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VON SAMUEL HALDEMANN

Facility-Managen

Gebédude bhestehen aus Unmengen von Daten,
deren Verwaltung nur mit einem computerge-
stiitzten Facility-Management-System effi-
zient und rationell erfolgen kann. Die Basis
dazu bilden die alphanumerischen Daten der
unternehmensweiten Datenbanken des Bau-
herrnund die mit CAAD aufbereiteten architek-
tonischen Plandaten. Dem innovativen Archi-
tekten erdffnet sich mit Facility Management
eine Gelegenheit, seine CAAD-Systeme mit
neuen Dienstleistungen optimaler und effi-
zienter auszulasten.

Ein Gebiude ist eine Anhédufung von alphanu-
merischen und grafischen Daten. Im Innern
der Gebiiude stehen und bewegen sich Daten,
die untereinander und mit dem Gebéude in Be-
ziehung stehen. Diese kommunikativen Rela-
tionen ihrerseits sind Daten. Das Verwalten
dieser Datenmenge wird Facility Management
oder Gebiudeverwaltung genannt.

Unmengen Daten verwalten — da schliigt jedes
Computerherz hoher. Und die Unternehmer
diirfen hoffen, dass sie die enormen Verwal-
tungskosten eines ihrer grossten Aktivposten in
den Griff kriegen. Dariiber hinaus verspricht
die rationelle Administration der Gebiiudeda-
ten auch Transparenz und exaktere Informa-
tionen iiber das Verhiltnis von Kosten und
Ausnutzung eines Geb#udes. «Mit Facility Ma-
nagement werden wir in der Lage sein, die ef-
fektiven Kosten eines Arbeitsplatzes zu bestim-
men», sagt Rolf Krummenacher, Stabschef
Zentrale Funktionen der Abteilung Bau und
Liegenschaften der Schweizerischen Kreditan-
stalt (SKA).

1983 hat die SKA-Liegenschaftenabteilung mit
dem Aufbau eines computergestiitzten Facility-
Management-Systems begonnen. Heute stehen
Softwarepakete fiir die Baukosteniiberwa-
chung (BKS), die Raumbuchhaltung (RBH),
das Liegenschafteninventar (LGK) und In-
standhaltungsinvestitionen (INV) zur Verfii-
gung. In Planung sind die projektabhiingige
Aufwanderfassung und Aufwandverrechnung
sowie die Energieerhebung.

Mit dem Baukosteniiberwachungsprogramm
BKS kann die SKA die Baukosten planen, ab-
wickeln und abrechnen. Ebenso lassen sich
damit Termine und Garantien iiberwachen.
Ein integriertes Unternehmensregister gibt
Aufschluss iiber die Firmen, mit denen die SKA

Geschiiftsbeziehungen pflegt. Mit der Liegen-
schafteninventar-Software LGK konnen die
Stammdaten wie Kaufpreis, Miet- und Unter-
mietvertriige der SKA-eigenen Gebiude und
der von der SKA gemieteten Objekte verwaltet
sowie eine Liegenschaftenbewertung vorge-
nommen werden. Daten zu BKS und LGK
stammen aus alphanumerischen Datenbanken
und haben mit CAAD nur indirekt zu tun.

Die Raumbuchhaltung dagegen basiert auf gra-
fischen CAAD-Daten und nichtgrafischen, al-
phanumerischen Daten. Sie befasst sich mit der
Raumzuordnung und den Inneneinrichtungen
beziiglich der Kostenstellen und Gebiiude so-
wie mit der Raumplanung und der Raumko-
stenberechnung. Ebenfalls auf grafische und
nichtgrafische Daten nimmt das Modul Lie-
genschaften-Investitionen Bezug. Es erlaubt
eine Vorausschauplanung der Instandhal-
tungsmassnahmen sowie Auswertungen iiber
kurz- und mittelfristige Aufwendungen in den
Gebiuden.

«In Zukunft sollen nicht nur die Gebiudever-
antwortlichen die Bauten und Rédume der SKA
mit Facility Management verwalten. Die Lei-
ter bankspezifischer Abteilungen kénnen da-
mit unter anderem die Personaldichte oder die
Raumbetriebskosten bestimmen», erklirt
Krummenacher. Vorbereitet werden dazu
Schnittstellen aus dem Gebiudeverwaltungs-
system zu den zentralen SKA-Grosscomputern
und den darauf laufenden Applikationen wie
der Betriebskostenrechnung, des Fiihrungsin-
formationssystems, der Investitionsplanung
und dem Personalinformationssystem.

Mit Scannern und Chinesen

Im Zentrum des Facility Management steht
ein Objektverwaltungssystem, das ein Gebiiu-
de iiber seine gesamte Lebensspanne begleitet:
von der Planung iiber die Bauzeit bis hin zu
Umbauten und Funktionsverinderungen. Mit
einer kaum vorstellbaren Geschwindigkeit
werden heute Lagerriume in Fertigungshallen
verwandelt, um morgen in Biiros umfunktio-
niert zu werden. Diese Flexibilitit ist nur mit
computerunterstiitzter Planung méglich und
stellt ganz neue Anspriiche an den Architekten.
Nicht mehr das Projekt steht im Mittelpunkt
des Interesses, sondern das Gebdude als ein dy-
namisches Objekt. Nun, da die Schweiz mehr-
heitlich gebaut ist und vermehrt Instandhal-
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tungs- und Umbauarbeiten anstehen, dringt
sich der Einstieg ins Facility Management ei-
gentlich geradezu auf. Nur fehlen die Daten
dazu. Es wird geschiitzt, dass rund zwei Drittel
aller Pline der gebauten Substanzen ungenii-
gend oder iiberhaupt nicht nachgefiihrt sind.
Und in digitaler Form liegen die Pline in den
wenigsten Fillen vor. Ohne Computer ist eine
Gebiudebewirt-
schaftung aber schlicht unméglich.

effiziente, kostensparende
Die auf Papier gezeichneten Pléne miissen also
aktualisiert und digitalisiert werden, ein unge-
heurer Arbeitsaufwand. Die SKA ist vollauf
mit dem Fiillen ihrer digitalen CAAD-Daten-
bank beschiiftigt. Und bei der Flughafen-Im-
mobilien-Gesellschaft (FIG) fiittern seit 1988
vier Zeichner das CAAD-System mit grafischen
Daten aus Plinen, die sich in den dreissig Jah-
ren Existenz des Flughafens Kloten angesam-
melt haben. «Bis jetzt haben wir neun Prozent
der Plandaten im Computer», konstatiert der
FIG-Informatikchef Yves Atteslander.

Die Technik hat es trotz gegenteiliger Beteue-
rungen der Hersteller noch nicht geschafft,
Pline iiber Scanner zufriedenstellend in den
Computer einzulesen. Das musste auch Attes-
lander feststellen, als er 1988 die digitale Plan-
aufnahme mit Scannern untersuchte. Ende
1991 will der FDV-Verantwortliche einen neu-
en Versuch mit der Scanningtechnik der Ra-
stererfassung starten. Bei dieser Technik gehen
aber nach wie vor viele intelligente, nichtgrafi-
sche Daten verloren, beispielsweise das Wissen
eines Strichs, dass er eine Wand aus einem be-
stimmten Material darstellt. Solche Intelligenz,
mit denen heutige CAAD-Systeme und insbe-
sondere das Facility Management arbeiten,
muss nach dem Scannen hinzugefiigt werden.
«Beim gegenwiirtigen Mangel an qualifizierten
CAAD-Zeichnern und den hohen Lohnkosten
in der Schweiz ist es hierzulande kaum mog-
lich, die auf Papier gezeichneten Pline mit ver-
antwortbarem finanziellem Aufwand und in
verniinftiger Zeit zu digitalisieren», urteilt Ueli
Walder, Inhaber des Rechenzentrums Dr. Wal-
der und Partner. Er hat deshalb eine Tochter-
firma gegriindet, die sich dem Fragenkomplex
Facility Management annimmt. Walder lisst
die Pline schweizerischer Auftraggeber in
China von professionellen Zeichnern auf dem
von ihm vertriebenen CAAD-System Speedi-
kon in digitale Form giessen.

FEAMEEN E=SER

Strukturierungen ohne Normen

Facility Management bedingt ebenfalls eine
klare Strukturierung der zu verwaltenden Ge-
biude. So musste Krummenacher zuerst Hol-
ding-intern die Definition von Biirofliche stan-
dardisieren, hatte doch jede der SKA-Filialen
eine eigene Berechnungsart: Mal gehorte der
Gang dazu, mal sogar die Toilette. Die FIG hat
in ihrem Facility-Management-System die
Raumaufteilung und -Numerierung ebenfalls
standardisiert. Desgleichen wurde eine Layer-
struktur im CAAD-System definiert. Dasselbe
sah sich die Kreditanstalt veranlasst zu tun.

Die Layerstruktur der FIG und der SKA sind
jedoch nicht aufeinander abgestimmt. Wiirde
sich die SKA einmal in ein FIG-Gebiude ein-
mieten, konnte sie die neuen Riumlichkeiten
mit ihrem Facility-Management-System nicht
verwalten, obwohl sie von der FIG bereits digi-
tal im Computer erfasst sind, weil die Layer-
strukturen der beiden Unternehmen keiner
iibergeordneten Norm entsprechen und somit
untereinander nicht kompatibel sind. Die an
Facility-Management interessierten Bauher-
ren kiimmern sich kaum um Normen jenseits
ihres eigenen Gartenzauns, und die Standardi-
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sierungsgremien und Berufsverbinde hinken
den Anforderungen der Zeit hinterher.

Konsens besteht dariiber, dass ein integriertes
Facility-Management-System miteinander li-
ierte Daten automatisch an neue Gegebenhei-
ten anpasst. Verschiebt beispielsweise ein In-
auf den CAAD-Plinen im
Biirolayout einen Schreibtisch, sollte das Sy-

nenarchitekt

stem die Verinderung-auch in der nichtgrafi-
schen Datenbank nachtragen. Gleiches muss
das System in der umgekehrten Richtung
selbsttitig erledigen. Atteslander betont, dass
aus Sicherheitsgriinden der Computer der Ab-

teilung, deren Daten automatisch angepasst
werden, wenigstens eine Meldung iibergibt, die
sie bestiitigen muss.

Aufgabe des Bauherrn

Das Gebiudeverwaltungs-System der SKA ist
fiir die Bewirtschaftung von Biirogebiuden
ausgelegt. «Wir kénnen damit unsere Pen-
sionskassenobjekte nicht bewirtschaften», er-
klirt Krummenacher. Allgemeingiiltige Stan-
dardlésungen kénne es nicht geben.
Nichtsdestotrotz bieten immer mehr Hersteller
von CAAD-Systemen ein angeblich fiir Bediirf-

nisse aller Bauherren taugliches Facility-
Management-Modul an. Walder, der selbst ein
CAAD-System mit Gebiudeverwaltungsfunk-
tionen vertreibt, sagt, dass eine allgemeine
Facility-Management-Software nur auf einer
sehr tiefen Stufe moglich sei. «Der Anwender
muss sich die Verkniipfungen zwischen den
CAAD-Daten und den nichtgrafischen Daten-
banken selbst ausprogrammieren», erklirt
Walder. Das Facility Management kénne zwar
von der internen EDV-Abteilung eines Unter-
nehmens aufgrund eines Facility-Management-
Basissystems aufgebaut werden, meint der
Fachmann weiter, gibt aber zu bedenken, dass
die EDV-Abteilungen sich bisher kaum um
Facility Management gekiimmert hitten und
kaum wissen, um welche Daten und Datenbe-
ziehungen es sich dabei handelt.

Aus dieser Erkenntnis hat Walder eine Tugend
gemacht. Er passt das von ihm angebotene
Grundmodul nach Wunsch den spezifischen
Anforderungen des Bauherrn an. Seine Dienst-
leistungen reichen von der Strukturierung der
Datenbank iiber Abfrageverkniipfungen bis
hin zur Digitalisierung der auf Papier vorhan-
denen Pline. Die Leistungen Walders sind auf
das Aufbereiten der Plandaten und der
Strukturierung einer gebiudebezogenen Da-
tenbank beschrinkt. Das Facility Management
selbst wie auch das Erstellen der Verbindungen
zu den internenVerwaltungsdatenbanken seien
Aufgabe des Bauherrn. «Es ist eine Frage der

Sicherheit, wie weit ein Facility-Management-
Modul und dessen Struktur von einem exter-
nen Anbieter aufbereitet werden kann», gibt
Walder zu bedenken. Der Zugriff Dritter auf
firmeninterne Daten sei schon nur durch den
Datenschutz verboten. Aber auch aus geschiift-
lichen Interessen ist der Zugang externer
Dienstleister auf sensitive Unternehmensdaten
ein kaum verantwortbares Risiko.

Anforderung und Chancen fiir Architekten
Trotzdem gibt das Facility Management dem
Architekten die Gelegenheit, aus seinen Pla-




nungsdaten mehr herauszuholen als nur Zeich-
nungen. Denn Planer haben ein enormes Wis-
sen iiber die Daten eines Gebidudes. Dieses
Wissen gilt es in digitale Computerform umzu-
setzen und als produktiven Input dem Bau-
herrn fiir dessen Facility Management anzu-
bieten. Voraussetzung ist allerdings, dass sich
der Architekt Gedanken iiber den Nutzen von
computerunterstiitzter Gebiudebewirtschaf-
tung fiir den Bauherrn macht. Er muss insbe-
sondere wissen, welche Daten in welcher Form
dem Bauherrn niitzlich sind. Seine bisher auf
die Projektplanung ausgerichtete Sicht muss
einem gesamtheitlichen, betriebswirtschaftlich
ausgerichteten Objektmanagement weichen.
Denn nicht mehr das Erstellen eines Gebiiudes
allein ist die Vorgabe der Bauherren, sondern
die rationelle Verwaltung und grésstméogliche
Flexibilitit.

Dass Uberlegungen zu Facility Management
schon vor dem ersten planerischen Strich ange-
stellt werden miissen, versteht sich von selbst.
Zudem muss der Architekt darangehen, sein
CAAD-System nicht mehr nur zum Zeichnen
von Planstrichen zu missbrauchen, sondern
CAAD-Daten
sprich beschreibende Attribute, zuordnen.

den grafischen Intelligenz,
Denn schon heute ersuchen die grossen Bau-
herren die Architekten, ihre digitalen Pline
Facility-Management-tauglich  abzuliefern.
Morgen wird dies eine Voraussetzung fiir die

Vergabe von Auftriigen sein.
l. =

Dariiber hinaus ersffnet Facility Management
dem cleveren Architekten die Moglichkeit, sein
Dienstleistungsangebot auszuweiten. Er kann
den Bauherrn beim Aufbau eines unterneh-
mensweiten Gebidudeverwaltungssystems un-
terstiitzen, beispielsweise bei der digitalen Er-
fassung von alten Plinen, bei der Pflege und
dem Unterhalt der CAAD-Daten, bei der
Strukturierung der Datenbank und beim Ent-
wickeln von Gebiudeanalyseabfragen.

Architekten, die ihre Pline auf das Facility
Management ausgerichtet haben, sind bei Um-
bauten der natiirliche Partner des Bauherrn.

Wenn sie iiber die eigentliche Umbauplanung
hinaus die CAAD- und Facility-Management-
gerechte Aufbereitung der alten Pline als zu-
sitzliche Dienstleistung zum Umbau selbst an-
bieten kénnen, diirften sie bei manchen
Bauherren einen Stein im Brett haben.

Es darf nichts kosten

Das Facility-Management-gerechte Planen und
Zeichnen fordert vom Architekten zusitzliche
Arbeitsleistungen. Uber die Frage, wie und ob
diese Zusatzarbeiten abgegolten werden sollen,
zeichnet sich mangels Vorgaben des SIA ein
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Diktat der Bauherren ab. Einerseits fordern

die Auftraggeber immer mehr Facility-Manage-
ment-taugliche Pline und Daten vom Architek-
ten, anderseits erwarten sie, dass die Planungs-
arbeiten giinstiger ausfallen sollten, «weil wir
den Architekten wichtige Daten iiber den Zu-
stand und die Nutzungsbeanspruchung, gene-
riert durch das Investitions-Modul unseres
Facility-Management-Systems, zur Verfiigung
stellen», erklirt Krummenacher.

Was nicht in Frage kime, sei, dass die Archi-
tekten das Bereitstellen Facility-Management-
tauglicher CAAD-Pline speziell verrechnen.
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Nach Ueli Walder gleicht sich die Herausgabe
von CAAD-Daten durch den Bauherrn und die
Bereitstellung von digitalen Plinen durch den
Architekten in etwa aus, weshalb beide fiir ihre
Handreichungen keine Extrakosten erheben
sollten.
Der Bauherr erwartet von den Architekten
aber nicht nur Facility-Management-taugliche
Daten. Er will sie auch auf seinem Computersy-
stem verarbeiten konnen. Weil nun aber die
hierzulande eingesetzten CAAD-Systeme un-
tereinander nicht kompatibel sind und die
Kommunikation iiber die Datenaustauschnor-
men DXF oder IGES den heutigen Anforde-
rungen nicht gerecht wird, setzen die Bauher-
ren ihre Planungspartner immer mehr unter
Druck, ein zu dem von ihnen verwendeten
Computer hundert Prozent kompatibles
CAAD-System einzusetzen, was beim heutigen
Stand der Technik heisst: der Architekt muss
sich das System des Bauherrn anschaffen, will
er einen Auftrag erhalten.
Noch wagt es kein Bauherr, offen seine System-
anforderungen zu diktieren. Man geht subtiler
vor. «CAAD ist keine Voraussetzung fiir die
Vergabe eines Auftrages. Wir zeigen den Archi-
tekten nur auf, wie vorteilhaft das Arbeiten mit
CAAD ist», heisst es bei der FIG. Und die SKA
versichert, dass man die Planer bisher nicht
gezwungen habe, ihre Daten SKA-System-fihig
abzuliefern. Man setze aber sanften Druck auf,
indem man die Planer dariiber informiert, wie
die SKA arbeite. «<CAAD ist noch kein Ent-
scheidungskriterium fiir die SKA», beteuert
Krummenacher und gibt den Ball weiter: «Das
Problem ist, dass in der Schweiz die Fachver-
bénde die Fiithrungsarbeit nicht iibernehmen. »
|
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