AKTUELLE GEBAUDEDATEN - FUNDAMENT DES FACILITY -

MANAGEMENTS

Effizient und kostensparend funktio-
niert Facility-Management nur dann,
wenn es mit aktuellen Gebdudedaten
arbeitet. Die Bestandserfassung aber
ist ein ungeliebtes Kind bei FM-Bera-
tern. Denn sie macht mehr als die Half-
te der Kosten eines FM-Projektes aus.

“Uber Kosten und Nutzen der Bestands-
daten sprachen wir mit Dipl.-Ing. Mi-
chael Schiffner, Inhaber der IGS Inge-
nieurgemeinschaft Schiffner in Dissel-
dorf.

MM-FM: Herr Schiffner, von lhrem Un-
ternehmen stammt der Slogan: "Wir
bringen Ihre Facility zum Manage-
ment". Was meinen Sie damit?

Schiffner: Facility-Management st
bei Fachleuten inzwischen zur unent-
behrlichen Notwendigkeit flr eine

Dipl.-Ing. Michael Schiffner

sinnvolle wirtschaftliche Verwaltung
von Gebdauden und Liegenschaften
geworden. Die Basis daflr sind digi-
tale Bestandsdaten. Jedes FM-Sys-
tem ist aber zunachst mal ein leeres
System, in das die Daten der Liegen-
schaften aufgenommen werden
mussen. Der Facility-Manager bend-
tigt Informationen, um spdéter das
Gebdude verwalten zu kénnen. Je
genauer und aktueller die Daten
etwa Uber Miet- und Reinigungsfla-
chen, Uber Wartungsintervalle von
Heizungsanlagen und Feuerléschern
sind, desto effizienter kann Facility-
Management befrieben werden.
Der Facility-Manager muss sozusa-
gen auf Knopfdruck die Daten abru-
fen kénnen,

MM-FM: Das heiBt, im Kopf des Haus-
meisters nutzen selbst die aktuellsten
Daten dem Facility-Manager gar
nichts?

Schiffner: In der Tat wissen in vielen
Unternehmen nur die Hausmeister,
wo Rohrleitungen liegen oder was
sich wo hinter dem Putz, hinfer Ver-
kleidungen oder abgehdngten
Decken verbirgt, In den meisten Ge-
bduden aber dndern sich die Be-
rechnungsgrundlagen standig, etwa
durch Umbauten oder durch Um-
zlge von Mitarbeitern. Eine Neuer-
fassung ist im Ubrigen nicht nur far
altere Gebdude oder fur den Bau-
bestand aus der Vorkriegszeit unab-
dingbar; selbst die Architektenplane
aus jungerer und jungster Zeit sind
durch inzwischen erfolgte Umbauten

und Modernisierung der Installation
IGngst nicht mehr auf dem notwendi-
gen aktuellen Stand. Fur Feuerwehr-
und Rettungspldne, Heizung, Klima,
Laftung sowie fur Umzugsmanage-
ment oder auch bei der Berechnung
der Grund-, AuBen- und Glasflachen
fur die Gebdudereinigung mussen
die Planungsdaten top-aktuell sein.

MM-FM: Weshalb wird das Thema Be-
standserfassung so vernachldassigt?

Schiffner: Zum einen scheuen viele
Unternehmen die Kosten fur die
Bestandserfassung. Zum anderen
herrscht vielfach die irrige Meinung,
das vorhandene Datenmaterial sei
komplett oder zumindest ausrei-
chend. Meistens kommt die Erndchte-
rung. wenn die vorhandenen Be-
standsunterlagen auf dem Tisch
liegen und zum Beispiel festgestellt
wird, dass eine Reihe von UmbaumaB-
nahmen Uberhaupt nicht in den PI&-
nen nachgetragen wurden. Auf sol-
chen Daten mit Facility-Management
aufzusetzen ware fatal. Also kippt ein
FM-Projekt - wie in der Vergangenheit
des Ofteren geschehen - oder die
Daten mussen erfasst werden.,

MM-FM: Das geschieht vermutlich
mit modernen Erfassungsgeraten?

Schiffner: Es gibt seit etwa funf bis
acht Jahren Systeme speziell fur die
Innenraumvermessung. Davor wur-
den Vermessungsgerate genutzt, die
eigentlich far den AuBenbereich
konzipiert waren und die auf 5 km
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Entfernung nur einen mm Abwei-
chung hatten. Im Innenbereich be-
notigh man derart sensible und auch
teure Gerate Uberhaupt nicht. Inzwi-
schen gibt es Systeme bis hin zu klei-
nen Unterarm-Laptops, die man sich
auf den Unterarm schnallt. Wahrend
man einen Raum erfasst, entwickelt
sich sozusagen schon auf dem Unter-
arm der Grundriss. Es gibt heute
schon so genannte Raumscanner,
der einen Raum automatisch in 3D
einscannt. Wir gehorten weltweit zu
den ersten, die einen solchen auto-
matischen Raumscanner einsefzen.
Durch solche Innovationen haben
sich die Kosten fur die Bestanddaten-
erfassung in den letzten Jahren
schon betrachtlich vermindert.

MM-FM: Warum ist die Bestandserfas-
sung dennoch ein so groBer Kosten-
faktor, dass ganze Projekte daran
scheitern konnen?

Schiffner: Die Erfasser mussen Fach-
krafte sein. Die Erfassung samtlicher
RaummaBe dauert auch mit mo-
dernsten Erfassungsgeraten etwa bis
zu einer Viertelstunde pro Raurmn. Wir
erfassen zur Zeit das Lurgi-Haus in
Frankfurt, das groBte Verwaltungsge-
bd&ude Deutschlands mit fast 4000
R&umen. Da kommt mit dem Multipli-
kator von einer Viertelstunde schon
einiges zusammen. Nach der Arbeit
vor Ort muss im BUro das ganze
gezeichnet werden und die Flachen-
berechnungen sowie weitere Raum-
informationen mussen ausgewertet
und mit einer Datenbank verknupft
werden. Diese Daten werden an-
schlieBend ins FM-System Ubertragen
und erst dann hat man die Facility
zum Management gebracht. Der
gunstigste Fall ist noch der, dass ein
Kunde gute Plane hat, die wir von
Partnern in Indien nachzeichnen und
digitalisieren lassen. Nicht nur durch
die technischen Innovationen, son-
dern auch durch die Globalisierung
und die Kooperationen mit Partnern
in Indien, Iran oder auch Russland
hat sich der Kostenfaktor fUr die Be-
standserfassung in den vergange-
nen Jahren erheblich relativiert. Den-
noch ist bei der EinfUhrung eines
Facility-Management-Systems die Er-
fassung der Bestandsdaten der grog-
te Kostenblock, und das wird auch so
bleiben.

MM-FM: Es heiBt um die 50%7
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Schiffner: Manchmal sogar noch
bedeutend mehr. Es kommt darauf
an, was man erfasst. lch empfehle
meist ein schrittweises Vorgehen und
zum Beisplel zunéchst mal nur die FI&-
chen fur die Reinigung zu erfassen
und erst spater die technische Ge-
baudeausristung. Die Systemhduser
und Berater fur FM-Systeme spre-
chen bei ihren Kunden die Proble-
matik der Bestandserfassung zwar
inzwischen haufiger an, aber immer
noch zu halbherzig. Was es kostet,
das Gebdude in das System hinein
zu bekommen, wird vielfach noch
verschwiegen, zumindest zu Beginn
der Verkaufsgesprache. Dass die Be-
standserfassung ein ungeliebtes Kind
ist, sieht man auch daran, dass sie auf
Kongressen, Symposien oder Messen
kaum thematisiert wird.

MM-FM: Einer der wichtigsten
Griinde fur die EinfUhrung von FM ist
die Kostenersparnis. Wie sieht es mit
der Amortisation der Investition in die
Bestandserfassung aus?

Schiffner: Die Erfassung des Gebdau-
debestandes amortfisiert sich in kur-
zer Zeit, Es gibt eine Daumenregel,
dass ein Verwaltungsgebdude in sie-
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ben Jahren als normales Burogebdu-
de noch einmal die gleichen Kosten
verursacht, die notwendig waren, um
es zu bauen. An einem Objekt mit ei-
nem jahrlichen Investitions- und Un-
terhaltsetat von etwa einer Million
Euro entstehen bei den entspre-
chenden MaBnahmen zur Einfih-
rung des Facility-Managements ein-
malige Kosten in Hohe von 200.000
bis 300.000 Euro far Hardware,
Software und far die Ersterfassung
von Bestandsdaten. Dadurch wer-
den Einsparungen von mindestens
100, 000 Euro per anno erzielt, so dass
die entstandenen Kosten fur die
MaBnahme bereits nach zwei bis
funf Jahren wieder eingespielt sind
und sich somit rechnen. Der "Point of
Return of Invest" wurde bei einigen
Unternehmen bereits nach einem
Zeitraum von ein bis zwei Jahren
erreicht. Die durchschnittlichen jahr-
lichen Einsparungen liegen grund-
satzlich in einer GroBenordnung von
10 bis 20%.

MM-FM: Die Architekten arbeiten
heutzutage mit grafischer Datenver-
arbeitung. Kébnnen Sie diese Daten -
zumindest bei NeubaumaBnahmen -
nicht verwenden und damit die
Bestainde kostenglnstiger erfassen?

Schiffner: Bei Neubauten werden
Daten produziert, die zum Ziel haben,
dem Bauleiter Plane fir den Ge-
baudebou an die Hand zu geben.
Dabei wird straflich vernachldssigt.
dass man bei der Planung eines Ge-
bdudes bereits von der ersten Phase
an die Daten so aufbereiten muss,
dass hinterher der Facility-Manager
mit den Daten etwas anfangen kann.
Und der hat eine ganz andere Brille
auf. Der Bauleiter bendtigt Informatio-
nen, um das Gebdaude zu bauen. Der
Facility-Manager benotigt Informatio-
nen, um spdter das Gebdude verwal-
ten zu kbnnen. Man spricht im Gegen-
satz zum Bestandsmanagement vom
planungs- und baubegleitenden FM
9. Das hat leider auch unsere Archi-
tektenschaft noch zu wenig als neues
Geschaftsfeld erkannt,

*y Anmerkung der BDB-Nachrichten-
redaktion: BDB-Kollege Schiffner
berichtet hiertiber in einer der
ndchsten Ausgaben.
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