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Wie definieren Sie den Begriff ,Facility Management”?

FM ist das Managen von Sekundarprozessen, die sich grundsatzlich in Im-
mobilien abspielen. Nur durch Gebaude wird es Uberhaupt ermoglicht,
die Primar- oder Kerngeschéfte einer Organisation effizient durchzu-
fihren. Diese Prozesse rund um eine Immobilie gilt es nun wahrend des
gesamten Lebenszyklus zu optimieren und an die wechselnden organisa-
torischen Bediirfnisse und technischen Entwicklungen anzupassen. Dabei
ist zu bedenken, dass alle sieben bis zehn Jahre die Betriebskosten eines
Gebaudes das Volumen der Herstellungskosten des Gebdudes erreichen.
Hierdurch wird deutlich, dass erhebliche Kosten entstehen konnen, wenn
das Management der Sekundarprozesse nur ,sub-optimal” erfolgt. Die-
ses haben Fachleute erkannt und diese Sekundarprozesse zu ihrem
Primargeschaft gemacht. Facility Manager optimieren zum Beispiel mit
Hilfe moderner EDV-Systeme (z.B. CAFM) die Sekunddarprozesse ihrer
Kunden.

Welchen Stellenwert hat die Bestandserfassung bzw. deren Ergebnisse im
FM?

Aktuelle Daten bilden das Fundament von FM. Setzt FM auf ungesicher-
te Daten auf, kann dieses ein FM-Projekt zum Einsturz bringen. Daher ist
der Stellenwert nicht hoch genug einzuschatzen. Aus 15 Jahren Bestands-
erfassung kann ich behaupten, dass die Verantwortlichen entweder ihre
Gebaudedaten gar nicht oder nur unzureichend kennen. Diese Tatsache
beruht sicherlich auf der Erkenntnis, dass die Bestandsdatenerfassung
auch einer der wesentlichen Kostenfaktoren bei der Einfihrung von FM
darstelit.

Warum wird diese Elementarstufe zur Einflhrung von FM nur stiefmut-
terlich behandelt?
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Wie sieht der Markt der Bestandser-
fassung zur Zeit aus und was wird
oder muss sich in Zukunft andern?

Schiffner

Der Status ist zur Zeit: Mehr Quantitat,
weniger Qualitdt. Wer endlich erkannt
hat, mit welchen Kosten die Datener-
fassung verbunden ist, versucht die
Kosten zu minimieren, indem er an
der Qualitdt spart. Dieses versucht
man an erster Stelle durch blauaugi-
ges und falsches Einschatzen der Ak-
tualitat bzw. Richtigkeit der vorhande-
nen Unterlagen.

Weitere Kostenreduzierung wird
durch Ausschreibungen ermoaglicht,
Durchaus ein legitimes Mittel, Der
Trend ist erkennbar: Der konsequent
giinstigste Anbieter erhalt den Zu-
schlag unabhangig von Referenzen
und Qualitatsnachweisen. Man disku-
tiert und benchmarkt jahrelang dber
Sinn und Zweck von FM. Ist dann aber
die Entscheidung gefallen, entsteht
die Erkenntnis - leider meist zu spat -,
dass die Bestandsdaten erfasst wer-
den mussen. Nun werden Erfassungs-
projekte aus dem Boden gestampft
mit unscharfen Vorgaben und aber-
witzigen Zeitlimits. Dass dieses die
Qualitdt negativ beeinflusst ist sicher-
lich sofort erkennbar. In Zukunft soll-
te daher wieder eine deutliche Qua-
litatsteigerung angestrebt werden.
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Und die dreidimensionale Betrachtung
in der Bestandserfassung?

Schiffner

Eine weitere Zukunftsperspektive ist
sicherlich die sogenannte dritte Di-
mension. Seit Mitte der neunziger Jah-
re gab und gibt es FM-Berater
und/oder Systemhduser, die ein rein
alphanumerisches F\M propagierten,
Inzwischen hat sich zumindest fir die
meisten der Kern-Aufgaben des FM
durchgesetzt, dass Bilder mehr als tau-
send Worte sagen. Daher ist CAFM
ein fester Bestandtell in den meisten
FM-Projekten. Letztlich sei erwahnt,
dass sich die Erfassungstechniken
noch deutlich weiterentwickeln miis-
sen. Handlaser-Messgerdte reichen oft
nicht aus wund 3-d-Laserscanner

schiefen meist .mit Kanonen auf
Spatzen”.
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Welche Daten sollten wann und wie
erfasst werden?

Schiffner

Grundsatzlich gilt: So wenig wie még-
lich, soviel wie notig. Ein weiterer
Grundsatz ist der: Step by Step und
keine Datenfriedhtfe erzeugen. Die
Ziele von FM sind so unterschiedlich
wie die Definitionen. Die Bestandsda-
tenerfassung sollte exakt auf die mog-
lichst klar definierten Ziele ausgerich-
tet sein. Ein sicherlich nicht unwesent-
liches Ziel dabei ist das méglichst
schnelle Erreichen des ROl, um z.B
Vorstanden schnellstmoglich die Vor-
teile von FM zu beweisen und einen
weiteren Step zu ermiglichen
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Wie genau sollen oder werden denn
Gebaude fur FM-Aufgaben erfasst?

Schiffner

Wie oben erwahnt, klafft zur Zeit eine
Licke zwischen SOLL und WERDEN.
Bei S0LL solite aber auch nicht Gber
das Ziel hinausgeschossen werden. So
ist es flir FM Aufgaben nicht ndtig,
z.B. ein verformungsgerechtes Auf-
maB der Gebaudegeometrie durchzu-
fuhren, was der Denkmalpflege vor-
behalten sein solite. Zwei Regelwerke
kommen dabei Gberwiegend zur An-
wendung: Die DIN 18201 bis 18203
.MaBtoleranzen im Hochbau” und
die Genauigkeits-Stufen des Landes-
denkmalamtes Baden-Wrttemberg.
Bei Anwendung der DIN geht man da-
von aus, dass die Genauigkeit fir den
FM-ler ausreicht, die auch fir den
Maurer galt. Bei den Genauigkeits-
Stufen Landesdenkmalamt Baden-
Wiirttemberg reicht die Stufe 2 oder
maximal 3 vollig aus.
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Geht es hier manchmal auch um Mil-
limeter?

Schiffner

Nein. Schon aus Kostengriinden. Zu
beobachten ist hierzu, dass immer
wiieder Millimetercosnauiokeitern anc-

geschrieben werden und man sich
dann Uber die Hohe der Angebote
wundert. Aullerdemn besteht
Bestandserfassung meistens aus einer
Mischerfassung von Bestandsunterla-
gen (z.B. Bestandspldnen) und &rtli-
chen Erfassungen. Interessanterweise
ist es Auftraggebern oft nicht bewus-
st, dass in Bestandsplanen Rohbau-
male angegeben sind und bei einer
drtlichen Uberprifung oder Vermes-
sung FertigmaBe erfasst werden. Die
angemessenen Putz, Fliesen- oder Ver-
kleidungsstarken liegen aber im Zenti-
meterbereich.
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In diesem Zusammenhang wird oft die
Laser- oder Infrarot-Technik genannt.
Was bedeutet dieses?

Schiffner

Die ersten Handmessgerate vor Gber
zehn Jahren basierten auf der Infrarot-
Technik. Diese sind oder waren sehr
temperaturabhangig und wurden in-
rwischen komplett von der Laser-
Messtechnik abgeltst, Moderne Mes-
sgerate setzen fast alle die Lasertech-
nik ein: Handlasermessgerate, Tachy-
meter cder 3-D-Laserscanner. Bei allen
Geraten ist das besondere Merkmal,
dass diese direkt durch den Laserstrahl
messen und  keinen  zweiten
Mann/Frau mehr bencétigen, der/die
permanent einen Messreflektor an
den Messpunkt anhalten muss. Das
Handlasergerat ist inzwischen Stan-
dard und ist als intelligenter Zollstock
zu bezeichnen. Der 3-D-Laserscanner
spielt bel der Gebdudeerfassung noch
eine sehr geringe Rolle, ihm gehdrt al-
lerdings die Zukunft.
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Spielt der Barcode auch in Gebauden
inzwischen eine Rolle?

Schiffner

Moderne FM-Systeme haben selbst-
verstandlich Moéglichkeiten Inventare
zu erfassen, darzustellen und zu ver-
walten. Da die Elemente des Inventars
aber auch teilweise der TGA einem
hautigen Wechsel unterliegen und der
zukonftige Aktualisierungsaufwand
minimiert werden muss, hat sich seit
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mente mit speziellen Inventarisie-
rungs-systemen zu kennzeichnen. Be
diesen Systemen werden Strichcodes
falschungssicher an den Elementen
angebracht. Teilweise werden sogar
die Raume gekennzeichnet durch ei-
nen Barcode im Tirfalz. Diese Barco-
de-Etiketten haben neben dem Strich-
code eine Klartextbezeichnung der
Elemente. Die Etiketten haben einen
Preis von nur wenigen Cent und kén-
nen bei speziellen Unternehmen exakt
nach den individuellen Nummernkrei-
sen bestellt werden. Tellweise werden
die Nummernkreise von Systemen wie
SAP o.a. vorgegeben (SAP ID oder
World I1D). Ansonsten kann man
durchaus eine eigene Systematik ent-
wickeln. Nach dem Befestigen der Eti-
ketten wird cler Barcode durch einen
Handheld 2.B. in Form eines CCD-Bar-
codelesers eingelesen und die techni-
schen Zusatzinformationen in den
Handheld eingegeben. Falls vom Her-
steller technischer Gerate bereits ein
Barcode mit den technischen Informa-
tionen existiert, konnen diese durch
den Barcodeleser direkt Ubernommen
werden. Die Oberflache des Hand-
helds bzw. die dort zugrundeliegen-
den Formulare kénnen bel den mei-
sten Systemen kundenspezifisch pro-
grammiert werden, Am Ende eines Er-
fassungstages werden die Daten in
den Computer eingelesen, wonach
die Ergebnisse zunachst in Datenban-
ken wie Access ader Tabellenkalkula-
tionsprogrammen wie Excel zur Verfi-
gung stehen. Bei einigen FM-Syste-
men besteht nun die Maglichkeit, die
erfassten Informationen automatisch
in den jeweiligen Raum zu paositionie-
ren. Letztlich werden diese Daten ma-
nuell mittels Drag & Drop mit dem da-
zugehorigen Element verkniipft,
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Was werden in Zukunft Transponder
lesten?

Schiffner

Grundsatzlich ist der Gesamtvorgang
vergleichbar mit dem zuvor beschrie-
benen Ablauf bei der Barcode-Erfas-
5UNg.

Die Transponder-Technologie steckt
awar noch in den Kinderschuhen und
kann vom Preis-Leistungs-Verhaltnis

«Bei fast allen Unternehmen mit
einem groBen Datenbestand
existiert ein mehr oder weniger
groBer Sanierungs-5tau. An erster
Stelle sind hier sicherlich die
Kommunen zu nennen aufgrund

der leeren Kassen".

zur Zeit den Barcode-Systemen noch
keine ernsthafte Konkurrenz machen
Es ist aber sicher, dass sich diese Syste-
me bereits kurz- bis mittelfristig durch-
setzen werden, Der innovative Unter-
schied liegt hauptsichlich in dem
Transponder selbst. Er ist der Ersatz fur
die Barcode-Etikette und wird an den
zu ertassenden Elementen ange-
bracht. Die Transponder sind etwas
gréfer und momentan um den Faktor
10 bis 20 teurer, haben aber wesent-
liche Unterschiede bzw. Vorteile: Die
technisch unter dem Namen ., Radio
Frequency ldentification” laufenden
Transponder beinhalten einen Chip
und senden eine Identifikationsnum-
mer, wann immer sich ein Lesegerit
dem Transponder nahert. Sie sind ab-
solut falschungssicher und wetterfest,
daher auch problemlos im AuBenbe-
reich einsetzbar. Gegendber den ein-
mal bedruckten Barcode hat der
Transponder noch einen werteren Vior-
tell: In thm betindet sich ein Chip, auf
dem flr weitere Informationen noch
Platz ist, Im Frauenhofer IMS-Institut
werden multifunktionale Transpon-
dersysteme erforscht, bei deren die
Transponder mit Sensoren ausgestat-
tet sind und damit neben der Identifi-
kation die Erfassung von Messwerten
betreiben kénnten. 5o werden diese
Systeme sicherlich zukinftig fortlau-
fend dariiber berichten kénnen, wann
die letzte Wartung war, wie sich die
Temperatur in der Zwischenzeit ver-
halten hat u.a.m. Wenn Handelsket-
ten ihre Waren damit bestiickt haben
{die dann den Einkaufskorb nicht
mehr verlassen missen), Logistikun-
ternehmen und Bibliotheken die
Transponder einsetzen, wird sich si-
cherlich das Preis-Leistungs-Verhaltnis

deuthich verschieben, sodass der Bar-
cade eine ernstzunehmende Konkur-
renz bekommt,
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Erfassen Sie auch den Bauzustand
oder Bauschdden hinsichtlich der Tat-
sache, dass grofle Sanierungs-5taus
existieren?

Schiffner

Bei tast allen Unternehmen mit einem
groBen Datenbestand existiert ein
mehr oder weniger groBer Sanie-
rungs-stau. An erster Stelie sind heer
sicherlich die Kommunen zu nennen
aufgrund der leeren Kassen. Um die-
sen Missstand nicht weiter auszubau-
en und die Werterhaltung der Gebau-
de kurz- oder mittelfristig zu gewahr-
leisten, wird zur Zeit zumindest ver-
sucht, den aktuellen Stand des Sanie-
rungs-Staus moglichst exakt zu erfas-
sen. Darauf aufbauend sollen Mab-
nahmenkataloge erstellt werden, um
diesen Miss-Stand Step by Step abzu-
bauen. Auch fir diese Erfassungs-Auf-
gabe haben sich spezielle Systeme
entwickelt, um sehr schnell und zu-
mindest annahernd das Gesamtvolu-
men der notwendigen Sanierungen
darzulegen. Die Ortliche Erfassung
muss aber zwingend von fachkundi-
gem Personal erfolgen, die fast in
Gutachter-Funktion die relevanten Ele-
mente von der Baukonstruktion bis
uber alle Gewerke der TGA bewerten
Diese Gesamtaufgabe kann somit nur
von einem interdisziphndren Fachinge-
nieur-Team erfolgen

KNOW HOW
Herr Schiffner, wir danken lhnen fir
dieses Gesprach |
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