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Vorwort

Die deutschen Hochschulen befinden sich gegenwirtig in einem Transformationsprozess, der sich
zum einen an den weit reichenden Anderungen von Studiengangsstrukturen und -inhalten (z. B.
Einfuhrung Bachelor/Master) zeigt, zum anderen am Paradigmenwechsel im Hochschulmanage-
ment von der detailgesteuerten zur eigenverantwortlich gefiihrten Hochschule manifestiert. Die
zum Teil sehr kontrovers gefiihrte Debatte um unternehmerisch denkende und handelnde Hoch-
schulleitungen bezieht nicht nur die Bereiche Personal-, Berufungs- und Finanzmanagement ein,
sondern erstreckt sich auch auf das Bau- und Immobilienmanagement. Wahrend die Hochschu-
len in den vergangenen Jahren in den erstgenannten Bereichen mehr Autonomie erhalten ha-
ben, ist der hochschulische Bau- und Liegenschaftsbereich in den meisten Bundeslandern noch
konventionell organisiert. Dies bedeutet, dass die Planung und Durchfiihrung von gréBeren Neu-
bau-, Sanierungs- und UmbaumaBnahmen Landersache sind, die Bewirtschaftung der Immobi-
lien nach Ubergabe dagegen den Hochschulen obliegt. Diese Trennung von Bau- und Betreiber-
verantwortung impliziert eine relative Nutzerferne des staatlichen Baumanagements mit zum Teil
langen Reaktionszeiten und kann zu einem ineffizienten, da nicht vollkostenorientierten Hoch-
schulbau fuhren.

Hier greift der Gedanke des Lebenszyklus, der die Verkniipfung aller Kosten wahrend der Le-
bensdauer einer Immobilie vorsieht. Anhand von ausgewerteten Kostendaten vergleichbarer Ob-
jekte, werden bei Neubau-, Sanierungs- oder UmbaumaBnahmen die Kosten fiir Planung, Finan-
zierung, Bau, Bewirtschaftung und Verwertung kalkuliert und prognostiziert. Genau hier mangelt
es im hochschulischen Bau- und Liegenschaftsmanagement: Aufgrund der besagten Trennung
der Bau- und Betreiberverantwortung sind diese Vollkostendaten nicht ohne Weiteres verfiig-
bar, da beispielsweise die Finanzierungskosten infolge der bislang in den Landern verbreiteten
kameralistischen Rechnungslegung nicht ausgewiesen wurden. Hinzu kommt, dass vorhandene
Bau- und Bewirtschaftungsdaten nicht an zentraler Stelle (Landeseinrichtung oder Hochschule)
erhoben und bereitgestellt wurden und werden.

Die Notwendigkeit der Lebenszykluskostenbetrachtung bei Hochschulimmobilien hat insbe-
sondere seit der Diskussion um die Anwendungsmaoglichkeiten von Public Private Partnership-
Modellen auch in diesem Sektor an Fahrt gewonnen.

Vor diesem Hintergrund fand am 13. Dezember 2007 zum zweiten Mal ein HIS-Workshop zum
Themenkomplex Lebenszyklusmanagement und PPP an Hochschulen statt. Standen beim Work-
shop im November 2006 die methodischen Grundlagen von Public Private Partnership-Modellen
und deren Einsatzmoglichkeiten in den Bereichen Neubau, Sanierung und Bewirtschaftung im
Vordergrund, lag der Fokus der Veranstaltung im Dezember auf den Moéglichkeiten und Grenzen
eines lebenszyklusorientierten Managements von Hochschulimmobilien.

Der einleitende Impulsvortrag verwies auf die Interdependenz der an Hochschulen paral-
lel existierenden Research-, Student- und Ressource-Lebenszyklen und stellte anschlieBend die
Bedeutung von Supportleistungen fiir den erfolgreichen Wissenschaftsbetrieb heraus. Anhand
zweier ausgewahlter Beispiele fur wirtschaftlich bzw. rechtlich selbstandige Hochschulen wur-
den Rahmenbedingungen aufgezeigt, die ein lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanage-
ment von Hochschulen beglinstigen und dabei kurz- bis mittelfristig bauliche Anpassungen hoch-
schulischer Immobilien an veranderte Bediirfnisse des Wissenschaftsbetriebs ermdglichen.

Im zweiten Teil des Workshops lag der Schwerpunkt auf den Instrumenten, mit deren Hilfe ein
lebenszyklusorientiertes Immobilienmanagement umgesetzt werden kann. Der Verfahrensab-



lauf bei der Einflihrung eines Kostenrechnungs- und Controllingsystems im Bau- und Bewirtschaf-
tungsbereich von Hochschulen wurde ebenso vorgestellt und kontrovers diskutiert, wie die An-
forderungen an die Einfiihrung eines CAFM-Systems im hochschulischen Gebdudemanagement.
Ein positiver Erfahrungsbericht zur umfassenden CAFM-Einflihrung an einer Stiftungsuniversitat
rundete diesen Programmteil ab.

Der dritte Tagungsabschnitt begann mit einem komprimierten Beitrag zu den Moglichkeiten
der Lebenszykluskostenberechnung von Immobilien. Neben moglichen Strukturierungsan-
satzen fiir den Aufbau eines Kennzahlensystems wurde hierbei auch auf die Gefahrenpotentiale
bei der Interpretation von Kennzahlen und Benchmarks hingewiesen. Zum Abschluss des Work-
shops wurden ausgewahlte Ergebnisse des BMVBS-geférderten Forschungsvorhabens Lebens-
zyklusorientiertes Management von Hochschulliegenschaften (LEMA) prasentiert. In diesem von
der Bauhaus-Universitdat Weimar und der HIS in Kooperation durchgefiihrten Forschungsprojekt
hatten ein Dutzend Hochschulen Neubau- und Sanierungsvorhaben auf deren PPP-Eignung hin
prifen lassen. Anhand dieser potentiellen PPP-Projekte konnten im Rahmen der Forschungsar-
beit qualitative und quantitative Faktoren ermittelt werden, die PPP grundsatzlich im Hochschul-
sektor zulassen.
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Lebenszyklusansatze
im Hochschulwesen
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1 Lebenszyklusansatze im Hochschulwesen

Ziel des Beitrags ist, Praxis und Wissenschaft nach der Verwendung des Bildes ,Lebenszyklus” zur
Beschreibung von Prozessen in Lehre und Forschung der Hochschulen zu befragen und einer kri-
tischen Wiirdigung zu unterziehen.

Der Begriff des Lebenszyklus (engl., Lifecycle”) selbst hat seinen Ursprung in der Biologie. Er
beschreibt den Gang der Entwicklung eines Lebewesens. Sein Zyklus durchlduft verschiedene Sta-
dien von unterschiedlicher Lange (Befruchtung der Eizelle, Geburt, Kindheit, Adoleszenz, Erwach-
senheit, Tod). Die Verwendung des Begriffs,, Zyklus” als periodisch wiederkehrendes, gleichartiges
Ereignis macht allerdings nur dann Sinn, wenn ein Lebewesen fiir die Reproduktion seiner Gat-
tung sorgt. Nur in diesem Fall kdnnte man sinnvoll von einem Zyklus sprechen, ansonsten eher
von Lebensstadien oder -entwicklungsphasen mit einem Anfang und einem Ende.

Das Lebenszyklusprinzip hat iberaus grof3e Bedeutung in der Betriebswirtschaft zur Be-
schreibung von Produkt-, Technologie und Marktentwicklungen erhalten. Der Produktlebens-
zyklus beschreibt hier den Weg eines Produktes am Markt, d. h. die Zeit vom Markteintritt bis zum
Ausscheiden aus dem Markt. Es werden verschiedene Phasen/Stadien des Produkts unterschie-
den: (1) Einfihrung/Geburt/Idee, (2) Wachstum/Aufschwung (die Idee oder das Produkt hat Erfolg
und breitet sich aus), (3) Reife/H6hepunkt/Sattigung (der Markt ist durchdrungen) und (4) Nie-
dergang/Abschwung/“Tod". Der typische Lebenszyklus findet sich graphisch als Zusammenhang
von Absatzmenge und Zeitdauer des Produkts in Form einer ,Erfahrungskurve”. Bekannt gewor-
den auch auBerhalb der Wissenschaft sind die Vier-Felder-Portfolioanalysen der Unternehmens-
beratungen, die zugleich den vier Phasen markige Bezeichnungen mit Wiedererkennungswert
gegeben haben: Einflihrung (,Babies”), Wachstum (,Stars"), Reife und Sattigung (Cash Cow), De-
generation (,Poor Dogs”).

Das Idealbild des Produktlebenszyklus und seine Realitat fallen sehr hdufig auseinander, sodass
in der betriebswirtschaftlichen Fachgemeinde das Modell zwar als sinnvolles Denkmodell angese-
hen wird, um sich die Marktdynamik bewusst zu machen, aber auch zur Beschreibung eines vom
Ende eines Produkts aus gesehenen (riickblickenden) Entwicklungsverlaufs sinnvoll erscheinen
kann, nicht jedoch als Prognoseinstrument. So kann in der Praxis der Hersteller eines Produktes
durch verschiedene MaBnahmen das Produkt selbst mit seinen Eigenschaften den Marktbedirf-
nissen anpassen, ja sogar wiederbeleben (,Relaunch”), was die Frage impliziert, ob nunmehr ein
neuer Lebenszyklus entstanden oder ob das Ganze noch Bestandteil des alten Prozesses ist. In
der empirischen Marktbeobachtung zeigen zudem ausgesprochene Modeprodukte zum einen
und Produktflops zum anderen ganz untypische Lebenszyklen.

Unbericksichtigt bleibt im idealtypischen Modell auch, dass der Kurvenverlauf von wirt-
schaftlichen, politischen, gesellschaftlichen und umweltbezogenen Rahmenbedingungen be-
einflusst wird.

Kritisch anzumerken ist auch, dass der Produktlebenszyklus hdufig nur als Marktzyklus, nicht
aber als integrierter Zyklus gesehen wird, der produktbezogen auch die Entstehungs- und Nach-
sorgeprozesse mit einbezieht.

Die Beschreibung von biologischem und Produkt-Lebenszyklus hat die wesentlichen Elemente
eines Lebenszyklus verdeutlicht. Im ndchsten Schritt soll nun untersucht werden, ob sich entspre-
chende Lebenszyklusphasen auch in Abldufen und Prozessen von Forschung, Studium und Lehre
bzw. in den unterstiitzenden Aufgaben der Hochschul- bzw. Ressourcenverwaltung, z. B. bei der
Beschaffung von Immobilien oder Personal wieder finden lassen.
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Aus dem angloamerikanischen Hochschulmanagement kommend hat sich mittlerweile der
Begriff des,Student-Lifecycle” auch in Deutschland eingebiirgert. Deutsche Hochschulen folgen
den amerikanischen nach und miissen starker als in der Vergangenheit um Studierende werben.
Auch sie mochten die Absolventen nach ihrem Studium noch betreuen, sei es um sie zu einer
(kostenpflichtigen) Weiterbildung an ihrer ehemaligen Hochschule zu bewegen, sei es um sie als
Alumni fuir eine ideelle und/oder finanzielle Unterstiitzung zu gewinnen. Das hei3t, der bisherige
Studierendenservice einer Hochschule mit Studierenden- und Prifungsverwaltung sowie den
zentralen Aufgaben Zulassung, Einschreibung, Lehrveranstaltungsmanagement und Priifungen
wird sowohl um vorgelagerte Prozesse wie Informationsbereitstellung, Marketing, Studierenden-
auswabhl als auch um nachgelagerte Prozesse eines Career Service und/oder einer Alumnibetreu-
ung erweitert. Aus Sicht des einzelnen Studierenden umfasst die Betreuung nunmehr die Phasen
Orientieren, Bewerben, Studieren und Beruf - aus der Perspektive der Organisation Hochschule
das Recruitment, die Durchfiihrung der Lehre sowie die Weiterbildung von Absolventen. Beson-
dere Bedeutung hat der,Student-Lifecycle” mittlerweile fiir den Anforderungskatalog an die die
obigen Aufgaben und Prozesse unterstiitzende IT (Campusmanagementsysteme), die als inte-
grierte Software — mdglichst online — den kompletten Zyklus abbilden soll.

Im deutschsprachigen Raum weniger bekannt ist das Pendant zum ,Student-Lifecycle” — der
+Research-Lifecycle”. Mit ihm werden die Stadien im Lebenszyklus eines Forschungsprojektes
nachgezeichnet: Einholen von Informationen {iber eine Forschungsférderung, Schreiben eines
Forschungsantrags, Bewilligung des Antrags durch den Mittelgeber, Vorbereitung des Projektes,
Durchfiihrung der Forschung selbst sowie das Ende des Forschungsprojektes mit Abschlussbe-
richt, Publikation und/oder Patentanmeldung. Der Begriff Zyklus wére richtig gewahlt, wenn mit
dem Forschungsabschluss,die Keimzelle” fiir weitere Forschungen angelegt ist. Verallgemeinert
auf die Wissenschaft ist das Bild des Zyklus zumeist eine geeignete Beschreibung, da in einem For-
schungsprozess stets aus bereits vorliegenden Ergebnissen ,neue” Forschungsfragen (als Hypo-
thesen) formuliert werden, diese dann unter Zuhilfenahme wissenschaftlicher Literatur, zumeist
empirischer Untersuchungen sowie Beobachtungen kritisch analysiert und die Ergebnisse mog-
lichst im Sinne wissenschaftlicher Verallgemeinerung (Theoriebildung) publiziert werden, damit
sie fiir weitere Forschung anschlussfahig sind.

SchlieBlich lassen sich nicht nur die beiden Kernprozesse Forschung und Studium/Lehre mit
dem Lebenszyklusprinzip beschreiben, sondern auch wichtige Supportprozesse in der Hoch-
schule. Exemplarisch — und in dieser Dokumentation in den nachfolgenden Beitragen behan-
delt - sei hier auf den Lebenszyklus von Gebauden hingewiesen. Immobilienmanagement kann
in geeigneter Weise als Zyklus betrachtet werden, da Planung, Realisierung, Nutzung und Ver-
wertung von Gebauden nicht einem typischen Anfang-Ende-Prozess entspricht. Hier folgt dem
Neubau mit Projektentwicklung, Planung und Ausfiihrung, die eigentliche Nutzungsphase mit
Wartung, Inspektion, Sanierung, Renovierung und schlieB8lich mit dem Abbruch das Lebensen-
de eines Gebdudes.

AbschlieBend mochte ich versuchen, die Betrachtungen von Lebenszyklen mit dem Aspekt
eines Lebenszyklusmanagements zu verbinden, impliziert doch ein Lebenszyklusansatz auch, dass
sich Entscheidungen in den Hochschulen hieran orientieren kdnnen oder gar sollen:

m  Lebenszyklen oder Lebensphasen liegt der Gedanke zugrunde, dass bei Entscheidungen zum

einen eine starkere Vernetzung von Systemen bzw. vor- und nachgelagerter Prozesse zu be-
rtcksichtigen, zum anderen der Betrachtungszeitraum auszudehnen ist. Dies bedeutet, dass
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bei einer Kostenbewertung von Leistungen auch mittelbare bzw. Folgekosten einzubezie-
hen sind.

m Je konkreter man diesen Wunsch umsetzen mochte — um bspw. den Lebenszyklus zur Pro-
gnose zu nutzen - um so mehr werden Restriktionen des Ansatzes deutlich, sei es, dass Zu-
kunftsentscheidungen immer unter Unsicherheit zu treffen sind, sei es, dass durch ,lange”
Lebenszyklen das Management Uber nicht genligend Flexibilitat in turbulenten Umwelten
verfugt. Die geforderte ,Mindful Organization”, die durch stetige Beobachtung ihrer Umwelt
flexibel reagiert und dadurch Strategien relativ schnell verdndern kann, wiirde durch ein, Le-
benszykluskorsett” sehr stark behindert werden.

m  Nichtzuletztist der Lebenszyklus einer Aktivitat selbst gepragt von Strukturen und Geschich-
te, die zu spezifischen,Pfadabhangigkeiten” in seiner Entwicklung fiihren. Das heil3t, Entschei-
dungen von gestern legen in Form von Strukturen die Bandbreite von heute beginnenden
Lebenszyklen mit fest: in Studium und Lehre z. B. Studiengénge, Curricula und Priifungsord-
nungen; in der Forschung z. B. Forschungsprofile und Berufungspolitik; in der Hochschul-
infrastruktur z. B. Gebdude, Forschungsgerate und IT; beim Hochschulstandort z. B. Gro3e, re-
gionale Lage und Standortprofil.

m Die Orientierung am Lebenszyklus als Ausdruck von Zukunft und Nachhaltigkeit darf nicht
die Anforderungen der Gegenwart vergessen lassen.

HIS I



Lebenszyklusansatze im Hochschulwesen

Lebenszyklusansatze
im Hochschulwesen

Friedrich Stratmann

W Hechichu
H |S W irdormation Lebenszyklusmanagement/PPP 13.12.2007 Friedrich Stratmann | 1
W Syptem Gmbs

Lebenszyklus in der Natur

Lebenszyklus von
Zecken

H |S Em":n”::‘; Lebenszyklusmanagement/PPP 13.12.2007 Friedrich Stratmann | 2
o

6 | Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen HIS-
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Student-Lifecycle: Hochschulsoftware
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Anforderung an ein Lebenszyklusmanagement
In Hochschulen

m Pfadabhdngigkeiten von Entscheidungen beriicksichtigen
# Studium/Lehre: Studiengange, Curricula, PO
# Forschung: Berufungen, Forschungsstruktur
4 Infrastruktur: Gebdude, Gerate, IT

# Hochschulstandort: GriBe, Region, Cluster

®  Keine Detailplanung von Lebenszyklen, sondern
Strukturplanung (Entwicklungskorridore)
~In the long run, we are all dead" (J. M. Keynes)

m Kurze Lebenszyklen erhdhen die Flexibilitat bei
turbulenten Umwelten , Mindfulness Organization" (K.E. Weick)

m Orientierung am Lebenszyklus (,,Zukunft"™) darf nicht die
Anforderungen der Gegenwart vergessen.

Lebenszyklusmanagement/PPP 13.12.2007 Friedrich Stratmann | 15

Vielen Dank

fur Ihre Aufmerksamkeit
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Lebenszyklusorientiertes
Management bei
wirtschaftlich selbstandigen
Hochschulen

Peter Henckel,
Hochschule Bremen






2 Lebenszyklusorientiertes Management bei wirt-
schaftlich selbstandigen Hochschulen

Die allgemeine Zielsetzung des Flachenmanagement-Modells der Bremer Hochschulen ist, einen
moglichst wirtschaftlichen Umgang mit der Ressource Flache zu erreichen. Zu diesem Zweck sol-
len die Ergebnis- und die Kostenverantwortung auf der dezentralen Ebene des Flachennutzers zu-
sammengefiihrt und neue outputorientierte Steuerungsmechanismen eingefiihrt werden.

Als Flachennutzer an Hochschulen sind insbesondere die Fachbereiche aufzufassen. Mit einer
Umsetzung des Flachenmanagement-Modells bekommen die Nutzer nicht wie bisher Flachen zu-
geteilt, sondern erhalten Unterbringungsbudgets, aus denen die Kosten der Flacheninanspruch-
nahme getragen werden.

Die Bemessung der Unterbringungsbudgets erfolgt bedarfsorientiert und berticksichtigt da-
bei sowohl die flichenbezogenen Studienplatzzielzahlen als auch den Umfang der Drittmittelfor-
schung. Das Flachenmanagement-Modell fiir die Bremer Hochschulen ist als zweistufiges Modell
konzipiert, weil das Land die Unterbringungsbudgets nicht direkt den Fachbereichen, sondern
der Hochschule zur Verfligung stellt. Dabei wird die Grundlage fir die hochschulinterne Budge-
tierung von Kontrakten und Zielvereinbarungen gebildet, die sowohl zwischen dem Land und
den Hochschulleitungen als auch zwischen der Hochschulleitung und den Fachbereichen abge-
schlossen werden.

Der Umfang der tatsachlichen Flacheninanspruchnahme wird von den Fachbereichen eigen-
verantwortlich bestimmt. Das Unterbringungsbudget ist voll mit den anderen Mitteln, die den
Fachbereichen zur Verfligung stehen, deckungsfahig.

Die Fachbereiche werden im Flachenmanagement-Modell nicht Eigentiimer der genutzten
Flachen, sondern nehmen eine Mieterposition ein, wahrend die Rolle des Vermieters von der Hoch-
schulleitung bernommen wird. Mit der Vermieteraufgabe ist den Hochschulen im Wege der Er-
teilung einer Vollmacht zur Geschaftsbesorgung auch die Eigentiimerfunktion durch das Land
und somit das immobilienwirtschaftliche Risiko fiir den Bereich der Hochschulliegenschaften
Gbertragen worden.

Mit der Eigentiimerfunktion sind die Hochschulen verpflichtet, aus dem Unterbringungsbud-
get den Restwert des Gebdudebestandes sowie Neu- und Reinvestitionen zu refinanzieren. Da-
bei soll im Flachenmanagement-Modell das Instrument des Bremer Kapitaldienstfonds als ,Kre-
ditgeber” genutzt werden. Durch die Ubertragung von Landesschulden auf den Fonds und den
Wedgfall der laufenden, aus dem Hochschulbau resultierenden Belastungen lasst sich das Modell
kosten-neutral gestalten.

Mit der Umsetzung des Flachenmanagement-Modells fiir die Bremer Hochschulen werden so-
mit — durch die Eigenverantwortlichkeit der Nutzer bei der Mittelverwendung und durch die Sub-
stituierbarkeit der Ausgabeposten — den Nutzern starke Anreize fiir einen wirtschaftlichen Umgang
mit (knappen) Ressourcen gesetzt. Wesentliche Grundlage dieser Anreizwirkung ist die Tatsache,
dass bei der Einflihrung einer Budgetierung im Flachenbereich eine erhdhte Leistungsfahigkeit
der Hochschulen bei gleichbleibendem Ressourceneinsatz des Landes im Vordergrund steht.

Zudem wird durch das Flachenmanagement-Modell die Autonomie der Bremer Hochschulen
erweitert, die als Voraussetzung fiir ein modernes, entscheidungsfahiges und verantwortliches
Hochschulmanagement anzusehen ist: Nachdem die Bremer Hochschulen bereits seit 1994 tiber
Globalhaushalte im Bereich der Personal-, Sach- und allgemeinen Investitionsausgaben verfiigen,

HIS I
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wird erst mit der Einbeziehung der Flacheninanspruchnahme in die Budgetsteuerung eine ganz-
heitliche Ressourcenverantwortung erméglicht.

Im Verhaltnis des Landes zu den Hochschulen verdeutlicht die formelgebundene Budget-
bemessung liber Studienplatzzielzahlen die Erwartungen an den Output und den hierfiir erfor-
derlichen Input und erleichtert somit die Steuerung durch die Politik. Hierin zeigt sich, dass eine
groBere Autonomie der Hochschulen nicht den Abbau, sondern die Riickgewinnung von Steue-
rungsmoglichkeiten bedeuten kann.

Innerhalb der Hochschulen werden mit der Umsetzung des Flachenmanagement-Modells
durch die Zusammenfiihrung von Kosten- und Ergebnisverantwortung auf dezentraler Ebene
die Kostenstrukturen fiir alle Beteiligten transparent werden. Da das Unterbringungsbudget voll
deckungsfahig mit anderen Budgets ist, werden die Fachbereiche die Vorteile, welche durch eine
Flachennutzung entstehen, mit moglichen Vorteilen durch eine andere Verwendung der in den
Budgets bereitgestellten Mittel griindlich abwagen. Somit werden die Fachbereiche die von Ih-
nen benotigten Ressourcen eigenstandig auf die fiir sie glinstigste Weise kombinieren. Es entste-
hen daher durch das Flachenmanagement-Modell fiir die Fachbereiche Anreize, die Flachennut-
zung zu optimieren, bspw. indem sie den Anteil gemeinsamer Nutzungen erhéhen.

Durch die dezentrale Entscheidung tiber die Inanspruchnahme von Flachen werden Entschei-
dungswege verkirzt und - da die Nutzer (im Rahmen der ihnen zur Verfligung stehenden Bud-
gets) eigenstandig liber Art und Umfang der von ihnen benétigten Flache entscheiden kénnen -
auch die Nutzerzufriedenheit erhoht.

| HIS



Lebenszyklusorientiertes Management bei wirtschaftlich selbstandigen Hochschulen

'\ HOCHSCHULE BREMEN
“ UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Lebenszyklusmanagement
PPP an Hochschulen

Lebenszyklusorientiertes Management an
wirtschaftlich selbstandigen Hochschulen

Beispiel Hochschule Bremen

HIS-Workshop am 13. Dezember 20
Hannover !

Folie Nr. 1
P
I:. HOCHSCHULE BREMEN
Hochschule Bremen —
Ausgewahlte Daten
« Staatliche Fachhochschule * Finanzierung 2007:
« (Ca. 8.000 Studierende 25,8 Mio € Landeszuschlsse
*  Globalhaushalt uneingeschrankt 9,7 Mio€  Versorgungslasten
seit 1994 8,0 Mio€  Drittmittel
+ Eigenschaft als Oberste 0,4 Mio€  Hochschulpakt
EPG”S:?G"OT?E - 2,0Mio€  Verwaltungs- E
« Eigentiimer dhnliche :
Zustandigkeit fiir 45,9 NEERE [Hdpgq It
Liegenschaften =
Reform
Barodscie T
Folie Nr. 2  Jorgen-Peter | o
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Folie Nr. 3

« Verbesserung der Reaktionsfahigkeit auf veranderte

Ziele der Neuordnung des N\ RS o Rort e elences |
Flachenmanagements der

bremischen Hochschulen

Optimale Nutzung der vorhandenen Ressourcen
(Flachen und Geldmittel).

Anforderungen im Unterbringungsbereich, Erhéhung
der Nutzerzufriedenheit.

Steigerung der Kostentransparenz, um Wirtschaft-
lichkeit und Kosten-Nutzen-Wirkungen bewerten zu
kénnen.

Ermittlung des kinftigen Finanzbedarfs 4
Bereitstellung der Liegenschaften.

Jurgen-Peter '

Folie Nr. 4

Ausgangslage in Bremen

HOCHSCHULE BREMEN

Neuordnung der Aufgabenwahrnehmung in der
bremischen Verwaltung (McKinsey/Berger)
Ausnahme fur Hochschulgrundstiicke und — gebaude
It. Senatsbeschluss v. 17.5.1998

Nach § 105 (6) BremHG sowie in den Kontrakten
wurde Starkung der Eigenverantwortung der

Hochschulen im Baumanagement geregelt und
vereinbart

ZU

20 | Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen HIS:



Lebenszyklusorientiertes Management bei wirtschaftlich selbstandigen Hochschulen

" HOCHSCHULE BREMEN
N, u.‘d:\lhhbllf OF APPLIED SCIENCES

Projektbeteiligte

« HIS
« Kanzler, Controller, Hochschullehrer
« Senator fur Bildung und Wissenschaft

unter Einbeziehung des Bauressorts und des
Landesrechnungshofs

Fnlle Nr 5

'\ ﬂOCHSCHULE BREMEN

Grundkonzeption

- Ubertragung der Ressourcenverantwortung auf die
Hochschulen zum Zweck der Optimierung der
operativen Effizienz im Liegenschaftsbereich.

« Schaffung eines Anreizsystems zum sparsamen und
wirtschaftlichen Umgang mit der Ressource Flache.

» Aufbau eines Systems zur verursachungs- und
periodengerechten Kostenrechnung (Aufschliis-
selung des kameralen Mitteleinsatzes nac
Prinzipien des kaufméannischen Rechnu

Folie Nr. 6
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p
(
\' HOCHSCHULE BREMEN

Mittelflisse in der herkdmmlichen W, SUBYEneITAoarrL S ok
Hochschulbaufinanzierung

| Zinszahlung
Land Geld- und

R Kapitalmarkt

] N
Bau- Zuschisse
unterhaltungs- fiar
mittel Investitionen

!

Hochschule

A rrrrsrrss

Bauunterhaltung
Sasocoooae  Neubau und Grundsanierung

Folie Nr. 7

pa
HOCHSCHULE BREMEN

]
. i . \\\ we § g YNWERSITY OF APPLIED SCIENCES
Gestaltung der Mittelfliisse im Verhéltnis Land-
Hochschulen

« Mit der Ubertragung der Liegenschaften auf das Sondervermdgen
Hochschulliegenschaften wird dieses im Binnenverhaltnis Land/Sonder-
vermﬁ?en zum Schuldner des Landes und hat einen entsprechenden
Kapitaldienst zu leisten.

* Neubauten und gréRere Sanierungsmafinahmen, d.h. alle Investitionen in
Hochschulgebdude werden mittels einer Kreditaufnahme des Son-

« dervermdgens tber das Land finanziert, woraus gleichfalls ein
Schuldverhéltnis und ein entsprechender Kapitaldienst resultiert.

+ Die Unterbringungsbudgets dienen neben der Abdeckung der laufenden
Kosten flir Bauunterhaltung priméar zur Bedienung dieses Kapitaldienstes.

+ Die Zuweisung der Unterbringungsbudgets an die Hochschulen darf den
Landeshaushalt nicht erhéhen.

+ Ruckflisse von den Hochschulen/Sondervermégen a
Haushalt gleichfalls nicht kiinstlich aufbléhen.

« Die getétigten Investitionen missen im Haushalt
entsprechend dargestellt sein (u. a. um die
Foérderung von BaumafRnahmen nach HBFG
sicherzustellen).

Folie Nr. 8

| Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen H IS-
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Grundelemente auf der Ebene Land —
Hochschule im neuen Modell

HOCHSCHULE BREMEN
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

¢

— Zinszahlung
Senator flir Finanzen/
Land Landeshauptkasse Geld- und
a (Kontofilhrung auferhalb | [stoaaocasons:  Kapitalmarkt
des Haushalts) Kredit-
aufnahme
Lol T
Unterbringungs- Geldaufnahme
budget fi 1
Hochschule
Kapitaldienst
(Zins und Tilgung fiir in
Geschaftsbesorgung den Liegenschaften
und Finanzierung gebundenes Kapital)
Sondervermégen W
Hochschul-
liegenschaften
g Bauunterhaltung
~x  Neubau und Grundsanierung

Folie Nr. 9

Folie Nr. 10

Bestandteile des Modells im Verhaltnis Land @ oeneenie emeuin
Hochschule L e ¥estegung
Studienplatzzielzahlen Legendedil| Ermittlung
It. Hochschulgesamtplan, Berechnung
verteilt auf Studiengange Flichenbedarf 4
m2 HNF
Flachenrichtwerte .
je Studiengang Unterbringungs-
budget
Budgetansitze | |
€/m2 HNF
Zahlungs-
3 verpflichtungen
d
Gebaudewerte E :
Vermdogen u.
Verbindlichkeiten d.

Sondervermégens

Jurgen-Peter jenc

HIS:
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UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

K HOCHSCHULE BREMEN

Ermittlung des Budgetbedérfs

im Verhaltnis Land-Hochschulen

Fldachenbedarfs Kosten-
ermittlung ermittlung

Flachenbedarf Budgetansatz
[m? HNF] -@- [€/m? HNF]

Folie Nr. 11
Qﬂcif,,r:f::.*:,“o:Ep:rzsrci:'m
(a) Ermittlung des Flachenbedarfs
e (o] Budgeteneetz LR (e
Folie Nr. 12 o
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A HOCHSCHULE BREMEN
BezugsgréBe Parameter \_\ SUVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Fachliche Einrichtungen

Grundausstattung fir Lehre
und Forschung

mess  Studienplatzzielzahl ===  Flachenrichtwerte

Drittmittelforschung te/Flachenansétze

—
Zusatzbedarf i Driftmittelvolumen Arbeitsplatzaquivalen- -
—

Abhéngig von der Art Abhéngig von der Art

Sonstiger zuséatzlicher Bedarf s des Bedarfs des Bedarfs

L
o:
Zentrale Einrichtungen 7 g
) - Pauschaler o
Hochschulverwaltung =={ Studienplatzzielzahl ==t G "0 0 0 = T
o
a

Rechen-, Sprach- und . . Pauschaler
Medienzentren 1 Studienplatzzielzahl Fliichenansatz > g

) . . Pauschaler

Profilzuschlag s Studienplatzzielzahl - e Flichenansatz Siaina

Zentrale wissenschaftliche . Festlegung im
Einrichtungen u.4. Flachenbestand Einzelfall

Festlegung im Festlegung im

Sondertatbestande i Einzelfall Einzelfall

1) Der Flachenbedarf des Bibliothekssystems wurde nicht beriicksichtigt.
Folie Nr. 13 Jurgen-Peter Hi

Ermittlung des Flachenbedarfs @m/
Grundausstattung Lehre und
Forschung

Flachenbedarf

Studienplatz- O Fachspezifischer O'
zielzahl je Fach Flachenrichtwert L‘ZLl:gduaqujrt:g#Sr?g

Folie Nr. 14
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26

(b) Ermittlung der Budgetansatze

im Verhéltnis Land-Hochschulen

K HOCHSCHULE BREMEN
! o . "

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Flachenbedarf @_ Budgetansatz _®_|
[m? HNF] [€/m? HNF]

Unterbringungs-
budget

Folie Nr. 15

Zusammensetzung des
Unterbringungsbudgets

HOCHSCHULE BREMEN
va&nsnv OF APPLIED SCIENCES

(Neubau, Grundsanierung)

Investitionen

Laufende Bauunterhaltung

(ohne Investitionen) und ka

Wertverlust (Abschreibung)

auf gebundenes Kapital

Ikulatorische Zinsen

Voo

Bereitstellungskosten

Unterbringungsbudget

Folie Nr. 16

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen

HIS:



Lebenszyklusorientiertes Management bei wirtschaftlich selbstandigen Hochschulen

Ermittlung der Budgetansatze NGRS L LT

Baukosten
differenziert nach
nstitutsbaugruppen

0

Nutzungsdauer Marktiiblicher ‘

differenziert nach Zinssatz
Anlagengruppen

Q@ Q@

i Bereitstellungs-
Wertverlust —@- Zinskosten .®- Laufende _@_. Berexs;?gsn s

0

Bauunterhaltung

Budgetansatz | E
differenziert nach A
Institutsbaugruppel

Folie Nr. 17 Jiirgen-Peter _ TI flﬂ,‘u

BUdgetansatZe \ HOCHSCHULE BREMEN

Institutsbaugruppe Normbaukosten” =~ Budgetansatz
€/m? HNF €/m? HNF und Jahr

Verwaltungsbauten 2.856,- 152,40

IBG 1 (Geisteswissenschaften, Mathematik,
Architektur, Raumplanung)

IBG 2 (Sonstige Naturwissenschaften, 3 447 - 192 60
Bauingenieurwesen, Informatik, Geowissenschaften) ; ’ !

2.968,- 158,40

IBG 3I(Physik, Elektro- und Verfahrentechnik, 3.926.- 226,20
Maschinenbau)

IBG 5 (Chemie, Pharmazie, Biologie) 5.305,- 327,00

1) Gesamtbaukosten It. Rahmenplan um 10% reduziert

| ol Ll
!

; H:j;i 1L ‘"LL

A nineEEE

Folie Nr. 18 _ Jrgen-Peter | ___:"- 1"";;
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Aufschlusselung der Budgetansatze N AR Rl
Differenzierung des Flachenbedarf | Budgetansatz Untegl:lrclir;getings-
Budgetansatzes 2 e €/m? HNF p.a. €pa.
Tragkonstruktion 52,29
Fassaden/Dach 70,89
Gebaudetechnik 54,78
Labortechnik/Netze 32,46
Zwischensumme 210,42
Ifd. Bauunterhaltung 15,78
Summe 1000 x 226,20

;.
Folie Nr. 19
\ " °°“ EnaITY CE ARFLED SRNCES
Gebaudewertermittiung
Spezifische
Flachenbestand Bereitstellungs-
[m? HNF] @ kosten
= Budgetansatz
Wieder- Restnutzungs-
et [_
neuwert Nutzungsdauer
Folie Nr. 20

28 |
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HOCHSCHULE BREMEN
u}vth:nw OF APPLIED SCIENCES

Vorgehensweise bei der Wertermittlung

e X

+ Fur jedes Gebaude werden die der Budgetermittiung zugrundeliegenden
Kostenansatze als Wiederherstellungskosten angesetzt.

+ Die Die Erhebung wird je Gebdude vorgenommen.

* Wiederherstellungskosten werden wie im Rahmen der Budgetermittlung in
4 Grobkostengruppen mit jeweils unterschiedlicher technischer
Lebensdauer aufgeschlisselt.

« Fir jede Kostengruppe werden die in der Vergangenheit getétigten
Grundsanierungen aufgenommen.

» Fur jede Anlagengruppe wird unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungsmalnahmen, des Baujahrs und der veranschlagten
Gesamtnutzungsdauer die Restnutzungsdauer ermittelt

+ Aus Restnutzungsdauer in Relation zur Gesamtnutzungsdauer und den
Baukosten resultiert anschlielfend der Gebdudewert, der ebenfalls

zunéchst getrennt nach Kostengruppen ermittelt wird
» Abweichende Restnutzungsdauern, Instandhaltungs

lichkeit sind darzustellen und zu begriinden.

Folie Nr. 21

/ .

\
*,
.

Basisdaten

riickstdnde und Einschrankungen der Nutzungstaug-4

Jurgen-Peter Hen

Resultat der Wertermittlung

HOCHSCHULE BREMEN
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Baujahr 1975
Hauptnutzflaiche (HNF) 13.452 m?
Institutsbaugruppe (IBG) 5
Wiederherstellungskosten pro m? HNF 5.305,- €

Wiederbeschaffungsneuwert (Normbaukosten)

71.366.173,- €

Aufteilung Normbaukosten auf Kostengruppen

Nutzungsdauer Betrag
Tragkonstruktion 90 Jahre 18.895.567,- €
Fassaden/Dach 45 Jahre 20.081.343 - €
Gebéaudetechnik 30 Jahre 21.376.914 - €
Labortechnik/Netze 15 Jahre 11.012.349 - €

Restnutzungsdauern und Gebdudewert

Folie Nr. 22

HIS:

Jurgen-Peter Her

Anteil Restnutzungsdauer Gebidudewert
Tragkonstruktion 100% 63 Jahre 13.226.897 .- €
Fassaden/Dach 100% 18 Jahre B8.032.537,- €
Gebdudetechnik 25% 23 Jahre 4.097.242 - €

75% 3 Jahre 1.603.269,- €
Labortechnik/Netze 100% 8 Jahre 5.873.253,- €
Aktueller Gebdudewert 32.833.197 €

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen |
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\ HOCHSCHULE BREMEN
UN:\'EHHI" OF APPLIED SCIENCES

Behandlung in der Rechnungslegung

Die bremischen Hochschulen haben ihre Rechnungslegung von der
Kameralistik hin zur kaufménnischen Buchfiihrung umgestellt. Deshalb war
die urspringlich vorgesehene Bildung eines haushaltsrechtlichen
Sondervermdgens nicht notwendig.

Die bewerteten Grundstiicke und Geb&ude sind im Buchungssystem, in
der Anlagenbuchhaltung aufgenommen und entsprechend der
handelsrechtlichen Vorschriften bilanziert.

Im Ergebnis steht der Wert der Grundstticke und Gebaude auf der
Aktivseite der Bilanz, zum Ausgleich dieses Aktivposten wurde er gegen
Dotationskapital gebucht. Ein wertmaRig gleicher Posten steht also auf der
Passivseite der Bilanz.

Folie Nr. 23 Jirgen-Peter Hen

Grundzige des Fldchenmanagement- [
M d " '\_\ HOCHSCHULE BREMEN
0 e S \‘H‘ —L:I‘V/IVE_NSITY OF APPLIED SCIENCES
im Verhéltnis Hochschuﬂeftunﬁ - nutzende Einrichtungen Kapitaldienst
1 (Zins und Tilgung fiir
Unterbringungsbudget Unterbringungsbudget in den Liegenschaften

gebundenes Kapital)

Hochschulleitung

Dezernat Haushalt Dezernat Bau und Technik
und Finanzen H

und

v

Lieg haft ftung und
Bauherrenaufgaben

Mietzahlung I *

Budget-  Miet-
zuweisung zahlung Kapitaldienst

| v |

g g
Abrechnung

Bau-
aufgaben

Sonst. Einrichtungen in
Hochschullieg haft Nutzende Einrichtungen Sonderverméaen
(SuUB, Studentenwerk (Fachbereiche etc.) g
ete.) Nutzer und Migter Hochschul-
Nutzer und Mieter liegenschaften
= T Sanierung,
T T _ Bauunterhaltung
Folie Nr. 24 Jirgen-Peter Henck | -
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.|I
HOCHSCHULE BREMEN
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Perspektiven

+ In dem Malde, in dem Finanzierungskosten durch Zins und
Tilgung abgetragen sind, kénnen Teile des
Unterbringungsbudgets flir neue Bauinvestitionen eingesetzt
werden. (Dagegen steht noch der Vorbehalt der Finanzbehoérde)

» Das auf der Basis dieses Projektes entwickelte
Raumhandelsmodell wird an der Hochschule Bremen im Herbst
2008 eingefihrt.

+ Hinweis: ;
Der Projektbericht wurde von HIS als Band 171 unter
Hochschulplanung veréffentlicht.

Folie Nr. 25

HOCHSCHULE BREMEN
UN/I\I’ERSII’I’ OF APPLIED SCIENCES

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Folie Nr. 26
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Lebenszyklusorientiertes
Management

bei rechtlich selbstandigen
Stiftungshochschulen

Dipl.-Ing. Rainer Bollj,
Universitat Gottingen






3 Lebenszyklusorientiertes Management bei rechtlich
selbstandigen Stiftungshochschulen ()

Am Beispiel der Georg-August-Universitat Gottingen wird die Umsetzung des lebenszyklusorien-
tierten Managements fiir das Gebaudemanagement dargestellt und im Einzelnen erlautert. Die
Prasentation ist in drei Teilbereichen gegliedert und zwar in Verantwortung und Organisation, Vor-
teile und Nachteile sowie die Bedeutung der Umsetzung.

Das Gebdudemanagement als lebenszyklusorientiertes Management ist bei der Georg-
August-Universitat seit dem 01.01.2004 in der Umsetzung. Ausschlaggebend ist, dass die Stiftungs-
hochschule als Eigentlimer ihrer Liegenschaften die Bauherrenverantwortung uneingeschrankt
auslibt. Durch diese Festlegung der Verantwortlichkeit sind die Rahmenbedingungen fiir ein um-
fassendes Management fiir Bau, Instandhaltung, Betrieb und Entsorgung des lebenszyklusorien-
tierten Managements rechtlich als auch organisatorisch verankert.

Die Organisation des Gebdudemanagements in der Georg-August-Universitat Gottingen bil-
det die Aufgaben des lebenszyklusorientierten Managements entsprechend ab und ist in vier
Hauptsdulen gegliedert. Sie umfassen das Universitatsbaumanagement, Kaufmannische Gebau-
demanagement, Technisches Gebaudemanagement sowie das Infrastrukturelle Gebdudemanage-
ment. Jeder Teilbereich im Gebaudemanagement nimmt somit die entsprechenden Schwerpunkt-
aufgaben wahr und ist in der Lage, Projekt- und Teambeziehungen untereinander einzugehen
und umzusetzen. In den vier Schwerpunktsbereichen werden samtliche Leistungen des lebens-
zyklusorientierten Managements fiir Liegenschaften und Gebdude geplant und ausgefiihrt. Sie
umfassen alle Dienstleistungen, die im Betrieb sowie fiir die Betreuung der Liegenschaften und
Gebaude erforderlich sind.

Die Vorteile der Stiftungsstruktur fir ein lebenszyklusorientiertes Management zeigen sich
vor allem in der engen Einbindung der planenden Bereiche und der Forscher und Lehrenden.
Hinzu kommt die Einbeziehung und Beachtung der Erfahrungen aus dem Betrieb, der Betriebs-
kosten und der Hausmeisterdienste. Die Planungsschritte werden kompetent und fachlich unter-
stltzt durch Wirtschaftlichkeitsanalysen, die bei den entsprechenden Projekten die vorhandene
Bausubstanz sowie eventuelle Neubaustrukturen gegentberstellt und entsprechend auswertet.
Durch die unmittelbare Einbindung in die Strukturen der Hochschule ist es moglich, Qualitats-
standards festzulegen und Anforderungen an spezielle Sonderfunktionen planerisch rechtzeitig
zu bericksichtigen.

Der Betrieb der Gebaude und technischen Anlagen ist gepragt durch eine zentrale und ein-
heitliche Leittechnik, die von einer koordinierenden Stelle in der Stormeldezentrale gesteuert
wird. Ein Energiecontrolling auf Basis eines flichendeckenden Energiemanagements ermdglicht
es, die Verbrduche, aber auch die Kostenabwicklungen transparent zu dokumentieren und die
Nutzer durch entsprechende Strukturbildungen, z.B. Energiebeauftragte, eng mit einzubinden.
Die Schaffung eines Wartungsmanagements auf Basis wirtschaftlicher Untersuchungen von der
Fremdvergabe bis hin zur Eigenwartung sowie die Zertifizierung einzelner Meisterbereiche macht
das ganzheitliche Handeln vor allem auch im wirtschaftlichen Bereich ablesbar.

Parallel zu der Neuentwicklung von Gebaudestrukturen sowie Grundsanierungen wird die Auf-
gabe unwirtschaftlicher Gebadudeteile und Technik untersucht. Hier werden alle Fragestellungen
der Vermietung und Verpachtung auf den Priifstand gestellt und entsprechende Mdéglichkeiten
zur Refinanzierung aus Mieteinnahmen in neue Investitionen und Verbesserung der technischen
Infrastruktur abgebildet. Vor allem der Riickbau unwirtschaftlicher Technik, hier ist anzumerken
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die zentralen Installationen aus den 7oer und 8oer Jahren fiihren schon nach kurzer Zeit zu Ver-
besserungen im Betrieb, aber auch zur Reduzierung von Energieverbrauchen.

Nach 4 Jahren Gebdudemanagement nach den Grundséatzen eines lebenszyklusorientierten
Managements ist fiir die Abteilung der Georg-August-Universitat Gottingen ein Umschwenken zu
staatlichen Stellen bzw. Trennung der Abteilung ohne eine einheitliche Leitung nicht mehr denk-
bar und wird sowohl von der prasidialen Spitze der Universitat als auch von den fiir Forschung
und Lehre Zustdndigen anerkannt und entsprechend untersttitzt.

HIS



HIS:

GEORG-AUGUST—UN_IVERSITAT (( ;q
GOTTINGEN \
HIS — Workshop

Lebenszyklusmanagement / PPP
an Hochschulen
13.12.2007 in Hannover

Lebenszyklusorientiertes Management bei
Stiftungshochschulen

+ Gebaudemanagement (GM)
der Georg-August-Universitat
Stiftung Offentlichen Rechts
(ohne Bereich Humanmedizin)

Seite 1 Dez. 2007

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT /("
GOTTINGEN

Organisation und Verantwortlichkeiten

Die Stiftungshochschule ist Eigenttimerin ihrer Liegenschaften und
Ubt die Bauherrenverantwortung uneingeschrankt aus.

Sie hat ein eigenes, umfassendes Management fiir Bau,
Instandhaltung, Betrieb und Entsorgung installiert.

Seite 2 Dez. 2007
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GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT
GOTTINGEN

Gebdudemanagement
GM
Fachbereich GM 01
Kocedbraeeiepistelin L
Uninibringunge- Lnd
Flschenmanagement
GM1 GM 2 GM 3 GM 4
Universstsbau- Technisches Infmatrukiuredes
l:’"* AMH - GM30 aM 4
“““"‘a' by ey ‘Mintch ard Dewchaffung Cantroling Flactmroarsisiung
Entwekungupianing atTagaTect L
GM13 GM GMI amaz
Projeitieting Cortrerg Zahlarwesen team
Mt Tawtan- & “ama1
oMz stem trae Landschahsphiege
Techncts Gebaudepanung Eirsand Mutimea, Tecnn Schicasens, Pott:
Hachnchientechric Koperete
Mess., Sieuer. und
am cresk
Legermcha Elektotechni
‘Pachian, Veriage VizmgLoftung
KatniKima
a

Seite 3

Dez. 2007

Vorteile der Stiftungsstruktur (1a)

Seite 4

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT
GOTTINGEN

Zusammenfassung aller Aufgaben des Facility Managements in

einer Abteilung unter zentraler Fihrung

Personal:

- Personaleinsatz und Personalverdnderungen
- Ubergreifende Projektteams

Finanzen:

- Budgetveﬂeilun in Abhangigkeit von Aufgaben und Pflichten

- Bin

elung der Finanzen auf spezielle Malinahmen

Dez. 2007

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen
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Lebenszyklusorientiertes Management bei Stiftungshochschulen (rechtlich selbstandig)

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT £
GOTTINGEN

Vorteile der Stiftungsstruktur (1b)

Qualitat:

- 24 Std-Service, Dienstleistung fir alle Einrichtungen

- Steuerung von der Mangelerfassung bis zur Beseitigung durch
eine Leitstelle

- Festlegung von wirtschaftlichen und technischen
Qualitatsstandards

- Umsetzung der Erfahrungen aus dem Betrieb

- gestérktes Kostenbewusstsein durch Eigenverantwortung und
ganzheitliches Handeln

- Verbesserte Interne Kommunikation

Seite 5 Dez. 2007

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT ("
GOTTINGEN

Vorteile der Stiftungsstruktur (2)

« Maoglichkeiten einer Schwerpunktbildung durch Eigentiimerver-
antwortung
- Veranderungen in Raumhandel und Fldchenmanagement
- Gezielte Nutzung der eigenen Geb&dude und Liegenschaften
- Vermietung, Verpachtung, Verkauf
- Nutzung von Finanzierungsmodellen
e Kreditfinanzierung
e Refinanzierung aus GM-Budget
e PPP / Contracting
- Wirtschaftlichkeitsanalysen

Seite 6 Dez. 2007
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Lebenszyklusorientiertes Management bei Stiftungshochschulen (rechtlich selbstandig)

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT £
GOTTINGEN

Vorteile der Stiftungsstruktur (3)

+ Verkiirzung von Genehmigungswegen fir Kleine
BaumafRnahmen und Bauunterhaltung
mit Zusténdigkeit beim Prasidium nach Vorschlag GM

« Zeitnahe Reaktion auf bauliche Forderungen aus Forschung
und Lehre durch Budgetverantwortung

Seite 7 Dez. 2007

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT #°(
GOTTINGEN

« Verfahrenswege zur Beantragung, Genehmigung und Abrech-
nung Grofter Baumaflnahmen (Z-Bau L)

« Keine Sonderstellung analog Landesbehérden
z.B. Baugenehmigungsverfahren

« Abhéangigkeit von Finanzhilfe, keine globalen Baubudgets fir
grofle Baumalnahmen

+ VerduRerung von Liegenschaften nur mit Zustimmung des
Landes

Nachteile der Stiftungsstruktur

Seite 8 Dez. 2007
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Lebenszyklusorientiertes Management bei Stiftungshochschulen (rechtlich selbstandig)

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT  #£7
GOTTINGEN

Was bedeutet Lebenszyklusorientiertes Management fir die
Stiftungsuniversitat ?

Planung e klare Definition der Aufgabenstellung und Nutzeran-
forderungen

e Wirtschaftlichkeitsanalysen: Umbau oder Neubau

e Abhéangigkeiten und Erfahrungen aus der Betriebs-
fihrung nutzen

e Verzicht auf spezielle Sonderfunktionsflachen
e Einbeziehung der Betriebs- und Energiekosten

Seite 9 Dez. 2007

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT /("
GOTTINGEN
Betrieb e Leittechnik

e Energiecontrolling
e Wartungsmanagement
Vermietung,
Verkauf, Abbruch e  Aufgabe unwirtschaftlicher Gebaude
e Vermietung zur Refinanzierung von
neuen Investitionen
e Rickbau von unwirtschaftlicher Technik

Seite 10 Dez. 2007
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Lebenszyklusorientiertes Management bei Stiftungshochschulen (rechtlich selbstandig)

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT £
GOTTINGEN

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Ltd. Baudirektor, Dipl.-Ing. Rainer Bolli
Leiter Gebdudemanagement

Seite 11 Dez. 2007
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Kostenrechnung und Controlling
im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

PD Dr. Joachim Soder-Mahlmann,

HIS Hochschul-Informations-System GmbH,
Hannover






4 Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirt-
schaftungsbereich

Der Aufbau einer leistungsfahigen, an den Prinzipien des kaufmannischen Rechnungswesens ori-
entierten Finanzbuchhaltung und Kostenrechnung an den Hochschulen ist unabdingbare Vor-
aussetzung fiir die Umsetzung neuer Steuerungs-, Budgetierungs- und Finanzierungskonzepte -
sowohl innerhalb der Hochschulen als auch im Verhéltnis Land-Hochschulen. Die Generierung
einer belastbaren Datenbasis schafft die Grundlagen fiir erstens die Budget- und Investitionspla-
nung, zweitens die Unterstiitzung bei Investitionsentscheidungen und schlief3lich drittens den
Kostenvergleich (Benchmarking) zum Zweck der Schwachstellenanalyse. Die Implementierung
eines Informationssystems auf der Grundlage hochschuliibergreifend einheitlicher Kostenerfas-
sungen, welches zeitnah die planungsrelevanten Informationen mit hinreichendem Detaillie-
rungsgrad zur Verfligung stellt, ermdglicht mithin nicht nur ein effizientes Kostenmanagement,
sondern auch hochschuliibergreifende Vergleichsrechnungen, die Aufschluss tiber den bestehen-
den Handlungsbedarf bzw. die Handlungsmaoglichkeiten geben.

Im Prinzip ist die Erweiterung der bisherigen kameralistischen Ein- und Ausgabenrechnung zu
einem an kaufmannischen Gepflogenheiten orientierten verursachungs- und periodengerechten
Rechnungswesen recht einfach und problemlos zu realisieren; neben einer ggf. notwendigen An-
passung der Kontenplane ist lediglich erforderlich, erstens eine funktionsfahige Anlagenbuch-
haltung auch im Liegenschaftsbereich aufzubauen und zweitens Periodenabgrenzungen vorzu-
nehmen. Dies ist weniger ein technisches als ein inhaltliches und organisatorisches Problem. Die
erfolgreiche Erweiterung/Umstellung des Hochschulrechnungswesens ist deshalb keineswegs
schon mit der Einfiihrung von marktgangigen Softwareprodukten garantiert. Wichtigste Vorbe-
dingung fiir die erfolgreiche Erweiterung des Hochschulrechnungswesens ist vielmehr ein trag-
fahiges inhaltliches Konzept, das an der Hochschule entsprechend kommuniziert wird, dessen
Ziele deutlich werden und das nicht als Selbstzweck erscheint.

Ein Ziel der Umstellung bzw. Erweiterung des Hochschulrechnungswesens ist, wie gerade er-
wahnt, Daten zu generieren, die Kostenvergleiche auf zwei Ebenen ermdglichen: erstens sollen
die Kosten bestimmter Dienstleistungen zwischen unterschiedlichen Hochschulen verglichen
werden konnen, und zweitens soll die Entwicklung der Kosten an jeder einzelnen Hochschule
darstellbar werden. Das zu diesem Zweck gewahlte Verfahren muss einerseits hinreichend ein-
fach und handhabbar sein, um auch tatsachlich nachhaltig implementiert werden zu kénnen (d.h.
die n6tige Akzeptanz zu finden), andererseits aber auch ausreichend differenziert, um die unter-
schiedlichen (heterogenen) Einflussgroen, die flir Kostendifferenzen verantwortlich sind, iden-
tifizieren zu kénnen.

Um Missverstandnisse zu vermeiden, ist hier allerdings deutlich darauf hinzuweisen, dass quan-
titative Daten bzw. Kennzahlen nur den Ausgangspunkt der Ermittlung mdglicher Einsparpoten-
tiale bilden, und ohne eine qualitative Validierung nicht aussagefahig sind. Die Diskussion tber
Kostendifferenzen istimmer auch eine Diskussion tiber Vergleichbarkeit und Nicht-Vergleichbar-
keit, Beeinflussbarkeit und Nicht-Beeinflussbarkeit von Kostenpositionen und -differenzen.

Die Probleme, die sich derzeit beziiglich der Bereiche ,Bau” und ,Betrieb” bzw. ,Unterbrin-
gung” und,Bewirtschaftung” im Rahmen des Rechnungswesens stellen, sind hdchst unterschied-
lich gelagert:

HIS I
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®  Wahrend die tatsachlichen Unterbringungskosten vor allem aufgrund des Fehlens einer be-
lastbaren Anlagenbuchhaltung weitgehend unbekannt sind, ist deren Umlage auf die nut-
zenden Organisationseinheiten kein Problem. D. h., da erstens keine oder nur unzureichende
Informationen Uber in der Vergangenheit getatigte Bauinvestitionen vorhanden sind, kdnnen
auch keine verldsslichen Angaben zu dem in Rechnung zu stellenden jahrlichen Wertverlust
und den aus der Finanzierung der MalBnahmen resultierenden Zinskosten gemacht werden.
Zweitens sind die jeweils fir Bauunterhaltung und Umnutzungsmafnahmen (im Rahmen von
Neuberufungen und/oder verdnderten fachlichen Schwerpunktsetzungen) getatigten Auf-
wendungen nur unzureichend dokumentiert. Grundsatzlich sind aber an allen Hochschulen
relativ gut gefliihrte Raumdateien vorhanden, so dass die Zuordnung von Raumen (und da-
mit Kosten) zu den einzelnen Organisationseinheiten kein groBeres Problem darstellt.

m Im Bewirtschaftungsbereich ist die Situation beinahe umgekehrt: Hier sind hingegen die Ist-
Kosten recht problemlos zu ermitteln, die verursachungsgerechte Umlage auf die nutzenden
Einrichtungen ist aber problematisch, da die hierzu notwendige Zahlerinfrastruktur weitge-
hend fehlt.

Unterbringungs- und Bewirtschaftungskosten sollten nicht zuletzt aufgrund dieser unterschied-
lichen Problemlage im Rahmen der Einflihrung einer Kostenrechnung grundsatzlich getrennt be-
handelt werden.

Um die tatsachlich fir die Bereitstellung der Liegenschaften je Gebdude anfallenden Kosten
zu ermitteln, mlssen im Minimum erstens die unterschiedlichen Typen laufend wahrgenommener
Aufgaben (Neubau, Sanierung, Bauunterhaltung und Umbau) nach Gebauden differenziert er-
fasst, und zweitens eine Anlagenbuchhaltung aufgebaut werden, letztere auf Basis einer belast-
baren Wertermittlung. Davon sind aber derzeit die meisten Hochschulen noch weit entfernt, und
aus diesem Grund konnen die tatsachlichen Unterbringungskosten auf Basis der Kostenansdtze
des Rahmenplans vorlaufig nur ndherungsweise geschatzt werden. Perspektivisch sollte an allen
Hochschulen eine verursachungs- und periodengerechte Kostenrechnung aufgebaut werden, die
Uber die Generierung von Zeitreihen und den Vergleich zwischen einzelnen Gebauden nicht nur
hilft, Schwachstellen und Optimierungspotentiale noch besser als bisher zu identifizieren, son-
dern auch zu verbesserten Kostenrichtwerten fiihrt.

Der Aufbau einer perioden- und verursachungsgerechten Kostenrechung fiir den Bau- und Be-
wirtschaftungsbereich ist schlielich auch mit dem Ziel verbunden, solidere Grundlagen fiir eine
differenzierte Kostenprognose und -planung zu schaffen. Beziiglich dieses Ziels sollten aber keine
unrealistischen Erwartungen gehegt werden, da nach den Ergebnissen erster vergleichender Da-
tenerhebungen vor allem auch qualitative, d.h. fachlich begriindete Differenzen zwischen Hoch-
schulen (bzw. zwischen,gleichnamigen” Fachern oder Fachbereichen an unterschiedlichen Hoch-
schulen) fur Kostendifferenzen verantwortlich sind. Mit anderen Worten: Durchschnittswerte fur
Bau-, Bauunterhaltungs- und Bewirtschaftungskosten kdnnen nur sehr grobe Anhaltswerte be-
zlglich der zu erwartenden Ist-Kosten liefern. Im konkreten Fall sollte die Kostenplanung sich bes-
ser an ausgewahlten und tatsachlich vergleichbaren Beispielen orientieren. Es sollte dabei aberim
Gedachtnis bleiben, dass aufgrund der Dynamik des Wissenschaftsbereichs, d.h. der sich bestén-
dig verandernden Anforderungen, die Planbarkeit auch in den Bereichen Bau und Bewirtschaf-
tung insgesamt nur beschrankt gegeben ist.
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Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

H | S " Hochschul
B Informations

W System GmbH

Kostenrechnung und
Controlling im
Bau- und
Bewirtschaftungsbereich

PD Dr. Joachim Soder-Mahlmann 13, Dezember 2007
Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich HIS. =]
Aufgaben der Kostenrechnung im Bau- und Bewirtschaftungsbereich
Ist-Rechnung Planrechnung
Rechnungswesen Budgetplanung
Ein-Ausgabenrechnung Laufender Mittelbedarf
(Kameralistik) (Personal- und Sachmittel)
Risikoanaly
!
Finanzbuchhaltung Investitionsplanung
!
Kostenrechnung
|
Controlling Fragen an Kostenrechnung und Controlling:
eitteiReniund = Welche Kostenpositionen sind beeinfluBbar, welche nicht?
Kostenvergleiche = |n welchem MaRe kénnen kurz-, mittel- und langfristig
l Einsparungen erzielt werden?
Evaluation der * |Inwieweit ist der kiinftige Mittelbedarf planbar?
Kostenstruktur / = Mit welchen Risiken ist die Finanzplanung behaftet?
Schwachstellenanalyse
1
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Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

Allgemeine Primissen und Thesen im Kontext der Budgetierung von
Unterbringungs- und Bewirtschaftungskosten

= Die Unterscheidung zwischen beeinfluBbaren und nicht beeinfluRbaren
Kostenfaktoren ist entscheidend fiir die Plankostenrechnung und Budgetierung.

= Anreize zur Einsparung von Flachen- und Ressourcenverbrauch sowie zur
Kostenoptimierung kénnen nur dort gesetzt werden, wo auch tatsachlich
Einspar- bzw. Optimierungspotential besteht.

= Dieses Potential kann nicht anhand von landes- oder bundesweit einheitlichen
Normséatzen bestimmt werden, sondern ist im Einzelfall dezidiert darzustellen;
insbesondere auch hinsichtlich des Zeithorizonts der Realisierbarkeit (kurz-,
mittel- oder langfristig).

= Vor Ubertragung von Risiken auf Hochschulen oder Dritte ist eine realistische
Einschatzung dieser Risiken unabdingbar.

= Die Planbarkeit der Bau- und Bewirtschaftungskosten ist aufgrund u.U. in der
Zukunft verdnderter Anforderungen nur eingeschrankt gegeben.

Anlagenbuchhaltung und Kostenrechnung im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

Kosbenrecl'inrng ("Produktkosten")

Aufteilung nach

(Crgardsationseinhaiten ocer
Gebaude}

Umlage
Lehr- / Forschungs- nach Insnspruchnahme
einheiten
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Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

Schematische Darstellung der Kostenrechnung im Bewirtschaftungsbereich

T
; G s g . Zinskosten und
Personalausgaben ‘Materialverbrauch und Fremdleistungen Rk
Anteil Bewirtschaftungs- | Antell Bewirtschaftungs- sonstige v.a. auf Anlagen zur
dienstleistungen - aufwendung; ufwendung gung und g
- Bewirtschaftung von Energle
(auis Titel 54711) {aus anderen Titeln) (nicht kameral dargestellt)
| i |
= | | | |
Personal Mate.rlla_l und x'?ikf'.'m' Summe
u A
(Wirmeversorgung
Kilteversorgung
Stromversorgung
Entsorgung
Reinigung
o T — P

Arbeits-, Umwelt- und Gesundheitsschutz

Fflege AuBenanlagen

Batriebszentrale

Micht direkt

Summ: - v ﬂv

€/m* HNF

120,00

100,00

20,001

20,001

0,00

Spezifische Bewirtschaftungskosten ausgewahlter Universitaten

O Gemeinkosten u. Sonstiges
B Technisches Gebiudemanagement
B Arbeits- und Umweltschutz

hutz

B Pflege AuRenaniagen
D Reinigung

B Entsorgung

O Stromversorgung

DO Kilteversorgung

B Wirmeversorgung

B Wasser- und Abwasser

HIS:
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Spezifische Bewirtschaftungskosten ausgewahlter Fachhochschulen
bei zum durchschnittlichen Einstandspreis bewertetem Warme- und Strombezug

€/m? HNF

B0,00€

70,00 €1 |

60,00 € ¢

50,00 €

20,00 €

0,00€

D Gemeinkosten

D Gebiudelaittechnik

B Pflege AuBenanlagen

B Technisches Gebiudemanagement
O Arbeits- u. Umweltschutz
[ ] [s]

@ Reinigung

W Entsorgung

D Stromversorgung

D Kilteversorgung

B Wirmeversorgung

B Abwasser und Wasser

Primissen fiir die Bewertung von Differenzen im Rahmen des
Bewirtschaftungskosten-Vergleichs

erheblicher Bedeutung fiir die Hohe der Kosten.

Regel die Zdhlerinfrastruktur!

werden.

sind mindestens problematisch.

= Qualitative EinflussgréRen (insbesondere im Forschungsbereich) sind von

= Zur verursachungsgerechten Zuordnung der Kosten auf die Nutzer fehlt in der

= Ein Leistungsvergleich ist nur via Benchmarking méglich; d.h. quantitative
Ergebnisse der Kostenrechnung miissen qualitativ hinsichtlich der
BeeinfluBbarkeit und Nicht-BeeinfluRbarkeit von Kostenunterschieden evaluiert

= Hochschuliibergreifende Parameter (Normansatze) als Budgetierungsgrundlage

| Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen
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Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

HIS:

EinfluRfaktoren im Bereich der Bewirtschaftungskosten

Nutzerinduziert

Forschungs-
induziert

Gebdude-
induziert

Marktinduziert

Kurzfristig
beeinfluRbar

Mittel-/ langfristig

beeinfluRbar

MNutzerverhalten (Strom-, Warme- und

Wasserverschwendung);

Nutzungszeiten; Reinigungszyklen

Elektrische Spitzenlast
steuern

Abschalten unnétiger
Installationen (z.B.
Liftungsanlagen, elektri-
sche Warmwasser-
bereiter)

Verbesserung der
Energieeffizienz von
Versuchsanordnun-
gen
Warmedammung;
Erneuerung der Haus-
und Versorgungs-
technik (Heizung und

Klimatisierung;
Beleuchtung)

Neuverhandlung von Vertragen mit
Energieversorgern und sonstigen
Dienstleistungsunternehmen (z.B. Gebiude-
reinigung, Bewachung, Wartung)

Nicht
beeinflufibar

Basisbedarf an

Ressourcen (Stoffbezug,
Dienstleistungen)

Fachliche
Anforderungen

Verdnderte
gesetzliche
Anforderungen (z.8.
Brandschutz,
Immissionsschutz)

Preissteigerungen (v.a.
auf dem Energiesektor);

Gebiihrenerhéhungen

.

Differenzierung der Unterbringungskosten

Investive Ausgaben

Konsumtive Ausgaben

B
Bauliche
Anpassung Laufende
in Folge Bauunter-
verdnderter haltung!

1} Ohne laufende Instandhaltung im Rahmen des Betriebs der Gebdude und technischen Anlagen (fallt unter

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen
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Probleme bei der Budgetierung von Unterbringungskosten

= Wegen des Fehlens einer belastbaren Baukostenrechnung liegen keine
realitdtsgerechten Ansétze fiir Bauunterhaltungs- und
Nutzungsanpassungsmalnahmen vor.

= Die Ubernahme von Kostenansitzen aus anderen Bereichen ist wegen der
besonderen Anforderungen des Hochschulbetriebs problematisch.

= Die Handlungsoptionen (an) einer Hochschule werden durch die Beschaffenheit
des Gebdudebestands begrenzt.

R R -

Gebdudebestand
Hauptnutzfliche spezifische _@_ Wiederbeschaffungs- l:u!:;ﬁﬁhea::m#zr
differenziert nach Baukeostenansitze neuwert Nuuu.m e ”’:m'
Institutshaugruppen 852
Aufwendungen filr
Bauunterhaltung und
Nutzungsanpassung
Nutzungsdauem ‘

@ : -~

Wertveriust
(=*Reinvestitionsbedorf)
und Zinskosten
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Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich

Idealtypisches Berechnungsschema fiir Baunebenkosten (seispiel)

ertspr. HOA LA
BLATA,- €
30.737,- €
Summa 316372, €
Aufwendungen fiir e Veranschlagte
N haltung und @ P fiir . @ il
Nutzungsanpassung [€/1ahr]

Restnutzun, Durchgeflhrie
Wiederbeschaffungs- .@_ uer -@_- Rechnerischer Zeftwert Sanierungen (Restwert)/
neuwert Nutzungsdaver Instandhaltungsstau

gaf. differenziert nach IBG

Zeitwert
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Kostenrechnung und Controlling im Bau- und Bewirtschaftungsbereich HiSe=

Vielen Dank fiur lhre Aufmerksamkeit!

PD Dr. Joachim Séder-Mahlmann
Steuerungsverfahren und Budgetierungsinstrumente

HIS Hochschul-Informations-System GmbH
Goseriede 9 | 30159 Hannover

Telefon: +49 (0)511 1220-239 | +49 (0)160 4480298
E-Mail: soeder@his.de
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5 Kriterien fir die Einflihrung eines CAFM-Systems an
Hochschulen

1. CAFM-Grundlagen

Der Begriff CAFM steht fiir Computer Aided Facility Management und bezieht sich auf DV-
Programme, die Daten, welche im Rahmen eines Facility Managements Verwendung finden wie
z. B. Raum- und Gebdudedaten, Grundrisse, Fotos etc., verarbeiten.

Fir den Begriff Facility Management gibt es unterschiedliche Definitionen. Laut GEFMA
(www.gefma.de) ist Facility Management (FM) [...] eine Managementdisziplin, welche die notwen-
digen Unterstiitzungs- (Sekundar-) Prozesse des Kerngeschifts eines Unternehmens vereint. Dabei
stehen Arbeitsplatzgestaltung, Werteerhalt und Kapitalrentabilitat im Fokus des Facility Manage-
ments. Die Richtlinie GEFMA 100-1 definiert den Begriff des FM nach dem Stand von Wissenschaft
und Forschung sowie dem Verstandnis der mitwirkenden Marktteilnehmer.

Allen Definitionen gemein ist, dass Facility Management als ein ganzheitlicher, strategischer
und lebenszyklusbezogener Management-Ansatz bezeichnet wird, der in der Regel in Verbindung
mit Gebauden und den zugehdrigen Systemen und Prozessen betrachtet wird.

Der Lebenszyklus eines Gebaudes erstreckt sich tiber verschiedene Planungs- und Nutzungs-
phasen:

Idee/Anforderungen an das Gebdude
Architektenwettbewerb
Planung/Konzeption

Errichtung des Gebdudes

Nutzung und Betrieb

Verdanderungen wahrend der Nutzungszeit

Abriss und Entsorgung

In diesen Phasen gibt es verschiedene Beteiligte (s. Folie 3) — vom Nutzer, iber den Investor, Archi-
tekten, Projektsteuerer, planenden Ingenieur bis hin zum Betreiber — mit eigenen Anforderungen
und Vorstellungen hinsichtlich der Notwendigkeit und Wichtigkeit der Dokumentation und Nut-
zung bestimmter Daten.

Wird der Lebenszyklus eines Gebdudes betrachtet, so lassen sich die Aufgaben des Facili-
ty Managements dort zuordnen. Soweit es die aktuelle Situation betrifft, sind jedoch angewen-
dete CAFM-Systeme nicht in der Lage, alle auftretenden Anforderungen zu erfiillen. Ein CAFM-
System stellt aber ein geeignetes Werkzeug dar, um insbesondere die Phase der Nutzung abzu-
bilden und dabei die fiir einen wirtschaftlichen Betrieb notwendigen Informationen zur Verfi-
gung zu stellen.

Die Aufgaben von CAFM-Systemen werden heute Uiberwiegend im Bereich des Gebdudema-
nagements angesiedelt sein. Eine Definition dieses Begriffs findet sich u. a. in der DIN 32736. Dar-
an orientiert sich auch die von HIS in abgewandelter und auf die Verhéltnisse der Hochschulen
angepasste Darstellung (s. Folie 4). Sie beinhaltet den Aufgabenbereich des Baumanagements
als eigenstandigen Bereich neben den drei klassischen Saulen Technisches, Infrastrukturelles und
Kaufmannisches Gebdaudemanagement. CAFM-Systeme werden in Hochschulen bislang schwer-
punktmafig fur Aufgaben in den Bereichen Baumanagement und Infrastrukturelles Gebaude-
management eingesetzt (z. B. fiir die Erfassung von Raum- und Gebdudedaten und zur Unter-

HIS I

57



58

stlitzung der Gebdudereinigung). Zum Teil sind auch Anwendungen im Bereich des Technischen
Gebaudemanagements (Erfassung von Daten technischer Anlagen, Unterstiitzung der Instand-
haltung) realisiert.

Unabhangig vom Einsatzbereich gibt es eine Reihe von grundsatzlichen Aspekten fiir den
Einsatz eines CAFM-Systems:

m  Schnelle und flexible Informationsbereitstellung fiir alle zustandigen Personen bzw. Be-
reiche
einheitliche und transparente Datenhaltung unter Vermeidung unnétiger Redundanzen
Gewahrleisten einer sicheren Datenpflege
Erreichen von Vorteilen durch Bereitstellen von Informationen zur Unterstiitzung von Ent-
scheidungen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten

m  Starken von Service-Orientierung durch Unterstiitzung der erforderlichen Prozesse.

Der Einsatz von CAFM-Systemen setzt das Vorhandensein geeigneter Hardware-Komponenten
voraus, die in der Regel jedoch keine auBergewohnlichen Anforderungen beinhalten. In Folie 6 ist
beispielhaft eine Hardware-Umgebung skizziert, wie sie bei vielen Systemen Anwendung findet.
Die eigentliche CAFM-Anwendung ist hier dem Applikationsserver zugeordnet, auf den die An-
wender von ihren Arbeitsplatzen (Clients) aus zugreifen. Die Systemdaten befinden sich in einer
Datenbank, Zeichnungen und grafische Daten auf einem gesonderten Server. Im Beispiel ist ein
Zugriff Gber Web-Clients Giber das Intranet oder Internet méglich. Dies hat den Vorteil, dass kei-
ne spezielle Software beim Anwender des Systems installiert werden muss, was letztendlich die
Systempflege erleichtert (keine Programmupdates beim Anwender erforderlich). Die Bedienung
kann lber Standard-Web-Browser, wie z. B. Internet Explorer, Firefox o. &., erfolgen. Nicht alle Auf-
gaben lassen sich jedoch mit einer solchen Lésung optimal bearbeiten. Im Einzelfall ist anhand
der geforderten Funktionalitaten eine Entscheidung dartiber zu treffen, inwieweit auch spezielle
Client-Software zum Einsatz kommen sollte.

Die in der Abbildung gezeigte radumliche Trennung der Einzelkomponenten ist hier nur zur
Verdeutlichung gewahlt, muss in der Praxis so jedoch nicht gegeben sein. So kdnnen sich meh-
rere oder sogar alle beschriebenen Komponenten durchaus auf einem PC befinden.

Aus Nutzersicht gibt es eine Reihe von allgemeinen Anforderungen an ein CAFM-System, die
im Folgenden aufgefiihrt sind:

m  Kostenguinstig nicht nur im Hinblick auf die Anschaffung

m Leistungsfahig in Bezug auf die Anforderungen

m  Flexibel anzupassen im Bereich der
Bedienung auch durch technisch weniger versiertes Personal
Skalierbarkeit im Rahmen des weiteren Systemausbaus
Modularitat fiir die Schrittweise Realisierung von Funktionen
Schnittstellen fir den Datenaustausch mit anderen DV-Systemen
Zugriffsmoglichkeiten, die einfach und zugleich sicher sein sollen
Organisation, die sich weitgehend im System abbilden lassen muss

®m  Geringer Schulungsaufwand im Hinblick auf Kosten und Akzeptanz.
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2. Versprechungen der CAFM-Systemanbieter
Folie 9 enthdlt eine Zusammenstellung einiger Anbieter von CAFM-Systemen, die im Wesentlichen
der aktuellen GEFMA 940’ (ergdnzt um die Systeme FaMe und HIS) entnommen wurde. Allein die-
se Auswahl beinhaltet mehr als 30 Anbieter, wobei sich HIS mit dem System HISBAU nicht in di-
rekter Konkurrenz zu Anbietern von CAFM-Systemen sieht, sondern vorwiegend die Hochschu-
len anspricht, die eine integrierte HIS-Losung mit CAFM-Funktionalitaten vorwiegend im Bereich
der Raum- und Gebaudedaten wiinschen.

Die Versprechungen der Systemanbieter sind oft sehr weit reichend und im Folgenden etwas
Uberspitzt zusammengestellt:

Wir entwickeln ein Konzept fiir Sie!

Wir planen fir Sie!

Wir holen Ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit ins Boot!

Wir sind die Preiswertesten!

Wir unterstiitzen Ihre Prozesse!

Sie ziehen um? - Kein Problem, so wird es aussehen!

Schulungen - Machen wir! Aber unsere Software ist eigentlich selbsterklarend!
Ihre Daten einlesen - Selbstverstandlich!

Ihre Anwendungen - Die integrieren wir locker!

... und eine Schnittstelle zur GLT

... die haben wir auch noch!

Und die Wirklichkeit? Alles Liige? Sicher nicht Alles! Wie so oft, liegt die Wahrheit irgendwo zwischen
den Zeilen. Es ist sicherlich auch nicht gerecht, alle Schuld fiir zweifellos existierende nicht-opti-
male Losungen auf die Anbieter zu schieben. Gerade in Hochschulen, mit ihren oft verteilten Zu-
standigkeits- und Entscheidungsstrukturen, ist auch eine gute Vorbereitung der CAFM-Einfiihrung
von grol3er Bedeutung, um eine sachgerechte und effektive Systemnutzung zu erreichen.

3. Realitdt - was konnen heutige CAFM-Systeme?
Ein CAFM-System kann ein hilfreiches zentrales Werkzeug fiir die Versorgung und den Betrieb
eines Gebaudes sein und dabei wichtige Funktionen Gibernehmen wie:

Betrieb unterstiitzen

Daten verwalten

Informationen dokumentieren und verteilen
Betriebssicherheit steigern

Transparenz erhéhen

Kostenkontrolle ermdglichen

Arbeitsablaufe verbessern
Qualitdtsmanagement unterstiitzen
Benchmarking unterstiitzen
AuBendarstellung verbessern.

1 GEFMA 940: Marktiibersicht CAFM-Software 2007 (http://www.gefma.de/marktuebersicht_cafm.html)
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Voraussetzung ist, dass unter den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die das System verwenden,
Akzeptanz im Hinblick auf den Systemnutzen vorhanden ist und die Zustandigkeiten und Verant-
wortung insbesondere fiir die Datenpflege eindeutig geregelt ist. Ein CAFM-System kann somit
eine gute Basis fur die Unterstiitzung des Facility Managements sein, wenn ein gutes Team und
eine klare Zielvorstellung hinsichtlich des Systemeinsatzes dahinter stehen.

Die Einfiihrung eines CAFM-Systems wird begleitet von der Uberpriifung und Zusammen-
stellung vorhandener Daten. Diese existieren in unterschiedlicher Form, zum Teil auch in Papier-
form:

Tabellen in Form von Excel-Dateien o. a.

Datenbanken, eigen- oder fremd programmiert (Access o. &.)

Text-Dokumente (Word 0. 4.)

CAD-Plane in unterschiedlicher Qualitat und Aktualitat (Formate wie DWG, DXF o. a.)
Papierdokumente (Mietvertrage, Gesetze und Verordnungen, Bedienungsanleitungen etc.)
Papierplane (z. B. Grundrisszeichnungen).

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die betrachteten Aufgaben in unterschiedliche Zustandigkeiten
fallen. In den Hochschulen sind verschiedene Abteilungen und Dezernate, Sachgebiete, Meister-
bereiche etc. betroffen; zum Teil auch Einzelpersonen in der Hochschulleitung, ggf. in den Fach-
bereichen sowie in Stabsstellenfunktion. Die im CAFM-System vorhandene Konzentration auf Auf-
gaben und Produkte ergibt hdufig eine andere, eher Gibergeordnete Sicht auf Prozesse, die von
der Perspektive der Aufbauorganisation abweicht und daher bei Nichtbeachtung zu Komplika-
tionen fuhren kann.

Der Einsatz eines CAFM-Systems bringt naturgemaf auch Kosten mit sich, die im Voraus nur
sehr grob abzuschédtzen sind. Die Angabe absoluter Werte z. B. aus Referenzprojekten ist meis-
tens wenig hilfreich. Beispielsweise wurden im Rahmen der GEFMA 940 Lizenzkosten fiir die dort
zusammengestellten Systeme Preise von ca. 500 bis 15.000 EUR je Lizenz ermittelt. Die Preise im
Einzelnen hangen stark von der Anzahl der Lizenzen (Mengenrabatte, ggf. Campuslizenz), vom
Verhandlungsgeschick des Kunden bzw. dem Wunsch des Herstellers, einen Markt (wie den der
Hochschulen) zu erschlieen, ab. Neben den Lizenzkosten fiir die CAFM-Software kommen, je nach
bereits vorhandener Ausstattung, ggf. noch Lizenzkosten fiir Datenbank-Systeme und CAD-An-
wendungen hinzu. Aus der Aufstellung der Kostenanteile in Folie 17 wird auch deutlich, dass die
Kosten fir die CAFM-Software mit ca. 23 % nur einen Teil der CAFM-Gesamtkosten ausmachen.
Wahrend Hardware- und Schulungsaufwand mit einem Anteil von jeweils etwa 8 % eher gering
veranschlagt werden, sind Aufgaben wie Datenlibernahme und Systemanpassung (Customizing)
sowie Datenerfassung, die sich zudem im Vorhinein nicht exakt kalkulieren lassen, zusammen mit
einem Anteil von mehr als 60 % zu veranschlagen.

4, CAFM-Einsatz in Hochschulen

Wird der CAFM-Einsatz an Hochschulen genauer betrachtet, so sind dabei einige Besonderheiten
zu berlcksichtigen, die sich von den Gegebenheiten in der freien Wirtschaft wie z. B. in der Im-
mobilienwirtschaft unterscheiden:

m  Die Organisation von Hochschulen ist nicht einheitlich.

m  Personal ist aufgrund der tariflichen Situation nicht immer mit der gewiinschten Qualifikati-
on verfiigbar.
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®  Gewachsene Strukturen, die Uiber Jahre und Jahrzehnte entstanden sind, verhindern haufig
eine Optimierung von Arbeitsablaufen.

m  AusderVerpflichtung gegeniiber Forschung und Lehre ergeben sich andere Anforderungen
an die Wirtschaftlichkeit als z. B. in Industrie und Wirtschaft.

®m Invielen Hochschulen ist die kameralistische Form des Rechnungswesens verbreitet. In letz-
ter Zeit wird an Hochschulen aber auch vermehrt das kaufmannische Rechnungswesen ein-
gesetzt, oder es werden beide Komponenten verwendet.

m  Die Schwerpunkte in Hochschulen - sei es im Bereich der Forschung und Lehre, oder im Be-
reich der Verwaltung z. B. bei Bau- und Sanierungsmafl3nahmen - sind nicht immer selbst be-
stimmt. Vielmehr gibt es Vorgaben der zustandigen Ministerien in unterschiedlicher Auspra-
gung, die die Entscheidungen bestimmen.

Zusammenfassend lasst sich sagen: Hochschulen lieben das Besondere ... und haben auch ent-
sprechende Anforderungen:

m  Die Kosten sollen mdglichst gering sein.
Die Bedienung des Systems soll moglichst einfach sein.
Auswertungen sind zum Teil in spezieller Form erforderlich (z. B. Daten fiir die Hochschulsta-
tistik).

m  Schnittstellen zu anderen Systemen (kaufmannisches Rechnungswesen, Lehrraumvergabe,
Gebaudeautomation etc.).
Die Systempflege ist zu gewahrleisten (qualifiziertes Personal).
Das CAFM-System sollte in die vorhandene Software-Umgebung passen, um den Aufwand
fur die Systembetreuung zu begrenzen.

m  Die Hardware-Anforderungen sind in der Regel eher unkritisch.

Hinsichtlich der Funktionalitaten gibt es ein breites Spektrum, das durch CAFM-Systeme abge-
deckt werden kann. Allerdings ist kein System in der Lage, alle Funktionen zur Verfiigung zu stel-
len. Beispielsweise sind Funktionen des Kaufmdnnischen Gebdaudemanagements in der Regel in
speziellen Systemen realisiert. Die folgende Zusammenstellung beinhaltet Aufgaben und Funk-
tionen, die an Hochschulen benétigt werden kénnen:

Liegenschaftsdaten

Raum- und Gebadudedaten

Instandhaltung

Maschinen- und Anlagenverwaltung
Priifpflichtige Anlagen

Energie- und Zdhlermanagement

Kabel-, Rohrleitungen und Kandle
Entsorgung/Gefahrstoffe

Brandschutz

Arbeitsschutz

Informations- und Kommunikationstechnik
Prozessunterstiitzung/Workflow-Management
Gebaudereinigung

Vertrage
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Auftragswesen

Material- und Lagerwirtschaft
Dokumenten- und Planverwaltung
Umziige

Inventar

Raumvergabe

Zutrittskontrolle, Schliissel/SchlieBanlagen
Kaufmannisches Gebdudemanagement

Im praktischen Einsatz wird nur ein Bruchteil dieser Funktionen tatsachlich im Rahmen des Ein-
satzes von CAFM-Systemen genutzt. Eine Ubersicht findet sich unter http://www.his.de/abt3z/
ab34/tdoo20a auf den HIS-Webseiten.

5.

Empfehlungen zum Einsatz eines CAFM-Systems

Die Einflihrung eines CAFM-Systems ist in der Regel ein langerer Prozess, der sich haufig liber meh-
rere Jahre hinzieht und eine Reihe von Vorbereitungen erfordert:

Projektdefinition, Projektplanung mit zeitlichem Ablauf

Formulierung der funktionalen Anforderungen an das CAFM-System

Vorbereitung der Mitarbeiter/innen mit Aussagen zur Systembedienung

Schatzung der Kosten und der notwendigen Anzahl der Lizenzen

Einfuhrung und Beschaffung des CAFM-Systems

Integration vorhandener Systeme sowie ggf. Erstellung von Schnittstellen zu weiterhin ge-
nutzten Systemen

Festlegungen zu Datenbank- und Systempflege

Abstimmung von Softwareumgebung, Betriebssystem und Hardware

Folie 24 zeigt die einzelnen Schritte bei der Einflihrung eines CAFM-Systems. Im Einzelnen bein-
haltet dies:

Ist-Analyse: Identifizierung der relevanten Arbeitsprozesse und Daten, Vorschlage zur Op-
timierung der Datenhaltung und der einzubeziehenden Arbeitsprozesse, vorhandene Soft-
ware und Datensammlungen (mit den Datenstrukturen und Datenformaten), Abschatzung
des Aufwands fur erforderliche Datenkonvertierungen, Identifizierung der organisatorischen
Schnittstellen

Nutzeranforderungen: Definition und Uberpriifung der Ziele bei der CAFM-Einfiihrung, wo-
bei neben den Bereichen des Infrastrukturellen, Kaufmannischen und Technischen Geb&dude-
managements auch tibergeordnete Bereiche (wie Auswertung, Bedienung, Ergonomie etc.)
unter Beteiligung der betroffenen Verwaltungs- und ggf. auch Fachbereiche zu berlicksich-
tigen sind. Die so erhaltenen Anforderungen werden zusammengestellt und diskutiert. Zu-
standigkeiten bei der Datenpflege und dabei auch die Erfassungstiefe sowie der Erfassungs-
und Pflegeaufwand sind festzulegen.

Lasten-/Pflichtenheft und LV: Die Anforderungen werden in einem Anforderungskatalog zu-
sammengestellt und in einem Leistungsverzeichnis als Grundlage fiir die Ausschreibung zu-
sammengestellt. Darin sind die Gibergeordnete Anforderungen an die DV-Unterstiitzung, die
aufzunehmenden bzw. im System vorzuhaltenden Daten, zu generierende Daten, Formulare
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und Auswertungen sowie Zugriffsberechtigungskonzepte und Schnittstellen zu vorhande-
nen Systemen beschrieben.

m  Systemauswahl: Die Systemauswabhl erfolgt in einem Ausschreibungsverfahren. Sofern die
Anforderungen sich nicht eindeutig vorab beschreiben lassen, ist ein Teilnahmewettbewerb
zu empfehlen. Die Uberpriifung der Herstellerangebote kann durch eine Systemprésentati-
on unterstltzt werden.

m  Systemeinfiihrung: Die Systemeinfilhrung beinhaltet die Konfiguration des CAFM-Systems
und die Anpassung des Systems an die spezifischen Anforderungen vor Ort (Customizing). Sie
kann bei Bedarf durch eine Pilotanwendung unterstiitzt werden. Die Einflihrung wird hdufig
in mehreren Stufen erfolgen (vorher festzulegen), da in der Regel nicht alle Module bzw. Funk-
tionalitaten von der verfligbaren Personalkapazitdt sowie den Voraussetzungen her gleich-
zeitig eingefiihrt werden kdnnen.

In derVergangenheit hat es Félle in Hochschulen gegeben, bei denen der Einsatz eines CAFM-Sys-
tems nicht die Erwartungen erfiillen konnte. Teilweise wurden lediglich vorhandene Raum- und
Gebaudedaten aus bisher genutzten Systemen in das CAFM-System Uibertragen, ohne dass dann
Erweiterungen durchgefiihrt bzw. die Potenziale des Systems ausgenutzt wurden. Einige Ursa-
chen bzw. Gefahrenmomente, die entsprechende Probleme bis hin zum Scheitern des Projekts
verursachen kénnen, sind im Folgenden aufgefihrt:

m  Der Aufwand fiir Datenerhebung und -pflege wird unterschatzt. Kénnen die Daten nicht
vollsténdig erfasst bzw. spater dann nicht mehr aktuell gehalten werden, sinkt der Nutzen
eines solchen Systems schnell. Personen, die auf bestimmte Daten angewiesen sind, fangen
an, wieder ihre eigenen Dateien zu pflegen.

m  Der wirkliche Nutzen wird nicht deutlich. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben sich zwar
mit dem System arrangiert, ,verlassen sich aber im Arbeitsalltag auf ihre eigenen Excel-Dateien
0.4/ Die Ursache kann darin begriindet sein, dass der Systemnutzen nicht vermittelt werden
konnte. So ist es beispielsweise von grof3er Wichtigkeit, den Personenkreis, der mit dem Sys-
tem spdter arbeiten soll, moglichst friihzeitig mit einzubinden und am Entscheidungsprozess
bei der Formulierung der Anforderungen und der Systemauswahl zu beteiligen. Insbesonde-
re kann so verhindert werden, dass der Einsatz von Systemen, die z. B. aufgrund der Art der
Bedienung nicht fiir den nutzenden Personenkreis geeignet ist, ausgeschlossen werden.

m  Versprechungen der Anbieter erzeugen liberzogene Erwartungen. In Systemvorfiihrungen
werden seitens der CAFM-Anbieter hdufig Systemmerkmale und -leistungen gezeigt, die zwar
zunachst spektakuldr wirken, in der Praxis an Hochschulen aber eher selten oder gar nicht ge-
nutzt werden (z. B. sehr detaillierte Umzugsszenarien). In den Vorflihrungen werden auBerdem
meist Datenbanken von begrenztem Umfang verwendet. Dabei wird selten deutlich welch
enormer Erfassungs- und Pflegeaufwand hinter den gezeigten Anwendungen steht, der in
der Praxis einer grof3en Hochschule schon aus personellen Griinden nicht zu leisten ist.

m  Das System wird nicht akzeptiert, weil es zu kompliziert ist. Die Systembedienung sollte dem
nutzenden Personenkreis angepasst sein. Insbesondere wenn Eingaben durch Personal erfol-
gen, das wenig oder keine EDV-Kenntnisse besitzt, muss sich das System durch eine einfache
und intuitive Bedienung auszeichnen. So ist beispielsweise die Nutzung eines CAFM-Systems
im Bereich der Auftragserfassung durch Fachhandwerker zum Scheitern verurteilt, wenn zu
viele nicht nachvollziehbare Eingaben gemacht werden muissen oder das System zwar Ab-
laufe in der Theorie, nicht jedoch in der Praxis abbildet. Wobei in diesem Beispiel nicht unbe-

HIS I

63



64

dingt das System an sich, sondern die schlechte Vorbereitung von Customizing bzw. Einfiih-
rung verantwortlich sein kann.

m  Der Aufwand und Kosten fiir Einfiihrung und Betrieb werden unterschiatzt, der Nutzen
des Systems bleibt fraglich. Der Einsatz eines CAFM-Systems stellt zundchst einen erheb-
lichen zeitlichen und personellen Aufwand dar, haufig verbunden mit grundsétzlichen Uber-
legungen beziiglich Prozessabldaufen und Organisation. Hinzu kommen Kosten, die weit Giber
die reinen Systembeschaffungskosten hinausgehen kénnen (vgl. hierzu Folie 17) Der Nutzen
zeigt sich dabei nicht unmittelbar nach der Einfiihrung sondern erst allmahlich, wenn das Sys-
tem im taglichen Einsatz bestehen kann. Erst wenn die Vorbereitungsphasen durchlaufen und
die laufende Pflege der Daten gesichert ist, ist die Gefahr eines Scheiterns tiberwunden.

6. Zusammenfassung
Der Einsatz eines CAFM-Systems an Hochschulen kann sinnvoll sein! Voraussetzung ist, dass eini-
ge Punkte beachtet werden:

m  DerUmfang eines CAFM-Einsatzes sollte differenziert betrachtet werden und sich an den tat-
sachlichen Anforderungen orientieren. Diese sind bei einer kleinen Fachhochschule anders
gelagert als bei einer groBen Universitat.

Die Einfiihrung eines CAFM-System:s ist sorgfaltig vorzubereiten.
Die Anforderungen sind im Vorfeld moglichst genau festzulegen.

m  Eine Beteiligung der betroffenen Nutzer bei der Festlegung der Anforderungen und der Sys-
temauswahl unbedingt zu empfehlen.

m  Das System sollte in einem transparenten Auswahlverfahren auf der Basis eines Anforderungs-
katalogs ausgewahlt werden.

m  Der erfolgreiche CAFM-Einsatz setzt eine laufende Optimierung des Systems voraus.

Im Rahmen der Betrachtung von Lebenszyklen ist allerdings der Satz,,CAFM bildet den Lebens-
zyklus eines Gebaudes ab” mit einem Fragezeichen zu versehen. Vorhandene Systeme bieten bis-
lang keine durchgangigen L6sungen von der Formulierung des Raumbedarfs tiber die Konzep-
tion, Planung, Bau und Nutzung bis zum Abriss eines Gebaudes. Allenfalls sind Angebote fiir die
unterschiedlichen Aufgaben aus einer Hand verfligbar, wobei die Frage gestellt werden darf, ob
das eine gute Losung darstellt. Standardisierte Schnittstellen, die es ermdglichen unterschied-
liche Softwareprodukte unter einer Oberflache einzusetzen - ein Weg, wie er derzeit im Bereich
der Unternehmenssteuerung diskutiert wird, ware dagegen denkbar.
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

H I S B Hochschul
W Informations

W System GrmbH—

Kriterien fiir die Einflihrung eines CAFM-
Systems an Hochschulen

Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen

Hannover | 13. Dezember 2007
Ralf-Dieter Person

H IS: Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 |1
H

Inhalt
L CARM

Versprechungen

Realitat
Einsatz in Hochschulen
Empfehlungen

Zusammenfassung
- _______________________________________N NN
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

66

Facility Management

HIS:

= Veranderungen '

Workshop Lebenszy g

= Abriss und Entsorgung

/PPP an Hochschulen

Lebenszyklus eines Gebdudes:

13. Dezember 2007

Gebaudem

anagement

Anlagenmanagement

- Forderanlagen

- Elektrotechnik

- Klima, Liftung,
Heizung, Sanitar etc.

Ver- und Entsorgung

- Wasser, Gas

- Strom, Warme, Kalte

luK

- Telekommunikation

- EDV

Ubergreifende Aufgaben

- Controlling

- Dokumentation

- Gebaudeautomation

Zentrale Werkstitten

All. Gebdudedienste/
Hausmeisteraufgaben

Objektschutz
Gebédudereinigung/
Abfallentsorgung

Transport- und
Biirodienste, Postdienst

Kopierwesen, Druckerei
Dianst

an AuB

Umweltschutz
Materialwirtschaft / Lager

Bewirtschaftung von
Haushaltsmitteln im GM

Controlling im GM

Mieten / Pachten,
Gebiihren

Vertragsmanagement

Raum- und
Bauplanung

Begleitung und
Durchfiihrung von
BaumaBnahmen

Bauunterhaltung

Baubezogener DV-
Einsatz

HIS:

Workshop Lebenszy

/PPP an Hochschulen

e ________________________________________N N B
13. Dezember 2007
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

HIS:

Warum CAFM?

-+ Schnelle und flexible Informationsbereitstellung

+

Einheitliche und transparente Datenhaltung

+

Datenpflege gewdahrleisten
Wirtschaftliche Vorteile

Service-Orientierung

+

+

e JE

H IS: Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | s
H

CAFM-Hardware

it

L P
Applikations-

Datenbank-
Server

LI\
Clients
Web-Server
Web-Clients
__________________________________________________N NN
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

68

Anforderungen an ein CAFM-System

-+ Kostengunstig
-+ Leistungsfahig
-+ Flexibel anzupassen

Bedienung
Skalierbarkeit
Modularitat
Schnittstellen
Zugriff
Organisation

-+ Geringer Schulungsaufwand
NN

H ISE Workshop Lebenszy g t/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 i 7
Inhalt
CAFM
Realitat

Einsatz in Hochschulen

Empfehlungen

Zusammenfassung
e _________________________N N
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HIS:

Die freie Auswahl

OAperture E = syskoplan &M4SK

LIVING NETWORK

GAperture sauions  acadGraph
ATHC
HL-Service

Management GmbH
— e AR

W Syviem GmbH

HIS ;s 0O wewtrseany

H |S: Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007

Wir konnen alles!

-+ Wir entwickeln ein Konzept fir Sie!

-+ Wir planen far Sie!

-+ Wir holen Ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit ins Boot!
-+ Wir sind die Preiswertesten!

-+ Wir unterstiitzen Ihre Prozesse!

-+ Sije ziehen um? - Kein Problem, so wird es aussehen!

-+ Schulungen - Machen wir! Aber unsere Software ist eigentlich
selbsterklarend!

-+ Ihre Daten einlesen - Selbstversténdlich!
-+ Thre Anwendungen - Die integrieren wir locker!
-+ .. und eine Schnittstelle zur GLT
... die haben wir auch noch!

H |S; Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | 10
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

70

Alles Luge?

Nicht Alles!
Die Wahrheit liegt irgendwo ...

... ZWischen den Zeilen.

HIS: Workshop Lebenszy gement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007
:
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Inhalt
CAFM

Versprechungen

Einsatz in Hochschulen

Empfehlungen
Zusammenfassung
e ___________________________N N
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

HIS:

Ein CAFM-System kann ...

-+ Betrieb unterstiitzen

-+ Daten verwalten

-+ Informationen dokumentieren und verteilen
-+ Betriebssicherheit steigern

-+ Transparenz erhtéhen

-+ Kostenkontrolle ermoglichen

-+ Arbeitsablaufe verbessern

-+ Qualitdtsmanagement unterstiitzen

-+ Benchmarking unterstiitzen

-+  AuBendarstellung verbessern

H |S: Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 l 13
H

... eine gute Basis sein

... aber nur flr ein gutes

... wenn klar ist wo es hingehen soll!
EEE

| 14

H |S: Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007
H

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

Vorhandene Daten

-+ Tabellen (Excel o. a.)

-+ Datenbanken (Access o. a.)
-+ Text-Dokumente (Word o. a.)
-+ CAD-Plane (DWG, DXF o. a.)
-+ Papierdokumente

-+ Papierplane

l_______________________________________________________N NN
HIS: Workshop Lebenszykl /PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007
:

| 15

Zustandigkeiten

-+ Abteilungen/Dezernate ...
-+ Einzelpersonen

-+ Ubergeordnet (Prozesse)

l________________________________N N B
HIS: Workshop Lebenszy gement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007
:

| 16
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

CAFM-Kosten

>500 bis > 15.000 EUR je Lizenz

8%

20%

O Schulung
23%
B Software
B Hardware

@ Datenerfassung

8% B Dateniibernahme/
Customizing

41%
ohne Kosten fiir vorbereitende Beratung
Daten aus: Marktiibersicht CAFM-Software 2007 (GEFMA 940)

HED
H |SE Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 E 17
Inhalt
CAFM
Versprechungen
Realitat
Empfehlungen
Zusammenfassung
_______________________________________________N N =
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

Hochschulen lieben das Besondere ...

-+ Qrganisation

-+ Personal

-+ Gewachsene Strukturen
-+ Forschung und Lehre
-+ Rechnungswesen

-+ Schwerpunkte

s — . ©
HIS: Workshop Lebenszy g t/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007

| 19

. und haben Anforderungen

-+ Kosten

-+ Bedienung

-+ Auswertung

-+ Schnittstellen

-+ Systempflege

- Softwareumgebung
-+ Hardware

-+  Funktionalitaten

l___________________________________________________________N N B
HIS; Workshop Lebenszy g /PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007
H
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

Funktionalitaten

-+ Liegenschaftsdaten -+ Prozessunterstiitzung/
. Workflow-Management

= Raum- und Gebdudedaten I

-+ Instandhaltung v aedaudereimgung

-+ Maschinen- und -+ Vertrage
Anlagenverwaltung - Auftragswesen
-+ Priifpflichtige Anlagen - Material- und Lagerwirtschaft
-+ Energie- und Zahlermanagement " Dokumenten- und Planverwaltung

-+ Kabel-, Rohrleitungen und Kanale ™ Umzige
- Entsorgung/Gefahrstoffe -+ Inventar
- Brandschutz -+ Raumvergabe

-+ Zutrittskontrolle, Schliissel/

-+ Arbeitsschutz SchlieBanlagen

-+ Informations- und L
Kommunikationstechnik — Kaufmannisches
Gebdudemanagement

HIS: Workshop Lebenszyklus /PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | 5,
:

Inhalt
CAFM

Versprechungen
Realitat

Einsatz in Hochschulen

Zusammenfassung
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

Klaren

-+ Projektplanung, zeitlicher Ablauf
-+ Funktionale Anforderungen an das CAFM-System

-+ \orbereitung der Mitarbeiter/innen /
Systembedienung

~+ Kostenschatzung / Anzahl Lizenzen

-+ EinfUhrung / Beschaffung des CAFM-Systems

-+ Integration vorhandener Systeme / Schnittstellen
-+ Datenbank- und Systempflege

-+ Softwareumgebung, Betriebssystem, Hardware

HIS. Workshop Leb klusmar /PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | 23

CAFM-Einfuhrung - Arbeitsschritte

| Produktivbetrieb |
1T )
| System-Einfiihrung |
18] -
I Beschaffung |
o )
ﬂ Préasentation (Vor- und Endauswahl) |
1T
I Lasten-/Pflichtenheft/LV |
il )
| Nutzeranforderungen |
! lst—Anal¥se I
En
HlSE Workshop Lebenszy g /PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | 5,
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CAFM-Einfuhrung - Aufgaben

-+ Vorhandene Systeme

-+ Anforderungen der Bereiche, Systemfunktionen
-+ Zeitplanung (z. B. Stufenkonzept)

-+ Abstimmung (Leitung, Geschaftsfihrung, ...)

-+ Betreuung, Schulung

-+ Pflichtenheft / Leistungsverzeichnis

-+ Ausschreibung (Verfahren), Systemauswabhl

-+ Beschaffung und Systemeinflihrung

H IS; Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | 25

Gefahren

-+ Aufwand fur Datenerhebung und -pflege wird
unterschatzt

-+ Der wirkliche Nutzen wird nicht deutlich:
,Ich verlasse mich auf meine Excel-Datei!™

-+ \ersprechungen der Anbieter erzeugen
uberzogene Erwartungen

-+ Das System wird nicht akzeptiert, weil es zu
kompliziert ist, ...

-+ Aufwand und Kosten fur Einfihrung und
Betrieb werden unterschatzt > Nutzen = ?

H |S; Workshop Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 | 25
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

Inhalt
CAFM

Versprechungen
Realitat
Einsatz in Hochschulen

Empfehlungen

HIS; Workshop Lebenszy g t/PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 ] 27

Fazit

CAFM-Einsatz kann sinnvoll sein!

-+ Umfang differenziert betrachten
-+ EinfUhrung sorgfaltig vorbereiten
Anforderungen festlegen
Beteiligung der Betroffenen

i

H

H

Auswahlverfahren

-+ Laufende Optimierung
CAFM bildet den Lebenszyklus eines Gebaudes ab?

HIS: Workshop Lebenszy g /PPP an Hochschulen 13. Dezember 2007 ] 28
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Kriterien fiir die Einfiihrung eines CAFM-Systems an Hochschulen

HIS:

Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit

Ansprechpartner

Ralf-Dieter Person
Diplom-Ingenieur Elektrotechnik (TU)

Organisation, Gebaudeautomation, CAFM-Systeme,
Betriebskosten/Benchmarking, Energieeffizienz

Telefon: (0511) 1220-332 |
E-Mail: person@bhis.de

(0160) 90 62 40 61

Internet: http://www.his.de

Beratungsprojekte in den Bereichen Gebdudemanagement,

| Telefax: (0511) 1220-439

HE N

Workshop Leb t/PPP an Hoc!

HIS;

13. Dezember 2007 | 30
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Erfahrungsbericht
bei der Einfuhrung
eines CAFM-Systems

Klaus-Dieter Wirski,

Marcus Remmers,
Universitatsmedizin Gottingen (UMG)
Georg-August-Universitat






6 Erfahrungsbericht bei der Einfiihrung eines CAFM-
Systems

Der nachfolgende Text stellt in Teilen einen Auszug aus dem Bericht ,Einfiihrung eines Computer-Ai-
ded-Facility-Management-Systems (CAFM) Georg-August-Universitéit Géttingen und Bereich Human-
medizin” an die Deutsche Forschungsgemeinschaft (DFG) dar. Die Veréffentlichung erfolgt mit Geneh-
migung der Georg-August-Universitdt Gottingen.

1 Einfiilhrung eines CAFM-Systems

Die Georg-August-Universitat Gottingen und der Bereich Humanmedizin - Medizinische Fakul-
tat und Universitatsklinikum — haben im Jahr 1999 beschlossen, ein umfassendes, integriertes Lie-
genschafts- und Gebaudemanagement auf Basis eines Computer-Aided-Facility-Management-
Systems (CAFM) einzuflihren.

Im Fokus des Gemeinschaftsprojektes stand der Anspruch, den Aufgabenkomplex Facility Ma-
nagement zu professionalisieren und dabei speziell die 6konomische sowie die organisatorische
bzw. prozessuale Betrachtung in den Mittelpunkt zu stellen. Hiermit bereitete sich die Organisati-
onseinheit darauf vor, dass sie im Rahmen der Errichtung einer Stiftung 6ffentlichen Rechts (Rechts-
formanderung zum 1. Januar 2003 vollzogen) zukiinftig als Eigentlimerin der Liegenschaften und
Gebaude die direkte Zusténdigkeit und Verantwortung tibernehmen wiirde.

Zielsetzung war es, alle Aufgaben und Leistungen rund um die Liegenschaften und Gebaude
sowie deren Bewirtschaftung organisatorisch in Kernkompetenzen zu biindeln und durch eine
computergestiitzte, branchenspezifische Softwarelésung abzubilden und zu unterstiitzen. Da-
bei war von vornherein die klassische CAFM-L6sung der betrieblichen und technischen Wartung
sowie der Instandhaltung ausgeblendet, da die Universitdt und der Bereich Humanmedizin das
SAP-Modul Plant Maintenance (PM) anwenden. Allerdings galt es, flir diese Schnittstelle eine L6-
sung zu finden. Damit blieb die SAP-Modullandschaft fiir den kaufmannischen Bereich der Ge-
samtorganisation das flihrende System. Das CAFM-System ist als sekundéare Spezialanwendung
eine nahezu vergleichbar machtige Anwendungslandschaft und in sich ebenfalls autark aufge-
stellt. Jedoch bedarf es fiir alle kaufmannischen Aspekte der Koppelung mit dem SAP-System
als Primaranwendung (betrifft z. B. alle Finanzaspekte sowie Angelegenheiten der internen Leis-
tungsverrechung).

Die Konzeption des CAFM-Systems wurde seit Herbst 1999 von einer Arbeitsgruppe, bestehend
aus Mitarbeiter/innen beider Universitatseinheiten, vorbereitet. Das Projekt wurde von einem Len-
kungsausschuss, vertreten durch Entscheidungstrager aus beiden Bereichen, gesteuert. Im Ver-
lauf der Konzeptentwicklung wurden von der eingesetzten Arbeitsgruppe eine Ausschreibung
durchgefiihrt, Veranstaltungen und Arbeitstreffen besucht und mehrere Referenzinstallationen
vor Ort besichtigt. Die Entscheidung fiel im Oktober 2001 fiir das Programmsystem BuiSy® client
server der Firma agiplan TechnoSoft AG aus Essen (heute: conject AG, Miinchen).

Zum Einsatz kam eine unbeschrankte Campuslizenz, die die geplante Breite der Anwen-
dungen sowie die Dezentralitdt der Universitat und die Zentralitdt des Bereiches Humanmedizin
gleichermalen unterstiitzt. Hierbei war und ist es von entscheidender Bedeutung, dass es mog-
lichst vielen potenziellen Nutzern technisch und organisatorisch méglich ist, aus ihren jeweiligen
Fachanwendungen heraus die Datenbasis und Module des CAFM-Systems bezliglich Quantitat
(Vollstandigkeit) und Qualitat (Aktualitdt) umfassend zu bedienen. Alle Beteiligten mussten ver-
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innerlichen, dass das CAFM-System in seinem gesamten Umfang nur akzeptiert wird, wenn die
Datenlage dicht, glaubwiirdig und verbindlich ist.

Der Implementierungsprozess des CAFM-Systems begann im ersten Quartal 2002, der eigent-
liche Start der Anwendungen erfolgte ab dem dritten Quartal 2002. Das Projekt wurde vom An-
bieter als Projekt- und Customizingpartner begleitet.

Die Implementierung erfolgte in zwei Phasen: Phase I: Basismodule und Beginn der Einflih-
rung von Aufsatzmodulen, Phase II: Fortsetzung der Einfiihrung diverser aufgabenspezifischer
Aufsatzmodule und Rollout in die Fldachenanwendung. Fiir den Implementierungszeitraum wur-
den die Jahre 2002 bis 2004 angesetzt. Der systemtechnische Betrieb des CAFM-Systems (Server,
Netzwerkzugange etc.) erfolgt in der Betriebseinheit Informationstechnologie (BE IT).

Der zugehorige Antrag im Rahmen des Hochschulbauférderungsgesetzes (HBFG) belief sich
auf zirka 0,8 Millionen Euro inklusive Mehrwertsteuer. Der HBFG-Antrag umfasste die folgenden
Module:

Basismodule
m Liegenschaftsmanagement (LM)
m  Reinigungsbewirtschaftung (RB)

Aufsatzmodule

Vermietung und Verpachtung (VV)
Schlusselverwaltung (SV)
Gefahrstoffmanagement (GM)
Vorbeugender Brandschutz (VB)
Entsorgungsmanagement (EM)

Kabel- und Trassenmanagement (KTM)

Verbrauchsmedienerfassung (VM).

2 Ergebnisse der Einfiihrung

Die Beurteilung des Erfolgs eines CAFM-Systems ist nach nur zweijahriger Realisierungs- und Custo-
mizingphase nicht abschlieBend mdglich. Eine langere operative Anwendung wiirde exaktere Aus-
kiinfte zulassen. Im Folgenden konnen daher nur vorldaufige Ergebnisse beschrieben werden.

Trotz zahlreicher Vorbehalte beziiglich der breiten Anwendung (parallele Einfiihrung von 9
Modulen), hat sich gezeigt, dass ein solches Gro3projekt durchaus umsetzbar ist, wenn seitens al-
ler Beteiligter der Wille zum gemeinsamen Erfolg besteht und den zeitlichen wie finanziellen An-
forderungen Rechnung getragen wird. Unabdingbar ist ein gutes Projektmanagement und eine
langfristige Umsetzungsbegleitung. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass sich die an-
fangliche Einschdtzung der Schwerpunkte bzw. des Aufwandes im Verlauf der Projektierung teil-
weise gedndert hat (z. B. im Zeichnungsmanagement).

Weiterhin ist festzustellen, dass sich im Zuge der Einflihrung des CAFM-Systems alle Bereiche
mit ihrem Aufbau (Struktur) und den zugehoérigen Abldufen (Prozesse) intensiv befassen muss-
ten. Diese Durchdringung des Komplexes Facility Management an der Universitat Gottingen kann
ganz grundsatzlich positiv und damit als erfolgreich gewertet werden.

Speziell der Entwurf der zentralen Datenbankarchitektur (Hierarchien, Beziehungen, Klassen,
Attribute etc.) flihrte zu einer umfassenden Sicht auf die modulspezifischen Aufgaben und die
dafur erforderlichen Daten und Datenstrukturen, einschlielich des Entwurfs von Auswertungen
und Abfragen. In diesem Zusammenhang wurde auch erstmals umfassend definiert, welcher Be-
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reich fiir welche Daten, deren Aufbereitung und Aktualisierung verantwortlich ist und wie die Da-
ten im Rahmen der Prozesssteuerung (Workflow) miteinander verknipft sind.

Mit Blick auf die bisher teils nicht vorhandenen teils verschiedenen, uneinheitlichen und ver-
teilten Datensysteme muss die Schaffung einer einheitlichen und verladsslichen Datenbasis als Pri-
marerfolg der CAFM-Projektierung gewertet werden. Alle in das CAFM-System integrierten Be-
reiche bedienen sich nur noch dieses einen Datenbanksystems. Alle Neben- und Parallelsysteme
derVergangenheit (insbesondere nicht integrierte Eigenentwicklungen auf Basis von Access- und
Excel-Applikationen) wurden im Ergebnis konsequent eliminiert. Insgesamt ist festzustellen, dass
der Universitat Gottingen und dem Bereich Humanmedizin zu keiner Zeit in der Vergangenheit
ein so umfassendes Datenmodell in Quantitat und Qualitat fiir das Facility Management zur Verfu-
gung gestanden hat wie heute. Die integrierten Bereiche mit ihren spezifischen Aufgabengebie-
ten werden allerdings in Zukunft unter Beweis stellen miissen, dass es nachhaltig moglich ist, das
CAFM-System stets mit aktuellen Daten zu bedienen. Die Prozesse und Arbeitsablaufe sind einer
fortzuschreibenden Anpassung zu unterziehen. Fiir die nahe Zukunft steht die Optimierung des
Zusammenspiels aller Module beim weiteren Ausbau des CAFM-Systems im Vordergrund.

AuBerdem ist erkennbar, dass im Rahmen der Gemeinschaftsprojektierung der Entwurf einer
gemeinsamen Systemanwendungsarchitektur eine erhéhte Annaherung und Abstimmung der
beiden Bereiche beziglich ihrer Aufgabenerledigung im Facility Management gebracht hat. Die
bisher teils vollkommen unterschiedlichen Ansatze, Sichten und Arbeitsweisen der beiden Uni-
versitdtseinheiten wurden somit neu geordnet. Hierbei ist es gelungen, Aufgaben, Verfahren und
Prozesse umfassend und nachhaltig zu vereinheitlichen, teils erheblich zu vereinfachen und die-
se als Standards im Sinne einer Art Verfahrensanweisung zu etablieren.

Ein weiterer und fiir das Gesamtsystem bedeutender Erfolg ist der Aufbau und die Einfiihrung
eines einheitlichen Zeichnungsmanagements. Parallel zur vorstehend beschriebenen Vereinheit-
lichung der Datenstrukturen ist es gelungen, dem CAFM-System ein direkt korrespondierendes
«grafisches Standbein” hinzuzufligen. Im Ergebnis konnte der gesamte Zeichnungsbestand der
Universitat und des Bereiches Humanmedizin durch eine vollstandige Neuaufnahme der Grund-
risszeichnungen mit den Flachen- und Raumdaten verkniipft werden. Dabei hat sich gezeigt, dass
die Erstellung der Zeichnungen in Eigenleistung deutlich kostengiinstiger ausfillt, als bei exter-
ner Erstellung durch spezialisierte Fremddienstleister. Daneben schafft die Eigenleistung im Zei-
chenbiro der Universitat eine gréBere Prozessnahe innerhalb der CAFM-Projektierung. Der di-
rekte Kontakt der Zeichner/innen zu den Anwender/innen der CAFM-Module hat sich dabei als
groBer Vorteil erwiesen. Im Ergebnis verfiigen die Universitat Gottingen und der Bereich Human-
medizin heute erstmals tiber einen vollstandig digitalisierten Zeichnungsbestand aller Gebdude-
grundrisse. Die dabei vorgenommene Definition und Festlegung einheitlicher Layerstrukturen als
Standard fiir die Erstellung von Zeichnungen kann als weiterer Erfolg gewertet werden.

Neben der Vollstandigkeit der Zeichnungen ist insbesondere die schnelle Suche und Abfrage
im Rahmen von Recherchen zu nennen. So ergeben sich erhebliche Zeitvorteile bei der Ermitt-
lung von Raumzuweisungen und Fldchenibersichten, wie sie z. B.im Rahmen von Berufungsver-
handlungen benétigt werden.

Insgesamt sollte in der Zukunft gewahrleistet werden, dass das aufgebaute Zeichnungsma-
nagement effizient und stets aktuell gehalten wird. Einen wesentlichen Beitrag hierfir leistet das
zentrale Zeichnungsmanagement, das neben der Erstellung und Pflege von Zeichnungen auch
die Ablageorganisation auf einem zentralen Zeichnungsserver betreut. Generell ist festzustellen,
dass das Zeichnungsmanagement im Verlauf der CAFM-Projektierung organisatorisch und 6ko-
nomisch fiir die nachfolgenden Module stetig an Bedeutung gewonnen hat.

HIS I
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HIS:

ra2 31

Georg-August-Universitat
zu Géttingen

: UMG

Universitiatsmedizin
Medizinische Fakultat
und Universitatsklinikum

HIS: =,

B System GmbH

Immobilienbestand:

1. Georg-August-Universitat:
Grundsticksflache: 5.000.000 m?
Gebadudebestand: 192
Hauptnutzflaiche:  315.000 m?
Gesamtflache: 575.000 m?
Raume; 22.000

2. Universitiatsmedizin:
Grundstiicksflache: 420.000 m?
Gebdudebestand: 74
Hauptnutzflache: 201.000 m?
Gesamtflache: 392.500 m?
R&ume: 18.000

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen |
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HIS: ==

W System Gt

Das Universitétsklinikum als
Gebdude mit besonderer Komplexitat

Einige Eckdaten:

1.000.000 Kubikmeter umbauter Raum
26.965 einzelne Betonbauteile
225.000 Quadratmeter Nutzflache

> 5.000 Rdume (Modulsystem)

12 Klimatiirme u. Aufzugsschichte

Baukosten > 1.300.000.000,- DM
Bauzeit > 10 Jahre

e smmesesmaan | UMG

@ -UMG Universititsklinikum Géttingen HiS:z==
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HIS: ==,

W Syvtem G

Ausgangssituation CAFM:

In beiden Bereichen der Universitit sollte
das Gebdaudemanagement neu positioniert bzw.
ausgerichtet werden.

Neben der Beseitigung langjdhriger Probleme
beziiglich Aufbau (Struktur) und Ablauf
(Prozesse) stand die Ausrichtung auf

die Stiftungsuniversitit im Vordergrund.

Die Georg-August-Universitat Gottingen wird
vom offentlich-rechtlichen Landesbetrieb (Nds.)
in die Rechtsform einer Stiftung 6ffentlichen
Rechts liberfiihrt (Januar 2003)

Im Rahmen der Stiftungserrichtung wurden
die Grundstiicke und Gebaude in das
Stiftungsvermdogen iibertragen

(vom NUTZER zum EIGENTUMER!)

oo} UMG &
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B Syvtem GmbH

Zielsetzungen:

= Immobilienbewirtschaftung statt
Immobilienverwaltung

= Umstellung des Liegenschafts- und
Gebdudemanagements auf eine
computergestiitzte Branchenldsung.

= Abldsung verteilter Systeme und
Professionalisierung der Anwendungen
(eine Datenbasis!).

= Integration von Daten und zugehdrige
Zeichnungen in einem System
(Verkniipfung Daten mit Zeichnungen
und Zeichnungen mit Daten).

= Vorbereitung neuer Sichtweisen,
z.B. interne Leistungsverrechnung,
Raumhandelsmodelle, Kosten- und
Leistungstransparenz/-rechnung.

:UMG &
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HiS:=.

W System Guest

Dabei ...

» ... besitzt CAFM-Implementierung eine
ahnliche Komplexitit wie SAP R/3.

= ... kommt der Entwicklung libergreifender
Workflow-Funktionalititen eine
besondere Bedeutung zu!
(D.h. im Fokus stehen nicht allein die
Daten sondern die Prozesse).

= ... bendtigt CAFM eine nachhaltige
Steuerung und Betreuung.
Im Gegenzug sollen Synergien
erschlossen und die Prozesse nach-
haltig und umfassend optimiert werden.

o - UMG &
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B Syitem GmbH

Zeitlicher Ablauf

1999-2000 Ist-Analyse Gebdudemanagement
(Externes Gutachten)

2000 Beschluss zur Einflihrung eines
CAFM-Systems
2001 HBFG-Antrag bei der DFG

(Kosten 50/50)

2002 Einfithrung von neun Modulen
Produkt ,BuiSy-Client-Server* der Fa.
agiplan, jetzt Fa. conject AG

2002-2005 Implementierung des CAFM-Systems
in beiden Bereichen

s ssmincnren : UMG &
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HIS:

@ UMG Auswahlprozess HISE"?:"..
lﬂ?ﬂ | 2000 2001 2002 21?? )

04 01 o2 03 04

(i3] a2 03 04 o 02 03 04 o1 02 03 04|

. Ist-Analyse zur Einfiihrung eines Gebdudemanagements an der Georg-August-Universitit Gottingen

‘ Griindung einer Arbeitsgruppe CAFM der Hochschulen des Landes Niedersachsen

ung einer Lieg haft ltung an der Georg-August-Universitit Géttingen

[1. agipt Bieterprasentation fiir ein CAFM-Sy vor der Arbeitsgruppe CAFM der
2 spéediloon Hochschulen des Landes Niedersachsen und Bewertung der Anbieter
| b Erstellung der A bungsunterlagen fir ein CAFM-System
Siemens ‘ | an der Georg-August-Universitédt Géttingen
|-SAP aqip.l.an ] . | Beschrinkte A g eines CAFM-Systems an der
<) :;I‘-“-""kt Nemetschek E Universitit Géttingen und Aufhebung der Ausschreibung
- Hochtief Pietsch —
!- deltona Slemens Universitst | Eesuch von R;aferan‘z?n der Anhialer eines CAFM-
-FaMe FM speedikon Dortmund y und des CAFM-Sy
' Dgg'p‘a") Antragstellung an die DFG zur Einfiihrung des CAFM-
Ha yP Systems "BuiSy” client server (agiplan TechnoSoft AG)
mburg
{speedikon)
Kiinikum § y ferung des CAFM-Sy mit allen Modulen ’
Disseldorf -
(Pietsch)

HIS: ==,

B Syviem GmbH

Die CAFM-Einfiihrung wird als
Gemeinschaftsprojekt zwischen Universitat
und Bereich Humanmedizin durchgefiihrt.

D.h. es gibt nur eine zentrale CAFM-Anwen-
dungsumgebung und -betreuung im
Geschaéftsbereich Informationstechnologie.

Durchgefiihrt wurde eine gemeinsame
Projektierung (Customizing).

Die ,Trennung” erfolgt in Form eines
Mandanten- und Berechtigungskonzeptes.

Auf beiden Seiten wurde eine verantwortliche
Projektkoordination aus der
Organisationsentwicklung beauftragt.

Fir jedes einzufiihrende Modul wurde
ein Modulverantwortlicher benannt und sog.
.Poweruser* aufgebaut/ausgebildet.

:UMG &
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Projektstruktur CAFM

W System Ged

—» Universitit Gottingen

| Stabsstelle
| Sicherheitswesen
-libergreifend-

Abteilung 3
Technik

Abteilung 4
—» Liegenschafts-
angelegenheiten

| Betriebseinheit
| Informationstechnologie
|

_‘_,J| Bereich Humanmedizin «—

GB3
Gebidude- -
management

GB 4
Techn. Gebdude- <+—
managment

GBS
Hotelleistungen, --—
Hausw. Dienste

Aufbau / Ausbau Workflow -

Integration Zeichnungsmanagement

Re

inigungsbewirtschaftung (gasismodul) |

e 4o | Verbrauchs- | | Kabeld
i | medien. | Vermietungu. | Schllissel- i Trassen- |
managment ¥ 9 ver : management |

GF:UMG

Implementierungskonzept CAFM

Infrastruktur-
basis 2002 2003 2004
O | 2 | 03 | 08 | O | 02 | 8 | 04 | OF @ | 03 | of
[ Fortsatzung LM / RB ’
technologle (IT),
Gon oo o I gement (VH) i
Architektur (CSA), |
Netzwerktopologie 1 Kabel- und Trmnman!emnl E!n l
3 1 Frisnrgungsmanagament (FM) I
3 F 1
Kaulmannische 1 Vorbeugender Brandschutz (VB) l
Buchfiihrung
per integriertem fimanag (GM) 1
1
d : I Schiusseh ftung (SV) 1
- I I 1
4 Vermietung und Verpachtung (VW)
Controliing (CO), I =L {
Budgatlerung,
Kosten. und E
Leistungsrechnung P = =
(KLR) L b
Integration / Implementierung Intranet / Internat ’
e Aufbau Zeichnungsmanagement ZM) ’
Infrastrukurelios DBMS /D L
Gebaudemanagement -erfassung und -aufbersiung
i isatl { Aufbau

92 |
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B Syiem GmbH

Projektierungsphasen seit Projektbeginn 09/2002

Phase 1 - Projektierung mit agiplanTS

Alle vorgesehenen Module sollten - unabhéngig

vom Datenbestand und vom Kenntnisstand zum

Modul - parallel eingefiihrt werden (09/02-04/03).
Phase 2 - Projektierung zur Insolvenz

Projektierung einzelner Module und Herstellung
der Funktionalitat fur die Piloten (06/03-09/03).

Phase 3 — Projektierung mit conject

Vollstandige Ubernahme des Vertrages und
Weiterfiihrung des Projektes (ab 10/03).

:UMG &

> '
3 Integration / Implementerung Intranet / Internet
¥

Aufbay

DBMS /1
-erfassung und aufbereitung

!/ Aufbau

HIS: Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen | 93



Erfahrungsbericht bei der Einfiihrung eines CAFM-Systems

HiSs==

Module des Gottinger CAFM-Modells

Basismodul

= Liegenschafts- und Flichenmanagement (LM)

Aufsatzmodule

= Reinigungsbewirtschaftung (RB)

= Schlusselverwaltung (SV)

= Gefahrstoffmanagement (GM)

= Entsorgungsmanagement (EM)

= Vermietung und Verpachtung (VV)

= Verbrauchsmedienmanagement (VM)

= Vorbeugender Brandschutz (VB)

= Kabel- und Trassenmanagement (KTM)

s rmmenscnnen : UMG &
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B Systom Ges

Erweiterungen seit Einfiihrung:

realisiert:

= Rahmenplananmeldung (RPA)

= Auflenflichen

Strategisches Flachenmanagement
Sicherheitsbeauftragte

= Gewasserschutz

in Umsetzung:

= Baumkataster
= ADT-Anbindung (3D — 2D)
= Mobile Datenerfassung (PDA)
geplant:

= Strahlenschutz
= Gentechnik

esomemonen | UMG &
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HI
Ergebnisse der Einfiihrung des CAFM- R
Systems am Beispiel von vier Modulen

1. Modul LM:

+ Zentrale Erfassung von Raum- und Geb&udedaten.
Aktuelle Raum- und Gebdudedaten als
Voraussetzung fiir z.B.

- Realisierung von Raumgewinnungsstrategien
(Raumhandel, Raumbedarfsberechnungen etc.)

* Verteilung von BK auf Gebaudekostenstellen
(durch aktuelle Verteilerschliissel)

*  Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsberechnungen
fir Gebdude (Kostentransparenz, Erschliellung
von Einsparpotentialen etc.)

»  Immobilienbewirtschaftung vs. -verwaltung

* Reduzierung des Personaleinsatzes durch

Optimierang ” EUMG@

2. Modul VV: HIS: =

» Elektronische Verwaltung von ca. 450 WE und 10 GE.

» Mdglichkeit zur Erstellung von u.a. NK-Abrechnungen,
Kautionsverwaltung, Serienbriefe, Auslastungsanalyse

3. Modul EM:

» Erfassung von Abfallrechnungen via Schnittstelle und
direkt im System

+ Erstellung einer bereichsiibergreifenden Abfallbilanz
aus dem System heraus

» Kosten- und Mengentransparenz

» ErschlieBung von Einsparpotentialen

4. Modul SV:

» Zentrale Erfassung von SchlieRsystemen u. Buchungs-
daten (81 Schlielanlagen, 162000 Schlissel)

» Reduzierung des Personaleinsatzes

» Optimierung im Bereich Planung und Umsetzung (Zeit)

» Online-Bestellung . UMG @
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HIS: =,

B Syviem GmsH

Fazit der Projektimplementierung

* Unterstiitzung des Projekts durch Prasidium und
Vorstand unverzichtbar

» Festlegung von Budgetregelungen fiir das
Projekt sinnvoll

+ Entwicklung eines gemeinsamen Projektteams /
Projektgedankens iiber beide Bereiche
notwendig

» Schwerpunkt der Projekteinfiihrung sowohl
Customizing als auch Prozessanalyse

+ Weiterentwicklung des Facility-Managements
auf Basis der CAFM-Systemlandschaft: BuiSy,
SIPORT, ENerGO, Compass etc.

HIS =,

Implementierung eines CAFM-Systems und
Aufbau einer CAFM-Systemlandschaft aus
Sicht der Informationstechnologie

Sichtweise vor der Implementierung von
dem CAFM-System BuiSy

/ Schoittstellen '
' bidirektional |

\

(

SAPR/3

FI/CO, HR, PM

Scmmlhn
unldfl'ﬂﬂmll

.;.,w,;.ummg.n :uMc &
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Sichtweise auf die CAFM-Systemlandschaft
nach der Implementierung von BuiSy

SIPORT

HiS:==

B Syvtem GmbH

Schnittstellen:

in Betrieb:

= SAP FI (Finanzen)

= SAP CO (Controlling)

= SAP HR (Personalwesen)

= SAP PM (techn. Instandhaltung / Wartung)
= SiPort (elektronische Zutrittssteuerung)

= Energiemanagement (ENerGO)

in Planung/Umsetzung:

= Systemmanagement (update4u)
=  Medizintechnik (MT)

:UMG &
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IT-Systemarchitektur
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W Syt GmbH

Ausgangssituation CAD

= Bislang existierte kein strukturiertes Zeich-
nungsmanagement
(D.h. Unklarheit dariiber, welche Zeichnung
den tatséchlich letzten Anderungsstand
aufweist. Existenz mehrerer Zeichnungen fiir
ein Objekt)

= Anderungsdienste befanden sich in ver-
schiedenen Zustindigkeiten
(D.h. unterschiedliche Zeichnungen mit
verschiedenen Gewerkeeintragungen)

= GroBteil der Zeichnungen entspricht nicht
den Anforderungen an CAD-Standards
(D.h. vielfach keine separaten Layer fiir unter-
schiedliche Sichten und/oder Gewerken)

:uMG &
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B Syviem GmbH

Integration eines
Zeichnungsmanagements

MaRnahmen:

= Digitalisierung (Neuzeichnung) aller Pléne

= Abgleich mit den 6rtlichen Gegebenheiten

= Schaffung einer einheitlichen Layerstruktur

= Schaffung einheitlicher Zeichnungsvorgaben

= Schaffung einheitlicher Datenaustauschformate
= Zentralisierung der Zeichnungshoheit

= Aufbau eines einheitlichen Datenbestandes

= Pflege des jeweiligen Datenbestandes durch
einen Bereich (Autodesk® Compass)

:UMG &
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7 Moglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Die Lebenszykluskosten von Immobilien setzen sich aus 4 groen Kostenbldcken zusammen. We-
sentlichste Kosten im Lebenszyklus von Gebauden sind die Gebdudeerrichtungs- und Gebdude-
nutzungskosten. Fir Universitats- und Blirogebdude betrdgt die prozentuale Kostenaufteilung
bei einer angenommenen Nutzungsdauer von 40 Jahren:

®m  20% Gebdudeerrichtungskosten
B 80% Gebdudenutzungskosten

Die Kosten fiir die Gebdaudeerrichtung sind gut strukturiert, mit der DIN 276 ist ein Instrument
geschaffen worden, welches in Bauvorhaben sowie in 6ffentlichen Bauanweisungen/Kostenpla-
nungen eine haufige Verwendung findet. Im Zuge von Planungen kann auf Kostendatenbanken
wie die des BKI Kosteninformationszentrums zurilickgegriffen werden.

Die Strukturierung der Nutzungskosten ist nicht eindeutig geregelt. Die DIN 18960 ,Nutzungs-
kosten im Hochbau” gibt eine grundsatzliche Gliederung. Diese ist in vielen Fallen jedoch nicht
praxisbezogen, woraus eine teilweise geringe Akzeptanz am Markt abzuleiten ist. Fachverbande
wie RealFM und GEFMA haben diesen Punkt ebenfalls aufgegriffen und entsprechende Hilfsmit-
tel und Richtlinien am Markt publiziert. Durch die grundsatzliche Ausrichtung der Verbande auf
ein ganzheitliches Facility Management finden sich in diesen Publikationen, neben den rein ge-
baudebezogenen Nutzungskosten, auch servicebezogene Nutzungskosten wie Catering oder
Postdienste. Fiir die Betrachtung der Nutzungskosten wird daher dringend empfohlen eine Auf-
teilung in folgende Bereiche vorzunehmen:

m  Gebdudebezogene Nutzungskosten
m  Servicebezogene Nutzungskosten

Im Zuge von Neubau- und Sanierungsbauvorhaben wird hdufig suggeriert, dass durch einen ho-
heren Aufwand fiir die Errichtungskosten automatisch geringere Nutzungskosten zu erwarten sind.
Diese Grundaussage kann in den durch uns durchgefiihrten Untersuchungen nicht bestatigt wer-
den. Die Untersuchungen basieren auf durchgefiihrten Benchmarking-Vergleichen oder Gebau-
denutzungskostenberechnungen. Hieraus kann folgende Tendenzaussage abgeleitet werden:

m  Gebaude mit hohen Errichtungskosten verursachen in der Regel auch hohere Nutzungskos-
ten und weisen somit hohe Lebenszykluskosten auf!

Die Berechnung oder Bestimmung der Gebdudenutzungskosten erfolgt in der Praxis nach dem
Kostenartenschema, welches durch die DIN 32736 ,Gebaudemanagement” vorgegeben wird. Die-
se Struktur der Kostenarten wird im Regelfall auch fiir die Durchfiihrung eines Kostenbenchmar-
kings eingesetzt. Hiernach werden die Kostenarten in folgende Bereiche unterschieden:

m  Kosten des technisches Gebdaudemanagement

m  Kosten des infrastrukturellen Gebaudemanagement
m  Kosten des kaufmadnnischen Gebdaudemanagement
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Fir die Berechnung von Gebaudenutzungskosten wurde seitens Prof. Rotermund der Gebaudenut-
zungskostenrechner (GNKR) in 2003 entwickelt. Hieraus wurde in 2007 der Immobilien-Lebenszyk-
lus-Kosten-Rechner (ILKR) entwickelt. Mit Hilfe dieser beiden Werkzeuge kénnen fiir Neubau- und
Bestandsimmobilien die Nutzungskosten und Lebenszykluskosten mit einer hohen Genauigkeit,
entsprechend den jeweiligen Planungs- und Nutzungsstanden berechnet werden.

Die Ergebnisse der Berechnungen werden permanent mit Marktergebnissen aus durchgefiihr-
ten Benchmarking-Projekten abgeglichen. Hiermit ist sichergestellt, dass die Berechnungen markt-
konforme Ergebnisse liefern. Besonders zu erwdhnen ist das IFM/RealFM-Benchmarking welches
jahrlich durch das I.BGB (Fachhochschule Miinster) durchgefiihrt wird. In diesen Benchmarking-
Pools sind ca. 1.500 Gebdude mit einer Gesamtfliache von > 12.000.000 m” BGF enthalten.

Die Ausschreibung und der Einkauf von FM-Dienstleistungen am Markt erfolgt gegenwar-
tig in einer fur Einkdufer glinstigen Situation eines Verdrangungswettbewerbs. Die groen FM-
Dienstleister versuchen sich am Markt zu positionieren und Marktvolumen zu gewinnen. Hieraus
resultieren extrem glinstige Einkaufspreise.

m  Die am Markt erzielbaren Einkaufspreise fiir Leistungen des technischen und infrastruktu-
rellen Gebdaudemanagements sind fiir die Durchfiihrung der langfristig notwendigen, wer-
terhaltenden Leistungen nicht auskdmmlich!

Im Zuge von Ausschreibungen nach VOB/VOL muss daher unbedingt versucht werden die gefor-
derte Qualitdt zum Substanzerhalt zu erreichen. Dies fiihrt zu umfangreichen Vertragen und Leis-
tungsbeschreibungen zur Sicherstellung des Werterhalts des Gebaudes. Von einer ausschlief3-
lichen Optimierung der Gebdude lber einen glinstigen Dienstleistungseinkauf muss dringend
abgeraten werden.

Die Benchmarking-Untersuchungen von Bestandsimmobilien zeigen, dass noch viele Op-
timierungspotenziale vorhanden sind. Die durchschnittlichen Potenziale von Gebauden der &f-
fentlichen Hand betragen ca. 10-30% der jahrlichen Nutzungskosten. Optimierungen ergeben
sich in den Bereichen Organisations- und Prozessoptimierung, Einkaufsoptimierung oder tech-
nische Optimierung.

m  Fir o6ffentliche Gebaude liegen die Einsparpotenziale nach Erhebungen bei ca. 10-30% der
jahrlichen Nutzungskosten!

Der Lebenszyklusgedanke muss moglichst friih in Projekte und Gebaudeplanungen integriert wer-
den. Architekturwettbewerbe bieten hierzu die allerbesten Chancen. Leider ist feststellbar, dass
viele Wettbewerbe auch heute noch nach einem altbewahrten Muster abgewickelt werden und
die stadtebauliche und gestalterische Komponente den Ausschlag pro/contra der eingereichten
Wettbewerbsarbeiten gibt.

Die Nutzungskosten/Lebenszykluskosten werden, wenn uberhaupt, nur am Rande und in
Form der Kostenart Energiekosten bewertet. Die alleinige Entscheidung nach 6konomischen Kri-
terien ware auch der falsche Weg, daher pladieren wir fiir ausgewogene gestalterische und 6ko-
nomische Bewertungskriterien. In einigen durchgefiihrten Architekturwettbewerben haben sich
zwei neue Organisationsformen sehr bewdhrt:

m Integration der Lebenszykluskostenberechnung in die Vorpriifung von Wettbewerben
m Einsatz eines Fachpreisrichters,Lebenszyklusmanagement” in der Jury

| HIS



Die Ergebnisse der Wettbewerbe sind gestalterisch hochwertige und gleichzeitig wirtschaftliche
Gebaude. Sofern der Gedanke des Lebenszyklusmanagement und der Lebenszykluskostenopti-
mierung erst einmal Ful3 gefasst hat, wird erim folgenden Bauprojekt zu einem wesentlichen Bau-
stein einer erfolgreichen Gebaudeplanung und -realisierung.

Der friihe Einsatz dieser Methoden in Bauprojekten der 6ffentlichen Hand, wie beim aktu-
ellen Projekt

m  Neubau des Bundesministeriums des Innern, Berlin, Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben

zeigt, dass sich der Lebenszyklusgedanke in den folgenden Jahren fest etablieren wird.

HIS
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Méglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

. Faihhochschule
HIS, Hochschul-Informations-System GmbH Winser ety of
Lebenszykiusmanagement, PPP an Hochschulen .

Hannover, 13.12.2007

Madglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Prof. Dipl.-Ing. Uwe Rotermund M. Eng.

RealFM Deutschland eV, Fachhochschule Miinster Prof. Uwe Rotermund + Partner
Fachbereich Architektur

Leiter des Arbeitskreises Benchmarking In der Ménchemiihle
Stiftungsprofessur Immobilien- Pfennigbreite 8

www.realfm.de Leb yklus-M; it D-37671 Hoxter

u.rotermund@realfm de
Institut fir Baumanagement, Tel.. +49/5271/697 9998

Gebaud g Mobil: +49/160/ 967 925 69
u. Bewertung eV,

uwe rotermund@rotermundpartner.de
uwe. rotermund@fh-muenster de

team rotermund@fh-muenster.de " o
H HE o Offentlich bestellter und vereidigter

Sach andiger filr Facility Mar it
(Ingenieurkammer Niedersachsen)

U Retermumd 2007 (Gt 4
Zusammensetzung der Lebenszykluskosten mfﬁ'&"-'m—

Gebdudeerrichtungskosten
(,,Planung + Bau*)

Gebaudenutzungskosten

Gebdudeverwertungskosten
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Maoglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

"
Miinster Univerity af
Appleed Lo

Typische Kostenverteilung der Lebenszykluskosten o

O Projektentwickiung
B Gebaudeerrichtung
@ Gebaudenutzung

B Gebaudeverweriung

©U. Rotermund2007 e
Gebiudeerrichtungs- und Gebiudenutzungskosten nach Normen '“"'”0»-“-5"'"«
Gebaude
DIN 1
DIN 276 2269
: (i +Nutzungskosten
.Kosten im Hochbau )
im Hochbau
Kosten im Hochbau sind Aufwendungen fir -Alle in baulichen Anlagen oder deren
Glter, Leistungen und Abgaben, die fir die Grundsticken entstehenden regelmalig
Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen oder unregelmatig wiederkehrenden
Kosten von Beginn der Nutzbarkeit

erforderlich sind”
bis zu lhrer Beseitigung"

JNutzungskosten sind regelméatig oder

unregelmatig anfallende Kosten fur die GEFMA 220
Bereitstellung, Nutzung und Erhaltung .Lebenszykluskosten-
baulicher und technischer Anlagen oder fur . “
die Inanspruchnahme von nicht zum rechn ungim FM

Kerngeschift get fen L g
der Betriebs- und Nutzungsphase®

©U. Rotermin
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108

Vergleich der Gebaudeerrichtungskosten

Fachhachschule
Whinatar Uniwsriity af
Applied Wuncen

®

Gebéiudetyp: Biiro
Flachenbezug: BGF

Emichtungskosten
3.500,00 €/m*
-
3.000,00 €/m? A
2.500,00 €m* A
2.000,00 €/m? +
1.500,00 €m? 4
1.000,00 €m?
500,00 €m?
0,00 €/m? 4
©U. Retermundr2007 P
|ldﬁ'-l:.|‘::llhu it
Vergleich Errichtungskosten/Nutzungskosten 0 -----
Geb&udetyp: Biiro
Flachenbezug: BGF
250,00 T - 3.500,00 €/m?
3.000,00 €/m?
200,00
2.500,00 €/m?*
£ 150,00 + 2
E 2.000.00 &/m = Nutzungskosten
] —e— Emichtungskosten
§ 100,00 1.500,00 €/m?
1.000,00 €/m?
50,00 +
500,00 €/m?
0,00 - 0,00 €/m?*
Geb, Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geb.
1 4 5 7 8 9 10 11 14 17 18 19 20
©U. Retenmund/2007 Gelm ¥
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Moglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

ndwm
,Lebenszykluskosten" pro m? ’ff o

=  Gebéaudetyp: Biro
=  Statische Berechnung
*  Nutzungsdauer: 40 Jahre

16.000,00 €/m*

14.000,00 €m*

12.000,00 €/m*

10.000,00 €m* |

= Lebenszykluskosten pro m2
8.000,00 €&m? 4 L

g @ Emichlungskosten
6.000,00 €m*
4.000,00 €/m*
2.000,00 €&m? I l
0,00 €/m*

Geb Geb Geb Gsh Geb Geb Geb Geb. Geb. Geb. Geb. Geb. Geh
1M 14 17 18 19

©U. Retermundr207 e 7

Miinster Univeruty of

Auszug Normen fiir Gebdudenutzungskosten 0 -----

(Auszug)
» DIN 18960 ,Nutzungskosten im Hochbau"
* GEFMA 200 ,Kosten im Facility Management"
= GEFMA 220 ,Lebenszykluskostenrechnung im Facility Management*
* GEFMA 300 ,Benchmarking im Facility Management"
= WertV, WertR
= DIN 32736 ,Gebaudemanagement’, neu: DIN EN 15221 (ca. 2007)
» Betriebskostenverordnung, frither Il. Berechnungsverordnung
= ONORM B1801-2 (Osterreich) ,Kosten im Hoch- und Tiefbau*

= SIA D 0165 (Schweiz) ,Kennzahlen im Immobilienmanagement”

‘OU. Rotenmund 2007 G|
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Maoglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Fathhachschile
Manster University of

Kostenarten in Praxisprojekten it

Techn. Betriebsfiihrungskosten

Managementkosten Flachenmanagementkosten

Kaufmann, Verwaltungskosten Umzugsdienstkosten Instandhaltungskosten Geb&ude

Unterhaltsreinigungskosten

Kapitalkosten Instandhaltungskosten Technik

Fensterreinigungskosten
Grundsteuer Heizenergiekosten

Fassadenreinigungskosten

Versicherungskosten

Elektroenergiekosten

Grundreinigungskosten

Wasser-/Abwasserkosten

Sicherheitsdienstkosten
Aultenanlagenpflegekosten
Winterdienstkosten
Hausmeisterdienstkosten
Kopierdienstkosten

Cateringkosten

Entsorgungskosten
©U. Rotermundi2007 Seite: §
Musterberechnung e e e

®

=  Blrogebéude m. Tiefgarage (Neubau)

= Projektmanagement: Immobilienmanagement
= Immobilienfonds: Fonds 1

= (Haupt-)mieter; Mieter 1

= Standort: GroRstadt Deutschland
= Lage: Innerstéadtisch

= Flache: 65.000m%gee

Aufgaben:

= Berechnung der Nutzungskosten (Gebaudenutzungskostenberechnung)

=  Erstellung Betriebskonzept

= Ausschreibung u. Optimierung der externen Dienstleistungen
= Unterstitzung Verhandlung der Mietvertrage (Nebenkosten)
= Marktvergleich (Benchmarking)

© L. Rolermund/2007 Seite: 10
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Méglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Auszug aus den wesentliche Eingangsdaten )

Fachhocl

®

hachube
Minster University of
Apply

e Sciencer

= Flache EG +0G:

= Flache UG:

= Gebaudetyp:

=  Technisierungsgrad:
= Baujahr:

=  Spez. Errichtungskosten:

= Anteil TGAg ichungskosten’
= Betriebswochen:

=  Betriebsstunden:

= Nutzungsintensitat:

= Service-Level:

© L. Rotermund /2007

= Anteil Hochbaug;cnungskosten:

42.000 m2gae o
27.000 m2gge
Burogebdude, hoher Standard
hoch

2005

1.500 €/m?gge
68%

32%

52 Wochen/a
13 h/id

hoch

mittel

1) Aus Grinden des Datenschutzes verdndert, konstanter Umrechnungsfakior

Anzahl Eingangsdaten:
Anzahl Parameter:

~ 200
~ 400

Berechnungsergebnisse 1

Fathhocl

1) Aus Grinden des Datenschutzes verandert, konstanter Umrechnungsfakior

hachube
Minster University of

Applied Sciencer

®

;. 3
EEEFEFEFEFEFEFRE EEFEFE

EEFEFE

[Gobiudenutzungskosten

©U. Rotermund/2007

€ % €mipea
w7 an
101047 18
1581840 22
o3 587 1020
w150 138
5100358 51458 R
25624 o
2508 83
#1208 T4z
o 13
) an
11,087 aie
200138 28
w5500 o6
500 a1z
105000 2
228640 4
FRTEEP) 1814
w10 141
202782 EEC w1
0684 4m
80 348
o552 nm
260043 a8
FETn 67
s an
2195210 2176% E
10.088.337 146,21

Efmitagy*Manat €y "Manat €’ "Monat
0.0 038 sz
012 ox 08
am Tae nm
[ 120 14
o o8 0
L4 1025 1430
om 0o ooT
L 004 [T
o L 141
o1t o098 0
000 o0 LAL]
) 002 003
0 040 0ss
008 008 [RE]
oot oo 0oz
014 039 054
040 085 0w
14 220 aor
012 018 0T
am 534 T48
040 085 0w
o 04T oss
056 157 m
030 050 L)
064 108 148
008 LAl LRL]
285 4 805

12,18 19,93 27,80

6.385

Saite: 12
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Maoglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Grafische Darstellung der Berechnungsergebnisse (1)

Berect bnisse mit Kapitalk

Fachhochschule
Minster Univeruty of
Applied Sciences

®

4.500.000 4

4.000.000

3.500.000 +

3.000.000 1

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000 I
_ s

«?“Zf
@@f"

©U. Retermund/2007

Seite: 13

Grafische Darstellung der Berechnungsergebnisse (2)

Berechnungsergebnisse ohne Kapitalkosten

Fachhehchule
Mhinster Uiniveruty of
Appl

ied Sciences

1.200.000

1.000.000

800.000 +

600.000

€/a

400.000

200.000

© U Rotermund/2007

Seite: 14

112 | Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen

HIS:



Méglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

e eaare University of
Beispiel zur Ermittlung der Instandhaltungskosten T opieaincs
Daten fUr Prasentation angenommen $
Wiederbeschaffungswerte Technik |y T ———
Gebéaude- ;
Nutzungskosten- 2t
Rechner
GNKR -
==
u Gewerk 410 420 430 440 482
- 160.000,00€ -
2 140.00000€ -
5 120.00000€ -
% 100000006 |
S
2§ eoocoo0e f
s 60.000,00€
©
§ 40.000,00€
e I U
- € + — — — = .
Gewerk Gewerk Gewerk Gewerk Gewerk
©U. Rolemund2007 410 420 430 440 482
IFMA/RealFM-Benchmarks TGM Jahre 2006 "”'ﬁ-ﬁ;’f’ﬁw
TGM - Biiro
20,00 il
:-i 15,00 +—— —_—
10,00 ot
00 : _2&
2006
Einheit Kosten TGM | Dok
[€/miya) ren fihrung / nagement der tech. ten
Betreiben Gewihrleis-
tung
75 % Quartile | 27,61 0,77 2,59 0,25 0,58 15,21
Median 18,10 0,38 1,82 017 0,38 a74
25 % Quartile | 12.11 0,26 0,83 0,08 o2 597
Mittelwert 25,77 0,52 418 0,19 1,26 11,35
© L. Rotermund/2007 Seitec 16
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Moglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

114

. I MOnsber Universty of
Potenziale des ganzheitlichen TGM-Ansatzes :-«m
20
18
r—
16
14 - — Differenz
Eigen-/Fremdleistung
4 2008
12
10,40 €/m2gg
10 - d
8 4
6 4
4
5
0
Vergaben Vergaben Vergaben RealFM Vergaben RealFM Vergab RealFM Vergaben Vergab
1995 | 1998 2001 2004 | 2004 2005 = 2005 | 2006 2006 | 2007
u Kontrollkosten 2,40 2,52 2,88 3,00 2,86 2,70 2,40
WExterne TGM-Kosten | 12,00 | 8,40 7,20 6,00 5,20 4,50 4,00
u Gesamt-TGM-Kosten 13,09 15,94 17,60

Vergleich von Gebauden mit unterschiedlichen Service-Leveln

‘Whanster Liniveruty of
Applied Sciences

g &

Service-Level [Pkt.]

&

0.00

100,00

150,00

Nutzungskosten [€/m2*a]

200,00

| Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen
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Méglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Fal
Minster Univeruty of

Erfahrungen in durchgefiihrten Architekturwettbewerben ;r«

= Konzentration auf Architektur und Stadtebau

= Einhaltung eines vielfach vorgegebenen Kostenrahmens

* Die Kosten beziehen sich haufig nur auf Gebaudeerrichtungskosten (Baukosten)
* Keine Ermittlung Berechnung der Lebenszykluskosten

= Ansatzweise erfolgt eine Uberprifung der Nutzungskosten
= Heizenergiekosten

= Elektroenergiekosten
= Instandhaltungskosten

= Vollmundige Aussagen® zum wirtschaftlichen Optimum
des eingereichten Entwurfs

= Keine nachtragliche Uberpriifung der Aussagen

0 U. Rotermund 2007
Auswirkung des Baujahrs auf die Energiekosten ““i-?ifi‘i'««
40,00 -
35,00 - - - - .
3 o °
‘E 30,00 ° o
-y
2 2500 - — - o
$ o ° a ° 5 L]
S 20,00 | ! { ° ° 9
g ' % o o o 2 o
i o : 80
S 1500 | o |
s 0P
] o o e o 00
5 1000 | 2 { f ° { o
g & 0%,
@ °
5,00 - -
000 - ! ! ! !
1860 1880 1800 1920 1940 1960 1880 2000 2020
Baujahr
0 U. Rotermund/2007 Seite: 20
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Hohe Errichtungskosten = giinstige Nutzungskosten

Fachhachchule
Mhiinster Linivsrity of
Appiied Soance

= Sehr haufiges Argument fiir mittlere/hohe Errichtungskosten
= Geringere Nutzungskosten werden suggeriert

= Die Realitat zeigt ein anderes Bild

Woran liegt dies?
= Unternehmen die sich teure Gebaude leisten, leisten sich auch einen teuren Service (?)

= Sehr hoher Wettbewerb in der Vergabe von Leistungen erzwingt Standardlosungen

= Hoher zeitlicher Druck in der Inbetriebnahme verhindert eine Optimierung der Anlagen und Technik

= Die gultige HOAI honoriert Optimierungen nur im Ansatz, meist nur gtltig fur Errichtungskosten

=  Fir die Gebaude werden nur selten Betriebskonzepte in der Bauphase erstellt

= Eine nachgeschaltete Betriebsoptimierung der Gebaude fehit

Bewertungskriterien eines vorbildlichen (Investoren-)wettbewerbs

©U. Rotermund 2007

Fachhehuthule
Minster Univsrity of
Apphied fcumon

$
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Maoglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Notwendig: standardisierte Vorgehensweise "fé

= Standardisierte Datenerfassung
= Vorgabe der Struktur

= Méoglichst geringer Umfang in Wettbewerben
mit vielen Teilnehmern

= Standardisierte Berechnungsverfahren

=  Standardisierte Auswertung

©U. Retermund/2007 S 73
Projektbeispiel: Schule, ca. 250 Schiiler (1) "‘”""’*-"‘“*i;.-;z:m

Quelle: Google Earth, 2007

O U. Retermund/2007 Beitm
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Méoglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Projektbeispiel: Schule, ca. 250 Schiller

Quelle: Website, eigene Aufnahmen

© L. Rotermund 2007

Fachhadhihule

Minster Univeruty of
Applied 5

Seite: 25

Typische Projektbeispiele |.BGB/ Prof. U. Rotermund + Partner

Bau- u.
Liegenschafts-
betrieb NRW

Universitat
Ausland

Stadt Vienenburg

Schwarz Pharma
Monheim

ARD/ZDF
Rundfunk-
anstalten

Metro Asset
Management

HDI/Gerling

© U, Rotemund/ 2007

Landeskriminalamt
Landesamt f. Datenverarbeitung
u. Statistik

Architekturwettbewerb

Neubau Stadthalle

Potenzialanalyse

Nutzungskosten

Gebéude und Liegenschaften

Controlling/Baumanagement

Neubau
Konzemhauptverwaltung

Fachhedbchule

®

Berechnung Nutzungskosten
Berechnung Lebenszykluskosten

Berechnung der Nutzungskosten fiir die eingereichten
Wettbewerbsarbeiten

Berechnung der Nutzungskosten

Benchmarking und Berechnung der Optimierungspotenziale
mittels des GNKR
Umsetzung der Optimierungspotenziale

Durchfilhrung eines bundesweiten internen Benchmarkings

Aufbau eines Kennzahlensystems Errichtungskosten und
Mutzungskosten

Berechnung der Nutzungskosten fiir unterschiedliche
Projektrealisierungsvarianten

Minster Univeruty of
Applied Scunces

Seste: 28

Lebenszyklusmanagement/PPP an Hochschulen
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Méoglichkeiten der Lebenszykluskostenberechnung

Fachhathschule
omiter Universty of
.........
$
= Es sind sehr unterschiedliche Sichtweisen fir Kennzahlen, Kostenermittiungen und
Immobilienbewertungen am Markt vorhanden
*  Richtwert: 20% Errichtungskosten/ 80% MNutzungskosten
=  Es gibt keine eindeutige Norm fiir Nutzungskosten
= Am Markt hat sich eine praxisgerechte Gliederung durchgesetzt
* Die Gebaudenutzungskostenberechnung ist ein gutes Medium zur Kostenberechnung und
Vergleich mit dem Istzustand
=  Die Nutzungs- und Lebenszykluskosten von Gebauden sind mit hoher Genauigkeit zu
berechnen
=  Die Betrachtung der Lebenszykluskosten muss in Architektur- und Investorenwettbewerbe
integriert werden
= Ander FH Munster, Lehrstuhl Lebenszykluskosten werden die erforderlichen Verfahren
weiterentwickelt
= MNehmen Sie bei Bedarf gerne Kontakt mit uns auf!
©U. Rotermund/2007 Seite: 29
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PPP als Lebenszyklusmodell

Dipl.-Ing. Katrin Fischer,
Bauhaus-Universitat Weimar






8 PPP als Lebenszyklusmodell

Die Professur Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen an der Bauhaus-Universitat Weimar beschaf-
tigt sichim Rahmen des Forschungsprojektes, Lebenszyklusorientiertes Management 6ffentlicher
Immobilien am Beispiel von Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen” sehr intensiv mit den
Méoglichkeiten der Umsetzung lebenszyklusorientierter MaBnahmen im Liegenschaftsmanage-
ment von Hochschulen. PPP ist dabei eine mdgliche Beschaffungsvariante der 6ffentlichen Hand,
deren Anwendungsmaoglichkeiten im Rahmen des vom BBR im Rahmen der Forschungsinitiative
»Zukunft Bau” geforderten Forschungsvorhabens untersucht werden. Das Forschungsprojekt
wird in Kooperation mit der HIS GmbH bearbeitet und durch die HT PPP Solutions als Drittmittel-
geber finanziell unterstitzt.

PPP-Modelle umfassen Vertrags- und Organisationsmodelle fir die 6ffentliche Hand zur Be-
reitstellung von Infrastruktur, Immobilien und Dienstleistungen iber den gesamten Lebenszyk-
lus (Planen, Bauen, Finanzieren, Betreiben, Verwertung).

Um die PPP-Projektrealisierung als mogliche Beschaffungsvariante in Deutschland zu etablie-
ren, wurde im Rahmen der Forschungsarbeit ein spezifischer PPP-Eignungstest fiir Hochschulen,
Studentenwerke und wissenschaftliche Einrichtungen entwickelt. Damit samtliche Informationen
geordnet und umfassend fiir den Eignungstest zusammenzustellen und ausgewertet werden kon-
nen, wurde eine Checkliste als vorbereitende Informationssammlung erarbeitet, die die Beson-
derheiten von Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken beriicksichtigt.
Die Checkliste umfasst drei Teile:

1. Projektsteckbrief
2. Rechtliche, finanzielle und organisatorische Rahmenbedingungen
3. Projektspezifische Parameter.

Der PPP-Eignungstest wurde bei 13 ausgewahlten Modellprojekten eingesetzt und anschlielend
weiter angepasst, so dass im Ergebnis des Forschungsprojektes der PPP-Eignungstest den Hoch-
schulen und Wissenschaftseinrichtungen zur Verfligung gestellt werden kann. Damit ist eine ers-
te qualitative Einschdtzung der PPP-Eignung einer MalBnahme durch die Hochschule selbst még-
lich. Daruiber hinaus erftllt der PPP-Eignungstest weitere Funktionen. Er dient auch als

projektgestaltendes Instrument,

zeigt systematisch den aktuellen Handlungsbedarf auf,

kann zu politische Verdnderungen fiihren und

bewirkt einen Wissenszuwachs bei den Projektbeteiligten, auf das spater zurtickgegriffen wer-

den kann.

Die Auswertung der Modellprojekte im Rahmen des Forschungsprojektes hat einige Besonder-
heiten fiir PPP im Hochschul- und Wissenschaftsbereich aufzeigt, auf die im Folgenden kurz ein-
gegangen werden soll.

Die Sicherstellung der Finanzierung ist Voraussetzung fir jede Projektausfiihrung und damit
auch Grundvoraussetzung fiir eine PPP-Beschaffungsvariante. Nur wenn die Finanzierung gesi-
chert ist, lasst sich ein Projekt verwirklichen. Die Untersuchung der Modellprojekte hat ergeben,
dass die Sicherstellung der Finanzierung die grof3te Hiirde fiir eine Projektrealisierung darstellt. Es

HIS I
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hat sich gezeigt, dass bei den meisten Projekten die Finanzierung zum Untersuchungszeitpunkt
lediglich teilweise gesichert war. Dies kann u. a. mit der fehlenden wirtschaftlichen Selbstandig-
keit der Hochschulen begriindet werden. Die Sicherstellung der finanziellen Machbarkeit wird bei
Hochschulprojekten daher oftmals erst zu einem spateren Planungsstand erreicht.

Generell sind in Deutschland die rechtlichen Voraussetzungen gegeben, Projekte bei Hoch-
schulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken als lebenszyklusorientierte PPP zu
realisieren. Unabhangig von projektspezifischen rechtlichen Gegebenheiten (z. B. Besitzverhalt-
nisse fiir Immobilie, bestehende Vertrage) bestehen aber derzeit noch teilweise Barrieren auf Lan-
derebene, die PPP-Projekte erschweren oder verhindern kdnnen.

Besteht ein Kontrahierungszwang fir die Projektrealisierung mit einer Landesliegenschafts-
gesellschaft, schlie8t das PPP-Projekte aus, wenn keine Sonderregelungen auf ministerialer Ebe-
ne genehmigt werden. Damit PPP-Projekte zu einer lblichen Beschaffungsvariante werden kon-
nen, ist es notwendig, dass die Institutionen selber den Beschaffungsweg bestimmen kénnen,
was nur unter Beachtung der sonstigen gesetzlichen Regelungen erfolgen kann (z. B. Nachweis
der Vorteilhaftigkeit gegentiber der konventionellen Realisierung im Rahmen der Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung).

Befinden sich die Liegenschaften im Besitz von Landesliegenschaftsgesellschaften ist bei ei-
ner PPP-Realisierung zu priifen, in wessen Besitz die Liegenschaften wahrend der Vertragslauf-
zeit liegen sollen. Praktikabel ist es, wenn das rechtliche Eigentum beim Land verbleibt oder auf
die Hochschule tibertragen wird, damit auftretende Schnittstellen zwischen dem privaten Auf-
tragnehmer und den Nutzern des Gebdudes (die Hochschule, die Wissenschaftseinrichtung) mi-
nimiert werden.

Aufgrund der geringen Erfahrungen hinsichtlich PPP bei Hochschulen, Studentenwerken
und Wissenschaftseinrichtungen empfiehlt sich, die angebotene Unterstiitzung von PPP-Arbeits-
gruppen bzw. Task Forces der Bundeslander sowie der PPP Task Force des Bundes zu nutzen, um
nicht nur Beistand im Beschaffungsprozess zu erhalten, sondern auch Hilfe bei der Uberwindung
rechtlicher und politischer Hindernisse. Im Forschungsprojekt hat sich bereits gezeigt, dass die
Identifizierung von Hindernissen fiir PPP mit Hilfe der Task Forces diese beseitigt werden kénnen
und damit Anregungen gegeben werden, die gesetzlichen oder politischen Einschrankungen fiir
PPP zukiinftig vollstandig zu beseitigen.

Die Schnittstellen zum Liegenschaftsmanagement der Hochschule konnten in allen Pro-
jekten definiert werden. Bei einer PPP-Realisierungsvariante ist zu beachten, dass bei Gebdude-
sanierungen oder Ersatzneubauten aktuelle Ressourcen bei der eigentlichen Bewirtschaftung
(z. B. Hausmeisterdienst) und Koordinierungsaufgaben (z. B. Beauftragung von Wartungsarbeiten
oder der gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen) des Gebaudes frei werden, da diese Aufgaben
auf den privaten Partner tGibertragen werden. Gleichzeitig werden aber fiir alle Projekte Ressour-
cen in der Verwaltung benétigt, um die Ausschreibung und Vergabe des PPP-Projektes durchzu-
fuhren und die Qualitat der vertraglich vereinbarten Leistungen des privaten Partners zu tber-
prifen. Die personellen Ressourcen in der Liegenschaftsverwaltung an den Universitaten und der
Studentenwerke erscheinen in der Regel nicht ausreichend, um die Vorbereitung und Ausschrei-
bung eines PPP-Projektes allein realisieren zu kdnnen. Unterstiitzend konnen hier entsprechende
Beraterleistungen in Anspruch genommen werden.

Die meisten Hochschulen schatzen bei der Untersuchung der Modellprojekte ihren radum-
lichen Bedarf so hoch ein, dass die Bauten nach Ablauf der Vertragslaufzeit weiter benétigt wer-
den. Zusétzlich erscheint es derzeit nicht realisierbar, das Eigentum an einem Grundstiick bzw.
einem Bestandsgebdude auf einen privaten Partner im Rahmen eines PPP-Vertrages zu Uibertra-
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gen, wenn sich die Liegenschaft im rechtlichen Besitz des Landes befindet. Deshalb hat die Uber-
tragung der Verwertung am Ende der Vertragslaufzeit auf einen privaten Auftragnehmer keine
Relevanz bei den untersuchten Projekten.

Insbesondere durch die Ubertragung des Gebdudeunterhaltes auf den Privaten im Rahmen
eines PPP-Modells kdnnen Anreize zur Kostenoptimierung gesetzt werden. Da bei einigen Hoch-
schulen eine Verpflichtung zur Abnahme von Verbrauchsmengen (z. B. Strom, Wasser oder War-
me) Uber das Landesliegenschaftsmanagement besteht, ein glinstiger hochschulweiter Rahmen-
vertrag vorliegt oder die Hochschule selbst Warme produziert, ist es moglich, hier lediglich das
Verbrauchsmengenrisiko auf den privaten Partner zu libergeben. Erhdhte Verbrauchsmengen fir
Forschungsaktivitaten konnten dann gesondert berechnet werden.

Die Einbeziehung von Optimierungen liber den gesamten Lebenszyklus des Gebdudes ist
bei Neubauten generell gut mdglich. Auch bei Sanierungen ist Optimierungspotenzial fir ei-
nen privaten Partner vorhanden. Handelt es sich aber um Projekte, bei denen sehr hohe denk-
malpflegerische Anforderungen gestellt werden, sinkt das mogliche Optimierungspotenzial. Ein-
schrankungen fiir Optimierungsmaoglichkeiten ergeben sich ebenso, wenn die Planungen und
die Projektausfiihrung bereits fortgeschritten sind. Dann sind Bau und Betrieb nur noch in ein-
geschranktem Male aufeinander abstimmbar und eine lebenszyklusorientierte PPP-Realisierung
kann keine hohen Vorteile gegentiber einer konventionellen Beschaffung erreichen.

Fir PPP-Hochschulprojekte wird mit relativ hohen Transaktionskosten zu rechnen sein, da die
Projekte in der Regel sehr individuell sind und noch nicht auf Projekterfahrungen bei Hochschu-
len und wissenschaftlichen Einrichtungen zuriickgegriffen werden kann. Es ist bei der Bewertung
des Projektvolumens bei Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen zu beachten, dass
das Projektvolumen ausreichend grof3 ist, um diese Mehrbelastung bei der PPP-Realisierung aus-
zugleichen.

Bisher konnte in allen Bereichen des 6ffentlichen Hochbaus, in denen PPP-Projekte ausge-
schrieben wurden, ein hoher Wettbewerb bei den privaten Anbietern erzeugt werden. Es ist davon
auszugehen, dass der Markt flir PPP-Projekte inzwischen schon weit entwickelt ist und umfang-
reiche Erfahrungen bei den Bietern vorliegen. Das Interesse bei jedem Projekt bleibt aber abhan-
gig von der Gesamtheit aller projektspezifischen Eignungskriterien. Sehen potenzielle Bieter in
einem Projekt wenig Optimierungspotenzial, wird das Interesse an einer Realisierung auf Seiten
der Bieter ebenfalls gering sein.

Leistungsorientierte Vergitungsmechanismen sind in allen Modellen umsetzbar. Die zu er-
bringenden Leistungen sind beschreibbar und nachvollziehbar zu messen. Bei den Dienstleistun-
gen ist es erforderlich, Leistungs- und Qualitatsstandards vertraglich zu vereinbaren. Bei auftre-
tenden Mangeln ist es dann mdoglich, Giber ein Malussystem Abzlige beim Leistungsentgelt des
Privaten vorzunehmen.

Ziel von PPP-Projekten ist es, durch friihzeitige vertragliche Fixierung der Leistungen nach-
tragliche Nutzerwiinsche méglichst zu vermeiden. Sind an der Hochschule hdufige Nutzungsan-
derungen zu erwarten, so missen in der PPP-Vertragsgestaltung Regelungen festgeschrieben
werden, wie und zu welchen Konditionen Anderungen wihrend der Vertragslaufzeit realisiert
werden sollen. Grundsatzlich empfiehlt sich hier, vertragliche Regelungen zur spéteren Vorge-
hensweise bei Anderungen zu treffen.

Zusammenfassend lasst sich nach der Untersuchung der Modellprojekte feststellen, dass
groBes Potenzial besteht, mit einer PPP-Projektrealisierung erfolgreich eine lebenszyklusorien-
tierte Beschaffungsvariante fiir Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen zu entwickeln und
Kosteneinsparungen im Vergleich zur konventionellen Projektrealisierung zu erreichen. Eine PPP-
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Beschaffung ist dabei nicht fiir alle Projekte wirtschaftlich vorteilhaft. Deshalb hat die Auswahl
und Bewertung potenzieller Projekte sorgfaltig zu erfolgen, um geeignete Projekte mit Hilfe die-
ser Beschaffungsvariante zu identifizieren und erfolgreich umzusetzen.

Nicht nur bei der theoretischen Untersuchung innerhalb des Forschungsprojektes ist bereits
ein lebhaftes Interesse der Hochschulen beim Thema PPP zu verzeichnen, sondern auch in der
praktischen Umsetzung. In Hamburg soll fiir die Universitat das Geomatikum saniert und der Neu-
bau der Hafencity Universitat als PPP-Projekte realisiert werden. In Nordrhein-Westfalen befinden
sich an der Universitdat Minster ein Forschungsgebaude und an der Universitat Bochum der Neu-
bau eines Seminarraumgebdudes als Pilotprojekte der PPP-Task Force NRW in Vorbereitung. Auch
das Deutsche Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) als Teil der Wissenschaftsorganisation der
Helmholtz-Gemeinschaft untersucht fiir den Standort K&ln ein PPP- Projekt. Weitere Hochschu-
len und Wissenschaftseinrichtungen in verschiedenen Bundesldandern sind dabei, ebenfalls ihre
Voriiberlegungen zu konkretisieren und PPP-MaRnahmen vorzubereiten.
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Bauhaus-Universitit Weima

| Forschungsprojekt Lebenszyklusmanagement Hochschulen™

Durchfiihrung des
Forschungsprojekis

Fachliche Arbeitsgruppe

Dr. J. Christen, PPP Task Force BMVES

HT PPP Solutions
HOCHTIEF

PPP SOLUTIONS

Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

Dr. F, Littwin, PPP Task Force NRW
Dr. H. Schultz, AK Uni-Kanzler
Dr. F. Stratmann, HIS GmbH

Uberpriifung der
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Hochschul
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System GmbH

H | W Hochschul
W infoemations

W System GmoH

Bauhaus-Universitat Weimar

Betriebswirtschaftslehre im
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Projektleitung

A
Input for Forschungsprojekt
Problemstellungen / Daten i1 Input fiir PPP-Machbarkeitsstudie
! Ornanisath dell / D o

i 3

I Modellprojekte bei den Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken
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1. Ziel

2. Ziel

3. Ziel

Ebenen der Untersuchung

Forschungsprojekt Lebenszyklusmanagement Hochschulen® Bauhaus-Universitat Weima

Immobilien-Portfolio

Bereitstellen von Handlungs- und Gestaltungshilfen fir
ein leb yklusorientiertes Liegenschaftsmanagement
- Erfassung und Systematisierung organisatorischer sowie rechtlicher
Rahmenbedingungen auf Landerebene fir das Liegenschafts-
management in Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen
- Clustering des Immaobilien-Portfolios ven Hochschulen und Wissen-
schaftseinrichtungen

Projektebene

Entwicklung von Modellstrukturen fiir PPP-Projekte
- Typisierung von Projekten im Hochschul- und Wissenschaftsbereich
nach ihrer PPP-Eignung
- Ableitung geeigneter Organisations- und Vertragsmodelle

Datenebene

Entwicklung eines Lebenszykluskosten-Datenmodells
- als Hilfsmittel fir die Erfassung von Kosten und Qualitaten im
Hochschulbau und —betrieb
- als Grundlage fiir Entscheidungen iiber den gesamten Lebenszyklus
einer Hochschulimmobilie

3 13.12.2007 @ Professur BWL im Bauwesen 2007

Projektubersicht

Erofert. aktive Zusammenarbeit
oothetenon (i.R. incl. Erstellung Checkliste mit dem Ziel: Erstellung Eignungstest):
Flanunasiest + 11 Hochschulen
Zusammen- + 1 Studentenwerk
Elmge. « 1 Forschungsinstitut
tests
untersuchte Projekte:
« Institutsgebaude, Verwaltungsgebaude, Mensa
* Neubau, Erweiterung, Umbau und Sanierung
” Handlungs- Liegenschafts-
HS-Immobilien- Mafnah
Portfolio avnanmen bedarfi-umfang struktur
vorwiegend
hochtechnisiert St
Neubau
Vorwiegend nicht ‘( /\ verteilte
hochtechnisiert \ Standorte
Sanierung /
: . Umbau
ausschlieBl. nicht . -
hochtechnisiert R
4 13.12.2007 © Professur BWL im Bauwesen 2007
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Projektiubersicht Pt
Bundesland |Projekte Beschreibung Besonderheiten
Rheinisch-Westfilische Maordrhei I fr Neubau aroBer Anderungsbedart erwartet
} Gebaudegruppe
Humboldt-Universitat zu Berlin  Berlin 1. Sprachenzenirum 1. Umbau u. Sani g 1. Fil { g (ber ei
2. (Harsaal- u. Institutsgebdude 2. Umbau u. Sanierung  Mietausgaben
Wirtschaftswissenschaft) jeweils Ei di = des D
Ruh: Boch MNordrhei mit Lad il Neubau Ei de Fi { g dber Ei der Hochschul
u. Ki ]
R F Wilhelms- i i i Lehr- u. Neubau, Umbau w. Z degung meh an einem
Universitat Bonn Forschungsstation Sanierung t zu iternd
Gebd Fii i g dber ei
g-August Niad h { ) ) Projektauswahl
ottingen Rechenzentrum Umbau, Erweiterung
{Institutsgebdude) (Sanierung)
Ernst-Moritz-Arndt. Mecklenks Mensa Neubau Einzelgebiude Zusammenarbeit zw. Uni.-kinik u.
reifswald Vorpommern Studentenwerk
U Hildeshel i Centre for World Music Neubau Einzelgebude
Hochschule fiir Film und Brandenburg  Mensa Neubau Einzelgebaude  Mittel zu Finanzierung von Hochschule (will
Fernsehen "Konrad Wolf,,, HBFG-Mittel einbringen) u. privatem
Potsdam = igents L
F Thiring inar-, L ide, ierung ierung mit hohen plleg
it el El 4 Anforderung
Gastewchnungen
Universitat Stuttgart Baden- Institutsgebaude: Neubau Einzelg: gsintensiv, groBer A
Ferti Zentrum komplexe Gebdudeanforderung
Bauhaus-Universitat Weimar Thiringen Instituts- u. Verwaltungsgebdude Sanierung u. Neubau i ] ittwei: i Zu
incl. u.a. Labore, Harsile, Gebd o Projekten
Seminarraume, Computerpoocls,
Kantine
I® Thiiring Thiring Mensa Umbau u. Sanierung
Einzelgebiude
Fraunhofer-Gesellschaft Bayem gen (ber Eige
5 13.12.2007 @ Professur BWL im Bauwesen 2007

Prifkriterien Eignungstest

Rawiim sauwasen

Projekt- . i ] " . 4 o o n
frojeld. Finarzielle Machbarkeit Ist die Finanzierung des Projektes gesichert?
Prifkriterien = = .
Elgnungstest Rechtliche Machbarkei Ist das Projekt nach rechtlichen Gegebenheiten
, echtliche Machbarkeit realisierbar (Bauherren-, Eigentimereigenschaften)?
usammen-
fassung = 5
SEICl Einordnung in den HS-
Eignungs- i . s g 9
Eign Liegenschaftsbestand Welche Schnittstellen existieren
LelstunosUmiand/ind S Ist ein Lebenszyklusansatz méglich?
bestandteile Y glien
Projektvolumen Proj_ektgrbﬁe fir die? Amortisation de( komplexitats-
bedingten Transaktionskosten ausreichend?
Marktinteresse Ausreichendes _Interesse privater Unternehmen zu
vermuten und sicherzustellen?
Vergiitungsmechanismen Ist dlg Implemgnherung_le[stungsor|ent|erter
Anreizmechanismen moglich?
Risikoverteilun Kénnen alle wichtigen Risiken identifiziert werden
g und ist eine optimale Risikoallokation moglich?
6 13.12.2007 & Professur BWL im Bauwesen 2007
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Finanzierungsquellen

Projekt-

Hbersicht Finanzierungsmdoglichkeiten:

ooy = ausschlieBlich Uber eigene Mittel:
- eingesparte Mietausgaben
Zusammen-
fassung - Studiengebiihren
Engs.
tedts = nicht ausschlieBlich tber eigene Mittel:

- Eigenmittel + Landes- und/oder Bundesmittel, z.B.:
* gingesparte Mietausgaben + Landesmittel

- Eigenmittel + finanzielle Mittel von weiterem/n Partner/n, z.B.:
= Hochschule + Grundstiickseigentimer (Nachbar)
= Universitatsklinik + Studentenwerk
= ausschlieBlich Gber fremde Mittel:
- Uber Landes- und/oder Bundesmittel
Sicherung der Finanzierung:
= Finanzierung gesichert - Voraussetzung fiir jede Projektrealisierung
= Finanzierung teilweise gesichert - haufigstes Ergebnis in Eignungstests
= Finanzierung vollstandig ungesichert

7 13.12.2007 @ Professur BWL im Bauwesen 2007

Recht
Projekt-
Gbersicht
Hindernisse:
Prifkriterien
Eignungstest
= Landesliegenschaftsgesellschaften
fééiﬁ;?"gr_"e”' - Kontrahierungszwang,
‘Eﬁusﬁe - Maéglichkeit der Kiindigung bestehender Mietvertrage,
- Ubertragung bestehender Flachen auf die Hochschule
= Zustimmung auf Landerebene
Unterstiitzung bei Realisierung:
= PPP-Arbeitsgruppen / Task Forces der Lander
= PPP Task Force des Bundes
8 13.12.2007 @ Professur BWL im Bauwesen 2007
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PPP als Lebenszyklusmodell

HIS:

Liegenschaftsmanagement Hochschule e g
Projeki-
bersicht
Elnungees  Die Schnittstellen zum Liegenschaftsmanagement der Hochschule
konnten in allen untersuchten Projekten definiert werden!
faseung
Ergebnisse
Eignungs-
o =zu beachten ist bei einer PPP-Realisierung:
- aktuelle Ressourcen werden frei bei:
= der Bewirtschaftung,
= fiir Koordinationsaufgaben frei
- gleichzeitig werden zusatzliche Ressourcen in der Verwaltung benétigt
fdr:
= Ausschreibung und Vergabe eines PPP-Projekies,
= Uberpriifung der Qualitat der vertraglich vereinbarten Leistungen des
privaten Partners
9 13.12.2007 & Professur BWL im 2007

x . 5
Leistungsubertragung f Rl
Projekt-
Obersicht - -
ubertragender Leistungsumfang:

El'gr'“‘u'r‘,‘:;"fﬁ“t = Finanzierung,

= Planungsleistung,
fusammen: = Bauleistung,
Elgnunge: = Betreiberleistung:
tests Hochschulen oft gebunden durch Rahmenvertrage auf Landesebene

= Alternative: Weitergabe des Verbrauchsmengenrisikos

= Verwertung:
= untergeordnete Bedeutung bei Projekten

= Integration des Lebenszyklusansatzes muss mdoglich sein

= Potential zur Kostenoptimierung

= Integration des Lebenszyklusansatzes und Potential zur
Kostenoptimierung nicht moglich, bei z.B.:

= fortgeschrittener Projektrealisierung
= Einschrankungen durch Denkmalschutzanforderungen

10 13.12.2007 ‘& Professur BWL im 2007
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Projektvolumen

R ewt im saumesen

Projet-

barsicht

funatien,  Projektvolumen muss ausreichend groB sein, um Transaktionskosten
zu kompensieren

Zusammen-
fassung

Ergebnisse
odmnge: = Transaktionskosten sind nicht proportional zur ProjektgréBe/
Projektvolumen
= Transaktionskosten projektspezifisch
= Quantitative Bewertung der Transaktionskosten in
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
= bei Hochschulen ist mit relativ hohen Transaktionskosten zu
rechen:
= Projekte individuell
= auf spezifische Projekterfahrungen aus anderen Projekten kann
teilweise zurlickgegriffen werden
11 13.12.2007 © Professur BWL im Bauwesen 2007

R ewi im sanwesen

Marktgangigkeit des Projektes

Projeki-

isbersicht Wettbewerb kann erzielt werden:

peienen - Markt fir PPP-Projekte inzwischen schon weit entwickelt

Eignungstest - ymfangreiche Erfahrungen liegen bei den Bietern vor.

Jsammen. - Interesse auf Veranstaltungen zu PPP-Projekten an Hochschulen ist zu

fassung verzeichnen
rgebnisse

Eignungs-

tests

= Interesse an Realisierung vorhanden.
Wettbewerb kann nicht erzielt werden:
- Private Anbieter besitzen noch keine Erfahrungen bei Realisierung als

PPP-Projekt:
= hohe Denkmalpflegerischen Anforderungen

- Grunde ergeben sich aus Kombination der Prifkriterien zur PPP-Eignung,
z.B.:
= geringes Optimierungspotential flr Privaten
= schwer einschatzbare Risiken
= fortgeschrittener Realisierungsfortschritt

= Interesse der privaten Anbieter wird eher gering eingestuft.

12 13.12.2007 © Professur BWL im Bauwesen 2007
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Vergiitungsmechanismen

R ewe im sauwesen

e Effizienzvorteile Giber outputorientierte, funktionale
Leistungsbeschreibungen fiir Bau und Betrieb

Prifkriterien
Eignungstest

= Anreizmechanismen kdénnen implementiert werden, z.B. durch:

e men: = Ubertragung Verbrauchsmengenrisiko
e = Optimierungspotential fir Privaten vorhanden
tests = Potential fiir Innovation,

= Potential Erfahrungsvorspringe zu integrieren

Outputorientierte, funktionale Leistungsbeschreibungen fiir Bau und
Betrieb nur eingeschrankt moglich

= Anreizmechanismen kénnen nur eingeschrankt implementiert werden,
daz.B.:
* bauliche Zwénge und Einschrankungen vorhanden
= geringes Optimierungspotential fir Privaten, z.B. durch
= hohe Denkmalschutzanforderungen,
= bauphysikalische Einschrankungen sind nicht zu beseitigen,
= andere verrichtungsorientierte Leistungsbeschreibungen sind notwendig

13 13.12.2007 © Professur BWL im Bauwesen 2007

Risikoverteilung emimoreer

Projek. Ubersicht i.R. zu verteilende Projektrisiken:

— Baugrundrisiko
Prifkriterien
Eignungstest — Bausubstanzrisiko fir Bestandsgebaude
S — Kosteniiberschreitungsrisiken in der Planungs-, Bau- und Betriebsphase
fé_é?n"rﬁsse — Denkmalschutz
Eignunge- - Genehmigungsrisiken

— Finanzierungsrisiken

— Gesetzliche Risiken

— Steueranderungsrisiken

— Betriebsrisiken fir das Gebaude
— Verwertungsrisiko

Bereitschaft zur Risikoverteilung:
= Es besteht generell die Bereitschaft seitens der Hochschulen, die Risiken
angemessen zwischen den Partnern zu verteilen.

Risikotransfer auf den Privaten ist nur in geringem Umfang maoglich:
= privater Partner kann viele Risiken nur schwer bewerten,
= Risikotransfer auf Privaten bietet keinen Effizienzvorteil

14 13.12.2007 © Professur BWL im Bauwesen 2007
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Instrument Eignungstest

Projekt-
Gbersicn Finanzielle Machbarkeit
- Ausschluss-
Elgnungstes kriterien fiir
Rechtliche Machbarkeit PPP-
il : Eignung
Ergebnisse Einordnung in den HS-
tests Liegenschaftsbestand
Leistungsumfang und -
bestandteile
Projektvolumen Potenzial fiir
Effizienz
Marktinteresse
Vergltungsmechanismen
Risikoverteilung
15 13.12.2007

Rawi im sanwesen

PPP-Eignungstest:

1. projektgestaltendes
Instrument

2. zeigt Handlungsbedarf
auf

3. kann politische/
rechtliche
Veranderungen
bewirken

4. bewirkt Wissens-
zuwachs bei den
Beteiligten, auf die
zuriickgegriffen werden
kann

5. schatzt Projekteignung
fiir PPP-Realisierung ein

@ Professur BWL im Bauwesen 2007

ST Kontakt

M ewe im sauwasen

Dipl.-Ing.
Katrin Fischer

Bauhaus-Universitat Weimar
Professur Betriebswirtschaftslehre
im Bauwesen

MarienstraBe 7A
99421 Weimar

Tel.: 03643-58 45 63
Fax: 03643-58 45 65

www.uni-weimar/Bauing/bwlbau

www.symposium-bau.de

16 13.12.2007

Ab 1.10.2007

Alfen Consult GmbH
LisztstraBe 4

99423 Weimar

Tel.: 03643 — 77 129 15

Fax.: 03643 — 77 129 22
katrin.fischer@alfen-consult.de

www.alfen-consult.de

© Professur BWL im Bauwesen 2007
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