor-
derungen im Gebdudemanagement dazu, Betreiberaufgaben tatsachlich wahrzunehmen, wozu
aber entsprechende Mittel notwendig sind.

Um die Verlasslichkeit dieser Anhaltspunkte zu verbessern, sind im Folgenden einige Fragen
bzw. Probleme aufgefiihrt, welche in einem Folgeprojekt, z. B. bei einer Uberarbeitung der AMEV-
Vorlage ,Personalbedarf 2000, gekladrt werden sollten:

m  Untersuchung des Zusammenhanges zwischen Baukosten und Kosten fiir den Gebdudebe-
trieb sehr hoch installierter Gebaude

m  Uberpriifung der bisherigen AMEV-Annahmen
Vergleichbarmachung des Wiederbeschaffungswertes eines Neubaus mit dem eines Bestands-
baus.
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GUTENKERG,.

Vergleichbarkeit unterschiedlich
installierter Hochschulen
und
Aufwandsschéitzung im technischen
Gebiudemanagement

Dr. Joachim Liers
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Ergebnis einer Benchmarkuntersuchung degﬁm

Ist - Aufwand fiir Betrieb, Inspektion, Wartung je m? (NF 1-9)

?  +107% im Vergleich zur Uni 4
7 €/m?

6 €/m?
5 €/m?
4 €/m?
3 €/m?
2 €lm?
1€im?
0 €/m?

Uni1 Uni2 Uni3 Uni 4

O Istaufwand (BIW)
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GUTENRERG..

Fragestellungen

+ Unterscheiden sich Hochschulen in ihrem technischen
Installationsgrad deutlich?

+  Wie konnen unterschiedlich installierte Hochschulen miteinander
verglichen werden?

+ Kann der Sollaufwand fiir den technischen Gebaudebetrieb
ermittelt werden?

318

GUTENKERG,

Personalbedarfsermittlung fiir das
Betreiben technischer Anlagen

. AMEYV - Richtlinie ,Personalbedarf 2000°

+  Berechnung auf Grundlage des
Wiederbeschaffungswertes

*  Abschatzung auf Grundlage des Installationsgrades

+  Betrieb von technischer Anlagen (DIN 32451)
*  Inbetriebnahme
«  Bedienen
* Instandhaltung (DIN 31051)
*  AuBerbetriebnahme

418
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.

Personalaufwand in Abhangigkeit des Installationsgrades
(PA/1000 m? NF 1-6)

2,50 PA -
2,00 PA
1,50 PA
1,00 PA X

. X5 X
0,50 PA W(’}/
0,00 PA i

0% 20% 40% 60% 80%

technischer Installationsgrad

—>¢— AMEV - Schatzung < AMEV - Berechung

518

GUTENRERG..

AMEYV - Richtlinie ,,Personalbedarf 2000

+  AMEV - Grobschatzung beschreibt gut niedrige und mittlere
Installationsgrade

*  AMEV - Grobschatzung beschreibt nicht hohe
Installationsgrade (bis zu 65%)

+ Installationsgrade abzuschatzen ist sehr subjektiv und fihrt
bei Neubauten zu Fehlern

+  Berechnung (iber den Wiederbeschaffungswert spiegelt die
Realitat besser wieder

*  Wie kann auf einfache Weise der Wiederbeschaffungswert
der technischen Anlagen ermittelt werden?

6118
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1. Abschatzung des Wiederbeschaffungswertes Gd ipﬁﬁﬁ&&?ﬁ

Plankostenberechnung auf Basis der Raumnutzung

Beispielhafte Flachennutzung Bau- Technische
KFA  |(Zuordnungstabelle zu DIN 277 existiert) konstruktion |Anlagen
1 |z.B. Kellerabstellrdume 417 €/m? 19 €/m?|
2 |z.B. Wohn- und Lagerréume 487 €/m? 70 €/m?
3 Innenliegende Raume, Werkstétten 770 €/m? 135 €/m?
4 Blroraume 1052 €/m? 308 €/m?
5 Hoérsadle, Rechnerrdume 1327 €/m? 738 €/m?
6 Einfache Laboratorien 1610 €/m? 1347 €/m?
7 Besondere Laboratorien 2584 €/m? 2693 €/m?
8 [Aufwandige Laboratorien 2867 €/m?| 6124 €/m?
9  [Sehr aufwandige Laboratorien 3213 €/m?| 10415 €/m?
10 |Funktionsflache 417 €/m? 1225 €/m?
11 [horizontale Verkehrsflache 770 €/m? 83 €/m?
12 |vertikale Verkehrsflache 2309 €/m? 616 €/m?
13 |Bruttorauminhalt 71 €/m? 24 €/m?

Zentralstelle fir Bedarfsmessung und Wirtschaftliches Bauen (ZBWB)

™8

1. Abschatzung des Wiederbeschaffungswertes Gdiﬁﬁﬁ@&m

Kenntnis der Raumnutzung gemaf DIN 277

Zuordnung der DIN 277 zu den KFA

Abschatzung des (fiktiven) Wiederbeschaffungswertes von

Gebaudes
Baukonstruktion
Betriebstechnische Anlagen

818
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Vergleichbarkeit unterschiedlich installierter Hochschulen und Aufwandsermittlungen im TGM

. . GUTENBERG
1. Abschatzung des Wiederbeschaffungswertes Mﬁﬁaﬁm

KFA Uni 1 Uni 2 J Uni 3 Uni 4
1 16.520 m* 301 m?| 3.318 m* 665 m?
2 49.207 m? 32.960 m? 36.501 m? 26.448 m?
3 38.350 m? 61.406 m? 44.550 m? 24.253 m?
4 54.806 m? 65.435 m? 48.859 m? 44.234 m?
5 70.153 m? 63.748 m? 71.049 m? 43.217 m?
6 16.518 m? 20.457 m? 22.596 m? 13.346 m?
7 16.573 m? 27.649 m? 20.543 m? 12.358 m?
8 2.932 m? 3.758 m? 579 m? 174 m?
9 76 m? 203 m? 2479 m? 231 m?
10 26.720 m? 41.201 m? 38.613 m? 13.222 m?|
1 77.322 m? 82.789 m?* 71.303 m? 47.825 m?|
12 8.086 m? 16.129 m?| 16.615 m? 10.465 m?|
BRI 1.546.776 m? 1.705.750 m3|  1.545.721 m? 969.397 m*
Bau-
konstruktion | 488.370.168 € | 571.976.575€ | 517.347.598 € | 325.704.771 €
Technische
Anlagen 244.465.824 € | 313.162.436 € | 291.789.994 € | 155.258.062 €
9118

2. Abschétzung des Betriebsaufwandes Gdﬂ%&ﬂT
MA

+  Herstellung einer Relation zwischen:
+  Wiederbeschaffungswert Technik & Aufwand fur den
technischen Gebaudebetrieb

10118
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2. Abschitzung des Betriebsaufwandes GUTE
9 N Shar

Betriebskosten je 100 T€ Anlagenwert
(gemaR AMEV Personalbedarf 2000)

480
478
477
473
470
460
450
440
430
420
410

0€ 2.000 € 4.000 € 6.000 €

1118

2. Abschétzung des Betriebsaufwandes Gdﬂ%&%
MA

Herstellung einer Relation zwischen:
Wiederbeschaffungswert Technik & Aufwand fur den
technischen Gebaudebetrieb

*  Auswertung der Baukosten von 44 Gebaude der
Universitaten Freiburg, Leipzig, Potsdam und Mainz
(DIN 276 bis zur 2. Stelle)

«  Berechnung des Betriebsaufwandes dieser 44 Gebaude
mittels AMEV ,Personalbedarf 2000

1218
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2. Abschétzung des Betriebsaufwandes Gdﬂ%&s’m
MA

Aufwand des technischen Gebaudebetriebss in Abhédngigkeit des
Wiederbeschaffungswertes der technischen Anlagen

100 €/n?
80 €/m? y=0,0293x-3,775 =
60 €/m?
40 €/m? *
20 €/m? .
y=0,0147x-1,6687

0 €/nm?
0€m*  1.000 €/m* 2.000€/m? 3.000€/m?

+ Kosten Bedienung, Inspektion, Wartung = Kosten Betrieb

Kosten beziehen sich auf NF 1-9

1318

GUTEKHEHE:
Personalaufwand in Abhangigkeit des Installationsgrades
(PA/1000 m? NF 1-6)

2,50 PA -
2,00 PA
1,50 PA
1,00 PA X

. X5 X
0,50 PA )@(/}/
0,00 PA i

0% 20% 40% 60% 80%

technischer Installationsgrad

—>¢— AMEV - Schatzung < AMEV - Berechung

518
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Anwendung in der Benchmarkuntersuchung

GUTENRERG

Berechnung des Sollaufwandes flir den technischen Gebaudebetrieb

Uni 1 Uni 2 Uni 3 Uni 4

Technische

Anlagen 244 465.824 € | 313.162.436 € | 291.789.994 € | 155.258.062 €
Technische

Anlagen /m?

(NGF) 648 €/m? 753 €/m? 774 €m? 657 €/m?
Sollaufwand

fur TGB 5.738.683 € 7.605.121 € 7.126.253 € 3.656.507 €
Sollaufwand

furB + | + W 2.869.341 € 3.802.561 € 3.563.126 € 1.828.253 €

15/18

Anwendung in der Benchmarkuntersuchung

GUTENHERG,

Soll/Ist — Vergleich (Bedienung, Inspektion, Wartung)

10 €/t

8 €nt

6 €int

4 €nt

2€m?

0 €/nt

55%

73%

56%

42%

Uni 1

Uni 2

Uni 3

O Ist- Aufwand (BW) @ Soll - Aufw and (BIW)

Uni 4

16/18
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Anwendung in der Benchmarkuntersuchung Gdﬂ%&ﬁh
MA

Soll/lst — Vergleich (Bedienung, Inspektion, Wartung)

Ist ein Soll/lst — Vergleich eine aussagekréaftigere Kennzahl?

80%

60%

40%

Soll-/ Ist - Vergleich

20%

0%
Uni1 Uni 2 Uni 3 Uni 4

1718

Fazit G%Em

Sollaufwandsberechung berucksichtigt konkreten
Installationsgrad der Unis
Unterscheidung zwischen Instandhaltungsarten ist moglich
«  Uber Soll/lst - Vergleich ist ein verbesserter Kostenvergleich
moglich
+ Sollaufwandsberechnung liefert derzeit Verhaltniszahlen
jedoch noch keine Absolutzahlen
Es fehlen Beispielgebaude mit sehr hohen Installationsgraden
Kann der so berechnete Wiederbeschaffungswert
(Sollaufwand) eines Neubaus mit dem eines Bestandsbaus
verglichen werden?
Sind die AMEV - Angaben realistisch?
Ergebnisse sollten in die Uberarbeitung der AMEV - RL
,Personalbedarf 2000“ einflielen

1818
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XV Arbeitsgruppen

1

Betreiberverantwortung

These: Gebaudebetreiber sind temporare Freiganger

Unter der Themenstellung Betreiberverantwortung fanden sich Vertreterlnnen aus 18 Hochschu-

len zusammen, um die oben stehende These zu diskutieren, wobei zunachst verschiedene Fra-
gen aufgeworfen wurden:

Wie sieht die organisatorische Notwendigkeit aus

— im Dezernat Gebdudemanagement?

—  beim Nutzer?

Wie dndern sich die Verantwortungen mit dem Ubergang der Geb&ude auf die Hochschule?
Ist ein Organisationsverschulden relevant?

Muss man nach bedeutsamen Vorkommnissen wie beispielsweise Sturm z. B. die Dacher tiber-
prifen (bzw. wie ist zu priifen)?

Im Einzelnen wurden folgende Schwerpunkte in der Arbeitsgruppe intensiver diskutiert:

Gefdhrdungsbeurteilungen

Gefahrdungsbeurteilungen sind vordringlich fiir alle sicherheitsrelevanten Anlagen und Auf-
zlige zu erstellen.

AnschlieBend erfolgt eine Ableitung der notwendigen Ma3nahmen.

Es ist zu dokumentieren, welche MalBnahmen / Tatigkeiten (von eigenem Personal) durchge-
fihrt werden.

Betreiberverantwortung beim Nutzer / Wie ibertrdigt man die Betreiberverantwortung an die ,Zu-
stdndigen”? (Beispiel Brandschutz)

Bei faktischer Umnutzung von Raumen ist die Umwidmung und gegebenenfalls der Umbau
durch den Nutzer beim Dezernat Gebdudemanagement zu beantragen (z. B. wenn einfacher
Lagerraum zu Lagerraum fir Stickstoff wird).

Eine Pflichtenilibertragung durch die Hochschulleitung an die Nutzer ist erforderlich (z. B. kon-
kret umgesetzt durch die Uni Hannover, Uni Cottbus, Uni Wuppertal, Uni Miinster).

Die Institutsleiter bzw. Dekane haben die Betreiberverantwortung inne.

Zustdndigkeiten sind unklar, insbesondere wenn Landesliegenschaftsbetriebe oder das Land Ei-

gentiimer sind/wenn nach Meinung der Hochschule Gefdhrdung vorliegt, der Eigentiimer (z. B. BLB,
LBB etc.) aber nicht auf Aufforderungen reagiert: Wie ist die rechtliche Lage? Haftet die Hochschule?

HIS I
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Wann miissen Gebdude iibernommen werden, wenn sicherheitsrelevante Anlagen nicht fertig ge-
stellt wurden?

m  Ein Abnahmeprotokoll mit Mangelfeststellung ist notwendig, jedoch nicht hinreichend.

m  Es besteht ein Gewahrleistungsanspruch trotz Einzug.

m  Beisicherheitsrelevanten Mangeln,sollte” kein Einzug erfolgen.

Wie kann die Hochschulleitung in die Verantwortung genommen werden?

m  Durch Einbindung der Beteiligten sowie Informationen {iber den Kanzler an das Prasidium
(Beispiel Uni Mainz) und an entscheidungsrelevante Personen. Durchfiihrung eines gemein-
samen Workshops zum Thema Betreiberverantwortung.

Erkenntnis der Arbeitsgruppe:

m  Eine Dokumentation sowie die Ableitung und die Priorisierung von MaBnahmen ist ein we-
sentlicher Schritt zur Absicherung.

® Im Anschluss an das Forum Gebdudemanagement werden verschiedene Hochschulen eine
Arbeitsgruppe Betreiberverantwortung griinden (unter Mitarbeit von Uni Frankfurt, Uni Wup-
pertal und Uni Mainz).

2 Einsatz von CAFM-Systemen

These: Die CAFM-Einfiihrung grabt Datenfriedhéfe um und verandert Prozesse
und Strukturen!

Nach einem Kurzvortrag zu den Anforderungen an CAFM-Systemen in Hochschulen (siehe Vortrag
Sina Domscheit) fanden sich in der Arbeitsgruppe unter der Themenstellung Einsatz von CAFM-
Systemen Vertreter aus 16 Hochschulen zusammen, um die oben stehende These zu diskutieren.
Zunachst wurden in der Gruppe verschiedene Fragen zum Thema gesammelt. Folgende Schwer-
punkte wurden in der Arbeitsgruppe intensiver andiskutiert:

CAFM vs. HIS-Bau

m  HIS-Bau wird wegen der Nutzung aller anderen HIS-Programme gepflegt.

Daten flr die Rahmenplanmeldung sind einfach mit HIS-Bau zu generieren.

Mit HIS-Bau und CAFM sollte es mdglich sein, redundante Daten zu vermeiden.

Es wurde eine Diskussion tiber den Einsatz von HIS-LSF als Ersatz fiir HIS-Bau gefiihrt.

Es wurden Erfahrungen weitergegeben, die die Teilnehmer mit Schnittstellen von HIS-Bau zu
CAFM haben.

Erfahrungen iiber CAFM-Einfiihrung

m DieTeilnehmer diskutierten Gber Probleme, die bei der Einfiihrung auftreten und tber die
Auswirkungen der CAFM-Einfiihrung auf interne Prozesse.

m  Problematik der kameralen Abrechnung erfordert eine langfristige Projektplanung.

m  Es besteht eine Kulturproblematik zwischen Hochschulen, Architekten, Landesbauamt...

| HIS



Finanzierungsproblematik; wer zahlt was? Wo sind die Grenzen?
Schon in der Planungsphase sollten die Folgekosten betrachtet werden.

Erfahrungen iiber Méglichkeiten mit CAFM
CAFM spart keine Kosten, es schafft

Transparenz

Arbeitserleichterung

Qualitatsverbesserung

Prozessoptimierung

Imagesteigerung — Service, Professional

Nutzen fiir die ganze Hochschule, nicht nur fiir das Gebdudemanagement
schnellere Reaktionszeiten

Standardisierung im technischen Betrieb — Qualitatssteigerung
Steigerung der Kundenorientierung durch leichten Informationsfluss.

Erfahrungen mit SAP & CAFM

Bei dem Einsatz von SAP ist es sinnvoll, alle kostenrelevanten Daten aus dem SAP zu Ubertra-
gen und nicht noch einmal im CAFM aufzunehmen.

Anlageniiberfiihrung mit grafischer Kennung in CAD kénnen von SAP in CAFM libernommen
werden.

Wie sind die Erfahrungen bei der Zusammenfiihrung von Systemen

Synergien sollten genutzt werden, beispielsweise durch die Nutzung gleicher CAFM-Systeme
in Hochschulen und Landesbaudamtern.
CAFM schlieBt die Nutzung externer Softwareprodukte nicht aus.

Systematische CAFM-Einfiihrung

Schon in der Planungsphase sind Zielvereinbarungen zu schlief3en.

Die Nutzer miissen von Anfang an einbezogen werden.

Es muss Testmdglichkeiten fiir Mitarbeiter geben, um ein Geflhl fiir das System zu bekom-
men und Fragen stellen zu kdnnen.

Auf eine strategische Einflihrung ist zu achten. Es sollte ein Modul nach dem anderen einge-
fihrt werden.

Schwerpunkte setzen und nur die ndtigsten Daten einfligen.

Eine intensive Planungsphase verkiirzt die praktische Einflihrungszeit.

Eindeutige Grunddaten: Raumbuch, Raumnummer, Bestandsdaten.

HIS I
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3 Energiecontrolling und Energieausweis

These 1: Investitionen in ein Energiecontrolling zahlen sich fiir Hochschu-
len aus!
These 2: Der Energieausweis ist sehr wichtig, weil die Notwendigkeit ener-

getischer Sanierung sichtbar wird!

Ein Schwerpunkt der Veranstaltungsreihe Forum Gebdaudemanagement war das Thema Energie.
So dienten Vortrage verschiedener Referenten als Ausgangsbasis fiir die Arbeitsgruppe Energie-
controlling und Energieausweis, bei der sich Vertreter aus 23 Hochschulen zusammenfanden. Un-
ter den obenstehenden Thesen wurden folgende konkrete Fragestellungen diskutiert:

Standardprozess, Energiemanagement/Gibt es Softwarel6sungen und Erfahrungen?
m  Erste Ansdtze zum Softwareeinsatz sind vorhanden.

Automatische Zahlerablesung - GLT - Energiecontrolling.

Gebaudeweise Zielsetzung — Verbesserungsprozess?

TU Darmstadt berichtet Uber erste Ansatze in Teilbereichen.

Kontinuierlicher Verbesserungsprozess.

Energieausweis selbst oder extern

Bau-/Liegenschaft hdufig zustdndig.

Nutzer kann Ausweis selbst erstellen (wenn Fachkunde).

Verbrauchsorientierter Energieausweis ist wenig hilfreich.

Fir Ableitung von Mal3nahmen ist der bedarfsorientierte Energieausweis hilfreich.
Ist ein Laborgebaude offentlich?

Es gibt groBere (andere) Probleme als den Energieausweis.

Innerbetriebliche Abrechnungsmodi/Budget/Beeinflussung des Nutzerverhaltens
m  Erfahrungen zu innerbetrieblichen Abrechnungsmodi HFF Potsdam

Aus Flachenmanagement entwickeln - ,Kalt-Warmmiete”.

Forschungsprojekt angedacht - TU Kaiserslautern.

Energieeinsparungen kénnen nicht fir MaBnahmen umgewidmet werden (Kameralistik).
Anschlusswerte Gberpriifen!

Bsp. fiir Filmproduktion Energieverbrauch in Rechnung stellen.
Voraussetzung: Zahlerstruktur muss vorhanden sein.

Problem: Mischnutzung von Gebauden.

1 Zahler pro Gebdude - interne Verteilung tiber Faktoren.

Energieverbrauch 6ffentlich machen - Vergleich.

Ziel: Budgetierung.

Welche Faktoren gibt es?
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Mittel fiir energetische MaBBnahmen fehlen

m  Dezentrale ,Energiebeauftragte” belohnen”.

m  Einsparungen als Anschubinvestition.

m  Personal Energiemanagement aus Einsparungen finanziert.

Ausschreibung, Beschaffung Energie
Definition energetische Standards/Standard-Qualitéitskatalog

4 Flachenmanagement

These: Monetare Flachensteuerung mobilisiert umfangreiche Flachenressour-
cen!

Nach einem Kurzvortrag (siehe Vortrag Folke Meyer) zum aktuellen Entwicklungsstand im Fla-
chenmanagement fanden sich in der Arbeitsgruppe Flachenmanagement Vertreter aus 17 Hoch-
schulen zusammen, um unter der obenstehenden These aktuelle Entwicklungen und konkrete
Fragestellungen zu diskutieren.

In der Vorstellungsrunde konnten die Teilnehmenden zunéchst einen guten Uberblick tiber die
aktuelle Situation an den jeweiligen Hochschulen gewinnen. Dabei wurde bereits deutlich, dass
Flachenmanagement an noch weiteren Hochschulen und in noch anderen Varianten eingesetzt
wird, als bislang angenommen. Als Zielsetzungen fiir den Einsatz von Flachenmanagement wur-
den mit ,Verringerung der Flachenknappheit” und ,Verbesserung der Flachenverteilung” gleich
zwei klassische Themen benannt. Die Umsetzungserfahrungen erstreckten sich in der gesamten
Bandbreite von ersten Einflihrungsversuchen bis zu funktionierenden FLM-Systemen. Die Facet-
ten dazwischen spiegeln die speziellen Anforderungen an ein Flichenmanagement wider, das
die jeweiligen Besonderheiten der Hochschule beriicksichtigt. Auch wird das Instrument Flachen-
management in unterschiedlichen Entwicklungsstadien durchaus wirkungsvoll eingesetzt, von
Flachenbilanzen uber Bonus-Malus-Modelle bis zum Mieter-Vermieter-Modell. Dartiber hinaus
informierten sich auch einige Teilnehmende im Workshop interessiert tiber die Einflihrungsbe-
dingungen eines Flachenmanagementsystems.

In den Statements sind die wesentlichen Fragestellungen der Teilnehmenden zusammengefasst:

m  Das Flachenmanagement muss zu den Schwerpunkten und zur Entwicklungsplanung der
Hochschule passen.

Es ist schwierig, einmal vergebene Raume zuriick zu verlangen.

Esist sehr wichtig, eine allgemeine Akzeptanz fiir die Flachenbedarfsbemessung zu erreichen.
Die Einfiihrung eines Flaichenmanagementsystems ist ein Prozess liber mehrere Jahre.

Bei Flachenbegehungen werden immer wieder ungenutzte Radume entdeckt.

Flachensteuerung wirkt erst, wenn die Kosten der Flachen ,weh tun”,
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m  Grenzen des Flachenmanagements zeigen sich bei der Flachenverteilung zwischen unter-
schiedlichen Standorten und Nutzungsarten.

m  Die Leitung der Hochschule muss das Problem erkennen und dahinter stehen.
Flachenmanagement funktioniert an Hochschulen, eine schrittweise Einfiihrung erhoht die
Akzeptanz und verbessert das Problembewusstsein.

Die Diskussion wurde von den Teilnehmenden des Workshops interessiert und informativ mit Fra-
gen oder Ausfiihrungen zum Flachenmanagement ihrer Hochschule gefiihrt. Neben erfolgreichen
Umsetzungsbeispielen standen im Workshop auch kritische Anmerkungen zur Diskussion. Dies
weist auf das breite Spektrum an Themen hin, aus dem eine Hochschule bei der Einflihrung von
Flachenmanagement ihre jeweiligen Ziele und Aufgabenstellungen definieren muss.

| HIS
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