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Räume heizen

Räume beleuchten

Räume mit Wasser versorgen

Räume mit Strom versorgen

Räume belüften

Räume mit EDV versorgen

Räume bewirtschaften

Räume belegen

Räume sichern

Räume verwalten

Räume herstellen

Räume unterhalten

Räume einrichten

Räume finanzieren

Abfall entsorgen

Räume reinigenHochbauamtHochbauamt

HauptverHauptver--
waltungsamtwaltungsamt

LiegenschaftsLiegenschafts--
amtamt

HausverwaltendeHausverwaltende
DienststelleDienststelle

BeschaffungsamtBeschaffungsamt

StadtkämmereiStadtkämmerei

Amt fürAmt für OrganiOrgani--
sationsation undund
InformationsInformations--
verarbeitungverarbeitung

BeschaffungsamtBeschaffungsamt

HochbauamtHochbauamt

Räume/Flächen

Heterogene Verantwortlichkeiten für Räume
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Gebäudemanagement 4
Technisches Gebäudemanagement 4.1

Betreiben 4.1.1

Übernehmen/Übergeben (Inbetriebnahme) 4.1.1.1

Einhalten von Betriebsvorschriften 4.1.1.2

Inbetriebnahmen 4.1.1.3

Erfassen von Verbrauchswerten 4.1.1.4

Bedienen und Überwachen der technischen Anlagen 4.1.1.5

Instandhalten 4.1.1.6

Inspizieren 4.1.1.6.1

Warten 4.1.1.6.2

Instandsetzen 4.1.1.6.3

Wiederholungs- / Sachverständigen- / behördliche Prüfungen 4.1.1.7

Störfallmanagement 4.1.1.8

Optimieren / Anpassen 4.1.1.9

Außerbetriebnahmen 4.1.1.10

Ausmustern / Rückbauen 4.1.1.11

Wiederinbetriebnahme 4.1.1.12

Dokumentieren 4.1.2

Erstellung Prüf-, Inspektions- und Wartungspläne 4.1.2.1

Objektzustandsbericht 4.1.2.2

Energiemanagement 4.1.4

Bewertung und Auswahl der Energieträger 4.1.4.1

Reduzierung des Energieverbrauchs 4.1.4.2

Neubauten/Umbauten/Modernisierungen/Sanierungen 4.1.5

Infrastrukturelles Gebäudemanagement 4.2

Verpflegungsdienste 4.2.1

Verplfegungs- und Bewirtschaftungsplanung 4.2.1.1

Kantinendienst 4.2.1.2

Konferenzcatering 4.2.1.3

Datenverarbeitungsdienste 4.2.2

Versorgen 4.2.3

Entsorgen 4.2.4

Hausmeisterdienste 4.2.5

Mechanische Werkstätte 4.2.5.1

Elektrische Werkstätte 4.2.5.2

Inspektionstruppe 4.2.5.3

Postdienste 4.2.6

Kopierdienste 4.2.7

Druckereidienste 4.2.8

Fuhrparkmanagement 4.2.9

Dienstwagenverwaltung 4.2.9.1

Mietwagenverwaltung 4.2.9.2

Reinigungs- und Pflegedienste 4.2.10

Baufeinreinigung 4.2.10.1

Grundreinigung 4.2.10.2

KoGr KoGr-Bezeichnung (Tätigkeitsfelder)
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400 Technische Anlagen (im Gebäude)
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
411 Abwasseranlagen
411a ... Abläufe, Abwasserleitungen, etc. 09/02
411b ... Abwasseraufbereitungsanlage 09/02 09/02
412 Wasseranlagen
412a Zentrale Wasserversorgung und Verteilung 09/02 09/02
412b Santärobjekte mit Armaturen und Zubehör 09/02 09/02
412c dezentrale Wassererwärmer 09/02 09/02
414 Feuerlöschanlagen (Sprinkler ... Handfeuerlöscher)
414a ... Handfeuerlöscher 10/02 10/02
414b ... CO2-Löschanlagen NV
419 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen,sonstiges 09/02
420 Wärmeversorgungsanlagen
421 Wärmeerzeugungsanlagen
421a Fernwärmeübergabestation (Sekundärseite) 09/02
421b Zentrale Warmwasserbereitung 09/02 09/02
422 Wärmeverteilnetze 09/02 09/02
423 Raumheizflächen 09/02
430 Lufttechnische Anlagen (einschl. Außeninstallationen)
431 Lüftungsanlagen 09/02 09/02
432 Teilklimaanlagen 09/02 09/02
433 Klimaanlagen NV
434 Prozeßlufttechnische Anlagen 09/02 09/02
435 Kälteanlagen für RLT und Prozesskälte 09/02 09/02
439 Lüftungsdecken und Installationsdoppelböden NV
440 Starkstromanlagen
442 Eigenstromversorgungsanlagen

Leistung
durch 
externe
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Aufgaben im kommunalen Gebäudemanagement
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Marktentwicklung

Technische
Weiterentwicklungen

Unterstützung durch 
EDV-Systeme

Nutzerverhalten
und Nutzeran-
forderungen

Aufbau-
organisation

intern / extern
WER

unterstützt das 
Kerngeschäft?

Prozesse / 
Schnittstellen

WIE
wird 

bewirtschaftet 
(welche 

Leistungen)?

Objekte / 
Flächen

WAS 
wird 

bewirtschaftet?

Optimierungs-
konzept

Facility
Management

Grundlegende Fragestellungen im Gebäudemanagement
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Konzeption der FM-
Organisation

plus

CAFM-Auswahl

Umsetzung FM (z.B. 
Reorganisation)

plus

CAFM-Einführung

Paralleles Vorgehen bei der Organisationsberatung und 
Einführung eines CAFM-Systems
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 Workshops

 Analyse der
Prozesse

 Definition der zu
unterstützenden
Prozesse

 Schnittstellen

 Anforderungs-
katalog

 Detailtiefe der 
Daten

 CAFM-Konzept

KonzeptKonzept
 Erstellung CAFM-

Ausschreibung:
- Schnittstellen
- Datenübernahme
- Customizing
- Schulung

 Versand

 Bieterbetreuung

 Angebotswertung

 Bieterpräsentation/
Aufgabenlösung

 Vergabevorschlag

AuswahlAuswahl
z.B. in Stufen

 Ausbaustufe 1:
- Flächen
- Ausstattung
- Umzug

 Ausbaustufe 2:
- Wartung
- Instandhaltung
- Bauunterhalt
- Entsorgung

 Ausbaustufe 3:
- Reinigung
- Sicherheit
- Energiemanage-
ment

EinführungEinführung
 Projektbegleitung:

Monatsgespräche
Beratung

 Verifizierung der
Erfolgsfaktoren
aus Planung

 Optimierung
des Systems
im Betrieb

OptimierungOptimierung

4-Phasen-Modell bei der Einführung von CAFM
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vorhandene
Daten

Beginn der
strukturierten

DatenerfassungKonzept
Variante 2

Ist-Aufnahme:
Zielspezifische Daten-
und Strukturerfassung

Grobanalyse:
Finden des Bereiches mit dem größten 

Optimierungspotentials

Zielformulierung:
Eingrenzung des Betrachtungsumfangs

Analyse:
Auswertung der erhobenen Informationen

Umsetzungsplanung

Einführung

Optimierung

Konzept
Variante 1

Konzept
Variante 3

Personal
� Personalstruktur
� Arbeitszeitregelung
� Verantwortlichkeiten

� etc.

Kosten
� Benchmarking
� Controlling
� Mietverträge
� Kennzahlen

� etc.

Organisations-
struktur

� Betriebsführung
� Dienste

� Abfallentsorgung
� Gebäudereinigung

EDV
� Vorhandene Systeme
� Datenintegration
� Datenpflege

� Schulungsbedarf
� etc.
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Unterstützung durch Coaching
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entspricht vollständiger
Bestandsdokumentation
entspricht vollständiger

Bestandsdokumentation

relevante Datenmengerelevante Datenmenge

relevante, wirtschaftlich
sinnvolle Datenmenge

relevante, wirtschaftlich
sinnvolle Datenmenge

Grunddaten der
Gebäude und Anlagen

Grunddaten der
Gebäude und Anlagen
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Aufwand für Datenpflege

Definition der wirtschaftlichen Detailtiefe für Daten
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Raum 

Objektbezeich-
nung

Gebäude/
Bauteilbe-
zeichnung

Geschoss 

0000000000 AAAAAA AAAA

Datenpunktart

Ortskennung

Eindeutig für jeden Raum der 
Liegenschaften

AAAA

Datenpunkt-
artnummer

GA-Kennung

0000

Eindeutig für jedes Einzelgerät

Eindeutig als Gebäudeautomationsadresse

Anlagenkennung

Gewerk nach
DIN 276

Hauptanlage

Hauptanlagennr.

Hauptanlagenzonennr.

Anlagenteil

Einzelgerät
Einzelgerätnr.

000000 AAAAAA 0000 0000 AAAA AAAA 00000000

Anlagenteilnr.

Einheitliches und durchgängiges Kennzeichensystem
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PH Nutzung           Verfahrensanweisung

2 Betriebsphase
3.1 Regulärer Betrieb

.....
Verantwortlichkeiten

                 K
                        V

                               D

3 Anforderungen an die Fortschreibung der
Dokumentation

.....

Übergabe

Planung Ausführung

Bauantrag

Nutzung

Planung
Ausführung

Nutzung

PH Planung            Vertragstext

3 Anforderungen an die Dokumentation
3.1 Begriffsbestimmung

.....
3.2 Qualitäten

Dieser Abschnitt enthält ....
3.2.1 Anforderungen an den Inhalt der Dokumente

Kennzeichensystem
Eine durchgängige Kennzeichnung von
Gebäuden und Räumen, Systemen und
Anlagen sowie Dokumenten ist eine wichtige
Grundlage für ein gebäudebezogenes...

.....

PH Ausführung                   LV-Text
Pos
3.10.1 EDV- gestützte Bestandsdokumentation

Anforderungen an den Inhalt der
Dokumente
Kennzeichensystem
Eine durchgängige Kennzeichnung von
Gebäuden und Räumen, Systemen und
Anlagen sowie Dokumenten ist eine
wichtige Grundlage für ein
gebäudebezogenes...
.......
Anforderungen an den Aufbau der
Dokumente
Layer- / Teilbild-Struktur
.......

   1 psch xxxxxxx ______________

Digitale Gebäudedokumentation in der Neubauplanung
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� Technische Gutachten

� Statische Berechnungen

� TGA Berechnungen

� Funktionsbeschreibungen

� Leistungsverzeichnisse je 
Gewerk

� Bauverträge

� Versicherungen, etc.

� Ausführungspläne Rohbau 
und Ausbau

� Schlitz-/Durchbruchspläne

� Bewehrungspläne

� Montageplanung / 
Werkstattpläne, etc.

� Flächendaten 

� Massenermittlung nach 
ausgewählten Bauteilen

� ausgewertete Baukosten

� Gewährleistungsdaten

� Betreibs-/Reinigungsverträge

� Wartungsverträge

� Bewirtschaftungskosten

� Schlüsselverwaltungsdaten

� Versicherungen (Nutzung)

� Mieter-Bedarfskataloge, etc.

� Grünflächenplan

� Verkehrsanlagenplan

� Stockwerksflächenplan

� Fensterplan/Glasplan

� Türenplan

� Schacht-Übersichtsplan

� Dachflächenplan

� Anlagenpläne und Schemata, 
etc

� Mietflächen

� Belegungspläne

� Einrichtungspläne (Inventar)

� Techn. Raumausstattung

� Fluchtpläne

� Schließpläne

� Kommunikations- und 
Netzwerkpläne, etc.
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PLANUNGSPHASE
Projektdokumentation

PLANUNGSPHASE
Für die Gebäudebewirtschaftung

relevante Dokumentation

BETRIEBSPHASE
Für die Gebäudebewirtschaftung 

originäre Dokumentation
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Reduzierung der Daten von der Planung bis zum Betrieb
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Vorteile:
� Strukturiertes Vorgehen
� Ganzheitliche Betrachtung
� Eigenerstelltes Konzept
� Wiedererkennungseffekt für Nutzer
� Einbringen von externem Know-how
� Bezogen auf Belange Ihrer Kommune
� Konzentration auf die erforderliche Detailtiefe
� Schnelle Umsetzung
� Reduzierung Umsetzungskosten

Vorteile der Unterstützung durch Coaching
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EntscheidungsvorlageEntscheidungsvorlage

Recherche durch Abteilung 1Recherche durch Abteilung 1

EntscheidungsbedarfEntscheidungsbedarf

ohne Informationssystem

InformationssammlungInformationssammlung

Recherche durch Abteilung 2Recherche durch Abteilung 2

Recherche, etc.Recherche, etc.

EntscheidungEntscheidung

mit Informationssystem

EntscheidungsbedarfEntscheidungsbedarf

Facility Management
Controlling

Entscheidungsvorlage

Facility Management
Controlling

Entscheidungsvorlage

EntscheidungEntscheidung
Abstimmung und 

Berichtigung
der Angaben

Abstimmung und 
Berichtigung
der Angaben

� Reduzierung der Bewirtschaftungskosten

� Reduzierung von Fehlentscheidungen

� Kürzere Planungszeiten
� Absicherung der Budgetierung

� Reduzierung der Bewirtschaftungskosten

� Reduzierung von Fehlentscheidungen

� Kürzere Planungszeiten
� Absicherung der Budgetierung

Verkürzung der Entscheidungsvorbereitung

2. Einführungsprozess

1. Ausgangssituation

3. Nutzen CAFM

4. Wirtschaftlichkeit



Bürogebäude
Flächengliederung gemäß DIN 277 T1 und T2: Richtwerte Beispiele

Brutto-Grundfläche BGF 100%

Konstruktions-Grundfläche KGF 10-13%

Netto-Grundfläche NGF 87-90%

Nutzfläche NF 58-74%

Hauptnutzfläche HNF 55-70%

Wohnen und Aufenthalt HNF 1 < 3% Cafeteria, Aufenthaltsräume
Büroarbeit HNF 2 50-60% Büros, Besprechungsräume
Produktion, Hand- u. Mascharb., Exp. HNF 3 < 2% Küchen, Teeküchen
Lagern, Verteilen und Verkaufen HNF 4 5-10% Archive, Läger
Bildung, Unterricht und Kultur HNF 5 5-10% Seminarräume, Schulungsräume
Heilen und Pflegen HNF 6 < 1% Sanitätsräume, Erste-Hilfe

Nebennutzfläche: Sonstige Nutzung NNF < 4% Sanitärräume (WC�s, Duschen), Garderoben

Funktionsfläche: BTA FF < 3% Betriebstechnik (Technikzentralen, -räume)

Verkehrsfläche: Verkehrserschließung VF 15-25% Verkehrsflächen (Treppen, Flure)

Quelle: GEFMA 130 Flächenmanagement

Richtwerte

Kosteneinsparung durch Optimierung der Flächeneffizienz
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30 
Schulen

10 
Verwaltungen

34 
Horte,

Lernstuben,
Kinderg-

ärten

84
Sonstige 

(Friedhöfe, 
...)

42 
Freizeit,
Kultur 17 

Betriebs-
stätten

BspBsp. Stadt. Stadt

internes Benchmarking

� Gebäude gleicher Nutzungsart
� bestimmtes Gebäude über längeren Zeitraum

externes Benchmarking

� IKO-Netz der KGSt
� andere Kommunen
� freie Wirtschaft

Vergleichsringe

Schaffung von Vergleichbarkeit
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Kennzahlenbereiche:

� Qualität der Immobilie
�Wert der Immobilie
� Nutzung der Immobilie
� Erträge der Immobilie
� Verbräuche der Immobilie
� Kosten der Immobilie

Schlüsselkennzahlen:

� Zeitwert der Immobilie (�/qm BGF)
� Gebäudeerträge (�/qm BGF)
�Wärmeenergieverbrauch (kWh/qm BGF bzw. /Nutzer)
� Gesamtkosten der Immobilie (�/qm BGF bzw. /Nutzer)
� Flächenbereitstellungskosten (�/qm BGF bzw. /Nutzer)
� Bewirtschaftungskosten (�/qm BGF bzw. /Nutzer)
� Gebäudeinstandhaltungskosten (�/qm BGF und Anteil am
Gebäudezeitwert)
� Betriebskosten insgesamt (�/qm BGF bzw. /Nutzer)
� Versicherungskosten (�/qm BGF)
�Wasserverbrauchskosten (�/qm BGF)
� Stromverbrauchskosten (�/qm BGF)
� Heizungs-/Warmwasserkosten (�/qm BGF)
� Gebäudereinigungskosten (�/qm BGF bzw. /RF)
� Hausmeisterkosten (�/qm BGF)
� Verwaltungskosten (�/qm BGF)

= Grundlagen zur
Vergleichbarkeit!

Schlüsselkennzahlen kommunaler Unternehmen
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Nutzen
Qualitäten

Zeit

mit CAFM

mit
CAFM Nutzen

Qualitäten

Kosten 

Kosten 

Qualitative Bewertung von Aufwand und Nutzen
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54.045,00 254.790,00

7.200,00 46.000,00

20.400,00 54.200,00

15.000,00 51.800,00

9.600,00 30.000,00
0,00 40.000,00

Angebotsbeschreibung

Kriterien

Leistungsgruppen

Telefonische Betreuung
Vor-Ort-Service
Wartungsvertrag

Realis. der Ausw . gem. Leistungsblätter
Drucken/Bildschirmdarstellung
Export Tabellen
Export Text
Export Graf ik, CAD
Export HTML

CAD
IPAS
spätere Umstellung auf  SAP
Orga-Datenbank
Kommunikation
GLT
KMS
Sidomo

CAD-Pläne
Morada
Datenkataloge
Verknüpfung Text-/Bilddokumente

Lieferung/Installation
Zugrif f  auf Filialen
Online-Hilfe
Remote-Wartung

LG 1: Sof tw areanforderungen

LG 2: Datenersteingabe

LG 3: Schnittstellen

LG 4: Ausw ertung

LG 5: Schulung
LG 6: Service/Wartung

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

Kosten eines CAFM-Systems
(anhand eines konkreten Projektbeispieles)
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Einmalige Fixkosten

von 10.000  
bis 70.000 �

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

ca. 30.000 �Hardwarekosten (z.B 1 Server, 2 Clients, 
2 20�-Monitore)

0,30 bis 2,50 
�/m²

Bestandsdatenerfassung (nicht 
Integration), je nach Datenlage und 
Detailtiefe

ca. 10.000 �Interne Schulungskosten (z.B. 5 
Anwender 2-5 Tage, 1 Administrator 5-
10 Tage)

Von 30.000 
bis
300.000 �

Systemkosten (je nach Definition der 
Anforderungen)

ca. 20.000 � /aWartungsvertrag

ca. 10.000 �/aEDV-Administration des Systems (0,5 
PT/W)

ca. 40.000 �/aCAFM-Administration des Systems (2 
PT/W)

Laufende Kosten pro Jahr

Weitere mit der Einführung verbundene Kosten
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Kick-Off-
Workshop

Tag 0

Abschluss
Konzept

Nach 3 Monaten

Abschluss
Auswahl

Nach 6-8 Monaten

Beginn
Einführung

Ab 9. Monat

Optimaler
CAFM-Betrieb

Ca. 1 Jahr nach
Start Realisierung

Zeitschiene einer optimalen CAFM-Einführung

 Workshops

 Analyse der
Prozesse

 Definition der zu
unterstützenden
Prozesse

 Schnittstellen

 Anforderungs-
katalog

 Detailtiefe der 
Daten

 CAFM-Konzept

KonzeptKonzept
 Erstellung CAFM-

Ausschreibung:
- Schnittstellen
- Datenübernahme
- Customizing
- Schulung

 Versand

 Bieterbetreuung

 Angebotswertung

 Bieterpräsentation/
Aufgabenlösung

 Vergabevorschlag

AuswahlAuswahl
z.B. in Stufen

 Ausbaustufe 1:
- Flächen
- Ausstattung
- Umzug

 Ausbaustufe 2:
- Wartung
- Instandhaltung
- Bauunterhalt
- Entsorgung

 Ausbaustufe 3:
- Reinigung
- Sicherheit
- Energiemanage-
ment

EinführungEinführung
 Projektbegleitung:

Monatsgespräche
Beratung

 Verifizierung der
Erfolgsfaktoren
aus Planung

 Optimierung
des Systems
im Betrieb

OptimierungOptimierung
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GEFMA-CAFM-Marktübersicht

2. Einführungsprozess

1. Ausgangssituation

3. Nutzen CAFM

4. Wirtschaftlichkeit



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Haben Sie noch Fragen?


