FACILITY MANAGEMENT

Neue Vermessungstechnologie bei der 1.G.S. Diisseldorf

Ein gelaserter Raum

"Wir bringen die Facility zum Manage-
ment."

so Dipl-Ing Michael Schiffner, Inhaber
und Geschiiftsfiihrer der 1.G.S. Ingenieur-
gemeinschaft Schiffner, Diisseldorf. Die
Arbeitder1.G.S. besteht vornehmlich in
der Gebdudebestandserfassung - ingeni-
eurmilfiige Grundlage fiir Facility Mana-
gement. Hierzu wird seit einigen Mona-
ten ein Messgeriit, der Callidus eingesetzt,
welches aus mehr als einer Million Punk-
ten ein Messbild zusammensetzt. Calli-
dus ist ein vollig neues Laser-Messsy-
stems, das im Gegensatz zu herkommli-
chenVerfahren selbst die Vermessung von
extrem komplexen Riumen wie Hallen,
Gewdlbe und Kirchen auf einen Zeitraum
von nur wenigen Minuten reduziert.

Facility Management ist bei Fachleuten in-
zwischen zur unentbehrlichen Notwen-
digkeit fiir eine sinnvolle wirtschaftliche
Verwaltung von Gebduden und Liegen-
schaften geworden. Basis hierftir sind digi-
tale Bestandspline, die stindig aufden
neuesten Stand gebracht werden miissen.
Durch eine Vielzahl von MaBnahmen (u.a.
Umbauten, Umziige von Mitarbeitern
etc.) verindern sich die Berechnungs-
grundlagen in den meisten Gebduden
stindig. Nicht nur dltere Gebdude oder der
Baubestand aus der Vorkriegszeit machen
eine Neuerfassung unabdingbar - selbst
die Architektenplidne aus jiingerer und
jiingster Zeit sind durch inzwischen er-
folgte Umbauten und Modernisierung der
Installationen lingst nicht mehr auf dem
notwendigen aktuellen Stand.
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Callidus (latei-
nisch: Der
Schlaue) bendtigt
kein Licht - arbeitet
selbst mit unsicht-
barem Laser - ist
absolut gerdusch-
los - aber hochex-
akt.

Fiir Feuerwehr- und Rettungspléne, Ca-
ble- (Heizung, Klima, Liiftung) und Um-
zugsmanagement oder auch bei der Be-
rechnung der Grund-, AuSen- und Glas-
flachen im Rahmen der Gebédudereini-
gung miissen die Planungsgrundlagen
top-aktuell sein.

Ein Messvorgang dauert nur vier Minuten
Hierzu setzt die Ingenicurgemeinschaft
Schiffner (IGS) den Callidus ein. Die L.G.S.
hat dieses System als weltweiter Erstan-
wender durch Praxistests innerhalb eines
Zeitraumes von einem Jahr weiterent-
wickelt. Der Callidus erméglicht millime-
tergenaue Messungen von Rdumen und
Fassaden in kiirzester Zeit. In der Mitte ei-
nes Raumes aufgestellt, nivelliert sich das
System durch eingebaute elektronische
Neigungssensoren und einen elektroni-
schen Kompass automatisch. Die Mel3-
strahlen haben eine Reichweite bis zu ei-
ner Entfernung von 180 Metern und kon-
nen entsprechend beschnitten werden,
um lediglich den gewiinschten Bereich zu
erfassen, Wiahrend des Messvorganges
wird der unsichtbare Laserfacher durch
den Laserscanner um 360 Grad in der Ho-
rizontalen und mittels eines rotierenden
Spiegels um 180 Grad gedreht, so dass das
gesamte Umfeld erfasst wird. Die Skalie-
rung ist in drei Schritten von 0,25 (fein:
verformungsgerechtes Aufmalf fiir die
Denkmalpflege), tiber 05 bis 1 Grad (grob)
moglich. Gleichzeitig werden die Daten
von einer integrierten digitalen Video-Ka-
mera, die mit dem Scanner rotiert und
dem dazugehirigen LMS-Computer drei-
dimensional berechnet, digitalisiert und
gespeichert. Der gesamte Vorgang dauert

bei der 1-Grad-Finstellung durchschnitt-
lich nur vier Minuten.

Auswertung und Weiterverarbeitung erfol-
gen an einer separaten Workstation im
Biiro der [.G.S. Das Programm fiir die ge-
samte Messerfassung lauft unter Windows
bzw. Windows NT.

Keine Betriebsunterbrechung

Eine Besonderheit der Messungen mit
dem Callidus ist auch, dass es keiner auf-
wendigen Vorbereitungen zu seiner Instal-
lation bedarf. So kann das Meligerit jeder-
zeit an jedem Ort eingesetzt werden. We-
der Einrichtung noch anwesende Perso-
nen kénnen den Messvorgang behindern.
Da dieser nur wenige Minuten dauert, wi-
re selbst eine kurzfristige Unterbrechung
im Betriebsablauf wihrend der Malinah-
men ebentfalls zu vernachldssigen. Der
wirtschaftliche Vorteil liegt auch hierbei
klar auf der Hand.

Dauerhafte Wirtschaftlichkeit

Bei Neubauten bedeutet Facility-Manage-
ment sinnvollerweise eine entsprechende
Berticksichtigung bereits von der ersten
[1OAI-Phase an. Jeder spétere Einsatz von
FM ist zwangsldufig mit vermeidbaren
Kostensteigerungen verbunden.

Esistinzwischen damit zurechnen, dass
in kurzer Zeit simtliche bereits bestehen-
den Gebiude unter diese Betrachtung fal-
len werden und damit die entsprechenden
Voraussetzungen geschaffen werden miis-
sen.

Daneben erscheint es wirtschaftlich mehr
als einleuchtend, da sich die entsprechen-
de Erfassung des Gebédudebestandes in
kurzer Zeit amortisiert:

Die Erfahrungswerte zeigen, dass z.B. bei
einem Verwaltungsgebéude innerhalb ei-
nes Zeitraums von 7 Jahren noch einmal
Kosten in Hohe der urspriinglichen Neu-
bauinvestitionen fllig werden. Durch Fa-
cility-Management werden diese dauer-
haft und deutlich nach unten gedriickt.

An einem Objekt mit einem jéhrlichen In-
vestitions- und Unterhaltsetat von ca. 1
Million DM entstehen bei den entspre-
chenden MaRnahmen zur Einfithrung des



Facilitiy-Managements einmalige Kosten
in Héhe von 500.000 bis 1.000.000 DM fiir
Hard-, Software und fiir die Ersterfassung
von Bestandsdaten. Dadurch werden
Einsparungen von mindestens 200.000
DM p.a. erzielt, so dass die entstandenen
Kosten fiir die MaRnahmen bereits nach 2-
5 Jahren wieder eingespielt sind und sich
somit rechnen.

Der "Point of Return of Invest" wurde bei
einigen Unternehmen bereits nach einem
Zeitraum von 1 bis 2 Jahren erreicht. Die
durchschnittlichen jiahrlichen Einsparun-
gen liegen grundsétzlich in einer Grillen-
ordnung von 20 - 30 Prozent.

Referenzen

Die 1.G.S. steht in einem guten Ruf: Auch
DeTelmmobilien, eine Tochter der Deut-
schen Telekom lieRd bereits ca. 200 Gebdu-
devon L.G.S. komplett vermessen. Henkel,
Kaufhofund C&A zihlen ebenfalls zum
Kundenbereich.

Spektakulire "Entdeckungen”

Dem Hochbauamt einer GroBstadt in
NRW wurden am Ende der 6rtlichen Mes-
sphase statt bisher angenommener 7.000
rund 13.000 Quadratmeter Fliche an Lie-
genschaflten attestiert. Mag das Ergebnis
nicht nur auf den ersten Blick verbliiffen,
die daraus folgenden wirtschaftlichen
Auswirkungen erscheinen mehr als deut-
lich.

Dies ist keineswegs ein Finzelfall. Uber-
wiegend groBe Unternehmen besitzen we-
der im Ganzen noch im Detail einen aktu-
ellen Uberblick iiber die eigenen Liegen-
schaften.

Dadurch sind zwangsliufig simtlichen
Dateniiber Miet-, Reinigungs-, Dach-
flichen sowie Fenster, Tiiren, Feuerloscher
etc. die Grundlagen fiir eine realistische
und damit kostensparende Bewirtschaf-
tung entzogen.

Diesist gleichsam das wichtigste Argu-
ment fiir die Einfithrung von Facility-Ma-
nagement in den meisten Unternehmen:
Die Erstellung eines exakten aktuellen
Uberblicks iiber die eigenen Gebédudeda-
ten und die anschliefende EDV-gestiitzte
Optimierung der kostenverursachenden
Daten.
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