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Gebﬁudemanagemenf

Sachanlagen stellen fir die Mehrheit der Unternehmen einen bedeutenden Posten in
der Bilanz dar. Die Kosten der Anlagenbewirtschaftung sind oft nicht transparent und
entziehen sich den Ublichen Leistungsbetrachtungen. Gebaudemanagement ist heute
zu einer anspruchsvollen Managementaufgabe geworden. Im Bereich des Gebaude-
managements gibt es dank neuen Werkzeugen Mdéglichkeiten, den Betrieb sicherer
und kostengunstiger zu gestalten. Dieser Beitrag zeigt auf, welche Komponenten wie
eingesetzt werden und welche Punkte beim Vorgehen wesentlich sind.

Gebaudemanagement im Wandel

Werkzeuge fiir ein effizientes Facility Management
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B Robert Schneider

Begriffe wie Facility Management (FM)
oder Gebidudemanagement (GM) haben in
den vergangenen Jahren fiir sehr viel
Verwirrung gesorgt. Handelt es sich hier
um etwas Neues, oder sind es nur neue
Begriffe fiir etwas schon Vorhandenes?

Unter Gebdudemanagement versteht
man eine Vielzahl von ganzheitlich ausge-
richteten Massnahmen zur Sicherung eines
hohen Gesamtnutzens von Immobilien-
werten fiir Besitzer und Benutzer (Ta-
belle I). So gesehen besteht das Neuartige
in der gesamtheitlichen Ausrichtung dieser

Anstrengung {iber die Bereiche techni-
sches, infrastrukturelles und kaufméinni-
sches Gebdudemanagement sowie iiber den
gesamten Lebenszyklus des Gebdudes von
der Planung bis zum Abbruch und zur
Entsorgung.

Anforderungen an das
Gebdudemanagement

Je nach der Beziehung zum Gebidude
ergeben sich unterschiedliche Anforderun-
gen an das Gebdudemanagement (Ta-
belle IT). Beim Eigentiimer/Investor spie-
len die Kosten und die Werterhaltung iiber
die Lebensdauer der Gebdude neben einer
flexiblen Nutzung eine wichtige Rolle. Im
Gegensatz dazu stehen fiir den Gebdude-

Gebidudemanagement
Technisches Kaufminnisches Infrastrukturelles
Gebidudemanagement Gebidudemanagement Gebdudemanagement
(Betrieb) (Verwaltung) (Dienste)
Betreiben Finanzierung Reinigung
Uberwachen Rechnungswesen Verpflegung
Versorgen Kostenabrechnung Sicherheit
Entsorgen Objektbuchhaltung Schutz
Energiemanagement Vertragsmanagement Kommunikation
Inspektion Vermietungen Biiroservice
Wartung Promotion Schreibdienst
Instandsetzung Raummanagement Reservation

Tabellel Geb&udemanagementfunktionen



Managementwerkzeuge

Eigentiimer/Investor Benutzer

Tabelle Il  Anforde-
rungen der Beteiligten

* minimale Kosten
iiber Lebensdauer des Gebdudes
* Qualitit/Komfort Mieter
* Werterhaltung
* optimale Nutzung
* rasche Umnutzung

* Konzentration aufs Kerngeschift
* optimale Arbeitsbedingungen

* hohe Produktivitit

* hohe Verfiigbarkeit

« Flexibilitit, rasche Umnutzung

« verursachergerechte Kosten

* optimale Nutzung

an das Gebaude-
management

benutzer seine Geschiftsprozesse im Mit-
telpunkt. Er mochte sich aufs Kerngeschift
konzentrieren, eine hohe Produktivitit der
Menschen im Gebdude erreichen und nur
fiir die durch seine Nutzung verursachten
Betriebskosten aufkommen.

Kosten fiir den ganzen Lebenszyklus
des Gebiudes minimieren

Natiirlich stehen bei Gebduden sehr oft
die Anfangsinvestitionen im Vordergrund.
Es ist jedoch wichtig, zu erkennen, wie der
Kostenverlauf iiber die gesamte Lebens-
dauer eines Gebdudes aussieht (Bild 1).
Bei vielen Gebéduden sind schon nach
wenigen Betriebsjahren die kumulierten
Betriebskosten hoher als die urspriing-
lichen Investitionskosten. Die falsche Ge-
wichtung der Kosten liegt oft auch in der
mangelnden Transparenz der insgesamt
dem Betrieb entstehenden Kosten. Histo-
risch gewachsene Organisation und Ab-
ldufe tragen dazu bei, dass eine ganzheit-
liche Betrachtung schwierig ist.

Ansitze zur Kostenoptimierung
des Gebiudebetriebes

Ein Ausgangspunkt fiir Kostenoptimie-
rung ist ein auf den Geschiftsprozess
ausgerichtetes  Gebdudemanagementkon-
zept, welches die Grundvoraussetzungen
beziiglich Organisation, Fiihrung, Lei-
stungsstandard, Technologieeinsatz usw.
fiir einen gut laufenden Betrieb schafft. Es
sind die Fragen zu beantworten, welche
Gebidudemanagement-Titigkeiten in wel-
cher Qualitdt im Unternehmen zu erbringen
sind. Ein Angelpunkt ist natiirlich die
Beantwortung der Frage, welche Leistun-
gen intern, welche extern erbracht werden.

Konzepte und Planungen werden heute
von spezialisierten Unternehmen angeboten.
Um die Realisierbarkeit und den Erfolg
sicherzustellen, sollte mit dieser Beratungs-
leistung nicht nur das Konzept, sondern auch
die konkrete Planung und die Umsetzung in
der Gesamtdienstleistung des GM-Consul-
tant enthalten sein. Erfolgreiche Beispiele
bestitigen diese Forderung zur Geniige.
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Bild 1 Kumulierte Kosten fiir Investitionen und Betrieb

Ein zweiter Ansatzpunkt liegt in einer
angemessenen Automatisierung und Infor-
matisierung des Gebiudebetriebes. Nur
durch die richtige Auswahl und eine gute
Integration von Werkzeugen kann diese
zunchmend komplexe Aufgabe vom Be-
triebspersonal  zufriedenstellend wahrge-
nommen werden.

Werkzeuge fiir effizientes
Gebadudemanagement

Es gibt eine Reihe von Titigkeiten im
Gebidudemanagement, welche durch Infor-
matik und Kommunikationstechnik effi-
zienter gestaltet werden konnen. Es sind
dies unter anderem:

— Uberwachung und Bedienung von An-
lagen

- Instandhaltungsmanagement

- Personaleinsatz, Kapazititsplanung

— Versorgung / Entsorgung / Energieopti-
mierung

— Erfassen und Auswerten von Kenn-
zahlen

— Erneuerungsplanung / Umnutzungspla-
nung

— Dokumentation, Berichtswesen, Statisti-
ken

— Vertrags- und Auftragsverwaltung

- Benutzerverwaltung

— Leistungsverrechnung

Dazu gibt es heute eine Vielzahl von auf
dem Markt verfiigbaren Systemen (Bild 2).
Es gibt aber kein System, welches die
gesamte Funktionalitdt abdecken kann.
Sehr oft werden zu viele Systeme voneinan-
der losgelost beschafft. Durch eine ge-
schickte Auswahl kann die Anzahl der
Systeme reduziert werden.

Die von einem System erfassten Daten
miissen héufig auf einem anderen System
weiterverarbeitet werden. Es ist deshalb
wesentlich, dass solche Losungen nicht
isoliert bleiben, sondern in ein Gesamtkon-
zept integriert werden. Ansonsten verfiigt
der Betreiber iiber eine Vielzahl von Insel-
16sungen, mit dem Nachteil, dass die Daten
mehrfach erfasst werden miissen und die
Datenkonsistenz nicht gewihrleistet ist
(Bild 3). Da aber die Aufwendungen fiir die
Datenerfassung und -pflege ein Mehrfaches
der Anschaffung eines Systems betragen,
lohnt es sich, der Auswahl und der Daten-
durchgingigkeit eine hohe Prioritit einzu-
rdumen.

Typologie der Gebiudemanagement-
werkzeuge

Leitsysteme: Leitsysteme sind heute ein
weitverbreitetes Hilfsmittel, um Prozesse
zu liberwachen, zu bedienen, zu optimieren
und den Ressourcenverbrauch zu reduzie-
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Jisiese
e

ren. Leitsysteme sollten beziiglich Ankopp-
lungsmoglichkeiten moglichst offen sein,
um verschiedenste Subsysteme zu integrie-
ren. Ein Leitsystem, welches gewerketiber-
greifend die Bedienung und Uberwachung
sicherstellen kann, bietet viele Vorteile. Der
Bediener sieht auf einem System die ge-
samte Alarm- und Storsituation, er muss nur
auf einem System geschult werden, und der
Aufwand fiir die Pflege reduziert sich. Es ist
nicht eine Vielzahl von Terminals, Rech-
nern und Druckern aufzustellen, und die
Schnittstellenprobleme zur Vernetzung,
Fernalarmierung und Fernbedienung sind
nur einmal zu ldsen.
Instandhaltungssysteme: Instandhal-
tungssysteme haben ihre Verbreitung in der
Fertigung, Produktion und Energieversor-
gung gefunden. Mit der zunehmenden
Bedeutung des Gebdudemanagements wer-
den solche Systeme vermehrt auch in der
Gebdudetechnik eingesetzt. Dabei eroffnet
sich dem Gebdudemanager die Chance,
vom reagierenden Problemldser zum agie-
renden Dienstleister zu werden. Instand-
haltungssysteme unterstiitzen die Anlagen-
dokumentation und -verwaltung, die
Planung und Steuerung von Instandhal-
tungstitigkeiten, die Vergabe von Auftrd-
gen an Externe, die Verwaltung von Vertréd-
gen und Lieferantenadressen, die Ersatz-
teilverwaltung bis zur gesamten Verrech-
nung der Betriebstitigkeiten an die Mieter.
Diese Funktionalitit wird zum Teil auch
von Leitsystemen angeboten, doch ergeben
sich bei grosseren Betrieben Vorteile beim
Einsatz eines spezialisierten Systems.

Gebéudemanagemenf

Gebédudeleitsystem

schliisselve

Sicherheits\eitsystem

Kabel

rwaltungssystem

Telefoniesystem

dokumentation

Facility-Management-System

lnstandhaltungssystem

I

ssystem

Netzwerkmanagementsystem

Bild 2 Beispiele von verfiigharen Hilfsmitteln fiir effizientes Gebaudemanagement

CAFM-Systeme: Computer-Aided-Faci-
lity-Management-Systeme (CAFM-Syste-
me) sind eine Kombination von CAD-
Systemen und Datenbanksystemen. Sie
sind ein umfassendes Hilfsmittel, um den
Facility Manager in seiner Tatigkeit zu
unterstiitzen. Dank modernster Datenver-
arbeitung mit leistungsfihigen Datenban-
ken bieten sie die Voraussetzung, um die
Briicke zwischen technischem, infrastruk-
turellem und kaufménnischem Gebdude-
management zu schaffen. Viele dieser
Systeme kommen heute aus der Architektur
oder dem CAD-Bereich und werden von
Informatikunternehmen und Softwarehéu-
sern angeboten. Entsprechend wichtig ist,

diese Systeme auf die real vorhandenen
Aufgaben und Prozesse im Gebédude-
management anzusetzen. Viele Planungs-,
Steuerungs- und Verwaltungsaufgaben
kénnen mit einem solchen System ge-
l1ost werden. Die Daten konnen fiir In-
vestitionsplanung, Verrechnungsschliissel,
Flachenbewirtschaftung, Inventarverwal-
tung, Netzwerkdokumentation, Umzugs-
planung einheitlich gepflegt und ausge-
wertet werden.
Immobilienverwaltungsprogramme: Die-
se Programme befassen sich primér mit den
kaufménnischen, betriebswirtschaftlichen
und verwaltungstechnischen Aspekten des
Gebdudemanagements.

Energiedaten

Stérmeldungen |

Anlagedaten

Leitsystem
Inventar
Stérmeldungen
AT
LPersonendaten IH-System

Bild3 Das Fehlen von
Gesamtkonzepten fiihrt
zu kostspieligen Insel-

Schlissel

Betriebsstunden

" Anlagedaten

Kosten
Inventar

Personendaten |

CAFM-System

[dsungen.
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IH/CAFM-System

Gebaudeleitsystem

Fernzugriff

LON/EIB

SPS/DDC

Pager-
Alarmierung
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Bild 4 Beispiel fiir eine sinnvolle Integration im Gebaudemanagement

Integration der Gebiudemanagement-
werkzeuge

Um den optimalen Nutzen von solchen
Werkzeugen zu erhalten, sollten Daten nur
einmal erfasst werden, und ihre Aktualitit
und Konsistenz muss sichergestellt sein.
Daten, welche bereits in der Planungsphase
erfasst werden, miissen in die Betriebshilfs-
mittel tiberfiihrt werden. So gesehen wiire
es schon, ein einziges Werkzeug zu haben.
Aus Griinden der Modularitit und der
Funktionalitét werden in der Praxis jedoch
oft mehrere verschiedene Werkzeuge ne-
beneinander eingesetzt. Falls diese nicht
iber geeignete Schnittstellen integriert
werden, weiss aber beispielsweise das
Instandhaltungssystem nichts mehr von den
Stormeldungen und den Betriebsstunden
des Leitsystems und das Mietkostenberech-
nungsprogramm nichts von Energiever-
brauch und Heizungsinstandhaltung!

Da die Integration solcher Nahtstellen
oft aufwendig ist, soll nur dort integriert
werden, wo ein klarer Nutzen erkennbar ist.
Auf Automationsebene gibt es Ansitze, um
den Datenaustausch zwischen verschie-

denen Systemen und der integrierenden
Leitebene aufgrund von standardisierten
Bussen zu vereinheitlichen. Beispiele sind
Bussysteme wie Profibus, EIB (Européi-
scher Installations-Bus) oder LON (Local
Operating Network).

Zwischen  Gebdudemanagementwerk-
zeugen ist heute eine Standardisierung nicht
absehbar. Es gibt Standards, welche sich
aus der Entwicklung der Informatik und der
Kommunikationstechnik ~ ergeben, man
denke dabei an Datenaustausch zwischen
Datenbanken iiber Netzwerke. Durch ein
geschicktes Ausnutzen dieser Standards
kann der Aufwand fiir Schnittstellen oft
reduziert werden, insbesondere auch dar-
um, weil die Kopplung relativ lose sein
kann und die zeitlichen Anforderungen
nicht sehr restriktiv sind.

Ein Beispiel soll zeigen, wie eine solche
Systemintegration unter Ausnutzung heuti-
ger Hilfsmittel aussehen kann (Bild 4). Die
Anbindung der Automationsebene iiber
Profibus, LON, EIB stellt eine einheitliche
Leitebene fiir alle Gewerke sicher. Eine
Datenbankschnittstelle (ODBC, SQL) er-

Verbesserungspotential mit CAFM

Verbesserung der Planungsmoglichkeiten . . . . ..
Verbesserung der Entscheidungsfindung . ... ...
Erhohung der Produktionsmittelverfiigbarkeit . . .
Planungsfehlerreduktion ....................
Verringerung der Bewirtschaftungskosten . ... ..
Personaleinsparung ........................

Verbesserungspotential Bewirtschaftung

Anderungs- und Betriebskosten

Wartungs- und Reparaturkosten .............
BOCTRICKOSIEIL & 55,5205 50538050 st by by i A 58
Reinigungskosten .............. .. ... ..

Tabelle lll Betriebs-
kostensenkung durch
Informatisierung

............. 59%

............. 53%

............ 37%

............. 28%

............. 18%

............. 4%
Tabelle IV Optimie-
rungspotentiale bei
den Bewirtschaftungs-

........... 2- 8% kosten

........... 15-35%

........... 5-11%

........... 20-40%

moglicht die Kopplung des Leitsystems mit
einem Instandhaltungs- oder CAFM-
System. Ein Fernzugriff auf das Leitsystem
ist heute mit einem Remote-Control-Pro-
gramm moglich. Der Datenaustausch fiir
die Auswertung der Energiedaten auf Excel
erfolgt mittels Dynamic Data Exchange
(DDE). Die Anbindung eines Pagers fiir die
Alarmierung eines Pikettdienstes geschieht
tiber ein kéufliches PC-Programm.

Einsatz von GM-Werkzeugen -
eine Projektmanagementaufgabe

Der Erfolg von Massnahmen zur Ko-
stenoptimierung im Gebdudemanagement
liegt nur zum Teil in den technischen
Moglichkeiten eines einzelnen Werkzeugs.
Vielmehr spielt die Art der Projektabwick-
lung eine wichtige Rolle. Die Einfiihrung
und Integration von Werkzeugen muss
sorgfiltig angegangen werden. Bei der
Realisierung miissen Projektteams so zu-
sammengesetzt werden, dass Kenntnisse
der internen Prozesse und ein hersteller-
und l6sungsiibergreifendes Know-how
beziiglich Gebdudemanagementsystemen
zusammenkommen. Folgende Punkte soll-
ten bei der Einfiihrung beachtet werden:

— Gesamtkonzept beziiglich der einzu-
setzenden Werkzeuge auch bei Teil-
schritten

— Ziele der Betriebsoptimierung miissen
festgelegt werden

— Realisierung mit richtig zusammenge-
setztem Projektteam

— Einbezug der Betriebsabldufe und der
Betriebsorganisation

- Richtlinien fiir elektronische Daten-
erfassung ab Gebdudeplanung

— schrittweiser, aber rascher Einsatz der
Hilfsmittel durch den Betreiber

— Uberpriifung der Zielerreichung und all-
fallige Korrekturen

Eine Kosten-Nutzen-Analyse muss auf-
grund der unterschiedlichen Konstellatio-
nen immer kundenspezifisch durchgefiihrt
werden. Die Erfahrung zeigt, dass oft mehr
Sparpotential vorhanden ist, als anfiinglich
vermutet wird. Qualitativ sind folgende
Verbesserungen zu erwarten:

- geringere Wartungskosten (bei gezielter
Wartung  aufgrund  Betriebsstunden /
Ereignishdufigkeit)

— besseres Ressourcenmanagement (Ener-
gieoptimerung, Vergleiche moglich)

— bessere Flichennutzung (exakte Zuord-
nung, Transparenz fiir Verantwortliche)

— Personalentlastung durch optimale Ar-
beitsplanung

— Personalentlastung durch Informatik-
unterstiitzung bei Routinearbeiten
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— weniger Umziige und Umzugskosten
(bessere Planung, schnellere Abwick-
lung)

— bessere Nutzung der vorhandenen Aus-
riistung (Ubersicht)

— erhohte Betriebssicherheit (aktuelle In-
formation, Erkennen von Schwachstel-
len)

— Vermeidung von Folgeschidden (recht-
zeitige Reaktion)

- geringere  Stillstandszeiten
Personaleinsatz)

(Planung

— Kostenverrechnung nach Verursacher-
prinzip (Grundvoraussetzung fiir Spar-
motivation)

— Sparwirkung durch Kostentransparenz
(Erfolgskontrolle)

— realistische Planungs- und Budgetgrund-
lagen (auf erhérteten Zahlen basierend)

— bessere Entscheide durch aktuelle, wi-
derspruchsfreie Unterlagen

Den Nutzen zu quantifizieren ist oft
schwierig, da meistens Vergleichsmoglich-

Evolution de Ia gestmn techmque
centralisée .

Outﬂs pour une gestlon ef-hcace et economlque des bat:ments

poste important dans le bilan. Souvent, les frais de la gestion des installations, en

bétiments un professmnnahsme conﬁrme a1n31 qu une 0r1entat1on marquee Vers les
prestations de services.

gestion techmque centralisée et de la qualité des prestations de services (fig. 2). D'une

organisation efficace et des processus rationnels dans la gestion techmque centrahsee

moyens a utiliser et les points essentiels qu’il convient d’ observer dans la pmcedure
(mm exemple est donne dans la ﬁgure 4)

Pour la majonte des entrepuses les immc b111satxons corporelles representent un
particulier les frais d’exploitation, ne sont pas transparents et se soustraient aux
considérations usuelles sur les prestations (fig. 1). La gestion technique centralisée est
devenue aujourd’hui une tache de gestion exigeante On demande a l’eprOitant de
1l existe aujourd’hui nombre de pos31b111tes d’amehoratwn de efficacité de la,
part, il s’agit d’élaborer, avec un bon concept d’ explonatlon les bases d’une,
(fig. 3). De l'autre, avec une bonne planification et implémentation des moyens de

communication et mformathues de soutenir I’exploitant du batiment dans ses efforts
visant 4 contenir 2 un faible niveau les frais d’exploitation. Cet article présente les

Gebéudemanagemehf

keiten fehlen. Eine Analyse von Technolo-
giezentren zeigt, dass die Betriebskosten
durch eine stirkere Informatisierung um
tiber 30% (Prozentsatz der fiir den Betrieb
bendtigten Daten in maschinenlesbarer
Form) gesenkt werden konnten. Durch
Einftihrung eines CAFM-Systems kénnen
erfahrungsgemiss die prozentualen Ver-
besserungen nach Tabelle III erreicht
werden [2]. Bei den Bewirtschaftungs-
kosten werden Optimierungspotentiale
nach Tabelle IV als moglich angesehen.

Zusammenfassung

Vom Betreiber von Gebduden wird heute
eine hohe Professionalitit sowie eine aus-
geprigte Dienstleistungsorientierung ver-
langt. Es gibt Moglichkeiten, diese Dienst-
leistung zu verbessern. Auf der einen Seite
miissen mit einem Betriebskonzept die
Grundlagen beziiglich Organisation und
Ablédufen im Gebdudemanagement erarbei-
tet werden. Auf der anderen Seite kann mit
einer guten Planung und Implementierung
der richtigen Informatik- und Kommunika-
tionshilfsmittel der Gebéudebetreiber in
seinen Anstrengungen unterstiitzt werden,
die Betriebskosten niedrig zu halten.
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SIEMENS

Ab sofort

haben Sie es leichter!

Die Gebadudesystemtechnik
mit dem instabus EIB ist
genau richtig fur erfahrene
Planer.

Ganz gleich, ob Ihr Kunde
eine Elektroplanung fir
Wohn- oder Zweckbauten
maochte, unsere System-
technik erleichtert die
Planung .erheblich.

Denn die Gebaudesystem-
technik von Siemens ist
flexibel und Ubersichtlich.
Das bedeutet mehr Raum
fur Kreativitat und universel-
len Einsatz bei weniger
Zeitaufwand.

Sie sehen, mit dem
instabus EIB sind alle Vor-
teile auf Ihrer Seite: Als
zeitsparendes Steuerbus-
system verschafft es lhnen
Vorsprung im Wettbewerb,
sichert und erweitert lhre
Basis als unverzichtbarer
Know-how-Trager und
erhoht lhre Auftrage fur die
Systembetreuung.

Auch durch die spezielle
Software. Das Programm
funktioniert auf jedem

_g_>< ____________________

AT-kompatiblen PC oder
Laptop und fihrt Sie schnell
und fehlerfrei durch die
komplette Elektroinstalla-
tion.

Und das notige Wissen?
Dafir haben wir bereits ge-
sorgt. Naheres erfahren Sie
aus unserer instabus EIB-
Dokumentation.

Alles von Siemens. Denn
mit unserem Know-how in
der Gebaudesystemtechnik
wurden wir zum Innovator
des Europaischen Installa-
tions Bus EIF.

Interesse geweckt?

Dann senden Sie den Cou-
pon schnell an uns retour
oder rufen Sie uns an.

Wir freuen uns!

Siemens-Albis AG
Installationstechnik VPI
Postfach

8047 Zirich

Tel. 01/495 49 62

Fax 01/495 55 02

Antriebs-, Schalt- und
Installationstechnik von
Siemens

Wir sind am Einstieg mit dem instabus EIB interessiert.
Bitte senden Sie uns Ihre Dokumentation.

Name/Vorname
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