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Vorwort

Die vorliegende HIS-Kurzinformation befasst sich mit dem Einsatz von DV-Systemen
zur Unterstlitzung des Gebdudemanagements. Einige der darin enthaltenen Beitrdge
sind als Vortrédge fiir eine HIS-Veranstaltung im Mé&rz 2000 entstanden. Den Informa-
tions- und Erfahrungsberichten der Experten vorangestellt ist ein ausfihrlicher Sta-
tusbericht von HIS zur Entwicklung und zum aktuellen Stand des Einsatzes von
CAFM-Systemen in Hochschulen.

Dass der Beratungs- und Entscheidungsbedarf bei der Auswahl und Einfiihrung von
CAFM-Systemen im Hochschulbereich weiterhin grof3 ist, wird anhand einer HIS-
Umfrage offensichtlich. Aus den Antworten geht hervor, dass derzeit nur wenige
Hochschulen ein DV-gestiitztes FM-System aktiv und umfassend nutzen und somit
liber entsprechende Erfahrungen verfiigen. Auch lasst sich feststellen, dass die bis-
lang eingesetzten Systeme zumeist als Insellésungen existieren, sie sind von inte-
grativen Lésungen im Sinne eines Ubergreifenden Facility Managements noch weit
entfernt.

HIS méchte mit der Verdffentlichung der nachfolgenden Aufsétze dazu beitragen, die
Entscheidungsprozesse flr den Einsatz von CAFM-Systemen in den Hochschulen zu
beférdern und helfen, die Vor- und Nachteile einzelner Strategien und Vorgehens-
weisen besser beurteilbar zu machen.

Den Autoren soll fiir Ihre Miihe, die sie sowohl mit dem Veranstaltungsbeitrag als
auch der Erstellung ihrer schriftlichen Ausarbeitung auf sich genommen haben, an
dieser Stelle nochmals herzlich gedankt werden.
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Ralf-Dieter Person, HIS GmbH

1 Instrumente fur ein DV-
gestutztes Gebaudemana-
gement an Hochschulen

Bereits seit einigen Jahren werden im Hoch-
schulbereich  Anstrengungen unternommen,
die in der Gebaudebewirtschaftung anfallen-
den Verwaltungs- und Dienstleistungsaufga-
ben effizienter zu organisieren. Vorbild sind
dabei die vorwiegend im privatwirtschaftlichen
Immobilienmanagement eingefuhrten Struktu-
ren, die mit den Begriffen Geb&audemanage-
ment und Facility Management bezeichnet
werden. Zwar stehen bei der Realisierung
darauf basierender Konzepte hauptséchlich
organisatorische Fragen im Vordergrund, die
Bewadltigung der entstehenden Aufgaben
macht aber auch den Einsatz von speziellen
DV-Systemen (zumindest ab einer gewissen
GroRRenordnung) erforderlich. Aus den bisher
bekannt gewordenen Aktivitdten der Hoch-
schulen ist deutlich geworden, dass sowohl der
Aufbau von Geb&dudemanagement-Strukturen
als auch die Einfihrung DV-basierter FM-
Systeme (CAFM'-Systeme) langwierige Pro-
zesse sind, die viele Fragen aufwerfen.

1.1 Allgemeine Anforderungen an ein
CAFM-System

Die Entscheidung zur Einfilhrung eines CAFM-
Systems ist bzw. sollte durch den damit ver-
bundenen Nutzen begriindet sein. Dieser be-
steht in erster Linie darin, Kosten einzusparen.
Dariiber hinaus kénnen weitere Argumente wie
Verbesserungen der Arbeitsablaufe, effiziente-
re Ablage von Daten und Dokumenten, Ver-
besserung des Zugriffs auf Informationen
durch die Betriebsangehdrigen, Einflihrung
eines Qualitdtsmanagements sowie Verbesse-
rung der AulRendarstellung eine Entscheidung
positiv begriinden.

Kernbestandteil eines CAFM-Systems ist —
unabhangig von der Art der Realisierung —
eine Datenbank. Fur die praktische Anwen-
dung, vor allem im Hinblick auf einen effizien-
ten Einsatz der personellen Ressourcen, be-
deutet dies, dass eine mdglichst einfache,
nicht-redundante Erfassung der Daten zu er-
folgen hat. Die Daten mussen in sich konsi-
stent sein. Nicht-redundante Erfassung und
Konsistenz stehen dabei in einem engen Zu-
sammenhang. So sollten beispielsweise die
Flachen einer Liegenschaft nicht mehrfach in

! Computer Aided Facility Management (CAFM).

verschiedenen Systemen bzw. Sachgebieten
erfasst werden.

Dariiber hinaus sollten folgende allgemeine
Anforderungen an ein CAFM-System gestellt
werden:

= Das System sollte wenig Kosten verursa-
chen. Dies betrifft nicht nur die Beschaf-
fung, bei der die Kosten je Modul bzw. Li-
zenz im Vordergrund stehen (wobei je hach
Lizenzierungsmodell verschiedene Varian-
ten in Frage kommen, s. unter 1.5). Insbe-
sondere sind hierbei auch die Folgekosten
zu beachten, die die Anschaffungskosten
um ein Mehrfaches Ubersteigen konnen,
wenn die Erfassung der Daten mit bertck-
sichtigt wird (Kosten fiir Customizing®, Da-
tenerfassung, Schulung und Systemwar-
tung).

= Der Schulungsaufwand sollte gering sein,
insbesondere fur den Personenkreis, der
das System lediglich sporadisch nutzt.

= Eine weitgehende individuelle Anpassung
des Systems an die Anforderungen vor Ort
(Leistungsumfang, Bedienerfiihrung, Schnitt-
stellen, Zugriffsrechte) sollte mdglich sein.
Beispielsweise kann es erforderlich sein,
spezielle Programme neben dem CAFM-
System zu betreiben und in ein DV-Konzept
zu integrieren, wenn besondere Anforderun-
gen vorliegen (Instandhaltung, Rechnungs-
wesen).

= Die Leistungsfahigkeit des Systems hin-
sichtlich des Umfangs der zu erfassenden
Daten, der Auswertungs- und Ausgabe-
maoglichkeiten sowie der Arbeitsgeschwin-
digkeit solite den Anforderungen entspre-
chen.

= Das System sollte mit den organisatori-
schen Voraussetzungen (Ablauf- und Auf-
bauorganisation) harmonieren und sich fle-
xibel in vorhandene Strukturen integrieren
lassen. Das bedeutet jedoch nicht, dass
Anpassungen im organisatorischen Bereich
von vornherein ausgeschlossen werden
sollen. Vielmehr erfordert die optimale Nut-
zung eines CAFM-Systems als Teil einer
integrierten Losung in der Regel auch An-
passungen im Bereich der Organisation.

% Unter dem Begriff ,Customizing” wird die Anpas-
sung des Produktes an die individuellen Bedurf-

nisse des Kunden verstanden.
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1.2 Spezielle Anforderungen der Hoch-
schulen

CAFM-Systeme wurden bisher vorwiegend in
der Immobilienwirtschaft eingesetzt, wobei be-
triebswirtschaftliche Gesichtspunkte ausschlag-
gebend fir die Einflhrung solcher Systeme
sind. Die Vergleichbarkeit der Anforderungen
im Hochschulbereich mit denen in der Immobi-
lienwirtschaft ist jedoch nicht immer gegeben.
Einige besondere Aspekte der Hochschulen
sind zu beachten:

= Spezielle Anforderungen eines Hochschul-
rechnungswesens, was insbesondere die
kaufmannischen Komponenten von CAFM-
Systemen betrifft.

= Die besonderen Anforderungen aus den
Aufgaben in Forschung und Lehre, bei der
wirtschaftliche Uberlegungen des Gebéu-
debetriebs haufig nachrangig behandelt
werden mussen.

» Die Schwierigkeit, Uber den Arbeitsmarkt
geeignete Fachkrafte mit weitreichenden
DV-/IT-Kenntnissen zu erhalten.

= Die organisatorischen Rahmenbedingun-
gen, die sich durch Uber die Jahre gewach-
sene Strukturen auszeichnen und nicht oh-
ne weiteres veranderbar sind.

= Haufig andere Schwerpunktsetzungen sei-
tens der Hochschulleitungen, die u. U. eine
Formulierung strategischer Ziele fir ein
Gebaudemanagement weniger wichtig er-
scheinen lassen.

Aus den genannten Punkten lassen sich fol-
gende Anforderungen fir die an den Hoch-
schulen eingesetzten Programme ableiten:

» Modularer Aufbau, um den organisatorisch
vorgegebenen Rahmenbedingungen zu
genlgen, wenn nur bestimmte Module zum
Einsatz kommen sollen.

= Bertcksichtigung der Anbindung an die
Kosten-/Leistungsrechnung bzw. an Buch-
filhrungssysteme®.

=  Gewahrleistung der Bedienbarkeit auch fir
weniger gelbte Krafte (zumindest innerhalb
bestimmter Berechtigungsgruppen), sofern

3HIS-seitig wird zu diesem Zweck das Programm

HISCOB-GX angeboten, das es in Verbindung mit
den entsprechenden HIS-Programmmodulen er-
maoglicht, eine Kosten-/Leistungsrechnung unter
Berlicksichtigung der hochschulspezifischen Be-
lange zu integrieren.

das System als Werkzeug zur Information
einem breiteren Nutzerkreis zur Verfigung
stehen soll.

1.3 Merkmale heutiger CAFM-Systeme

In letzter Zeit hat sich die Leistungsfahigkeit der
angebotenen Systeme gegentber dem Stand
von 1999 noch einmal spirbar erhoht. Dies
wirkt sich insbesondere bei der Verknlpfung
zwischen alphanumerischen und grafischen
Daten aus. Der Trend geht hier in Richtung
integrierter Systeme (s. u.). Nicht zuletzt die
Aktivitaten zur offenen Nutzung des DWG-
Formats (s. u.) haben dazu gefuhrt, dass sich
dieses Format als Quasi-Standard etabliert hat.

Die Systembedienung wurde ebenfalls weiter-
entwickelt. Zu beobachten ist ein steigendes
Angebot an Web-basierten bzw. Uber Web-
Browser bedienbaren Ldsungen. Letztere bie-
ten sich vor allem bei sporadischer Nutzung
an, da in der Regel keine nutzerbezogenen
Lizenzgebiihren anfallen und die Bedienung
der Systeme im Allgemeinen keine aufwandige
Schulung erfordert. Wird dagegen die volle
Funktionalitdt des Systems auf der Basis einer
Web-basierten Oberflache gewiinscht, fallen
zumeist gleiche Lizenzgeblhren an wie bei
einer Client-/Server-basierten Losung.

Datenbanken sind das zentrale Element eines
jeden CAFM-Systems (auch wenn die ersten
Systeme ihren Ursprung im CAD-Bereich hat-
ten). Es lassen sich folgende Datenbank-
Typen unterscheiden:

» Relationale Datenbanken bestehen aus
einer oder mehreren Tabellen (Relationen),
die dber einen Primarschlissel (z.B.
Raumnummer) miteinander in Beziehung
gesetzt werden. Jede Tabelle enthélt je-
weils die Daten zu einem Objekityp (z. B.
Gebéaude). Vorteilhaft ist die einfache
Handhabung sowie die Verfugbarkeit einer
genormten Abfragesprache (SQL), was den
Systemwechsel ggf. erleichtert. Nachteilig
ist die schwierige Darstellung von Bezie-
hungen zwischen verschiedenen Objektty-
pen. Beispiele: ORACLE 7, Sybase, Infor-
mix, MS-Access.

= Postrelationale Datenbanken ermdglichen
zusatzlich  hierarchische, geschachtelte
Strukturierungen. Beispielsweise kdnnen
Tabellen weitere Tabellen beinhalten. Bei-
spiel: Adabas (Software AG).
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= Objektorientierte Datenbanken bieten
besonders dann Vorteile, wenn Informatio-
nen der Art ,ist ein Teil von..." (z. B. das
Objekt ,Raum” ist ein Teil des Objekts ,Eta-
ge", das wiederum ein Teil des Objekts
.Gebaude” ist etc.) existieren oder be-
stimmte Funktionen mehreren Objekten zu-
geordnet werden (sog. Klassen- oder Ob-
jekttypenbildung, z. B. Klasse ,Gebaude",
Klasse ,Raume®). Somit bieten Objektori-
entierte Datenbanken die Mdbglichkeit, fle-
xible Verknupfungen zwischen verschiede-
nen Objekten herzustellen und ggf. Funkti-
onen zu ,vererben®, die dann nur jeweils
einmal programmiert werden missen (Bei-
spiel: Berechnung der HNF kann fir die
Klasse ,Gebdude* einmal programmiert
werden und wird dann z. B. an die Klasse
-Raume" vererbt). Nachteilig ist der héhere
Aufwand fur den Entwurf objektorientierter
Datenbanken (sehr viel komplexer als bei
relationalen Datenbanken). Hinzu kommt,
dass es noch keine genormte Abfragespra-
che gibt. Beispiele: Informix Dynamic Ser-
ver, Jasmine (Computer Associates), Ob-
jectstore (Excelon), Poet, Visual dBase.

=  Objekt-Relationale Datenbanken wurden
als Kompromiss zwischen beiden Anséatzen
entwickelt. Die Grundlage einer solchen
Losung stellt eine relationale Datenbank
dar, die durch eine objektorientierte
Schnittstelle die Moglichkeit bietet, objekt-
orientierte Datenmodelle und Abfragen zu
erstellen. Mit SQL 3 steht zukinftig auch
eine standardisierte Abfragesprache zur
Verfiigung. Unklar ist derzeit noch, ob sich
diese Technik durchsetzen wird, da nicht
alle Vorteile objektorientierter Datenbanken
nutzbar sind. Beispiele: DB 2, ORACLE 8i,
Postgres.

Bislang waren die eigentliche Datenbank und
die zugehorige grafische Darstellung weitge-
hend getrennt voneinander im System vorhan-
den. In jingster Zeit werden immer mehr integ-
rierte Systeme, bei denen die Datenkonsistenz
gewabhrleistet ist, unabhangig davon, ob die
Bearbeitung in der CAD-Darstellung oder for-
mularbasiert (Datenbank) erfolgt, angeboten.
Der Abgleich zwischen den Systemen erfolgt
automatisch. In den GEFMA-Richtlinien wird
hierfur der Begriff ,Integrierte CAFM-Systeme*
(CAIFM) definiert*. In der Praxis wird der Beg-
riff allerdings nicht einheitlich verwendet.

* GEFMA 400: IT-Systeme fur Facility Management
— Begriffsbestimmungen, Klassifizierung

Zu beachten ist dabei, dass Ublicherweise die
Pflege der CAD-Daten nicht an der gleichen
Stelle vorgenommen wird, an der die FM-
Daten erfasst werden. So dienen die CAD-Da-
ten im FM-System vorwiegend der Visualisie-
rung. Eine Anderung der Raumdaten (Wande
verschieben etc.) erfolgt in den Originalzeich-
nungen (das FM-System arbeitet mit einer
Kopie). Die volle Integration eines CAD-
Systems wird daher nicht immer gewilnscht.
Unter Kostengesichtspunkten gentigt dann die
Integration eines Viewers (ggf. in Verbindung
mit einem Tool, das es ermdéglicht, FM-
spezifische Symbole oder auch Layer hinzu-
zufiigen).

Damit zeigt sich bereits, dass den Schnittstel-
len von FM-Systemen eine herausragende
Bedeutung zukommt. Sie ermdglichen den
Datenaustausch mit anderen Systemen, wie
z. B. CAD (Bau- und Anlagenplane, Finanz-
software etc.).

In der GEFMA-Richtlinie 410 ,Schnittstellen ftr
den Datenaustausch bei FM-Systemen“ sind
verschiedene Formate zum Datenaustausch
beschrieben:

= DXF (Drawing Exchange Format): wird
zur Ubergabe von vektorisierten Daten
(z. B. aus CAD-Planen) verwendet. Das
DXF-Format wird zwar von den meisten
CAD- und FM-Programmen unterstitzt, das
Verfahren wird jedoch als problematisch
angesehen, da bestimmte Merkmale (z. B.
Definitionen wie ,Wand“) beim Datenaus-
tausch verloren gehen.

= DWG (Drawing): proprietares Format der
Firma Autodesk (Autocad-Format) zum ab-
speichern von vektorisierten Daten. Das
Format hat sich als Quasi-Standard im Be-
reich von CAD-Zeichnungen etabliert. Mit
der Grindung der ,OpenDWG Alliance*®
durch namhafte Unternehmen aus dem
CAD-Bereich im Jahr 1998, wurde das Ziel
verfolgt, dieses am weitesten verbreitete
Format als offenen Industriestandard zu eta-
blieren. Da die Firma Autodesk dieser Alli-
anz nicht angehdrt und auch bislang keine
Bereitschaft zeigte, das Format vollends
offenzulegen, sind die Mitglieder teilweise
auf . Try and Error-Methoden* angewiesen.

= |GES (Initial Graphics Exchange Specifi-
cation): in den USA speziell fir den Ma-
schinenbau entwickeltes Datenformat, des-
sen Anwendungen aber mittlerweile zu-
rickgehen.

®Im Internet unter http://www.opendwg.org/ erreich-
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» STEP (Standard for Exchange of Product
Model Data)®: Unter Federfiihrung der 1ISO’
entwickelte Schnittstelle zum Austausch
von Produktdaten. Es sind Schnittstellen fur
unterschiedliche Bereiche (Applikationen)
verfugbar. Am weitesten entwickelt sind die
Schnittstellen fir den Automobilbereich.
Das Application Protocol 225 ware auch fiir
den Bereich Bauplanung geeignet. Vom
DIN wurde beispielsweise STEP-2DBS®
entwickelt. In Absprache mit der ISO wurde
jedoch ein speziell auf die Belange des
Bauwesens zugeschnittenes, einfacher
aufgebautes Protokoll entwickelt (s. IFC).

» |FC (Industry Foundation Classes): Seit
Mitte der 90er Jahre arbeiten zahlreiche
Firmen weltweit daran, einen Standard zu
schaffen, der sich vom Aufbau her an STEP
orientiert, dabei aber speziell auf die Anfor-
derungen im Baubereich zugeschnitten ist.
IFC bietet Schnittstellen fur den Grafikaus-
tausch und Objektinformationen. Hinzu
kommen die Bericksichtigung der Leis-
tungsphasen (Entwurf, Planung, Konstruk-
tion, Vergabe etc.) sowie die Belange des
Gebaudemanagements. Das System befin-
det sich allerdings noch in der Entwick-
lungsphase.

1.4 Leistungsumfang der Systeme unter
Berlicksichtigung des Einsatzes in den
Hochschulen

Die meisten auf dem Markt erhaltlichen CAFM-
Systeme zeichnen sich durch einen modularen
Aufbau aus. Das heildt, neben einer Basisver-
sion des jeweiligen Programms, das die
grundlegenden Funktionalitdten zur Verfigung
stellt, werden eine Reihe von Modulen ange-
boten, die spezielle Anforderungen abdecken.
Im Folgenden sind einige dieser Module be-
schrieben, wobei auf ihre Bedeutung im Hoch-
schulbereich eingegangen wird.

Liegenschaftsmanagement

Ein Modul ,Liegenschaftsmanagement® dient
der Verwaltung der Liegenschaften und Ge-
baude einer Einrichtung. Solche Funktionali-
taten sind auch das zentrale Element von geo-
grafischen Informationssystemen (GIS), die
zusatzlich noch mit Erweiterungen ausgestattet
sein kbnnen, die beispielsweise den Verlauf

® Im Internet wird unter http://www.steptools.com/
translate ein (eingeschrénkter) kostenloser Servi-
ce zur Ubersetzung von STEP-Daten in andere
Formate angeboten.

” International Organization for Standardization.

8 STEP-2D-Building Subset (vom Arbeitskreis DIN
NAM 96.4.3-Bau entwickelte Schnittstelle).

von Rohrleitungen, Abwasserkandlen, Leitun-
gen etc. aufzeigen.

Fur den Hochschulbereich sind infolge der
raumlich meist verhaltnisméRig eng zusam-
menliegenden (in einem Ort) Anordnung der
Gebaude die Funktionalitédten eines solchen
Systems zu weitreichend. CAFM-Systeme
verfigen in der Regel bereits Uber Funktiona-
litéten, die diesen Einsatzbereich abdecken.
Einsatzgebiete erschliel3en sich jedoch z. B. in
Einrichtungen zur landesweiten Erfassung von
Liegenschaften (z. B. im Zusténdigkeitsbereich
der Bauverwaltung).

Flachenmanagement, Raumbuch (Raumka-
taster)

Die Erfassung von Flachen- und Raumdaten
steht haufig an erster Stelle bei der Einfihrung
eines CAFM-Systems. Neben den grundlegen-
den Daten wie Raumnummer, Raumbezeich-
nung, Lage (Gebaude, Etage) sind insbesonde-
re Flachen (nach DIN 277, z. B. HNF), Raumart
(z. B. Buroraum), Raumausstattung (Bodenbe-
lag, zugeordnete Gerate, DV-Anschliisse, Be-
leuchtung etc.), Kostenstellen, Mitarbeiterzu-
ordnung, Bereichszuordnung (z. B. Fachbe-
reich) von Bedeutung. Je nach Systemphiloso-
phie kénnen bestimmte Merkmale wie z. B.
Kostenstelle direkter Bestandteil des Raum-
buchs oder als Teil einer Verknipfung zu ei-
nem anderen Modul ausgefihrt sein.

Raumvergabe

Bei der Raumvergabe ist an den Hochschulen
zu unterscheiden zwischen der Vergabe durch
die Verwaltung (z. B. fir Veranstaltungen aul3er-
halb des Lehrplans) und der Vergabe durch die
Fachbereiche (im Rahmen des regularen Lehr-
plans). Einige CAFM-Systeme bieten die Mo&g-
lichkeit, Raumreservierungen vorzunehmen. Un-
terstiitzung bei der Raumvergabe im Rahmen der
Erstellung eines Lehrplanes bieten sie allerdings
nicht. Auch gestaltet sich die Eingabe mehrté-
giger Veranstaltungen mit unterschiedlichen
Zeiten gelegentlich schwierig. Die Reservie-
rung von Geréaten (z. B. Beamer) sowie die
Erstellung von Rechnungen wird von einigen
Systemen ebenfalls untersttzt.

Fir den Einsatz zur Planung und Reservierung
von Lehrveranstaltungen sind spezielle Pro-
gramme verfugbar, die z.B. auch eine Erfas-
sung von Raumdaten erméglicheng. Werden
solche Systeme eingesetzt, ist eine Abgren-
zung der Zustandigkeit fur die Datenpflege zu
treffen, um hier Doppelerfassungen und mogli-

° Genannt seien an dieser Stelle die Systeme GINIT
i3v (www.ginit.de), ISIS-W3 (www.isis-w3.de), S-
PLUS (www.scientia.de), Univis (www.univis.uni-
erlangen.de).
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che Dateninkonsistenzen zu vermeiden. Eine
Schnittstelle zwischen den Systemen ist wiin-
schenswert, um beispielsweise der Verwaltung
die Moglichkeit zu geben, Informationen Uber
die Vergabe eines Raumes, der im Rahmen
der Lehrtatigkeit genutzt wird zu erhalten. Ins-
besondere fur die Betriebstechnik sind solche
Informationen wichtig, da sich damit der Bedarf
an Warme, Klimatisierung etc. in den Rdumen
steuern lasst.

Accessmanagement

Unter diesem Begriff wird die Verwaltung von
SchlieRanlagen und Schlisseln, aber auch der
Zutrittskontrolle verstanden. Erfasst werden
mussen u. a. Berechtigungen, vorhandene und
ausgegebene sowie verlorengegangene Schlis-
sel. Hierarchien und SchlieBungspléane sollten
abzubilden sein.

Derzeit werden die Daten in den Hochschulen
haufig von Hand (Karteikasten) gepflegt, wobei
der Arbeitsaufwand verhaltnisméaRig hoch ist.
Im Einsatz befinden sich auch spezielle Pro-
gramme, die von den SchlieRanlagen-Her-
stellern angeboten werden. Zu beachten ist,
dass die Schlie3anlagen-Daten aus Sicher-
heitsgrinden nur einem eingeschrankten Per-
sonenkreis angezeigt werden dirfen.

Dokumentenmanagement

Der Begriff ist sehr allgemein und kann von der
Vorhaltung von Dokumentenvorlagen (Muster-
briefe etc.) Uber Vertrdge, Bedienungsanlei-
tungen, Wartungsunterlagen, Normen, Vor-
schriften, Vermerke etc. alle tbergreifend be-
notigten Dokumente umfassen. Aufgabe eines
Dokumentenmanagements ist es u. a., Doku-
mente strukturiert abzulegen und Uber geeig-
nete Recherche-Werkzeuge einen schnellen
Zugriff zu erméglichen. CAFM-Systeme rei-
chen von ihrer Funktionalitéat her nicht an spe-
ziell fir diese Aufgabe entwickelte Systeme
heran. Zumeist werden Dokumente lediglich
bestimmten Datenfeldern zugeordnet. Fur die
meisten Anwendungen reichen diese einge-
schrankten Funktionalitaten der angebotenen
CAFM-Systeme bereits aus. Von Bedeutung
ist hier lediglich die passende Zuordnung von
Dokumenten (z. B. Vertrage, Ausschreibungs-
unterlagen, Wartungsinformationen etc.) zu
Gebéauden, Anlagen etc. sowie die Realisie-
rung von Zugriffsbeschrankungen auch auf der
Dokumentenebene, so dass nur bestimmte
Nutzergruppen den Zugriff auf die fur sie wich-
tigen Dokumente erhalten. Weitere Funktio-
nen, wie die Mdoglichkeit, bestimmte Doku-
menttypen (z. B. alle Wartungsvertrage fir
Aufzugsanlagen) unabhéngig vom Dateityp

(Text, PDF™, Bitmap etc.) auswahlen zu kon-
nen, erweisen sich in der Praxis als hilfreich.

Reinigungsmanagement

Fur die Gebaudereinigung sind neben einer
Auswahl der Raumdaten des Raumbuchs
(Flachen, Raumbezeichnungen etc.) spezielle
Daten erforderlich. Hierzu z&hlen Reinigungs-
flachen, Reinigungsart, Bodenbelag, Fenster-
flachen, Zugriff auf Reinigungsvertrdge (ggf.
Uber andere Module). Auch eine schnelle Er-
mittlung der Reinigungskosten fir einzelne
Réaume (z. B. zur Geltendmachung von Quali-
téatsmangeln bzw. bei Nichtreinigung) ist sinn-
voll. Die Anforderungen von Hochschulen und
beispielsweise Unternehmen unterscheiden sich
hier kaum. Allerdings ist die Berlicksichtigung
der Eigenreinigung in einigen Féllen erforder-
lich. Eine Besonderheit stellen Hochschulen
jedoch hinsichtlich der zeitlichen Reinigungs-
ablaufe dar. Zu bertcksichtigen sind ggf. un-
terschiedliche Zyklen (Vorlesungszeit bzw. vor-
lesungsfreie Zeit).

Umzugsmanagement

Lésungen zum Umzugsmanagement werden
gern bei Prasentationen von CAFM-System-
anbietern umfassend vorgefihrt. In Hoch-
schulen ist die Bedeutung allerdings etwas
geringer einzuschatzen. Beispielsweise spielt
dort die automatische Generierung von Auftra-
gen an Umzugsunternehmen eine eher unter-
geordnete Rolle. Unterstitzt werden sollte
jedoch die ,Umsetzung von Mitarbeitern“ durch
eine einfache Mdglichkeit der Zuordnung (z. B.
Uber das Flachenmanagement) sowie die Ge-
nerierung von Telefonlisten o. &. Auch die
Moglichkeit, unterschiedliche Belegungs- bzw.
Umzugsszenarien zu entwickeln (und abzu-
speichern) kann sich als nitzlich herausstellen.

Kostenmanagement

In den Hochschulen sind hier vor allem die Be-
sonderheiten der hochschulspezifischen Buch-
fuhrung (s. a. unter 1.2), die einen direkten Ein-
satz kommerzieller Buchhaltungssoftware nicht
erlauben, zu beachten. Zur Zeit kommen in den
Hochschulen Elemente der Kosten-/Leistungs-
rechnung, in einigen Hochschulen auch Ele-
mente des kaufmannischen Rechnungswesens
hinzu. Dabei werden zum Teil globale Haus-
haltsstrukturen sowie bereichsbezogene Kos-
tenzuordnungen realisiert. CAFM-Systeme
bieten die Mdglichkeit, Kostenstellen zuzuord-
nen und je nach Programm in unterschiedli-
cher Tiefe auch die Verwaltung von Mieten

% portable Document Format (PDF): verbreitetes
Dateiformat (De facto-Standard) der Fa. Adobe
zum Austausch von Dokumenten. Diese kdnnen
mit dem kostenlos erhaltlichen Acrobat-Reader

gelesen werden.
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und Nebenkostenabrechnungen. Im kaufman-
nischen Bereich Ublich (sowohl an Hochschu-
len als auch in der Privatwirtschaft) sind hierzu
vorwiegend spezielle Systeme (z. B. HISY,
SAP, Baan), die dann Uber geeignete Schnitt-
stellen mit dem CAFM-System Daten austau-
schen. Da das Controlling kinftig nicht nur
zentral, sondern auch dezentral (z. B. im Ener-
gie- oder Instandhaltungsbereich) erfolgt, kann
es sinnvoll sein, bestimmte Funktionen im
CAFM-System vorzuhalten.

Personalverwaltung

Die Personalverwaltung ist in der Regel kein
Bestandteil von CAFM-Systemen, da es hier
spezielle Anforderungen gibt (z. B. fur die Ge-
haltsabrechnung), fur die geeignetere Pro-
gramme verfugbar sind. Sinnvoll erweist sich
dagegen die Mdoglichkeit der Zuordnung von
gebaudebezogenen Kosten (z. B. Mietantei-
len), wenn beispielsweise Arbeitsplatzkosten
bzw. Gesamtkosten fir eine Stelle ermittelt
werden sollen. Umgekehrt ist eine Zuordnung
von personen- zu gebaudebezogenen Daten
fur die Erstellung von Telefonlisten, Raumzu-
ordnungslisten, Arbeitsauftragen etc. sinnvoll.
Eine Schnittstelle kdnnte z. B. als Datenaus-
tausch Uber einen Dateiabruf realisiert werden.

Vertragsmanagement

Hierunter fallt die Verwaltung von Miet-, War-
tungs-, Energieliefer-, Reinigungsvertragen etc.
Da die Vertrdge verschiedene Bereiche (z.B.
Instandhaltung, Reinigung etc.) berihren, sind
Verbindungen zu anderen Modulen, ggf. auch
zum Dokumentenmanagement zu berticksich-
tigen. Verwaltet werden kénnen Vertragsmus-
ter, Vertrdge (als gescannte Vorlagen, PDF-
Datei, Textdatei etc.), Zusatzdokumente etc.
Eine Terminverwaltung zur Erinnerung an falli-
ge Kundigungsfristen oder Vertragsanpassun-
gen kann bei Bedarf integriert werden.

Anlagendatenerfassung

Die Technische Geb&audeausriistung besteht in
Hochschulen aus vielfaltigen, zum Teil sehr
komplexen Systemen (z. B. Heizung, Luftung,
Klima, Sanitéar, Elektro). Zur Gewahrleistung
eines optimalen Anlagenbetriebs — insheson-
dere im Rahmen der Instandhaltung — ist eine
geeignete Erfassung der Anlagenstammdaten
wichtig. Da ein Teil der Daten bei vorhandener
Gebaudeleittechnik in dieser erfasst ist — ins-
besondere ist hier ein Identifikationsschlussel
hinterlegt — bietet sich ein Datenaustausch mit
dem GLT-System an. Anregungen zur Stamm-

™ Fiir den Einsatz in Hochschulen wurde zur Kos-
ten-/Leistungsrechnung das Programm HISCOB
entwickelt.

datenerfassung finden sich beispielsweise in
der Gebaudedatei der FKGB".

Inventarisierung

Im Rahmen der Inventarisierung werden hier
vorwiegend bewegliche Objekte in Raumen
betrachtet (Mdbel, DV-Gerate etc.). Teilweise
wird hierunter auch die Erfassung von Anlagen
verstanden. Letzteres geschieht in Hochschu-
len aber meist getrennt im Rahmen der Anla-
generfassung. Die Tiefe der Inventarisierung
bei der Zuordnung von Objekten zu Raumen
sollte nicht zu grof3 sein, da sonst der Aufwand
fur die Erfassung und Pflege der Daten sehr
hoch wird. Verbindungen bestehen zum kauf-
mannischen Bereich und zur Umzugsplanung.

Instandhaltungsmanagement

Im Bereich der Instandhaltung besteht eine
zentrale Aufgabe in den Hochschulen im
Betreiben von Technischen Anlagen. Ein Teil
der angebotenen CAFM-Systeme enthalt
Funktionen, die zur Planung und Organisation
von Instandhaltungsmafinahmen dienen kon-
nen. Moderne Systeme unterstiitzen dabei
interaktive Bedienungsablaufe, die vorab in
Form von sog. Workflows definiert werden
mussen. In Abhéngigkeit von den Anforderun-
gen kann aber die Beschaffung eines speziel-
len Instandhaltungsplanungssystems sinnvoll
sein, insbesondere dann, wenn eine weitge-
hende Planung von Arbeitseinsatzen erforder-
lich ist sowie Anforderungen im Bereich der
Material- und Lagerwirtschaft bestehen. Einige
CAFM-Systemanbieter  bieten Instandhal-
tungssysteme als eigenstéandige Programme
mit Schnittstellen zu ihren CAFM-Systemen
an. Bei der getrennten Beschaffung von
CAFM- und Instandhaltungsprogramm sollten
geeignete Schnittstellen definiert werden.

Storungsmanagement

Fur die Organisation von Annahme, Aufberei-
tung, ggf. Weiterleitung und Auswertung von
Storungsmeldungen sind CAFM-Systeme in
der Regel gut geeignet. Zur Verfigung stehen
hierzu vereinfachte Mdglichkeiten zur Sto-
rungsmeldung (z. B. Uber das Intranet). Die
Daten sollten an zentraler Stelle (Stérungsan-
nahme) gesammelt und aufbereitet werden
(bei Bedarf erfolgt direkt die Benachrichtigung
der zustandigen Stelle). Hier besteht in der
Regel die Schnittstelle zum Ablauf von In-
standhaltungsvorgéngen. Die Verfolgung der
Weiterbearbeitung von Stérungen sollte — auch

2 Fachkommission Geb&ude- und Betriebstechnik

(seit Oktober 1999 Fachkommission Haustechnik
und Krankenhausbau): Gebaudedatei — Betriebs-
technische Gebé&udedaten (Teil 1: Fachtechni-
sches Konzept, Teil 2: Merkmalkatalog), HIS
Hochschul-Informations-System Hannover 1995.
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fur diejenige Person, die die Stérung gemeldet
hat — mdglich sein. Je nach Anspruch an spé-
tere Auswertungen sollte eine Schnittstelle zur
GLT (z. B. uber Dateiaustausch) eingerichtet
werden.

luK-Management

Die Betreuung der Informations- und Kommu-
nikationstechnik (luK-Technik) stellt in Hoch-
schulen eine komplexe Aufgabe dar. Hierzu
zahlt die Netzadministration und die Verwal-
tung der Hardwarekomponenten. CAFM-Syste-
me bieten hierzu im Regelfall nur eine einge-
schrankte Funktionalitat. Hier ist im Einzelfall
dartiber zu entscheiden, ob ein spezielles Sys-
tem angeschafft werden sollte. Eine Schnitt-
stelle zum CAFM-System wére dann jedoch
sinnvoll.

Rohrleitungs- und Kabelmanagement

Die Verwaltung der Ver- und Entsorgungsnet-
ze fur Wasser, Druckluft, Strom, Warme, Kalte
etc. ist mit einem solchen Modul méglich. In
den meisten Fallen werden allerdings die vor-
handenen CAD-Plane in Verbindung mit dem
GLT-System ein ausreichendes Maf3 an Infor-
mationen bieten.

Brandschutz

Hauptaufgabe ist hier die Verwaltung von Prif-
und Uberwachungsfristen (z. B. Brandmelder,
Feuerloscher), Brandschutzklassifizierungen von
Raumen etc. Unterstiitzung kann insbesondere
auch bei der Erstellung von Fluchtwegplanen
geboten werden. Ein gesondertes Modul ist i. A.
fir den Hochschulbereich nicht erforderlich, da
die Daten z. T. in der Brandmeldeanlage selbst,
z. T. im GLT-System vorhanden sind.

Energiemanagement

Hierunter fallt neben der Erfassung und Aus-
wertung von Energiedaten die Durchfiihrung
von Malnahmen zur Gewéhrleistung eines
energiesparenden Anlagenbetriebs. Auch die
Planung von energiesparenden MalRnahmen
sowie das Energie-Controlling gehéren dazu.
Es ist winschenswert, im Rahmen eines Ener-
giemanagements entsprechende Energiedaten
abfragen und auswerten zu konnen. Enge
Verknupfungen bestehen zum GLT-System
bzw. zu Systemen zur Zahlerdatenerfassung.

Arbeitssicherheit und Umweltschutz

Das in vielen Hochschulen vorhandene Ge-
fahrstoffkataster sowie das Erstellen von Sta-
tistiken zu Unfallen, Dokumentationen und die
Ablage von Dokumenten (Gesetze und Ver-
ordnungen) kdnnen von CAFM-Systemen un-
terstiitzt werden. Auf dem Markt werden hierftr
allerdings auch spezielle Programme angebo-
ten, die u. a. auch laufend zu aktualisierende

Dokumente (z. B. Sicherheitsdatenblatter, Ret-
tungsplane etc.) verwalten.

1.5 Kosten

Nicht die Beschaffung der Programme bzw.
Module, sondern die Erfassung und Pflege der
Daten verursacht die grofdten Kosten. Nach
einer Umfrage (unter den Softwareanbietern)
der Ebert-Ingenieure Niirnberg™ verteilen sich
die Kosten der Systemeinfihrung wie folgt:

= Systembeschaffung (inkl. Schnittstellen) 27 %,

= Datenerfassung 37 %,

= Personal (Bedienerplatze und Administrato-
ren, mit Schulungen) 21 %,

= Beratung (durch Externe oder den Anbieter
selbst) 15 %.

Die Systemkosten wurden in der Untersuchung
mit einer Spanne von unter 5.000 DM bis Uber
30.000 DM fir die jeweilige Basisversion des
Programms und Uber 100.000 DM fur die
Komplettversion angegeben (abhéangig von der
Anzahl der Lizenzen). Die Lizenzpolitik der
Systemanbieter ist nicht einheitlich. Es sind
u. a. folgende Varianten moglich:

= Es ist fur jeden Anwender eine Client-
Lizenz zu beschaffen. Das eigentliche
CAFM-Programm lauft auf dem Server. Es
wird — genauso wie jedes Modul — nur ein-
mal (Server-Lizenz) beschafft.

= Die Software kann beliebig oft installiert
werden. Die Anzahl der gleichzeitigen Nut-
zer (,concurrent user”) ist jedoch durch den
Kauf einer entsprechenden Lizenz festge-
legt.

* Eine sog. Unternehmens- bzw. Campus-
Lizenz ermdglicht die beliebige Nutzung der
Software.

» Eine Systempartnerschaft kann u. U. ver-
einbart werden, wenn das Objekt fir den
Systemanbieter von strategischem Interes-
se ist. Dabei kbénnen gemeinsam mit dem
Kunden Ldsungen entwickelt und ggf. wei-
ter vermarktet werden.

Bei der Kostenermittlung ist ferner zu beachten,
dass im Regelfall alle Module in gleicher Anzahl
wie die Basislizenz zu beschaffen sind, selbst

3 Warner, Torsten: Rechnergestitzte Systeme im
Facility Management (CAFM). Marktubersicht
1999/2000. Ebert-Ingenieure Nirnberg (in Zu-
sammenarbeit mit Deutscher Verband fir Facility
Management (GEFMA e. V.) und Georg-Simon-
Ohm Fachhochschule Nirnberg, Nirnberg 1999.
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wenn der gesamte Nutzerkreis diese nicht be-
notigt. Beispiel: Es wurden 30 Basis-Lizenzen
eines Programms beschafft. Fir finf Arbeits-
platze ist ein Modul ,Geb&udereinigung“ vorge-
sehen. Beschafft werden muss dieses Modul
dann ebenfalls als 30er Lizenz. Lediglich fur
den Fall, dass Module als eigenstandige Pro-
gramme realisiert sind, wie dies im Bereich der
Instandhaltung h&ufig anzutreffen ist, kann die
Anzahl der Modul-Lizenzen individuell gewahlt
werden. Nachteilig ist dann jedoch die wesent-
lich losere Kopplung dieser Module an das
Hauptprogramm. Die Beschaffung bestimmter
Module auf Vorrat ist im Ubrigen nicht empfeh-
lenswert, da eine Systemerweiterung zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgen kann (sollte vom
Anbieter zugesichert werden).

Weitere Kosten entstehen ggf. durch den er-
forderlichen Erwerb von Lizenzen fiir CAD-
Programme sowie fir die eingesetzte Daten-
bank. Hier kann es ggf. bereits glnstige Kon-
ditionen aufgrund von Landesvereinbarungen
geben. Beim Vergleich von Angeboten ist dar-
auf zu achten, inwieweit diese Zusatzkosten
bertcksichtigt worden sind.

Infolge des hohen Aufwands flr die Ersterfas-
sung der Daten sowie deren laufender Pflege
sollte vor der Systementscheidung festgelegt
werden, welche Daten benétigt werden und
vom vorhandenen Personal gepflegt werden
kdénnen. Eine schlecht gefihrte Datenbank ist
wertlos!

1.6 Bestandsaufnahme von CAFM-Syste-
men in Hochschulen

Eine Befragung unter 34 Hochschulen™ (6 Fach-
hochschulen, 9 Medizinische Hochschulen und 19
Universitaten), die bereits FM-Systeme einsetzen,
ergab folgendes Bild:

Bereits eingesetzt werden die CAFM-Systeme
BuiSy (Agiplan TechnoSoft), ALLFA (Nemet-
schek), Speedikon, SpanFM (Siemens Landis &
Staefa)'®, AOD'®, FaMe, Info-FM, Kopernikus
(Hochtief Software) sowie Pietsch. Zum Teil
wurde weitere Software (z. B. Instandhaltungs-
sowie Kaufmannische Systeme) genannt.

4 Die Auswahl der Hochschulen orientierte sich an
bereits bei HIS vorliegenden Informationen. Die
Daten werden laufend aktualisiert.

! Das System SpanFM wird nicht mehr von Sie-
mens Landis & Staefa vertrieben und ist auf dem
Markt nicht mehr vertreten. Siemens Gebaude-
management bietet ein System der schweizer
Firma Byron unter dem Namen sam.pl an.

6 Die Firma AOD soll Teil der Firma Planon Inter-
national werden.

Am héaufigsten ist das System BuiSy an den
Hochschulen vorhanden (insgesamt zehn Nen-
nungen). Die betreffenden Hochschulen liegen
Uberwiegend in Nordrhein-Westfalen. Dort wur-
de vom nordrhein-westfalischen  Wissen-
schaftsministerium eine landesweite Uberein-
kunft getroffen, die fir die sich beteiligenden
Hochschulen besondere Konditionen wie Fi-
nanzierung, Unterstiitzung bei der Schulung
von Mitarbeitern und einen geringen Aufwand
bei der Beantragung von HBFG-Mitteln vorsieht.

Neun Hochschulen setzen das System ALLFA
der Firma Nemetschek ein. In Bayern wurden
die Hochschulen bei der Systemeinfuhrung
durch die Oberste Baubehotrde unterstitzt.
Diese Unterstitzung beinhaltete die Erarbei-
tung eines standardisierten Pflichtenheftes
sowie die Durchfiihrung von Pilotprojekten®.

Das System Speedikon wird derzeit an vier
Hochschulen eingesetzt, SpanFM noch drei
Hochschulen (s. Fuf3note 15), FaMe und
Pietsch jeweils an 2 Hochschulen (bzw. Hoch-
schulkliniken), AOD und Kopernikus™® an einer
Hochschule. Eine Besonderheit stellt die Hum-
boldt-Universitat Berlin dar. Nachdem dort zu-
nachst das System Info-FM der Firma IIEF
(nach Durchflhrung einer europaweiten Aus-
schreibung bereits im Jahre 1995) eingesetzt
wurde, entstand im Zuge von notwendigen
Systemerweiterungen eine eigenentwickelte Lo-
sung™. Insbesondere im Bereich der Hoch-
schulkliniken finden sich Systeme der Firma
SAP. Da die Kliniken haufig bereits mit SAP-
Systemen (kaufméannisches Rechnungswesen)
ausgestattet waren, lag der Einsatz der Module
PM (Instandhaltung) und RE (Immobilienmana-
gement) hier nadher. Ohne spezielle Erweiterun-
gen ist ein Einsatz dieses Systems fiur FM-
Aufgaben nur eingeschrankt méglich. Im Land
Hessen wurde entschieden, fir die Hoch-
schulen flachendeckend den Einsatz von SAP-
Software in Verbindung mit einem CAD-System
zur FM-Unterstutzung vorzusehen (Hessisches
Referenzmodell). Unter Federfiihrung der Firma
SAP-SI ist die Entwicklung eines speziellen FM-
Moduls (,FMA") vorgesehen. Bei der Entschei-
dungsvorbereitung war auch die Unterneh-
mensberatung Mummert und Partner (die u. a.

7 Mittlerweile unterstitzt die Bayerische Staatsbau-
verwaltung die Einfuhrung des Systems ALLFA
nicht weiter.

18 1n 2001 werden Fachhochschule, Kunstakademie
und Universitat Minster dieses System ebenfalls
(gemeinsam) einfihren.

¥ Das System kann teilweise auf der Homepage
des Web-Servers der Technischen Abteilung der
Humboldt Universitat unter der Internet-Adresse:
www.ta.hu-berlin.de angesehen werden (nach
erfolgter Online-Registrierung).
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als Systempartner von SAP téatig ist) beteiligt.
An der TU Darmstadt ist derzeit die Realisie-
rung eines integrierten FM-Konzepts bereits am
weitesten fortgeschritten (Referenzhochschule).

In der Tabelle (Abb. 1.1) sind die an den Hoch-
schulen eingesetzten Systeme aufgefiihrt.

Die meisten Hochschulen setzen FM-Systeme
erst seit jingster Zeit ein. Lediglich die Hum-
boldt-Universitat Berlin (seit 1995), TU Dres-
den (seit 1996), Klinika der Universitéaten
Frankfurt am Main und Tubingen sowie die
Universitaten Dortmund, Duisburg, Essen und
Rostock (jeweils seit 1998) arbeiten bereits seit
mehr als zwei Jahren mit CAFM-Systemen.

An folgenden Hochschulen wurden Schnitt-
stellen zu HIS-Systemen, zur GLT etc. reali-
siert bzw. sind vorgesehen:

» RWTH Aachen: Schnittstelle zu HISCOB-GX.

= HU Berlin: Datenaustausch mit HIS-Pro-
grammen mdglich.

= U Dortmund: Schnittstelle zu HISCOB-GX,
Schnittstelle zur GLT ist vorgesehen.

= TU Dresden (Kopernikus): Schnittstelle zu
HISBAU und HISCOB.

= U Duisburg: u. a. Schnittstellen zu HIS-
SVA, Telefonanlage.

= U Essen: Direkte Kopplung zur GLT.

* FH Niederrhein: Schnittstelle zu HISCOB-
GX geplant.

= U Rostock: Schnittstelle zu HISBAU und
HISRPA.

= U Siegen: Schnittstelle zu HISCOB.

= U Weimar: Schnittstelle zu HIS-Systemen
vorgesehen (HISRPA, HISCOB).

Bei den Schnittstellen handelt es sich in der
Regel um definierte Tabellen, die meist in
Form von ASCII-Code als Datei ausgetauscht
werden. Eine Aktualisierung der Daten erfolgt
zu definierten Zeitpunkten (in der Regel einmal
am Tag) durch Uberschreiben der Datei. Die
Schnittstellen sind im einfachsten Fall unidi-
rektional aufgebaut. Dabei werden die benétig-
ten Daten z. B. vom FM-System an das Fremd-
system Ubergeben. Weitergehende Schnittstellen
insbesondere in der Form, dass auf die Daten-
bank des anderen Systems zugegriffen wird,
sind die Ausnahme.

Schnittstellen zu GLT-Systemen stellen in der
Praxis in technischer Hinsicht keine besondere
Herausforderung dar. Vielmehr verfolgten die
Anbieter von GLT-Systemen bisher eine re-
striktive Haltung im Hinblick auf die Freigabe
von Daten an externe Systeme. Mit der Be-
grindung, andernfalls die Gewahrleistung ab-
zulehnen, entziehen sich die Systeme — abge-
sehen von wenigen Ausnahmen — auch dem

Zugang durch spezielle technische Ldsungen
von Fremdfirmen. Ein Zugriff auf die Daten-
bank des GLT-Systems scheidet daher von
vornherein aus. Sofern nicht projektspezifisch
ein Datenaustausch vereinbart werden kann,
bietet sich ein zwar archaisch anmutender,
aber dennoch funktionsféhiger Weg uber die
GLT-Schnittstelle zum Protokolldrucker an. An
dieser Stelle besteht die Mdglichkeit, die Daten
auszulesen, zu interpretieren und z. B. bereits
bereinigte Stérmeldungen an das CAFM-Sys-
tem z. B. zur Generierung eines Arbeitsauf-
trags zu Ubergeben. In besonderen Féllen hat
es sich sogar als vorteilhaft erwiesen, dass die
Unterdriickung unwichtiger Stérmeldungen im
Rahmen der Weiterleitung der Meldungen
besser durch das CAFM-System geldst wer-
den konnte als durch das GLT-System.

Bei Betrachtung der tatsachlichen Nutzung der
eingesetzten Systeme ist festzustellen, dass
der Einsatz im Sinne eines FM derzeit die
Ausnahme darstellt. Zwar ist aus den Angaben
in Abb. 1.1 bei einigen Hochschulen ein breit-
gefacherter Einsatz im technischen, infra-
strukturellen und auch kaufmannischen Ge-
baudemanagement abzulesen, eine Uberprii-
fung der Angaben ergab jedoch in den meisten
Fallen, dass sich der Systemeinsatz erst in der
Anfangsphase befindet und/oder die Systeme
die angegebenen Aufgabenbereiche nur zu
einem (geringen)Teil abdecken.

Problematisch erscheint dartiber hinaus die Tat-
sache, dass der Einsatz der Systeme sich in
vielen Fallen auf einzelne Dezernate oder Abtei-
lungen beschrankt. Im ungiinstigsten Fall werden
sogar verschiedene CAFM-Systeme vdllig unab-
héngig voneinander an einer Hochschule einge-
setzt. Diese Vorgehensweise widerspricht dem
FM-Gedanken grundlegend. Eine ganzheitliche
Herangehensweise an das Thema Geb&audema-
nagement erscheint damit unmdaglich. Hierbei ist
nicht der Umstand, dass verschiedene DV-
Programme zum Einsatz kommen, ungiinstig zu
bewerten. Beispielsweise finden sich im Bereich
der Instandhaltung héufig spezielle Programme
(z. B. Maximo, SAP/PM oder Activity’®), die fiir
die komplexen Aufgabenstellungen innerhalb
dieser Materie durchaus besser geeignet sind als
CAFM-Systeme. Von Bedeutung ist vielmehr das
Zusammenspiel der Systeme, verbunden mit der
Vermeidung redundanter Datenerfassung und
Datenpflege sowie organisatorisch aufeinander
abgestimmte Arbeitsprozesse, die sich in ein
durchgangig abgestimmtes Gebaudemanage-
ment-Konzept integrieren lassen.

% Ehem. von der Firma Insta angeboten. Mittler-
weile wurden die Aktivitaten von der Firma Da-
tastream Glbernommen, die das Produkt MP2 (ab

2001: MP5) vertreibt.
HIS /
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Module/Programme

Im Einsatz

Hochschule CAFM-System (Einsatzbereich) seit
T: (AD), (KM), (BS)
RWTH Aachen Buisy I: FL, RV, (AM), GR, (DM), UM 1999
K: (BW)
T: AD, IH, EM Pilotprojekt
FHTW Berlin ALLFA I: FL, GR ot 1959
K: (BW)
) ) T: AD, (IH), SM, BF, IK, KM, (RK), BS, EM
HU Berlin Hulrff'\c’)'_'c";f;eFM' I: FL, RV, GR, DM, UM 1995
K: BW, VM
. . ) 2000
U Bielefeld Buisy I: FL, RV, GR, (AM) (2. Quartal)
. i T: (AD), (BF), (IK), (BS), (AS),
FH Bochum HIS-Bau, Buisy I: (GR), FL Ende 1999
SAP R/3 T: AD, IH, SM, BF, (IK), (KM), (RK), (BS), EM Geplant
TU Darmstadt mit AUTOCAD I: FL, RV, GR, MW, DM, (UM), (ES) (Hess. Refe-
K: BW, VM, IV, (ST) renzmodell)
U Dortmund Buisy I: FL, RV, GR, UM 1998
SpanFM (Technik); Span-
) | T: AD, IH, SM, BF, EM FM:2000;
TU Dresden Kopernikus ) . )
(Infrastruktur) I: FL, RV, DM Kopernikus:
1996
. . T: (IH) 1998 (mit
U Diusseldorf Buisy I FL, GR Testphase)
U Disseldorf (ME) Pietsch k. A. k. A.
Buisy; Activity .| T: AD, IH, SM, IK, (BS), (AS) Buisy: 1998;
. (Technik); HIS-Progr. | . P N ! * * Activity: 1996;
U Duisburg (kaufm.); |S|S-W39’; - FL, (RV ), (AM ), GR, (MW), UM, (PV) ISIS-W3: 2000;
Big-Key ™ K: (BW), (IV) Big-Key: 1999
Derzeit exemplarischer Einsatz innerhalb Einsatz
FH Erfurt FaMe eines Fachbereichs. geplant
U Erlangen ALLFA IK('IZ\I/‘) (RV). (GR), (MW), (UM) Im Aufbau
ALLFA,; T: AD, IH, SM, EM SAP: 1997,
U Erlangen (ME) SAP (Technik, I: (FL), (RV), (GR), (MW), (UM) ALLFA: Test-
kaufm. Bereich) | K: BW, (IV) phase
U Essen SpanFM T: AD, IH, SM, BF, EM 1998
T:AD, IH, SM'
FHT Esslingen Speedikon I FL, RV, AM, DM", GR’, UM’ 1999 bzw.
A 2001
K: VM
. T: AD, IH, SM
v Fra”kgmg"m Main Buisy I: FL, RV, AM, 1996
K: BW
AOD; Maximo T: (AD), IH, SM
U Giel3en (ME) (Technik, z. T. I: FL, GR, (DM) 1999
kaufm. Bereich) | K: BW, IV
FH Koln Buisy I: FL Im Aufbau
T: (BS)
U Libeck (ME) Pietsch I: FL, (AM), GR 2001

HIS /
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Hochschule CAFM-System Moo!ule/Progra}mme Im Elr!satz
(Einsatzbereich) seit
(Anwendungseinflihrung wurde gestoppt, vgl. .
U Magdeburg SpanFM FuBnote Nr. 15) bis 2000
. Einsatz
U Magdeburg (ME) Speedikon Geplant
. I: FL, RV, DM, GR (Anwendungseinfiihrung
LMU Mnchen ALLFA wurde gestoppt, vgl. FuBnote Nr. 17) 2000
TU Miinchen ALLFA I: FL, RV, AM, (GR) 1999
TU Miinchen ALLFA; MEDOC | T:IH,BF
— Klinikumre. d. Isar | (Technik; Mittelbe- | I: FL, DM 1998
(ME) wirtschaftung) K: BW, VM, IV
. . . I: FL, RV, GR, UM
FH Niederrhein Buisy K: BW 2001
T: AD, (EM), IH, SM, BS, AS
U Potsdam ALLFA I: (AM), FL, RV, GR, DM, UM 2000
K: VM, BW (fur IH und RV)
T: AD, BF, ICH
U Regensburg ALLFA I FL. AM. GR 2001
Eigenentwicklung | T: AD, IH Aufbau: 1997

U Regensburg (ME) (Excel-Basis); | I: (AM), (FL"), MW Vollbetrieb:
SAP K: BW, VM, IV, ST 2001
U Rostock Speedikon I: FL 1998
T: AD, IH, SM, BF, (IK), (KM), BS, AS Im A;J;';ag“ seit
U Siegen Buisy I: FL, RV, AM, (GR), DM, UM Vollbetrieb (1):
K: BW, VM, IV 2001
T: AD, IH, SM, BF, KM, BS, EM, AS
U Stuttgart Speedikon I: FL, RV, AM, DM, UM, PV 2000
K: BW, VM, IV, ST
1998
U Tubingen (ME) ALLFA I: FL, (AM), (GR) (Probebe-
trieb)
U Weimar FaMe I FL, RV, AM, GR, (DM) 1997

K: (VM)

* Kk Kk

k. A. ... keine Angabe (Daten lagen nicht vor)

T ... Technisches Gebaudemanagement

... siehe Spalte links bzw. rechts

: AD ... Anlagendaten (Betriebstechnische Anlagen), AS ... Arbeitssicherheit, BF

... Betriebsfuhrung, BS ... Brandschutz/Sicherheit, EM ... Energiemanagement, IH ... Instandhaltung, IK ... luK-Management
(DV, Netzwerke), KM ... Kabelmanagement, RK ... Rohrleitungs- und Kanalmanagement, SM ... Stérungsmanagement.

I ... Infrastrukturelles Gebdudemanagement

: AM ... Accessmanagement (SchlieBanlagen, Schlisselverwaltung, Zutritts-

kontrolle), DM ... Dokumentenmanagement, ES ... Entsorgung (Abfall), FL ... Flachenmanagement, Raumbuch (Raumka-
taster), GR ... Gebaudereinigung, MW ... Materialwirtschaft/Ersatzteile/Lager, PV ... Personalverwaltung, RV ... Raumver-
gabe, SD ... Sicherheitsdienste, UM ... Umzugsmanagement.

K: Kaufmannisches Gebdudemanagement

. BW ... Bewirtschaftung (Mittelbewirtschaftung, Kosten-/Leistungsrechnung,

Controlling), IV ... Inventarisierung, Inventarverwaltung, ST ... Steuern, Versicherung, Objektbuchhaltung, VM ... Vertrags-
management (z. B. Mietvertrage, Vertrdge m. Fremdfirmen)

Angaben in Klammern: in Vorbereitung (geplant) oder mit spezieller Lésung

Abb. 1.1: Ubersicht zum Einsatz von CAFM-Systemen an Hochschulen
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Wolfgang Spinner, Fachbereich Maschinen-
bau, Fachhochschule Stralsund

2 Grundlagen zur Einfihrung
von FM-Systemen

Das Facility Management befasst sich mit dem
gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes von
der Idee, dem Ideenwettbewerb, den Skizzen,
der Planung, der Berechnung, der Konstruktion
und Ausfuhrung bis zu den konstanten und
variablen Facetten der Nutzung.

Die Prozesse der Nutzung und Schopfung von
Gebéauden (Facilities) werden bei der Bewer-
tung von Behaglichkeit und Kosten transpa-
rent.

Beide Kategorien resultieren aus den Anforde-
rungen unserer Zeit, mit mehr Leistung und
hoherer Qualitat in kirzeren Zeiteinheiten zu
agieren. Dahinter steckt ein komplexes Hand-
ling (s. Abb. 2.1).

klimatische
Behaglichkeit

13

2.1 Kann man Facility Management ohne
Software betreiben?

Die uspriinglichen Grundlagen des Facility Ma-
nagement werden in jeder kleinen Verwaltungs-
oder Betriebseinheit erstellt. Auf Karteikarten, in
Excel-Dateien, in Vertragen, auf Planen u. a.
werden grof3e Mengen von Betriebsdaten und
Wirtschaftsdaten zusammengetragen und ver-
waltet. Nur ,Insider* wissen, wo etwas steht und
sind in der Lage, fur Entscheidungsfindungen
die richtige Datenauswahl zusammen zu stel-
len. Um die Effektivitat der Datensuche, der
Datenbereitstellung, die Flexibilitdét bei Ent-
scheidungen und die Minimierung der Fehler-
quote entsprechend den heutigen Methoden
der Betriebswirtschaft zu erreichen, ist es zwin-
gend, Daten mittels Software zu erheben, zu
verwalten und auszuwerten.

Die Organisation der Datenverarbeitung ist
abhéngig von der spezifischen Struktur eines
Unternehmens. Sucht man Unterstitzung im
Facility Management erscheint es unzweckma-
Big, die vorhandenen Datenmengen mit einem
JFacility Manager“ beherrschen zu wollen. Jeder
Mitarbeiter wird vielmehr seinen aufgabenbezo-
genen Wissens- und Erfahrungsschatz in das

Behaglichkeit

thermische Behaglichkeit

biologische Behaglichkeit

physische
Behaglichkeit

Temperatur Zusammensetzung der Luft
Luftfeuchte Mikroorganismen
Zugerscheinungen Emissionen, Immissionen
Staub
funktionelle wirtschaftliche

Behaglichkeit

Behaglichkeit

| m—

Beleuchtung (natirl./kiinstl.) Sicherheit der Systeme
Akustik (Tontechnik,L&rm) technisches Niveau
Innenarchitektur Nutzbarkeit der Einrichtungen
Zugerscheinungen Variabilitét

Preis-Leistungs-Verhéltnisse
modulare Verhéltnisse
Austauschbarkeit/ Typenneutralitét
zuverl, kalkulierbare Verhéltnisse

Abb. 2.1: Struktur der Behaglichkeit
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DV-System, das in das DV-System Facility Ma-
nagement implementiert wird, einbringen und
damit arbeiten mussen.

Je mehr Gebiete fur ein Unternehmen erfasst
sind, desto mehr Verkniipfungen sind maéglich
und desto besser kénnen Teilbereiche aufein-
ander abgestimmt werden. Die interdisziplindre
Beeinflussung von Behaglichkeit und Kosten
wird moglich und fohrt zu neuen wirtschaftli-
chen Strategien. Auf welche Schwerpunkte es
dabei ankommt héangt von einer Systemkalib-
rierung ab, denn die Benennung von vorrangi-
gen Parametern kann zu Lasten von anderen
fuhren. Wichtig ist, dass sich eine Harmonie
auch dann ergibt, wenn aus aktueller Sicht
nicht alle vorhandenen Einfliisse bericksichtigt
wurden.

Im Zuge dieser Orientierung eréffnen sich Ten-
denzen zu neuen Produkten/Produktfeldern und
zu neuen Geschéftsfeldern/Aktivitaten. Es ent-
stehen Sichtweisen, mit denen man noch keine
Erfahrungen sammeln konnte, die man aber mit
Erfahrungen festhalten kann. Erfahrungen im
Sinne des Facility Management sind verbunden
mit einer straffen Form in der Erarbeitung, Er-
schlieBung und Sammlung von Dokumentatio-
nen und Daten, Informationen und ,Know how'.

Die Entscheidung fir eine Software ist nicht
direkt gekoppelt mit der prompten Zunahme
von Effektivitdt und Leistungsumfang zur Nut-
zung und Schopfung von Facilities.

Wenn ein schneller Erfolg beabsichtigt wird,
sind meist umfangreiche Aktivitdten im Vorfeld
bei der Sensibilisierung fur eine Software und
der Vorbereitung fur deren Nutzung (Datenhie-
rarchie) notwendig. Daraus ergibt sich eine
Funktionalitat, deren Intelligenz sich aus der
Kombination Datenprazision fur ein Facility
(Dateninhalt, Datenumfang) und den Mitarbei-
tern des Unternehmens ergibt.

Der Wunsch nach Effektivitat wird begleitet von
kritischen Faktoren, wie der Fixierung nutzba-
rer Bereiche von Ein- und Ausgangsdaten, der
Pflege, Vervollkommnung und Aktualisierung
von Stammdaten (technische und Verbrauchs-
daten), der Kompatibilitdit mit weiteren Soft-
waresystemen und Datenbanken im Unter-
nehmen und bei Kooperationspartnern und der
Mdoglichkeit von Korrekturen von Entscheidun-
gen durch geénderte Informationen.

Gerade hier entwickelt sich ein besonderes
Effektivitatskriterium, wenn es um die Bewer-
tung einer Dominanz von Entscheidungen
geht.

Wurden Entscheidungen auf der Grundlage der
Nutzung des Facility Management-Systems
getroffen, dann sind einzelne Entscheidungshil-
fen/Entscheidungsschritte nachvollziehbar und
auch unter Berucksichtigung der interdiszipli-
naren Verkettung korrigierbar bzw. auch aktua-
lisierbar.

Heutzutage erscheint es angebracht, das Faci-
lity Management in detailliert strategischen
Schritten anzupacken (s. Abb. 2.2), deren
Leistungsinhalt systematisch zu erschlie3en
(Fokussierung auf anwendungsspezifische
Problemstellungen) und nicht allumfassend ,,per
sofort* nutzen zu wollen. Hintergrund dieser
Empfehlung ist die Erkenntnis, dass zwar spe-
zielle Applikationen auf der Grundlage markt-
reifer Software zur Verfigung stehen, die auch
zu einem Effektivitatszuwachs fitlhren kénnen,
aber andererseits die Tool-Entwicklung fur die-
sen spezifischen Markt nicht abgeschlossen ist.

«Think big
Wer erfolgreich sein will, mul3 geeignete
langfristige Strategien entwickeln !

*Start smart
Klein und risikoarm beginnen, aber mit Akribie
voranschreiten !

*Scale fast
Ordne das System modular und reagiere schnell auf
sich andernde Bedingungen !

*Build capability
Fuhrungskrafte und Mitarbeiter sind im Team
individuell, kreativ und innovativ!

Abb. 2.2: Situationen zum Einstieg

2.2 Wo liegen die Entscheidungsinhalte fur
eine Software ?

Software ist das Ergebnis einer innovativen Leis-
tung und verlangt nach Innovationen bei der
unternehmerischen Anwendung. Es ist bekannt,
dass das Risiko bei der Entwicklung innovativer
Produkte fir kleinere und mittlere Unternehmen
nicht zu verkennen ist. Deshalb wird im Bemi-
hen um eine geeignete Software auf die Nutzung
von Leistungen ,Anderer”, die sich durch Kom-
petenz auszeichnen, gesetzt.

Dieser Schluf ist aus unternehmerischer Sicht
nachvollziehbar, bedeutet aber keine L&sung
dieses Problems. Mit der schnellen Entwick-
lung der Informatik, einer rasant wachsenden
Datenflut und einem Streben nach starkerer
Vernetzung (ein Bedurfnis nach grol3erer
Komplexitat) wird man sich standig auf diese
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Leistungen ,Anderer” einstellen missen. Eine
neue KostengroRe ist geboren, die durch die
beabsichtigte Effektivitatssteigerung refinan-
ziert werden muss.

Die eingesetzte Software zur Realisierung des
Facility Management bestimmt den Erfolg oder
Misserfolg des Verfahrens.

Als ein unternehmerischer Erfolg durch die An-
wendung des Facility Management gilt die
Schaffung von Datentransparenz, die zur Plan-
barkeit von Qualitat und Effizienz fihrt. Wieweit
diese Datentransparenz dann zur Akzeptanz fur
das Facility Management und die Installierung
einer leistungsfahigen Bewirtschaftungsstrate-
gie fuhrt, ist abhéngig vom Grad der Erfiillung
vorliegender Erwartungen.

Erwartungen sind vielfach Ergebnisse gedankili-
cher Prozesse; Visionen werden auf die Tages-
ordnung geholt und sind auch Resultate von
Vorleistungen. Im Sinne des Facility Manage-
ment ist ein hohes Mal3 an Vorleistungen einzu-
bringen. Dabei wird deutlich, dass das Facility
Management eine groRartige Organisationsform
mit und fir Facilities ist, wenn ein Handlungs-
spielraum geschaffen wird. Dieser lasst sich als
»Eingangssystem“ bezeichnen und ist in Abb. 2.3
graphisch interpretiert.

Eine einmal eingesetzte Software ist nur unter
groBem Zeit- und Kostenaufwand durch eine
andere zu ersetzen. Datenverluste und Zu-

Kontaktaufnahme
+ -aktualisierung
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satzarbeiten stellen nur die kleineren Ubel dar.
Es kann bei der Datentibernahme (Konfigurati-
on) zu Fehlern und damit zu Folgekosten bei-
spielsweise in der Wartung und Instandhaltung
kommen.

Bei der Entscheidungsfindung fiir den Einsatz
einer geeigneten Software missen verschie-
dene Faktoren zu Rate gezogen werden, die
sich in zwei Gruppen zusammenfassen lassen:

1. Anschaffungs- und laufende Kosten (Investitio-
nen fur Hard- und Software, Hard- und Soft-
wareaktualisierung, Erfassungs- und Bearbei-
tungskosten, Datenpflege).

2. Einsatzgebiete und Aufgabenverteilung (s. a.
Abb. 2.4: Buchhaltung, Liegenschaftsmana-
gement, Dienstleistungsmanagement, War-
tung, Instandhaltung...)

Auf dem Markt sind eine Reihe von Software-
Hausern vertreten, die Tausende von Mann-
stunden in die Entwicklung einer Software
gesteckt haben und noch stecken; entspre-
chend gestalten sich die finanziellen Aufwen-
dungen. Diese Programme sind meist modular
aufgebaut und es wird dem Nutzer angeboten,
die fur seinen spezifischen Anwendungsfall zur
Verfiigung stehenden Module zu erwerben, mit
der Option, weitere bei Bedarf hinzuzuftigen.

In der Werbung fiir ein derartiges Softwarepro-
dukt wird dem Anwender gerne das Umzugs-

- Bewirtschaftung
- Instandhaltung
- Wartung

- Dienstleistung

A

einspeisung

Digitalisierung
Visualisierung
Technische Daten
Excel-Tabellen
Benchmarks

1 Datenbank
[ FM-Software
[ FM-Strategie

Abb. 2.3: Eingangssystem

Definition des Daten- Leistungsprofil Wirtschatftliche
Datenbestandes verknipfung Vergleichs-
bzw. > prozesse
Datenbestandsprofil
A
y
Daten- - Flachenmanagement

- Raumplanung
- Objektplanung

Variation von
Eingangsdaten
und ZielgroRen
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management vorgestellt. Es ist entwicklungs-
historisch begriindet, dass dieses Problem bei
der Programmentwicklung als Schwerpunkt
bearbeitet wurde. Das Umzugsmanagement
stellt aber nicht bei allen Unternehmen das
Hauptproblem dar. Es lasst sich weiter ein-
schatzen, dass die Einbindung vorhandener
betrieblicher Daten in eine avisierte Software
bei verschiedenen Anbietern zu ausweichen-
den Reaktionen fihrt.

Anpassungen an die Bedurfnisse des Nutzers
(Installierung einer Benutzerphilosophie, Ein-
speisung vorhandener Daten, Datentrager und
Dokumentationen in das Programmpaket) sind
meist zusatzliche kostenpflichtige Leistungen,
deren Umfang nicht vorhersehbar ist. Fir den
Nutzer ist es schwer, ein geeignetes bezahlba-
res Programmpaket zu finden, das ihm selber
zur Effizienzsteigerung verhilft und zugleich als
Kommunikationsebene fur weitere Kooperatio-
nen dient.

Definitiv:

= Es gibt kein Facility Management ,von der
Stange" — jede Anpassung verlangt zusatz-
liche finanzielle Aufwendungen.

= Kein Softwareprogramm ist fertig, da Ver-
anderungen in der betrieblichen Organisati-
on stets neue Bedirfnisse wecken.

Spétestens an dieser Stelle ist eine Positionie-
rung erforderlich:

=  Was will ich mit dem Programm gegenwar-
tig realisieren und was soll in der Zukunft
machbar sein?

= Wo liegt die Kostengrenze?

= Konnen kostenrelevante Fragen die Nut-
zung der Software rechtfertigen

= Kann ich mit der Software neue Leistungs-
felder oder neue Leistungsinhalte erschlie-
Ren?

»  Wie ist die Softwarepflege organisiert?

= Welche Qualifikation missen sich die Mit-
arbeiter erarbeiten?

Alternativ wird auf die Nutzung von in den
meisten Unternehmen bereits vorhandener
Software, wie CAD-Systeme und das Office-
Programmpaket, fur das Facility Management-
Konzept gesetzt, um damit ein Facility Mana-
gement-Rahmenprogramm zu konzipieren.

I T
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Planung Realisierung Nutzung Stillegung
Bewirtschaftung Abriss
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Flachenplanung PROJEKTMANAGEMENT Betriebswirtschaft Technik Dienstleistung Baukdperanalyse
H Bauplanungsmanagement Technologie Bestandsaufnahme
Bauausfiihrungsmanagment Bewertung
HOAI, VOB, BImSchG
Immobilienplanung Abbruchlogistik
Portfolio, Nutzungskonzept Controlling Betriebsfiihrung Reinigung
[ Entwicklungsstrategien Managementreport 4 Beschaffung 3 n
Rentabilitaten Technikreport Energie, Ver-,Entsorgung
- Cash-,Budgetreport Kommunikation, Sicherheit
Objektplanung ; X X Entsorgungskonzepte
Techn. Einrichtungen Objektbuchhaltung Wartung Sicherheit Abfallkonzepte
™ Ausstattung, Aussenanlagen | Wirtschaftsplan, Inkasso “f = Heizung, Klima, Sanitar, Security, Bewachung, Recyclingkonzepte
Dokumentation Betriebskostenabrechnung Wasser, Abwasser, Energie Brandschutz, Anlagen 1= Entsorgungsméglichkeiten
Zahlungsverkehr Sicherheit, Kommunikation Katastrophenschutz _—
Raumplanung .
Werkstattenplanung Vertragsmanagement Instandhaltung Catering
A Labore, -systeme Dienstleistung | Technik, Inhalte, Zyklen | f Kiichen- und 7|
Biiroplanung Mietmanagement Sicherheit, Kommunikation Kantinenbewirtschaftung
Ver- und Entsorgung Zyklen Partyservice, Spiilservice
Belegungsplanun -
gungsp 9 Logistik Nutzungsbezogene
al | H Dienstleistung
Energieplanung 5 X :
Benchmarking Ergonomie Umzugsplanung

Kommunikationsplanung

Umbau /Sanierung

Abb.2.4: Baumstruktur




2.3 Welche Handlungsspielraume ertffnet
eine geeignete Software?

Fur die wirtschaftlichen Herausforderungen
unserer Zeit gibt es langst keine Patentldsun-
gen mehr; aber es gibt Winsche und Ziele,
dass Bauwerke, Immobilien, Einrichtungen
(Facilities) attraktiver, ékonomischer und ins-
besondere ,menschlicher” werden. Diese Ziele
lassen sich unter der Rubrik ,Wirtschaftlichkeit
und Attraktivitat” betrachten.

Beide lassen sich nicht, wie heutzutage viel-
fach vorgebracht wird, nur an der Ermittlung
der Lage der Betriebskosten und deren Ab-
rechnungsmodalitdten messen. Wirtschaftlich-
keit und Attraktivitat bedingen einander, wenn

» das Verhltnis der Leistungen der Baubran-
che (Architektur, Planung und Ausfihrung)
beziiglich dem spateren Nutzer gestaltet
werden soll. Oder: Investitionen (Schaffung
von Facilities) sollen in die Bewirtschaftung
hinein vorgenommen werden (Abb. 2.5).
Dieses Verhdltnis ist die philosophische
Grundlage fir den Einstieg in eine intelli-
gente Haustechnik; zum anderen lassen sich
dadurch Defizite in der Auftragsstruktur der
Baubranche minimieren und auch — wie Bei-
spiele aus der Praxis zeigen — ganzlich ver-
drangen;

= die Leistungen und das Niveau der Bewirt-
schaftung nutzerorientiert (im behaglichen
Sinne) maximiert werden (s. Abb. 2.5). Auch
Bewirtschaftung selbst ist mit Kosten ver-
bunden, bevor ein Aufwand-Nutzen-Ver-
haltnis fur das Facility (Liegenschaft, Immo-
bilie, Einrichtung) formuliert wird. Dabei kon-
nen Outsourcing-Konzepte oder auch Aus-
lagerungen strategischer Kompetenzen hilf-
reich sein, wenn sie als Bestandteil der
Ganzheitlichkeit des Facility organisiert und
verwaltet werden. Die taglichen Aufgaben fiir
eine effiziente Gebaudebewirtschaftung bzw.
auch die Umsetzung einer effizienten Be-
triebsweise wachsen permanent. Betreiben,
Kontrollieren, Auswerten, Optimieren, Ent-
wicklung eines Betreiberkonzeptes, sind Auf-
gaben, die arbeitszeitfillend sind. Hand-
lungsspielrdume kdnnen organisiert werden,
die neben der taglichen Pflichterfillung
schopferische Freirdume fir weitere Aufga-
ben schaffen.

2.4 Zusammenfassung

Die Gestaltung des Lebenszyklus eines Ge-
baudes ist kein Selbstzweck, sondern die Aus-
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INVESTITION

BEWIRT-
SCHAFTUNG

Abb. 2.5: Investitions-Bewirtschaftungsmodell

richtung auf die Behaglichkeit, den Zweck und
den Respekt seiner Nutzer.

Mit dem Bekenntnis zum Facility Management
ist eine Uberwindung und Neuordnung vorhan-
dener Planungs- und Bewirtschaftungsmecha-
nismen im Sinne der Schopfung von Leis-
tungsreserven fir die Begleitung des Lebens-
zyklus von Facilities vorprogrammiert. Einge-
fahrene Strukturen, Sachzwange, inselhafte
Arbeitsbereiche, Dokumentations- und Infor-
mationsfragmente werden durch die Initiilerung
einer ganzheitlichen L6sung (durchgangige
Losung) aufgearbeitet und in einem Know how
neu positioniert. Ganzheitlichkeit fordert eine
inteligente und ausbaufahige Datenstruktur
und die Moglichkeit einer variablen Datenver-
knupfung. Ergebnisse sind nicht zuféllig — sie
entstehen aus der Uberschaubarkeit von Sach-
lagen. Die Sachlagen missen geschopft wer-
den. Sie sind dann die Folge einer engagierten
und sensiblen Arbeit vor dem Ziel zur wirt-
schaftlichen Gestaltung und Pflege von Struk-
turen im Sinne der Behandlung ganzheitlicher
Zusammenhange zum Facility.

Dazu ist unterstltzend eine Software notwen-
dig, die unternehmensorientiert neben einem
vertretbaren Aufwand (Kosten und Zeitvolumi-
na) zur Beschaffung und in der Anwendung mit
geringem Pflegeaufwand dynamisch und zu-
kunftsorientiert genutzt werden kann.
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Gabriela Kriger, Martin Mammel,
Ewald-Joachim Schwalgin,
Humboldt-Universitét Berlin

3 Das Liegenschafts- und Ge-
baudemanagement der
Technischen Abteilung der
Humboldt-Universitat zu
Berlin (HU)

3.1 Einleitung

Die Internetadresse http://www.ta.hu-berlin.de
offnet den Zugang zum Web-Server der Tech-
nischen Abteilung der Humboldt-Universitat
(Abb. 3.1).

Es wird an dieser Stelle vorausgesetzt, dass
die verschiedenen Definitionen des Facility
Managements, also u. a. die GEFMA-Richtlinie
100 und die DIN 32736 bekannt sind. Wenn wir
von FM, Facility Management oder Gebaude-
management sprechen, so ist damit immer ein
rechnergestitztes System gemeint.

3.2 Die Humboldt-Universitat und ihre
Technische Abteilung

Da FM immer auf der vorhandenen Organisati-
onsstruktur und den zu bearbeitenden Aufga-
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ben aufbaut, werden zunéachst einige Informa-
tionen Uber die HU und deren Technischer
Abteilung gegeben (s. Abb. 3.2).

Die HU ist eine von einem Prasidium gefiihrte
Kuratorialhochschule, die als rechtsfahige
Korperschaft tiber einen eigenen Globalhaushalt
vonrd. 425 Mio. DM verfigt.

rd. 35.000 Studierende im SS 2000

18.640 personalbezogene Studienplatze

laut Strukturplanung

rd. 2.500 Absolventen jahrlich

11 Fakultaten (davon 1 Medizinische)

35 Institute

rd. 540 Professuren (davon 160 Medizin)

327 Universitatsgebaude

38 davon zur Miete

16 Standorte in Berlin und Umland

rd. 283.000 m2 (HNF) Hauptnutzflache insgesamt

rd. 65 Mio. DM grundstii cksbezogene Ausgaben
(ohne Bau)

rd. 16 Mio. DM Baumittel im HU-Haushalt

(konsumtiv + investiv)

Abb.3.2: Die Humboldt-Universitét Berlin
im Uberblick

Die HU ist eine groRRe Universitat ohne Cam-
pus, deren Geb&udebestand Uber den Stadt-
raum von ganz Berlin verteilt ist. Ein Haupt-
standort befindet sich in Berlin-Mitte. Ein
zweiter Hauptstandort wird gegenwartig fir die
Naturwissenschaften in Berlin-Adlershof neu
aufgebaut.

Die Technische Abteilung ist mit Ausnahme
des Horsaalmanagements und der wissen-
schaftlichen Werkstatten fur alle Aufgaben und
Dienstleistungen zustandig, die mit dem Bau,
der Verwaltung, Betreibung und Instandset-
zung von Gebduden in Zusammenhang ste-
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Abb.3.1: Hauptseite des WWW-Servers der Technischen Abteilung der HU-Berlin
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Ansiedlung der Arbeitsgruppe FM

V V A Referat V B Referat V C Referat D Referat V E Refera V F Referat
Abteilungs- Allgemeine Planung Hochbau | Hochbau Il Technische Grundstiicks-
leitung pienste Gebaude- . Gebé&ude-
Jausristung
| | | | |
|
V1 VA1l VB1 VC1 VD1 VE1
Buroleitung Postdienst Bedarfsplanung /|{Hochbau Hochbau HLS- Anlagen ' |Grundstiicks- u.
Baul. Entwick-  |Geisteswissen- |Naturwissen- \Gebaudebestand
lungsplanung schaften schaften
Vv 2 VA2 VB2 Hausmeister- Hausmeister- VE2
Bautechnische V ervielfaltigungs-Bauplanung dienste dienste Elektro- / MSR- / |Mietobjekte /
Verwaltung dienst Aufzugsanlagen Wohnungsamt
V 3 VA3 VE3 VE3
(Abrechnung u. Fahrdienst TK- Anlagen, Gebaudedienste
Controlling Datennetze
VA4 VE4
Gastehaus Technische
Betriebsdienste
V 4 VA5 HLS/ GWA
Arbeitsschutz/ Kinder- Elektro / Aufziige
Beauftragte / tagesstatte TK /FM / Medien
Umweltschutz SchlieRanlagen

Abb. 3.3: Organigramm der Technischen Abteilung der HU Berlin

hen. Somit wird der gesamte Definitionsbereich
des FM von der Technischen Abteilung abge-
deckt. Dies diirfte fur die Bundesdeutsche Uni-
versitatslandschaft eine Ausnahme sein. Die
Organisationsstruktur (s. Abb. 3.3) ist derzeitig
noch sehr stark an die eines staatlichen Bau-
amtes angelehnt. Bei dauerhaft abgesenkten
Baumitteln muss aber uber eine Anderung
nachgedacht werden, die dann das Gebaude-
management mehr in den Vordergrund stellt.

3.2 Facility Management an der HU

Das Facility Management ist im Referat
»Grundstickswesen” der Technischen Abtei-
lung der HU angesiedelt und wird dort von vier
Mitarbeitern entwickelt und ausgebaut. Es han-
delt sich um ein offenes, modulares System.

1975 wurde im Rechenzentrum der HU mit der
Gebaudedatenerfassung auf GroRrechnern be-
gonnen. Zundchst wurden nur die Hauptgebaude
mit wenigen Merkmalen erfasst. Mit der Neu-
strukturierung der Zentralen Universitatsverwal-
tung nach der Wende und der gleichzeitigen
Ausstattung mit PC-Arbeitsplatzen wurden diese
Datenbestdnde 1990 an das Referat ,Grund-
stiickswesen” zur Weiterbearbeitung tibergeben.

Die Datenbank erhielt in der Folgezeit einen
neuen, streng hierarchischen Aufbau und ist
bis heute das Kernstick des Gebéaude-
managements geblieben. Als Stammdaten sind
Angaben Uber das Grundstiick, das Gebaude,
gegliedert in Etagen, bis hin zum einzelnen
Raum erfasst.

Als erstes Arbeitsergebnis konnte 1991 das
Liegenschaftsverzeichnis  der HU gedruckt
werden.

1992 hatte die HU Erfolg mit der Anmeldung
des FM-Projektes zum 22. Rahmenplan. Das
Projekt erhielt im ersten Anlauf die Kategorie |
und wird seitdem mit Gesamtkosten von 1,8
Mio. DM vom Bund finanziell geférdert.

Als erster konkreter Arbeitsschritt wurde 1993 in
der Technischen Abteilung ein strukturiertes
Datennetz aufgebaut. Alle Arbeitsplatze wur-
den vernetzt.

Gleichzeitig arbeiteten sich die Mitarbeiter in-
tensiv in die Grundlagen von FM ein, um die
Beschaffung der erforderlichen Soft- und Hard-
wareausstattung vorzubereiten.

Zur Vorbereitung der Ausschreibung wurden
1994:

» zwei unabhangige Gutachten in Auftrag ge-
geben,

= umfangreiche Marktanalysen vorgenommen
und der

» Erfahrungsaustausch mit anderen Univer-
sitdten gesucht, wie z. B. mit der TU Cottbus
und der FHTW Berlin.

Im Ergebnis konnte dann die Ausfiihrungs-
planung von den Projektbearbeitern in Eigen-
leistung erarbeitet und das Leistungsverzeich--
nis erstellt werden.

Auf die EU-weite Ausschreibung gingen 1995
nur 11 Angebote ein. Erstaunlicherweise zeig-
ten einige der bekannten FM-Entwickler kein
Interesse. Bei der Auswertung wurde deutlich,
dass kein Anbieter alle Kriterien der Ausschrei-
bung in der gewiinschten Komplexitat erfillen
konnte. Die Firma IIEF mit Sitz in Berlin-Adlers-
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Sun SparcStation 20
50 MHz CPU
64 MB Speicher
1+2GB Festplatten,
DDS1- DAT- Streamer

3 PC- Arbeitsplatze:
Pentuim 90, 64 MB
1GB Festplatte
20 Zoll Monitor
CD- Brenner (1PC)
CD- Wechsler (1PC)

Plotter HP- DesignJet 750C

Auswahl Software (Server):
SunOSs 4
Oracle 7 Datenbank
Interleaf (Dokumentensystem),
IIEF- FM- Software

Auswahl Software (Clients):
Windows 3.11
Microstation 5 (CAD- System),
IIEF- FM- Software (Eingabemasken
zur Gebaudeverwaltung, sowie
Microstation- Plugins),
Q+E (Datenbanktreiber),
Oracle Forms
Oracle SQLNet

Abb.3.4: Hard- und Softwarestruktur des ersten CAFM-Systems an der

Humboldt-Universitét

hof konnte bei den Hauptkriterien Uberzeugen
und erhielt 1995 den Auftrag.

Das System bestand im Wesentlichen aus den
in Abb. 3.4 dargestellten Bausteinen.

Nach dem Aufbau des FM-Systems tibernahm
IIEF 1996 das Einscannen und Archivieren des
gesamten Planarchivs der Technischen Abtei-
lung (es umfasst ca. 2.000 Plane) sowie das
Verbinden von alphanumerischen Bestands-
daten mit graphischen Daten zur Visualisierung
der wichtigsten Gebaude.

Folgerichtig wurden ab 1996 alle Architekten
und Ingenieure vertraglich verpflichtet, ihre
Planungen mit CAD zu erstellen und als CAD-
Dateien auszuliefern. Leider hat dies nicht im
erwinschten Umfang funktioniert, da diese
Leistungen nicht mit dem gebotenen Nach-
druck eingefordert wurden.

Ende 1996 zeigten sich erste Probleme und
Grenzen des FM-Systems: Mit der neuen PC-
Generation unter dem Betriebssystem Win-
dows 95 gab es fir die alte Windows-Version
3.11 keine Entwicklung von Datenbanktreibern
mehr. Die vorhandenen niedrig konfigurierten
PC’s mussten aufgeristet oder durch neue er-
setzt werden.

Ferner stie das Betriebssystem des Servers
an seine Kapazitatsgrenzen und musste aktua-
lisiert werden.

In der Folge fielen die Datenbank Oracle und
das Dokumentenmanagementsystem InterLeaf
aus. Eine neue Datenbankversion konnte
nachgekauft werden, jedoch war flr die Doku-
mentenverwaltung kein ,Update* mehr liefer-
bar. Die HU entschloss sich deshalb zu einer
Eigenentwicklung.

Nach den bisherigen Erfahrungen stellt sich fir
den Innovationskreislauf komplexer Systeme
ein Bild gemaf? Abb. 3.5 dar. Es macht deutlich,
zu welchen Ablaufen es zwangslaufig kommt,
sobald in einem stabilen System ein-
zelne Komponenten, wie gerade beschrieben,
ausfallen bzw. erneuert werden muissen.

Solche Innovationsspriinge und die damit ein-
hergehenden Inkompatibilititen von Soft- oder
Hardwarekomponenten treten immer wieder
auf und muissen in der Konzeption des Facility
Managements bedacht werden.

Entscheidend fir die HU wurde dann die ra-
sante Entwicklung des Internets und die neue
Zielsetzung, mit FM den Schritt aus dem loka-
len Netz ins Internet zu gehen. Die privaten
FM-Entwickler haben vergleichbar auf das In-
ternet reagiert.
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Laufendes System -
stabiler Zustand

Erneuerung inkompatibler
Komponenten bzw.
technologische Umstrukturierung
schwer kalkulierbare,
zumeist hohe Kosten

technologisch notwendige
Erneuerung
einer Komponente

Inkompatiblitaten
mit anderen
Systemkomponenten -
Instabiler Zustand

Abb.3.5: Innovationskreislauf

An

fang 1997 stand die Arbeitsgruppe vor der

Frage, ob sie die erforderlichen Programmie-
rungen selbst durchfihren kann oder statt
dessen ein neues System gekauft werden soll.
Sie hat sich fir die erste Losung entschieden
und sieht bis heute folgende Vorteile in der

En

twicklung eines eigenen Systems:

Homogenisierung der Software, indem nur
noch auf wenige Komponenten verschie-
dener Hersteller zurlickgegriffen wird; im
Ergebnis wird eine grolRere Stabilitdt im
Betrieb erzielt.

Einfachere und schnellere Umsetzung von
speziellen Anforderungen sowie schnellere
Reaktion auf Innovationen.

Unabhangigkeit von Servicevertragen, da
auf lizenzfreie, offene Standards zuriickge-
griffen wird.

Eigene Rechte an den Programmquelltex-
ten.

Nachteilig ist, dass die Eigenentwicklung ent-
sprechend qualifiziertes Personal voraussetzt
(Systemprogrammierer) und damit zu Abhéan-
gigkeiten fuhrt.

Diese Entscheidung ist sicher nur durch die
glnstigen personellen Voraussetzungen mdog-
lich gewesen und wird in Abh&ngigkeit von der
zukunftigen Personalentwicklung zu Uberpri-
fen sein.

Seit 1997 wurde das FM-System um folgende
eigene Komponenten erweitert:

HIS /

Neuentwicklung eines Dokumentenarchivs.

Offnung des Systems durch Einrichtung ei-
nes datenbankgestitzten Webservers mit
einheitlicher Oberflache fir Auswertung,
Visualisierung, Archiv und alphanumeri-
sche Datenpflege.

» Integration der Titelverwaltung in das Sys-
tem, Kopplung der Finanzen mit Gebdauden,
Grundsticken und Vertragen, Aufbau einer
flexiblen Benutzer- und Zugriffsverwaltung.

= Entwicklung weiterer Module zur automati-
schen Generierung und Versand von Stan-
dardauswertungen.

= Entwicklung einer integrierten JAVA-basier-
ten Anwendung, (Arbeitstitel ,FM-Works
Java“) welche alle im FM-System anfallen-
den Komponenten abdecken wird:

— Zonenverwaltung (Visualisierung, Editor),
— Auswertung (Listen, Ubersicht),

— Datenpflege (Eingabemasken),

— Oberflache des Dokumentenarchivs.

Parallel dazu wird an einer besseren Repra-
sentation der Technischen Abteilung im Inter-
net gearbeitet.

Die Homepage und die Informationsstruktur
wurden bereits vollig Uberarbeitet und lehnen
sich jetzt deutlich an die GEFMA-Richtlinie 100 an.

Alle Referate sind aufgefordert, die leeren
Seiten zu fillen und Informationen Uber ihre
Dienstleistungen ins Netz zu stellen. Als Ne-
beneffekt erhofft sich die Abteilungsleitung ein
wachsendes Interesse aller Mitarbeiter am FM-
Projekt. Von Identifikation kann leider noch
nicht gesprochen werden. Um die Akzeptanz
des Systems und damit die Bereitschaft zur
Dateneingabe zu erhéhen, wird die Datenein-
gabe vom Web-Server abgekoppelt werden.
Der Web-Server soll in Zukunft ausschlieRlich
der Prasentation und Auswertung dienen.

Den dezentralen Bearbeitern wird eine neue
Plattform gegeben, die eine wesentlich komfor-
tablere Dateneingabe als Uber die bisherigen
HTML-Masken des Web-Servers gewahrleistet.

Dafir wird eine selbstentwickelte, auf moder-
ner Java-Technologie basierende Oberflache
unter dem Arbeitstitel ,FM-Works-Java” verwendet
(s. Abb. 3.6). Fir die einzelnen Bearbeiter werden
spezielle Eingabemasken programmiert, mit denen
ein kleiner, genau festgelegter Teil der Datenbank
beschrieben und gepflegt werden kann. Die Bear-
beiter werden dann auch die Verantwortung fir die
Vollstandigkeit und Richtigkeit ihrer Angaben tra-
gen.

Das Referat Planung wird derzeit mit drei weiteren
CAD-Arbeitsplatzen ausgestattet und hat die Re-
gie fir den Ausbau des CAD-Planarchivs Uber-
nommen.




FM- Works Java:
Eigenentwicklung

Eingabemasken und Visualisierungstools,
kommen ohne externe Datenbanktreiber aus,
an beliebigen Standorten einsetzbar
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Peripherie: o

4———— > | Datenbank (Oracle)/
Dokumentenarchiv
(Eigenentwicklung) etc.

AO- Plotter,
CD- Brenner,
sonst. Massenspeicher

COEM | Externe, skalierbare

> ooo Rechenleistung fir
mEo Online- Listengenerierung,
Dokumentkonvertierung,
f ¢ i 001001 | Rip/printserver etc.
Datenbankanbindung 110010 | gasis: Intel / Linux
tiber Windows- WWW- Server 111001 ’
ODBC+ SQLNet Datenbankinhalte,
Dokumente:
MicroStation CAD- System Rateneingabe

3 Arbeitsplatze auf
PC- Basis
mit aufwendiger
Ausstattung v 4 h 4 beliebig viele

(Lizenzsoftware,
viele Komponenten,
komplizierte Installation)

[ Low- Cost AP an beliebigen
| Standorten mit Netscape,
[ Acrobat Reader, Ausriistung

—— T=—4" ~—p=—=" mitFM- Works Java moglich.

Abb.3.6: Vereinfachte Struktur des FM-Systems der HU Berlin 2000

Die Abrechnung aller grundstiicksbezogenen
Kosten erfolgt schon seit mehreren Jahren im
Referat ,Grundstickswesen” Uber das FM-
System. Die bisher noch separate Haushalts-
fuhrung der Baumittel wird kurzfristig in das
System eingebunden werden.

Es bleibt jedoch abzuwarten, welches neue
Haushalts- und Kassensystem die Haus-
haltsabteilung fir die gesamte Universitat ein-
fuhren wird. Voraussichtlich wird dies HIS-COB
sein. Da das FM-System der Technischen Ab-
teilung modular aufgebaut ist, dirfte die Um-
stellung keine groRen Schwierigkeiten bereiten.
Am Beispiel des Haushaltswesens zeigt sich,
dass FM keine ,Insellésung” einer Technischen
Abteilung sein kann. FM hat die Ubergeordne-
ten Anforderungen einer Universitatsverwal-
tung einzubeziehen und muss entsprechende
Schnittstellen bereithalten.

3.2 Erfahrungen und selbstkritische Anmer-
kungen zum Gebaudemanagement an
der HU

Die grundsatzlichen Erfahrungen zum Gebéau-
demanagement bzw. FM lassen sich in funf
Satzen zusammenfassen. FM

1) ist in erster Linie eine Organisationsaufgabe
und nicht nur eine Software-Lésung;

2) erflllt diesen Begriff eigentlich erst dann,
wenn alle Arbeitsgebiete aktiv mitarbeiten;

3) erfordert die Identifikation und den nicht
nachlassenden ,Druck” der Leitung;

4) lasst sich nicht ,nebenbei“ von der Leitung
organisieren, sondern erfordert einen haupt-
beruflichen Organisator;

5) verbessert und beschleunigt zwar die Lei-
tungsinformationen; ein wirtschaftlicher Er-
folg ist jedoch nur schwer messbar.

Diese Aussagen sind nicht neu. Sie waren auf
HIS-Tagungen zum Gebaudemanagement schon
in &hnlicher Form von verschiedenen Referenten
zu héren. Die HU kann die zugrundeliegenden
Erfahrungen aber bestatigen und unterstreichen.

FM sollte zur ,Unternehmensphilosophie” ge-
macht werden, indem von Anfang an alle Or-
ganisationseinheiten zur aktiven Mitarbeit ver-
pflichtet werden. Mindestens so wichtig wie die
Beschaffung der richtigen Hard- und Software
ist die organisatorische Durchsetzung der de-
zentralen Dateneingabe und Datenpflege.

Die HU ist hiervon noch weit entfernt. AulRer-
halb des Referates ,Grundstiickswesen” stof3t
FM eher auf Desinteresse. Die Hochbaurefe-
rate lassen sich gelegentlich einen Plan aus-
plotten, die Planung fordert aktuelle Flachenda-
ten fir die Standortentwicklungsplanung an,
die Abteilungsleitung mochte fiir die Haus-
haltsplanung wissen, wann welche Mietobjekte
vertraglich auslaufen. Das ist im Wesentlichen
schon alles. Das Gros der Mitarbeiter und Mit-
arbeiterinnen sieht in der Dateneingabe noch
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Grundstiicke

i

Bundesschlussel
Fachgebiete

Flurstiicke

1 i

L uauoiBbay 4_|

Nutzer ] Gebaude /
Mietobjekte
Nutzungsarten RAUMe
nach DIN- 277 -

Mietvertrage i

Dieses Schema kam in einer
Netzwerkapplikation auf
dBase / Clipper - Basis zur
Anwendung und wurde
sukzessive ausgebaut

Abb. 3.7: Vereinfachte Datenstruktur (um 1990)

eine lastige Zusatzaufgabe und hat noch keine
Vorstellungen von den Nutzeffekten des FM-
Systems.

Die Abteilungsleitung hat auf diese Situation
reagiert und wie das heute Ublich ist eine refe-
ratsiibergreifende Projektgruppe eingerichtet.
Die Leitung ist der Leiterin der Gruppe ,Bau-
technische Verwaltung” Ubertragen, die zwar
keine speziellen Computerkenntnisse hat, da-
fur aber die Aufgaben und Akteure aller Refe-
rate sehr gut kennt. Sie verfiigt zudem Uber ein
gutes Organisationsgeschick und ein beharrli-
ches Durchsetzungsvermagen. Letztlich
kommt es auch bei FM auf die richtige Perso-
nalauswahl an. Mit dieser Gruppe ist neuer
~Schwung” in das FM-Projekt gekommen. Zu-
erst wurden die Ist-Situation und die Schwach-
stellen analysiert und dann ein Aufgabenkata-
log erstellt, der sowohl die DV-Seite als auch
die organisatorische Umsetzung enthalt.

Eine Frage ist aber noch offen geblieben: ,Was
hat das FM-Projekt der HU bisher gekostet?”

Von den im Rahmenplan veranschlagten 1,8
Mio. DM sind gegenwartig 987.000,— DM um-
gesetzt worden. Nicht darin enthalten sind die
Personalkosten der beteiligten Mitarbeiter, da
diese nicht ausschliel3lich mit dem FM-Projekt
betraut sind. Aufgrund der globalen Mittelab-
senkung stehen jedoch jahrlich nur 100.000,—
DM Ausgabemittel fiir den FM-Titel zur Verfi-
gung, so dass sich die Projektbearbeitung ver-
zbgern wird.

3.5 Das FM-System der HU Berlin: Ein kur-
zer Uberblick

Im Folgenden soll ein Uberblick iiber das der-
zeit arbeitende FM-System mit kurzen Ausfli-
gen in Vergangenheit und Zukunft vermittelt
werden.

Das in Abb. 3.7 dargestellte Datenmodell, wel-
ches um 1990 zur Anwendung kam, findet sich
in modifizierter Form auch im heutigen, wesent-
lich komplexeren System wieder. Das Kernstiick
bilden die Grundstiicke, Gebdude und Raume.
In diesem Modell ist der einzelne Raum die
kleinste und somit intelligenteste Einheit, d. h.
der Raum ,weilR”, in welchem Gebé&ude er sich
befindet, welches wiederum weil3, auf welchem
Grundstick es sich befindet usw. In diesem
Sinne sind auch die Zeiger zu verstehen.

Titelverwaltung

Seit 1995 wird in der Technischen Abteilung
ein selbstentwickeltes Titelverwaltungsprogramm
eingesetzt. Hiermit werden mit Ausnahme der
Baukosten alle anfallenden Kostenarten ver-
waltet. Bis 1997 lief dieses System eigenstén-
dig und unabhangig vom FM-System. Im Jahre
1998 wurde das Titelprogramm in das FM-
System integriert.
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Gebaude Haushalt:
Gebaudeangaben speziell
fir das Haushaltswesen

>

Key-Interface
Buchungsdaten Kopplung zu beliebigen
Jede Zeile rprasentiert einen / Objekten des FM-
Buchungsvorgang. Systems

Standorte Haushalt:

Mietvertrége Haushalt

Geografische Standorte
Haushalt

Abb.3.8: Titelverwaltung und Controlling

Es kdnnen nun an jedes FM-Objekt (wie z. B.
Standorte, Gebdude und Grundstlicke) Bu-
chungsdaten angelagert werden. Durch diese
Kopplung von Objekt- und Finanzdaten ist es
moglich, fur jedes FM-Objekt detaillierte Kos-
tentbersichten nach Kapiteln, Titeln und Bu-
chungsjahren zu erstellen (sieche WWW-Ser-
ver: Gebéaude). Weiterhin kdnnen auch regio-
nale Kostenentwicklungen Uberwacht werden
(z. B. Kosten/m2 HNF an Standort A gegen

Standorte Haushalt: )
Geografische Standorte —— Weitere
Haushalt Kategorien ...

Abb. 3.8 zeigt die Integration der Titelverwal-
tung in das FM-System. Zu bemerken ist hier-
bei noch, dass Buchungsdaten auch an belie-
bige andere Objekte des FM-Systems geknipft
werden kdnnen (s. Abb. 3.9)

Kosten/m2 HNF an Standort B).

Standorte
Bundesschlussel 1
Fachgebiete
T Grundstuicke <
Nutzer [ T
Flurstiicke <
Nutzungsarten T
nachDIN-277 [ Gebaude /
Mietobjekte A
Mietvertrage [ T
- — Raume “

Titelverwaltung

Abb. 3.9: Vereinfachte Datenstruktur mit integrierter Titelverwaltung
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Standorte

Grundstilicke [«

Nutzungsarten
nach DIN- 277

Bundesschliissel
Fachgebiete

Gebéaude /
Mietobjekte

| Mietvertrage I‘T
r — Raume [

i ’\

Bestandsarchiv

Ablage von Dokumenten
beliebigen Typs.

Diese kénnen jedem Objekt

im FM- System zugewiesen werden

I| Titelverwaltung I

Verzeichnisse

Dokumente

Revisionen
(Schichtenmodell)

Abb. 3.10: Integration des Bestandsarchivs (Dokumentenmanagement)

Dokumentenmanagement

Eine weitere wichtige Komponente eines FM-
Systems ist ein netzwerkbasiertes Dokumen-
tenmanagementsystem, mit dem  sich
beliebige Dateien bzw. ganze Verzeichnisse
intelligent mit FM-Objekten verknipfen lassen.
Hierbei werden nicht nur die aktuellen
Zustande der Dokumente gespeichert,
sondern fir jede signifikante Anderung neue
Revisionen angelegt (Abb. 3.10).

Zonenverwaltung
Eine der Kernkomponenten des FM-Systems
der HU Berlin stellt die sogenannte Zonenver-

Standorte
Bundesschliissel Grundsticke 4=
Fachgebiete T
Nutzungsarten
nachDIN-277 [©] | Gebéaude/
Mietobjekte
Mietvertrage
¥ — Raume <

waltung (Abb. 3.11) dar, d.h. die Verbindung
von nichtgrafischen Komponenten (Textdaten)
mit grafischen Komponenten. Mit diesem
System lassen sich beispielsweise ,anklickba-
re” Gebaude, Geschosse und Raume realisie-
ren.

Mit speziellen CAD-Arbeitsplatzen werden die
visuellen Komponenten erstellt und bearbeitet,
um sie dann nichtgrafischen FM-Objekten zu-
zuordnen (Abb. 3.11).

Der umgekehrte Weg, die Visualisierung, kann
auf verschiedenen Wegen vollzogen werden:

INFO- Cable
INFO- FM IIEF Adlershof
IIEF Adlershof DeTeLine Berlin

——

Zonenverwaltung

3D- Objekte in der Datenbank,
welche unterschiedliche
Systemkomponenten
visualisieren kénnen

H || FM- Works
-— Java
__I=N
iy
)

Titelverwaltung

CAD- Arbeitsplatze

Bestandsarchiv

Abb. 3.11: Integration der Zonenverwaltung
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alle Ressourcen, die das

Ressourcen

COM 0010011 —
System zur Verfigung OO0 1100100 ——3
stellt @O0 1110010 ——

Rechenleistung ~— Dokumentenarchiv
Datenbank

Ressourcen des FM- Systems

Zugriffssteuerung
Einheitliche Verwaltung
von

Ressourcen / Benutzer-
Verhéltnissen

!

, }

Schnittstellen
Technische

Kommunikations- Webserver Anwendungen Anwendungen

mittel fr Mensch und

JAVA- Sonstige

und Schnittstellen

Maschine T

i

Anwender 1

4

Dies kdnnen Menschen, sowie
andere Systeme (automatischer

Datenaustausch) sein. Systembenutzer

Abb. 3.12: Zugriffssteuerung Flussschema

» Verweissensitive Webgrafiken (s. WWW-Ser-
ver 2> Gebaude - Geschossiibersichten),

=  CAD-Programm,
= Java-Applets im WWW-Server,

= Eigenstandige JAVA-Anwendungen (z.B. FM-
Works).

Zugriffssteuerung

Da alle diese Komponenten netzwerkbasiert
sind, muss natirlich dem Ausschluss von
missbrauchlicher Benutzung des Systems be-

Specials
unabhangig von der geltenden
Rechteverwaltung kénnen spezielle

Standardauswertungen oder
Bearbeitungstools fiir Senatsstellen
bzw. andere Unternehmenspartner sein.

Verfligung

Abb. 3.13: Benutzerverwaltung

Welt
eingeschrénkte Rechte
vorwiegend Prasentation

Betreiber
Technische Abteilung
+ Schreibrechte fiir eigenverantwortliche
Arbeitsaufgaben
+ aufgabenbezogene Internals &
Auswertungen

Einzelne Verantwortungsbereiche

Anwenderprofile und -gruppen erstellt Bearbeiter die zu ihrem Arbeitsbereich
werden, die keinen der beschriebenen gehdrenden Daten eingeben und
Benutzergruppen angehéren. modifizieren. Desweiteren stehen ihnen

Dies kdnnen beispielsweise bestimmte spezielle Tools und Auswertungen zur

sonderes Augenmerk gewidmet werden. Hier-
zu verfugt das System Uber eine einheitliche
datenbankgestitzte Zugriffssteuerung (Abb.
3.12 u. 3.13). Um mit dem System arbeiten zu
kénnen, muss sich jeder Benutzer an das
System anmelden. Ist dies geschehen, weil}
das System, wer mit ihm arbeitet und zu wel-
chen Benutzergruppen er gehort.

Der Zugriff auf die einzelnen Systemkompo-
nenten wird tUber Gruppen geregelt. Jeder Be-
nutzer kann dabei einer oder mehreren Grup-
pen angehoren.

Unternehmen
HU-Berlin

+ Internals &
spezielle

Auswertungen
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Bestandsarchiv
Standorte Webserver
Um das System von beliebiger Stelle
Zonenverwaltung T und ohne bestimmte Voraussetzungen
nutzbar zu machen, wurde schon friihzeitig
- Grundstiicke e ein Internetdienst aufgebaut.
Zum Einsatz kommt der Webserver Apache
T mit zusétzlichen Datenbankmodulen, sowie
. Programmierschnittstellen (Java, Perl, PHP
Bundesschlissel Ich salichen. d ety
Fachgebiete Flursticke e etc.), welche es erméglichen, dynamisc
generierte Webseiten zur Verfligung zu
stellen. Dies hat den Vorteil, daB alle
T dargestellten Listen und Auswertungen immer
den aktuellen Stand der Datenbank
utzer Gebéaude / reprasentieren.
Mietobjekte
Zur Darstellung komplexer grafischer Inhalte
Nutzungsarten T wird das Dokumentformat PDF benutzt,
nach DIN- 277 N welches ebenfalls dynamisch aus Datenbank-
. inhalten oder anderen vorhandenen
—] Raume |« Ressourcen generiert werden kann.
Mietvertrage Wie alle anderen Systemkomponenten ist
! 9 auch der Webserver Gegenstand standiger
| S Titelverwaltung Entwicklung.
Abb. 3.14: Webserver
Der Webserver in das PDF-Format umgewandelt werden und
Der Webserver dient insbesondere der Préa- somit von allen gangigen Web-Browsern dar-
sentation von Datenbankinhalten nach auf3en. gestellt werden kénnen.
Durch ihn kdnnen beliebige Benutzer Einsicht
in Datenbankinhalte bekommen, ohne daftr Alle Dokumente des WWW-Servers werden
Uber besondere Software zu verfligen (Abb. dynamisch aus den Datenbankinhalten gene-
3.14). riert, entsprechen also immer dem letzten
Stand der Bearbeitung.
Es kénnen tabellarische und grafische Objekte
visualisiert werden. Fir die Einsicht von Lage-
planen und Zeichnungen stehen die Archiv-
zeichnungen zur Verfligung, die beim Abrufen
Bestandsarchiv
Standorte FMWorks Java
Zonenverwaltung t Eine integrierte, Java- basierte Anwendung,
die sowohl die komfortable Pflege von
Textdaten, als auch die Visualisierung und
- Grundstiicke [ Bearbeitung grafischer Objekte zulaft.
T Vorteile:
Kompaktheit - Datenbanktreiber und
Bundesschliissel Internetfunktionalitét sind in die Anwendung
Fachgebiete Flurstiicke |4 bereits integriert - keine Installation
von weiterer Software und Treibern auf dem
T Zielsystem notwendig.
B Java- Anwendungen sind plattformunabhéngig,
Gebaude / d.h. dasselbe Programm l4uft ohne
Mietobjekte Veranderung beispielsweise unter
MS- Windows, Linux, MAC- OS und vielen
Nutzungsarten T UNIX- basierten Betriebssystemen.
nach DIN- 277
Raume ru Nachteile:
Java arbeitet z. Zt. noch recht langsam-
It. Aussage von SUN ist jedoch Besserung
| Mietvertra ge in Sicht

Titelverwaltung

Abb. 3.15: FMWorks Java
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Abb. 3.16: Screenshot ,,Gebdudemaske/Raumbuch”

FM-Works Java

Ein von uns festgestellter Mangel bei vielen FM-
Systemen ist, dass der Anwender haufig mit ei-
ner Vielzahl von verschiedenen Anwenderpro-
grammen konfrontiert ist, um unterschiedliche
Aufgaben zu erledigen.

Unsere Antwort darauf ist eine integrierte Be-
nutzeroberflache, von der aus alle Komponenten
von CAD uber WWW-Server, Dokumentenar-
chiv, Eingabemasken, Auswertungen bis hin zur

Systemadministration in einer einheitlichen O-
berflache bereitgestellt werden (Abb. 3.15).

Diese entspricht sowohl optisch als auch tech-
nisch dem Stand der Technik.

Merkmale von FM-Works

FM-Works bietet eine sukzessiv ausgebaute
Palette komfortabler Eingabe- und Auswertungs-
tools.
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Abb. 3.17: Screenshot ,Interaktive Zonenvisualisierung*
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Abb. 3.18: Screenshot ,,Datenbankgestiitztes Eingabe-Tool”

Eingebaute interaktive  Visualisierungstools
gestatten schnelle Ubersichten uber Nutzer,
Raumbelegung, Flachennutzung und derglei-
chen mehr.

Alternativ zu Eingabemasken kann die Daten-
aktualisierung auch im gewohnten Erschei-
nungsbild von Excel-Tabellen durchgefuhrt wer-
den. Samtliche Plausibilitatsprifungen der ein-

gegebenen Daten bleiben jedoch erhalten.
Ubersichtlich gestaltete Tools erlauben die Ad-
ministration des Systems Uber eine einheitliche
Benutzeroberflache. Die Abb. 3.16 bis 3.19 zei-
gen einige Beispiele zur Bedienung von FM-
Works.
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Abb. 3.19: Screenshot ,Datenbankadministrationstool”
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Roger Mengel, luk-NRW ”

4 Das Gebaudemanagement-
system BuiSy an der Hein-
rich-Heine Universitat DUs-
seldorf

4.1 Gebaudemanagement im Hochschul-
bereich

Angesichts einer zunehmend angespannteren
finanziellen Haushaltslage beginnt sich der
Gedanke an ein Controlling im Hochschulbe-
reich verstarkt durchzusetzen. Es bedarf einer
entscheidungsorientierten Informationsbereit-
stellung durch ein aussagekréftiges Fihrungs-
informationssystem (FIS), um entsprechende
Strategien und Maflnahmen zur ,Unterneh-
menssteuerung” und Kosteneinsparung einzu-
leiten. Ein Gebaudemanagementsystem Uber-
nimmt hierbei — neben einer Vielzahl anderer
DV-Systeme — die Funktion eines (operativen)
Datenzuliefersystems fur das Fihrungsinfor-
mationssystem (s. Abb. 4.1).

Der zentrale Gedanke bei der Einfuhrung ei-
nes Gebaudemanagementsystems ist es, an-

31

fallende Informationen im Geb&audebereich in
ihrer Entstehungsphase systematisch zu sam-
meln und zu verarbeiten. In der Entschei-
dungsphase sollen diese Daten dann ohne er-
heblichen Aufwand, d. h. ,quasi per Knopf-
druck” zur Verfiugung stehen. Dartber hinaus
ist es das Ziel eines Gebaudemanagement-
systems, durch kontinuierliche Informations-
auswertung Schwachstellen in allen mit den
Gebauden verbundenen Bereichen zu entde-
cken, erkannte Synergien und Einsparpotenzi-
ale systematisch zu nutzen sowie betroffene
Arbeitsablaufe einer Prozessanalyse zu unter-
ziehen.

4.2 Die Einfuhrung des CAFM-Systems
BuiSy an der Heinrich-Heine Universi-
tat Dusseldorf

Im Jahre 1994 beschéaftigte sich eine Arbeits-
gruppe der Heinrich-Heine Universitat (,CAFM
an der HHU") erstmals mit den Einsatzmog-
lichkeiten eines Geb&audemanagementsys-
tems. Nach einer systematischen Marktanaly-
se und einem kritischen Produktvergleich ent-
schied man sich Anfang 1997 fur den Kauf des
Gebaudemanagementsystems BuiSy der Fa.
Agiplan-TechnoSoft, Essen. Folgende Anfor-

Zugriff nur far
geschlossenen
Benutzerkreis

Flihrungsinformationssystem

offentlicher (bzw. teil-
offentlicher) Zugriff

Informationssystem

Kosten- Berict tem > (WWW, Java)
rechnung
A AAA
Datenbank
(Telefon,
Fortbildung,
etc.)
. _Informationen aus
. . den Bereichen:
. - Studium
.+ - Verwaltung
. ' -Service
) Gebiude- . 2.B. Horsaalverwaltung
Personal, Mittelver- Kasse Inventar Beschaffung Studenten-| Priifungs- information : ol f
Stellen waltung verwaltung verwaltung Informations-| —_—

system

. Planung, Vorfestlegung

i s e—

z.B. Priifungsanmeldungen

Abb. 4.1: Konzept zur IV-technischen Realisierung eines Fiihrungsinformationssystems"

! Finkbeiner, Kurt (1995), Arbeitspapier: Konzept zur IV-technischen Realisierung eines

Fihrungsinformationssystems.
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derungspunkte waren fir den Kauf dieses
Systems entscheidend:

= System nutzbar ohne Schnittstelle zur Ge-
baudeleittechnik,

= System nutzbar ohne Vorliegen von CAD-
Planen,

» Standardsoftware mit umfangreichen Aus-
wertungs- bzw. Reportingtools,

= Clients unter Windows NT,

»  Export- und Importmdglichkeiten der Daten
in gangige PC-Standardsoftware (z. B. MS-
Excel),

» das Datenbankmodell muss frei definierbar
sein, um es auch nachtraglich auf verén-
derte Anforderungen der Hochschule an-
passen zu kdnnen und

= alle in der Datenbank verwalteten Flachen-
bzw. Gebaudeinformationen Uber eine
Referenz sollen in der CAD-Zeichnung
sichtbar gemacht werden (bei Vorliegen
entsprechender CAD-Plane).

Fur den praktischen Einsatz mit dem System
BuiSy hat sich die Arbeitsgruppe zunachst auf
die folgenden drei Bereiche beschréankt:

» Flachen- und Raummanagement (Raum-
kataster und CAD-Plane),

* Reinigung,

= Auftragsabwicklung (sowie Wartung).

Als Grund fir die Festlegung auf diese drei
Schwerpunkte lasst sich die aktuelle DV-Situa-
tion in diesen Arbeitsbereichen anfiihren. So
konnte beziglich des Raumkatasterprogramms
(eine dbase-Datenbank) der HHU festgestellt
werden, dass ein gepflegter Geb&ude- und
Raumdatenbestand bereits zur Verfiigung
stand. Jedoch stellte sich ebenfalls heraus,
dass an vollig anderer Stelle der Universitat
(z. B. bei den Nachrichtentechnikern, bei der
zentralen Auftragsvergabe und bei der War-
tungspflege) ebenfalls Gebdude- und Raum-
daten gepflegt werden. Diese Datenbestande
sind jedoch in nahezu allen Fallen ohne Ab-
sprache mit dem Raumkataster aufgebaut wor-
den. Ferner konnte bezuglich dem Vorhanden-
sein  von CAD-Grundrisspldnen festgestellt
werden, dass diese ebenfalls an verschiedenen
Stellen (ohne Koordination und Absprache mit
dem Technischen Archiv) gepflegt werden.

Diese kurze Beschreibung der DV-Situation an
der HHU deckt einige Schwachstellen gnaden-
los auf:

» Durch dezentrale Datenbestande werden
gleiche Daten von unterschiedlichen Perso-
nen an verschiedenen Orten gleichzeitig
gepflegt; der Pflegeaufwand aller Daten ist
immens hoch,

= es entstehen Dateninkonsistenzen durch
redundante Informationen,

= viele Datenbestande sind nicht aktuell, da sie
vollig unabhangig vom Raumkataster oder
dem Technischen Archiv gefuhrt werden und

= durch Informationsasymmetrien kénnen Ent-
scheidungen nicht optimal fundiert werden.

—
] *  Reumkataster
* CAD-Grundrissplane geometrische Daten e Technisches Archiv
» Liegenschaftsverwaltung
y
* Flachen-, Raum- u. * Raumkataster/Reinigung
Liegenschaftsdaten | | alphanumerische Daten Technisches Archiv
* Reinigungsdaten + Liegenschaftsverwaltung
— — e Controlling
y
* Auftragsabwicklung . + Instandhaltung (Block-
.« Wartung alphanumerische Daten zettelvergabe)
» Contralling

Abb. 4.2: Daten, Art der Daten, Nutzer der Daten
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Auf den ersten Blick machen diese Schwach-
stellen deutlich, dass nur eine zentrale Daten-
bank in der Lage ist, diese Punkte aufzuldsen.
Es fehlt ein Mehrbenutzerkonzept, dass allen
Nutzern den Zugriff auf sdmtliche aktuellen
Daten gleichzeitig ermdglicht. Eine dartber
hinaus gehende Betrachtung dieser Schwach-
stellen macht aber ebenfalls deutlich, dass die
Beseitigung obiger Punkte zwangslaufig mit
der Notwendigkeit verbunden ist, sich intensi-
ver mit dem Thema Ablauforganisation in den
drei Fachbereichen zu beschéftigen.

Im Rahmen einer groben Voranalyse musste
daher zunachst einmal geklart werden, welche
Personen in diesen Schwerpunktbereichen,
welche Daten zur Verfugung stellen kdnnen
und welche Daten die betroffenen Anwender
fur ihre tagliche Arbeit auch tatsachlich benéti-
gen. Das Ergebnis dieser Voranalyse ist
schematisch in Abb. 4.2 wiedergegeben.

Mit dem Vorliegen dieses Vorergebnisses
konnte die Einfihrung des BuiSy-Systems be-
ginnen. Um hierbei mdglichst erfolgreich zu
sein, wurde das folgende phasenweise Vorge-
hen gewahit:

1. Ubernahme des Raumkatasters (parallele
Tatigkeit dazu: Einbinden von CAD-Grund-
rissplanen),

2. Anbindung der Gebaudereinigung an die
zentrale BuiSy-Datenbank,

Bestands- und Anforderungsanalyse
e Erstellung eines | stkonzeptes

¢ Ergtellung eines Sollkonzeptes (im DV-Umfeld)

=
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3. Ablésung des Blockzettelverwaltungs- so-
wie Wartungsprogramms,

4. Aufbau eines technischen Controllings.

Mit der Festlegung dieser vier Phasen war
natdrlich klar, dass die Realisierung jeder ein-
zelnen Phase fir sich genommen ein in sich
abgeschlossenes, eigenstandiges, vor allem
aber auch ein sehr komplexes Projekt dar-
stellen wirde. Ebenso musste bericksichtigt
werden, dass die Implementation eines ein-
zelnen BuiSy-Moduls Ruckwirkungen auf die
Parametrierung bereits installierter Module
haben kann. Um diese Feed-Backs aber von
vornherein so weit wie moglich zu vermeiden,
wurde fur die Realisierung jedes einzelnen
Moduls wiederum ein bestimmtes stufenwei-
ses Vorgehen festgelegt. Dies ist grafisch in
der Abb. 4.3 wiedergegeben.

Entsprechend diesem Vorgehen wurde Mitte
1998 mit Phase 1 begonnen.

4.2.1 Phase 1: Ubernahme des Raumkatas-
ters (parallele Tatigkeit dazu: Einbin-
dung von CAD-Grundrissplénen)

Dem Raumkataster kommt bei dem Aufbau
des gesamten BuiSy-Systems eine zentrale
Aufgabe zu. So liefert das Raumkataster die
Grunddaten uber die von der Hochschule ge-
nutzten Gebaude, Uber die Gliederung der
Gebaude in Etagen und Raume, deren Grole

Parametrierung des entsprechenden BuiSy-Moduls

-

Testphase des BuiSy-Moduls

=

Anpassungen in der Parametrierung erforderlich ???

Nein!

=

Abb. 4.3: Stufenweiser Aufbau eines

Echtbetrieb des BuiSy-M oduls

] einzelnen BuiSy-Moduls
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und nicht zuletzt Gber deren Nutzungsart so-
wie die entsprechenden Nutzer (Institute). An
der Heinrich-Heine Universitat konnte hier auf
ein bestehendes Raumkatasterprogramm zu-
rickgegriffen werden.

Bei der Umsetzung des Raumkatasters in das
entsprechende BuiSy-Modul galt es zwei Be-
sonderheiten zu beachten. So war zum einen
zu bertcksichtigen, dass das Raumkataster
stets die rechtliche Vorgabe DIN 277 erfillen
muss, und dass im Raumkataster nur die Ge-
baude gepflegt werden, die Universitatsei-
gentum sind (bzw. die mit Mietvertrdgen ver-
bunden sind). Auf der Basis dieses Gebéaude-
bestandes wird zudem die jahrliche Mitteilung
an das Landesamt fur Datenverarbeitung und
Statistik (LDS) vorgenommen.

Zum anderen musste bedacht werden, dass
dieser Gebaudedatenbestand nicht genau mit
dem Datenbestand Ubereinstimmt, der flr die
Betriebstechnik maRgeblich ist. So werden bei-
spielsweise einzelne Gebaude nicht im Raum-
kataster geflihrt, da sie nicht Eigentum der Uni-
versitat sind. Flr die Betriebstechnik sind diese
Gebaudedaten aber namentlich erforderlich, da
hier Instandhaltungs- und Wartungsaufgaben
vorgenommen werden missen.

In der ersten Testphase des BuiSy-Raum-
katasters wurde nun im Wesentlichen die Da-
tenstruktur des alten Raumkatasters Ubernom-
men. Erganzt wurden die Nutzereintrage um
Kostenstellenschlissel, die zum grofdten Teil
mit den Institutionenschliisseln in den HIS-
Systemen (insbesondere MBS-Unix) Uberein-
stimmen. Ferner wurden verschiedene stan-
dardisierte Reports erstellt, die fur die Bearbei-
tung externer und interner Anfragen, z. B. fir
Berufungsverfahren, notwendig sind. Ein spe-
zieller Report Gibernimmt zudem die besondere
Abfragefunktion zur Generierung der LDS-
Meldung.

Im Verlauf dieser Testphase wurde der Ge-
baudebestand dann auch um die Gebdude
erweitert, die ausschlie3lich fir die Betriebs-
technik erforderlich sind. Anfang 1999 konnte
das Raumkataster in den Echtbetrieb Uber-
nommen werden. Damit steht jetzt ein Daten-
bestand zur Verfligung, der zum einen konti-
nuierlich auf dem aktuellen Stand gehalten
wird, und zum anderen weiteren Anwendern
des BuiSy-Systems als Informationsquelle
stets zur Verfligung steht.

Obwohl zu diesem Zeitpunkt zunachst nicht
angedacht war, CAD-Plane in das BuiSy-
System einzubinden, entschied man sich An-
fang 1999 schlieRRlich doch dazu, diese in das
CAFM-System einzubringen. MaRgeblich hier-

for war der Umstand, dass neben dem Techni-
schen Archiv auch im Raumkataster CAD-PIa-
ne gefuhrt wurden. Ein Abgleich dieser Plane
fand jedoch zu keinem Zeitpunkt statt. Zudem
konnte festgestellt werden, dass auch die CAD-
Plane des Technischen Archivs mit den Raum-
katasterdaten nicht vollstandig identisch waren.
Ein Einbringen der CAD-Plane bot jetzt aber die
Gelegenheit, die unterschiedlichen Daten (d. h.
die geometrischen mit den alphanumerischen)
gegenuber zu stellen, sie zu Uberprifen und
ggof. zu revidieren. Mittlerweile 1&sst sich als Er-
gebnis festhalten, dass in beiden Bereichen er-
hebliche Anstrengungen zur Aktualisierung
vorgenommen worden sind. Zudem steht jetzt
ein CAD-Archivierungssystem zur Verfigung,
auf das das Raumkataster gleichermal3en
Zugriff hat wie das Technische Archiv.

4.2.2 Phase 2: Anbindung der Reinigung
an die zentrale BuiSy-Datenbank

Die Reinigung setzt auf Daten der Raum- und
Flachenverwaltung auf. Zum Zeitpunkt der
Einfuhrung des BuiSy-Raumkatasters stellte
sich die DV-Situation bei der Reinigung wie
folgt dar: Ein- oder zweimal pro Jahr wurden
der vollstandige Raumdatenbestand an die
Reinigung Ubergeben. Bestimmte Nutzerdaten
(wie z. B. Angaben Uber die Geschaftsfihrer
eines Institutes) standen der Reinigung jedoch
zu keinem Zeitpunkt zur Verfigung.

Mit der Anbindung der Reinigung an die Bui-
Sy-Katasterdaten konnte dieses Schwachstel-
le nun beseitigt werden. Reinigungsdaten, wie
Reinigungspositionen, Reinigungstage usw.,
konnten direkt einzelnen Rdumen zugeordnet
werden. Aktuelle Abfragen, die gleichzeitig
Raum-, Reinigungs- und Nutzerdaten umfas-
sen, sind nunmehr maglich.

Im Zuge der Anbindung der Reinigungsdaten
an die Katasterdaten tauchte jedoch sehr
schnell das folgende Problem auf. So hat das
Vorhandensein einer zentralen Datenbank na-
turlich den Vorteil, dass jeder Anwender stets
Uber den gesamten, aktuellen Datenbestand in-
formiert ist. Leider werden Anderungen be-
stimmter Gebaudeattribute (die im Raumkatas-
ter vorgenommen werden) auf diese Weise
nicht mitgeteilt. So bekommt die Reinigung
nicht automatisch eine Nachricht, dass sich
z. B. die Nutzungsart eines Raumes geandert
hat. Damit stellte sich natirlich zwangslaufig die
Frage, wie die Reinigung schnellstmdglich der-
artige Anderungen mitgeteilt bekommt.

Zur Losung dieses Problems wurde das fol-
gende Verfahren eingesetzt. Anderungen im
Raumkataster werden grundséatzlich mit einem
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entsprechenden Anderungsdatum (auf Mo-
natsbasis) versehen. Im BuiSy-System wurde
darauf aufbauend dann ein spezieller SQL-
Report formuliert, mit dem die Reinigung in re-
gelmaRigen Abstanden erfragen kann, welche
Anderungen der Raumnutzungsarten sich zu-
letzt ergeben haben. Entsprechende Anpas-
sungen der Reinigungsdaten kénnen darauf-
hin veranlasst werden.

Seit Mitte Februar 1999 wird das BuiSy-Modul
Reinigung im Echtbetrieb eingesetzt.

4.2.3 Phase 3: Auftragsabwicklung und
Wartungstermine

Wartungs- und Auftragsabwicklungstatigkeiten
— so ist haufig zu héren — werden als nur sehr
schwer kontrollierbar angesehen. Das Vor-
handensein von Kontrollmdglichkeiten in der
Auftragsabwicklung ist aber eine wesentliche
Voraussetzung, um kostenorientiertes Han-
deln durchzusetzen.

Aktuell beschéftigt sich die Arbeitsgruppe
~CAFM an der HHU* mit dem Aufbau des Bui-
Sy-Instandhaltungsmoduls. Im Vordergrund
steht hierbei die Ubernahme des bestehenden
Auftragsvergabeprogramms sowie des War-
tungsprogramms. Beide Programme sind in
Microsoft Access 2.0 geschrieben. Eine Ver-
bindung der beiden Programme besteht nicht.
Ebensowenig besteht eine Verbindung zum
aktuellen Raumkataster. Gebaudedaten wer-
den doppelt gepflegt. Zudem fehlt auch hier
ein Mehrbenutzerkonzept, das es anderen
Anwendern ermdoglicht, auf die Programme
zuzugreifen.

Anders als in den beiden vorangegangenen
Projektphasen stellte die Arbeitsgruppe jedoch
sehr schnell fest, dass mit der Umstellung der
Programme auch die Arbeitsablaufe einer ge-
naueren Prozessanalyse unterzogen werden
mussen. Um hierbei moglichst effizient vorzu-
gehen, wurde zunéchst an der Erstellung einer
detaillierten Ist-Analyse gearbeitet. Grafische
Visualisierungen liegen hierzu bereits vor.

Mittlerweile konnte auch mit der Erstellung ei-
nes zukunftsweisenden Sollkonzeptes begon-
nen werden. Dieses wird (neben einem bereits
erstellten Lastenheft) Grundlage fir die Para-
metrierung des entsprechenden BuiSy-Moduls
sein. Wesentliche Ziele, die mit der Umset-
zung dieses Sollkonzeptes erreicht werden
sollen, sind:

= durch verbesserte Integration der Arbeits-
schritte, die Qualitdt der Auftragsbearbei-
tung zu erhdhen,
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» Transport- und Liegezeiten der Auftrags-
blockzettel zu reduzieren,

= den Zeitbedarf bei Anpassungen von Auf-
trdgen zu minimieren sowie

= eine Verbesserung in der Termintberwa-
chung von Wartungsauftrdgen zu erzielen.

Erste konkrete Umsetzungsergebnisse fiir den
Bereich Auftragsabwicklung liegen bereits vor.
Mit den Vorarbeiten fur die Parametrierung
des Wartungsmoduls wurde ebenfalls begon-
nen.

4.2.4 Phase 4: Aufbau eines technischen
Controllings

Natirlich beschranken sich die laufenden Akti-
vitaten mittlerweile nicht mehr nur auf die oben
genannten Punkte. In der vierten Phase wird
nunmehr angestrebt, ein technisches Control-
ling aufzubauen. Vorrangige Aufgabe ist hier-
bei, Kostentransparenz in alle mit Gebauden
verbundenen Bereiche zu bringen. Erste Schrit-
te hierzu sind bereits getan. So liegt neben ei-
ner ersten groben Solldefinition derzeit auch ein
Konzept vor, wie das technische Controlling in
das Umfeld der EDV-Landschaft der Universi-
tatsverwaltung eingebettet werden kann. In
groben Zigen ist dieses Konzept in Abb. 4.4
dargestellt.

4.3 Ausblick

Zum Ende dieses kurzen Ausflugs in die
CAFM-Bemuhungen der Heinrich-Heine Uni-
versitat sei noch einmal kurz auf die Vorteile
des Gebaudemanagements verwiesen: Kern-
stuck dieses Systems ist eine integrierte, EDV-
gestutzte Plattform, die alle Informationen fir
ein ganzheitliches Geb&dudemanagement und
zudem fir ein Ubergreifenderes Controlling
liefert. Diese Informationen dienen zum einen
dazu, direkt und indirekt die Kosten fur den
Gebaudebetrieb und -erhalt auf das wirklich
Notwendige zu reduzieren. Zum anderen hel-
fen sie, Einsparpotenziale Gbergreifend zu be-
trachten und bestehende Arbeitsablaufe auf
ihre Effektivitét hin zu Gberdenken.

Natirlich ist der Aufwand fir den Aufbau eines
Gebaudemanagementsystems insgesamt nicht
ZU unterschatzen. Es stellt an Organisation,
Personal und Technik (&hnlich einer Triade)
sehr hohe Anforderungen. In diesem Sinne
gestaltet sich die Implementation eines solchen
Systems auch als ein langfristiger, dynami-
scher, ja evolutiondrer Prozess, der standig
selbstkritisch in Frage gestellt werden muss.
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Abb. 4.4: DV-Umfeld eines Technischen Controlling

Wer hier Erfolg haben will, muss permanentes
Management of Change praktizieren — und das
mit langem Atem in einem sehr komplexen und
anspruchsvollen Umfeld.

K Koordinierungsstelle fir Informations- und Kom-
munikationstechnik in den Hochschulverwaltun-
gen des Landes Nordrhein-Westfalen; Herr
Mengel war seinerzeit an der Heinrich-Heine-
Universitat maBgeblich an der Einfiihrung des
CAFM-Systems BuiSy beteiligt.
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Norbert Naturski, Universitdtsbauamt
Erlangen

5 EDV-gestitzte Dokumenta-
tion der Technischen Ge-
baudeausristung

Pilotprojekt der Bayerischen Staats-
bauverwaltung bei der Universitéat
Erlangen-Ndrnberg: Entwicklung

der Aufgabenstellung und Rahmen-
bedingungen

5.1 Facility Management — viele Facetten
ergeben ein Ganzes

Facility Management ist die ,Gesamtheit aller
Leistungen zur optimalen Nutzung der betrieb-
lichen Infrastruktur auf der Grundlage einer
ganzheitlichen Strategie* heildt eine der ver-
schiedenen Definitionen fir FM. Schon diese
Begriffsbestimmung macht deutlich, dass FM
ein Leistungs- und Aufgabenfeld mit einer
Vielzahl von Facetten ist — verbunden mit der
Schwierigkeit, in der Diskussion Uiber FM auch
immer mit der gleichen Terminologie zu reden
und sich darUber zu verstandigen, tUber welche
Facette gerade geredet wird.

Diese Definition zeigt, dass diese Facetten
wabenférmig miteinander verbunden sind -
aber nicht statisch, sondern ausgesprochen
dynamisch, mit einer Vielzahl von Abhangig-

FM - Systeme/Prozesse

‘ Planung

v

Gebaude -
Dokumentation

Abgleich:
CAD- und GLT-
Anlagenbilder,

Soll Raumbuch -
Ist Betrieb

Workflow,
Projektmanagement,
Flachenmanagement,
Doku.verwaltung
Benchmarking

Datenbank

Inventar/Anlagen
Oracle

Gebaude -
Organisation

Gebaude -
Automation

Wartungs-/
Instandhaltungs-
auftrage:
Abwicklung,
Budgetierung,
Controlling

‘ Betriebsfiihrung

Abb. 5.1: FM — Systeme/Prozesse
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keiten und Schnittstellen. Erst die Gesamtheit
macht FM aus (s. Abb. 5.1).

Ich mdchte an dieser Stelle deutlich darauf
hinweisen, dass Bestandsdokumentation von
Gebauden auch nur eine Facette von FM
darstellt, und die Dokumentation der TGA wie-
der nur ein Teil davon.

Im Interesse einer ganzheitlichen Strategie
besteht gleichwohl die zwingende Notwendig-
keit auch hierbei alle Abhé&ngigkeiten und
Randbedingungen analytisch zu erfassen, um
das gewiinschte Ziel zu erreichen.

Aus diesem Gesamtbild von FM ergibt sich
auch die Rolle der Bayerischen Staatsbauver-
waltung, der Beitrag, den die Bauverwaltung
zum DV-Einsatz im Gebaudemanagement
leisten kann.

5.2 Vom CAD zum GGIS

Die Bayerische Staatsbauverwaltung-Hochbau
betreut insgesamt Uber 30.000 staatliche Ge-
baude. Sie ist sowohl fir Planung und Durch-
fihrung von Neu- und Umbauten als auch fir
den Bauunterhalt am Geb&udebestand ver-
antwortlich. Wie heutzutage jedes Planungsbui-
ro, so bendtigen auch Bauamter fur die Pla-
nungsarbeit CAD-Systeme.

Schon friihzeitig wurde erkannt, dass im Pla-
nungsprozess Informationen (Daten) anfallen,
die fur die spatere Bewirtschaftung (Nutzung,
Betrieb und Unterhalt) wichtig und unverzicht-
bar sind. CAD-System und Datenbank erge-
ben die Basis eines Informationssystems fur
die Gebaudedokumentation — fir graphische
und alphanumerische Daten.

Ausgangspunkt der Uberlegungen waren zu-
nachst die Gebaudedaten — Bau, also noch
nicht die der Technischen Gebaudeausris-
tung.

5.3 Situation der Dokumentation TGA

Wer in einer Uber weit mehr als hundert Jahre
gewachsenen Liegenschaft arbeitet, wie sie
typischerweise die Universitat Erlangen-Nurn-
berg darstellt, der weif3, in welch mafRigem
Zustand konventionelle Gebaudedokumentati-
on, und gerade auch die Bestandsunterlagen
fur die TGA, haufig anzutreffen ist. Das ist kein
Geheimnis und vor allem auch kein Einzelfall.
Diese Situation hat vielfaltige Ursachen, die
hier aber nicht naher beleuchtet werden sollen.
Unter den heutigen Anforderungen an ein
leistungsfahiges Gebaudemanagement, wel-
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ches auch harten wirtschaftlichen Beurtei-
lungskriterien standhalten muss, kann diese
Situation nicht befriedigend und hinnehmbar
sein.

Wirtschaftliches Management braucht Instru-
mente; es muss unter heutigen Bedingungen
auf aktuelle, gesicherte Daten zurtickgreifen
kénnen. Diese Forderung trifft selbstverstand-
lich auch auf die Geb&udedaten, die Geb&u-
dedokumentation zu.

Wie wichtig dabei gerade das technische Ge-
baudemanagement ist, macht ein Blick auf die
Verteilung der Betriebskosten an der Univer-
sitat Erlangen-Nirnberg (s. Abb. 5.2) deutlich:

Wasser/

Nicht ge-
nannt

Abwasser 8%
Abfall 3%

Waérme 8%

Reinigung

Strom 29%

Wartung/Prifung 13%

Abb. 5.2: Universitédt Erlangen — Verteilung
der Betriebskosten

Der weitaus gré3te Teil der Betriebskosten fallt
in diesem Beispiel dort an, wo TGA betrieben
wird, wo Energie umgewandelt und verteilt
wird, wo Betriebstechnische Anlagen betrieben
und gewartet werden.

Nicht zu vergessen, dass auch der Erneue-
rungszyklus fur die TGA deutlich kirzer als der
des Gebaudes ist und damit auch der Schwer-
punkt der Unterhaltskosten bei der TGA liegt.

Kein Wunder also, dass gerade von Seiten der
Universitat die Nachfrage nach qualifizierter
Bestandsdokumentation fur die TGA, nach
EDV-gestitzter Dokumentation der TGA, vor-
getragen wurde.

Der Auftrag konkretisierte sich, nachdem im
Zusammenhang mit der Einfihrung administ-
rativer DV-Verfahren und -Systeme bei den
Universitatskliniken eine Verbindung mit Ge-
baudeinformationssystemen zu tberlegen war,
um die umfassenden Aufgaben des Gebau-
demanagements, z.B.

=  Objekt- und Flachenmanagement,

»  Wartung und Instandhaltung,

* Vertragsmanagement,

» Sicherheitsdienste,

» Reinigungs- und Hausmeisteraufgaben

ZU unterstitzen.

5.4 Die Aufgabenstellung

Damit war das Ziel klar: EDV-gestiutzte Doku-
mentation soll die Arbeitsprozesse im Bestand
und bei Neubauvorhaben effizient unterstit-
zen, und zwar Arbeitsprozesse

= der Technischen Dienste der Hochschule,
das sind vor allem Betriebsfiihrung, War-
tung und Inspektion der TGA,

= und der Bauamter, im Unterhalt, bei Um-
bauten, bei Neubauten.

Innerhalb dieser Arbeitsprozesse gibt es einige
Schritte, bei denen eine fehlerfreie, vollstandi-
ge und aktuelle Dokumentation unabdingbar
ist, um Anlagen wirtschaftlich und zuverlassig
Zu betreiben.

Wo keine solche Dokumentation vorhanden
ist, ergeben sich in der Praxis zum Beispiel

= ein erhohter Aufwand bei der Fehlersuche,
= |angere Ausfallzeiten,
» Uberschreitung von Priiffristen,

= unter Umstanden Gefdhrdung von Men-
schen.

Als Basis fiur eine EDV-gestitzte Dokumentati-
on sollte zun&chst beispielhaft untersucht wer-
den, wie eine bestmdgliche Gewinnung von
Daten Uber die TGA aus der Planungs- und
Erstellungsphase von Gebauden fir den spa-
teren Betrieb und Unterhalt mdglich ist.

Hierzu wurde im Auftrag der Bayerischen
Staatsbauverwaltung-Hochbau der Arbeitskreis
»FM in Hochschulen” gebildet, in dem Vertreter
der Bauverwaltung und der nutzenden Ver-
waltung (hier Universitat Erlangen und FH
Ansbach) zusammenwirkten.

Das Biro Ebert-Ingenieure wurde beauftragt,
gemeinsam mit dem Arbeitskreis Vorgaben flr
eine ,Konzeption und Planung fir eine EDV-
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gestltzte Dokumentation der TGA" bei Ge-
bauden des UBA Erlangen zu erarbeiten. Die
Ergebnisse sollten aber auch auf andere Bau-
vorhaben Ubertragbar sein.

Zunachst waren die relevanten Grundlagen zu
erarbeiten, um auf dieser Basis Pflichtenhefte
fur die Durchsetzung der notwendigen Mal3-
nahmen zu erstellen.

Die entwickelten Methoden der Datengewin-
nung und Datenaufbereitung zur Ubernahme
der Daten in ein CAD- und Datenbanksystem
sollen beispielhaft an zwei Neubauvorhaben
erprobt werden:

»  Versorgungszentrum (VZE) Klinikkiiche und
Klinikapotheke:
Gesamtbaukosten ca. 80 Mio. DM. Ein erst
vor drei Jahren fertiggestelltes Gebaude mit
konventionellen Bestandsunterlagen, die
nachtraglich digital erfasst werden sollen.

= Nichtoperatives Zentrum (NOZ):

Der erste Bauabschnitt eines Klinikumneu-
baues mit Gesamtbaukosten von rund 180
Mio. DM. Fur dieses Bauvorhaben sind die
Vorgaben noch in der Bauphase einzubrin-
gen, so dass die (EDV-gestitzte) Doku-
mentation sofort erstellt wird. Mit den Ge-
werken der TGA wurde die EDV-gestitzte
Dokumentation auf der Basis des entspre-
chenden Pflichtenheftes ausgeschrieben
und an die Firmen beauftragt.

EDV-gestitzte Dokumentation
des Gebaudes
(aus dem BauprozeR)

EDV-gestutzte
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5.5 Von der EDV-gestitzten zur FM-
gerechten Dokumentation

In dem geschilderten Projekt entsteht zur Zeit
fur die TGA eine EDV-gestutzte Dokumentati-
on, mit den Zielen, die

= Dokumentation langfristig zu sichern,
= Dokumentation zeitgerecht zu tibergeben,

= Dokumentation gezielt zur Verfugung zu
stellen,

= Dokumentation in Arbeitsprozesse einzu-
binden.

Damit soll ein reibungsfreies Umfeld fir das
Kerngeschéft der nutzenden Verwaltung und
der Bauverwaltung geschaffen werden (s. Abb.
5.3).

EDV-gerechte Dokumentation legt die Voraus-
setzungen und Anforderungen fir eine auto-
matisierte Datenerfassung fest. Die endgultige
Umsetzung von Facility Management bedeutet
dies jedoch noch nicht. In einem néachsten
Schritt muss dazu festgelegt werden, fur wel-
che FM-Dienste welche Daten letztendlich
benttigt werden.

FM-gerechte

Dokumentation

Dokumentation

Abb. 5.3: EDV-gestiitzte/FM-gerechte Dokumentation

Definitive Beschreibung der Tatigkeiten, Aufgaben, Ziele

ggf. Ruckwirkung auf Pflichtenhefte
durch fortschreitende Beschreibung
der Tétigkeiten
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Werner Jensch,
Ebert-Ingenieure, Miinchen

6 Pilotprojekt der Bayerischen
Staatsbauverwaltung: Die
Ergebnisse der Grundla-
genermittlung/ Pflichtenhef-
te fur Planung, Ausfiihrung
und Nutzung

6.1 Ausgangssituation

In einem Pilotprojekt der bayerischen Staats-
bauverwaltung-Hochbau bei der Universitat Er-
langen erarbeiteten Ebert-Ingenieure eine Kon-
zeption zur optimierten Gewinnung und Aufbe-
reitung von Daten der technischen Gebé&ude-
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den und Liegenschaften nennenswerte Einspa-
rungen bei den Betriebskosten nachzuweisen.

Betrachtet man das Verhdltnis von jahrlichen
Baufolgekosten zu den urspriinglichen Bau-
kosten, gelten fir verschiedene Gebaudetypen
unterschiedliche Werte. Siegbert Keller nennt
in ,Baukostenplanung fur Architekten® Spitzen
von 31 % jahrlicher Baufolgekosten fur Schu-
len und Kindergarten; Krankenhauser folgen
mit einem Wert von 26 %. Geringere jahrliche
Baufolgekosten und somit auch ein geringeres
Einsparpotential finden sich dagegen bei Ge-
baudetypen wie Produktionsstatten, Verwal-
tungsbauten oder im Wohnungsbau.

Hohe Baufolgekosten lassen demzufolge beim
Einsatz von Facility Management ein entspre-
chendes Einsparpotential erwarten. Eine Ana-
lyse der HIS GmbH' berichtet tber die Aus-
wertung der Betriebskosten von 33 deutschen
Hochschulkliniken aus den Jahren 1993/94.

ausriistung. Dabei zeigte sich die Notwendigkeit Demnach unterteilen sich die statistischen
eines Gebaudeinformationssystems. Durchschnittswerte  der  Betriebskosten  an-
Die Tatsache, dass sich die Betriebskosten ei- teilsmagig auf' folgende Kostengruppep:
%
700
600 |
,l I
1 i
500 i N e vl
d .| -
400 y | |l
1 J
300 7
Laufende Kosten
200 wéahrend des Gebaudelebenszyklus
100
Investitionen bei der Geb&audeerrichtung
o I T T T

0 10 20

T

Jahre

T T T

30 40 50

Abb. 6.1: Investitionen und Betriebskosten im Geb&dudelebenszyklus

gesehen oft zum 7- bis 10-fachen der Investiti-
onskosten summieren (s. Abb. 6.1), lassen
sowohl Unternehmen als auch die o6ffentlichen
Verwaltungen Uber Einsparpotentiale in diesem
Bereich nachdenken. Obwohl durch FM-
gerechte Planung und das Vorsehen der ent-
sprechenden gebaudetechnischen Ausstattung
durchaus hohere Planungs- und Baukosten
entstehen, sind bei einer Vielzahl von Gebau-

Reinigung; 26,9 % auf Bedienung, Wartung,
Inspektion; 14 % der Betriebskosten auf Strom;
13,5% auf Warme; 5,2 % auf Wasser/Abwas-

! Person, Ralf-Dieter: Betriebskosten von Hoch
schulkliniken. Fortschreibung der Erhebung fiir
1993/94. HIS Hochschul-Informations-System

Hannover, 1996
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Warme

Strom
14,0%

Bedienung / Wartung /
Inspektion
26,9%

Wasser / Abwasser
5,2% Abfall

Reinigung
36,7%

Abb. 6.2: Aufteilung der Betriebskosten von Hochschulkliniken nach HIS aus den Jahren 1993/94

ser und 3,7 % auf Abfallentsorgung (s. Abb.
6.2).

Demzufolge sind fast zwei Drittel der Betriebs-
kosten durch die Dokumentation der TGA be-
troffen.

Abb. 6.3: Zusammensetzung des Arbeitskreises

6.2 Arbeitskreis Facility Management in
Hochschulen

Vom Universitatsbauamt Erlangen (UBA) wer-
den derzeit zwei Neubauvorhaben - das
.Nichtoperative Zentrum“ und das ,Versor-
gungszentrum* — der Universitatsklinik betreut.
Anhand dieser Bauten wird in dem Pilotprojekt
untersucht, wie eine bestmdgliche Gewinnung
und Aufbereitung von Daten aus der Planungs-

und Erstellungsphase fur Betrieb und Unterhalt
maoglich ist.

Hierzu wurde im Auftrag der Bayerischen
Staatsbauverwaltung — Hochbau unter der
fachlichen Leitung von Ebert-Ingenieure der
Arbeitskreis ,Facility Management in Hoch-
schulen“ gebildet. Dieser setzt sich aus Ver-
tretern des UBA Erlangen, der Regierung von
Mittelfranken, der CAD-Stelle Bayern am UBA
Munchen und Vertretern der Nutzer — Universi-
tat Erlangen und Fachhochschule Ansbach —
zusammen (s. Abb. 6.3).

Das Ingenieurblro Ebert-Ingenieure erarbeitete
dazu die relevanten Grundlagen und erstellte
Muster-Pflichtenhefte fur die Umsetzung der
erforderlichen Maflinahmen. Insbesondere han-
delt es sich hierbei um das Pflichtenheft
.Fachplanung“ — als Vorgabe fir die entspre-
chenden Planer, das Pflichtenheft ,Ausfih-
rung“ — als Rahmen fiur die ausfihrenden Fir-
men und das Pflichtenheft ,Nutzung“ mit dem
Organisationskonzept fir die Fortschreibung
der relevanten Daten wahrend der Nutzungs-
phase.

Im Rahmen der durchgefuhrten Untersuchun-
gen wurde unter anderem geprift, wie durch
eine FM-gerechte Dokumentation eine Straf-
fung der Arbeitsprozesse — zum Beispiel Be-
triebsfuhrung, Wartung, Unterhalt, Umbauten —
und damit eine Minderung der Betriebskosten
erreicht werden kann. Mittels der FM-gerech ten
Dokumentation der technischen Geb&ude-
ausristung (TGA) sollen sowohl im Bestand
als auch bei Neubauvorhaben die Kosten fir
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Informationserfassung

Planung

Betrieb

Plane, Tabellen, Texte
z.B. ascii, dot, xIs, dxf, dwg
allg. EDV-Standards, IAI IFC

Aktoren, Sensoren, GA-Systeme
z.B. PROFIBUS, FND, LON, EIB,
VDI 3814, CEN TC 247

Informationsablage

Statische Daten

Dynamische Daten

Datenbanken, Betriebssysteme, Netzwerke, Adressierung

Oracle, Access,

UNIX, Windows NT, Windows 95, Novell

Informationsanwendung

Langfristige Strategie

Anwenderprogramme

Betriebsorganisation
z.B. Kostenstellen, Raumbuch,
Inventar, Flachenmanagement

Kurzfristige Reaktion

Anwenderprogramme
Betriebsoptimierung
z.B. Wartung, Instandhaltung,
Storungsdienst, Energieeinsparung

Abb. 6.4: Gebdudeinformationssystem der Universitét Erlangen

Bedienung, Wartung, Inspektion und die Kos-
ten fir Brennstoff/Warme, Strom und Wasser/
Abwasser gemindert werden.

Um Anlagen zuverlassig betreiben und warten
zu konnen, ist eine fehlerfreie, vollstandige und
aktuelle Dokumentation der technischen Anla-
gen und Einrichtungen unabdingbar. Bei Ge-
bauden und Anlagen, fur die keine derartige
Dokumentation vorhanden ist, ergeben sich in
der Praxis erhohte Zeitaufwendungen bei der
Fehlersuche, langere Ausfallzeiten, Einschréan-
kungen in der Verfugbarkeit; unter Umstédnden
auch Uberschreitungen von Priffristen, bis hin
zur Gefahrdung von Menschen.

Grundlage fiur das Projekt war die Erkenntnis,
dass mit der Einfihrung vernetzter EDV-Struk-
turen die Gelegenheit besteht, im Sinne eines
koordinierten Zusammenwirkens von Gebaude-
automation, Gebaudedokumentation (FM-Soft-
ware) und Betriebsorganisation ein ,Geb&ude-
informationssystem* (GIS) aufzubauen. Dieses
unterstiitzt die umfassenden Aufgaben des Fa-

cility Managements, wie zum Beispiel Objekt-
und Flachenmanagement, Wartung und In-
standhaltung, Vertragsmanagement, Sicher-
heitsdienste, Reinigung und Hausmeis teraufgaben
(s. Abb. 6.4).

6.3 Alphanumerische und grafische Doku-
mentation

Planungen im Bauwesen erfolgen heute Uber-
wiegend in CAD. Dennoch ist es bislang nicht
Ublich, die Bestandsdokumentation einschliel3-
lich des Raumbuches in EDV-gestitzter Form
zu Ubergeben und diese Datensammliung fir
den weiteren Betrieb des Geb&udes konse-
guent zu nutzen. Bei diesem Pilotprojekt wird
dies nun erstmals umfassend durchgefihrt.

Grundsétzlich ist dabei zwischen alphanumeri-
schen und grafischen Daten zu differenzieren.
Die Erfassung Ersterer beginnt mit dem Bau-
antrag und wird Uber den Planungs- und Aus-
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« Dokumente

&
N
o
®
Bauantrag Planung

Raumbuch
TGA-Daten
CAD-Pléne

Abb. 6.5: Fortschreibung von Informationen

flhrungszeitraum bis hin zur gesamten Nut-
zungsdauer  kontinuierlich ~ fortgeschrieben.
Dieses hat sowohl im ,Raumbuch” als auch im
»Anlagenbuch” zu erfolgen (s. Abb. 6.5).

In das ,Raumbuch” werden — wie auch bislang
Ublich — Kennwerte der Anforderungen an
Raume, Raumkonditionen und Installationen
eingetragen. Wahrend der Planung werden die
Anforderungen des Bauantrags fortgeschrie-
ben und Sollwerte sowie Aufbau der techni-
schen Anlagen ermittelt.

Ublich ist ebenfalls, dass mit den ausfiihrenden
Firmen die Fabrikate und somit die genauen
Leistungsdaten der einzelnen Anlagenkompo-
nenten bestimmt werden. Neu ist dagegen,
dass im Rahmen der von den Firmen abver-
langten Bestandsdokumentation die Merkmale
der TGA-Objekte in das ,Anlagenbuch” einzu-
tragen sind. Informationen aus dem Raumbuch
sind insbesondere fur den Bereich des infra-
strukturellen FM relevant, wahrend die Daten
aus dem ,Anlagenbuch” fiir das technische FM
malf3geblich sind.

Im Kontext einer Optimierung der Betriebsab-
laufe dient die grafische Dokumentation vor al-
lem dazu, Bauplane bzw. Bestandspléane auch
nach Fertigstellung des Gebaudes langfristig
nutzen zu koénnen. Insbesondere fir Umnutzun-
gen, Umzugsplanungen und die technische Be-
triebsfiihrung ist es sinnvoll, auf die Bestands-
plane zuriickzugreifen und nicht — wie derzeit
haufig praktiziert — mittels Bauaufmald den aktu-
ellen Zustand erst neu zu recherchieren und zu
dokumentieren. Die graphischen Daten der Do-
kumentation liefern dem Nutzer eine groRtmaogl-
iche Ubersichtlichkeit.

. " neft x
« Aufbau Plane

« Kennzeichnung
* Anlagenklassifizierung
* Austauschformate

<

¢ P(\'\c\’\\e““e“

Ubergabe

Ausfiihrung

* Anlagenschemata
» Texte

>

= Facility-Datenbank

TGA-Dokumentation

Qualitatskontrolle

Leider stellt sich die Ubernahme der CAD-  Pla-
ne aus der Planungs- und Ausfiihrungspha-
se jedoch komplizierter als allgemein ange-
nommen dar. Daher ist fir die grafische Do-
kumentation die Struktur von Zeichnungen in
einer Weise zu regeln, dass ein verlustfreier
und mdoglichst reibungsloser Datenaustausch
zwischen den Planern, den Ausfuhrenden und
dem Nutzer mdoglich ist. Vor allem betrifft dies
die Struktur der Dokumente, deren Aufbau
(z. B. CAD-Layerstrukturen) und die grafische
Darstellung der TGA-Objekte.

Letztendlich muss die Fortschreibung der Da-
ten in der Nutzungsphase, also die Pflege der
Dokumentation, langfristig gesichert sein. Ge-
maf eines Organisationskonzeptes haben dies
die Nutzer/Betreiber des Gebaudes idealerwei-
se durchzuftihren.

6.4 Durchgangiges Kennzeichensystem

Eine durchgéangige Kennzeichnung von Gebéau-
den und Raumen, Systemen, Anlagen und Do-
kumenten ist die Grundlage fur ein funktionie-
rendes Gebéaudeinformationssystem (s. Abb.
6.6). Dieses Kennzeichensystem soll die einzel-
nen TGA-Objekte identifizieren und die funktio-
nalen Zusammenhdnge - zum Beispiel zwi-
schen Anlagen und deren Komponenten — er-
kennen lassen.

Ein durchgéngiges Kennzeichensystem als
Bindeglied zwischen den Dokumenten wird
empfohlen. Als Beispiele fur Kennzeichensys-
teme gelten das Kraftwerk-Kennzeichensystem
(KKS), die Kennzeichensystematik fir techni-
sche Produkte und technische Produktdoku-
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Aufstellungsplan

Schaltschema
Aufstellungsplan
Stromlaufplan
Ersatzteilliste
Wartungsver trag

Stromlaufplan

:
4

eindeutige
Kennzeichnung

Ersatzteilliste
Wartungsvertrag Y

Vertrag|

Abb. 6.6: Kennzeichensystem, Bindeglied
zwischen den Dokumenten

mentation nach DIN 6779 (Juli 1995) sowie ei-
nige projektspezifische Kennzeichensysteme.

Die Kennzeichnung ist das Bindeglied zwi-
schen grafischer, alphanumerischer und Pa-
pier-Dokumentation (Handbuicher, Wartungs-
anweisungen etc.). Hinsichtlich der Relevanz
der Prioritat der Datenerfassung ist eine Ab-
stufung der TGA-Elemente sinnvoll:

= Kategorie 1: Betriebstechnische Anlagen
und Grol3gerate,

= Kategorie 2: Dezentrale Anlagen und Ein-
zelaggregate,

Ortskennung

Anlagenkennung
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= Kategorie 3: Kleine Aggregate, Armaturen
und Gerate,

= Kategorie 4: GroRere Massenartikel,

= Kategorie 5: Zubehor, Betriebsmittel und
kleine Massenartikel,

= Kategorie 6: Leitungen und Kanéle.

Bei der Festlegung eines Kennzeichnungssys-
tems ist es sinnvoll, bestehende Adressierungs-
systeme, wie beispielsweise in der Gebaude-
leittechnik verwendet, zu beriicksichtigen, da
diese bereits seit vielen Jahren in der Praxis an-
gewendet wurden. Dabei ist eine generelle Ein-
teilung in die Bereiche Orts-, Anlagen- und Ge-
baudeautomationskennung sinnvoll. Im Bereich
der Ortskennung ist das Objekt, das Gebaude-
teil, das Geschoss und der Raum selektierbar.
Die Anlagenkennung unterscheidet das Gewerk
mit der DIN-276-Nummer (auch hinsichtlich spa-
terer Kostenzuordnung), die Anlage mit einer
mdglichen Zone, das Anlagenteil und letztlich
das Einzelgerat (s. Abb. 6.7).

6.5 TGA-Objektkatalog

Schwierig ist die Frage, welche Daten ,sinn-
vollerweise" zu dokumentieren sind. Eindeutig
ist, dass man sich fur eine wirtschaftliche Da-
tenerfassung auf die unbedingt notwendigen
Daten beschranken sollte. Zudem kann die

GA-Kennung

[ 000 |[AAA ][ 00 ||A000|§| 000 |[AAA][ 00 |[ 00 |[ AA |[ 00 |[ AA |[ 00 [é\ AA |[ 00 |

Objekt l . Gewerk
- Nach DIN 276
Gebaude / .
Bauteil

Geschoss Anlage

Raum -

Beispiel:
. Ort: ABC B02 01
. Anlage: 481
RLT 03 04
EH 02 TF 01
. GA: MW 01

Y

Datenpunktart

Zonennr .

Anlagenteil \

| B

Einzelgeréat

R144  Gebaude ABC Bauteil 01 1.0G Raum 144

DIN 276: Gerat aus der Gebaudeautomation
Klimaanlage Nr. 3 und Zone 4
Erhitzer Nr. 2, Temperaturfihler Nr. 1

Messwert Nr. 1

Abb. 6.7: Fiir die Universitét Erlangen entwickeltes Kennzeichensystem
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mangelnde Pflege ungenutzter Daten zu Fehl-
interpretationen und Unsicherheiten in der
Technischen Betriebsfuhrung fiihren. Des
Weiteren sollte unterschieden werden, welche
Daten in der Betriebsphase zu pflegen sind
bzw. durch diese erst generiert werden.
Ebenfalls ist festzulegen, welche Daten bereits
wahrend der Ausfilhrungsphase einzugeben
sind.

Aus diesem Grunde wurde ein TGA-Objektka-
talog entwickelt, der den Mindestumfang eines
moglichen Datengeristes wiedergibt. Darauf
aufbauend wurde ein einfaches Datenerfas-
sungstool auf Access-Basis entwickelt, das als
mobile Einheit auch fir die Bestandsdatener-
fassung genutzt werden kann. Der Objektka-
talog ist wie folgt gegliedert (s. Abb. 6.8):

= Eindeutiger Bezug auf das Kennzeichnungs-
system,

= Grunddaten (analog Typenschild),

= Kenndaten (Leistungsdaten und Auslegungs-
kriterien),

= Bezlige zu CAD-Dokumentation,

= Bezilge zu FM-Dokumentation.

6.6 Pflichtenhefte

Die Grundlagenermittlung stellt aus der Sicht
der Technischen Geb&udeausristung die rele-
vanten Zusammenhange dar, um Gebaude-
daten rationell zu erfassen und zu dokumen-
tieren. Konkret wird fur Elemente, Daten und
Do-kumente der TGA vorgegeben,

= in welcher Detailtiefe die Datenerfassung
erfolgen muss,

» wie diese eindeutig zu kennzeichnen sind,

= welche Schnittstellen und Datenaustausch-
formate zu bertcksichtigen sind und

= welche Voraussetzungen an Hard- und Soft-
ware sowie grundséatzliche organisatorischen
Voraussetzungen vorhanden sind.

Um zu einer konsequenten und kontinuierlichen
Fortschreibung von Daten innerhalb des Bau-
prozesses zu gelangen, wurden Pflichtenhefte
fur die EDV-Dokumentation erarbeitet. Diese
geben eindeutige Regeln und Standards als
Muster vor, die an die objektspezifischen Vor-
aussetzungen anzupassen sind (s. Abb. 6.9):

Kennzeichnung
Raumzuordnung (Ortskennung)
DIN 276 Kostengruppe

lAnlage

Dokumentation
CAD-Grundrif3/Schema (Plan-Nr.)
Datenblatt / Katalogblatt (Doku-Nr.)
Ersatzteilliste (Dokumenten-Nr.)

FM-Dokumente
Instandhaltung (Doku-Nr.)
Zustandsblatt (Doku-Nr.)
Sachverstandigenprifung (Doku-Nr.)

IAnlagenteil
Einzelgerat
Anlagen-/Geréateart

Anlagenbezeichnung

D runddater

ennung)

Grunddaten
[Typ / Modell / Fabrikat
Seriennummer
Hersteller

[Raumzuordnung (Ortsk
or

Projekt: EDV gestiitzte
Dokumentation der TGA

TGA Objektkatalog
Stand 18.11.1999

Baujahr

Kenndaten

Medium / Bauart (Textfeld)

thermische Leistung [kW]

elektrische Leistung [kW]

[Schiammtang

Durchsatz [m3/h] <

Volumen [m?]

[Badevasserbehandiung
[Bade: 3

anfage
ot

Druckstufe [bar]
ISpannung [V]

Kerhohungsanlage

Nennstrom [A]

Nennweite [mm]
isonstige

Abb. 6.8: ,Plinktchenliste” fiir TGA-Datenerfassung
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Bauantrag Ubergabe
Planung Ausfiihrung Nutzung
PH Planung Vertragstext PH Ausfiihrung LV-Text PH Nutzung Verfahrensanweisung
Pos

3 Anforderungen an die Dokumentation 3.10.1 EDV- gestiitzte Bestandsdokumentation 2 Betriebsphase

3.1 Begriffsbestimmung Anforderungen an den Inhalt der 3.1 Regularer Betrieb
e Dokumente e

3.2 Qualitaten Kennzeichensystem Verantwortlichkeiten
Dieser Abschnitt enthalt Eine durchgangige Kennzeichnung von

3.2.1 Anforderungen an den Inhalt der Dokumente Gebauden und Raumen, Systemen und K
Kennzeichensystem Anlagen sowie Dokumenten ist eine v
Eine durchgangige Kennzeichnung von wichtige Grundlage fir ein
Gebauden und Ré&umen, Systemen und gebaudebezogenes...
Anlagen sowie Dokumenten ist eine wichtige
Grundlage fir ein gebaudebezogenes... Anforderungen an den Aufbau der D

Dokumente
Layer-/ Teilbild-Struktur 3 Anforderungen an die Fortschreibung der
. Dokumentation
1 psch Xxxxxxx
Abb. 6.9: Pflichtenhefte
Pflichtenheft Planung. Vorgabe eines Ver- 6.7 CAFM-Software und Schnittstellen

tragsmusters fir Ingenieurvertrage,
Eine weitgehende Realisierung des Einsparpo-

Pflichtenheft Ausfiihrung: Vorgabe eines tentials von Facility Management lasst sich bei
Mustertextes flr Leistungsverzeichnisse, bestehenden gréf3eren Liegenschaften letztend-

lich nur erreichen, wenn eine gleichwertige Be-
Pflichtenheft Betrieb: Vorgabe einer Muster- handlung der drei FM-Bereiche — technisches
verfahrensanweisung. FM, infrastrukturelles FM und kaufméannisches

FM — vollzogen wird. Das Gebaudeinformations-

Kostenrechnung
Kerngeschaft

Messen, Steuern,
Regeln

Gebaude- Gebéaude-\
automation Organisation
SAP

Datenbank/

Betriebssystem
Oracle, Windows NT

Zusatztools
fur Facility

Management
(z.B. Instandhaltung)

Flachen, Inventar,
Anlagendokumentation

Gebaude-

dokumentation
ALLPLAN/ALLFA

Abb. 6.10: Zusammenwirken von EDV-Systemen
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system bildet durch den synergetischen Effekt
die Basis fur eine Straffung der Ablaufe im Be-
reich des Gebaudemanagements. Die hierzu
notwendige optimierte Datenerfassung erfordert
eine strukturierte Vorgehensweise und sollite
gemall den vereinbarten Zielvorgaben — also
den FM-Schwerpunkten — erfolgen.

Vor allem die Auswahl der Software, die das
Gebaudeinformationssystem bildet, hat den
definierten Zielen zu entsprechen (s. Abb.
6.10). Im Umfeld dieser Informationstechnolo-
gie hat die Zusammenarbeit und Verantwor-
tungsverteilung nach einem Organisationskon-
zept zu erfolgen. Insbesondere dann, wenn die
Verantwortlichen fir das Gebaudemanage-
ment Uber die gesamte Verwaltung ,verstreut*
tatig sind. Die Integritat der Datenbasis des
Gebaudeinformationssystems wird damit ge-
wahrt.

Um den beschriebenen Weg zur Kostenein-
sparung mittels FM zeitnah, strukturiert und
offen flr zukinftige Erweiterungen zu be-
schreiten, sollte ein erfahrener und unabhangi-
ger Berater hinzugezogen werden. Denn zu
wirklichen Kosteneinsparungen wird es erst
kommen, wenn zugleich Betriebsablaufe und
Verantwortlichkeiten optimiert werden.
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Manfred Zwischenberger, INPLAN,
Eichenau

7 Pilotprojekt der Bayerischen
Staatsbauverwaltung:
Umsetzung der Ergebnisse
des Arbeitskreises, zum
Einsatz kommende Werk-
zeuge, Pilotprojekte und
Stand der Bearbeitung

7.1 Ausgangssituation

Mitarbeiter von INPLAN sind seit vielen Jahren
in die Planungsprozesse des Universitédtsbau-
amtes fir die Universitdt Erlangen-Nirnberg
involviert, insbesondere im Bereich der Ge-
bdudeautomation. Hier wurde erstmals 1989
ein Konzept fir den Ausbau GLT (Kliniken)
erarbeitet und in verschiedenen Neubau- und
Sanierungsmal3nahmen bis heute konsequent
umgesetzt. Spéter folgte ein Ausbaukonzept
flr den Bereich Institute mit entsprechender
Umsetzung.

Mit den Kenntnissen (iber die bestehenden
Strukturen, die konzeptionellen Hintergriinde
und der Einbindung in die laufenden Projekte
unterstiitzt INPLAN das Team fiir die Umset-
zung der Pilotprojekte.
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Mit den durch den Arbeitskreis ,EDV-gestitzte
Dokumentation“ ausgearbeiteten Pflichtenhef-
ten war eine theoretische Grundlage gegeben.
Die weitere Aufgabenstellung bestand darin,
die dort festgehaltenen Vorgdnge im Rahmen
von Pilotprojekten umzusetzen.

Entsprechend den Vorgaben, die EDV-gestitz-
te Dokumentation sowohl fiir Neubaumal-
nahmen als auch fir bestehende Gebaude
anzuwenden, wurden die unter 7.4 erlauterten
Pilotprojekte ausgewabhilt.

7.2 Werkzeuge

Fir die Dokumentation der Geb&udedaten wird
das Softwarepaket ALLPLAN/ALLFA einge-
setzt. Die Dateneingabe in ALLFA ist relativ
komplex und erfordert einige Voraussetzungen.
Um die Handhabung auch einem gréReren
Kreis zu ermdglichen und au3erdem flexibler zu
gestalten, wurde das Eingabetool MORADA
(Mabile Raumdatenerfassung) entwickelt (Abb.
7.1).

MORADA basiert auf Access 97 und bietet
demnach die heute allgemein bekannte Win-
dows-Oberflache. Es ermdglicht die Datenein-
gabe Uber Menufihrung und vordefinierte Mak-
ros.

Grafische Unterlagen (CAD) wie Grundrisse,
Schnitte, Ansichten, Schemata und andere
Darstellungen kénnen (Uber verschiedene
Schnittstellen an ALLPLAN Ubergeben werden.

Maobile IIHHIH-I'I‘II-H-HIH'

ST

— ol

Abb. 7.1: MORADA-Eingabetool
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Ortskennung

Anlagenkennung

GA-Kennung
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Objekt l : Gewerk
: Nach DIN 276

Gebaude / .
Bauteil .
Geschoss . Anlage

Raum-:

Abb.7.2: Kennzeichnungsschltissel

Bestmogliche Kompatibilitdt besteht natirlich
zwischen ALLPLAN-Systemen untereinander.
Dabei konnen alle Merkmale voll umfénglich
Ubergeben und dort weiter bearbeitet werden.
Im Bereich der Architektur kommt diese Form
der Dateniibergabe grofitenteils zur Anwen-
dung, denn dort sind Nemetschek-Systeme
inzwischen weit verbreitet.

Im Bereich der Haustechnik jedoch, ist
AUTOCAD mit verschiedenen spezifischen
Aufséatzen als weit verbreiteter Standard im
Einsatz, was bis dato einen Datenaustausch
Uber das DXF-Format zur Folge hatte. Der Da-
tenaustausch im DXF-Format beschrankt sich
auf reine Punkt-/Strichtibertragung und bildet
den kleinsten gemeinsamen Nenner. Dabei
Ubertragene Daten missen umfassend nach-
bearbeitet werden, insbesondere betrifft dies die
Verknupfungen mit der Datenbank.

Inzwischen ist eine Dateniibergabe an Allplan
auch im AUTOCAD-Format (DWG) mdglich.

Im Zuge der weiteren Bearbeitung der Pilotpro-
jekte, ist die Datenlibergabe und Konvertierung
jedoch noch mittels der verfiigbaren Schnitt-
stellen zu optimieren. Insbesondere die Uber-
tragung von Attributen und Verknlpfungen zur
Datenbank.

International sind derzeit Standards fur umfas-
sendere Datenlbergaben in Arbeit. Mit einer
kurzfristigen Verfugbarkeit ist aber zur Zeit nicht
zu rechnen.

7.3 Vorbereitung zur Umsetzung der Pilot-
projekte

Im ersten Schritt wurden die Grundlagen flr
die Entwicklung des TGA-spezifischen Teils
von MORADA geschaffen.

Zonennr .

\

Datenpunktart

\j

Anlagenteil V

I

Einzelgerat -

Dabei wurde das Kennzeichnungssystem am
Beispiel von Anlagen aus dem VZE' auf die
Anwendbarkeit fir alle Gewerke Uberprift. Um
einen breit gefacherten Einsatz zu ermdglichen,
musste das Ergebnis des Arbeitskreises um
weitere Stellen ergéanzt werden. Somit kénnen
projektspezifisch und anwendungsorientiert un-
terschiedliche Bearbeitungstiefen festgelegt
werden. Das Spektrum reicht dabei von einer
oberflachlicheren anlagenweisen Betrachtung
Uber Anlagenteile bis hin zu einzelnen Kompo-
nenten (einzelne Bauteile, Einzelgerate).

Die Erganzungen sind in die Pflichtenhefte ein-
geflossen. Der Kennzeichnungsschlissel ist
aus Abb. 7.2 zu ersehen. Er ist in grof3en Teilen
Ubereinstimmend mit dem Adressenschliissel
der Gebaudeleittechnik (Ortskennung, Teile der
Anlagenkennung).

In einem weiteren Schritt erfolgte die Uber-
prufung der ,Punktchenliste* und Harmonisie-
rung mit der durchgéngigen Kennzeichnungs-
systematik. Dabei wurde grof3ter Wert auf eine
Reduzierung der Datenmengen und Konzent-
ration auf die wichtigsten Daten je Kompo-
nente gelegt.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Daten
nur einmalig eingegeben und dieser Stand ein-
gefroren werden kann. Vielmehr ist es fur die
Erhaltung eines aktuellen Datenbestandes er-
forderlich, stdndig diese Daten im Zuge von
Anderungen, Erganzungen und Austausch in
der Anlagentechnik fortzuschreiben. Auch Be-
richte sind im Rahmen von Instandhaltungsar-
beiten direkt zugeordnet in die Datenbank ein-
zugeben, um fir weitere Aktivitdten wertvolle
Hinweise zu erhalten. Nur dann ist eine sinn-
volle Nutzung der Daten tiberhaupt gegeben.

! Versorgungszentrum des Klinikums (Zentralkiiche,
Zentralapotheke)
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Abb.7.3: Beispiele: TGA Objektkatalog

Hier wird erkennbar, dass zu Beginn des Ein-
satzes der EDV-gestiitzten Dokumentation ein
intensiver Denk- und Klarungsprozess in Gang
gesetzt werden muss, um die Zielvorstellungen
zu definieren. Die wichtigsten Fragen dabei
lauten:

Welche Daten sollen zukiinftig auf Abruf zur
Verfigung stehen?

Wer nutzt diese Daten?

Wie wird die Pflege der Daten sicherge-
stellt?

7.4 Umsetzung der Pilotprojekte

Die Uberlegungen zur Bearbeitungstiefe stan-
den auch am Beginn der weiteren Aktivitaten
und wurden fur die beiden Projekte unter-
schiedlich bewertet. Grundsatzlich festgelegt
wurde jedoch vorerst eine Beschrdnkung der
Dateneingaben in MORADA auf folgende TGA-
Elemente:

= Betriebstechnische Anlagen und GroRRge-
rate — zum Beispiel RLT-Anlage Apotheke,

Dezentrale Anlagen und Einzelaggregate —
zum Beispiel Abliufter Digestorium,

Kleine Aggregate, Armaturen und Gerate —
zum Beispiel Regelventil Vorerhitzer.

Die Eingabe der Daten erfolgt gemaf? Punkt-
chenliste. Daten fur die nachfolgenden Ele-
mente werden vorerst nicht erfasst, lediglich
grafische Darstellungen soweit relevant — zum
Beispiel Leitungen und Kanéle:

=  GrolRere Massenartikel — zum Beispiel Lif-
tungsgitter,

Zubehor, Betriebsmittel und kleine Massen-
artikel — zum Beispiel Ruckschlagklappe,

Leitungen und Kanéle — zum Beispiel Kalt-
wasserleitung.

7.4.1 VZE — nachtrigliche Erfassung eines
bestehenden Gebaudes.

Hier geht es darum, relativ rasch zu verwertba-
ren Ergebnissen zu gelangen und aufl3erdem
den Aufwand auf den notwendigen Umfang zu
beschrénken.
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Folgende Fragen waren zu beantworten:
= Was liegt an Bestandsdokumentation vor?
* |n welcher Qualitat und Vollstandigkeit?

= Welche Unterlagen sind in digitaler Form
verfugbar (Grundrisse, Raumbuch, Anla-
gendokumentation) und wie kdnnen diese
ggf. fur die weitere Bearbeitung genutzt
werden (Datenformate, Konvertierung).

* Nicht vorliegende Daten und Unterlagen
sind durch drtliche Begehungen und Anla-
genaufnahmen zu erganzen. Wie hoch ist
der daftr notwendige Zeitaufwand zu be-
werten?

Dazu gab es folgende Antworten:

= Grundlage ist die vorhandene Bestandsdo-
kumentation in Papierform, 6rtliche Aufnah-
men zur Erganzung fehlender Daten finden
nicht statt.

=  Grundrisse und Raumbuch sind bereits in
ALLPLAN/ALLFA vorhanden, das Raum-
buch auch im Eingabetool MORADA hin-
terlegt.

Festlegung des Bearbeitungsumfanges:

= Dateneingabe mit MORADA fir alle Ge-
werke RLT, KLT, HZG, SAN, ELT Katego-
rien 1 bis 3.

= CAD-Bearbeitung in AUTOCAD

— Darstellung von Anlagenschemata,

— Zentrale-Grundrisse,

— Darstellung einzelner Raume mit Kom-
plettinstallation, um kurzfristige Ergeb-
nisse fur die Erfassung von Neuinstalla-
tionen zu erhalten.

Am Beispiel der erarbeiteten Daten (MORADA)
und CAD-Plane (AUTOCAD) des VZE ist die
Ubernahme und Verkniipfung alphanumeri-
scher und grafischer Daten in ALLPLAN/ALL-
FA zu testen (s. Abb. 7.4 bis 7.6).

Zur fachlichen Beratung und Detailklarung bzw.
-definition der Schnittstellen und mdglicher Ver-
besserungen sowie der Abklarung etwaiger
Problempunkte, werden die Firmen Nemet-
schek und SMB (MORADA) einbezogen.

Die eigentliche Datenkonvertierung sollte im
Hinblick auf die Abwicklung weiterer Projekte
von Mitarbeitern des Universitatsbauamts
(UBA) erfolgen.

Den Abschluss bildet eine Analyse der Bear-
beitung mit einem Bericht. Dabei werden Er-

TGA: Anlagen! Eingelgerabe nach Gewerken

R 1
il

[Litachminchs Asiagen

WE_E Varssigung i sevinin Edwsgan |

L ENY AT - FLAE - Apoibeion
FiT | i g

AT -

75 0 Joaw B0 H e g

ST Rk llearsad 1
=]

[
2 1]
ar
Tu

e g

PR vk iy O Y
23

[ E ]
P P oo el i

LERY Liais B

LR L ko

KTNEI Fm v gt o,
sy Fabrten 67

AL 2 L ot
3 P 2 L
AXTPLTII00 AR T
0 PRLT V10O TR
AT 300 A0 T
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Abb.7.5: Beispiele zu den Eingaben in MORADA: Anlagenstruktur

gebnisse diskutiert, Vorgaben fir die Optimie-
rung der Datenerfassung tiber MORADA sowie
fur die Fortschreibung und Erganzung der
Pflichtenhefte und des Kennzeichnungssys-
tems erstellt.

7.4.2 EDV-gestitzte Dokumentation im
Rahmen einer NeubaumalRnahme

Gunstigste Voraussetzungen bestehen, wenn
die EDV-gestutzte Dokumentation bereits Be-
standteil der Ingenieurvertrage ist und bereits
von Beginn der Baumaflinahme an verfolgt
wird.

Unter Verwendung des Pflichtenheftes ,Pla-
nung“ werden bereits alle relevanten Grundla-
gen erarbeitet und finden sich in den Ausar-
beitungen wieder. Beispielsweise eine durch-
gehende Kennzeichnungssystematik, fir die
weitere grafische Verarbeitung erforderliche
Layer- und Teilbildstruktur.

Bereits in der Planung werden von den einzel-
nen fachlich beteiligten Planern die Grund-
strukturen der Datenbank in MORADA festge-
legt und mit den zu diesem Zeitpunkt verfiigba-
ren Informationen belegt.

Alle diese Daten und Informationen werden in
der Ausfiihrung durch die Gewerkeauftragneh-

mer gemal dem Pflichtenheft ,Ausfihrung*
fortgeschrieben und ergénzt.

Diese Leistungen sind Inhalt der Ausschrei-
bungen und im Zuge einer laufenden Projekt-
abwicklung nur mit geringfigigem Mehrauf-
wand umzusetzen. Dementsprechend ,glns-
tig® — im Vergleich zu einer nachtréglichen
Erfassung — sind die dafir anzusetzenden
Kosten im Rahmen der stattfindenden Ange-
botswettbewerbe.

Den beteiligten Fachplanern obliegt die Pflicht,
durch Uberprifungen die Umsetzung in der
geforderten Form und dem geforderten Um-
fang sicherzustellen.

7.4.3 Zweites Pilotprojekt — Neubau Nicht-
operatives Zentrum/Bauabschnitt 1A:

Hier entspricht der Einstieg fur die EDV-
gestitzte Dokumentation nicht ganz den vor-
genannten ldealbedingungen. Das Bauvorha-
ben befindet sich bereits in der Ausfiihrungs-
phase und wird bis Ende 2001 fertiggestellt.
Der Vorteil liegt aber darin, dass aufgrund des
Projektfortschrittes relativ rasch verwertbare
Ergebnisse vorliegen werden, was fir eine
Pilotmafinahme von entscheidender Bedeu-
tung ist.
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Abb.7.6: Beispiele zu den Eingaben in MORADA: Anlagendaten

Die Bearbeitungstiefe wird bei dieser MaR-
nahme nicht weiter eingeschréankt, es sollen
die Inhalte des Pflichtenheftes ,Ausfiihrung"
vollstandig erbracht werden.

Eine Umsetzung der EDV-gestutzten Doku-
mentation nach Pflichtenheft ,Ausfihrung” ist
bereits Bestandteil der erteilten Auftrage an die
ausfuhrenden Firmen. Lediglich die zuletzt
vorgenommene Uberarbeitung ist noch weiter-
zugeben.

Der weitere Ablauf ist wie folgt vorgesehen:

* Den beteiligten Planern sowie auch den
ausfihrenden Firmen wird die Umsetzung
der EDV-gestitzten Dokumentation im
Rahmen von Workshops vermittelt. Auf3er-
dem der Umgang mit dem zur Verfligung
gestellten Werkzeug MORADA, in dem das
Raumbuch bereits hinterlegt ist. Durch die
beteiligten Planer werden die Anlagen-
strukturen in MORADA zur weiteren Bear-
beitung durch die Firmen vorgegeben. Die-
se vervollstandigen die Dokumentation ge-
malf3 den Pflichtenheftvorgaben.

» Projektbegleitend finden nach Bedarf weite-
re Workshops zur Unterstiitzung statt bzw.

es wird eine Hotline fur auftretende Fragen
und Probleme eingerichtet.

»= Den Abschluss bildet ebenso eine Analyse
der Bearbeitung mit Bericht. Dabei werden
Ergebnisse diskutiert, Vorgaben fir die Op-
timierung der Datenerfassung tber MORA-
DA sowie fir die Fortschreibung und Er-
ganzung der Pflichtenhefte und des Kenn-
zeichnungssystems erstellt.

7.5 Vorschlag fir die Vorgehensweise bei
weiteren Bauvorhaben

Um die Ubergabe FM-gerechter Daten (alpha-
numerisch u. grafisch) bei zukinftigen Neubau-
vorhaben sicherzustellen, ist ein die Malnahme
standig begleitendes Projektmanagement un-
abdingbar. lhm obliegen folgende Aufgaben:

» Vorgaben und Uberwachung Pflichtenhefte
LPlanung” (z. B. Kennzeichnungssystem,
Layerstrukturen, Raumbuch, etc.),

» Vorgaben und Uberwachung Pflichtenheft
JAusfihrung” (z. B. Ausschreibung, Uber-
wachung und Abnahme Dokumentation),

» Klarung Anforderungen Nutzer.
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7.6 Vorschlag fir die zukunftige Entwick-
lung (Einflhrung Facility Management)

Die Einfuhrung eines Facility Managements
(gemalR3 Abb. 7.7) kann in Form eines Coa-
ching-Prozesses durch ein Team kompetenter
Spezialisten erfolgen.

Mit der Beschaffung der EDV-Systeme ALL-
PLAN/ALLFA und MORADA sowie der Erstel-
lung der Pflichtenhefte sind die generellen
Werkzeuge vorhanden, um Planungs- und
Ausfuihrungsdaten systematisch zu erfassen
und zu dokumentieren. Als wesentlicher weite-
rer Schritt sollte eine Nutzung der Daten inner-
halb des Betriebes gewahrleistet werden. Aus
unserer Sicht sind dazu Voraussetzungen in
der Festlegung von Schnittstellen und Struktu-
ren in den folgenden Bereichen zu schaffen:

= Organisation (Aufbau- /Ablauforganisation),

= Dienstleistungserbringung (technisches, in-
frastrukturelles, kaufmannisches FM) und

= EDV/CAFM-Systeme.

Die Arbeiten sind sinnvoll und effizient im Rah-
men eines Coaching-Prozesses zu erbringen,
bei dem mit Methoden des Projekt- und Quali-
tdtsmanagements Inhalte und Terminablaufe
effizient gesteuert werden. Dazu sollte zunéchst
— wie bereits im Rahmen der Grundlagener-
mittlung erfolgreich durchgefiihrt — ein Arbeits-

Objekte
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Dateneingabe
7 Morada

Versorgungszentrum
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Pflichtenheft
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kreis mit den Vertretern des Universitatsbau-
amtes und der Universitat gebildet werden. Die
Leitung des Arbeitskreises erfolgt durch einen
erfahrenen Spezialisten, die Durchfiihrung in
Form von Workshops.

Zunéchst sollte in einem ersten Schritt die
Erstellung eines Soll-Konzeptes in den o. g.
drei Bereichen angestrebt werden.

Dazu kdnnte der Ablauf wie folgt aussehen:

=  Kick-off Workshop: Erster Termin bei dem
die Zieldefinition fur die Durchfihrung von
Facility-Management festgelegt wird.

»  Workshops ,Ist-Analyse*:  Zu den drei Be-
reichen wird in Workshops der Ausgangs-
zustand durchleuchtet. Mittels Selbstanalyse
werden die notwendigen Informationen er-
fasst und einer Schwachstellenanalyse un-
terzogen. Daraus lassen sich mdgliche Ein-
sparpotenziale ableiten und Grundlagen fiir

die optimierte Betriebsfiihrung im Soll-
Zustand ermitteln.
= Zwischenprasentationen ,Ist-Analyse*”: In

einer Zwischenprasentation werden die Er-
gebnisse geschlossen dargestellt, in Be-
richtsform festgelegt und zusammenfassend
prasentiert.

=  Workshops ,Soll-Konzept*: Zu den drei
Bereichen werden wiederum in Workshops

Betriebsflihrung

B
D§
—

Coaching
Soll-Konzept
FacilityManagemen

NIy
N

FM-Tools

Uni Erlangen

Datenanwendung

Abb. 7.7: Facility Management an der Universitédt Erlangen
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die notwendigen Schritte einer Reorganisati-
on erarbeitet, die zu einer optimierten
Dienstleistungserbringung und Betriebsfih-
rung im Sollzustand fihren.

= Abschlussprasentation ,Soll-Konzept*:
Die Ergebnisse des Soll-Konzeptes werden
in Form eines Managementhandbuchs fest-
gehalten, das von der Gliederungsstruktur
QM-gerecht aufgebaut ist und in geschlos-
sener Form prasentiert wird.

In Abh&ngigkeit der Ergebnisse des Soll-Kon-
zeptes kénnen die konkreten Malinahmen zur
Umsetzung festgelegt werden.
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Ernst Kaufmann, Lothar Pinno,
Universitidt Konstanz

8 Einfuhrung eines Instand-
haltungsplanungssystems
an der Universitat Konstanz

8.1 Universitat Konstanz

Die Universitdt Konstanz ist eine Campus-
Universitat mit derzeit rd. 7.200 Studierenden.
Die Gebé&ude- und Anlagensubstanz stammt
Uberwiegend aus dem Jahr 1972; weitere Neu-
bauphasen gab es in den Jahren 1982, 1988
und 2000.

Der Gebaudebestand umfasst ca. 180.000 m?
Bruttogrundflache und ca. 94.000 m2 Nutzfla-
che.

8.2 Die Abteilung ,Technische Grundver-
sorgung*

In Konstanz ist die Abteilung ,Technische
Grundversorgung” (TGV) fir den Betrieb und
die Instandhaltung aller festinstallierten Anla-
gen“ zustandig; sie ist Bestandteil des ,Bereichs
Technik®, in dem unter der Leitung des Techni-
schen Direktors die Abteilungen ,Wissenschaft-
liche Werkstatten — Mechanik* (WWM), ,Wis-
senschaftliche Werkstéatten — Elektronik* (WWE)
und ,Technische Infrastruktur und Planung*
(TIP) zusammengefasst sind.

Die Hauptziele der TGV sind:

= Sicherstellung einer bedarfsgerechten Anla-
genverflugbarkeit,

» Erhdhung der Arbeitssicherheit,

= Gewahrleistung eines kostenoptimierten Be-
triebes der Versorgungsanlagen,

» Einhaltung von Gesetzen, Richtlinien, Ver-
ordnungen, Vorschriften.

8.3 Instandhaltungsplanung (ohne EDV)

Bei der herkdbmmlichen Instandhaltungspla-
nung liegen Anlagenkenntnisse oftmals als
.Kopf- und Schubladengeheimnisse” ausge-
wahlter Personen vor. Instandhaltungstatigkei-
ten werden, wenn Uberhaupt, nur vor Ort pro-
tokolliert.
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Die Transparenz in der Instandhaltung und
zwangslaufig auch deren Planungsqualitat ist
auf Grund der verteilt vorliegenden Datenviel-
falt als sehr gering einzustufen; Mdéglichkeiten,
die Anlagen- und Malinahmenhistorien zentral
auszuwerten, fehlen vollends.

Die Instandhaltung erfolgt somit ,sinnesge-
fahrt* durch die beauftragten Mitarbeiter z. B.
mit wiederkehrenden Gehorproben, Inaugen-
scheinnahmen, Abtastvorgangen, usw. in weit-
gehend eigensténdiger Verantwortung und
Strategie.

8.4 Kompetenz und Verantwortung in der
Instandhaltungsplanung

* Die Instandhaltungsplanung beginnt mit der
Planung und endet mit der Verschrottung
einer technischen Anlage.

= Die Qualitat der Instandhaltung kann das
Betriebsergebnis wesentlich beeinflussen.

= FUr jeden Verantwortlichen im technischen
Management leitet sich allein daraus die
Verpflichtung zur Errichtung und zum Erhalt
einer moglichst effizienten Instandhaltungs-
planung ab.

Eine z. B. zwangsweise durch formale Zustéan-
digkeitstrennungen zwischen Bauherr und Nut-
zer aufgespaltete Verantwortung in Planung/
Errichtung einerseits und Betrieb von versor-
gungstechnischen Anlagen andererseits, er-
schwert die praktische Umsetzung dieser Ver-
pflichtung nachhaltig.

Immer wieder ist zu beobachten, dass die Teil-
ziele ,niedrige Bau- und Errichtungskosten”
und ,niedrige Betriebskosten“ nicht in der je-
weils erforderlichen Prioritatensetzung verfolgt
werden. So verteilen sich die anfallenden Ge-
samtkosten eines Geb&udes mit anspruchs-
voller technischer Infrastruktur grob gesehen
mit ca. 20 % auf die Bau- und mit ca. 80 % auf
die Betriebskosten, gemessen am gesamten
Lebenszyklus eines gewerblich genutzten Ge-
baudes.

Es liegt daher auf der Hand, dass Planungs-
kompromisse zwischen notwendiger ,Innovati-
on“ und mdglicher ,Investition“ die in der Nut-
zungsphase erzielbaren Betriebsergebnisse
wesentlich beeinflussen kdnnen.

Erfahrene Contracting-Unternehmen erkennen
solche evtl. vorhandenen Schwachen, erzielen
Uber deren Ausgleich Gewinne fir ihr Unter-
nehmen und senken die fur den Betreiber be-
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reits Uberhoht anfallenden Kosten auf oder
unter ein definiertes ,Normalmaf".

Eine ganzheitliche Betrachtung unter Einbrin-
gung fundierter Erfahrungswerte aus dem
praktischen Gebaudebetrieb ist daher bereits
in den Phasen der Planung und Errichtung von
technischen Versorgungsanlagen unabdingba-
re Voraussetzung fur eine langerfristige Trag-
fahigkeit von Investitionsentscheidungen im
Geb&dudemanagement.

Fur die Vorbereitung einer optimierten In-
standhaltungsplanung ist daher eine &auferst
konstruktive Zusammenarbeit zwischen dem
verantwortlichen Bauherrn und dem vorgese-
henen Betreiber eines Gebaudes erforderlich.

Grundsétzlich muss jedoch die Aufldsung von
formalen Zustandigkeitsgrenzen und eigenstan-
digen Kostenkreisen in baulichen und betriebli-
chen Angelegenheiten hin zu einer ganzheitli-
chen Verantwortung angestrebt werden.

Dies entspricht der Grundidee des Einsatzes
von Facility-Management-Systemen.

8.5 Teilziele der Instandhaltungsplanung

Eine effiziente Instandhaltungsplanung kann
ausschlieBlich Uber die Erarbeitung anlagen-
spezifischer Strategien erfolgen; ubertragbare
Erfolgsrezepte kann es auf Grund der Vielzahl
individueller Parameter eines Anlagenbetrie-
bes nicht geben.

Besonderer Aufmerksamkeit bedarf es dabei
der Entwicklung und Erprobung von Regelme-
chanismen zur permanenten Optimierung der
eingefiihrten Instandhaltungsstrategien.

Vereinzelt vorliegendes Fachwissen muss
durch eine zentrale Vorhaltung nutzbar gemacht
werden, um die Grundlagen zur Erkennung und
Beseitigung von Schwachstellen zu schaffen.

Wichtigster Regelmechanismus ist die Errei-
chung und Gewahrleistung der benétigten An-
lagenverfiigbarkeit; daran schlief3t sich der Grad
der erzielten Betriebskostenoptimierung an.

Die zentrale Vorhaltung von Instandhaltungs-
daten ist zudem die Grundvoraussetzung einer
effektiven Arbeitsvorbereitung. Wiederkehren-
de Inspektions- und Wartungstatigkeiten mit
gleichen oder ahnlichen Leistungsmerkmalen
kdénnen koordiniert werden.

Die Organisation der Materialwirtschaft, z. B.
im Sinne einer schnellen Stérungsbeseitigung,
wird nachhaltig durch die systematische Fih-

rung einer Anlagenhistorie unterstitzt; gleich-
zeitig wird eine personenneutrale Dokumenta-
tion und Nutzbarkeit von Instandhaltungserfah-
rungen gewahrleistet.

Die Instandhaltung technischer Anlagen bleibt
aber trotz aller zur Verfuigung stehender Hilfs-
mittel in erster Linie eine Handwerkstatigkeit.
Die damit beschaftigten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter stehen im Zentrum einer modernen
Instandhaltungsplanung. Sie tragen den ent-
scheidenden Anteil zum Erfolg der jeweiligen
Instandhaltungsstrategie bei.

Dem ,Faktor Mensch* muss daher von Anfang
der Einfihrung einer systematischen Instand-
haltungsplanung an héchste Beachtung einge-
raumt werden.

8.6 Instandhaltung mit Unterstiitzung der
EDV

Alle im Themenzusammenhang stehenden
Uberlegungen zielen letztendlich auf die Plan-
barkeit der in der Instandhaltung notwendigen
Tatigkeiten ab.

Eine effektive Erfassung, Verarbeitung und Aus-
wertung der sténdig aktualisiert bendtigten Da-
ten ist aber heute nur unter Einsatz des Hilfs-
mittels ,EDV* moglich.

8.7 Anmerkungen zur Instandhaltungs-
planung (IHP) mit EDV-Unterstiitzung

Die Komponenten einer installierten Gebé&u-
deleittechnik (GLT) und die der eingesetzten
IHP sollten eine erprobte Schnittstelle aufwei-
sen. Die automatisierte Verarbeitung von elekt-
ronisch gelieferten Datenpunktinformationen
aus der GLT ist funktionaler Bestandteil einer
teilweise automatisierten Instandhaltungspla-
nung.

Ebenso sollten die Mdglichkeiten des Daten-
austausches, z. B. zu vorhandenen Bau- und
Anlagenpléanen, Anlagenbildern, Datenbanken,
usw., gegeben sein.

Die Einfihrung einer Instandhaltungsplanung
mit Unterstitzung durch die EDV bedingt ne-
ben den bereits genannten personell-organisa-
torischen Veranderungen vorab die Klassifizie-
rung und die Strukturierung samtlicher Anla-
gen, die einer technischen Instandhaltung
unterliegen sollen.

Dartber hinaus missen zeitgleich Planunterla-
gen, z. B. vorhandene Funktionsplane, in eine
fur die Instandhaltungsbelange nutzbare Form
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Uberfiihrt werden. Nicht zuletzt sind erforderli-
che Inspektions- und Wartungstatigkeiten zu
definieren und zuzuordnen.

8.8 Einfuhrung der Instandhaltungspla-
nung mit EDV-Unterstiitzung in Kon-
stanz

Der Gesamtaufwand zur Einfiihrung der IHP
mit EDV setzt sich wie folgt zusammen
(PJ = Personenjahr):

» Einfihrung, einmaliger Aufwand:

— Anlagenklassifizierung: 1PJ
— Anlagenstrukturierung: 1PJ
— Dateneingabe und Tatigkeits-
beschreibungen (VDMA): 2PJ
— Bauelementedefinition incl.
Materialwirtschaft: 3PJ
— Anlagendaten vervollstandigen: 1 PJ
— Ingenieurbegleitung: 1PJ
— Reserve (z.B. Dateneingabe): 1 PJ
Gesamtaufwand, Personal: 10 PJ
Beschaffung, Kosten: 100.000 DM

Anlagen-Klassifizierung nach 1990
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Laufender Aufwand nach Einfiihrung p. a.:
— Schulung/Anpassungen: 10.000 DM
Personalaufwand: 0,5PJ

< Datenbestand/Instandhaltungsplanung
per EDV (Stand: 14.02.2000):

— Anlagen: 1.747
— Baugruppen: 5.258
— Aggregate: 10.082
— Tatigkeiten: 45.522
« Datenbestand/Gebéaudeleittechnik

(Stand: 14.02.2000):

— Datenpunkte, physikalisch: 10.000
— Datenpunkte, verarbeitet: 35.000

8.9 Beispiele

In den folgenden Abbildungen sind Beispiele
fur die Anlagenklassifizierung (Abb. 8.1) und
Anlagenstruktur (Abb. 8.2) sowie ein Beispiel-
ausdruck fur einen Wartungsauftrag (Abb. 8.3)
dargestellt.

Um zu einer sinnvollen Instandhaltungsverwaltung zu kommen ist es erforderlich die
Anlagen fiir die Gebdudeautomatisation zu Klassifizieren. Fiir diese Klassifizierung

wurde folgender Schliissel gewihlt:

] LI

® @ ® @
L 05 HH 01

I

Abb. 8.1: Schliissel zur Anlagenklassifizierung

Anlagen-Adresse

(B=Buchstaben, Z=Ziffer)

Beispiel: Chemie, Ebene 05,

Heizung
Anlagen-Nr.  (01)
Gewerk (Heizung)
Ebene (05)
Gebaude @)
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3.2.2 Instandhaltungs-Funktionsplan Klimaanlagen

Anlage komplett

B... = Baugruppe
A... = Aggregat
E... = Bauelement

ung

[BLA1

Antriebe

BLB1

Befeuchtung

IBLF1

Filter
BLL1

i

BLN1

Typ 2

Luftférdereinrichtung

Rohrnetz

|BLR1

Regelgruppe

|BLS1

Steuerungsgruppe

IBLV1

|BLW1

Luftverteilungssyst.

Warmetauscher

Abb. 8.2: Beispiel fiir Anlagenstrukitur

W-_IElektromotor E...
—

TAT__IRiementrieb ]E__
I— | I
AB.. Luftbefeuchter E...
AF.. ...-Filter E...
AL1 Ventilator E...
AN1 Pumpe E...
AN2 Armaturen E...
AN3 Schmutzfanger E...
AN4 Ronhrleitungen E...
'I-T‘I,_ Regler E...
AR2. MeReinrichtung E...
AS1. Schaltschrank E...
AS2. Steuerung E...
AS3. Installation E...
AV3. Luftklappen E...
AV6. Absperr-+Regelelem. E...
A_WZ-.__—IHeizregister E...
I

AW3. Kiihlregister E...
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R MeR- und Regelungstechnik

10. 4.1998

BGR: BLR1
AG : AR1b
TAT:

TAT:

TAT:

TAT:

TAT:

TAT:

AG : AR1d
TAT:

TAT:

TAT:

TAT:

AG : AR2a
TAT:

TAT:

263E

263H

263J

263K

263M

263Q

263A

2638

263C

263D

264A

264D

127 2

2472

127 2

1272

12/ 2

1272

127 2

1272

1272

Regelgruppe
Temperatur-Regelung

Temperaturveriauf priifen, Kennlinie schreiben

F

F

Auf B h und Korrosion prilfen (Regelung allgemein)

Anschluverbindungen auf festen Sitz priifen und ggf. nach- ziehen (Regelung
aligemein)

Pneumatikieitungen und -Geriite auf Dichtigkeit prifen

Regelung Feuchte
Eingangssignale priifen

Ausgangssignale priifen

Soliwerteinstellung priiffen

Hand-, (-]

MeRelnrichtung
Anzeigegerite pritffen u. ggf. nachjustieren

Funktionskontrolle LW-Signale

Abb. 8.3: Beispielausdruck Wartungsauftrag
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Christoph Wittig,
Technische Universitéat Dresden

9 Raum- und Flachendaten
als Element der Kosten-
rechnung an der Techni-
schen Universitat Dresden

Schnittstelle und Steuerungsinstru-
ment zwischen Facility-Management
und Hochschulrechnungswesen

9.1 Einsatz einer Kostenrechnung mittels
HISCOB-GX an der TU Dresden

1997 begann die Zusammenarbeit der TU Dres-
den mit der HIS GmbH auf dem Gebiet der
Kosten- und Leistungsrechnung. Damit gehorte
die TU Dresden zu den Pilothochschulen des
HISCOB-Moduls. Im selben Jahr wurde der TU
Dresden vom Stifterverband fir die Deutsche
Wissenschaft der Titel ,Reformuniversitat” ver-
liehen. Dies war Ansporn genug, die Kosten-
und Leistungsrechnung an der TU Dresden
flachendeckend einzufiihren.

Die TU Dresden hat mittlerweile mit dieser
Zielsetzung durch HISCOB-GX eine Kosten-
rechnung auf Vollkostenbasis sowie eine
Kostentragerrechnung eingefiihrt und ist ge-
genwartig dabei, das steuerungsrelevante und
kennzahlengestiitzte Berichtswesen zu entwi-
ckeln.

Hierbei ergab sich die Zielsetzung, alle rele-
vanten Kostenbestandteile nach dem Verursa-
chungsprinzip praktikabel und flachendeckend
einzubeziehen, um mit den Ergebnissen der
Kosten- und Leistungsrechnung im Sinne ei-
nes ,Kaufménnischen Facility-Managements*
auch die Gebaudekosten flexibel und zielge-
richtet analysieren bzw. auswerten zu kénnen.

Die kostenrechnerische Erfassung des Werte-
verzehrs von Immobilien und Gebauden kann
grundsatzlich Gber zwei unterschiedliche Ver-
fahren konzeptionell umgesetzt werden:

a) Einfiihrung einer ,Abschreibungsrechnung”
ftir Immobilien

Die Idee eines solchen Kostenrechnungsan-
satzes besteht darin, fr die in Eigentum der
Hochschule oder des Landes befindlichen
Gebaude auf der Grundlage eines einheitli-
chen Bewertungs- und Abschreibungsverfah-

63

rens kalkulatorische Abschreibungen zu ermit-
teln und in die Kostenrechnung einzubeziehen.

Es handelt sich hier kostenrechnerisch um so
genannte ,Zusatzkosten“, da bei der kamera-
len Bewirtschaftung diesem Posten im Regel-
fall keine entsprechenden Ausgaben gegen-
Uberstehen.

Die Realisation dieses Modellansatzes, insbe-
sondere die Frage einer einheitlichen Bewer-
tung von Immobilien gestaltet sich nicht nur
technisch sondern auch von der fachlichen
Umsetzung her gesehen als auf3erst komplex
und aufwandig. Die TU Dresden hat insofern
gemeinsam mit der HIS GmbH einen anderen
Losungsansatz gewahlt, der in der Realisation
weniger anspruchsvoll ist und einen hdheren
Informationsgewinn aufweist.

b) Ansatz und Berechnung einer kalkulatori-
schen Miete mittels der Raum- und FI&-
chendaten

Die Konzeption der TU Dresden versucht
demgegeniber mittels der zur Verfigung ste-
henden Raum- und Flachendaten eine Be-
wertung vorzunehmen, deren Ergebnis durch
die sogenannte kalkulatorische Miete ausge-
drickt wird; ohne jedoch die Gebaude bewer-
ten und abschreiben zu mussen.

Die zur Verfigung stehenden Raum- und Fla-
chendaten aus dem CAFM-System Kopernikus
der Hochtief Software GmbH werden Uber die
HISBAU-Schnittstelle an HISCOB (bergeben,
um den kostenrechnerischen Werteverzehr in
Form der kalkulatorischen Miete unmittelbar zu
berechnen und in den Kostenstellenberichten
ausweisen zu konnen. Zugleich werden dem
Controlling Uber diesen Lésungsansatz Raum-
und Flachendaten in HISCOB fir Auswer-
tungszwecke zur Verfigung gestellt.

9.2 Konzept zur Verwendung von Raum-
und Flachendaten zur Berechnung der
~kalkulatorischen Miete*

Die Raum- und Flachendaten werden an der
TU Dresden mittels des Systems Kopernikus
verwaltet. Insofern war es naheliegend, bei der
Schnittstellendefintion die erforderlichen Raum-
und Flachendaten an HISCOB-GX zu transfe-
rieren und in HISCOB die kalkulatorische Miete
mittels einer hinterlegten und individuell ein-
stellbaren Formel zu berechnen.

Da die TU Dresden fur die Erstberechnung der
kalkulatorischen Miete — bedingt durch die
Problematik zur Definition von Bewertungs-
faktoren — auf keine geeigneten Erfahrungs-
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werte zurlickgreifen konnte, diente die bun-
desweite Erhebung der HIS-GmbH' als Aus-
gangsgrundlage.

Aufbauend auf den Erfahrungen der Kosten-
rechnungsergebnisse wird gegenwértig im
zweiten Schritt versucht, die Berechnungsfor-
mel fur die kalkulatorische Miete den ,Dresde-
ner Verhéltnissen* anzupassen und zu verfei-
nern (z. B. durch Gegeniberstellung der tat-
sachlichen Baukosten einzelner Objekte mit
den Ergebnissen der kalkulatorischen Mietge-
samtkosten dieser Gebaude).

Die flachendeckende Berechnung einer kal-
kulatorischen Miete bedingt, dass die in der
Mittelbewirtschaftung gebuchten Mietkosten fiir
angemietete Objekte nicht an HISCOB uber-
geben werden, um Doppelerfassungen zu ver-
meiden.

9.3 Schnittstelle der Raum- und Flachen-
daten zu HISCOB-GX

Zur Berechnung der kalkulatorischen Miete
werden monatlich folgende Bestandsdaten
raumweise an das Controlling-Modul HISCOB-
GX Ubergeben:

» Hauptnutzflache in Quadratmeter,

= Qualitatskennzeichen als Ausdruck fur den
Zustand des Gebéaudeobjektes,

» Raumnutzungsart zur Klassifizierung der
Nutzungsart des Objektes (z. B. Labornut-
zung, Biroflache etc.),

= Nutzernummer (Kostenstelle).

Die kalkulatorische Miete wird im Anschluss an
die Datenlibergabe in HISCOB automatisiert
berechnet:

Kalk. Miete = [Hauptnutzfliche in Quadratme-
ter] [jBasissatz (mit 15,-- DM je Quadratme-
ter)] [JQualitétsfaktor] [JFaktor flir die Raum-
nutzungsart]

Nunmehr verfligt das Controlling mit den tber-
gebenen Raum- und Flachendaten und der
kalkulatorischen Miete Uber umfangreiches Da-
tenmaterial, welches ergéanzt durch weiterge-
hende Kostenrechnungsdaten eine wesentli-
che Informationsquelle fir Auswertungen zur
Kostenstruktur des Gebaudemanagements
darstellt.

! vgl. Kupfer, Frank: Montedre Bewertung von
Hochschulliegenschaften. HIS Hochschulplanung
Nr. 130, Hannover 1998

9.4 Kalkulatorische Miete als Bestandteil
des Berichtswesens

Eines der Kernelemente der Dresdener Kosten-
und Leistungsrechnung umfasst das soge-
nannte Erfassungsblatt, welches die ,Schnitt-
stelle® zwischen der Kostenstellen- und Kos-
tentrdgerrechnung darstellt. Hierbei werden die
Professoren als Kostenstellenverantwortliche
befragt, wie sich ihre Kostenarten auf die Kos-
tentrdger verteilen. Um diese Aufgabe nach
dem Kostenverursacherprinzip moglichst objek-
tiv durchfiihren zu kénnen, erhalten die Profes-
soren umfassende und transparente Kosten-
stellenberichte, denen auch Anlagen und Listen
zu den in der Kostenstellenverantwortlichkeit
der Professur anfallenden kalkulatorischen
Mieten und den wichtigsten Raum- und Fla-
chendaten beigefuigt sind.

Die Kostenstellenberichte der Professur um-
fassen beispielsweise die von ihr genutzten
Raumlichkeiten sowie die in die Berechnung
der kalkulatorischen Miete einbezogenen
Raum- und Flachendaten (s. Abb. 9.1 und
9.2). AuRBerdem wird fiir die Kostenrechnungs-
periode der ,Erhebungsaktion“ die kalkulatori-
sche Miete aufgerechnet und die Gesamt-
summe in den aggregierten Kostenstellenbe-
richten im Erfassungsblatt (zur Aufteilung auf
die Kostentrager) ausgewiesen.

Die Reaktionen der Professoren auf eine sol-
che Erhebungsaktion und die Kostenstellenbe-
richte waren insgesamt durchaus positiv. So
wurden als Ergebnis der Kostenstellenberichte
und der darin enthaltenen kalkulatorischen
Mieten, erste Antréage gestellt, nicht genutzte
R&ume zur Vermeidung einer Kostenbelastung
an die Verwaltung abzugeben. Des Weiteren
ergaben sich zahlreiche Diskussionen uber
das Berechnungsverfahren und die Erweite-
rung der Datenbestande.

9.5 Steuerung mittels Raumdaten — Nutzen
aus Sicht des Controllings der TU
Dresden

Gerade die Gebaudekosten stellen aus Sicht
des Controllings im Hochschulbereich die am
ehesten steuerbaren und beeinflussbaren Kos-
tenarten dar. Im Rahmen einer Dissertation
wurde als Ergebnis nochmals die Aktualitat und
Bedeutung eines funktionalen Controllings mit
Schwerpunkten in den Bereichen Beschaf-
fungswesen und Gebdudemanagement besta-
tigt.
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Kostenstelle: 123456

Bezeichnung: Musterprofessur

65

Berechnung der kalkulatorischen Miete
(Beispiel fiir den Monat 3/99)

Grundmicte 15 DM / g

Kostenflichenart 3

Biirordume, Sporthallen, Labors, Zeichensile

Gebidude Geschoff  Rawmanzahl  Fliche in gm  Gewichtun I3 Kz Kalkulatorischie Micte
1261 00 1 7 1 0.8 84,00 DM
1261 02 3 60,3 1 0,8 T30, DM

67,5 810,00 DM

Kostenflichenart 6

Chem.-Techn. Labors, EDV-Riume

Gebiude Geschefi  Rawmanzahd  Fliche ingm  Gewichiun 1o QK7 Kafkulatorisclie Miete
1261 -1 2 497 3.4 0,8 2.027,76 DM
1261 0 2 449.5 34 0.8 2.019,60 DM

4 99,2 4.047,36 DM

Kostenflichenart 5

Gebdude  Geschafi  Reumanzahl  Fliche in g

1261 00 1 17,5 2,3
1251 (1 2 68 23
1261 02 2 Co4z 2.3
5 147,5
Gesamt 3/99 ; 13 3142

Gewichinng

Techn.Labors, Kiinstlerateliers,Lesesiile

ORZ Kalkulatorische Miete
0.8 103500 DM
0,8 LLET6,80 DM
0,8 115920 DM

4.071,00 DM

8.928,36 DM

Abb. 9.1: Beispiel zur Berechnung der kalkulatorischen Miete

Das Controlling der TU Dresden verfligt mit
Hilfe von HISCOB Uber umfangreiche Gebéau-
deinformationen, die sowohl in ein standardi-
siertes Berichtswesen einflieBen konnen als
auch ad-hoc-Datenbankabfragen erméglichen.
Um die Auswertungen verstarkt objekt- und
gebaudebezogen analysieren zu kdnnen, ist
u. a. angedacht, im folgenden Haushaltsjahr
eine Buchung der Gebaudekosten auf Kosten-
stellen vorzunehmen.

Nachdem an der TU Dresden die Phase des
Implementierungsprozesses der Kosten- und
Leistungsrechnung weitgehend abgeschlossen
ist, erfolgt gegenwartig ein ,Ubergang” zur
Auswertung der Daten. Im Hinblick auf die
Optimierung wird die TU Dresden einen der

Schwerpunkte dabei auf den Bereich der Ge-
baudekosten legen.

Weitere Informationen sind unter folgender e-
mail-Adresse zu bekommen:
controlling@mailbox.tu-dresden.de.
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Kostenstelle:

Bezeichnung:

123456

Musterprofessur

Ubersicht zur kalkulatorischen Miete

(Kostenarten 611-612 im Erfassungsblatt)

Monat Kostenflichenart

10498
10/98
10/98

11/98
11/98

12/98
12/98
12/98

1/99
1/99
1/99

2/99
2/99
2/99
3/99
3/99
3/99

LI P ] [= ¥ R FE]

T [=2%

Sh o

o R L &y L L

i

= B

Birordume, Sporthallen, Labors, Zeichensiile
Techn.Labors, Kiinstlerateliers,Lesesile
Chem.-Techn.Labors, EDV-Riume

Biiroriwme, Sporthallen, Labors, Zeichensiile
Techn. Labors, Kiinstlerateliers, Lesesile
Chem.-Techn. Labors, EDV-Riiume

Biiroriume, Sporthallen, Labors, Zeichensile
Techn.Labors, Kiinstlerateliers, Lesesile
Chem.-Techn. Labors, EDV-Riume

Biiroriume, Sporthallen, Labors, Zeichensiile
Techn. Labors, Kiinstlerateliers, [Lesesile
Chem.-Techn, Labors, EDV-Riume

Biirordume, Sporthallen, Labors, Zeichensiile
Techn.Labors, Kiinstleratehers, Lesesiile
Chem.-Techn. Labors, EDV -Riume

Biiroriume, Sporthallen, Labors, Zeichenséle
Techn. Labors, Kiinstlerateliers, Lesesile
Chem,-Techn, Labors, EDV-Riume

Gesamtmiete fiir das Wintersemester 98/99

Rivme

e L L ST I SR R -

LS I - O - W - e

ko

Grundmiete 15 DM / qgm

Fliche in gm

67.5
1475
q9.2

67.5
1475
99,2

1.5
147.5
992
67,5

147.5
99,2

67.5
147.5
99.2

675
147.5
9.2

Kalk. Miere

810,00 DM
4.071,00 DM
40473536 DM

810,00 DM
4.071,00 DM
4.047.36 DM

810,00 DM
4.071,00 DM
4.047,36 DM

810,00 DM
4.071,00 DM
4.047 36 DM

810,00 DM
4.071,00 DM
4.047.36 DM

810,00 DM
4.071,00 DM
4.047,36 DM

53.570,16 DM

Kalk. Miete = Grundmiete 13DM/gm * Fliche im gm * Gewichtung KFA * Qualitiitskennzeichen

Abb. 9.2: Ubersicht zur kalkulatorischen Miete eines Semesters
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