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Heterogene Gebaudestruktur in Kommunen

Horte Schulen
1. Ausgangssituation
Hallenbader
Schulen
Kindergarten
Verwaltung
Sportstatten
Feuerwehr Rathaus
Bauhof
Freibader Friedhofe
Stadien

Wohnungen Schlachthof

Theater Klaranlagen
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Heterogene Verantwortlichkeiten fur Raume

1. Ausgangssituation
Raume mit Wasser versorgen Abfall entsorgen
Raume mit Strom versorgen
- : Raume reinigen
Raume heizen

Raume beleuchten

Raume belliften

Raume sichern

Raume/Flachen

. Raume herstellen
Raume belegen

Raume bewirtschaften Raume unterhalten

Raume mit EDV versorgen Raume einrichten

Liegenschafts- _ R&ume finanzieren
amt
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Aufgaben im kommunalen Gebaudemanagement

Gebaudemanagemen 4
.Technisches Gebaudemanagement 4.1
-Betreiben 4.1.1 - N
- Ubemehmen/Ubergeben (Inbetriebnahme) 4.1.1.1 1 . AusgangSSItuatlon
- Einhalten von Betriebsvorschriften 4.1.1.2
- Inbetriebnahmen 4.1.1.3
- Erfassen won Verbrauchswerten 4.1.1.4
- Bedienen und Uberwachen der technischen Anlagen 4.1.1.5
wid - Instandhalten 4.1.1.6
c Inspizieren 4.1.1.6.1
O - Warten 4.1.1.6.2
- Instandsetzen 4.1.1.6.3
GEJ = Wiederholungs- / Sachverstandigen- / behérdliche Priifungen 41.1.7 B3_Nut
Storfallmanagement 4.1.1.8 1 c S <
m - Optimieren / Anpassen 4.1.1.9 Le IStu ng @ ‘f;_ ’§ 2
© - AuBerbetriebnahmen 4.1.1.10 d u I’Ch é E, ; g z
c . Ausmustern / Riickbauen 4.1.1.11 KoGr KoGr-Bezeichnung (Tétigkeitsfelder) =8 £ &d
© - Wiederinbetriebnahme 4.1.1.12 S 2 d
-Dokumentieren 4.1.2 externe % g %%
E - Erstellung Prif-, Inspektions- und Wartungsplane 4.1.2.1 - 3 52
- Objektzustandsbericht 4.1.2.2 P artn e r =
b -Energiemanagement 4.1.4 400 Technische Anlagen (im Gebaude)
— - Bewertung und Auswahl der Energietrager 4.1.4.1 410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
— Reduzierung des Energieverbrauchs 4.1.4.2 411  |Abwasseranlagen
(&) -NeubautenIUmbautenlModernisierungen/Sanierungen 4.1.5 41la |... Ablaufe, Abwasserleitungen, etc. 09/02
m .Infrastrukturelles Gebaudemanagement 4.2 ii;b i,.\./AbwassleraufbereitungsanIage 0207 09/02
asseranlagen
LL -Verpﬂegungsdienste a2l 412a |Zentrale Wagsserversorgung und Verteilung 09/02 09/02
I Venlfegungs- und Bevitschaftungsplanung a21 412b_|[Santarobjekte mit Armaturen und Zubehdr 09/02 | 09/02
E - Kantinendienst 4212 412c |dezentrale Wassererwérmer 09/02 09/02
" — - Konferenzcatering 4.2.1.3 414 Feuerléschanlagen (Sprinkler ... Handfeuerléscher)
: -Datenverarbeitungsdienste 4.2.2 414a |... Handfeuerléscher 10/02 10/02
-Versorgen 4.2.3 414b |... CO2-Ldschanlagen NV
Q [ |Entsorgen 424 419  |Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen,sonstiges 09/02
-Q -Hausmeisterdienste 4.2.5 20 Mettini VS TSOTO UG Sanllager
(U - Mechanische Werkstatte 4.2.5.1 <23 Wérm?erze'l'.lgungsanlag.en P
T 421a |Fernwarmelibergabestation (Sekundarseite) 09/02
O = Elektrische Werkstatte 4.2.5.2 421b |Zentrale Warmwasserbereitung 09/02 09/02
o - Inspektionstruppe 4.2.5.3 422  |Warmeverteilnetze 09/02 09/02
=5 Illrostdienste 426 423 |Raumheizflachen 09/02
< -Kopierdienste 4.2.7 430 Lufttechnische Anlagen (einschl. AuBeninstallationen)
I Druckereidienste 428 431  |Liftungsanlagen 09/02 09/02
-Fuhrparkmanagement 4.2.9 jgg ;?ilklimalanlagen 0:/32 08/02
; imaanlagen
= ;‘2:;:;1:3:’1‘:;”9 2'2'2'; 434 |ProzeRlufttechnische Anlagen 09/02 | 09/02
= 435 Kalteanlagen fiir RLT und Prozesskalte 09/02 09/02
-Reinigungs- und Pflegedienste 4.2.10 439  [Liuftungsdecken und Installationsdoppelbéden NV
- Baufeinreinigung 4.2.10.1 440 |Starkstromanlagen
- Grundreiniguna 4.2.10.2 442 Eigenstromversorgungsanlagen | | |
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Grundlegende Fragestellungen im Gebaudemanagement I

1. Ausgangssituation

Objekte /
Flachen
WAS
wird
bewirtschaftet?

Technische
. Weiterentwicklungen

NUtZerVerhalter'“{""'"""-~-----..V._,_..,_
und Nutzeran- «
forderungen

Optimierungs-
konzept

Facility
Management
Prozesse /
Schnittstellen
WIE
wird
bewirtschaftet
(welche
Leistungen)? /"

Aufbau-
organisation

Unterstiutzung durch
VE DV-Systeme

intern / extern
WER

.\ unterstitzt das

“\_Kerngeschaft?

Markte ntwicklungi'_‘;_,_‘__
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Paralleles Vorgehen bei der Organisationsberatung und

Einfuhrung eines CAFM-Systems I

. 2. Einfuhrungsprozess
Konzeption der FM- Umsetzung FM (z.B.
Organisation § Reorganisation)
plus plus

CAFM-Auswahl CAFM-Einfiihrung

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
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4-Phasen-Modell bei der Einfuhrung von CAFM

EinfGhrung

Optimierung I

2. Einfuhrungsprozess

Auswahl I e Projektbegleitung:
Konze pt I Monatsgesprache

Z.B. in Stufen Beratung

e Ausbaustufe 1:

e Erstellung CAFM- e Verifizierung der

; _ - Flachen

Workshops Ausschreibung: T — Erfolgsfaktoren

- Schnittstellen - Umzu aus Planung
Analyse der - Datenlibernahme 9 -
Prozesse Customizi e Ausbaustufe 2: * Optimierung

L - ~-ustomizing Wart des Systems

Definition der zu - Schulung - Wartung im Betrieh
unterstiitzenden T - Instandhaltung
Prozesse - Bauunterhalt

Bieterbetreuung - Entsorgung

Schnittstellen

Anford Angebotswertung e Ausbaustufe 3
k:t;:) SIHngs” Bieterprasentation/ - R_einigung
_|9 o d Aufgabenlésung - Slcher_helt
Betal fete aer Vergabevorschlag JiEnergiemanages
aten ment

CAFM-Konzept




Arbeitsgruppe FM
Stabsstelle FM

Kosten

» Benchmarking
* Controlling
» Mietvertrage
» Kennzahlen
* etc.

S

Personal Organisations- EDV
* Personalstruktur struktur » Vorhandene Systeme
* Arbeitszeitregelung « Betriebsfiihrung + Datenintegration
* Verantwortlichkeiten « Dienste * Datenpflege
* etc. « Abfallentsorgung * Schulungsbedarf
+ Geb&udereinigung * etc.

Grobanalyse: O

Finden des Bereiches mit dem groBten
Optimierungspotentials

{1

Zielformulierung:
Eingrenzung des Betrachtungsumfangs

U

Ist-Aufnahme:
Zielspezifische Daten- S CLELELEY 2
und Strukturerfassung

i

Analyse: P OTTTITN S

Auswertung der erhobenen Informationen

2 {4 U

Konzept Konzept Konzept
Variante 1 Variante 2 Variante 3

I

Umsetzungsplanung

vorhandene
Daten

Beginn der
strukturierten
Datenerfassung

Einfiihrung

Optimierung

Coaching

EBERT-INGENIEURE

2. Einfuhrungsprozess
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Definition der wirtschaftlichen Detailtiefe fur Daten

entspricht vollstandiger

Bestandsdokumentation
2. Einfuhrungsprozess

relevante Datenmenge

Datenmenge

Grunddaten der
Gebaude und Anlagen

Aufwand fiir Datenpflege i
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Einheitliches und durchgangiges Kennzeichensystem

Ortskennung Anlagenkennung i GA-Kennung:
; 5 2. Einfiihrungsprozess
; 000 'AAA' AA I 00 ' 000 'AAA' 00 ' 00 ' AA ' 00 I AA 00 ilm
§Objektbezeich- l Gewerk nachl EDatenpunktart l
nung { DIN 276
: C;ebau_(ldtt)e/ Hauptanlage Datenpunkt-§
ze?c?r;unalunz- : Hauptanlagennr. ¥ artnummer‘g
: Hauptanlagenzonemnr.
\
Geschoss Anlagenteil |,
Raum: .
: Anlagenteilnr.
Y
Einzelgerat v

Einzelgeréthr.

Eindeutig fiir jeden Raum der

Liegenschaften Eindeutig fiir jedes Einzelgerat



Digitale Gebaudedokumentation in der Neubauplanung

Bauantrag

Planung

Ausfiihrung
BT

Ubergabe

PH Planung Vertragstext
3 Anforderungen an die Dokumentation

3.1 Begriffsbestimmung

3.2 Qualitdten

Dieser Abschnitt enthalt ....

3.2.1 Anforderungen an den Inhalt der Dokumente

Kennzeichensystem

Eine durchgangige Kennzeichnung von
Gebauden und R&umen, Systemen und
Anlagen sowie Dokumenten ist eine wichtige
Grundlage fiir ein gebaudebezogenes...

PH Ausfiihrung LV-Text

Pos
3.10.1

EDV- gestiitzte B dsdok ion
Anforderungen an den Inhalt der
Dokumente

Kennzeichensystem

Eine durchgéngige Kennzeichnung von
Gebauden und Ré&umen, Systemen und
Anlagen sowie Dokumenten ist eine
wichtige Grundlage fur ein
gebaudebezogenes...

Anforderungen an den Aufbau der
Dokumente
Layer-/ Teilbild-Struktur

1 psch XXXXXXx

Nutzung

I\

PH Nutzung Verfahrensanweisung
2 Betriebsphase
3.1 Regulédrer Betrieb

Verantwortlichkeiten

L |

D

Anforderungen an die Fortschreibung der
Dokumentation

EBERT-INGENIEURE

2. Einfuhrungsprozess
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Reduzierung der Daten von der Planung bis zum Betrieb

,,,,,,,,,,,,,,, BETRIEBSPHASE

Fir die Gebaudebewirtschaftung :
origindre Dokumentation

Fur die Gebaudebewirtschaftung
relevante Dokumentation

+  Griinflachenplan 2. Einfuhrungsprozess

* Mietflachen
»  Verkehrsanlagenplan

L +  Ausfiihrungspldne Rohbau ) + Belegungsplane
(:5 = und Ausbau ° BB SREREEED +  Einrichtungsplane (Inventar)
o W - Schiitz-/Durchbruchsplane *  Fensterplan/Glasplan . Techn. Raumausstatiung L
== ) Z . Ti Z ' ]
I.<I. < - Bewehrungsplane T Turenplarj ] * Fluchtplane S
o o . Montageplanung / E «  Schacht-Ubersichtsplan E . SchlieBpline
o Werkstatiplane, ete. O © Dachflachenplan S8 . ommunikations. und o
Y - Anlagenplane und Schemata, 1’ Netzwerkplane, etc.
g etc ! LéJ ”””””””””””””””””””””
) )
L 1 Z pd
T «  Technische Gutachten ; = -
o : ‘ 14 14 . » ) |
7] » Statische Berechnungen w - 111 * Betreibs-/Reinigungsvertrdge ;;
E = » TGA Berechnungen : °  [FAEEIEmeEn : *  Wartungsvertrage
I'IEJ LII_J Funktionsbeschreibungen E gﬂuasssgvcgmg:u;su?gfehn E Bewirtschaftungskosten
2 g ée;a’:g:]kgsverzelchmsseje : ausgewertete Baukosten Schlisselverwaltungsdaten
< EELER e - Gewahrleistungsdaten VISR (721e)
L 9 B Mieter-Bedarfskataloge, etc. _—

» Versicherungen, etc. :



Vorteile der Unterstutzung durch Coaching

2. Einfuhrungsprozess

Vorteile:

 Strukturiertes Vorgehen

« Ganzheitliche Betrachtung

* Eigenerstelltes Konzept

» Wiedererkennungseffekt fur Nutzer

* Einbringen von externem Know-how

* Bezogen auf Belange lhrer Kommune

* Konzentration auf die erforderliche Detailtiefe
« Schnelle Umsetzung

* Reduzierung Umsetzungskosten



Verkurzung der Entscheidungsvorbereitung I
ohne Informationssystem mit Informationssystem
Entscheidungsbedarf
Entscheidungsbedarf
@ 3. Nutzen CAFM
i I Recherche durch Abteilung 1 I Facility Management
Informationssammlung = @ Controlling
Entscheidungsvorlage
Recherche durch Abteilung 2 I @

Abstimmung und ﬂ

der Angaben —I [—I
Entscheidungsvorlage
J * Reduzierung der Bewirtschaftungskosten

@ "[I * Reduzierung von Fehlentscheidungen

Entscheidung I » Kirzere Planungszeiten
Absicherung der Budgetierung
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Kosteneinsparung durch Optimierung der Flacheneffizienz

Richtwerte

Blirogebaude
Flachengliederung gemaf DIN 277 T1 und T2: Richtwerte}Beispiele
Brutto-Grundflache BGF 100%
Konstruktions-Grundflache KGF 10-13%
3. Nutzen CAFM
Netto-Grundflache NGF 87-90%
INutzfliche NF| 58-74%
" "[Hauptnutzflache HNF| 55-70%
" [Wohnen und Aufenthalt HNF 1] < 3%} Cafeteria, Aufenthaltsrdume
“[Biiroarbeit HNF 2| 50-60%:Buros, Besprechungsraume
_|Pr0duktion, Hand- u. Mascharb., Exp.  HNF 3| < 2% Kliichen, Teekiichen
“[Lagern, Verteilen und Verkaufen HNF 4| 5-10%!Archive, Lager
“[Bildung, Unterrichtund Kultur HNF 5] 5-10%} Seminarraume, Schulungsrdume
"[Heilen und Pflegen HNF 6] < 1%} Sanitatsraume, Erste-Hilfe
I"|Nebennutzfléiche:Sonstige Nutzung NNF| < 4%: Sanitarraume (WC'’s, Duschen), Garderoben
"|Funktionsfléiche: BTA FF| < 3% Betriebstechnik (Technikzentralen, -rdume)
"\Verkehrsﬂéche: VerkehrserschlieBung VF| 15-25%; Verkehrsflachen (Treppen, Flure)

Quelle: GEFMA 130 Flachenmanagement
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Schaffung von Vergleichbarkeit

EBERT-INGENIEURE

internes Benchmarking externes Benchmarking

» Gebaude gleicher Nutzungsart * IKO-Netz der KGSt
* bestimmtes Gebaude Uber langeren Zeitraum < andere Kommunen
* freie Wirtschaft

Q
{"\q
a
»

3. Nutzen CAFM

Bsp. Stadt

84

Sonstige
(Friedhofe,
34 )
Horte, 4_2 . . .
30 ||Lernstuben, Freizeit, Vergleichsringe
Schulen || Kinderg- Kultur 17 ~
10 N Betriebs-
Sl statten
Verwaltungern

62"
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Schliusselkennzahlen kommunaler Unternehmen

Kennzahlenbereiche:

* Qualitat der Immobilie Schliisselkennzahlen:

* Wert der Immobilie

* Nutzung der Immobilie « Zeitwert der Immobilie (€/gm BGF)

* Ertrage der Immobilie - Gebaudeertrage (€/qm BGF)

* Verbrauche der Immobilie « Warmeenergieverbrauch (kWh/gm BGF bzw. /Nutzer) 3. Nutzen CAFM
* Kosten der Immobilie « Gesamtkosten der Immobilie (€/gm BGF bzw. /Nutzer)

* Flachenbereitstellungskosten (€/gm BGF bzw. /Nutzer)
» Bewirtschaftungskosten (€/gm BGF bzw. /Nutzer)
» Gebaudeinstandhaltungskosten (€/gm BGF und Anteil am
Gebaudezeitwert)
* Betriebskosten insgesamt (€/gm BGF bzw. /Nutzer)
« Versicherungskosten (€/gm BGF)
» Wasserverbrauchskosten (€/gm BGF)
= Grundlagen zur » Stromverbrauchskosten (€/gm BGF)
Vergleichbarkeit! * Heizungs-/Warmwasserkosten (€/gm BGF)
» Gebaudereinigungskosten (€/gm BGF bzw. /RF)
» Hausmeisterkosten (€/gm BGF)
 Verwaltungskosten (€/gm BGF)



Qualitative Bewertung von Aufwand und Nutzen

Kosten

Nutzen
Qualitaten

mit
CAFM

EBERT-INGENIEURE

u Nutzen
Qualitaten

4. Wirtschaftlichkeit

Zeit

nit CAFM

— Kosten
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(anhand eines konkreten Proj

Kosten eines CAFM-Systems I

Kriterien

Angebotsbeschreibung
Leistungsgruppen
LG 1: Softw areanforderungen 54.045,00 254.790,00
Lieferung/installaton |
~ Zugriff auf Fialen
Online-Hilfe

Remote-Wartung
LG 2: Datenersteingabe 7.200,00 46.000,00

Morada
Datenkataloge

Verknlipfung Text-/Bilddokumente

LG 3: Schnittstellen I 20.400,00 54.200,00 4. Wirtschaftlichkeit
CAD

Orga-Datenbank
Kommunikation

Sidomo

LG 4: Ausw ertung | 15.000,00f  51.800,00
Realis. der Ausw . gem. Leistungsblatter
Drucken/Bildschirmdarstellung

Export Text
Export Grafik, CAD
T ExportHTML T T T
LG5 Schulung T 9.600,00f  30.000,00|
LG 6: Service/Wartung 0,00 40.000,00

Telefonische Betreuung
Vor-Ort-Service

Wartungsvertrag
Summe (ohne LG 6) 144.570,00 316.100,00




Weitere mit der Einfuhrung verbundene Kosten

Einmalige Fixkosten

Detailtiefe

Systemkosten (je nach Definition der VVon 30.000
Anforderungen) bis

300.000 €
Interne Schulungskosten (z.B. 5 ca. 10.000 €
Anwender 2-5 Tage, 1 Administrator 5-
10 Tage)
Bestandsdatenerfassung (nicht 0,30 bis 2,50
Integration), je nach Datenlage und €/m?

2 20“-Monitore)

Hardwarekosten (z.B 1 Server, 2 Clients, | ca. 30.000 €

Kosten fur externen Berater (je nach
Umfang Beratungsleistung und
Eigenleistung)

von 10.000
bis 70.000 €

Laufende Kosten pro Jahr

Wartungsvertrag

ca. 20.000 € /a

EDV-Administration des Systems (0,5
PT/W)

ca. 10.000 €/a

CAFM-Administration des Systems (2
PT/W)

ca. 40.000 €/a

EBERT-INGENIEURE

4. Wirtschaftlichkeit
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Zeitschiene einer optimalen CAFM-Einfuhrung

Optimierung I
Einfuhrung I
Auswahl I e Projektbegleitung:
Konzept I 2.B. in Stufen Monatsgesprache
S Beratung
Erstellung CAFM- * '_A‘gfécahl; i e Verifizierung der
¢ Workshops Ausschreibung: ARG Erfolgsfaktoren
- Schnittstellen aus Planung
e Analyse der - Dateniibernahme - Umzug Optimi
Prozesse - Customizing e Ausbaustufe 2: e Optimierung _ - -
o Y S des Systems 4. Wirtschaftlichkeit
e Definition der zu - Schulung 9 im Betrieb
y - Instandhaltun
unterstitzenden e 9
Bieterbetreuung - Entsorgung
e Schnittstellen
- Angebotswertung e Ausbaustufe 3:
* karllt:I:) erungs- Bieterprasentation/ - Reinigung
- _|9 o Aufgabenlésung - Sicherheit
e Detailtiefe der - Energiemanage-
Daten Vergabevorschlag ment
e CAFM-Konzept
Kick-Off- Abschluss Abschluss Beginn Optimaler
Workshop  Konzept Auswahl EinfUhrung CAFM-Betrieb =
Tag 0 Nach 3 Monaten  Nach 6-8 Monaten Ab 9. Monat Ca. 1 Jahr nach

Start Realisierung
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GEFMA-CAFM-Marktubersicht

EBERT I NGEMNIEURE

D)

1 5%
Wiimberg Minchen frarkburt/M. Gern Serlin Leipaig Disseldorf Firth/Bay. Homburg MA T R e R ey !!
G=FMA
-
Deutscher Yerband 1 Geleitvort 3
fix Facility Management e/
2 Vorwort zur Auflage 2003 4
3 Verandemngen in dieser Auflage 5
GEFMA 940 6
& 4.1 Aufgaben der Marktibersicht. B
4.2 Aufbau der Markiiibersicht 7

Marktubersicht P ——— ;

44 GEFMA-Richtlinisn 400 ff g 4' Wirtschaft“chkelt
CAFM-SOﬂWHre 2003 5 Ubergreifende Auswertungen, 12

B Firmenibetsicht. 18

¥ Teilnehmer der Marktlibersicht (nach FIrMennamen). ... e seeenees 21

5. Auflage

8 Teilnehmer der Marktibersicht {nach Systembezeichnung).

Anhang 1 Fragebogen CAFM Saftware 2001

Anhang 2: Leistun gsmatri 5 Seiten
Anhang 3; Datenblatter, 288 Seiten
durchgefihrt von
Ebert-Ingenieure Nilrnberg
in Zugammenarbeit mit Ebert-Ingenicure Mirnberg 2003

Ceutscher Yerband fir Facility Management (GEFMA eV

. N Daz Werk einschlieilich aller seiner Teie ist urheberrechtlich geschitzt. Jede Yeramertung aulier-
Georg-Simon-0hm Fachhochschule Mimbeny

halb der engen Grerzen des Urheherrechtsgesetzes ist ohne Einwilligung und Guellenangabe unzu-
lazsig und strafber. Das it inshesondere flr Verviefatigungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen

und die Einspeisung und Verbreitung in elektronischen Systemen.
Nimbery, im Mai 2003

Alle Handelsnamen, Firmennamen und Produktnamen sind Warenzeichen oder eingetragene Ya-
rerzeichen ihrer jerveligen Besitzer
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Haben Sie noch Fragen?



