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TOM

TOM IM PFLEGEBETRIEB:

PROFESSIONELLES FACILITY MANAGEMENT FUR
LEIPZIGS GROSSTE SOZIALEINRICHTUNG.

DIE STADTISCHEN ALTENPFLEGEHEIME
LEIPZIG (SAH): ZENTRALER PFLEGEDIENST
UND BEDEUTENDER ARBEITGEBER

DER REGION

Die Stadtischen Altenpflegeheime Leipzig wur- an neun Standorten innerhalb des gesamten
den 2004 als gemeinn(tzige GmbH gegriindet. Stadtgebietes praktiziert wird. Darlber hinaus
Als soziales, 6ffentliches und nicht gewinnorien- verfligen die Stadtischen Altenpflegeheime tiber
tiert arbeitendes Unternehmen bilden die SAH verschiedene Tagespflege- und Therapieeinrich-
eine wichtige GrofRe im kommunalen Gemein- tungen, drei Kindertagesstatten sowie liber flinf
wesen der Stadt Leipzig und sind mit Gber 1.000 Gebaude mitinsgesamt 210 Wohneinheiten fiir
Beschaftigten zugleich einer ihrer bedeutends- altersgerechtes Wohnen. Rund 1.200 Personen
ten Arbeitgeber. Im Mittelpunkt eines breit auf- haben aktuell in den Einrichtungen der SAH ein
gestellten Wohn-, Betreuungs- und Versorgungs- Zuhause.

konzeptes steht die stationére Altenpflege, die

{3 > Software-Einsatz im Pflegealltag: Eine hohe Datenqualitat unterstiitzt den zuverléssigen, sicheren und rechtskon-
formen Betrieb einer Immobilie und férdert gleichzeitig ihren Werterhalt. Fiir die Akzeptanz und reale Effektivitat einer
CAFM-L6sung sind eine einfache Bedienbarkeit, Schnelligkeit und Transparenz entscheidende Kriterien.
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{3 > Blick auf den Gebdaudekomplex SAH Martin Andersen Nexd, bestehend aus einem Pflegeheim mit 297 Bewohnern,

einer Kindertagesstatte flir 219 Kinder, altersgerechten Wohnungen sowie Gewerbemieteinheiten.

GROSSE OBJEKTE IN WEITEM STADTRADIUS:
HERAUSFORDERUNG FUR DIE GEBAUDEBE-
WIRTSCHAFTUNG

Mit derzeit 9 Standorten, die sich Giber mehre-
re Stadtteile Leipzigs erstrecken, unterhalten
die Stadtischen Altenpflegeheime ein weitfla-
chiges, soziales Dienstleistungsnetz, das eine
ortsflexible Versorgung von pflege- und unter-
stutzungsbedurftigen Menschen ermoglicht.
Charakteristisch fir die 6rtlichen und baulichen
Gegebenheiten ist ein umfangreicher Bestand
besonders grofer Gebdudekomplexe und
Aufenanlagen, die teils in einiger Entfernung
zueinander innerhalb des Stadtgebietes ange-
siedelt sind. Weitere Objekte fir altersgerechtes
Wohnen und medizinische Betreuung werden
derzeit geplant oder befinden sich bereits in der
Bauphase, sodass in den kommenden Jahren
von einer sukzessiven Erweiterung des Stand-

ortradius auszugehen ist. Fir die Geschafts-
fuhrung der SAH erfordert die Einbindung
weiterer unternehmenseigener Liegenschaften
gleichzeitig auch eine strukturelle Anpassung an
hinzukommende Organisations- und Kommuni-
kationsprozesse. Die reibungslose Integration
eines neuen Standortes in das bestehende
Arbeits- und Verwaltungsnetzwerk des Unter-
nehmens spielt dabei eine wesentliche Rolle.

In besonderem Maf betrifft dies den Unterneh-
mensteil Technische Dienste, der 2006 als liber-
greifende Einheit gegriindet wurde und heute
mit insgesamt 38 Mitarbeitern den technischen
Anlagen- und Objektbetrieb fiir alle zugehdérigen
Standorte koordiniert.



ERIC KESSEL-BUTTNER, LEITER TECHNISCHER
DIENST UND PROJEKTSTEUERUNG BAU BEI
SAH LEIPZIG:

»Ein einheitliches, IT-gestltztes Organisa-
tionstool - wie etwa ein bereichsiibergreifen-
des CAFM-System - existierte zu diesem Zeit-
punkt nicht. Wie so viele Unternehmen standen
auch wir vor den zahlreichen Problemstellun-
gen, die eine heterogene Informations- und
Dokumentationskultur - vor allem in gréReren
Betrieben und Einrichtungen - mit sich bringt:
Unterschiedliche Bearbeitungs-, Berichts- und
Transkriptionsverfahren, keine standardisier-
te Datenhaltung sowie Medienbriiche fiihrten
zu wiederkehrenden Ubergabeproblemen

und Datenverlusten bei Personalwechsel oder
Krankheitsausfallen. Verzégerungen und hohe
ZeiteinbuRen entstanden durch analoge Infor-
mationsflisse und eine unzureichend planbare
Arbeitslogistik. Zettelauftrage, Auftrage tGber
Kurierfahrten oder Faxversand fiihrten haufig
zu erheblichen Verzégerungen im Informations-
fluss; redundante Lauf- und Transporteinsatze

DER TECHNISCHE DIENST: ORGANISATION
EINES KOMPLEXEN AUFGABENSPEKTRUMS

In den Verantwortungsbereich des Technischen
Dienstes der SAH fallt - neben der Organisation
grundlegender, wiederkehrender Instand-
haltungsmaRnahmen an den Gebauden und
Aullenanlagen (Reparaturen, Wartungen,
Betriebsmittelbereitstellung, Landschafts-
pflege etc.) - ein komplexes Spektrum techni-
scher und betriebswirtschaftlicher Leistungen.
Hierzu zdhlen u.a. die Versorgungslogistik, der
Brandschutz und das Fuhrparkmanagement.
Darliber hinaus nehmen Planungs-, Ausfiih-
rungs- und Uberwachungsaufgaben bei Neu-
bauprojekten einen wichtigen Stellenwert ein.

waren oft an der Tagesordnung. Bedingt durch
die breit im Stadtgebiet verteilte Lage unserer
Einrichtungen und die Dauer der Informations-
weitergabe kam es mitunter zu Verspatungen,
Dopplungen und Uberschneidungen der Vorgan-
ge. Symptomatisch fiir diese Situation war am
Ende ein massives Aufkommen papiergebunde-
ner Informationen, das sich in vielen Fallen nicht
oder nicht hinlanglich nutzbar machen lief3.

Um den Technischen Dienst fiir die Zukunft in
einem weiter wachsenden Unternehmen solide
aufstellen zu kénnen, bedurfte es eines neuen
systembasierten Organisationskonzepts, das
Struktur, Transparenz und Netzwerkfahigkeit

in unsere Arbeitsprozesse bringen sollte. Damit
war das wesentliche Ziel so klar wie einfach defi-
niert. Einen Partner, der unsere Vorstellungen in
eine ebenso unkomplizierte wie hoch effektive
Losung umsetzte, fanden wir in M.O.P.“

Diese umfassen den technischen Gesamtprozess
von der Abwicklung der Baumafnahmen (ein-
schlief3lich der Koordination externer Firmen
und aller involvierten Gewerke) bis hin zu Aufga-
bestellungen der Baukosten- und Terminiiber-
wachung. Entsprechende Vorgange erfolgen in
enger Zusammenarbeit mit dem Controlling und
der Anlagenbuchhaltung der Zentralverwaltung.
Aus den spezifischen Standort- und Liegen-
schaftsbedingungen und einer stark diversifi-
zierten Leistungsbandbreite des Technischen
Dienstes resultieren besondere Anforderungen
an ein effektiv funktionierendes, aufwandssen-
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{3} > Das Aufgabenspektrum des Technischen Dienstes ist komplex und erfordert eine hohe Flexibilitat seiner Mitarbeiter.

Aktuell betreut die Abteilung 9 Standorte sowie ein Baustellenprojekt im Stadtgebiet Leipzig.

kendes Facility Management. Gleichzeitig legen
Gesetzgeber wie auch das Unternehmen selbst
maximale Malistdbe zur Wahrung der Pro-

zess- und Strukturqualitdt im Pflegebetrieb an.
Diese sind u.a. im Pflegeleitbild der SAH Leipzig
verankert und werden regelmaRig im Rahmen
der sogenannten MDK-Priifungen (Medizini-
scher Dienst der Krankenkassen) kontrolliert.
Verfligbarkeit, Funktionsfahigkeit und Ausfallsi-
cherheit insbesondere der Technischen Gebau-
deausriistung sind mit Blick auf die Einhaltung
rechtlicher Vorgaben und etwaiger Haftungsrisi-
ken von entsprechend hoher Relevanz.

Vor allem aber bilden sie entscheidende Kri-
terien fiir den bestmoglichen Patientenschutz
und eine optimale Gesundheitsforderungin den
Einrichtungen der SAH.

Vor diesem Hintergrund und der Perspektive auf
nachfolgende bauliche Expansionsvorhaben sah
sich das Unternehmen vor die Frage gestellt, wie
die technische Objektbewirtschaftung zukinftig
qualitatssichernd, rechtskonform und zugleich
operativ effizient geplant und gesteuert werden
kann.
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{3} > Schematische Darstellung einer Auftragsabfolge: Die Adminstration des Technischen Dienstes bildet das Drehkreuz fiir

alle ein- und ausgehenden Meldungen. Sie koordiniert die Auftragsvergabe und den Abrechnungsprozess. Standardauftra-

ge konnen von den Hausmeistern der jeweiligen Einrichtungen oft auch dezentral bearbeitet werden.

DATENAUFBAU, TESTLAUF, INTEGRATION:
EINZUG DES TECHNISCHEN OBJEKTMA-
NAGEMENTS

2015 wurden die Zielvorstellungen und
Leistungsanforderungen an eine geeignete
Software-Losung fir den spateren Gesamtbe-
trieb der SAH konkretisiert. Im Mittelpunkt der
ersten Projektierungsphase zur Integration des
Technischen Objektmanagements (TOM) stand
die Uberlegung, wie sich der komplexe, schnell
wachsende Datenbestand der verschiedenen
Einrichtungen unter Einbezug aller Schnittstel-
len-Bereiche (Technischer Dienst, Zentralver-
waltung, externe Dienstleister etc.) sinnvoll so
vereinheitlichen und systematisieren lasst, dass
eine sowohl technisch als auch kaufmannisch
qualifizierte Vorgangssteuerung moglich wird.

Dabei bestand eine grundlegende Vorbedin-
gung darin, die bereits bestehende bereichs-
Ubergreifende Nomenklatur fir die Zuordnung
von Gebduden, Untereinheiten, Anlagen etc.
zukiinftig zu erhalten. Auf diese Weise kénnen
interne Verfahren (etwa der Buchhaltung) oder
auch Auftragsvergaben an externe Firmen wei-

terhin anhand der bekannten Objektkennungen
vorgenommen werden. Mit Berlcksichtigung
der unternehmensseitigen Sortierungsvorgaben
entwickelten M.O.P und die Technischen Dienste
der SAH eine erste Objektbaumstruktur als
Basiselement fir eine systematisierte Stamm-
datenverwaltung. Je nach funktionaler Perspek-
tive kdnnen in TOM mehrere Objektbaume mit
unterschiedlichen Ansichten auf ein und dassel-
be Objekt angelegt werden. So ist es beispiels-
weise moglich, Anlagen, Geréate, Betriebsmittel
oder auch Vertrage in einem geographischen,
technischen oder kaufmannischen Kontext
aufzurufen und damit den Datenzugriff anwen-
derorientiert zu vereinfachen. Das hierarchische
Systematisierungsprinzip folgt einem individuell
definierten Muster, das fir alle Gibergeordneten
Klassifizierungsobjekte identisch angelegt wird.
Damit ist das Unternehmen in der Lage, ein fir
alle Betriebsstandorte einheitliches Objektma-
nagement zu steuern. Mehr als 4.000 Objekte
sind heute bereits in TOM erfasst.




Das zweite Kernelement der modular aufgebau-
ten Software-Architektur bildet das Vorgangs-
management, das den Bestandsdaten-Pool um
die Funktion der automatisierten Prozessorga-
nisation erganzt. Langfristige Termine (etwa
Prif- und Wartungsfristen, Vertrags- und Garan-
tielberwachungen, praventive Instandhaltungs-
planung etc.) lassen sich per Vorgangsmodul
ebenso effizient koordinieren und kontrollieren
wie ungeplante Ad-hoc-MaRnahmen bei Ausfal-
len oder Stérungen der TGA oder bei Liefereng-
passen von Betriebsmitteln.

»Das FM-System erméglicht uns heute eine im
Bedarfsfall komplett absprache- und iibergabe-
freie Arbeitsorganisation. Via Meldungsportal
kénnen mittels Inter- oder Intranetzugang Echt-
zeitinformationen aus allen Einrichtungen des
Unternehmens abgesetzt, zentral verwalten und
ohne Verzégerung an verantwortliche Adressaten
weitergeleitet werden. Standardverfahren und
vordefinierte Prozessschritte initiiert der Aktions-
manager automatisiert nach dem ,,Wenn-dann-
Prinzip“, ganz gleich, ob es sich um die Vergabe
von Arbeitsauftrégen, um Bestellvorgdnge oder
nur um die einfache Benachrichtigung von Perso-
nen handelt. Die hieraus resultierende Zeiterspar-
nis ist enorm hoch. Wir gehen davon aus, dass
wir pro Arbeitstag eine gute Dreiviertelstunde
Zeitgewinn verbuchen kénnen. Gleichzeitig wird
unser Personal splirbar entlastet. Fiir uns ergeben
sich aus dieser Effizienzverbesserung neue freie
Kapazitdten, die wir fiir unsere laufenden und
zuklinftigen Projekte dringend bendtigen.“

Eric Kessel-Biittner

Bereits vor Integration und Rollout Anfang 2016
wurde die SAH-spezifizierte TOM-L&sung einer
halbjahrigen Testphase unterzogen. Als Pilot-
objekt wahlten die Projektverantwortlichen
bewusst den mit etwa 11.000 Quadratmetern
Grundflache und Gber 100 Wohneinheiten
grofRten Gebaudekomplex des Unternehmens
und richteten die erforderlichen Schnittstellen
zu den angrenzenden Verwaltungsabteilun-
gen des Technischen Dienstes ein. Schon hier
zeigten sich die Vorteile eines hoch variablen,
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multifunktionalen Systems, das die nétige Fle-
xibilitat aufweist, um seinen Nutzerkreis in alle
Richtungen handlungsfahig zu machen: von der
operativen Planung, Steuerung und Kontrolle
der Arbeitsprozesse, lUber die rechtskonforme
Dokumentation fiir Kranken-/Pflegekassen,
technische Priifinstanzen und Wirtschaftsprifer,
bis hin zur betriebswirtschaftlich intelligenten
Koordination von Bestands- und Neuprojekten.

»Die Méglichkeiten mit TOM sind so vielfdltig wie
unsere Ideen und das System wdchst mit unserem
Unternehmen und seinen Anforderungen. Mit
einer effektiven Prozess-, Kosten- und Risikosteu-
erung sind wir in der Lage, die fiir das Facility Ma-
nagement zentrale Balance von Werterhalt und
Entwicklungsféhigkeit langfristig zu stabilisieren.
Fiir die Zukunft einer gemeinniitzigen Sozialein-
richtung dieser Gré8enordnung keine schlechte
Perspektive.“

Eric Kessel-Biittner
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