Facility Management aus
der Sicht des technischen Planers

Die funktionalen und planerischen Anforde-
rungen an Gebaude steigen bei gleichzeitig
kirzer werdenden Planungs- und Bauzeiten.

Jedes grof3ere Architekturbiiro und jeder
technische Planer arbeitet deshalb zwangs-
laufig mit mehr oder weniger EDV-Unterstiit-
zung, wobei jeweils spezielle Software fiir die
einzelnen Aufgaben eingesetzt wird.

ei komplexen Bau-
Bvorhaben sind heute

zahlreiche Planungs-
beteiligte involviert; in der
Literatur wird von der
Lersplitterung der Zustin-
digkeiten“ gesprochen.

In der Konsequenz erge-
ben sich Schnittstellenpro-
bleme, Notwendigkeit von
Nacharbeit und Fehlerquel-
len bei Datenaustausch.

Der Markt fiir EDV-Soft-
ware ist voll mit Spezial-
losungen fiir jeden erdenk-
lichen Anwendungsfall
und lange Jahre sah es so
aus, als wiirde sich Soft-
ware immer weiter ausein-
ander entwickeln, d. h. im-
mer neue Spezialsoftware
wurde angeboten. Ein Ver-
such, die Schnittstellenpro-
bleme in den Griff zu be-
kommen, sind EDV-Aus-
tauschrichtlinien, die zwi-
schen Planungsbeteiligten
vereinbart werden. Hierbei
werden zahlreiche Ein-
schrainkungen beim Daten-
austausch offenbar.

Information

Der Trend bei der Soft-
wareentwicklung ging nun
lange dahin, die Systeme
unter Einhaltung einer ein-
mal eingeschlagenen Rich-
tung weiterzuentwickeln.
Ein CAD-System sollte in
der Lage sein, anlagentech-
nische Berechnungen
durchzufiihren, z. B. Lif-
tungskanile oder Rohrlei-

tungen zu dimensionieren.
Hierzu mufiten Datenban-
ken hinterlegt werden, nu-
merische Daten mufdten
mit grafischen Daten ver-
kntipft werden. Die CAD-
Systeme wurden weiter
aufgebohrt und zur Ver-
waltung von Daten be-
nutzt, die mit CAD eigent-

Idealzustand

gement

Bild 1: Verfugbarkeit von
Gebaudedaten

Zeit

lich nichts zu tun haben.
Ansatzweise vorhandene
Standards werden dabei oft
zugunsten eigener System-
entwicklung verlassen.
Durch immer neue Spe-
ziallosungen ist der Markt
fur Software im Bauwesen
heute sehr stark zerglie-
dert und nur schwer tiber-
schaubar. Ein Trend zur
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Bild 2: ,Piinktchenplane“
CAFM

Standardisierung ist nicht
zu erkennen.

Mit den Anforderungen
des Facility Managements
erfolgt nun ein Schnitt, ei-
ne Zasur in der Software-
anwendung im Bauwesen.

Welche Konsequenzen
hat FM fir die technische
Planung?

Das Augenmerk von
Bauherren und Planern
war bisher auf Planung
und Bau eines Gebiudes
gerichtet, Maf3stab waren
die Investitionskosten
(DIN 276). Durch Facility
Management verschiebt
sich die Prioritat auf die
Nutzungsphase, Betriebs-,
Unterhalts- und Wartungs-
kosten gewinnen an Be-
deutung (DIN 18 960). Der
Planungshorizont muf} sich

daher auf den gesamten

Nutzungszeitraum ein-

schlielich abzusehender

Nutzungsinderungen,

Umbauten, Sanierungen

usw. erweitern. Es erwach-

sen daraus die Forderun-
gen:

1 Ermittlung von Betriebs-
kosten technischer Anla-
gen (besondere Leistung
nach HOAID).

[ Darstellung von Gesamt-
kosten (Investitions- und
Betriebskosten).

(1 Wirtschaftliche Bewer-
tung mittels gebriuch-
licher finanzmathemati-
scher Methoden.

(1 Auswahl technischer
Systeme anhand vorge-
nannter Kriterien sowie
den bestehenden Forde-
rungen nach hoher
Funktionalitit, Flexibi-

litat, Anpassungsfihig-
keit, Okologie usw.

Gebaudenutzer benotigen
Planungsdaten

Der Gebiudenutzer be-
notigt fiir FM eine fundier-
te Datenbasis.

Bei bestehenden Gebau-
den ist eine Datenerfassung
meist sehr mithsam und
aufwendig (Fotogramme-
trie, Digitalisieren von
Grundrissen auf Transpa-
rent, Bestandsaufnahme
technischer Anlagen usw.).
Bei Neubauten liegt das
gesamte Potential an Infor-
mation und Daten bei den
Planungsbeteiligten und
Ausfiihrungsfirmen. Wenn
es gelingt, dieses Potential
fiir Gebiaudenutzer verfiig-
bar zu machen, dann ist
eine wesentliche Grund-
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voraussetzung fiir eine Rea-
lisierung von FM erfiillt.
Dies fiihrt zum Gedanken
eines gemeinsamen Daten-
pools fiir Planung, Ausfiih-
rung und Nutzung.

Hiermit kann dem Infor-
mationsverlust nach Fertig-
stellung und Ubergabe ei-
nes Gebiudes entgegenge-
wirkt werden (Bild 1).

Neue Gattung

von Software: CAFM
Eine neue Gattung von

EDV-Software unterstiitzt

den Facility Manager bei

seinen vielfiltigen Aufga-
ben:

1 CAFM
Computer Aided Facility
Management: EDV-ge-
stiitztes Facility Manage-
ment (Flichenverwal-
tung, Instandhaltung
usw.)

1 CAIFM
Computer Aided Inte-
grated Facility Manage-
ment: Integration von
Daten aus Planung und
Ausfiihrung fiir Facility
Management

1 CIMFFM
Computer Integrated
Manufacturing for Faci-
lities Management: Zu-
sitzlich gemeinsames di-
gitales Schliisselsystem
fiir alle Beteiligten.
Fortgeschrittene CAFM-

und CAIFM-Systeme unter-

scheiden sich in der Philo-

sophie zum Teil erheblich

von bekannten EDV-Losun-
gen: ]

U Mittelpunkt der Systeme
ist eine relationale oder
objektorientierte Daten-
bank.

QO An die Datenbank sind
weitere systemeigene
oder marktgingige Kom-
ponenten fiir CAD, Be-
rechnungen, AVA, Text-
verarbeitung, Tabellen-
kalkulation usw. ange-
koppelt. Diese liefern
alle wichtigen Daten an
die Datenbank.

U Die Datenbank verwaltet
diese Daten redundanz-

frei, es gibt keine wich-
tigen ungebundenen
Daten aufRerhalb der
Datenbank. CAD-Pline
werden in numerischer
Form gespeichert. Eine
CAD-Grundrif3zeichnung
kann stets geloscht und
aus der Datenbank neu
generiert werden.

ein Beispiel:

Ein Architekt konzipiert
eine Doppelfassade (Glas-
fassade) als gestalterisches
Element. Der Bauphysiker
priift die Konsequenzen auf
Wirme- und Kilteschutz,
empfiehlt eine Hinterliift-
barkeit im Sommer, Son-
nenschutz und Tageslicht-

PC/DOS

PC / Windows

Windows NT

0s/2

Unix

AIX

HP UX; IRIX; SUN OS

Macintosh

0s9

T L T T 1
10 15 20 25 30
Anzahl Systeme

1 Anderungen kénnen
zwischen CAD-Zeich-
nung und Datenbank in
beiden Richtungen (bidi-
rektional) ausgetauscht
werden.

Marktiibersicht

Zahlreiche CAFM-Syste-
me sind heute bereits am
Markt verfigbar. In einer
durchgefiihrten Markterhe-
bung waren 47 CAFM-Sy-
steme beteiligt.

Ab September 1994 wur-
de an insgesamt 100 Sy-
stemanbieter ein Fragebo-
gen versandt; in Bild 2 ist
ein Teil der tabellarischen
Auswertung gezeigt. Wei-
tere Bilder stellen Ergeb-
nisse der Markterhebung
dar.

Wie verandern sich Pla-
nungsablaufe durch FM?

Interdisziplinire Planung
Systemvorschlige des
technischen Planers miis-
sen aus einer ganzheitli-
chen Perspektive heraus
getroffen werden. Hierzu

lenkung (ggf. durch eine
Simulation untermauert).
Der RLT-Planer schligt
eine zeitweise Nutzung der
Doppelfassade als Zuluft-
fassade vor; auferdem
Nachtkiihlung im Sommer
mit Nutzung von Speicher-
massen. Der Architekt ver-
zichtet deshalb auf abge-
hingte Decken und wihlt
eine offene Deckenraster-
konstruktion.

Ergebnis: Der Warmebe-
darf im Winter wird verrin-
gert wegen zusitzlicher
Auflenhaut, der Kiltebedarf
im Sommer wird verringert
wegen Hinterliiftung und
Nachtkiihlung, der Strom-
bedarf wird verringert
durch Tageslichtlenkung
und ggf. Jalousie- und
Kunstlichtsteuerung usw.

Bild 3: Betriebssysteme
fur CAFM

Gebaudesimulation

Die Gebiaudesimulation
wird an Bedeutung gewin-
nen. Sie beinhaltet alle
mafdgeblichen instationi-
ren Vorginge, wie Tempe-
raturverlaufe tiber den Tag
und uber das Jahr oder
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Bild 4: Datenbanken fiir
CAFM

Sonnenstand fiir Tages-
lichtnutzung, ggf. Lichtlen-
kung, Sonnenschutz u.v.a.m.
Ergebnisse der Simula-
tion sind: Technische und
wirtschaftliche Optimie-
rung z. B. der Fassade, der
Speichermassen, der Systeme.
Die Simulation wird
kiinftig nicht nur bauphysi-

wie Unterhalts- und Ener-
giekosten pro Jahr.

Datenerfassung
Planungsdaten miissen er-
fafdt und archiviert werden
und zwar in einer Form, die
der Bauherr spiter nutzen
kann (CAIFM, Datenban-
ken, Schliisselsysteme). Es

Eigenes
Objectstore

Oracle

8

Anzahl Systeme

T
10

DWG

DXF

STEP

IGES

HPGL

DC5 (SPIRIT)

IGDS

Bild 5: Schnittstelle

CAFM zu CAD
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Andere
0 5 10 15 20 25 30 35
Anzahl Systeme
kalische oder anlagentech- zeichnet sich heute bereits

nische Vorginge modellie-
ren, sondern auch eine
wirtschaftliche Simulation
umfassen. Ein Bauherr
wird dann in der Planungs-
phase wissen, daf eine ge-
wisse Fassadenalternative
nicht nur eine bestimmte
Kiihlleistung nach sich
zieht, sondern auch kon-
krete Investitionskosten
fiir die Kilteversorgung so-

ab, dal Bauherren den Ein-
satz eines CAIFM-Systems
bei Neubauten zwingend
vorschreiben werden.

Standardisierung

Es ist notwendig, daf}
die Verbinde im Bauwesen
(BDA, VDI, VBI, GEFMA)
starker als bisher auf eine
Standardisierung von EDV-
Schnittstellen dringen

(GAEB, ISYBAU). Hier be-
stehen deutliche Defizite

(vgl. Automobilindustrie,

STEP).

Wie sieht EDV-gestiitzte
technische Planung in
einigen Jahren aus?

[ Vollig unbefriedigend ist
der derzeitige Zustand,
daf} ein Bauherr z. B. auf-
grund eines Architekten-
entwurfes weitreichen-
de Entscheidungen trifft,
ohne eine konkrete Vor-
stellung von den techni-
schen Systemen, ge-
schweige denn den spi-
teren Unterhalts- und Be-
triebskosten zu haben.
Wer wiirde heute auch
nur ein Auto kaufen,
ohne den Benzinver-
brauch zu kennen?

d Wir werden bei komple-
xen Bauvorhaben ein
digitales Gebiudemodell
in 3D haben, das auf ei-
ner (wahrscheinlich ob-
jektorientierten) Daten-
bank aufbaut.

1 Das Modell steht allen
Planungsbeteiligten iiber
Netzwerke (ISDN, Inter-
net, CompuServe odgl.)
zur Verfiigung.

[d Als CAD-Schnittstelle
wird sich STEP auch im
Bauwesen durchgesetzt
haben.

1 Die Gebiudehiille wird
vom Architekten gestal-
tet. Aus den Daten der
Datenbank heraus wird
mittels DDE (Dynamic
Data Exchange) der Wir-
me-, Kilte- und Strombe-
darf ermittelt. Der TGA-
Planer konzipiert darauf-
hin die technischen Sy-
steme mit entsprechen-
den Anlagenwirkungs-
und Nutzungsgraden.
Betriebszeiten und Ener-
gieverbriuche werden
hochgerechnet und uber
prognostizierte Energie-
tarife als Betriebskosten
ausgewiesen.

[d Gebiudesimulation wird
integraler Bestandteil
der Planung sein.



(d Auch laufende Kosten
(Betrieb/Unterhalt) wer-
den bereits in der Pla-
nung transparent wer-
den.

1 Im Bereich des techni-
schen Gebiudemanage-
ments kommt der Ge-
biudeleittechnik eine
Schlisselrolle zu. Sie ist
das verbin-

(1 Uber standardisierte
Schnittstellen wird eine
weitreichende Kommu-
nikation moglich sein,
ein Austausch aller Infor-
mationen tiber kostenre-
levante Vorginge. Durch
eine stufenweise Aufbe-
reitung dieser Daten und
Weiterleitung an das Ma-

Sofern mit der Verbrei-
tung solcher Systeme auch
eine Standardisierung von
Schnittstellen einhergeht,
ist auch fiir den Planungs-
vorgang selbst eine kiinftig
bessere Nutzung von Pla-
nungsdaten zu erwarten.
Planungsdokumente (z. B.
Anlagenschemata) werden

dende Ele-
ment Zwi-
schen den
einzelnen Ge-
werken und
soll eine ins-
gesamt sinn-
volle Be-
triecbsweise
der Anlagen
sicherstellen
(z.B. nicht
gleichzeitig
Heizen und
Kiihlen oder

CiB
MIS

Computer Integratet Building
Management Informations Systems

| Gebaude-
| Automation

7

Gebaude-
Kommunikation

Heizen und
Fensterlif-
ten). Einzel-
raumregelung
wird hier
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Stand der
Technik sein.
J Aufgabe der
Gebiude-
automation
wird es dann
sein, den op-

Feld-
netzwerk

Automations-
netzwerk

Management-
netzwerk

Datenverarbeitungs-
netzwerk netzwerk

Telekommunikations-

Einzelraumregelung

Beleuchtungssteuerung

Jalousiesteuerung
Fassadenelemente
Wassermanagement
Einzelanlagen

z.B. EIB, LON,
Batibus

Automation
Zentrale HLKSE
Zugangskontrolle
Gleitzeiterfassung

z.B. Profibus,
Bacnet

GLT-Funktionen
Energiemanag.
Wartungsmanag.
Brandmeldezentr.
Einbruchszentrale

z.B. FND.
Bacnet

EDV-Anwendungen
Controlling
Management
Verwaltung

z.B. Ethernet, Token Ring
FDDI, ATM

Telefon, Telefax
Videouberwachung,
-Ubertragung ELA,
Personenrufanlage

z.B. ISDN, DATEX
Teletex

timal geplan-

ten Energie-
haushalt

auch in der

Praxis zu realisieren,
denn Papier ist bekannt-
lich geduldig. Nur mit
sintelligenten“, d. h. re-
aktionsfiahigen Systemen
wird es moglich sein, die

nagement wird dieses in
die Lage versetzt, unter-
nehmerische Entschei-
dungen auf nachweis-
baren Grundlagen zu
treffen.

ehrgeizigen Ziele zu errei-

chen. Gebiudeleittechnik ~ Zusammenfassung

wird deshalb iiber die Der breite Einsatz von
technischen Gewerke EDV ist kiinftig bei Pla-
dominieren und nicht nung, Ausfithrung und Be-
mehr umgekehrt. wirtschaftung grofler Ge-

1 Gebiudeautomation,
Datenverarbeitung und
Kommunikation werden
noch niher zusammen-
riicken (z. B. Stichwort:
Multimedia, Computer
Integrated Building)
(Bild 6).

biude und Liegenschaften
unverzichtbar. Der Ein-
satz von CAFM-Systemen
wihrend der Planungs-
phase dient dabei in erster
Linie der Datenerfassung
fur die spitere Gebaude-
nutzung.

dann nur noch einmal an-
gefertigt, aber mehrfach
genutzt: fiir die Anlagen-
planung, fiir die Leittech-
nik-Planung (VDI 3814)
und fiir die Anlagensimula-
tion.

Bild 6: Synthese aus
Gebaudeleittechnik und
Datenverarbeitung

Dipl.-Ing. Ulrich Glauche,
Ebert-Ingenieure,
Niirnberg
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