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Schviveteer Tngemenr und Archiceler

Darius Transen, Zinch, Hanspeter Bubst wid Bernhard Suter, Chur

Facility-Management-Systeme

Hilfe bel der eMizienten Bauobjektbewirtschaftung

Bauobjekte sind der natirlichen
Alterung unterworfen und verursa-
chen in der Nutzungsphase Unter-
haits- und Sanierungsarbeiten, Mit
akiueilen Informationen zum Zu-
stand der Bausubstanz kinnen zur
richtigen Zeit die richtigen Mass-
nahmen zur Instandhaltung getrof-
fen und Kosten gesenkt werden. Die
Praxis zeigt, dass diese wertvollen
Informationen nicht immer in einer
gualitativ brauchbaren Form vor-

liegen.

Vicle der heutd genutzien Huuicn Wit
Strassen, Beiicken, Gebiude, Wassers und
Leitungskanile sowie amdere Infrasoroks
turbatiten kommen io cin Alter, das ver-
mehrte Unterhalsarbeiten bedingt, Die
dadurch entstehenden finanziellen  Aul-
wendungen sind fir den Besimer vielfach
schwer abschilmbar, Ofr sind wenig oder
iberhaupe keine Kenntnisse ther dic vor-
handene Bavsubstane vorhanden. Sic hil-
den jedoch die gyonabdingbare Grundlage
fiir emen effimenten Einsate der finangziel-
len Miteed, welche zur Substapzechaliung
aorwendig sind, Dhieser Tatsache wird gur
Leir ungenigend begeoner, was zu Fehl-
planungen und Fehlinvestnonen fithren
LSS,

Die Kennmis der einzelnen Banele-
mente kann alphanumensch nur, schwer
beschrichen werden: Planer, Architgkmen
sowie Bauhersschaften sind es daher ge-
wuhing, sich aufgrund von Bildern, Plinen
und Skizzen su orienteren. Ein Manage-
mengsysiem auk ERV-Bas muss dicsem

Umistand gerecht werden und darf keing
Anderung der bewihrien Arbeitsweise be-
dingen.

Fin Facilig-Mamagement-Sysrem kann
cine durchgehende Enscheidungshilte -
van der Substanzerfassung bis sur Bud-
getplanung - firalle Bauwerksbesitzer bie:
ten. Anhand der Runsthputenverwalung
ciner dffentlichen Buuherrschaf mit rund
2300 Einzelobekeen wurden in eineém Pro-
jektbhenspie] die Miyglichhkeiten etnes Faci-
lity  Mumagementsystems  gepraft.  Dic
ohen beschrichenen Aufgaben wurdén in
die folgenden, wichnigsten Punkie geglie-
dern
Gesamuibersichien:  Grafische  Anzeige
der Lage der Ohbjiekte und deren £u-
gehirigheir 20 den Gibergeordneten Stras-

SENilgen,
-

Olbjektheschrieh: Grafische und alphanu-
mersche Bezeichnung der Eineelobjekoe
mit den fiir das Objeke relevanen Dhten,
Lusitelich werden alle bendtgten Derail-
angaben ehenfalls in graphiseher oder
alphanumerischer Art augeordne.

Zustandsheschrich:  Beschreibung  der
Sulsstang und des Zostands in allen Swufen.
Per Zustnd wird bewerrer, Von der Be-
wertung tes Detuls wird in logischer Reir
heotolue puf die Bewertung: des Gesamt-
objekies geschlossen, Ebenso st die ge-
schichtiche Entwicklung der vorhande-
nen Bousubstanz nachvollzehbar,

PManungen; Aufgrund des beschmebenen
Zustands werden Planungen von Mass-
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nuhmen und die Zuordnung von fnan-
zicllen Miteln bezeichnet und erminiert.
D Planungen sind offen, duss heisst mu-
ticrhir,

Nutzung: Rapdbedinguogen wid Aufla-
gen herfiglich der miglichen Numung
(Traglast usw,) der Einzelobjekte sowic
von Objektgruppen sind abfraghar und/
oder graphisch avswerthar.

Aufiriige; Uberwichung von laufenden
Aufitiigen. Bei Abschluss von Arbeiten
werden die Daren der veminderten Bau-
substing dkoualisiert.

Informzionen: Externe  Informationen
werden als unverdnderbare Grundlagen
ins System eingebunden.

Um in der Vieleahl von Objeken und
Informationen eine dthersichitliche  Dar-
stellung @ erreichen, werden  folgende
Srrukcnuren fiestgelege: Dic Finzelobyjekee
sitnd Gehieten zugeredlt, welche die hitch-
ste Higrarchiesiule darstellen, Jedem ein-
relnen Objekt werden Hauptbauteile zu-
geordoer, Diese Baotetle unterteilen dis
Ohbjeke i Fahrhahn, Tragkonstokoon,
Stivtzen/ Widerlager, Uberbau, Umgebung
usw, Lim diese Bauteile genaver au be-
schreiben, werden in ewner milchsten Stufe
Beschreibungsteile angeordner. Zum Bei-
sprel wird der Bauteil «Fahrhahn- in dic Be-
stndiedle Belug, Abdichmung, Gelinder
wiw, untertedlt. Bei Bedart werden diesen
Bestandtetlen genaner heschreibende At-
mbute zum o Belagsivp, Gelindersystem
wswe. pugeordnet.

Mir diesen Strukturen wird die Bau-
substang schr genaw und e nach Bedart
lns ins Derail heschneben, Uim die alpho-
numerischen Dhaten verstindlicher zu mua-
chen, werden in jeder Stafe Bilder hinzu-
geftige. Als Grundlage e den Zustands:
heschrieh, werden in jeder Soafe Inform-
tionen aus den verschiedensten Daten-
quellen zur Mlostroon des Problems ab:
pelegr

Lur Frfassung der Zustandsinforma:
vionen wird i jeder Smte der Zustand der
Buusubstne beschrighen und | hewerren
Die Bewermungen der untersten: Ebene
werden zusammengefsst und ergeben die
Bewermng der niichsthiheren Smifen. So
kiimnen diese Bewernungen durchgehend
unil machvollzichbar s in die Ehene des
Olyekis gefithrr werden, Dasselbe pile fiie
die Zuordnang von Informanonen dber

1
Struktur der Infarmation
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die Nutsung ador den finaneziellen Bedurd
(1.

Eingeselzte EDV-Hil{smittel

Das Facilics-Management-System  basiert
aul einer relagonalen Dagenbank mit Ane
bindung an das CAD-Svstem fir Baupla
ner. Es erlaubi die freie Definition der oben
beschrichenen Scrukruren, die nuchirig:
lich fiir besondefe Bediirfnisse oder Zu-
sipee cinfach anpasshar bleiben, Zu jeder
Stule bictet das Syatem die Mdglichkeit,
graphische Infirmatonen schnell und cin-
fach wof den Bildschirm 2u bringén, was
diem Svsrermbenutzer einen schnellen und
informativen Zogrifl aul vorhandene In-
furmanonen erlaubt, Bed graphischen In-
furmationen ist es midglich, die volle Funk-
donalitic des CAD-Systems 20 nureen
oder Skizzen und Planteile dber gesciin-
e Bilder dasmustellen. Belichige Dareien

Markus Weber, Stefan Cual, Jobst Willers

Sthweeizer Ingenienr und Arclirek

[Text-. Bild-, Office-Dokumente usw.)
ktinen aul den einzelnen Stufen einge-
hunden werden.

Ein wichtiger Bestindted fir die Nut-
aung cines solchen Systems st die Thesa-
che, dass alle Informanonen und Auswer-
tungen aul verschiedenen Medien ansge-
geben weeden kivonen ( Bildschirm, Dated,
Druckdr oder in Excel-Formart).

Schiussfolgerungen

Bei der Bearbeitung des oben beschiriche-
nen Projektbeispiels hat sich geeeig, ass
diec Anfurderungen in der gewiinschien
Art ud Weise umgeserzt werden kiiunen
und e mdglich ist solche komplexse Ao
gaben ubersichilich und srukuriert dar-
sustellen. Ein wichuiger Punky st dass die
gewohnte Arbelsweise mit Phinen, Skize-
sen und dasugehdogen Daten upetnge-
schrinke weitergefihrt werden kann.

MSRL-Planer wollen
Transparenz schaffen

Die Betriecbskosten komplexer Ge-
biude sind oin Thema, das an Be-
deutung gewinnl Im zunehmend
dynamischen Marktumfeld spielen
die optimale Belegung und Nutzung
der Gebi#ude neben den Energie-
und Unterhaliskosten sine immer
wichtigere Rolie. Die Nulzungs-
kosten kdnnen im Laufe der Nut-
zungsdauver nachweislich e¢in Mehr-
faches der Investitionskosten
betragen, Entschieden werden diese
Hosten zu einem wesentlichen Teil
in der Investitionsphase. Planungs-
biiros der Mess-, Steuer-, Regel- und
Leittechnik (MSRL) wolien durch
Gebiaudeautomation einen Mehr-
wert schaffen.

Micener inegralen Bermachtng der rech-
mischen Finnchungen und einer koordi-
mierien Gesamilisung sowee durch die pe-
memsime Nuveung der Intormatik- wnd
Rommtmikarionsmteastrukuren. kimnen
tavesttions: und Bermehskosten: gespart
werden. Duech letzreres werden eugleich
die Voraussersungen [ur ¢m ominssendes
Intarmationssystemn und  Gebiodenne
riggerent | peschuffon. Ihe wechndschen

Miglichkeiten zum Ausschipfen der Spar-
prtentidle sid vorhunden, das nomwencdi-
ge Wissen hegr vor, Roresichoige Usanzen
autf dern Beee e Planungsmurks und enne
fitlsche Kostenbeteichmng dher den Nut-
ren der Leissysteme im Bétnel hemmen
jedoch den gerielten Einsarz. Dies kostet
unsere Wirtschaft unndtgerwese jihrlich
viele Millionen: Franken, Eine Gruppe
tithrender Planungshiimos der NS RL-Tech-
nik willaut diese Marlktsinzation eiowirken
und einen Mehrwert duech Gehludean-
mation creiclen

Mehr Nutzen mit weniger Kosten
aus den Gebiduden ziehen

Seit eigen fahren hewartschalten die
Unternchmer die Kostenimmer feiner und
konsequenter, Die Liegenschafienkoseen,
i oft einen wesentlichen el der G
samthosten  ausmachen,  hledben daven
micht ausgeschlossen: Der Bereich Gelrin:
e und Tntrastruboor echils in der Rosien-
betruchiung eme verglewchbare Hedeuo-
g wie tie Bereiche Ferngung, Logsuk
wsw, Dies fidlier st emem sielpenchteen
Ceehaudemanagement.  Gebindemanige-
ment bedeutet Nutzungss, Komfort=, 5i-
eherhestss und Tnsndbulangsaspekie pe
sarithictt wu opunneren. Und es heisst

Mg 20, 20 IJ||r|| J5mah L

Dne gennue Anulyse elner Projekver
waltung blefst jedoch das entichéldende
Koriterfum fir den Erfolg. Es st unabding:
bar, sich vor Projekitbeginn mit den vor:
handencén Linterlngen und Arbeitsablii-
fen sowie mit den gewiinschien Resultar
ten und Adswertungen séht genad und
cingehend auscmandersuserzen. Pas Pro-
jekebeispiel har gereigr, dass, wenn sich
diese Punkie auf Papier [sen und festseel
lén lpssen, dine Umsetrung o ein EDAVS
Projekounemgeschelnke miglich ise. Wid
ein solches Projekr entsprechend umpe-
setzt, bringr dic EDY markante Vormile fiir
Planer und Auftraggeber in heeug auf die
Ubersicht in der Dateaflue, Sicherheit in
den wu meffenden Ensscheiden, in der Pla-
nung wie deren Chualitic

Adresse der Vertsser
Dhedeny Traduien, FIDES Informarik, Foldsgr, i,
BA Liinich, fawsperer Halst and Beradord
Sovter, BRS Ingonicure und Planer A, Sennen-
ateinstr. & TO00 Clwr

aueh, die Leistungen der sechmischen An-
lagen jederzeit kostengimstig neven An-
forderungen an die Nutzung des Gebiu-
des anpassen ru kiionen, Dl missen
Energie- und  Betrebsdaten der techns-
schen Einrichongen, Alarm- und Sicher
heissduen sowie [nsendhaloongsindika:
roren sinevoll miet hetrebswirtscharchchen
DPaten kombiniert werden kionen.

Giingige, kurzsichtige Planungs-
verhalten verhindern Fortschritt

In der Neubau- und Ernevernngspla-
nung grisscrer Ohjekee wind noch zu oft
auf die Fachkompetenz eines MSRL-Pla-
ners verzichtet. In der Regel wird dann die
MSRL-Plinung won o den F-.]chp'l-.lm,-rn
ibernommen. Der -wenig engugerte:
Fachplaper delegiert dén Aufwand fiir das
Konzept sowie die Mess-: Steuer- und Re-

gelplanung un den Unternehmer, Der Haw-

herr bezahle diesen Aofwand i der Une
ternehmerrechoung,. Fakasch besahlo der
Bauherr ein Plasungshonorar und ein Un:
ernechmerengmeering. wis emer Doppel:
honorerung glowhkommr, Zudem wird
der Bauherr um die Moghchkenr geprelle,
den Wirkungsgrad der Gesammanlage in
berug auf Bemebskosten und CGebiunde:
FIRECACIT 00 CH T,

Falsche Zuordnung der Kosten
fithren zu Fohlbeurteilungen

Kustet die Steuers und Regelrechnik
ohne itbergeordnees Leitsystem auin Hed:
spiel Fro 800000~ %0 erhihe sich dieser
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