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= Der Wandel

= Die Auswirkungen (auf das Gebdudemanagement)

= Die Strategien (Beispiele)
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Wandel
Das Hochschulsystem ist durch einen tiefgreifenden Wandel gekennzeichnet . .

= Verstarkter Trend zur Wissensgesellschaft
= Steigende Anforderungen an Qualitdt und Quantitat der Hochschulbildung
= Dynamische Weiterentwicklung der Fachdisziplinen

= Fortschreitende Spezialisierung bei gleichzeitiger Zunahme interdisziplinarer
Lehr- und Forschungsstrukturen

= Studiengange orientieren sich weniger an einzelnen
Wissenschaftszweigen sondern starker an beabsichtigten
Qualifikationsprofilen der Absolventen

= Hoherer Grad an Autonomie
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Die Folgen

= Anpassung von Inhalten und Strukturen an veranderte Rahmenbedingungen

= Die Prozesse der Leistungserbringung gleichen zunehmend den von
Dienstleistungsunternehmen

= Quantitativ und qualitativ wachsende Aufgabe miissen vor dem Hintergrund
gleichzeitig schrumpfender Haushalte erbracht werden

= Eine Stabilisierung des gegenwartigen Leistungsniveaus ist nur tber eine
effizientere Leistungserbringung maglich (wenn tiberhaupt)
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Die Instrumente im Gebaudemanagement

= Effiziente(re) Ressourcennutzung

= Kostentransparenz und -steuerung

= Kontinuierliche Verbesserungsprozesse

= Schwerpunktsetzung

= Kundenorientierung (Dienstleistungsgedanke)
= Change Management

= Risikomanagement

= Sanierungsstaus aufldsen _ Auswirkungen

= A 1
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Effiziente Ressourcennutzung

Flachenaktivierung
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

"Doppelter Abiturjahrgang”
(Generieren von Horsaalflachen ohne BaumaBnahmen)

2010 2011
Studienanfanger 3.468  5.044

Studierende

Studentische Nachfrage bleibt vorerst auf hohem Niveau
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

Wie sieht die zeitliche und platzmaBige Auslastung der

Horsale aus?

= Vor dem Hintergrund des doppelten Abiturjahrgangs und der Abschaffung der
Wehrpflicht wurden in diesem Jahr erstmalig alle Horséle (zentral und
dezentral verwaltet) gezéhlt.

= Die Auslastung kleinerer Unterrichtsraume nimmt durch ein erhdhtes
Spezialisierungsangebot in kleinen Gruppen fiir fortgeschrittene Bachelor- und
Masterstudierende zu.

= Anwesenheitsquoten steigen durch verkiirzte
Studiendauer und studienbegleitende Prifungen.

= Anderungen des Hérerverhaltens durch
Wissensvermittlung lber elektronische Medien(?)
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

2010 2011

= /Zahlung von 24 Horsalen = /Zahlung von 46 Horsalen sowie
(Hauptgebaude, SchloBwender Str. zwei neu errichteten
und Conti-Campus). Seminarraumen (1507).

= Untersuchung wurde auf die = Untersuchung aller Horséle (zentral
Standorte Hauptgebaude, und dezentral verwaltet), jedoch
SchloBwender Str. und Conti- ohne Bismarckstral3e und Garbsen.
Campus beschrankt.

= 1036 gezahlte Veranstaltungen
= 554 gezahlte Veranstaltungen
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

Mittlere zeitliche Auslastung (Wie oft wird der Raum genutzt?)

= Raumstundenangebot: montags-freitags 8-18 Uhr (abzgl.
jeweils 2-stiindiger Pausen fiir Liiften, Teilnehmerwechsel etc.) - 40 Std. /

WOC h e Mittlere zeitliche Auslastung bei einer Belegung vo n 8-18 Uhr
(Hauptgebaude, Conti, Schlosswender)

100

90 A
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70 A

60 -

50 A

40
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20

10 Teilbereich: Hauptgebaude,

SchloRwender Str. u. Conti-Campus

0,

WS 10/11 WS 11/12
= /dhlungsergebnis: leicht hdhere zeitliche Auslastung als in 2010

]
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Effiziente Ressourcennutzung L4
Flachenaktivierung

Mittlere zeitliche Auslastung der Horsdle in den Abendstunden

Raumstundenangebot: montags-freitags 18-20 Uhr

100 ~

90 +
80 +
70 A
60 -

50 ~

40

30 +

20 Auslastung

Auslastung 35,42 %
26,45 % Teilbereich: Hauptgebaude,

0 SchloRwender Str. u. Conti-Campus

10 -

WS 10/11 WS 11/12

Ergebnis: Starkere Auslastung der Abendstunden in 2011
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

Zeitliche Auslastung der Horséle nach Tageszeit

80

70 AQ O/
61 %

60
49 %

50 —_—— = = = —_—
9 1 %-Anteil
= = Mittelwert

40
30

Belegung [Prozent]

20 17 %

10

7.30-10 Unr 10-12 Uhr  12-14 Uhr  14-16 Uhr  16-18 Uhr  18-20 Uhr

Tageszeit
= Die hochste Belegung liegt zwischen 10 und 16 Uhr.

= |nnerhalb der Randzeiten sind noch Auslastungssteigerungen maoglich.

]
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

Zeitliche Auslastung der Horséle nach Wochentagen

70 64 %
57 % 56 % 60 %

40

Stunden pro Tag [Prozent]

Montag Dienstag Mittwoch Donnerstag Freitag

Wochentag

E===1%-Anteil — - Mitelwert

= Potentiale zur Auslastungsverbesserung sind innerhalb der Tage Montag,
Mittwoch und Freitag zu finden.
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Leibniz

Effiziente Ressourcennutzung 12 e
Flachenaktivierung

= Absolute platzmaBige Auslastung:
Bei der uberwiegenden Anzahl von Veranstaltungen in den untersuchten
Horsdlen sind weniger als die Halfte der Platze besetzt.

[]

Anzahl der Veranstaltungen mit einer platzmafRligen A uslastung von...
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Effiziente Ressourcennutzung
Flachenaktivierung

Fazit

= Horsale sind i.d.R. nicht voll belegt => ggf. Bedarf an kleineren
Unterrichtsraumen.

= Ausfall von eingetragenen Veranstaltungen, die nicht kommuniziert werden =>
konsequenteres Nutzen der vorhandenen Systeme (LSF) / Raumborse.

= In Einzelfdllen kann das Ausweichen auf andere, groBenmaBig passendere
Horsale oder Seminarraume zu Entlastungen flhren.

= Bei gut organisierter, facherlibergreifender Abstimmung zwischen den
Raumbeauftragten und der zentralen Verwaltung stehen ausreichend
Lehrflachen zur Verfligung. Eine Bestandserh6hung von kleineren
Unterrichtsraumen kénnte zur organisatorischen Entlastung flhren.
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Effiziente Ressourcennutzung

Flachensteuerung

]
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Effiziente Ressourcennutzung
Fldchensteuerung

Mit der Einflihrung eines Flachensteuerungsmodells wird durch die Berechnung
von Nutzungsentgelten ein Anreizsystem geschaffen, das in den fachlichen
Einrichtungen ein Bewusstsein fur Flachen als Kostenfaktor weckt und zum
wirtschaftlichen Umgang mit der Ressource Flache anregt.

Ziele:

= Kosten einsparen zugunsten von Lehre und Forschung
= Weniger, aber qualitativ hochwertige Flachen

= Raumliche Konzentration

= Schaffen nutzungsgerechter Flachenverteilung

= Verringerung der Energie- und Stoffstrome
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Effiziente Ressourcennutzung e
Fldchensteuerung

i { | Leibniz

Instrumente:

Ermittlung des Flachenbestands:
Zuordnung aller Flachen zu Lehreinheiten (u. damit zu Organisationseinheiten)
als Berechnungsebene

Ermittlung des Flachenbedarfs:
Verwendung von Kennzahlen fiir den Flachenbedarf von Studierenden,
Personal, Bibliotheken usw.

Erstellung einer Flachenbilanz (Fldchenerfiillungsgrad):
Gegeniberstellung von Flachenbestand und Flachenbedarf einer Einrichtung

Monetare Bewertung des Flachenbestandes:
Flachenerfiillungsgrad < 100% 1,25€/m2
Flachenerfiillungsgrad > 100% 2,50€/m?2

Raumhandelsmodell:
Erstattungsentgelt fiir Einrichtungen, die selbstandig verwertbare (Flachen-)
Einheiten zurlickgeben
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Effiziente Ressourcennutzung
Fldchensteuerung

Fazit:
= Das Raumhandelsmodell als Steuerungsinstrument findet Akzeptanz

= Bei den Einrichtungen ist das Bewusstsein flir Flachen als Kostenfaktor
geweckt

= Durch sich ergebene Uberschiisse aus Nutzungsentgelt und
Erstattungsbetragen werden MaBBnahmen der baulichen Qualitatsverbesserung
durchgeflihrt

= Das Nutzungsentgelt stellt nur einen Bruchteil des tatsachlichen
Uberlassungsentgeltes dar
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Kostentransparenz und -steuerung

T et
Kostenbewusstes Verhalten
Kostenbewusstsein
Kostentransparenz
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Kostentransparenz und -steuerung

Ziele:

= Auslastung und Belastungen der Kapazitaten ermitteln

= Leistungstransparenz des Dezernats erreichen

= Mehr Transparenz lber die Kosten einzelner Produkte und Leistungen

= Wirtschaftlichkeit (Effizienz) und Wirksamkeit (Effektivitat) des Handelns
verbessern

= Motivation fiir alle Mitarbeiter/-innen, kostenbewusster zu handeln
= |nterne Steuerung vorhandener Ressourcen verbessern

= |nner- und zwischenbetriebliche Vergleiche ermdglichen
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Kostentransparenz und -steuerung

Aufwendungen Gebaude und Gebaudebetrieb

Telefonkosten Abschreibungen auf techn.

0,6% Gebdudeausristung )
0.6% Eigenkosten Dezernat 3
| = 15,20

Gebiinren und Steuern
0,3%

Fremdkosten
9,400

Bl

T
T Bauunterhaltungskosten

8,100

Mietkosten
48,900

. Energiekosten
16,900

Quelle: Erhebungen Dez.3/54P-R{3
Kosten2o10.xs, Disgr_alle
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Kostentransparenz und -steuerung s

Folgende grundsatzliche Fragen muss ich
beantworten kénnen: N __

= Welche Leistungen (Produkt- und Leistungskatalog)
erbringe ich im GM ?

77
= Welche Kosten entstehen dabei (jahrlich) fiir die jeweiligen Leistungen ?
= Wie kdnnen die Kosten auf die Kostenstellen (Organisations-KST,

Gebaude-KST, ...) verteilt werden ?

= Wie entwickeln sich die Bewirtschaftungskosten ?

Kosten sind abzugrenzen von Ausqaben (Geldausgingen) u. Aufwand
(bewerteter Giiterverbrauch, soweit dieser Ausgaben hervorruft), der auch
unabhingig von der Leistungserstellung anfallen kann (neutraler Aufwand).
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Kostentransparenz und -steuerung N
(im GroBen...)

1.1 Personalkosten Stammpersonal aus KLR 7.619.045,80

1.2 sonstige Personalkosten aus SAP incl. Fortbildung u.a. 94.74712

1. Personalkosten gesamt 7.713.792,92 84,3

2.1 Verbrauchsmaterial 108.229,33

2.2 Instandhaltungsmaterial 37592591

2. Materialkosten gesamt 484.155,24 5.3

) Kosten Dezernat 3 9.148.662,64 100,0] 61,7

3.1 Abschreibungen (Mas|

3.2 laufende Aufwendung

3.3 Telefonkosten gerund )
5.1 Instandhaltung/Wartung/Reparatur/kleine BU 1.146.056,78

ey —— 52 _ Fmvon v?rtmgf._Warrung 250.333,08
5.3 Reinigung/Sicherheitsdienste 3.331.998,89

4.1 Mietkosten (bewertet 5.4 Feuerldscher/betriebl. Sicherheit 25.778,87
5.5 Entsorgung 253.106,42

42 Sonstige Raumkosten 5.6 Umzugs-[Transportkosten fremd 499.389,36
57 Gartenpflege 152.865,02
5.8 Sonstige Fremdleistungen und Gebiihren 263.480,90

el 5. Fremdkosten 5.672.676,24

Kosten Dezernat 3
. —YNhMASYMANAhANAA 8 }ATs S Fremdkosten 5.672.676,24 38,3
G tkosten D t3 14.821.338,88
Quelle: Werkbericht 2010 Sl el
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Kostentransparenz und -steuerung
(... wie im Kleinen)

Anlagen
38
82
20
10
19

158
b6
30
Gebaude
150

Quelle: Werkbericht 2010
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Hebeanlagen
Tauchpumpen
Osmoseanlagen
Neutralisationsa
Druckerhohungs
Wasseraufbereit
Olzbscheider
Sprinkleranlagen
Feuerlgschanlag
motorische Rick
zentrale Warmw)
Feuerldschleitun
Feuerlgschleitun
Kompressoren
Gaswarnanlagen
GroBentwasseru
Gas- und Wasse
Wasserfilter
Systemtrenner

Gebaudeinfrastr
(z.B. Leitungen, \
becken, Spulkas

CUrs
20134300
Personenmonate 84,00 Stundensatzanteil
Personenjahre 7.00 in €/Std.

Personalkosten gesamt 353.062,50 41,07
Materialkosten gesamt §7.697,43 10,20
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5.790,96 0,67
Raumkosten 35.390,80 4,12
Overheadanteil 54.303,26 6,32
Eigenkosten 536.244,95 62,38]"
Fremdkosten 99.529,04

Gesamt (Eigenleistungen+Fremdleistungen)
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Kostentransparenz und -steuerung

Fazit:
= Uber alle Leistungen des Gebdudemanagements besteht Kostentransparenz
= Stellenfreigaben im GM kénnen mit Kostenargumenten verbunden werden

= Neue Schwerpunktsetzungen und Kapazitatssteigerungen werden befdrdert
(z.B. Ausbau GLT, Energiemanagementsysteme, Dokumentationsstelle, ...)

= Aktuelle Entwicklungen (z.B. Zunahme Bauinstandhaltung und -begleitung)
spiegeln sich in den Jahresauswertungen wieder

= Eine Zuordnung z.B. der TGM-Leistungen zu Gebauden ermdglicht
weitergehende Feststellungen liber den Zustand von Gebauden und technischer
Infrastruktur
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Kostenflexibilitat

Globalhaushalt

Budgetrahmen

jeden Euro flir jeden Zweck
(groBtmaogliche Flexibilitat zwischen Personal-,
Sach- und Investitionsmitteln)
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Kontinuierliche Verbesserungsprozesse

]
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Kontinuierliche Verbesserungsprozesse
(Benchmarking)

Kosten GM je m? HNF
€/m? HNF (ohne Planen+Bauen)

120

O Verbrauchs-, Materialkosten
O Fremdvergabe
O Personalkosten ]

100
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Kontinuierliche Verbesserungsprozesse
(Prozessoptimierung)

= Die Effizienz bestehender Geschafts-, Produktions- und Entwicklungsprozesse
sowie den Einsatz der hierfiir ben6tigten Ressourcen kontinuierlich zu
verbessern (insbesondere mit Hilfe von IT-Werkzeugen).

= @rundlage ist eine prozessorientierte Betrachtungsweise der betrieblichen
Ablaufe. Hierflr ist es n6tig, hergebrachtes hierarchisches ,Abteilungsdenken”
aufzugeben und statt dessen Prozessketten bereichsiibergreifend zu definieren

. .
Ablauf- vs. Aufbauorganisation =i
- ] =181
eeeeeeeeeeeeeeee j
i " Instandhaltung: Meldebriefkasten o ] 55
Erf-Datumn|08.03.2012 j Gebaude|1101 J Hauptgehiude
- - Melder|Schroder, Holger Adresael‘\/\felfeﬂganem 1, 30167 Hannower
]

Telefan|2410 Ebene f Raum 003 | et

BEISpICL I —
Kuatensteue/Nutzer|2u13uuuu ﬁlD eeeeee t 3 - Gebaudemanal gement J

- - Beschreibung der |Knistern und Knacken in der Leitung|
ptimi€rung Ad€s rroZ€ssadlaurs swungirrcerng
g g £12.01489  08.08.12 Hr. Hahnert
-
per il
AR | s GewerkITK Telekommunikation und Bran J |S-TGA J Wunschtermin 00.00 I]EII]EIﬂ
Nebemste\lel 2410 J Hersteller: Philips Modell: Ergo Line 325 Ausfilhrung: - - - Berechtiguna: 77
Port: 20231117 MAC: --- HVT: 3i4i53 | 2023i4/34
£-12.01476  08.03.12 Hr. Gerstenberg Vorgang IECTS58
L —
Daternsatz 1 bis 16
Drucken MNeu Beenden
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Schwerpunktsetzung

oA -:?.-;r,?,

F | Zidmm
ol
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Schwerpunktsetzung
(Qualitat statt Quantitat)

Gezielte MaBBnahmen statt Gieskanne

= Weniger Flache, aber daflir hochwertig
(in Verbindung mit aktiver Flachensteuerung, damit
diese Flachen effizient genutzt werden (konnen)

= Nutzen von BerufungsmalBnahmen

Forschungsbauten (LNQE)
Labore (435 Quadratmeter)
Forschungsreinraum (409 Quadratmeter)
Birordume fiir 44 Personen (509 Quadratmeter)

Horst Bauer, Dezernat 3 Gebdudemanagement (Forum Gebdudemanagement 14./15.03.2012) Seite 32



Schwerpunktsetzung
(EnergieeinsparungsmaBBnahmen)

= Energetische Sanierungen
= EnergieeinsparmalBnahmen
= Ausbau der GLT (bedarfsgerechte Steuerung von Anlagen)

MaBnahme: Umriistung der Beleuchtung im zentralen Gewachshaus
(Austausch der Regelung => einzeln schaltbar)

Materialkosten: ca. 5.000€

Einsparung: ca. 169.500 kWh entspricht ca. 25.000€ (im ersten Jahr)

MaBnahme: Sanierung der Nord- und Ostfassade des
Bibliotheksgebaudes

Gesamtkosten: ca. 892.000€

Einsparung: Die Energiebilanz sowie die Aufenthaltsqualitdten im

Gebiude werden hierdurch deutlich verbessert (sowohl
sommerlicher als auch winterlicher Warmeschutz)
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Schwerpunktsetzung
(Nachhaltigkeit)

BNOVER. et i Sia i e g Beriuicksichtigung von Nachhaltigkeit bei
oq\ Planung, Errichtung und Betrieb von
| e Gebiuden und Anlagen mit dem Ziel

= Ressourcen zu schonen und gleich-
zeitig Kosten zu senken

= Prozessabldufe zu verbessern und
. gleichzeitig einen rechtssicheren
Nachhaltige Gebaudesysteme Betrieb gewéhrleisten

Ist-Situation
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Kundenorientierung
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Kundenorientierung

Ziel:
= Die Zufriedenheit des Kunden.
Notwendigkeit:

= Kenntnis tber die Erwartungen des Kunden
(Der Grad an Ubereinstimmung zwischen diesen Erwartungen an ein
Produkt oder eine Dienstleistung und der dann tatsachlich
wahrgenommenen Leistung bestimmt fiir den Kunden den Grad an
Zufriedenheit)

= Kenntnis Uber die Einschatzung der erbrachten Leistungen %;«:‘5«—-“
Weg: P

= Kommunikation mit dem Kunden optimieren .‘ P,
= Bediirfnisse/Wiinsche des Kunden ermitteln ‘J“J/

e
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Kundenorientierung

(Kommunikation mit dem Kunden)

Servicezentrale

= FEine zentrale Kontaktstelle fiir
interne wie externe Kunden
(one face to the customer)

= Zentrale Stérungsannahme

= Telefonauskunft und -vermittlung
Kommunikation

= |nformation des Kunden
(ein informierter Kunde hat i.d.R. mehr Verstandnis fiir Finanz- und
Sachzwinge im GM)

= |ntegration des Kunden (in Planungen/MaBnahmen)
(ein informierter Kunde ist i.d.R eher zur aktiven Mitarbeit bereit)
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Kundenorientierung

(Wiinsche des Kunden)

(Online-) Umfragen

= Niemand kann besser darliber Auskunft geben,
welche Erwartungen Kunden haben,
als die Kunden selbst

= Niemand kann die Leistungen des GM besser
beurteilen als die, fir die sie erbracht werden

Beispiele

= Reinigung (Bediirfnisse der Kunden, Bewertung
eigener Leistung durch die Kunden)

= Werkstétten (Bewertung eigener Leistung
durch die Kunden)
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Kundenorientierung

"Hausverwaltende Dienststelle”

Kundenorientierter Dienstleister
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Change Management

Changes |\

NEXT EXIT A ||
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Change Management

= Aufgaben, MaBBnahmen und Tatigkeiten, die eine Veranderung - zur
Umsetzung neuer Strategien, Strukturen, Systeme, Prozesse oder
Verhaltensweisen - in einer Organisation bewirken sollen

= Je starker die Sicherheit (von Mitarbeitern), desto groBer die
Bereitschaft zur Veranderung - z.B. bei erhdhter Belastung durch
verldngerte Offnungszeiten
(Wenn diese Bereitschaft nicht erzeugt wird, kénnen Widersténde aus
der Belegschaft das Projekt zum Scheitern bringen)

Changes
Mitarbeiterintegration /-motivation durch: g A By @
= Zielvereinbarungen l l bl | ’

= Mitarbeitergesprache

= Werkstattgesprache _X l l | ‘
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Risikomanagement
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Risikomanagement
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Systematische Erfassung und Bewertung von Risiken sowie die

Steuerung von Reaktionen auf festgestellte Risiken.

Risikobezeichnung

= Uberalterung / Sanierungsstau fiihrt zu steigenden
Gebaudekosten

Risikobeschreibung

= Die Uberalterung und der Sanierungsstau bei Geb3uden
fihrt zu nicht kalkulierbaren Sicherheitsrisiken und
weiter steigenden Gebaudekosten

MaBnahmen
= Etablierte MaBBhahmen

= Geplante MaBnahmen
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1. Eintrittswahrscheinlichkeit

Qualitativ

unwahrscheinlich

maoglich

wahrscheinlich

auBerordentlich wahrscheinlich

Quantitativ

bis 25%

bis 50%

bis 75%

liber 75%

N )

2. mogliche Schadenshdhe

Qualitativ

spiirbar

groB

kritisch

sehr kritisch

Quantitativ

30T€ bis 780 T€

780 T€ bis 1.530 T€

1.5630T€  bis 2.280T€

liber 2.280 T€

I | T
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Sanierungsstau

]
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Sanierungsstau

HAZ: 06.12.2011

SANIERUNGSEEDARF
Hannovers Uni-Gebaude brockeln

Der Sanierungsstau bei den Universitatsgebauden
erreicht neue Dimensionen. Immer mehr schadhafte
Fassaden sind provisorisch mit Metzen oder

Studentenwerk Hannover fehlt Geld fur '

seine Wohnheime | pewwmmemassmss cocnaeane
- J -: Uni-Chef will Geld gerechter
: g == verteilen

HAZ:10.12.2010

... Der Sanierungsstau der Uni betragt 200 Millionen
Euro, » mehr

HAZ: 04.01.2012

Randbedingungen

= speziell bei 60/70iger-Jahre Bauten

= Bedarf: ca. 12 Mio. € jahrlich, verfligbar: ca. 4 Mio. € jahrlich

= ca. 30% weniger Mittel gegeniiber 2005 (inflations- und
kostenbereinigt)

= Riickstau ca. 200 Mio. € (Tendenz steigend)

Strategie

= Verbindung SanierungsmaBnahmen mit BerufungsmalBnahmen, um
Synergien zu erzielen
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Den Wandel managen . . .

durch:

= Kostentransparenz und -steuerung
= Ressourcennutzung und -steuerung
= Setzen von Schwerpunkten

= Kundenorientierung

= Mitarbeitermotivation
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Vielen Dank fiir Inre Aufmerksamkeit.

n =
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