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Grafik/,,CAFM“-Anbindung fiir das Gebaude-
management der Stadt Braunschweig

Michael Knobbe
Stadt Braunschweig

In Zeiten, wo professionelle und kosten-
giinstige Dienstleistungen selbstver-
standlich sind, hat sich die zweitgrofite
Stadt Niedersachsens fiir den Bereich
Hochbau eine tief greifende Umstruktu-
rierung vorgenommen. Der ehemalige
Fachbereich Hochbau prasentiert sich
seit dem 01.01.2005 wie ein externes
Dienstleistungsunternehmen am Hoch-
technologiestandort Braunschweig. Ins-
gesamt 830 stadtische Gebaude mit einer
Gesamtflache von ca. 780.000 m? Netto-
grundflache werden durch das neue
Gebaudemanagement Braunschweig
(GMBS) bewirtschaftet. Durch die Nut-
zung des CAFM-Systems sollen zukiinftig
das Umzugs- und Flachenmanagement,
die Ermittlung der Belegungsflachen, die
Erfassung, Bewertung und Minimierung
von kostenintensiven Leerstanden sowie
die Beratung und Steuerung von Mie-
tern verbessert werden.

Der Fachbereich Hochbau der Stadt Braun-
schweig hat sich bereits im Jahr 2004 mit
dem Schritt von kameralistischer zu kauf-
mannischer Buchfiihrung das Ziel einer
ganzheitlichen und nachhaltigen wirtschaft-
lichen Verbesserung gesetzt. Chance und
Ziel der Neuorganisation ist vor allem eine
professionelle und kostengiinstige Leis-
tungserbringung, die gepragt ist von Trans-
parenz und einem starken Dienstleistungs-
gedanken. Um die Amtsstruktur zu einem
privatwirtschaftlich handelnden Bereich zu
entwickeln, der sich im Wettbewerb
behaupten kann, waren massive Verdande-
rungen notwendig. Fiinf wesentliche struk-
turelle Veranderungen wurden fiir die Neu-
organisation vorgenommen:

Umwandlung des Fachbereiches in
einen optimierten Regiebetrieb
Einfiihrung des Vermieter-
Mietermodells

Einfiihrung eines Kunden- und
Vertragsmanagements

Einfiihrung eines neuen EDV-Systems
mit kfm. Buchfithrung

Einbeziehung und Schulung aller
Mitarbeiter

Neben der umgestellten Buchungssystema-
tik mussten mit externer Hilfe kaufménni-
sches Know-how und neue Aufgaben inte-
griert werden.

Dazu zahlen Flichenmanagement, Miet-
buchhaltung und nattirlich auch Nebenkos-
tenabrechnung, also Aufgaben, die vorher
andere Fachbereiche wahrgenommen
haben. Grundsitzlich wurde das auch in
anderen Kommunen bewdhrte Vermieter-
Mieter-Modell fiir den optimierten Regiebe-
trieb eingefiihrt. Mit diesem tbergibt die
Stadt Braunschweig als Vermogensverwalte-
rin samtliche Liegenschaften per Pachtver-
trag an das Gebaudemanagement Braun-
schweig (GMBS). Das GMBS vermietet
wiederum an die Fachbereiche der Stadt
weiter. Somit ist das GMBS sowohl Pachter
als auch Vermieter. Finanzieren muss sich
das GMBS im Wesentlichen aus der Diffe-
renz von Miet- und Pachtzins. Daneben gibt
es auch Servicevertrage mit der Vermogens-
verwalterin, in denen externe An- und Ver-
mietungen bedient werden. Planung und
Durchfithrung von Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten werden weiterhin nach HOAI
abgerechnet.

Eine weitere grundsatzliche Neuerung
der Struktur ist die Einfiihrung eines Kun-
den- und Vertragsmanagements (KVM) als
zentraler Ansprechpartner fir die Mieter.
Hier werden alle Storungsmeldungen und
Mieterwiinsche aufgenommen und zur wei-
teren Bearbeitung in die jeweiligen Fachab-
teilungen des GMBS weitergeleitet. Dort
konnen aus den elektronischen Meldungen
entsprechende Auftrage angelegt werden,
welche dann spater zur Abrechnung fiithren.

Im Vorfeld der Einfiihrung des Gebaude-
managements kamen die Projekt- und Len-
kungsgruppen bei der Zeitplanerstellung zu

der Erkenntnis, dass eine Entscheidung
beziiglich des zukiinftigen ERP- bzw. EDV-
Systems unbedingt friih zu treffen ist.

Die Stadt Braunschweig bendtigte ein
durchgédngiges System, das fur alle Bereiche
anwendbar ist. Fiir Sonderbereiche, wie z. B.
das Facility Management mussten aufier-
dem Sonderldsungen moglich sein, aller-
dings auf der gleichen Plattform. Durch die
Wahl von SAP und der Branchenldsung
PROMOS.GT der PROMOS consult konnten
Insellosungen und komplizierte nachtragli-
che Schnittstellenprobleme umgangen wer-
den. Die Einfithrung des effizienten ERP-
Systems sollte in einem dreistufigen Projekt
realisiert werden:
Umsetzung einer Facility-Management-
Losung mit SAP/PROMOS.GT beim
Regiebetrieb GMBS
Umstellung der kameralistischen Buch-
fihrung der Kernverwaltung auf SAP
Umstellung der Kernverwaltung von
Kameralistik auf Doppik

Innerhalb von nur fiinf Monaten wurde der
Produktivstart fiir die erste Stufe vorberei-
tet. Dazu wurden die Geschéaftsprozesse in
Projektgruppen analysiert, definiert und
entsprechend in SAP-Module umgesetzt.
Anschlieffend wurde das System getestet
und die Mitarbeiter intensiv geschult. Nach
dem erfolgreichen Produktivstart der Bran-
chenlosung PROMOS.GT zum 01.01.2005
wurden im Frihjahr letzte Anpassungsar-
beiten und Nachschulungen durchgefiihrt.
Aufgrund der datentechnischen Ausgangssi-
tuation war der erfolgreiche Produktivstart
allerdings keine leichte Aufgabe. Fiir die
Darstellung und Verarbeitung der Aus-
gangsdaten war eine besondere Anpassung
notwendig. Der Datenbestand des ehemali-
gen Fachbereichs Hochbau war vor Projekt-
beginn sehr heterogen und bestand z. B. aus
Stammdatenbank, Baukostentiberwachung
mit Projektsystem, Ariba CAD 3D, Auto-
CAD, Tuschezeichnungen oder einer spe-
ziellen Fotodokumentation mit Ansichten
und Lageplanen. Auch in der Branchenlo6-
sung PROMOS.GT waren zunéchst keine
grafischen Komponenten vorhanden. Grafi-
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Modell der Neuorganisation

Vermieter/Mietermodell - Pachtvertragsmodell

Stadt Braunschweig (Vermdgensverwalterin) verpachtet als
Gesellschafterin der GMBS den Gebaudebestand

vertrag  zins

R

Quelle: INIT GmbH
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Vermieter/Mieter Modell - Pachtvertragsmodell

Die Raumdaten werden in fmONLINE gepflegt

und die Anderungen an SAP iibergeben.

INIT

Raumdaten:

z. B. Reinigungsgrundfldchen
Reinigungshaufigkeit

Quelle: INIT Gmbh

Als Hierarchie wird in beiden Systemen ,, WE/Gebdude/Etage/Raum“ definiert.

SADd

Vertragsrelevante Daten:

z. B. Belegungshaufigkeit
Nutzungsanderungen

Lesender Zugriff INIT
auf die Daten aus SAP/Anzeige

seitig  Informationen
einfigen und bearbei-
ten zu konnen. Entschei-
dend dafiir war die
durchgiangige und ge-
wohnte Bedienbarkeit
fir die Mitarbeiter aller
beteiligten Geschafts-
prozesse. Aufgrund von
Zeitersparnis, der leich-
ten Bedienbarkeit und
dem geringem Schu-
lungsaufwand wurde die
Einfiihrung der auf dem
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Integrierte Geschdftsprozesse SAP/CAFM - Konzept und Umsetzung.

sche Informationen, wie z. B. Etagenplane
oder andere Informationen des Umzugs-
und Flachenmanagements mussten erst
noch integriert werden.

Integration und Nutzung eines
CAFM-Systems

Die zukinftige Unterstiitzung von Umzugs-
und Flaichenmanagement, die Ermittlung
der Belegungsflachen, die Erfassung, Bewer-
tung und Minimierung von kostenintensi-
ven Leerstdnden, aber auch die Beratung
und Steuerung von Mietern sollte durch
Nutzung eines CAFM-Systems gegeben und
verbessert werden. Voraussetzung hierfir
war zundchst eine vollstandige Datenbasis,
die durch den Einsatz von studentischen
Vermessungsteams fur alle Riume kosten-
glnstig erreicht werden konnte. Dartber
hinaus sollte das CAFM bidirektional an das
SAP-System angebunden sein, um wechsel-
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Internet-Explorer basie-
renden Losung ,INIT*
der Firma INIT GmbH favorisiert.

Die 1990 gegriindete INIT GmbH aus
Bochum begleitet das CAFM-Projekt vom
ersten Moment an. Thre Losung enthalt die
Kombination zwischen alphanumerischen
und grafischen Daten. Alle Informationen
zu Liegenschaften, Gebauden, Ebenen und
Raumen befinden sich in einer zentralen
Datenbank, wobei die Navigation durch
diese Daten tuber grafische Oberflachen
erfolgt. Mit Hilfe dieser Datenhaltung wird
versucht, die Abbildung der Bewirtschaf-
tungsprozesse EDV-technisch zu untersttit-
zen. Die Steuerung von Arbeitsablaufen
kann transparenter und einfacher gestaltet
und viele Dokumentationsaufgaben tiber-
nommen werden.

Bei der Stadt Braunschweig lag die He-
rausforderung darin, beide Systeme auf der
Ebene der architektonischen Komponenten
miteinander zu verkniipfen. Die Systeme

kommunizieren auf den Ebenen Wirt-
schaftseinheit, Gebaude, Etage und Raum
miteinander. INIT greift auf das SAP-System
zu, welches die eigentliche Zuordnung der
Flachennutzung liefert.

Nutzungsanderungen konnen direkt in
der grafischen Oberflache der INIT Soft-
ware vorgenommen werden, z. B. das Zu-
sammenziehen von Etagen oder das Ausein-
andernehmen und Defragmentieren von
Nutzungseinheiten. Die Information tiber
Anderungen wird {iber eine Schnittstelle an
SAP zurtickgemeldet und in einen Arbeits-
vorrat eingestellt und dann abgearbeitet.
Somit kénnen die tatsidchlich relevanten
Anderungen aus kaufméannischer Sicht im
SAP stattfinden. Durch die 1:1 Riickkopp-
lung wird die geanderte Flaichennutzung
wieder in den Grundrissen dargestellt. Auch
der Bereich Technik kann so bearbeitet wer-
den. Beispielsweise kann eine Schadensmel-
dung direkt auf dem Plan, durch das Ankli-
cken des Raums, abgesetzt werden.

Im Bereich Nebenkostenabrechnung kon-
nen Imports gefahren werden, so dass die
Daten direkt aus dem CAFM, wo sie fiir das
Energiemanagement, Energiecontrolling
verwendet werden, weitergegeben werden
und daraus eine Abrechnung erstellt wer-
den kann.

Das fmONLINE ist bei vielen Aktionen
das initiierende System. Auch Aktionen des
technischen und infrastrukturellen Gebau-
demanagements werden tiber die grafische
Oberflache getatigt. Durch einen Klick in
die Plane gelangt man in die einfachen
Internetmentis. Die Abbildung der
Geschéftsprozesse verbleibt im SAP. Uber
eine Onlineverbindung werden die Daten
aus SAP gelesen. Fir die lesenden Zugriffe
und die SAP-seitigen Umsetzungen stellte
die PROMOS consult der INIT GmbH die
erforderlichen Funktionen zur Verfugung.
Das fmOnline soll eine zentrale Kommuni-
kationsplattform werden, an der interne
und externe Dienstleister teilhaben konnen.
Die Aufarbeitung der grafischen Plane in
das CAFM System ist abgeschlossen.

Im Friithjahr 2006 erfolgt die flachende-
ckende Bereitstellung aller Pldne fiir das
gesamte Gebaudemanagement. Weiterhin
wird das bestehende System noch um die
Bereiche Umzugs-, Reinigungs- und Schliis-
selmanagement erweitert.
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