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Zentrale Gebaudedatenbank
flir Baden-Wiirttemberg

Solides Fundament fiir strategische Entscheidungen

Aktives Portfoliomanagement hat in der Bauverwaltung von
Baden-Wiirttemberg die klassische, den Status quo wahrende,
Verwaltungstatigkeit abgeldst. Bei einem Gebdudebestand von
iiber 15 000 Bauwerken ist die schnelle und einfache Verfiigbar-
keit von Informationen dafiir ein kritischer Erfolgsfaktor. Die
Daten aller Bauwerke und Wirtschaftseinheiten miissen einheit-
lich, vollstandig sowie aktuell auf Knopfdruck verfiigbar sein.

ie viele Gebdude in Freiburg

werden noch mit festen Brenn-
stoffen geheizt? Welche Bauwerke
mit welcher Gesamtfliache nutzt das
Finanzamt in einer bestimmten Stadt?
Und wie sehen die Pline dazu aus?
Welche Bauwerke sind Eigentum des
Landes? Die Antworten auf diese
Fragen sollen der Betriebsleitung
und dem Finanzministerium Baden-
Waiirttemberg als Grundlage fiir Ma-
nagemententscheidungen zu Verfu-
gung stehen.

Ziel und Aufgabenstellung

Bis vor kurzem setzte das Land Ba-
den-Wirttemberg eigenentwickelte
Informationssysteme im Bau- und

Liegenschaftsmanagement ein. Diese
Systeme wurden durch die SAP-Mo-
dule Projektsteuerung (PS), Real Es-
tate (RE) und Land Use Managment
(LUM) ersetzt. Die Informationen
aus den Altsystemen wurden in die
verwendeten SAP-Module und in
das CAFM-System MORADA der
SMB AG tuiberfiihrt.

Diese Datenbanken werden insbe-
sondere fiir die operativen Verwal-
tungstitigkeiten eingesetzt. Die
Datenbanken sind an verschiedenen
Standorten und Organisationsein-
heiten eingebunden. Fiir ein tiber-
geordnetes grafisches Management-
informationssystem wurden folgende
Kriterien aufgestellt:
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Grafik 1: Datenimport und Datenfluss - Die Daten wurden aus verschiedenen Datenbanken
iibernommen. Bei allen veranderlichen Informationen ist ein bidirektionaler Datenaustausch

vorgesehen
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Reduzierung der Informationstiefe,
Ubersichtliche Darstellung,
Kombination aus technischen und
wirtschaftlichen Informationen,
erganzt durch Flichendaten,
Bereitstellung von Plinen und
Fotos.

Keinesfalls sollten hierzu die in SAP
und MORADA gepflegten Daten dup-
liziert werden. Auch musste die Er-
ginzung und Pflege zusitzlich beno-
tigter Daten effizient abzuwickeln sein.
So entstand die Idee einer Zentralen
Gebidudedatenbank, die aus den vor-
handenen Datenbanken mit Infor-
mationen versorgt wird und tiber
eine exakt auf Managementaufgaben
zugeschnittenen Benutzeroberfliche
verfiigt. Da im Landesbetrieb Ver-
mogen und Bau Baden-Wiirttemberg
das FM-System MORADA bereits
erfolgreich eingesetzt wird, sollte
auch die Zentrale Gebiudedaten-
bank (ZGDB) auf dieser Grundlage
erstellt werden.

Das Projektteam

Zur Realisierung der Idee wurde im
Jahr 2003 die ,,Projektgruppe Zent-
rale Gebdudedatenbank® im Amt
Ulm als ein eigenes Projektteam ge-
griindet. Seine Aufgaben sind, Um-
fang und Struktur der Bauwerks-
daten festzulegen sowie ein Konzept
zur Datenerfassung und -pflege zu
erarbeiten. Auch sollte zusammen
mit dem Programmbhersteller die
Benutzeroberfliche und die beno-
tigten Auswertungen der Zentralen
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Gebdudedatenbank erarbeitet werden.
Zentrale und langfristige Aufgabe
der Projektgruppe ist, die Schulung
der Anwender, die Durchfithrung
des Datenaustausches und der Da-
tenerfassung zu koordinieren, das
Autbereiten und Verkniipfen von
CAD-Planen und Fotos sowie die
Aktualisierung der Datenqualitit,
Inhalt und Struktur der Zentralen.

Gebdudedatenbank

Das erarbeitete Konzept sieht eine
mehrstufige Gliederung vor. Die
iibergeordneten Knoten fiir die zu-
stindigen Amter und die zugehori-
gen Gemeinden und Stidte dienen
ausschlieSlich zur Strukturierung
der Daten. Es sind dazu keine wei-
teren Sachdaten hinterlegt.

Fiir die Wirtschaftseinheit werden
die Daten ausschlieSlich aus SAP
iibernommen.

Die Gebiude selbst sind unter
folgenden Aspekten beschrieben:

= Bauwerksdaten

Neben Adresse, Gebdude-Nr. und
Baujahr werden der Amtsbereich,
der Eigentiimer, Nutzungsdaten, die
Gebidudeart, die Geschossanzahl
sowie die Anzahl der (iiberdachten)
Stellplitze sowie die Information, ob
es sich um eine denkmalgeschiitztes
Gebidude handelt, gespeichert.

= Rauminhalt und Flachen

Aufler dem Bruttorauminhalt
werden auch alle in der DIN 277
erfassten Flichenwerte der ersten
Gliederungsstufe wie Hauptnutzfli-
che, Verkehrsfliche, Funktionsfliche
verwaltet. Fiir die Wohnfliche ist ein
weiteres Datenfeld vorgesehen.

® Grundstiicksdaten

der Wirtschaftseinheit
Das Datenblatt eines Gebidudes ent-
hilt zusitzlich auch die wesentlichen
Informationen zu den zugehdrigen
Grundstiicken wie Gemarkung, Flur-
stiicknummer oder Grofle.

= Technikdaten

Weiterhin entsteht parallel zu den
Nutzungs- und Verwaltungsdaten

eine Sammlung der Kerndaten zur
Gebaudetechnik. Dieser Technik-
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steckbrief gibt Auskunft iiber Ener-
gieverbrauch, Art der Grundstiicks-
entwisserung oder die Anzahl der
Aufziige. Insgesamt werden 18 ver-
schiedene Merkmale erfasst.

= Kosten

Je Bauwerk werden die Bauunter-
haltskosten und der Buchwert der
Anlagenbuchhaltung aus SAP tiber-
nommen.

Basisdaten und Datenfluss
Diese Informationen der Zentralen
Gebiudedatenbank stammen aus
verschiedenen Quellen. Die mehr-
stufige Gebidudegliederung wurde
durch Datenimport aus den SAP-
Modulen in die Zentrale Gebdude-
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datenbank tibernommen. Ebenso
konnten die meisten Gebdudein-
formationen aus den SAP-Modulen
oder den Altverfahren importiert
werden. Fiir Informationen, wie z.B.
die aktuelle Nutzung, die sich hiufig
andern, ist spiter ein bidirektionaler
Datenaustausch vorgesehen.

Noch nicht erfasst waren bislang
grafische Daten wie Grundrisse, La-
geplan oder Fotos zu den Gebduden.
Auch sollten der Bruttorauminhalt
(BRI) und die Bruttogeschossfliche
(BGF) als zusitzliche Informationen
zur Verfigung stehen.

Daten an der Quelle pflegen
Als grofite Herausforderung erwies
sich, diese benotigten zusitzlichen
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Grafik 2: Gebdude-Datenblatt - Mit einem Foto, Flachenwerten und Nutzungsdaten ist jedes
Gebaude anschaulich und umfassend dargestellt
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Daten, die nicht in SAP oder MO-
RADA bereits vorliegen, zu beschaf-
fen und aktuell zu halten. Diese In-
formationen liegen ausschlieflich in
zwolf Amtern vor. Theoretisch kénn-
te die Dateneingabe von diesen ver-
schiedenen Standorten aus direkt in
die internetbasierte Zentrale Gebiu-
dedatenbank erfolgen. Schulung fiir
das neue System und die nétige Ein-
arbeitungszeit aller Sachbearbeiter —
ausschlieSlich fiir die einmalige Da-

tenerfassung — sind jedoch unwirt-
schaftlich. So wurde zur Informa-
tionsbeschaffung die Dateneingabe
tiber Excel-Listen gewihlt.
Insbesondere fiir die Erfassung von
Massendaten — von jedem Amt wa-
ren im Schnitt immerhin tber 1000
Gebidude zu bearbeiten — bietet Excel
komfortable Moglichkeiten. Die Da-
teneingabe kann sofort und unkomp-
liziert und ohne Schulung erfolgen.
Das Facility Management-System
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Bild 1: Die iiber CAD importieren Grundrisse sind nun als SVG-Dateien zentral im integrierten

Viewer verfiigbar
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Bild 2: Alle Informationen auf einen Blick. In einer kompakten Datenansicht werden alle

Bauwerksinformationen iibersichtlich dargestellt
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MORADA bietet fiir diese Arbeits-
weise spezielle Im- und Export-
Funktionen fiir Excel an. Neben den
zusitzlichen Gebdudemerkmalen
wurden auch alle Gebdudedoku-
mente in Excel erfasst und in den
zentralen Datenbestand importiert.
Ein weiterer Schwerpunkt war das
Sichten und Aufbereiten von CAD-
Plinen, die mit den jeweiligen Ge-
schossen verkniipft wurden.

Bei Anderungen der zusitzlichen
Daten (Fotos, CAD-Pline) aktuali-
siert das zustindige Amt die Excel-
liste und sendet sie als Mail-Anhang
an die Projektgruppe Zentrale Ge-
biudedatenbank in Ulm. Dort wer-
den die Daten wieder in den zen-
tralen Datenbestand importiert. Die
Informationen werden so weiterhin
in den einzelnen Baudmtern gepflegt,
spezielles Know-how fiir die Zen-
trale Gebdudedatenbank jedoch nur
an einer Stelle vorgehalten.

Akzeptanz bei allen Beteiligten
Das Projekt ist in allen beteiligten
zwolf Amtern akzeptiert, die Zu-
sammenarbeit mit der Projektgruppe
in Ulm funktioniert ausgezeichnet.
Neben der beschriebenen praxisge-
rechten Vorgehensweise ist auch das
umsichtige Projektmanagement Vo-
raussetzung fiir die hohe Zufrieden-
heit.

Vor Beginn des Projektes fand in
allen Bauéimtern eine Informations-
veranstaltung statt. Der Nutzen des
Systems wurde so fiir alle Beteiligten
transparent. Nicht zuletzt die Aus-
sicht, auch selbst einmal von den
Management-Daten zu profitieren,
war zusitzliche Motivation fiir die
Amter.

Mittlerweile ist der Austausch von
Informationen iiber Excel-Dateien
Routine. Sollte es in Spezialfillen
doch einmal inhaltliche oder daten-
technische Problem geben, sorgt die
kompetente Hotline in der Projekt-
gruppe fiir schnelle Abhilfe.

Stand des Projektes

Durch die gute Zusammenarbeit

und dem Engagement der Amter

konnte in nur 16 Wochen der ge-
samte Immobilienbestand von ca.
15 000 Bauwerken tiberpriift und
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mit Fotos und CAD-Plinen hinter-
legt werden.

Schon jetzt sind alle Bauwerke in
der Zentralen Gebdudedatenbank
angelegt, fiir 4000 Bauwerke sind
Fotos hinterlegt. Mehr als 2000
CAD-Plane wurden mit den ent-
sprechenden Geschossen verkniipft
und fiir den Ausdruck PDF-Doku-
mente erzeugt.

Bereits seit Februar 2005 wird die
Zentrale Gebdudedatenbank online
genutzt. Die mihsame Suche nach
Informationen in vier bis fiinf ver-
schiedenen Quellen gehort der Ver-
gangenheit an.

Auch fur die Betriebsleitung und
die einzelnen Amter ist der Zugang
geplant. In kurzen Schulungen wird
von Mitarbeitern der Projektgruppe
das erforderliche Recherche-Know-
how vermittelt.

Fazit

Als néchster Schritt sollen im FM-
System MORADA fiir die Bauwerke
auch Raumdaten erfasst und gepflegt
werden. Dann konnen alle Flichen-
werte nach DIN 277 oder auch die
aktuellen Mietflichen aus den Raum-
daten in die Zentrale Gebaudedaten-
bank aggregiert werden. Erfahrungs-
gemifs weichen die Daten aus einer
aktuellen Bestanderfassung — manch-
mal sogar erheblich — von den tra-
ditionell gepflegten Daten ab. Fiir
eine Bewertung, Bewirtschaftung
oder auch Verwertung von Immo-
bilien sind richtige Zahlen von im-
menser Bedeutung. Im Idealfall sind
die alphanumerischen Daten zur bes-
seren Ubersichtlichkeit und Trans-
parenz mit CAD-Planen zu verkniip-
fen. Die Flichen werden automa-
tisch aus Polygonen abgeleitet.
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Die Komplexitit und der immense
Arbeitsaufwand des Projektes stellte
tir das Projektmanagement eine
Herausforderung dar. Die Bildung
eines kompetenten Projektteams,
das weitgehend von anderen Auf-
gaben freigestellt ist, eine intensive
Planungsphase vor der eigentlichen
Umsetzung sowie der Einsatz pra-
xisgerechter Methoden bei der Um-
setzung bei gleichzeitiger intensiven
Betreuung aller Beteiligten durch das
Projektteam, waren entscheidende
Erfolgsfaktoren bei der Einfiihrung
der Zentralen Gebiudedatenbank.

Heinrich Raubold,

Projektleiter ZGDB Vermégen und Bau
Baden-Wiirttemberg;

Dieter Gollong,

Finanzministerium Baden-Wiirttemberg
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