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Werkzeuge im Gebäudemanagement einer Hochschule. 

 

 

 

Idealvorstellungen und Realität . 

Ein Erfahrungsbericht  

der Technischen Abteilung  

der Humboldt-Universität zu Berlin. 

Ewald Joachim Schwalgin  

? 

Quelle Bild rechts: pask.muc.kobis.de, steinz3.jpg 
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Expertenwissen zum Thema Werkzeuge: 

 
 GEFMA, Deutscher Verband für Facility Management e.V., 

www.gefma.de 

 

 HIS, Einführungsstrategie für CAFM-Systeme an Hochschulen, 
Forum Hochschule 9/2010, www.dzhw.eu/publikation/... 

 

 Ueli Walder, Vorlesung Facility Management für Bauingenieure und 
Architekten, Institut für Bauinformatik, Technische Universität 
Graz, www.portal.tugraz.at/.../FacilityManagement.pdf  

http://www.gefma.de/
http://www.dzhw.eu/publikation/
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Und nun zur Wirklichkeit … und nun zur Wirklichkeit : und nun zur Wirklichkeit : Und nun zur Wirklichkeit : Idealvorstellungen 
 
 Optimierte Geschäftsprozesse durch eine integrative Software 

 

 Vollständiger Datenbestand zu allen Geschäftsprozessen 
 

 Vollständiges Aufmass aller Gebäude 
 

 Visualisierung der Gebäude in einem einheitlichen Datenformat  
 

 Digitales Bau-, Liegenschafts- und Dokumentenarchiv 
 

 Schnittstellen zu übergeordneten Softwarelösungen der Universität 
(insbesondere zum Haushalt) 
 

 Generierung von Kenngrößen und automatisches, web-basiertes 
Reporting zu allen Geschäftsprozessen 
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Und nun zur Wirklichkeit … und nun zur Wirklichkeit : und nun zur Wirklichkeit : Und nun zur Wirklichkeit : Welche Werkzeuge stehen zur Verfügung?  (1) 
 

 Lebenszyklusphasen:  Konzeption, Planung, Errichtung  (1) 
 

 Software 

 CAD-Software (z.B. Autocad, Mikrostation…), 2D u. 3D 

 Software für Termin-/ Kostenplanung (z.B. MS-Projekt) 

 Software für Ausschreibung, (elektronische) Vergabe u. Abrechung (AVA) 

 Software für Projektmanagement (Web-basierte virtuelle Projekträume…) 
 

 Methoden zur Kostenermittlung (i.d.R. Excel-Lösungen) 

 Kostenrichtwerte Bauministerkonferenz (Basis: Raumbedarf) 

 Kostenflächenarten (Basis: Raumprogramm) 

 Kostenermittlung über Bauelemente (Basis: Vor-/Entwurfsplanung) 

 Kostendaten des Baukosteninformationszentrums Deutscher 
Architektenkammern (BKI) 
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Und nun zur Wirklichkeit … und nun zur Wirklichkeit : und nun zur Wirklichkeit : Und nun zur Wirklichkeit : Welche Werkzeuge stehen zur Verfügung?  (2) 
 

 Lebenszyklusphasen:  Konzeption, Planung, Errichtung  (2) 
 

 Regelwerk für das Bauwesen 
 

 Haushaltsvorschriften des Bundes und der Länder (RBBau, RLBau, ABau…) 

 Festlegung der Geschäftsprozesse 

 Musterverträge für Freischaffende (HOAI…) 

 Umfangreiches Formularwesen 
 

 Regelwerk-Informationssystem (REG-IS) zu Unternehmer- und 
Betreiberpflichten für alle Lebenszyklusphasen eines Bauwerks 

 Planung, Errichtung, Betrieb & Nutzung, Änderung & Verwertung 
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Und nun zur Wirklichkeit … und nun zur Wirklichkeit : und nun zur Wirklichkeit : Und nun zur Wirklichkeit : Welche Werkzeuge stehen zur Verfügung?  (3) 
 

 Lebenszyklusphasen:  Betrieb und Nutzung  (1) 
 

 CAFM-Software für integriertes Computer-Aided Facility Management 
 

 Unterstützung des Facility-Managements durch ein Computerprogramm, das  

 aus einer Datenbank und einer Anwenderoberfläche besteht.  

 Dabei stehen die Bereitstellung von Informationen über die Facilites und die 

integrative Unterstützung von Arbeitsprozessen im Vordergrund.  

 rd. 29 Hersteller von CAFM-Software auf dem Markt (siehe „Der Facility Manager“ 
Marktübersicht CAFM-Software 2013, GEFMA 940) 

 Je nach Hersteller bis zu 20 Anwendungsmodule und Funktionen 

 Client-Server-Systeme / Web-basierte Systeme  
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Und nun zur Wirklichkeit … und nun zur Wirklichkeit : und nun zur Wirklichkeit : Und nun zur Wirklichkeit : Welche Werkzeuge stehen zur Verfügung?  (4) 
 

 Lebenszyklusphasen:  Betrieb und Nutzung  (2) 
 

 Anwendungsschwerpunkte der CAFM-Software (Auswahl) 

Kaufmännisches FM 

    Immobilienmanagement 

    Liegenschaftsverwaltung   

    Vertragsmanagement 

    Buchführung  

    Anlagenbuchhaltung 

 

Übergeordnete Leistungen 

    Projekt-/Baumanagement  

    Dokumentenmanagement       

 Technisches FM 
     Objektmanagement 

     Instandhaltungsmanagement 
     Auftrags- u. Störungsmanagement 
     Energiemanagement 
     Gefahrstoffmanagement 

 Infrastrukturelles FM 
    Flächenmanagement 

    Umzugsplanung 
    Reinigung 
    Sicherheit 
    Schließverwaltung 
    Brandschutz 
    Baumkataster 

Bild-Quelle: http://de.fotolia.com/id/60778468 
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Und nun zur Wirklichkeit … und nun zur Wirklichkeit : und nun zur Wirklichkeit : Und nun zur Wirklichkeit : Welche Werkzeuge stehen zur Verfügung?  (5) 
 

 Lebenszyklusphasen:  Betrieb und Nutzung  (3) 

 Gebäudeleittechnik (GLT)  

 Software zur Überwachung und Steuerung von Gebäuden. In der Regel auf 
einem Server installiert und vom Hersteller der Gebäudeautomatisierungs-
technik bzw. der Direct Digital Control-Gebäudeautomation (DDC-GA) 
geliefert.  

 Weitgehend herstellerabhängige, nicht kompatible GLT-Systeme von              
Andover Controls, Kieback & Peter, Siemens und anderen. 

 Wenige herstellerunabhängige Systeme, die über Schnittstellen wie OLE for 
Process Control (OPC) oder Building Automation and Control Networks 
(BACnet) mit den DDCs kommunizieren.  

 

 Phase:  Dokumentation 

 Dokumenten Management Systeme (z.B. Bedarfsplanungsdatenbank, 
Baukostenmanagement, Bau-/ Dokumentenarchiv) 
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HU-Realität  
 

 fm@work                                                      
CAFM-Eigenentwicklung 
 Raumdatei 
 Haushaltsdatei 
 Dokumentenserver 

 

 fm@web  in Entwicklung 
 Umsetzung der 

Funktionalitäten von 
fm@work auf Web-Server 
 

 fm@connect  in Entwicklung 
 Java-Modul für Schnittstellen 

 Weitere Werkzeuge 
 

 ABau Berlin (Web) 
 Mikrostation, AutoCad 
 viele Excel-Anwendungen, z.B.: 

 Mifri 
 Monatsabschlüsse 
 Kostenkontrolle 
 KLR  

 MS-Project 
 Virtuelle Projekträume bzw. 
      Projekt-Kommunikations- 

         Management-Systeme (PKMS) 
 e-Vergabe mit ARRIBA® net 
 Ausschreibung, Vergabe, 

Abrechnung (AVA, ARRIBA®planen) 
 HIS-Archievo (Zeiterfassung KLR) 
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HU-Realität 
fm@work - Integrierte Desktopanwendung 

Integrierte Java-basierte Client-Server-Lösung zur Datenpflege und 
Auswertung: 
 

 Eingabetools zur Datenpflege für ca. 240 Tabellen 
 Umfangreiche Zusatzprogramme (Plugins) für die Datenverwaltung 
 Integriertes Dokumentenmanagement mit Versionierung  
 SVG- basierte Visualisierungs- und Navigationstools 
 Umfangreiche Formular- und Report-Funktionen 

 

+  Wohlgeordneter Bestand in Datenbank und Dokumenten 

+  Open Source (OSS) und eigene Rechte, kurze Entwicklungszyklen 

+  Leistungsfähig und gut skalierend auf derzeit ca. 100 AP 

+  All-In-One Software, überall benutzbar, integriertes Update-Management 

-  Geringe Akzeptanz, hauptsächlich für Haushaltswesen eingesetzt 

-  Zu geringe Einbettung in Prozesse, da vorrangig Datenpflegetool 
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HU-Realität 
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HU-Realität 
fm@web - Webdienste der TA 

Relaunch der Webdienste Ende 2013 mit komplett neuer Technik, neuem 
Layout und vielen neuen Funktionen 
Sukzessive Übernahme von Desktop-Funktionen in die Webdienste 
Zugriff auf sämtliche Daten und Dokumente des FM-Systems 
Community Funktionen (Newsletter, Mailinglisten, Blogs, Themenportale 
Redaktionsportal, Ideenbörse etc.) 
Redaktionsgruppe ist dezentral und hat Mitarbeiter aus allen Referaten. 
Engere Einbindung in Arbeits- und Organisationsprozesse der TA 
 
+  Höhere Akzeptanz lt. Feedback und Zugriffszahlen 
+  Eingebettete Arbeitsgruppe von ca. 20 Personen aus allen Referaten 
+  OSS und eigene Rechte, kurze Entwicklungszyklen, schnelle Reaktion 
+  Einfach zu bedienendes, mächtiges Content-Management-System 
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HU-Realität 
fm@connect – Schnittstellen  (1) 
mit Anwendungen anderer Einrichtungen: 

HIS-COB →  Haushaltsabteilung (HA) 

  Exportfunktion zum Buchungssystem der HA bisher leider ungenutzt 

HIS-AGNES → Studienabteilung: Raum, Ausstattungs- und Nutzerdaten 

HU-HSV →  Studienabteilung: Hörsaalvergabe und Veranstaltungsplanung 

fm@web →  alle Daten, Dokumente und Auswertungen sind über Schnittstellen    
  auch in den Webdiensten der TA erreichbar 

Flächenstatistik für das Landesamt für Statistik 

Automatischer Witterungsdatenimport vom DWD für das Energiemanagement 
(Indikatoren für Heizung / Kühlung / Kosten) 

Die OAI-PMH-Schnittstelle kann Metainformationen für wissenschaftliche 
Suchmaschinen zur Verfügung stellen (derzeit nicht in Benutzung) 

OAI:  Open Archives Initiative, PMH: Protocol for Metadata Harvesting   
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HU-Realität 
fm@connect – Schnittstellen  (2) 

Interaktive Schnittstellen 
 
Tabellarische Auswertungen  
können zu Excel, Excel/IQY (InternetQuery), CSV und TSV (Austauschformate 
für tabellarische Daten), Adobe-PDF und HTML exportiert werden. 
 
Grafische Daten und Dokumente  
können zu SVG (Scalable Vector Format, Web-Standard für Vektorgrafiken), 
Adobe-PDF, sowie in alle weiteren gängigen Grafikformate exportiert werden. 
 
Für die Implementierung weiterer (maschineller) Schnittstellen stehen JSON, 
xml-RPC, JDBC und HTML zur Verfügung. 



Forum Gebäudemanagement 2014 . Werkzeuge im Gebäudemanagement 

19.03.2014 / 20 

HU-Realität 
Problematik:  Visualisierung von Gebäuden und Nutzungen  

CAD – Planarchiv 

Defizite 
   fehlende , unvollständige, veraltete, 
     fehlerhafte, eingescannte Bestandspläne 
     = unvollständiges Planarchiv 
 

   fehlende, unvollständige, veraltete, 
     fehlerhafte Berechnungen der Flächen  
     und Rauminhalte nach DIN 277 
   falsche Zuordnung der Flächenarten 
     = fehlerhafte CAFM-Daten u. 
        fehlerhaftes Reporting 
 

   unterschiedliche CAD-Datenformate und 
     -Layerstrukturen 

  Mikrostation, AutoCad… 

= Übernahme ins CAFM-System erschwert 
 

CAFM - Visualisierungen 
   Übertragung aller CAD- u. Bestandspläne in 
     einheitliches Dateiformat mit einheitlicher 
     Layerstruktur erforderlich, d.h. Nachzeichnen 
     der Raumpolygone im SVG-Dateiformat 

   Neuberechnung aller Gebäude nach DIN 277 
      ggf. ergänzt durch Aufmasse 

   Organisation des Prozesses `Datenpflege´ 

  Festlegung Layerstruktur für extern  
      Architekten und Ingenieure 

  Kontrolle neuer CAD-Bestandspläne 

  Einarbeitung baulicher Änderungen 

 

   Sehr zeitaufwendig und hohe Kosten 
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Bild-Quelle: HU 

Beispiel eines historischen Bestandsplanes 

Werkzeug Bauarchiv 

Pixelgrafik 
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Planerstellung mittels CAD Mikrostation 

Werkzeug Bauplanung 
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Bild-Quelle: HU 

CAD-Bestandspläne 

Festlegung der Layer-  bzw. Ebenenstruktur für Vertragspartner 

Werkzeug Bauplanung 



Forum Gebäudemanagement 2014 . Werkzeuge im Gebäudemanagement 

19.03.2014 / 24 Werkzeug Flächenmanagement 

Beispiel: SVG-Plan 
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HU-Realität 
Problematik:  Nutzungsangaben in CAFM – Raumdatei  

Defizite 
   Unzureichende Organisation des  
     Geschäftsprozesses „Raumvergabe“ 
   Nutzungsänderungen werden nicht  
     kommuniziert: 

  Auslaufen von Drittmittelprojekten 

  Emeritierung, Rufannahmen… 

  kollegialer Raumtausch 
  Installation von Rechentechnik erfordert  
    zusätzliche Kühlung 

   Fakultät / Institut hat i.d.R. kein Personal 
     für das Flächenmanagement 

 

Problematik 
   Verselbständigung der Nutzer u. Nutzungen, 
     d.h. die TA hat keine Kenntnis, wer, wo und 
     auf welcher Grundlage Räume nutzt! 

Lösungen 

  Finanzielle Anreize für aktive Mitarbeit der 
    Fakultäten im Flächenmanagement 

 Mieter-Vermieter-Modell 
    

  regelmäßiger Datenabgleich mit Fakultäten 

 Lese- u. Schreiberechte für CAFM-
Software 

 

   

 

 

 

 

 



Forum Gebäudemanagement 2014 . Werkzeuge im Gebäudemanagement 

19.03.2014 / 26 Werkzeuge der Abteilungsleitung 

  

1. Werkzeuge der Abteilungsleitung 
Excel 
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1. Werkzeuge der Abteilungsleitung Excel 
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…. 

Mittelfristige Finanzplanung Bau, Stand der Festlegungen und Ausgaben, offene Rechnungen 

… 

Excel 
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Bild-Quelle: HU 

Kostenkontrolle bei Bauvorhaben Excel 
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Bild-Quelle: https://eu.mclarenonair.com 

Beispiel:  Virtuelle Projekträume 

Navigationsstruktur 

Aktionen für Daten 

Detail-Infos zu eingestellten Daten 
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 Durchsetzung standardisierter und optimierter Prozesse 
 

 Effiziente und effektive Unterstützung des Prozessmanagements unter 
Berücksichtigung der geltenden Gesetze, Normen und Richtlinien 
 

 Personenunabhängige Qualitätssicherung und Dokumentation der Prozesse 
 

 Zentrale Bereitstellung von aktuellen Daten als Basis für viele Geschäftsprozesse 
und Entscheidungen 
 

 Verringerung des Zeitaufwands für Datenpflege und Auswertungen 
 

 Werterhalt u. –steigerung der baulichen Objekte und technischen Anlagen 
 

* siehe GEFMA 

Vorteile *  
integrativer Software-Lösungen für das Facility-Management: 
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 Beschränkung auf Technische Abteilung („Insellösung“) 
 Schnittstellen zur übergeordneten ERP-Software* notwendig!  (z.B. HIS-COP, SAP…) 

 Fehlende Unterstützung bei der Abstimmung der Schnittstellen 
 Die Hochschulleitung muss hinter dem Projekt stehen! 

 Aufwand der Prozessmodellierung und Software-Beschaffung 
 Zusätzlicher Personalaufwand (Projektstellen, Externe Beratung erforderlich) 

 Zusätzliche Arbeitsbelastung des vorhandenen Personals 

 Kosten der Software und -Implementierung 
 Absicherung der einmaligen und laufenden Kosten im Haushalt 

 Aufwand zur Digitalisierung des Planarchivs in einem einheitlichen Datenformat 

 Mitbestimmung der Personalvertretungen 
 Automatisierung der Prozesse führt nicht zur Abwertung der Arbeitsplätze 

* ERP:  Enterprise Resource Planning  

Hindernisse  
bei der Einführung einer integrativen Software:  
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Ihre Fragen bitte! 

Bild-Quelle: http://www.ibagas.de/tl_files/images/figur_frage_610x220.png 

Wie weit müssen FM-Werkzeuge integrativ sein 
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Anlage:    Erklärungen Schnittstellen 

Excel/IQY Internet Query: 

Excel-Tabellen können automatisch Datenbereiche über das Internet aktualisieren 

 

CSV und TSV: 

Comma- und Tab- separierte Austauschformate für tabellarische Daten 

 

SVG: 

Scalable Vector Graphics, Standard für Vektorgrafiken im Web 

 

JSON: 

JavaScript Object Notation – Standard für die Übertragung und Speicherung maschineller, 

strukturierter Daten 

 

Xml-RPC 

Extended Markup-Language / Remote Procedure Calls, s. JSON 

 

OAI-PMH 

Open-Archive-Initiative – Protocol for Metadata- Harvesting, 

Standardisierte Datenquelle für (wissenschaftliche) Suchmaschinen und Katalogisierung 


