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onderabnehmer wie z.B. Taxi, , Behorden). Das Ford Lease Full-Service-Paket ist optional Tur € 11,
Lease Full-Service-Rate bericksichtigt. Eingeschlossen sind Wartungs- und Inspektionsarbeiten sowie anfallende
weiteren Fragen zu Details und Ausschlissen zu allen Services wenden Sie sich bitte an Ihren Ford Partner. Nur erha
Leasingnehmer Verbraucher, besteht nach Vertragsschluss ein Widerrufsrecht. Z. B. der Ford Ranger XLT Doppelkabine
6-Gang-Schaltgetriebe, zuschaltbarer Vierradantrieb, Lackierung ,Frost-WeiB*, ohne Leasing-Sonderzahlung, bei 48
Leasingrate auf Basis einer UPE der Ford-Werke GmbH von € 34.490.- netto (€ 41.043,10 brutto), zzgl. Uberfihrungsko




Editorial

Hot town,
summer in the city

Wer jetzt an den gleichna-

migen Joe Cocker-Song

aus dem Jahr 1994 denkt,

beweist gleich zweierlei:

Zunichst, dass er oder sie

mindestens der Generati-

on X zuzuordnen ist und,

dass er oder sie ein durch-

aus positiver Mensch ist.

Denn trotz immer noch grassierender Virusvarianten und den
damit verbundenen Einschrankungen, scheint die Vorfreude
auf warme Sommertage und Sommerferien geweckt. Dieser
Optimismus ist n6tig und nach fast zwei Jahren Pandemie auch
mehr als gerechtfertigt!

Doch kann man diesen Song-Text auch in einen weit weniger
positiven Kontext setzen — den Klimawandel! Denn schon die
erste Hitzewelle in Deutschland vor einigen Wochen oder die
nie dagewesene Hitze in Kanada haben uns gezeigt, dass das
Klima sich bereits gewandelt hat! Nicht nur auf dem diesjihri-
gen Tag der Immobilienwirtschaft des ZIA oder auf der serv-
parc on air Ende Juni, stand das Thema, zusammen mit Nach-
haltigkeit, darum ganz weit oben auf der Agenda. Und das ist
auch gut so, denn der Immobilienwirtschaft kommt hier
durchaus ein Schliisselrolle zu. Der aktuelle ,Global Risks
Report 2021° listet unter den Top-5-Risiken fir die Weltwirt-
schaft — tibrigens neben Corona — auf vier Plitzen Umwelt-
und Klimathemen. So bekommen die Schlagworte ESG und
Taxonomy mit einmal eine ganz neue Dynamik. Und das be-
deutet eine massive Transformation der Branche - es braucht
Konzepte zur CO,-Reduktion und mehr Digitalisierung, um
den Klimaschutz umzusetzen. All das benotigt langfristige
Konzepte, die aufierdem noch Geld kosten werden.

Doch wenn die Corona-Krise eines gezeigt hat, dann, dass die
Immobilienbranche innovativ und flexibel reagieren kann —
und optimistisch in den Sommer (und dartiber hinaus) geht!
Ubrigens: Typische Sommerthemen wie etwa Tipps zu Betrei-
berpflichten fiir Klimaanlagen, die Nutzung von VFR-Syste-
men oder die Vermeidung von Legionellen in sanitiren Anla-
gen haben wir in dieser Ausgabe fiir Sie zusammengestellt.

lhre
Kerstin Galenza
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Sicher
heifdt:
fehlerfrei.

BauderLIQUITEC PU, das einkomponentige Flis-
sigkunststoff-System ist bereits gebrauchsfertig
angemischt, um Mischfehler zu vermeiden. Das
[6semittelfreie und geruchsarme System ist nach
30 Minuten regenfest. Fiir die meisten Untergriinde
kann es ohne die Verwendung eines Primers einge-
setzt werden —alles fiir eine fehlerfreie Verlegung.

BauderLIQUITEC PU ist
ideal flir die einfache
Abdichtung von Details
und Durchdringungen.
Im geschlossenen Gebin-
de ist BauderLIQUITEC PU
monatelang haltbar.

BAUDER

macht Décher sicher.
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Aktuell

I GEFMA CAFM-Trendreport 2021

Keine hoheren Investitionen in CAFM-Software

durch Corona

Der deutschsprachige Markt fiir Compu-
ter Aided Facility Management Software
(CAFM) hat in der Corona-Pandemie
wider Erwarten keinen Digitalisierungs-
schub verzeichnet. Zwar hat ein Grofiteil
der Anbieter ihr Produkt- und Service-
Angebot im Zuge der Pandemie verin-
dert, die Mehrheit der Anbieter berichtet
jedoch von verschobenen und abgesagten
Projekten, und die Anwender erwarten
mehrheitlich Budgetkarzungen fiir Digi-
talisierung in den kommenden Jahren.
Dies sind erste Ergebnisse der fiinften Auf-
lage des GEFMA CAFM-Trendreports,
der seit 2013 alle zwei Jahre neu aufgelegt
wird. Ausgewihlte Ergebnisse wurden
heute auf der virtuellen Ausgabe der Bran-
chenmesse Servparc on air der Offentlich-
keit vorgestellt. Seit 2017 unterstiitzt das
auf Facility Management spezialisierte
Marktforschungs- und Beratungsunter-
nehmen Liinendonk & Hossenfelder den
Trendreport. Dieser steht ab sofort gegen

I Spie

eine Schutzgebiihr unter www.getma.de/
shop zum Download bereit.

Die teilnehmenden Software-Hersteller
gaben an, als Reaktion ihr Dienstleistungs-
Angebot auf Tele-Services umgestellt zu
haben, ihre Losungen um dedizierte
Workplace-Management-Systeme erwei-
tert oder diese sogar neu eingetiihrt zu ha-
ben oder ein umfassendes Angebot an
Anwendungsfallen fiir die sichere Riick-
kehr zum Arbeitsplatz entwickelt zu ha-
ben. Nur ein Viertel der an der Umfrage
zum Trendreport teilnehmenden Anwen-
der gab an, dass ihr Unternehmen als Re-
aktion auf die Corona-Pandemie die Digi-
talisierung des Facility Managements
beschleunigt hat. Hauptgriinde hierfiir
waren andere Priorititen, Home Office
und Abstandsgebote sowie Budgetgrinde.

Trends der kommenden Jahre
Als wichtigste Trends bis zum Jahr 2025
sehen die Anwender die Nutzung der

FM fiir RFR Gruppe in Frankfurt

Spie, Anbieter fiir multitechnische Dienst-
leistungen in den Bereichen Energie und
Kommunikation, hat von der RFR Gruppe
den Auftrag erhalten, das technische Faci-
lity Management far das Frankfurter Im-
mobilienportfolio zu tibernehmen. Zu den
sechs Liegenschaften gehoren das Hotel-
und Birohochhaus Westend Gate, das Bii-
rohochaus Cielo, das Bienenkorbhaus im
Zentrum von Frankfurt, das Hotel- und
Einzelhandelsgebaude Flare of Frankfurt
und weitere gemischtgenutzte Gebaude
auf der Einkaufsmeile Zeil sowie in der
GoethestrafSe.

Die sechs Liegenschaften haben eine Fla-
che von insgesamt rund 135.000 m”. Drei
Objektteams von Spie Deutschland &
Zentraleuropa verantworten mit 15 Mitar-
beitenden neben dem Objektmanagement
das anspruchsvolle technische Gebaude-
management fiir nahezu alle technischen
Anlagen der Immobilien. Dies beinhaltet
deren Wartung und Instandsetzungsleis-
tungen. Mit einer Rufbereitschaft rund um
die Uhr an 365 Tagen im Jahr gewihrleis-

FASIITY] 472021

tet der Multitechnik-Dienstleister eine
schnelle Reaktion bei moglichen Storun-
gen und stellt einen zuverldssigen Gebau-
debetrieb sicher.

~Unser Kunde schitzt unsere Zuverldssig-
keit und Serviceorientierung’, so Andreas
Richter, der verantwortliche Projektteam-
leiter bei Spie. ,Mit unserem durchdachten
Angebotskonzept und unserer Losungs-
orientierung konnten wir tiberzeugen und
das Geschiift mit dem Bestandskunden
weiter ausbauen — dariiber freuen wir uns
Das Flare ist eine von sechs Liegenschaften, die

Spie kiinftig in Frankfurt fiir die RFR Gruppe be-
treibt

Copyright: Klaus Helbig Photography

LUNENDONK,,

CAFM-Systeme per mobiler Endgerite/
Apps sowie eine weiterhin verstarkte Er-
fullung der (Dokumentations-) Anforde-
rungen aus der Betreiberverantwortung
und die Integration von BIM.

n1

ONETN
PLU

Den CAFM-Trendreport finden Sie
unter
www.facility-management.de
Webcode: FM3MC3S4

sehr’, erganzt Tobias Hohler, Vertriebs-
leiter Region Siid des Geschiftsbereichs
Efficient Facilities bei Spie.

Fiir die Liegenschatten gibt es einen gestaf-
felten Laufzeitbeginn. Vor jedem Regelbe-
trieb fithrt der Dienstleister eine umfang-
reiche Start-up-Phase durch, in der die
Mitarbeitenden die relevanten Daten in
ein integriertes CAFM-System aufneh-
men, sodass die FM-Prozesse digital ab-
laufen und somit zu einem effizienten
Gebiudebetrieb beitragen.

Bereits seit 2019 betreut Spie Liegenschaf-
ten der RFR Gruppe in Berlin mit einer
Fliche von insgesamt rund 40.000 m*.
JWir sehen uns nicht nur als Dienstleister
unserer Kunden, sondern als erfahrenen
Losungspartner — im Mittelpunkt steht
die passgenaue, stets auf die konkreten
Kundenanforderungen ausgerichtete Leis-
tungserbringung aus einer Hand", so
Frank Piroth, der als Niederlassungsleiter
Siidd-Main im Geschiftsbereich Efficient
Facilities der Auftragsverantwortliche bei
Spie ist.

www.facility-management.de



I GEFMA-Férderpreise 2021
+Evolution des FM im BIM-Prozess"

Die 24. Forderpreisverleihung fand zum zweiten Mal in digitaler
Form statt. Auf der servparc on air wurden die live zugeschalteten
sieben Gewinner ausgezeichnet. Der Hauptpreis in Hohe von
3.000 € ging an Dr. Simon Ashworth, Absolvent der Liverpool
John Moores University. Er erforscht in seiner Dissertation die
Evolution des Facility Managements in Building-Information-
Modelling-Prozessen (BIM). Die wissenschaftliche Leistung und
der praktische Nutzen zum hochst aktuellen Thema BIM sind
herausragend, so Prof. Dr. Markus Lehmann, GEFMA-Vorstand
und Jury-Vorsitzender. Die Jury sei zu dem einhelligen Ergebnis
gelangt, die auflergewshnliche Leistung von Dr. Simon Ashworth

mit dem Hauptpreis des GEFMA-Forderpreises 2021 zu wiirdigen.

Hauptpreis

Dr. Simon Ashworth, Liverpool John Moores University
The Evolution of Facility Management (FM) in the Building Infor-
mation Modelling Process: An Opportunity to Use Critical Suc-
cess Factors (CSF) for Optimising Built Assets.

Weitere Forderpreise

Fachkategorie KI im Wissensmanagement

Jennifer Jentschke, Bergische Universitit Wuppertal: ,Erhalt
von unternehmensinternem Expertenwissen durch Kiinstliche In-
telligenz am Beispiel des technischen Gebdudemanagements®

WIR GRATULIEREN DEN GEWINNERN
DER GEFMA-FORDERPREISE 2021

G=FMA

FORDERPREISE 2021

A )
Aktuell

WIR DANKEN DEN SPONSOREN DER GEFIAA-FORDERPREISE

Fachkategorie
Internationale
Flachenstandards
Asena Jahn, HTW Berlin, und Joshua Thiele, HTW Berlin:
»Vergleich internationaler Real Estate Flachenstandards —
Bauteilbibliothek als Ansatz zur Vergleichbarkeit”

Fachkategorie Nachhaltigkeit

Sarah Miick, TU Dresden: ,Dokumentation der Entwicklung
von Bestandsimmobilien auf Grundlage von Nachhaltigkeitszerti-
fikaten"

Fachkategorie IT-Schnittstellen

Timothy Ken Dombrowski, Duale Hochschule Baden-
Wiirttemberg: ,Implementierungsempfehlung eines Bauwerks-
datenmodellierungssystems in eine bestehende Datenstruktur zur
Gebidude- und Medizintechnikplanung im Gesundheitswesen”

Fachkategorie Multifunktionalitat
Dr. Anne Harzdorf, TU Dresden: ,, Anpassungs- und Umnut-
zungsfahigkeit von Produktionshallen”

Insgesamt wurden 19 Arbeiten eingereicht, die ein breites Spekt-
rum an Fragestellungen behandelten. Mehr finden Sie unter
www.gefma.de.

Building Performance

Wie wir arbeiten und wie wir leben ist
maldgeblich gepragt von der Umgebung,
die wir selbst erschaffen. Deshalb
machen wir uns bei Caverion taglich stark,
diese Umgebung sicher zu gestalten,

die Bedingungen fir Wohlbefinden und
Produktivitat immer weiter zu verbessern
und dabei im Einklang mit der Umwelt
und bewusst im Umgang mit natirlichen
Ressourcen zu agieren. Kunden bauen auf
unsere technische Kompetenz tiber den
gesamten Lebenszyklus von Gebauden —
von der Planung, uber die Errichtung bis zu
Wartung und Service.

Mehr zum Thema online:
www.caverion.de/nachhaltigkeit

Caverion

Building Performance




Aktuell

Dienstleister erstmals
mit Umsatzriickgang

Die aktuelle Liinendonk-Liste der 25 fiihrenden Facility-Service-
Unternehmen in Deutschland

Die 25 fiihrenden Facility-Service-Unternehmen in Deutschland verzeich-

neten im Corona-Krisen-Jahr 2020 erstmals seit Beginn der Liinendonk-
Marktbeobachtung im Jahr 2004 einen Umsatzriickgang (-2,2 ). Bei den
vorhergehenden Wirtschaftskrisen (u.a. Finanzkrise 2008,/2009 und
Euro-Krise 2012,/2013) hatte der Markt lediglich mit einem leicht

abgeschwachten Wachstum reagiert.

W esentliche Griinde fiir die Umsatz-
riickgange der Unternehmen sind
unter anderem die geringere Nachfrage
nach Catering-Dienstleistungen, Kulanz
gegeniiber Kunden sowie der Wegfall von
vielen Ad-hoc-Beauftragungen. Sonder-
auftrage in der Reinigung, Sicherheits-
dienstleistungen und Anpassungen der
Gebaudetechnik milderten den Umsatz-
riickgang im Markt ab. Unternehmen, die
mehrheitlich technische Services anbie-
ten, verzeichneten im Durchschnitt weni-
ger starke Krisenauswirkungen als mehr-
heitlich infrastrukturelle Dienstleister.

Dies sind erste Ergebnisse der Liinen-
donk-Liste 2021 , Fithrende Facility-
Service-Unternehmen in Deutschland®
sowie der noch unveroffentlichten Stu-
die 2021. Die Liinendonk-Liste steht ab
sofort unter www.luenendonk.de zum
kostenfreien Download bereit.

Das Ranking im Uberblick

Zum zweiten Mal in Folge wird das Lii-
nendonk-Ranking von Spie angefuhrt.
Das Unternehmen erreicht im Jahr 2020

einen geschitzten Umsatz von 1,73 Mrd.

€ (+1,8%). Auf Rang zwei folgt Apleona

mit nun 1,69 Mrd. € Umsatz (+1,9 %) und
13.050 Mitarbeitern. Ebenfalls unverin-
dert folgt auf Rang 3 die Wisag Facility-
Service-Holding (1,17 Mrd. €, +0,8 %).
Engie steigert den Umsatz um 96 Millio-
nen Euro auf nun 838,0 Mio. € und ver-
bessert sich damit um zwei Listenplitze
auf Rang 4. Auch die Umsitze der Ge-
genbauer Unternehmensgruppe wach-
sen entgegen dem Markttrend auf nun
765,1 Mio. € (+2,8 %); das Unternehmen
erreicht wie im Vorjahr Rang 5.

Die deutsche Landesgesellschaft der ISS
verbessert sich um zwei Listenringe auf

Krisenbedingte Zusatzumsatze mildern Umsatzriickgange ab, doch die Corona-Krise sorgt bei den Top 25 fiir einen Umsatzriickgang von -2,2 %

im verganenen Jahr

FASIITY] 472021
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Aktuell

Dr. Jochen Keysberg FRICS, CEO Apleona:

.FM ist eine der Schliisselbranchen fiir den an-
gestrebten, klimaneutralen Gebaudebestand.
Die technischen Dienstleister sind vor Ort und
kennen und beherrschen die dafiir relevanten
Anlagen und sind somit am besten in der Lage,
mit intelligenten und vergleichsweise kosten-
giinstigen Losungen schnell eine erhebliche En-
ergie- und CO-Einsparung fiir ihre Kunden zu er-
zielen."

Foto: Apleona

Fabiola Fernandez Grund, Co-Vorstandsvor-
sitzende Gegenbauer Holding SE & Co. KG, Ber-
lin: ,Fiir die Zeit nach Corona gehen wir davon
aus, dass vor allem die Themen Fachkréafte, Di-
gitalisierung und Nachhaltigkeit wieder verstar-
kt in den Fokus unserer Kunden und Partner rii-
cken. Wir sind zuversichtlich, fiir die damit
verbundenen Herausforderungen gut geriistet
zu sein."

Christian Kloevekorn, Co-Vorstandsvorsitzender
Gegenbauer Holding SE & Co. KG, Berlin: ,Wir
sind sehr froh, dass die Unternehmensgruppe
Gegenbauer gerade vor dem Hintergrund der
sehr anspruchsvollen Rahmenbedingungen des
Jahres 2020 ihre Position im Markt behaupten
und festigen konnte. Wie sich unsere Auftrag-
geber auf uns verlassen konnten, so haben
auch wir vom Vertrauen unserer Kunden in
schwierigen Zeiten profitiert, wofiir wir sehr
dankbar sind."

Foto: Gegenbauer

Platz 6 mit 736,9 Mio. € Umsatz in 2020.
Der seit Mitte 2019 laufende GrofSauf-
trag fiir die deutsche Telekom ist nun
erstmals vollstindig in den Umsatzzah-
len konsolidiert. Dieser Sondereffekt
beeinflusst das Unternehmenswachstum
(insgesamt +12,5%).

Nicht mehr in den Top 10 vertreten sind
Strabag PFS mit einem Umsatzriickgang
von 36,0 % auf nun 491,0 Mio. € (2020:
Listenplatz 4) und Compass Group (470,0
Mio. €; 2020: Listenrang 7). Durch diesen
Effekt und ein Umsatzplus von 2,6 % auf
nun 633,7 Mio. € steigt das Osnabriicker
Familienunternehmen Piepenbrock auf
Rang 7 im Ranking auf (2020: 9).

Die Dussmann Group mit Sitz in Berlin
kommt mit einem Umsatzriickgang auf
619,0 Mio. € (2019: 662,0 Mio. €) auf Rang
8. Die Top 10 werden komplettiert von
Kotter mit 571,0 Mio. € (2020: 565,0 Mio.
€) und Listenrang 9 sowie Klith mit 531,5
Mio. € (-3,0) auf Rang 10.

Die Top 10 der fithrenden Facility-
Service-Unternehmen steigerten ihren
Umsatz im Durchschnitt um 2,7 % ge-
geniiber 2019. Aufgrund der dargestell-
ten Sondereffekte in 2020 stammen im
aktuellen Ranking nun wieder sieben
der zehn fithrenden Unternehmen aus
Deutschland. Das tiberdurchschnittliche
Umsatzwachstum der Top 10 ist nur ein-
geschrankt mit den Vorjahren vergleich-
bar, da die Compass Group und Sodexo
aufgrund eines im Vergleich hohen Um-
satzanteils mit Catering Services beson-
ders stark von der Corona-Pandemie
betroffen sind und aufgrund der Umsatz-

FASIITY] 472021

riickginge zumindest fiir das Jahr 2020
nicht in den Top 10 getihrt werden.

Weitere Besonderheit im Jahr
2020

Stolting aus Gelsenkirchen (Rang 15)
setzt das starke organische und anorga-
nische Wachstum der letzten Jahre fort.
Das Unternehmen erreicht nun 326,0
Millionen Euro (2020: 195,0 Mio. €,
+67,2 %) und beschaftigt 13.600 Mitar-
beitende. Im Geschiftsjahr 2020 wurde
die ibernommene Clemens Kleine kon-
solidiert, die im Geschiftsjahr 2019 72,5
Mio. € Umsatz erwirtschaftete.

Vinci ist nun mit einem Umsatzriick-
gang von 46,3 Mio. € (-16,1 %) und
240,0 Mio. € auf Rang 18 des Rankings
platziert (2020: 15). Die Dr. Sasse AG
konnte den Umsatz mit -2,0 Mio. € und
nun 188,0 Mio. € nahezu stabil halten
und tauscht dank eines leicht gréieren
Umsatzriickgangs von Caverion den Lis-
tenrang 20 mit dem ebenfalls in Miin-
chen beheimateten Unternehmen. Die
Abstinde sind wie im Vorjahr denkbar
knapp (2020: 0,9 Mio. €, 2021: 0,4 Mio.
€). Auf den weiteren Riingen gibt es kei-
ne Verinderung der Listenplatzierung.

Corona verdndert den Facility-
Service-Markt

Studienautor Thomas Ball kommentiert
die Ergebnisse: ,Viele Facility-Service-
Unternehmen haben gerade im ersten
Halbjahr 2020 hoch flexibel und kulant
mit ihren Kunden zusammengearbeitet.
Systemrelevante Auftraggeber haben zu-

sammen mit ihren Servicepartnern
Hygienekonzepte erstellt und umgesetzt
und so nachhaltig zur Pandemiebe-
kimpfung beigetragen.

Im Vergleich zu anderen B2B-Service-
Mirkten wie Industrieservice oder Zeit-
arbeit, die deutlich grofiere Umsatzriick-
ginge hinnehmen mussten, haben sich
die Facility-Service-Dienstleister auch in
dieser Krise als ein Stabilititsanker der
deutschen Wirtschaft gezeigt. Wahrend
Catering-Services deutlich weniger
nachgefragt waren, stieg der Bedart an
Reinigungs- und Sicherheitsdienstleis-
tungen in einzelnen Segmenten an.
Corona hat eindriicklich gezeigt, dass
auch in grofieren Krisen Marktverande-
rungen und deren Auswirkungen immer
differenziert zu betrachten sind.”
Manche Verinderungen im Ranking
werden voraussichtlich kurzfristig sein.
Wie die Wirtschaftswelt der kommen-
den Monate und Jahre sich auf den Faci-
lity-Service-Markt auswirken wird, ist
derzeit nur zu erahnen. Eine Mehrheit
der von Linendonk befragten Anbieter
erwartet, dass der Stellenwert von Reini-
gungsdienstleistungen dauerhaft hoher
als vor Corona sein wird. Gleichzeitig
rechnet eine grofie Mehrheit aller be-
fragten Unternehmen damit, dass auf-
grund einer dauerhaft hoheren Home-
office-Quote weniger Birofliche pro
Arbeitnehmer bewirtschaftet werden
miissen. Erweist sich diese Erwartung
als tatsachlich eintretende Entwicklung
konnte dies das Marktwachstum in den
kommenden Jahren abschwichen.

www.facility-management.de



Arnulf Piepenbrock, Geschéftsfiihrender Gesell-
schafter der Piepenbrock Unternehmensgruppe:
+Auch im zweiten Jahr der Corona-Pandemie be-
wegen wir uns in einem herausfordernden Mark-
tumfeld. Was Ausschreibungen und Vergabeent-
scheidungen betrifft, nehmen wir aktuell eine
deutliche Zuriickhaltung bei gleichzeitig hoher
Preissensitivitat seitens unserer Interessenten
wabhr. An den grundsétzlichen Herausforde-
rungen unserer Zeit hat sich unterdessen nichts
verandert: Nach wie vor sind die Themen Perso-
nalmangel, Digitalisierung und Nachhaltigkeit
die wesentlichen Fragen, deren Beantwortung
tiber den Erfolg oder Misserfolg in Zukunft ent-
scheiden wird."

Foto: Piepenbrock

Michael Moritz, Geschéftsfiihrer der Wisag Faci-

lity Service Holding GmbH: ,Es freut mich sehr,
dass die Arbeit unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in der Krise eine besondere Wert-
schatzung erfahren hat. Ein weiterer wesent-
licher Aspekt ist aber auch, dass die Pandemie
der Bedeutung von ESG erheblichen Riicken-
wind verliehen hat. Die Wisag ist seit vielen
Jahren mit Herzblut und Leidenschaft in den
Bereichen Umweltschutz und nachhaltige Ge-
baudebewirtschaftung aktiv - endlich erhalten
diese Themen die Aufmerksamkeit, die sie ver-
dienen. Das lasst mich sehr positiv in die Zu-
kunft blicken - in die unserer Branche und un-
serer Umwelt."

Foto: Wisag

Martin Schenk, Vorsitzender der Geschaftsfiih-
rung von Strabag Property and Facility Services:
«Strabag PFS ist aufgrund ihres breit gefacher-
ten Kundenportfolios, einer stabilen Auftragsla-
ge und ihrer Konzerneinbindung leistungsfahig
und fiir die kommenden Jahre gut aufgestellt.
Mit unserem integrierten Leistungsspektrum mit
einer starken digitalisierten Auspragung sind
wir fiir unsere Kunden strategischer Partner fiir
die Herausforderungen an eine nachhaltige und
intelligente Immobilienbewirtschaftung.”

Foto: Strabag

Aktuell

Die neue Liinendonk-Liste ,Fiihrende Facility-Service-Unternehmen in Deutschland” steht ab sofort zum kos-
tenfreien Download bereit unter www.luenendonk.de. Die umfassende Liinendonk-Studie tiber den Markt
und die fithrenden Unternehmen erscheint im Juli 2021 und enthélt zahlreiche Langzeit- und Segmentaus-
wertungen. In die detaillierte Studie wurden 63 Dienstleister einbezogen. Sie ist zum Preis von 2.000,- €

unter www.luenendonk.de vorbestellbar.

Nichts bleibt, wie es war: FM 2030

Advertorial

Schlagworte wie BIM, Smart Infrastructure und Smart Building sind in aller

Munde. Was verbirgt sich dahinter? Wie wird sich der Bereich FM bis zum

Ende des Jahrzehnts verdndern? Welche Auswirkungen hat die Digitalisie-

rung auf Immobilien und technisches Gebdaudemanagement? Welche Chancen

bieten PropTech-Loésungen den etablierten FM-Unternehmen? Und wie ge-

hen wir bis 2030 Herausforderungen wie ESG-Regulatorik, CO,-Neutralitdt im b
Gebdudesektor und stets steigenden Renditedruck an?

REAL

PropTech

Jetzt Ticket sichern!
www.realproptech.de/fm2030
Telefon: +49 69 46 992 405

E-Mail: events@blackprintbooster.vc

Konkrete Impulse und Visionen zur Zukunft des FM, zu hoherer Effizienz
und neuen Geschédftschancen gibt’s am 2. und 3. September 2021 auf der
5. Jubildaumsausgabe der REAL PropTech, der Zukunftskonferenz fiir die Bau-
und Immobilienwirtschaft.

blackprintpartners GmbH | Platz der Einheit 2 | 60327 Frankfurt am Main




BIM Care & Operation

Ein Leistungsbild der Zukunft

Die Digitalisierung hat in den vergangenen Jahren nahezu samtliche
Wirtschaftsbereiche erfasst und im Zuge dessen zu enormen Produk-
tivitatssteigerungen gefiihrt. Dieser Wandel zeichnet sich auch im Bau-
wesen ab. Digitale Daten werden bereits im Rahmen der Planung er-
zeugt. Dennoch bleiben die damit verbundenen Potentiale in der Bau-
branche bislang weitestgehend ungenutzt. Insbesondere ist in diesem
Zusammenhang in Deutschland, aber auch iiber die nationalen Grenzen
hinaus, das Building Information Modeling (BIM) - die IT-gestiitzte
Methode fiir Planung, Bau und Betrieb von Bauwerken - und damit die
Erzeugung eines sogenannten digitalen Zwillings des Bauwerks im

Fokus der Betrachtung.

llerdings liegt unverkennbar der

Schwerpunkt der Anwendung
tberwiegend auf der Optimierung der
Planungs- und Austihrungsphase. Mit
dem Ziel, die Planung zu koordinieren
sowie effizienter, vollstindiger und da-
mit eindeutiger durchzufiihren, sollen
u. a. kostspielige Nachtrage und zeitin-
tensive Behinderungsanzeigen durch die
bauausfithrenden Unternehmen redu-
ziert, wenn nicht sogar vermieden wer-
den. Die Bauherren erhoffen sich da-
durch insbesondere, geplante (Grof3-)
Bauprojekte im vorgesehenen Zeit- und
Kostenrahmen und in der gewiinschten
Qualitit durchzufithren. Ist damit das
Ende der Fahnenstange der Anwendung
der BIM-Methode erreicht?

BIM aus Betreibersicht

Mit dem Blick auf den Lebenszyklus ei-
nes Gebaudes und damit einhergehend
auf die Nutzungskosten, die die Herstel-
lungskosten um ein Vielfaches tiberstei-
gen, ist die Erweiterung der Betrachtung
und dadurch auch der Voraussetzungen
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und Anforderungen an die BIM-Metho-
de aus Sicht des Betriebs zwingend erfor-
derlich. So wird vermehrt die Inbetrieb-
nahme sowie der Betrieb in Fachartikeln
aufgegriffen und diskutiert, wodurch das
Facility Management zunehmend ins
Blickfeld der Digitalisierung rickt. So
verweist Prof. Balck in seinem Artikel
»As built Dokumentation® [1] auf die
zwingende Notwendigkeit des Datenaus-
tausches zwischen der Projekt- und Be-
triebsphase, um eine vollstindige und
ausreichende Datenqualitit zu Beginn
der Inbetriebnahme vorliegen zu haben.
Auch seitens der Hersteller von Computer
Aided Facility Management (CAFM)-
Software wird die Notwendigkeit, die
erzeugten Daten aus der Planung- und
Ausfithrungsphase weitestgehend auto-
matisiert in das CAFM-System importie-
ren zu konnen, bereits erkannt. Allerdings
werden nicht alle vorhandenen geometri-
schen sowie alphanumerischen Daten
eines Objekts in das CAFM-System ein-
gepflegt. Zum einen sind Teile dieser Da-
ten fiir die alltiglichen Betreiberaufgaben

nicht relevant und zum anderen wiirde
die Datenmenge die Bedienbarkeit der
Software fiir den Nutzer erschweren und
Kapazititen hinsichtlich der IT-Infra-
struktur (z. B. Verfiigbarkeit der Server,
Sicherung, Aktualisierung, Verarbeitung
neuer Informationen) binden.

Die Datenselektion ist also zweckorien-
tiert und sinnvoll, um die Funktionalitit
der CAFM-Software sicherzustellen.
HeifSt dies im Umkehrschluss, dass die
nicht importierten Daten in der Be-
triebsphase tiberflassig sind und ge-
loscht werden konnen? Wiinschenswert
wire dieser Zustand nicht, zumal ein
hoher Aufwand (Koordination und
Kommunikation, IT-Investitionen,
Schulung etc.) mit der Anwendung der
BIM-Methode in der Planung- und
Ausfithrungsphase einhergehen. Viel-
mehr sollte untersucht werden, wie zu-
kiinftig alle vorhandenen Daten einer
sinnvollen und dauerhaften Nutzung
zugefiihrt werden kénnen.

Wird wihrend der Planungs- und Aus-
tithrungsphase ein as built-Modell er-
stellt, so liegt idealerweise ein digitaler
Zwilling des realen Gebéaudes mit samtli-
chen, in den Auftraggeber-Informations-
anforderungen (AIA) aufgefithrten Ob-
jektangaben vor. Die AIA konnen neben
den Anforderungen der Bauherren an die
BIM-Methode und der Nutzung von
Standards (z. B. Datenaustausch {iber In-
dustry Foundation Classes als Modellie-
rungsgrundlage) weitere allgemeine oder
projektspezifische Attribute wie CO,-Ver-
brauch, Umweltdeklaration, zusitzliche

www.facility-management.de



Grafik 1: Vom as planned- iiber as built- zum as modified-Modell [2]

Baustoffeigenschaften definieren. Diese
Informationen werden fiir den alltagli-
chen Betrieb nicht zwingend benétigt,
aber z. B. beim Verkauf der Immobilie,
bei Instandhaltungs- und Sanierungs-
mafSnahmen oder auch zur Performance-
messung. Vor diesem Hintergrund sollte
die gesamte Datenstruktur des as built-
Modells wahrend der Betriebsphase auf-
bewahrt, verwaltet und vor allem aktuell
gehalten werden. Hier setzt das Leis-
tungsbild , BIM Care & Operation® an. Es
umfasst somit die weitere Pflege, Verwal-
tung, Koordination und Kommunikation
und Evidenzhaltung des as built-Modells.
»BIM Care & Operation” ist ein neues
Leistungsbild oder im Zuge des Out-
sourcings ein neues Geschaftsmodell,
welches derzeit im Rahmen der Neuaus-
richtung des Facility Managements des
Klinikums Braunschweig in Zusammen-
arbeit mit dem Lehrstuhl fiir Infrastruk-
tur- und Immobilienmanagement der
Technischen Universitit Braunschweig
entwickelt wird. Das Klinikum Braun-
schweig ist das grofite kommunale Kli-
nikum Niedersachsens und errichtet im
Zeitraum von 2017 bis 2037 eine zeitge-
miifle Zentralklinik mit ca. 1.500 Betten.
Diese Zentralklinik wird schrittweise, in
Form mehrerer Gebiude bzw. Gebiude-
teile realisiert. Jedes dieser Gebiude bzw.
Gebiudeteile wird mit der BIM-Metho-
de geplant und errichtet. Ziel des Kli-
nikums Braunschweig ist es, as built-
Modelle erzeugen zu lassen, die als
Grundlage des Datenimports in die
CAFM-Software dienen. Um Datenin-

www.facility-management.de

konsistenzen und -redundanzen zu ver-
meiden, wird ein bidirektionaler Daten-
austausch zwischen dem as built-Modell
und der CAFM-Software angestrebt.
Dadurch soll das as built-Modell fort-
laufend bei Verianderungen aktualisiert
werden und kann somit als as modified-
Modell bezeichnet werden. Die Grafik 1
fasst den Prozess der Datenerzeugung/
-nutzung iiber die Phasen Planung, Rea-
lisierung und Betrieb vereinfacht zu-
sammen. Fiir eine grobe Orientierung
werden zudem die Leistungsphasen der
HOAI sowie die Informationstiefe des
Modells in Form des Level of Develop-
ment (LoD) angefiihrt.

Herausforderungen nicht nur an
die IT

Die Leistungen von ,,BIM Care & Ope-
ration” umfassen somit u. a. folgende
Aufgaben: Sicherstellung der Aktualitat,
Vollstindigkeit und Richtigkeit des

as built-Modells, Uberpriifung und Ab-
gleich mit der Realitit sowie Sicherstel-
lung des Informationstlusses und Zu-
sammenfithrung von Planungs- und
Bauleistungen des Eigentiimers oder
Externer. Ergianzend kann bei kleineren
MafSnahmen eine Baubegleitung zur
Sicherstellung der tatsichlichen Ausfiih-
rung und Uberfithrung in das Modell

Mit dem Blick auf den Lebenszyklus eines Ge-
baudes und damit einhergehend auf die Nut-
zungskosten, die die Herstellungskosten um ein

eine Leistung im Rahmen des Leistungs-
bildes darstellen.

Unverkennbar sind die damit einherge-
henden grofien I'T-Herausforderungen.
Die lange Nutzungsdauer und damit die
langjahrige Aufrechterhaltung und Inter-
operabilitat, welches das as modified-
Modell voraussetzt, oder das Bereitstellen
und Betreiben der erforderlichen Daten-
umgebung konnen als weitere Beispiele
angetiihrt werden. Dabei spielt die dyna-
mische Entwicklung der I'T- und damit
auch der Softwarebranche eine wichtige
Rolle hinsichtlich Updates oder Konver-
tierungen des as modified-Modells. Da
das Klinikum Braunschweig die Vergabe
der ,BIM Care & Operation”-Leistung an
Externe plant, wird derzeit ein addquater
Vergiitungsmechanismus entwickelt, der
die Unterschiedlichkeit in Art und Inten-
sitat der Leistungen berticksichtigt.

Ende des Jahres 2021 soll das neue
Leistungsbild im Rahmen einer Markt-
erkundung interessierten Biiros und
Unternehmen vorgestellt werden.

Prof. Dr-Ing. Tanja Kessel, Friedrich Prem,
Shayan Ashrafzadeh Kian, Technische
Universitdt Braunschweig - Institut fir
Bauwirtschaft und Baubetrieb IIM - In-
frastruktur- und Immobilienmanagement,
38106 Braunschweig

[1]Vgl. Black, H.; ,As built Dokumentation”; erschienen in: FACILITY MANAGEMENT

1/2021, S. 42ff

[2] Eigene Darstellung in Anlehnung an Bartels, N.; ,Strukturmodell zum Datenaus-
tausch im FACILITY MANAGEMENT"; (2020), S. 81
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The Cradle im Diisseldorfer Medienhafen

Bauen der Zukunft

Ressourceneffizient und kreislaufgerecht

Die Anstrengungen in der Baubranche, nachhaltiger zu werden, gehen

weit iiber MaBnahmen zur Energieeinsparung hinaus. Verschiedene An-
satze zeigen Potenziale fiir mehr Ressourceneffizienz und Klimaschutz

iiber den gesamten Bauzyklus.

D er Verein Aachen Building Experts  bare und nachwachsende Baustotte wie

(ABE) fordert innovatives Bauen Holz spielen hierbei eine grofie Rolle.
und vernetzt deutschlandweit Akteure
entlang der Wertschopfungskette Bau.
Geschiiftsfithrer Goar T. Werner weif3,
dass in Hinblick auf nachhaltiges Bauen
einiges in Bewegung ist: Viele ABE-Mit-
glieder treiben das ressourceneffiziente
und kreislaufgerechte Bauen intensiv mit
voran. ,Solche Projekte sind zukunfts-
weisend und sehr spannend. Gerade in
der Region Aachen passiert hier viel’, so
Werner. Bisher produziert die Branche
mehr als die Hilfte der weltweiten Ab-
talle. Innovative Herangehensweisen
und alternative Baustoffe konnen folg-
lich viel bewirken. Hiufig noch wird bei
nachhaltigem Bauen in erster Linie an
Passivhiuser und an Energieeffizienz ge-
dacht. Jedoch beruicksichtigen neuere
Ansitze zusitzlich die Zeit vor und nach

BIM-Modell ,The Cradle" im Diisseldorfer

der Lebensdauer des Bauwerks. Recycel-  Medienhafen, Schnitt
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Quelle: HPP Architekten.

Gebéaude als Kohlendioxidspeicher
Die Verwendung von Holz bei Gebdude-
konstruktionen steigt kontinuierlich.
»Der Klimawandel ist wohl die grofite ge-
sellschaftliche Herausforderung der Zu-
kunft. Da ist natiirlich die Eigenschaft
von Holz als CO,-Speicher hervorzuhe-
ben’, sagt Dr. Thomas Uibel, neben Dr.
Wilfried Moorkamp und Dr. Leif Arne
Peterson einer von drei Holzbauprofesso-
ren an der FH Aachen. ,,Ein Kubikmeter
Nadelholz speichert ca. 918 kg CO,. Das
Holz der Buche bringt es gar auf etwa
1,25 t.“ Die FH Aachen, Griindungsmit-
glied des ABE, erkannte friih: Vor allem
bei Ingenieurbiiros und Holzbauunter-
nehmen wichst mit steigender Holzbau-
quote der Bedarf an Fachleuten. Sie be-
notigen z. B. Tragwerksplaner, die sich
mit den spezifischen Materialeigenschat-
ten dieses Roh- und Werkstoffs ausken-
nen. Die Hochschule legte daher im Win-

www.facility-management.de

Quelle: Interboden Gruppe / HPP Architekten; Visualisierung: bloomimages



The Cradle im Diisseldorfer Medienhafen, Wasserseite

tersemester 2010/11 den Studiengang
Holzingenieurwesen neu auf und setzte
damit einen Schwerpunkt in diesem zu-
kunftsweisenden Feld. Im Durchschnitt
starten jeden Herbst 45 angehende Holz-
ingenieure, zuletzt waren es sogar 73.

Bei der Ausbildung kooperiert die FH
Aachen mit dem Berufsbildungszentrum
Euskirchen (BZE), neben dem Kreis Eus-
kirchen sind die Handwerkskammer Aa-
chen und die IHK Aachen, zwei weitere
Griindungsmitglieder des ABE, Trager
des BZE. In Deutschland bilden als weite-
re Hochschulen nur noch Hildesheim
und RosenheimHolzingenieurinnen und
Holzingenieure fiir das Bauwesen aus.

Holz statt Beton: Nachverdichten
und Aufstocken in Innenstadten
Uibel verweist auch auf das vorteilhafte
Verhiltnis von Eigengewicht und hoher
Tagfahigkeit des nachwachsenden Roh-
stoffs. ,,Da es sich um leichte Bauteile
handelt, ist der CO,-Ausstof$ beim
Transport vergleichsweise niedrig, eben-
so bei der Bearbeitung.“ Auch die Her-
stellung des Baustoffes erzeugt viel weni-
ger Emissionen als die von Beton und
Stahl. ,,Durch den hohen Vorfertigungs-
grad eignet sich Holz hervorragend zum
Nachverdichten in Innenstidten. Dies
gilt sowohl fiir das Schlieflen von Bau-
liicken als auch das Aufstocken von Ge-

www.facility-management.de

bauden’, so Uibel. Bei im Nachhinein
aufgebrachten zusitzlichen Stockwerken
punktet Holz wiederum mit seinem ge-
ringen Gewicht. ,, Auch, wenn das Ma-
terial nicht ganz glinstig ist, stellt der
Rohstoff dennoch oft die kostengiinsti-
gere Losung dar, wenn man die Bauzeit
mitberticksichtigt’, erldutert der Holz-
bauprofessor. ,Es gibt keine Aushir-
tungszeiten auf der Baustelle wie bei
Betonbauten. Diese Zeitersparnis spielt
gerade in innerstddtischen Bereichen
eine wichtige Rolle.” Die Landesbau-
verordnung NRW erlaubt seit 2019
auch mehrgeschossige Holzbauten.

Zirkuldres Bauen mit
Cradle-to-Cradle

Das Cradle-to-Cradle-Konzept (C2C)
wurde urspriinglich fiir kurz- und mit-
tellanglebige Produkte erdacht und dann
ins Bauwesen transferiert. Ein C2C-
zertifiziertes Gebédude ist so konstruiert,
dass die einzelnen Bauelemente nach
Ende der Gebiude-Lebensdauer erneut
in einen biologischen oder technischen
Kreislauf einflieffen konnen. Daher be-
zeichnen Befiirworter dieses Konzepts
C2C-Gebdude hiufig als Materiallager
der Zukunft. Bei einem C2C-Bauwerk
werden zudem der CO,-Ausstof$ und

Die Gewinner des BIM Awards 2020 v.L.n.r.: Carsten Boell (Geschéftsfiihrer Interboden Innovative
Gewerbewelten), Antonino Vultaggio (Partner HPP Architekten), Gerhard G. Feldmeyer (Geschafts-

fithrender Gesellschafter HPP Architekten)
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Quelle: Interboden Gruppe / HPP Architekten; Visualisierung: bloomimages

Quelle: HPP Architekten
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Holzkonstruktion am Flughafen Oslo

der Gebrauch von nicht recycelbaren
Materialien minimiert — von der Fassa-
de bis zum Fuflbodenbelag. ,,Der Ent-
wurf zu einem der ersten und vielfach
ausgezeichneten C2C-Bauwerk in
Deutschland stammt von unserem Mit-
glied kadawittfeldarchitektur. Es handelt
sich um das RAG-Verwaltungsgebaude
auf dem Gelinde der Zeche Zollverein
in Essen’, berichtet Goar T. Werner.
»Auch an der Planung und Umsetzung
des ersten Wohnhochhauses nach dem
C2C-Prinzip, dem ,Moringa’ im Ham-
burger Elbbriickenquartier, sind zwei
ABE-Mitglieder beteiligt: Eine Tochter
der Aachener Landmarken AG verant-
wortet die Projektentwicklung; kada-
wittfeldarchitektur entwarf auch dieses
Gebiude.”

Vorzeigeprojekt ,The Cradle"
Aktuell gilt ,The Cradle” im Dusseldor-
fer Medienhafen als zukunftsweisendes
Projekt dieser Art. Die Fertigstellung
wird fiir Ende 2022 erwartet. Der Ent-
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wurf stammt von HPP Architekten, als
Projektentwickler fungiert Interboden.
Beide Unternehmen sind ebenfalls im
ABE vernetzt. Das Biirogebaude wird
in Holzhybridbauweise errichtet. Die
rautenformige Holzfassade dient als
Tragwerk und Schattenspender. Holz-
elemente und Steckverbindungen aus
Hartholz ersetzen weitgehend Materia-
lien wie Beton und Kunststoff bzw. iib-
liche Verbundwerkstoffe. Durch Anbin-
dung an die Madaster-Plattform, ein
globales Online-Kataster fur Materia-
lien und Bauprodukte, lisst sich ,The
Cradle” als werthaltiges Rohstottdepot
abbilden und sein Restwert jederzeit
ermitteln.

Die zirkulire Bauweise eroffnet auf die-
se Weise eine ganz neue Ebene der
Wirtschaftlichkeit und vor dem Hinter-
grund steigender Rohstoftpreise erge-
ben sich Potenziale einer positiven Wer-
tentwicklung. ,Wir beschaftigen uns
derzeit damit, wie wir das Mindset des
Circular Thinkings bei uns im Biiro in

Foto: Derix-Gruppe

alle Projekte einbringen kénnen’, so An-
tonino Vultaggio, HPP-Gesellschafter.

Neue Verbindungen entstehen:
C2C trifft auf BIM

HPP Architekten wurde fiir seinen Ent-
wurf bereits mehrfach ausgezeichnet;
zuletzt mit dem Sonderpreis BIM des
Heinze Architekten AWARDS 2020.
».The Cradle' ist eines der ersten Cradle-
to-Cradle-Projekte, bei dem der ,Materi-
al Passport’ mit dem BIM-Modell ver-
kniipft ist und somit simtliche Daten fiir
einen spateren Riickbau digital zur Ver-
tigung stehen. Dies ermoglicht eine Be-
wertung hinsichtlich okologischer Folge-
wirkungen wie Gesundheitsklasse, De-
konstruktionseinstufung und Rezyklier-
barkeit", erldutert Gerhard G. Feldmeyer,
Geschiftsfithrender Gesellschafter der
HPP Architekten GmbH. Digitalisierung
und Nachhaltigkeit kénnen also in der
Bau- und Immobilienwirtschaft effektiv
zusammenwirken. Generell konnte
ressourcensparendes Bauen durch die
Verkniipfung mit digitalen Tools und
Methoden wie BIM einen grofien Schub
erleben. Der digitale Zwilling im 3D-
BIM-Modell bildet den gesamten
Lebenszyklus ab - von der Entstehung
iber die Bewirtschaftung bis zum Abriss.

,Faktor X": Wie viele Ressourcen
beansprucht ein Gebaude?

Auch die Methode ,Faktor X" ist vor
dem Hintergrund der drei grofien He-
rausforderungen Klima-, Rohstoff- und
Energiewende einzuordnen. ,,,Faktor X*
ist ein Bewertungssystem fur 6kologi-
sche Nachhaltigkeit. Es misst anhand
von nur drei Kriterien, wie ein Gebiude
im Vergleich zu einem Referenzhaus
dasteht: CO,-Emission, Verbrauch von

www.facility-management.de
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Der Aachen Building Experts e.V. (ABE)

Weiterbildung zu entwickeln.

wurde am 8. August 2016 durch 33 Griindungsmitglieder unter der Teilnahme des
damaligen NRW-Bauministers Michael Groschek gegriindet.

Im Uberregionalen Kompetenznetzwerk fiir innovatives Bauen entlang der gesamten
Wertschopfungskette Bau kommen heute tiber 120 fithrende Unternehmen der Bau-
und Immobilienwirtschaft sowie die Hochschulen RWTH Aachen und FH Aachen zu-
sammen, um durch das enge und direkte Zusammenwirken von Wissenschaft und
Wirtschaft Innovationen zu fordern und umzusetzen sowie neue Konzepte fiir Aus- und

Schwerpunkte des ABE bilden u. a. Building Information Modeling (BIM), Smart Buil-
ding (insbes. TGA), Materialien und Prozesse, z. B. ressourceneffizientes und kreislauf-
gerechtes Bauen, sowie Textiles Bauen. Zuséatzlich vernetzt ABE seine Mitglieder mit

Studierenden der beiden Aachener Hochschulen und branchenspezifischen Startups.

nicht erneuerbaren Primirressourcen
und Inanspruchnahme von nicht nach-
wachsenden Rohstoffen’, erliutert Klaus
Dosch, Leiter der Faktor X Agentur der
Entwicklungsgesellschaft indeland. Eine
absolute Skala, der Ressource Score,
nimmt die Funktion eines Vergleichs-
hauses ein und ermaéglicht so auch uber-
ortliche Vergleiche. Gemessen wird tiber
einen 50-jdhrigen Gebaude-Lebenszyk-
lus. ,Faktor X“ erweitert folglich die
Energieeffizienz um den Klimaschutz
und den Schutz der grofitenteils endli-
chen Ressourcen. Praktisch bedeutet
dies zum Beispiel, dass regionale, nach-
wachsende und/oder recycelte Baustotte
eingesetzt werden und besonders langle-
big und wartungsfreundlich konstruiert
wird. Dahinter steht das Ziel, die Res-
sourceneffizienz eines Bauwerks um ei-
nen Faktor X zu erhohen: Faktor 2 wiir-
de den Ressourcenverbrauch gegeniiber
dem Vergleichsgebiude halbieren, Fak-
tor 4 auf ein Viertel verringern. Anders
ausgedriickt wiirde die Ressourcenef-
tizienz verdoppelt bzw. vervierfacht.

,Faktor-X“-Leitlinien, u. a. zur Gebiu-
delage, Bauweise und Planung der Be-
leuchtung, unterstiitzen dabei, ein kon-
kretes Bauvorhaben moglichst
ressourceneffizient umzusetzen.

Derzeit entsteht das siebte Baugebiet mit
durchschnittlich 60 Ein- und Mehrfami-
lienhiusern, die nach den ,,Faktor-X“-
Kriterien bewertet werden.

Gemeinsam mit der Faktor X Agentur
und dem Institut fir Rezykliergerechtes
Bauen der RWTH Aachen University
baut der ABE derzeit ein Netzwerk fiir
ressourceneffizientes und kreislaufge-
rechtes Bauen im Rheinischen Revier auf.
Im durch den Bund geforderten Projekt
»Regionales Netzwerk Ressourcenettizi-
entes Bauen* (ReNeReB) entsteht unter
anderem eine digitale Informationsplatt-
form. Sie erfasst und vermittelt Baupro-
dukte, Gebiude und Akteure.

Holzbauforschung und Modulbau
fiir mehr Nachhaltigkeit

Seit 2019 baut die FH Aachen das Aa-
chener Zentrum fir Holzbauforschung

(AZH) in Simmerath (Eifel) auf. Fiir die
anwendungsbezogene Forschung gibt es
ein Holzbaulabor, dazugehorige Werk-
stitten und Klimardume. Erforscht
werden z. B. Laubholzverwendung, holz-
sparende Bauweisen, Hybrid- und Mas-
sivholzbauweisen, Verbindungstechnik,
Bauphysik und Dauerhaftigkeit. Die EU
und das Land NRW fordern das AZH
ebenso wie das FH-Projekt ,,Flexible
Module in Holzbauweise® (FlexiMoH).
Hier entstehen hochwertige Gebéude in
modularer Holzbauweise. Die Module
konnen durch Umriistung in mehreren
Zyklen unterschiedlich und an verschie-
denen Standorten genutzt werden. So
kann flexibel auf gednderte Herausfor-
derungen reagiert werden. Beispielswei-
se wird ein Kita-Gebiude im Werk de-
konstruiert und fir eine Zweitnutzung
als Studentenwohnheim umgeriistet. Ein
solcher Ansatz tragt sowohl dem Klima-
schutz als auch sich verindernden Be-
darfen der Gesellschaft und der Ent-
wicklung neuer Technologien zwischen
der Erst- und der Anschlussverwendung
Rechnung. Carsten Boell, Geschiftstith-
rer der Interboden Innovative Gewerbe-
welten berichtet von einem gestiegenen
Interesse an nachhaltigen Immobilien
bei Mietern und Investoren. Er ist {iber-
zeugt, ,dass kreislauffihiges und damit
ressourcensparendes Bauen in Verbin-
dung mit einem passenden Nutzungs-
konzept die Zukunft der Immobilien-
branche ist®.

Dr. Kerstin Burmeister, 52066 Aachen
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FM

Der Immobilienbetreiber hat es in der Hand, die
MaRBstébe zu setzen: durch ein Servicekonzept,
das samtliche FS-MaBnahmen detailliert fest-

Zwischen Kerngeschaft
und Servicekonzepten

Tipps zum professionellen Outsourcing von Facility Services

Sie ist so alt wie das FM selbst: Die Unzufriedenheit mit einem Facility
Management-Dienstleister und den outgesourcten Services. Und es ist

gleichzeitig ein Spiegelbild der eigenen Unzulanglichkeiten, denn meist
mangelt es auf Auftraggeberseite an Konzepten, Umsetzungswille und

Kontrolle.

Konsequent auslagern, was nicht
zum Kerngeschift gehort, um
sich auf seine eigentlichen Aufgaben zu
konzentrieren.” Viele folgen diesem
Mantra. Doch statt zu inspirieren und zu
befligeln, endet der Weg oft in Erniichte-
rung. Laut einer Studie der Beratungs-
gesellschaft TME Associates erreichen die
Leistungen von FM-Dienstleistern einen
Zufriedenheitsgrad von nur 60 von 100
Punkten. [1] Sind so viele Gebdudereini-
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ger, Klimatechniker, Caterer oder Gartner
unfihig? Nein! ,,FM-Dienstleister konnen
nur so gut sein wie die vorhandene FM-
Organisation beim Kunden’, betont Frank
Strohlein, Partner bei TME. Dass hier eine
Menge im Argen liegt, zeigt ein weiteres
Befragungsergebnis: Trotz Unzufrieden-
heit werden keine Veridnderungen ange-
strebt. Es mangelt also, wenn nicht an
Willen, zumindest an Erkenntnissen,
oftmals aber auch an Know-how.

Teurer Kontrollverzicht

»Es fehlt tiberall an tauglichen Steue-
rungsmodellen, Steuerungsinstrumen-
ten, Grundverstindnissen, Verfahren
und Monitoringsystemen’, weifs Holger
Knuf, Geschiftsfithrer des i*fm Interna-
tionalen Instituts fir Facility Manage-
ment. Thm sei kaum ein Vergabefall
bekannt, bei dem Regelleistungen im
Bereich Facility Services nach einiger-
maflen tauglichen Verfahren abgenom-

www.facility-management.de



Holger Knuf, Geschaftsfiihrer des Internatio-
nalen Instituts fiir Facility Management - i2fm

men worden sind. [2] ,Wohlgemerkt, in
werkvertraglichen Verhltnissen, bei
denen eine Abnahme gesetzlich vorge-
schrieben ist.“ Mit anderen Worten: Die
Auftraggeber verzichten sogar auf das
Geld, welches sie bei einer festgestellten
Ergebnisabweichung zurtickbekdmen.
Eigentlich ein Fall fir die Revision.
Kontrollverzicht ist aber nur das letzte
Glied einer Kette von Versaumnissen.
Oft fehlt es bereits an eindeutigen Krite-
rien, die eine Bewertung tiberhaupt er-
moglichen wiirden. Kostenmanager wis-
sen nicht, wo sie ansetzen sollen und wie
weit sie gehen konnen, ohne die Funkti-
onsfihigkeit oder die Substanz zu ge-
tihrden. Stattdessen wird haufig zu der
bequemeren Rasenmihermethode ge-
griffen. In Folge der Finanzkrise durch
lineares Cost-Cutting verursachte Ge-
biudeschiden sind noch heute zu be-
sichtigen. Auch unter Sparzwingen sei
blofles Kiirzen sprichwortlich ,zu kurz
gegriffen’, sagt Holger Eickholz, Ge-
schiftsfithrer der auf infrastrukturelle
und technische Facility-Services spezia-
lisierten Niederberger Gruppe mit 31
Standorten in Deutschland. 3]

Die Frage miisse lauten, durch welche
Stellschrauben sich das Preis-/Leistungs-
verhiltnis optimieren lasse. Eickholz:
»Nur auf Basis detaillierter, bedarfsweise
skalierbarer Leistungsgertiste lassen sich
Facility Services in nachhaltiger Qualitit
erbringen.” Oft beginne eine Zusam-
menarbeit noch vor Auftragserteilung
mit dieser konzeptionellen Unterstiit-
zung und der Bedarf daran bestehe bei
grofleren wie bei kleineren Immobilien-
betreibern.

www.facility-management.de
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Skalierbares Servicekonzept

Der Immobilienbetreiber hat es in der
Hand, die Maf3stiibe zu setzen: durch ein
Servicekonzept, das saimtliche FS-Maf-
nahmen detailliert festlegt. Holger Knuf
von i*fm erklirt das Prozedere: ,Das
Servicekonzept beschreibt, was genau,
wie viel oder wie haufig an welchen Ob-
jekten, Anlagen und so weiter wann und
wie lange durch wen erbracht werden
muss oder soll.“ Es werden verschiedene
Servicepakete definiert und daraus Teil-
aufgaben bis hin zu den einzelnen Ser-
vicetdtigkeiten abgeleitet. Daraus lassen
sich wiederum nach bestimmten Kriteri-
en steuerbare Servicelevel modellieren,
zum Beispiel ,gesetzlich erforderlich’,
Lfur die Nutzung notwendig’, ,.fir den
Erhalt unabdingbar” oder auch nur , ge-
wiinscht®. Fiir diese Level werden mit
den Dienstleistern Vereinbarungen ge-
troffen und die Daten in die Steuerungs-
systeme eingepflegt. So kann situations-
bedingt schnell agiert werden, mit der
Gewissheit, eine Mindestqualitit nicht
zu unterschreiten.

«Ergebnisorientierung” -
Vorsicht, Falle!

Den Aufwand kénne man sich durch
~ergebnisorientierte Leistungsbeschrei-
bungen” sparen, heifSt es seit Neuestem.
Der Dienstleister werde mit seinen Fa-
higkeiten und Ressourcen die Ziele -
innerhalb eines bestimmten Preiskorri-
dors - schon erreichen. Allerdings be-
stehen iiber 95 % der Aufwendungen im
FS-Service aus Manpower. Sparen be-
deutet also nichts anderes, als den Zeit-
ansatz zu reduzieren und jeder Cent

Holger Eickholz, Geschéftsfiihrerder Niederber-
ger Gruppe

Foto: Inverto
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Pieter Niehues, Principal bei Inverto

Preissenkung ein Weniger an Leistung.
Wo, das fallt spitestens auf, wenn sich
Klagen tiber verschmutze Biiros oder
Klimaanlagen hiufen. Ob die Arbeiten
tatsichlich ausgefithrt wurde oder die
Mitarbeiter ihren Mindestlohn erhalten,
bleibt allerdings im Dunklen. Im Con-
troller-Jargon heifSen solche undurch-
sichtigen Konstrukte auch ,Blackbox".
-Wir haben bei der Analyse eines sol-
chen Vertrags errechnet, dass fiir die
Reinigung eines Biiroraums 35 Sekun-
den zu Verfiigung standen. Da darf man
sich tiber eklatante Mingel nicht wun-
dern’, so Holger Eickholz.

Bei einer bloflen Vergabe nach dem
Motto ,,aus den Augen, aus dem Sinn®
drohen auch juristische Probleme. Der
Auftraggeber einer werkvertraglichen
Leistung ist gesetzlich dazu verpflich-
tet, bei der Erstellung mitzuwirken, sie
abzunehmen, die Arbeitszeit festzuhal-
ten, fur die Arbeitssicherheit zu sorgen
und all dies nachweistihig zu doku-
mentieren. Auch haftet er gegeniiber
Dritten. Der mangels Winterdienst

zu Fall gekommene Fufiginger gehort
zu den trivialeren Beispielen. Eine
schlecht gewartete Klimaanlage, in
deren Kiihlsystem sich Legionellen
gebildet haben, an denen Menschen
erkranken, zeigt die Dimension des
Problems auf. Selbst bei einem Kom-
plett-Outsourcing an einen General-
iibernehmer, wie es zurzeit im Trend
liegen soll, benotigt der Betreiber ein
gerichtsfestes Anweisungs- und Nach-
weissystem. Das Qualitatsrisiko und
den Wertverlust tragt er ohnehin allein.
Umso wichtiger ist es, dass Auftragge-
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Uber 95% der Aufwendungen im FS-Service gelten der Manpower. Sparen bedeutet also nichts anderes, als den Zeiteinsatz zu reduzieren und jeder Cent

Preissenkung ist somit ein Weniger an Leistung.

ber und -nehmer eng verzahnt arbei-
ten. Entscheidend sei ein partnerschaft-
liches Miteinander und eine langfristige
Zusammenarbeit, betont Lukas Neme-
la, Sprecher der ECE-Group, eines der
grofiten Betreiber von Shoppingcentern
in Europa. [4]

Zentral steuern, lokal agieren
~Entscheidend ist es, das gewiinschte
Leistungsbild und die Erwartungshal-
tung in der Zusammenarbeit als Auftrag-
geber klar zu kommunizieren und ein
gemeinsames Verstandnis von Qualiti-
ten und Leistungen herzustellen. Dazu
gehort es auch, das eigene Geschiftsmo-
dell zu erldutern, sodass der Dienstleister
versteht, wo und wie er am besten und
effizientesten unterstiitzen kann. Wichtig
ist es auch, die Prozesse zu synchronisie-
ren und den oder die Dienstleister best-
moglich in die eigenen Prozesse zu inte-
grieren.” Das Unternehmen vergibt
FM-Leistungen ,,bevorzugt und tber-
wiegend” nach Einzelgewerken. Nemela:
»So konnen Auftrag und Erwartungshal-
tung klarer definiert und nachvollzogen
werden und sind sowohl die Prozesse

als auch die Qualitét der Dienstleistung
meist besser steuer- und kontrollierbar.”

FASIITY] 42021

Diese wird bei ECE mithilfe langfristiger
Rahmenvertrége umgesetzt.

»Die Definition von FS-Anforderungen,
Dienstleister-Profilen und Auswahlkri-
terien oder MafSnahmen zur Wettbe-
werbsintensivierung, um nur einige
Punkte zu nennen, sind strategische
Aufgaben des zentralen Facility Manage-
ments und des Einkaufs®, unterstreicht
Pieter Niehues, Principal bei Inverto, der
auf Einkauf und Supply-Chain speziali-
sierten Beratungsgesellschaft der Boston
Consulting Group. [5] Weil immobilien-
verwaltende Gesellschaften oft dezen-
tral-regional organisiert seien, erfolge
aufgrund der bevorzugten Ortsnihe die
Beschattfung von Reinigungsfirmen oder
Wartungsfirmen dezentral.

Allerdings fehle oft eine klare, iberge-
ordnete Strategie; Vergaben liefen hiufig
nicht systematisiert und unstrukturiert
ab. Qualititsmingel oder allgemeine
Unzufriedenheit mit dem Dienstleister
seien hiufig darauf zurtickzuftihren.
»Klar definierte Leistungsgertiste verset-
zen den lokalen Gebdudemanager in die
Lage, effektiv zu verhandeln und Auftra-
ge ohne Konfliktpotenzial zu vergeben’,
bestitigt Holger Eickholz von der Nie-
derberger Gruppe. Generell sollte die

Abhingigkeit von einem Dienstleister
nicht zu grof} werden und selbst bei ei-
nem Komplett-Outsourcing die strategi-
schen und administrativen Leistungen
tiber das eigene System erfolgen. Nie-
hues: ,So bleiben das wesentliche Know-
how und die Daten iber Gebaude, Leis-
tungsspezifikationen und Performance
bei einem Anbieterwechsel erhalten.”
Zu bevorzugen sei zudem ein transpa-
rentes Vergtitungsmodell. Ein Pauschal-
modell mége bequem sein. Die Kosten
far einzelne Leistungen liefen sich aber
nur schwer beurteilen; es sei oftmals
zum Nachteil des Immobilienbetreibers
ausgestaltet.

Manfred Godek,
40789 Monheim am Rhein

[1] TME-Studie ,Integrated Facility
Management 2020"/Befragung von
250 ausgewahlten CREM-/FM-Fiih-
rungskraften deutscher Unternehmen

[2] Miindliches Interview
[3] Mindliches Interview
[4] Schriftliches Interview
[5] Schriftliches Interview

www.facility-management.de
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Smart Buildings

Was das Internet der Dinge im Facility Management leisten kann

Die Anzahl und Vielfalt an vernetzten Sensoren in Gebauden nehmen
stetig zu. Immer haufiger besteht deshalb die Forderung innerhalb der
Branche, diese in FM-Dienste einzubeziehen. Auch im Rahmen des eige-
nen Leistungsangebots kommen Facility Manager an dieser immer erns-
ter zu nehmenden Informationsquelle kaum noch vorbei. Allerdings ist
die Sensorlandschaft relativ breit gefachert...

W em es dennoch gelingt, diese He-

terogenitat zu beherrschen und
die entstehenden Daten in Summe intel-
ligent zu nutzen, erarbeitet sich einen
klaren Wettbewerbsvorteil. Internet of
Things (IoT oder ,Internet der Dinge®)-
Plattformen helfen dabei, diese neue
technische Komplexitit zu beherrschen.

Was ist ein Smart Building?
Intelligente Gebdude verfiigen tiber di-
gitale Infrastrukturen, die iiber das IoT
vernetzt sind. Auf dieser Basis lassen
sich zahlreiche Gebiaudekomponenten
automatisieren und Raume intelligent
verwalten. Die Vorteile sind eine hohere
Nutzerzufriedenheit, mehr Zuverlassig-
keit durch beispielsweise Verfiugbarkeit
von Riaumlichkeiten, effizientere Pro-
zesse, eine Minimierung von
Sicherheitsrisiken, eine Steigerung der
Energieeftizienz und ein optimierter
Werterhalt. Die Moglichkeiten gehen al-
so weit tiber die digitale Steuerung ein-
zelner technischer Komponenten hin-
aus.

www.facility-management.de

Smart Buildings sind somit Beispiel-
geber fir gelungene Digitalisierung.

loT in der Praxis: Datenbasierte,
vorausschauende Wartung

Ein Anwendungsfeld ist die Wartung,
welche mithilfe von Echtzeitdaten
entscheidend verbessert werden kann.
So lassen sich mit [oT-Sensoren tech-
nische Parameter wie Betriebsdruck
und Temperatur kontinuierlich tber-
wachen - etwa in einem Heizungs-
system. Weichen die Werte von einem
definierten Normbereich ab, so kann
dies auf eine bevorstehende Storung
hindeuten. In diesem Fall konnen Fa-
cility-Management-Dienstleister di-
rekt reagieren, den Sachverhalt tiber-
prifen und handeln, noch bevor ein
Ausfall oder ein Schaden eintritt.
Durch diesen Ansatz erhoht sich
selbstverstindlich auch die allgemeine
Lebensdauer der technischen Einrich-
tungen - ein klarer Pluspunkt fiir den
Eigenttimer. Gleichzeitig werden die
Wartungskosten gesenkt.

Die Anzahl und Vielfalt an vernetzten Sensoren
in Gebauden nehmen stetig zu. Immer haufiger
besteht deshalb die Forderung innerhalb der
Branche, diese in FM-Dienste einzubeziehen.

Weitere smarte Services realisierbar
Die Instandhaltung ist natiirlich nicht
das einzige Betitigungsteld im Smart-
Building-Umfeld. Die Liste moglicher
Einsatzszenarien von IoT-basierten Ser-
vices ist noch weitaus linger. So ldsst
sich mit Sensoren die Luftfeuchtigkeit
tiberwachen und in Verbindung mit der
Liftungs- und Klimatechnik automa-
tisch optimieren, um Schimmelbildung
vorzubeugen. Auch die Gebdudesicher-
heit kann erheblich profitieren. Bei-
spielsweise konnen Kontaktsensoren
Auskunft dariiber geben, wenn Fenster
oder Tiiren auf8erhalb der Arbeitszeiten
noch nicht verschlossen oder Server-
schranke ungewdhnlich lange geottnet
sind. Ebenso lassen sich moderne Syste-
me fiir die Zutrittskontrolle — etwa in
Verbindung mit Biometrie - realisieren.
loT-Losungen konnen die Verfiigbar-
keit und Sauberkeit in Gebiuden opti-
mieren: Praktisch ldsst sich der Full-
stand von Handtuchspendern ebenso
digital tiberwachen wie die Nutzung
von Meetingraumen fiir die anschlie-
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8ende Reinigung. Aktivititen der Ge-
baudereinigung lassen sich auf diese
Weise bedarfsorientierter planen und
durchfiihren.

So funktioniert das Smart Building
aus technischer Sicht

Smarte Gebiude sind an verschiedenen
Stellen mit Sensoren ausgestattet. Diese
messen fortlaufend bestimmte Parame-
ter der angeschlossenen Objekte oder
liefern Informationen zu ihrem Umfeld.
Die Daten stellen sie dann tiber ver-
schiedene Kommunikationskanile —
hiufig uber IoT-spezifische Funkstan-
dards - bereit. Empfinger der Daten ist
eine Softwareanwendung, welche die ge-
sammelten Informationen nutzt, um
bestimmte Prozesse zu automatisieren.
Sie sendet also Befehle an bestimmte
Gebaudekomponenten zuriick, die dort
mithilfe sogenannter Aktoren umgesetzt
werden. Ein einfaches Beispiel ist das
Offnen und Schlieflen von Jalousien zur
Regulierung der Raumtemperatur. Die

Intelligente Gebaude verfiigen iiber digitale
Infrastrukturen, die iiber das loT vernetzt sind.
Auf dieser Basis lassen sich zahlreiche Gebaude-
komponenten automatisieren und Raume intel-
ligent verwalten

FASIITY] 42021
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Software ist jedoch auch in der Lage, auf
Basis der Sensorinformationen die Auf-
gaben des FM-Personals fortlaufend neu
zu berechnen oder bei Sicherheits- und
Schadensereignissen automatisch einen
Alarm auszulosen.

Durch ein Smart Building werden also
zahlreiche Aufgaben, die bislang manu-
elle Handgriffe und eine personliche
Priifung vor Ort erforderten, obsolet.
Facilty Manager haben so mehr Zeit fir
substanzielle Tatigkeiten. Uberpriifen,
ob eine Tiir wirklich abgeschlossen ist,
muss hier hindisch niemand mehr. Da-
riiber hinaus sinkt der Ressourcenver-
brauch ebenso wie der Zeit- und Kos-
tenaufwand fiir Kontrollen, Wartungen
und Instandsetzungen. Gleichzeitig wer-
den die Zuverlassigkeit und Sicherheit
von Gebauden gesteigert.

Komplexitadt der Sensorlandschaft
als Herausforderung

Trotz aller Vorteile hilt das ToT-basierte
Smart Building auch Herausforderungen
tiir Facility-Management-Dienstleister
bereit. Die wesentliche Problematik be-
steht darin, die Vielzahl unterschiedli-
cher Sensortechnologien und Datenfor-
mate zentral zu managen. Gerade kleine
und mittelstandische Anbieter verfigen
weder iber das Budget noch tiber das
Know-how, um entsprechende Systeme
selbst aufzubauen und zu betreiben.

Die Losung fiir solche Szenarien stellen
IoT-Plattformen dar, welche die techni-
sche Briicke zu der heterogenen IoT-Ge-
ritelandschaft herstellen und diese nutz-
bar machen. Eine Losung dieser Art
bietet zum Beispiel Conrad Connect.
Die Cloud-Losung stellt vorgefertigte

Foto: AdobeStock

Ein Anwendungsfeld ist die Wartung, welche
mithilfe von Echtzeitdaten entscheidend verbes-
sert werden kann. So lassen sich mit loT-Sen-
soren technische Parameter wie Betriebsdruck
und Temperatur kontinuierlich iiberwachen -
etwa in einem Heizungssystem

Anwendungen bereit, welche FM-
Dienstleister wie ein eigenes Produkt be-
treiben und kommerzialisieren konnen.
Diese kann vom eigenen Personal ge-
nutzt werden, zum Beispiel um alle
relevanten Gebaudeinformationen im
Blick zu behalten oder um Automati-
sierungen und Benachrichtigungen

zu verwalten.

Aber auch dritten Interessenstragern wie
Hausmeistern, Gebaudeeigentiimern
oder weiteren Dienstleistern kann Zu-
gang zu relevanten Informationen gege-
ben werden. Damit ein Ausrollen der
Anwendung reibungslos funktioniert,
gibt es zudem eine Remote-Support-
Funktion.

Ein grofler Vorteil der Cloud-Lésungen
wie von Conrad Connect: Gebiudema-
nager konnen Gerite, Apps und Services
in einer Plattform vernetzen — und das
herstellertibergreifend. Die Daten aller
vernetzten Gerite lassen sich tibersicht-
lich in Dashboards visualisieren, in
intelligenten Projekten koénnen dann
komplexe Arbeitsschritte automatisiert
werden. Eine effiziente Arbeitserleichte-
rung, in die sich auch externe Services
mit einbinden lassen, um zum Beispiel
die Arbeitsplanung bedarfsgerecht fort-
laufend anzupassen. Dazu muss man
dank der userfreundlichen Plattform-
Struktur kein I'T-Profi sein, um IoT

fiir sein Geschift nutzbar zu machen.
Dank dieser geringen Einstiegshiirden
ist der Ansatz auch fiir KMU attraktiv.

Robert Erdmann,
General Manager bei Conrad Connect

www.facility-management.de



Uber den Projekt-Explorer werden Bibliotheken zentral gepflegt und erweitert. Key-User arbeiten Anforderungen aus den Projekten in die Datenbank ein

Softwaregestiitzte Workflows

So haben Sie Planungssicherheit in allen Gewerken

Nachhaltige und zukunftssichere Lésungen in der Gebaudetechnik bené-
tigen viel technisches Know-how, jahrelange Erfahrung und agile Mitar-
beiter. Die PKE Deutschland GmbH setzt fiir die Gebaudeautomation

eine eigens entwickelte Projektbaumstruktur ein, die ein standardisiertes

Vorgehen in allen Planungs- und Projektierungsphasen erlaubt. Das Ziel:
eine modellbasierte Projektbearbeitung fiir alle Ablaufe mit kompletter

Dokumentation.

D ie PKE Deutschland GmbH mit
180 Mitarbeitern und Stammsitz in
Miinchen ist ein Tochterunternehmen
der PKE Holding AG in Osterreich mit
Schwerpunkt Sicherheits- und Kommu-
nikationstechnik sowie Facility Manage-
ment und Gebiudeautomation.

Im Bereich Smart Buildings ist es vor al-
lem die besondere Planungsexpertise in
der Mess- und Regeltechnik, der Gebdu-
deleittechnik sowie dem Energiemonito-
ring, die das Team rund um Dipl.-Ing.
Ines Reinecke vor Herausforderungen
stellt: ,,Unsere Hauptaufgabe ist, auf die
Anforderungen eines jeden Kunden an-
gepasste, herstellerneutrale, kompetente

www.facility-management.de

und zukunftsorientierte Pline, Projek-
tierungen und Installationen zu bieten,
die tiber den gesamten Lebenszyklus
eines Gebiudes reichen’, so Reinecke.
Die PKE-Projektingenieure wissen ge-
nau, dass es auf dem Weg vom Gebaude-
entwurf eines Architekturbiiros bis zu
den Ausfithrungsplanen der einzelnen
Gewerke jede Menge Stolpersteine gibt.
Hiufig passen statische Anforderungen
mit Grundrissen, Fassadengestaltung
und Haustechnik nicht auf Anhieb zu-
sammen. Termin- und Kostenpléne sind
bei fortschreitendem Projektverlauf an-
zupassen. Im Bereich der Gebdudeauto-
mation sind es umfangreiche Anlagen-

und Funktionsschemata, die in Uberein-
stimmung mit der Gebaudekonstruktion
gebracht werden miissen, damit nach
Fertigstellung das Gebdude energieeffi-
zient und sicher in Betrieb gehen kann.
Je nach Liegenschaft entsteht wegen der
immer komplexer werdenden Prozesse
eine Fiille an technischer Daten und
Informationen. Meist stammen sie von
Fachplanern, die sich mit den Gewerken
von der Heizungs-, Licht- und Liiftungs-
technik tiber die Wasser- und Abwasser-
versorgung bis zur Auslegung der Nie-
derspannungsanlagen und den daran
angeschlossenen Baugruppen und Geri-
ten befassen.

4,2021 FAGIHTY]
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Durchgédngige Projektdaten

Der entscheidende Schritt fiir das PKE-
Team ist das Zusammenfithren und Ver-
kniipfen der relevanten Daten zu einem
durchgingigen Workflow auf Basis der
geplanten Gebdudeautomation. Dafiir
setzt PKE eine eigens entwickelte Pro-
jektbaumstruktur ein, die mithilfe der
Strukturebenen der E-CAD-Software
von WSCAD gebildet wurde.

Diese Projektstruktur gleicht einem
logisch aufgebauten Masterplan und be-
inhaltet Liegenschaft, Gebaude, Infor-
mationsschwerpunkt, Anlage und Be-
triebsmittel. ,, Die Stirken von WSCAD
liegen in der Nutzung von Datenbanken,
welche unternehmensspezifisch gestaltet
werden konnen und somit ein effizien-
tes Arbeiten ermoglichen. Zudem sind
im WSCAD verschiedene Disziplinen
wie Building Automation und Electrical
Engineering vereint, die untereinander
verkniipft sind, so dass die Projektierung
eines Betriebsmittels diszipliniibergrei-
tend moglich ist", fasst Reinecke zusam-
men.

Projektiert werden alle Anlagen im An-
lagenschema mit Nutzung von Daten-
banken fir Artikeldaten, Datenpunkte,
Symbole und Makros. Im Anlagensche-
ma wird sowohl die schematische Dar-
stellung der Anlage festgelegt als auch
die technischen Informationen zu allen
Betriebsmitteln projektspezifisch einge-
ptlegt. Ab sofort erhilt jedes Betriebs-
mittel seine Position im Schema und ist
verkniipft mit Informationen zu Artikel,
Datenpunkten, Lieferumfang und
Standort. Doch in Stein gemeifSelt sind
die Zuordnungen dabei keineswegs: ., Bei
der Projektierung kénnen Datenpunkte
entsprechend der Datenpunktdatenbank

zusitzlich zum Standard manuell konfi-
guriert werden’, unterstreicht Reinecke.
Die Datenbanken fiir Datenpunkte als
auch die Artikeldaten mit ihren Eigen-
schaften sind PKE-spezifisch zusam-
mengestellt und basieren auf den von
WSCAD bereitgestellten Datensitzen
und der Online-Datenbank wscaduni-
verse.com. Grundlage fiir den Aufbau
einer PKE-Symbolsammlung sind die
Symbolbibliotheken von WSCAD Buil-
ding Automation. Die Planer hatten mit
den Symbolen keine Schwierigkeiten,
denn die Symbolkennzeichen sind ent-
sprechend DIN 81346 vorhanden. Die
Erstellung der Makro-Bibliothek fiir
PKE erfolgte auf dieser Basis.

Standard mit Freiraum

Falls keine anderen Vorgaben seitens des
Auftraggebers vorliegen, setzt PKE den
standardisierten Datenpunktschlissel
nach VDI 3814 ein - das spart Zeit und
reduziert den Aufwand. Aber auch vor-
gegebene Datenpunktschliissel-Detini-
tonen sind schnell iiber den Plugin-
Manager festgelegt und im Projekt
eingebunden. Das Verkniipfen von Sym-
bolen mit Datenpunkten und Makros
sowie das Einbeziehen der Artikel mit
allen Bauteilattributen ist aus Sicht der
Anwender eine besonders effiziente Me-
thode, um Ubersicht im Projektverlauf
zu wahren: ,Der grofie Nutzen liegt in
der Standardisierung der Projektierung
sowohl hinsichtlich der Ablaufe als auch
der Dokumente®, so Reinecke.

Das zeigt sich beispielsweise bei ab-
schlieffenden Montageplanungen fiir ein
Biirogebiudekomplex mit 18.800 m* in
Miinchen. Bevor Handwerker loslegen
kénnen, miissen alle haustechnischen

Der Workflow umfasst Planung, Projektierung, Installation und Service von Raum- und Gebaudeauto-
mation iiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes
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Abbildung: PKE

Gewerke wie Heizung, Liftung, Kilte,
Elektro und Sanitéir vorhanden sein.
Wichtig sind hier die Erstellung der
Regelschemata und zugehorige Listen,
die in einer Montageplanung zusam-
mengefasst ausgegeben werden. Aus
Sicht der Gebaudeplaner geht es jetzt
darum, dass die Gewerkeschemata als
auch die technischen Daten der geplan-
ten Komponenten (Laftungsgerite, Ven-
tilatoren, Pumpen) mit der Planung der
Gebidudeautomation abgeglichen und
entsprechend in die Plane und Listen
eingearbeitet sind. Im Fall einer Heiz-
kreispumpe sind das beispielsweise de-
ren elektrischer Anschluss, die dazuge-
horige Spannungsversorgung, die
Leistung und das zu Grunde liegende
Datenpunktgeriist. Die MSR-Spezialis-
ten vergleichen die technischen Daten
mit den Anforderungen aus der Planung
der gewtinschten Gebaudeautomation
und ptlegen das Ergebnis entsprechend
im WSCAD-Projekt ein. Passen die ge-
wihlten Kenndaten der Pumpen, Ventile
oder Temperaturfithler mit den Anfor-
derungen der geplanten Automatisie-
rung zusammen, gibt es griines Licht
tir die Umsetzung.

Ganzheitliches Planen und
Konstruieren

Die WSCAD-Software erzeugt auf
Knopfdruck die erforderlichen Listen
der Montageplanung wie beispielsweise
Funktions-, Material-, Verbraucher-
oder Ventillisten mit simtlichen
Spezitikationen aus den eingepflegten
Datensatzinformationen und der Arti-
keldatenbank. , Fiir uns bedeutet das, je
vollstindiger die Projektierung der Be-
triebsmittel erfolgt, umso ganzheitlicher
sind die abgerufenen Informationslis-
ten’, merkt Reinecke an. Dann nimlich
sei eine eindeutige Zuordnung zu jedem
Betriebsmittel in seiner Struktur und da-
mit die Nachvollziehbarkeit aller Infor-
mationen sowohl im Anlagenschema als
auch in den Listen gegeben - ein grofier
Schritt in Richtung modellbasierter Pla-
nung, denn mittels WSCAD Building
Automation lasst sich ein Projekt in der
Gebiudeautomation weitestgehend ge-
samtheitlich bearbeiten und abbilden.
Eine weitere Aufgabe im Planungs-
Workflow zur Steuerung und Regelung
gebaudetechnischer Anlagen ist das
Festlegen und Verkniipfen der Gerite-
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Fiir eine effiziente Projektierung sind DIN-konforme Informationslisten und Symbolkennzeichen unentbehrlich

und Modulanschliisse mit den program-
mierbaren DDC-Systemen (DDC ist die
Abkuirzung fiir Direct Digital Control).
Dabei geht es um die richtige Auswahl
und Zuweisung der Datenpunkte auf der
DDC-Station bis zur Vernetzung von
DDC-Unterstationen zu sogenannten
Gebaudeleitsystemen - ein Thema, dass
im Zusammenhang mit energieeffizien-
tem Betrieb von Heizungs- und Klima-
anlagen immer hiufiger eine Rolle
spielt. Auch in diesem Fall will das Pro-
jektierungsteam von PKE durch weniger
Aufwand und zeitliche Einsparungen
vom WSCAD-Workflow profitieren,
beispielsweise durch die Exportfunktio-
nen fiir Excel-basierte Belegungslisten
aus dem SPS-Manager sowie intelligente
Schnittstellen fir die Belegung von ver-
schiedenen Automationssystemen. Auch
weitere Moglichkeiten, die das Modul
Cabinet Engineering (CE) fiir die

www.facility-management.de

Schaltschrankplanung bietet, stehen auf
der Agenda: ,Wir halten eine Anbin-
dung an die Fertigung von Schaltschrén-
ken auf Grundlage der erstellten Schalt-
schrankplanung fiir sinnvoll’, sagt Ines
Reinecke.

Erweiterter Workflow

Auf der Wunschliste der Ingenieure von
PKE ist der weitere Ausbau des Work-
flows mit WSCAD dick rot unterstri-
chen. Folgende Ziele sind zukiinftig an-
visiert, um den Workflow im WSCAD
zu vervollstandigen: Da wire einmal das
Planen der Elektroinstallationen, das
zukiinftig vollstindig in der WSCAD-
Umgebung stattfinden soll - bislang
wird dafiir noch AutoCAD von Auto-
desk eingesetzt. Mithilfe des Moduls
Electrical Engineering (EE) lie8e sich
die Schaltschrankplanung nahtlos in die
entsprechenden Projekte einbinden und

deren Autbau mit Cabinet Engineering
(CE) realisieren. Fiir die Belegung der
DDC-Regelungstechnik und der Auto-
mationsstationen steht der erweiterte
Einsatz des SPS-Managers zur Verfii-
gung. Entscheidend fiir alle Mafinah-
men aber bleibt ein einpragsamer
Grundsatz: Effizient, giinstig und
nachhaltig miissen sie sein.

Andreas Beuthner,
Redaktionsbtiiro TextAffairs
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Smarte Tools fir
effiziente Reinigungsprozesse

So gelingt die Umstellung auf ein digitales Reinigungsmanagement

Digitalisierung im FM, dabei den-
ken die meisten an Vernetzung
und smarte Geb&audetechnik.
Doch auch in ganz anderen Berei-
chen des Facility Managements
bieten sich Méglichkeiten, von
schwerfalligen ,analogen” oder
technisch iiberholten Prozessen
auf schnelle, digitale Ablaufe um-
zuschalten. Das Reinigungsma-
nagement ist so ein Beispiel. Hier
gibt es Tipps fiir den klugen Um-
stieg.

Bildrechte: Neumann & Neumann

Wird das Reinigungsmanagement klug
digitalisiert, entsteht dadurch eine bessere

Performance im Unternehmen, die zu

D ie Durchfithrung von Unterhaltsrei-
nigung, Glasreinigung, Auflenreini-
gung oder Winterdienst hat eine hohe
Anzahl wiederkehrender Vorginge:

Bei der Abwicklung der Aufgaben durch
das Reinigungspersonal ebenso wie bei
Qualitatskontrollen und Dokumentati-
on. Wird auf digitale Prozesse umgestellt,
bietet sich ein erhebliches Einsparpoten-
zial an Zeit — und somit auch an Kosten.
In vielen Unternehmen regieren bei der
Qualititskontrolle noch Zettel, Stift und
Excel-Tabellen. Daten werden noch hin-
disch eingetragen, Schnittstellen zu an-
deren Bereichen der betrieblichen IT
bleiben ungenutzt. Das muss nicht sein.
Moderne Software und Apps losen zahl-
reiche Aufgaben im Reinigungsmanage-
ment ganz automatisch — das Setzen
eines Hikchens an der richtigen Stelle
reicht aus, schon sind alle notwendigen
Daten gespeichert, transparent vertig-
bar und im Idealfall sogar dokumentiert.
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héheren Erlosen fiihrt.

Tipps fiir ,digitales Reinigen”
Einige Beispiele dafiir, wie die Digita-
lisierung das Reinigungsmanagement

in Schwung bringt:

B Bildvorgaben und intuitiv bedien-
bare Checklisten: Das Qualititsma-
nagement wird einfacher und Fehler
werden durch eindeutige Vorgaben
bereits im Vorfeld vermieden.

B AutomatischesErstellenund Abar-
beitenvon Auftragstickets: Auftrige
werden direkt aus dem System he-
raus generiert und sofort abgearbei-
tet. Es entsteht kein Zeitverlust und
Qualititsmingel werden reduziert.

B |dentifikationvonhaufigauftreten-
den Problemen: Durch das regelma-
Bige Erfassen von Daten werden die
Muster hiutig auftretender Probleme
deutlich. Schulungsbedarf wird somit
viel schneller erkannt.

B Vermeidungvon,Daten-Silos”:Ein-
mal erhobene Daten werden abtei-

lungsiibergreifend im Unternehmen
weiterverwendet, beispielsweise im
Controlling oder im Einkauf.

B Lickenlose Dokumentation: IT-
Anwendungen konnen Daten, die
beispielsweise im Qualitatsmanage-
ment der Reinigungsabliufe erhoben
werden, automatisch in die Doku-
mentation tiberfithren. Zusatzauf-
wand entfallt und die Dokumentati-
on wird priifungssicher.

All diese Tatigkeiten werden digital viel

einfacher und effizienter: Manuelle Kon-

trolle durch das Personal wird auf ein

Minimum reduziert. Und nicht nur das:

Fithrungskrifte konnen mithilfe von di-

gital erhobenen Daten Risiken vermei-

den und bessere Entscheidungen tretfen.

Soweit die Theorie, doch wie sieht es in

der Praxis aus? Verschiedene Studien

zur Digitalisierung in nahezu allen

Branchen bemingeln vor allem bei mit-

telstindischen Unternehmen einen feh-
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lende Unternehmens-Kultur, die fur die
entsprechende Transformation notig ist.
Das ist die eine Seite des Problems.

Die andere sieht so aus: Auch bei Unter-
nehmen, die mutig auf neue Tools und
bessere Prozesse setzen, knirscht es mit-
unter in der Praxis. Ein hdufiges Prob-
lem: Neue Software-Anwendungen,
sind zwar technisch perfekt, jedoch in
der Handhabung zu kompliziert. Gera-
de Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
mit wenig ['T-Affinitit machen dann
Fehler bei der Anwendung oder versu-

chen, die Anwendung ganz zu umgehen.

Es kommt zu verzerrten Ergebnissen
und hohem Schulungsbedarf. Obwohl
es eigentlich ganz anders laufen sollte.
Erste Softwarehiuser reagieren auf diese
Herausforderung, entwickeln Anwen-
dungen, die intuitiv bedienbar sind und
ohne Schulung auskommen: Die im Fa-
cility Management beliebte Anwendung
»e-QSS” setzt beispielsweise auf Erklér-
filme, einen Avatar und interaktive Rou-
tenfihrung. Damit werden Fragen zur
Nutzung direkt bei der Anwendung be-
antwortet. Beispielsweise wie ein Auf-
tragsticket fir eine Reparatur erstellt
oder eine Objekt-Auswertung auf den
Weg gebracht wird.

Facility Manager sollten vor der Investi-
tion in neue, digitale Tools ausgiebig
priifen, ob Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern die Anwendung leichtfillt.

Zu den wichtigen Features, die die An-
wendung neuer IT vereinfacht, zahlt
beispielsweise eine Cockpit-Funktion,
mit der alle am Reinigungsmanagement
Beteiligten jederzeit Einblick in die
wichtigsten Kennzahlen erhalten. Bild-
vorgaben oder Ubersetzungsfunktionen
im System helfen, Sprachbarrieren zu
iiberwinden: Eine wertvolle Unterstiit-
zung fur alle Reinigungskrifte mit ge-
ringen Deutsch-

kenntnissen.

Eine weitere Hilfe

sind hinterlegte

Muster-Routen, die

Anwendern Schritt

far Schritt zeigen,

wie und an welcher

Stelle Informatio-

nen einzugeben

sind. Idealerweise

sind sogar

Avatare als

virtuelle

www.facility-management.de

Zu den wichtigen Features, die die Anwendung neuer IT vereinfacht, zahlt beispielsweise eine Cock-
pit-Funktion, mit der alle am Reinigungsmanagement Beteiligten jederzeit Einblick in die wichtigs-

ten Kennzahlen erhalten

Ratgeber in die Benutzeroberflache inte-
griert und beantworten die wichtigsten
Fragen, die sich bei der Anwendung
stellen. Moderne IT-Losungen gehen so-
gar noch einen Schritt weiter und integ-
rieren E-Learning-Module. Diese kon-
nen fiir Mitarbeiter, die sich fortbilden
wollen, individuell freigeschaltet wer-
den. Ist das jeweilige Modul erfolgreich
absolviert, erhilt die zustidndige Fiih-
rungskraft eine Nachricht und nimmt
auf dieser Grundalge die Personalpla-
nung noch gezielter vor.

Ein weiterer wichtiger Prifpunkt bei der
Anschaffung neuer Anwendungen: Las-
sen sich die Tools reibungslos in die be-
stehende betriebliche I'T-Landschaft in-
tegrieren?

Nur wenn an den entsprechenden
Schnittstellen alles rund lauft, konnen
die Moglichkeiten, die die Umstellung

auf digitale Ablaufe bietet, auch kom-
plett ausgenutzt werden.

Fazit

Wird das Reinigungsmanagement klug
digitalisiert, entsteht dadurch eine besse-
re Performance im Unternehmen, die zu
hoheren Erlosen fihrt. Ein wichtiger
Faktor gerade fiir FM-Dienstleister, die
sich oft in einem harten Preiswettbe-
werb befinden. Doch das ist noch nicht
alles: Der Austausch zwischen Unter-
nehmen und ihren externen Gebaude-
reinigern wird deutlich verbessert, weil
beide Seiten jederzeit Zugriff auf alle
notwendigen Daten haben. Ist die An-
wendung der I'T auflerdem einfach und
intuitiv, wird sie von Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern als Hilfe im Alltag ver-
standen und erhért die Zufriedenheit
am Arbeitsplatz.

Eva und Oswald Neumann,
Neumann & Neumann Software und
Beratungs GmbH, Steingaden

Ein haufiges Problem: Neue Soft-

ware-Anwendungen, sind zwar tech-

nisch perfekt, jedoch in der Hand-
habung zu kompliziert
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Ergonomie in der Gebadudereinigung

Einblicke in die Praxis und warum sich ergonomische Arbeitsmittel

trotzdem rechnen

Das Werkzeug muss stimmen. Und damit ist nicht nur die Leistungsfahig-

keit des Elektro- oder Handwerkzeugs, sondern auch dessen ergonomi-

sche Handhabung gemeint. Denn ohne ein perfekt in der Hand liegendes

und einwandfrei funktionierendes Gerat arbeitet man automatisch ineffi-
zienter und belastet unnétig seinen Korper. Es drohen friihzeitige Ermii-

dung und nicht selten massive kérperliche Beschwerden. Erst recht natiir-

lich bei kérperlich anspruchsvollen Arbeiten wie der Gebadudereinigung,
wo Hand-, Schulter und Riickenbeschwerden an der Tagesordnung sind.

ass man im alltiglichen beruflichen

Umfeld auf Werkzeuge, Geritschaf-
ten und Betriebsmittel setzt, mit denen
effizientes Arbeiten moglich ist und
gleichzeitig das Augenmerk auf der Ge-
sundheit der Mitarbeiter liegt — eigent-
lich selbstverstindlich. Doch das Thema
Ergonomie wird in der Gebiudereini-
gung immer noch stiefmiitterlich be-
handelt, was nicht allein an den Reini-
gungsbetrieben selbst liegt. Ein Blick in
die Praxis des Gebdudereinigers offen-
bart die Realitit.
,Die Dienstleister im Bereich Gebiu-
dereinigung sind einem enormen Preis-
kampf ausgesetzt. Investitionen in
mehr Ergonomie kann man nur selten
an die Kunden weitergeben. Denn hier
ist meist der Preis das entscheidende
Kriterium. Gerne wiirden Dienstleister
dem Thema Ergonomie im Hinblick

Teleskopstil mit einem leicht zu bedienenden
Kugelgriff
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Bildrechte: Harema

auf die Gesundheit der Mitarbeiter
einen hoheren Stellenwert einrdumen,
aber das muss sich auch fiir die Kunden
abbilden lassen. Hier ist und bleibt das
ausschlaggebende Argument nach wie
vor das Preis-/Leistungsverhiltnis®, sagt
Dennis Salg, Fachberater der Harema
GmbH in Rodgau, die eine Vielzahl er-
gonomischer Systeme und Gerite im
Programm hat.

»Leistungsminderung oder Arbeitsaus-
fille durch Riickenbeschwerden, Kar-
paltunnelsyndrom und andere Sympto-
me aufgrund nicht ergonomischen
Arbeitsgerites sind daher nicht selten
in der Gebaudereinigung und dann
auch wieder ein Kostenfaktor fiir die
Reinigungsunternehmen’, so Salg wei-
ter. ,Trotzdem ist der Absatz ergonomi-
scher Produkte bisher verhalten und
kaum spiirbar.

Ergonomische Arbeitsgerate sind
auf dem Markt

Dabei sind Ergonomie und Arbeitseffi-
zienz durchaus miteinander vereinbar.
So gibt es fir Wischmopps verstellbare
Teleskopstile mit einem einfach und
leicht zu bedienenden Kugelgriff. Sys-
temwagen mit stufenlos einstellbarer
Deichsel schonen die Handgelenke der
Reinigungskraft beim Schieben des Wa-
gens durch Géange und Raume. Wisch-
beziige, die am Mopphalter verbleiben,
miissen nicht hiandisch ausgewaschen
werden und dosierbare Mopp-Pressen,
bei denen sich die Auspressintensitat
einstellen lisst, erleichtern die Bedie-
nung bei den vielen gleichférmigen
Arbeitsgingen. Auch Glasreinigungs-
systeme mit Teleskopstilen sorgen fiir
Erleichterung, Einscheibenmaschinen
mit Rundgriffen entlasten das Handge-

Systemwagen mit stufenlos einstellbarer Deichsel zur Schonung der Handgelenke

www.facility-management.de
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Reinigungsprodukte mit verstellbarem Teleskopstil oder langem Griff sorgen fiir riickenschonendes

Arbeiten

lenk. Wiinschenswert wiren Reini-
gungsautomaten mit korpergerechten,
regulierbaren Sitzen. Hier gilt es noch
nachzubessern.

Der Einsatz kann sich rechnen

Der Reinigungsdienstleister RGS Seipp
Gebaudedienste setzt auf ebensolche
Geritschaften und hat damit bislang
weitgehend positive Erfahrungen ge-
macht. ,Bei unseren Mitarbeitern steht
allerdings vorrangig die Arbeitserleich-
terung und damit das effizientere Arbei-
ten im Fokus. Sie fordern zum Beispiel
bei den Wischbeziigen eine synthetische
Microfaser oder Mischgewebe, weil die-
se Materialien besser gleiten und man
nicht mit vollem Korpereinsatz arbeiten
muss, um den Wischmopp zu bewegen.
Gleichzeitig achten sie dabei natiirlich
verstarkt auf die richtig ausgefiihrte er-
gonomische Bewegung’, weifs Andreas
Schifer, Betriebsleiter bei RGS Seipp aus
der Praxis zu berichten.

Bei der Glasreinigung setzt man im
Unternehmen schon seit langem auf
Reinstwasser-Systemanlagen mit Teles-
kopstangen. Die bis zu 12 m langen
Teleskopstangen aus Carbon haben

www.facility-management.de

natirlich einen Gewichtsvorteil gegen-
iiber konventionellen Geriten und sie
ermoéglichen die Reinigung auch in gro-
fen Hohen vom Boden aus. Neben der
Arbeitserleichterung und dem ergono-
mischen Aspekt kommt hier auch der
tinanzielle Aspekt zum Tragen. Denn
durch den Einsatz der Teleskopstangen
kann man auf Leitern und Geriiste ver-
zichten. Das zahlt sich nicht nur wirt-
schaftlich aus, sondern bringt auch ein
Plus an Arbeitssicherheit.

Simone Baumer, Vor-
standsvorsitzende der
Highclean Group

Bildrechte: Unger

Ergonomische Produkte teurer als
Standard

Trotzdem sieht auch Andreas Schifer
hier noch viel Luft nach oben und
glaubt, dass ergonomische Produkte oft-
mals noch viel zu teuer sind. ,Die ergo-
nomischen Produkte sprengen jeden
Etat. Sie sind einfach zu teuer. Das steht
in keinem Verhiltnis zum Standardpro-
dukt. Kunden wollen das in der Regel
nicht zahlen. Hier stehen wir immer im
Wettbewerbsvergleich. Und am Ende
entscheidet sich der Kunde fiir das giins-
tigste Angebot.” Viele ergonomische
Produkte konnten sich am Markt aber
auch einfach nicht durchsetzen. Zu ge-
ring der ergonomische Effekt und der
Einfluss auf die Gesundheit der Mitar-
beiter. Schifer: ,Auch die Standard-
produkte werden immer besser.”

Die Vorstandsvorsitzende der Highclean
Group, Simone Bidumer, kann trotz des
hohen Prozentsatzes von bis zu 20 %
der Beschiftigten im Reinigungsgewer-
be, die an Erkrankungen des Muskel-
Skelettsystems leiden, noch keine Trend-
wende hin zu mehr Ergonomie in der
Branche erkennen. Zu hoch sind die
Investitionen in entsprechende Gerite.
Von 30 bis zu 100 % liegen die Preise
tiber denen von Standardprodukten.
Baumer: ,,Die Gerite und Systeme sind
im Prinzip vorhanden. Das Umdenken
muss beim Kunden, der Gebiudedienst-
leistungen in Anspruch nimmt, stattfin-
den. Erst wenn das am Markt entspre-
chend honoriert wird, kann der
Dienstleister in mehr Ergonomie in-
vestieren.”

Kerstin Galenza, 33311 Glitersloh
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Sicherheit

Sicherheit fiir Mitarbeiter und Gaste

Elektronische Zutrittslosung fiir die Kreisverwaltung Giitersloh

Die Méglichkeit einer Zutrittskontrolle sowie eine schnelle und zuverlassi-
ge Steuerung in Gefahrensituationen waren die zentralen Ziele der Einfiih-
rung einer elektronischen SchlieBanlage in der Kreisverwaltung Giitersloh.
Erreicht haben das die Verantwortlichen mit einer funkvernetzten Losung,
iiber die eine Tiirzustandsiiberwachung in Echtzeit sowie NotschlieBungen

28

aus der Ferne maglich sind.

M itarbeiter offentlicher Einrichtun-
gen sind immer wieder Ziel von
Angriffen. Einer solchen Situation, bei
der ein Mitarbeiter verletzt wurde und
ein SEK-Einsatz die Folge war, sah sich
auch die Kreisverwaltung Gutersloh ge-
geniiber. Da es seinerzeit nicht moglich
war, alle Mitarbeiter zeitnah zu infor-
mieren oder Gebidudeteile abzuriegeln,
war die Zuginglichkeit des Gefahren-
bereiches fiir Besucher der Kreisverwal-
tung immer noch gegeben. Auflerdem
hatte der Titer etliche Fluchtmoglichkei-
ten. Die Situation vor Ort war uniiber-
sichtlich, was einen sehr hohen Perso-

Bildquelle: Salto Systems
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nal- und Abstimmungsaufwand fiir das
SEK zur Folge hatte.

Bereichssicherung als Ziel

-Wir haben den Vorfall griindlich aufge-
arbeitet, u.a. mit einer Begehung durch
die Polizei", erinnert sich Anke Dreier,
Leiterin der Gebiaudewirtschaft beim
Kreis Giitersloh und fiihrt weiter aus:
~Unser weitverzweigter Baukorper ver-
tugt tiber etliche unkontrollierte Zugin-
ge, wie diverse Nebeneinginge und die
Tiefgarage. Diese Zuginge wollen wir
kiinftig nur noch Berechtigten vorbehal-
ten. Gleichzeitig ist uns wichtig, dass wir

Berechtigungen ohne Mithe anpassen
konnen, bspw. wenn sich Arbeitszeiten
andern, und dass wir den Tiirzustand
neuralgischer Zutrittspunkte in Echtzeit
wissen”.

Das Ziel war es, dass die Kreisverwal-
tung Flurbereiche bzw. Gebaudeteile
umgehend abschotten kann. ,Wir woll-
ten eine Notschlieffung aus der Ferne
insbesondere fiir die Flurtiiren', prizi-
siert Dreier.

Aus diesem Grund entschlossen sich die
Verantwortlichen zur Einfihrung einer
elektronischen Zutrittslosung, da sie die-
se Anforderungen nicht mit einer me-

AuBenansicht
des Kreishauses

Giitersloh

www.facility-management.de



chanischen Anlage umsetzen konnten.
Ein komplett verkabeltes System kam
allerdings nicht in Betracht, da das auf-
grund der Gebaudestruktur deutlich zu
aufwendig geworden wire. Daher favo-
risierte man schon von Anfang an eine
Funkvernetzung der elektronischen
Tirhardware.

Auflerdem sollten Sonderbereiche, wie
Serverrdume und Aufziige, in die Zu-
trittslosung eingebunden werden. Uber-
dies gehorte zu den Anforderungen,
dass die Zutrittskontrolle mit der Ein-
bruchmeldeanlage gekoppelt wird.

Die generellen Vorteile einer elektroni-
schen Zutrittskontrolle gegeniiber der
Mechanik waren fiir den Kreis Gii-
tersloh zwar nicht der Anlass fiir die
Umristung, fir Anke Dreier spielte
dennoch eine wichtige Rolle, dass
»Schliisselverluste kein Risiko mehr dar-
stellen, da wir die Transponder einfach
sperren und zugleich den Publikums-
verkehr steuern konnen. Da alle Kreis-
bediensteten einen Transponder erhal-
ten, haben auch Kolleginnen und
Kollegen der Auflenstandorte freien
Zutritt zum Gebiude.”

Detail- und Sonderl6sungen

Die Auswahl der Zutrittskontrolle er-
folgte tiber eine dffentliche und pro-
duktneutrale Ausschreibung. Den Zu-
schlag erhielt dank des wirtschaftlich
besten Ergebnisses die Adverbis Security
GmbH mit einer Losung auf Basis der
»Salto Space”-Systemplattform. Die
Wabhl erwies sich als Gliicksfall, resii-

Funkvernetzter elektronischer Beschlag XS4
One von SALTO an einer Flurtiir im

Kreishaus Giitersloh. Uber die Funkvernetzung
ist eine zentrale NotschlieBung in

Blick in das groBziigige Foyer des Kreishauses Giitersloh

miert Peter Westerbarkei, Architekt des
Kreises Giitersloh: ,\Wir wurden fachlich
wirklich gut betreut. Adverbis hat uns
mit konstruktiven Ideen mafSgeblich un-
terstiitzt. Einige Funktionen und Details
wurden erst wihrend der Umsetzungs-
planung oder Installation hinzugetugt.
Da hat man gemerkt, dass sie sich in die
jeweiligen Situationen hineingedacht
und die fir uns beste Losung gefunden
haben".

Die Installation begann mit einem Test-
lauf an ausgewihlten Tiiren, bei dem
sich eine Reihe von neuen Erkenntnis-
sen ergab. ,Dadurch haben wir u.a. eine
Sonderldsung fiir den barrierefreien Zu-
gang und Austritt auch auflerhalb der
Offnungszeiten gefunden, indem wir ei-
nen zusitzlichen Wandleser im Innen-

Gefahrensituationen moglich

www.facility-management.de

bereich angebracht und die Tiiroffenzeit
tur die betroffenen Personen verlingert
haben. Ebenso konnten wir den Zugang
mit vollen Hinden durch Lieferdienste
und Paketzusteller wihrend der Installa-
tion noch durch einen Taster und auto-
matische Tiiren optimieren’, erganzt
Westerbarkei.

Die Inbetriebnahme erfolgte in mehre-
ren Schritten, erklirt Dimos Wehmeier,
Leiter Technik bei Adverbis Security:
»Nachdem wir die Hardware montiert
hatten, haben wir die Datenbank fiir
das Zutrittsmanagement eingerichtet
und die Transponder kodiert. Die
wurden mehrere Wochen vor der Inbe-
triebnahme an die Mitarbeiter ausgege-
ben. Gleichzeitig hat die Kreisverwal-
tung die Mitarbeitenden tiber den

4,2021 FAGIHTY]
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Grund der Einfihrung und die Funkti-
onsweise der neuen Zutrittskontrolle
informiert”.

Funkvernetzung und virtuelles
Netzwerk

Die gesamte Zutrittskontrolle ist tiber
die ,,Salto Wireless"-Technologie funk-
vernetzt. Dieses Systemlayout eignet sich
vor allem fir Anwendungen, in denen
eine Echtzeitiiberwachung von Tiiren
erforderlich oder gewtinscht ist und
setzt daher die Anforderungen der
Kreisverwaltung Giitersloh exakt um.
,Salto Wireless” verbindet die batterie-
betriebenen elektronischen Beschlige
und Zylinder mit Gateways, die wieder-
um per Ethernet mit dem Server kom-
munizieren. Bei einer Unterbrechung
oder Stérung der Funkverbindung ar-
beitet das Zutrittssystem weiterhin, da
die virtuelle Vernetzung der kabellosen
Beschlige und Zylinder tber das Salto
Virtual Network (SVN) als Basistechno-
logie immer aktiv bleibt.

Im SVN mit patentierter Schreib-Lese-
Funktionalitit und verschliisselter Da-
teniibertragung werden die Schlielbe-
rechtigungen auf dem Identmedium
gespeichert, wodurch die elektronischen
Beschlage und Zylinder kabel- und netz-
unabhingig funktionieren. Gleichzeitig
schreiben die Beschlage und Zylinder
Informationen tiber gesperrte Identme-
dien oder bspw. Batteriestinde auf die
Identmedien und geben sie somit weiter.
Die Update-Punkte tibertragen die aus-
gelesenen Daten an den zentralen Server
und tibermitteln gleichzeitig die aktuel-
len Schlieflberechtigungen auf die Ident-
medien.

Knapp 100 Zutrittspunkte

Die Anwendung in Giitersloh umfasst
momentan knapp 100 Zutrittspunkte,
aufgeteilt in 81 Bereiche. An den Aufien-
tiiren und Flurtiiren kommen 50 elek-
tronische XS4 One Beschlige zum
Einsatz, die iiber die mit Bluetooth ar-
beitende Wireless-Technologie ,,Salto
Bluenet” funkvernetzt sind. Fiir automa-
tische Tirsysteme und Aufziige nutzt die
Kreisverwaltung 24 Wandleser und
Steuerungen. Zur Hardware gehoren au-
Berdem 14 elektronische XS4 Original
Beschlage tir Kellertiren und funf elek-
tronische Zylinder fiir Tiiren, an denen
kein Beschlag montiert werden konnte.

FASIITY] 42021

Salto Gateways bilden die Funkinfrastruktur des Zutrittssystems im Kreishaus Giitersloh.

Funkvernetzter elektronischer Beschlag XS4 One an einer AuBentiir des Kreishauses Giitersloh
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Die einzelnen Beschlige und Zylinder
sind tiber die Wireless-Technologie ,,Sal-
to RFnet” funkvernetzt. Ein gemischter
Betrieb von ,Bluenet” und ,, RFnet” ist
dank der Kompatibilitit der Wireless-
Infrastruktur problemlos méglich. Die
Funkinfrastruktur selbst besteht aus 40
Gateways und fiinf Nodes fiir die Reich-
weitenverldngerung.

»Eine zentrale Funktionalitit des Sys-
tems ist die Notschlieflung aus der Fer-
ne. Ausgelst iiber einen Nottaster fallen
alle dafiir vorgesehenen Tiiren automa-
tisch zu und lassen sich dann nur noch
von speziell berechtigten Personen off-
nen. Gleichzeitig werden die Bewe-
gungsmelder der Automatiktiiren deak-
tiviert", erliutert Wehmeier. Auf diese
Weise bietet die Kreisverwaltung Mitar-
beitern und Gisten in Gefahrensituatio-
nen einen schnellen und zuverlissigen
Schutz, da nun ganze Bereiche nicht
mehr betreten werden kénnen.

Dariiber hinaus ist die Zutrittskontrolle

mit der Einbruchmeldeanlage gekoppelt.

Wenn Bereiche scharf geschaltet sind,
lassen sich die entsprechenden Tiiren
nicht mehr 6ffnen. ,,Das hat zu einer
deutlichen Reduzierung von Fehlalar-
men gefithrt", sagt Dreier.

Datenschutzkonform

Die Berechtigungsverwaltung der rund
750 Transponder iibernimmt die Kreis-
verwaltung Giitersloh zentral fiir alle
Verwaltungsgebaude. Dabei handelt es
sich um Dual-Transponder, welche die
Identifikationstechnologien ,Mifare
DESFire EV2* fiir die Zutrittskontrolle
und , Hitag 1“ fiir die Zeiterfassung ver-
wenden. Derzeit sind das Kreishaus Gii-
tersloh, das Kreishaus und Jobcenter
Rheda-Wiedenbriick sowie das Kreis-
stadtarchiv Giitersloh angebunden.

»Fiir das Zutrittsmanagement schitzen
wir besonders den Aufbau der Software,
der das Arbeiten sehr vereinfacht. Wir
haben jederzeit die Ubersicht iiber die
Zutrittsberechtigungen - so wie wir uns

Kreis Giitersloh
Der Kreis Giitersloh ist im Nordosten Nordrhein-Westfalens gelegen und mit tiber
370.000 Einwohnern der Kreis mit der hochsten Bevélkerungszahl im Regierungsbe-
zirk Detmold (Ostwestfalen-Lippe). Es gehoren 13 Stadte und Gemeinden dazu. Bei
dem Kreishaus Gutersloh handelt es sich um ein 1997 eroffnetes Gebaude aus viel
Glas, Stahl und Sichtbeton, das von Gerber Architekten, Dortmund, entworfen wurde.

Wandleser fiir den barrierefreien Zu- und Ausgang mit Ansteuerung einer Automatiktiir

und verlangerter Tiiroffenzeit

An den Zugéngen zur Tiefgarage des Kreishauses Giitersloh sichern funkvernetzte elektronische Be-

schlage die Tiiren

das gewiinscht haben’, freut sich Dreier
und erginzt: ,Wir sind sehr zufrieden
mit dem System. Da die Losung dank
spezieller Funktionen sowie der ver-
schliisselten Datenspeicherung und ver-
schliisselten Dateniibertragung daten-
schutzkonform ist und wir fur die
Einsicht in die Protokolldaten ein Vier-
Augen-Prinzip anwenden, gibt es hierzu
keine Bedenken. Sowohl Datenschutz-
beauftragte als auch Personalrat sind
frithzeitig in die Projektierung einbezo-
gen worden. Letztlich ist aber natarlich
die hohere Sicherheit, die wir unseren
Mitarbeitern in der Kreisverwaltung
bieten, der entscheidende Punkt fiir die
Akzeptanz”.

www.facility-management.de

Wandleser zur Aufzugssteuerung im Kreishaus

Giitersloh

Hagen Zumpe Marketing Manager DACH,
Salto Systems GmbH, Wuppertal
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iTWO fm mit neuen Modulen fiir Bauauftrag und MaBnahmenplanung

RIB IMS hat sein CAFM-System iTWO fm um zwei Module mit kaufméinnischem Kern erweitert: Das Modul Bauauftrag

unterstutzt Facility Manager bei Aspekten von An-, Um- und Neubauten. Als Erganzung zum Modul Finanzen lassen sich in

ihm das Fehlen von Miangelbiirgschaften eintragen, ebenso Skonti, Abziige, Brutto- oder Nettozahler und anderes mehr. Bud-

gets konnen direkt in der App unterteilt werden und stehen transparent dem Controlling zur Verfiigung, alle buchhalterisch

relevanten Aspekte einschliefilich Reports sind so zentral abgedeckt. Das Modul Mafinahmen hilft, komplexe Projektstruktu-
ren genau zu planen und zu tiber-
wachen. Es bietet einen grofien
Funktionsumfang, der in vertraute
Masken und Projektstrukturen
eingebettet ist. Hierdurch wird die
Bedienung intuitiv. Konfigurier-
bare Listen ermdoglichen eine ge-
naue Anpassung der Formulare.
Fiir unterschiedliche Mainahmen
wie die Renovierung von Sanitir-
bereichen oder die Erneuerung
technischer Anlagen lassen sich
passende Datensets hinterlegen.
Beide Module sind ab sofort ver-
tugbar.

I Planon erwirbt loT-Plattform-Anbieter Axonize

Mit der Ubernahme von Axonize, einem israelischen Ent- Zwillingen, die den Einblick in die Leistung und den Betrieb
wickler einer cloudbasierten IoT-Plattform, macht Planon von Anlagen und Gebiuden verbessern. Mit dieser Akquisiti-
einen weiteren Schritt bei der Realisierung seines Ziels, ver- on vervollstindigt Planon auch sein Angebot an Datendienst-
netzte Gebaude in groflem Umfang zu ermoglichen. Dartiber leistungen, die hochgeschwindigkeitsfahige IoT-Datenbanken
hinaus unterstiitzt die Akquisition dabei, Planons marktfith- zusammen mit den dazugehorigen datenbasierten Analysen
rende Position bei intelligenten Gebéaudesystemen weiter zu umfassen.

stirken. Hierbei wird die Internet of Things
(IoT)-Plattform von Axonize eine entschei-
dende Rolle in Planons 360-Grad-Digitalisie-
rungsstrategie fiir Gebdude spielen. Axonize
erginzt den ,Open Platform®-Ansatz von Pla-
non, indem es sofort einsetzbare Verbindun-

Bildquelle: Planon / Axonize

gen mit intelligenten Geraten und Datenquel-
len einer Vielzahl von Anbietern schafft. Die
innovative loT-Plattform ermoglicht eine ein-
fache und schnelle Konnektivitit, so dass gro-
8e Mengen an Geriten schnell angeschlossen
werden konnen. Zudem ist die Skalierbarkeit
gegeben, die Kunden benétigen, um ihre lo'T-
Anwendungsfille effektiv und mit erhohter
Geschwindigkeit umzusetzen. Die kombi-
nierten Services von Planon und Axonize er-
moglichen die Bereitstellung von digitalen Auch das SchloB wird von den Stadtbetriebe Grevenbroich betrieben
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I GEBman erneut GEFMA 444-zertifiziert

Die CAFM-Software-Geschwister
GEBman und ProOffice sind jetzt von
der GEFMA rezertifiziert worden.
Die Version 9.1 erfiillt die Anforde-
rungen aller Standards und mit

den Katalogen BIM-Datenverar-

beitung und Vertragsmanagement

erhielt die Software in zwei wichti-

gen zusitzlichen Fachbereichen erst-

mals eine Zertifizierung. Besonders

positiv aufgefallen sind der Jury die einfa-

che Bedienbarkeit und die Ubersichtlichkeit

der Software sowie der Sprachwechsel auf Knopfdruck, heif3t es
von Anbieter KMS by VertiGIS. GEBman und ProOffice erfiillen
damit die durch den Deutschen Verband fiir Facility Management

definierten Qualititsstandard fiir CAFM-Systeme in 15 der insge-

samt 17 Kataloge.

Bildquelle: Korasoft

I Korasoft Lease Design - I Jan-Henning Lutze verstarkt

Mietflachen direkt in SAP schneiden Team von mohnke (m)
Mit Korasoft Lease Design stellt der Spezialist far CAFM, CAD Mit Jan-Henning
und BIM in SAP ein Werkzeug vor, mit dem sich Mietflachen in Lutze hat der
Anwendungen fiir SAP Real Estate ganz ohne CAD-Software und CAFM-Anbieter
-Kenntnisse direkt im Browser schneiden lassen. Dabei konnen Re- mohnke (m) aus E
geln zum Ubermessen nicht tragender Konstruktionsflichen und Hildesheim einen 2
anderer Elemente beriicksichtigt werden, um ein Optimum an Fla- neuen Teamleiter =
chen fiir den Vermieter wirtschaftlich nutzbar machen. Zugleich CAFM gewon- g
hat Lease Design eine Messtunktion, durch die automatisch das nen. Der 40-Jih- =
korrekte Flachenmaf§ der neu erzeugten Mietfliche ausgewiesen rige Lutze greift Jan-Henning Lutze
wird. Gedacht ist das neue Werkzeug fiir alle, die umfangreiche auf einen umfang-
Mietflachen-Portfolios verwalten, die hiufig individuell angepasst reichen Erfahrungsschatz im Feld des Gebéude-
oder neu strukturiert werden miissen. Die Funktionen zur effizien- managements zurtick. Nach seiner Priifung zum
ten Erzeugung von Mietflichenzuschnitten und zur automatischen Fachwirt Facility Management der GEFMA hat
Mietflachenkalkulation kénnen auch fiir die Exposé-Erstellung ge- Lutze als Teamleiter des Bereichs Gebaudema-
nutzt werden und erweitern den Einsatzbereich der CAFM-Losun- nagement der Sparkasse Hildesheim-Goslar-
gen um einen weiteren Anwendungsfall. Peine gearbeitete, den Abteilungsleiter Bau ver-

treten und ein CAFM-System eingefiihrt.

Anschlieflend war er als Bereichsleiter bei der

WISAG Gebiudetechnik Nord titig, um danach

als Teamleiter Objektverwaltung zur Lindhorst

Gruppe zu wechseln. In seiner neuen Funktion

als Teamleiter CAFM wird Lutze bei mohnke

(m) die Einfithrung von CAFM-Systemen bei

Neukunden und die Optimierung der Systeme

von Bestandskunden verantworten.
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Archibus V26 fokussiert auf New Normal und New Work

Mit der neuen Version 26 seiner CAFM-Software treibt Archibus die Entwicklung der I'T-Unterstitzung fir neue und flexible

Arbeitskonzepte weiter voran. Wegen der fortbestehenden pandemischen Lage steht die Unterstiitzung bei der Rickkehr von

Mitarbeitern in die Biiros und Unternehmen weiter im Fokus. Viele neue Funktionen helfen Managern, Personalplanern und
den Verantwortlichen aus dem FM dabei, Rdume und Flachen optimal und sicher zu
nutzen, die Belegung besser zu steuern und gleichzeitig allen Anforderungen aus dem
Facility Management nachzukommen. Zu den wichtigen Werkzeugen in Archibus
zihlt beispielsweise der Space Console Query Search. Mit ihm finden Mitarbeiter, was
sie suchen — sowohl an flexiblen als auch festen Arbeitsplitzen. Eigene Suchanfragen
konnen erstellt werden. Verbesserungen im Hoteling erlauben eine bessere Bele-
gungsplanung. Beispielsweise kann die Zahl der Buchungen, die im Voraus vorge-
nommen werden konnen, begrenzt werden. Kombiniert mit der Funktion Reports
Central lassen sich relevante Prozessdaten und andere Informationen einfach verof-
fentlichen und mit einem ausgewahlten Personenkreis teilen.

getFM mit erweitertem Modul Equipment

In der getFM-Software ist das Modul Equipment grundlegend er-
weitert und optimiert worden, um zusitzlich die Moglichkeit zu
schaffen, eine Inventur der vorhandenen Equipments durchzufiih-
ren. Inventuren kénnen jetzt terminlich geplant und system-tech-
nisch vorbereitet werden. Die eigentliche Inventur wird mittels der
getFM-App durchgefiihrt, was eine schnelle und unkomplizierte
Handhabung gewihrleistet. Hierbei konnen auch QR-Codes zum
Einsatz kommen. Die Auswertung der Ergebnisse erfolgt anschlie-
end im Onlinesystem. Nicht gefundene Gegenstinde lassen sich
schnell ausfindig machen, ebenso kann jederzeit leicht auf die His-
torie der Inventuren zuriickgegriffen werden. Alternativ kann
getFM auch Daten aus RFID-Etiketten verarbeiten. Hierfur wird die
Inventur mit einem RFID-Lesegerit vorgenommen, eine Stapelver-
arbeitung der Daten ist moglich und verkiirzt den Zeitaufwand. Er-
fasst werden konnen als Equipments beispielsweise Biiromobiliar,
IT-Ausstattung und weitere Gegenstinde innerhalb von Gebéuden.

In Zusammenarbeit mit der Jade Hochschule
Oldenburg und buildingSMART Dresden hat Ralf
Golinski jetzt den BIM-Ausbildungsreport 2021 vor-
gestellt. Demnach ist die Zahl der deutschen Hoch-
schulen und Universititen, die BIM-Programme
anbieten, ist in den vergangenen Jahren gestiegen.
Das gilt fur Bachelor- wie fiir Master-Studienginge
in den Ingenieur- und Architekturfakultiten. Zusatz-
lich werden viele BIM-Kurse von Verbinden und
Kammern der Baubranche angeboten. Ebenso sind
zahlreiche private Initiativen auf dem Markt, die
Online- und Présenzschulungen zu Digitalisierungs-
themen im Allgemeinen und BIM im Speziellen an-
bieten. Es zeigt sich aber auch, das Deutschland in
Summe noch hinter internationalen Standards her-
hinkt. So wurden in Deutschland vornehmlich ein-
zelne Module zum Thema BIM in die Lehrplane der
Hochschulen integriert. Im Allgemeinen richtete die
Mehrheit der BIM-Aus- und -Weiterbildungskon-
zepte in Deutschland ihren Fokus auf den Umgang
mit bestimmter BIM-Software. Bei der Vermittlung
der Anwendung der eigentlichen Methodik und die
hierdurch verinderten Kommunikationsstrukturen
im Rahmen eines OpenBIM-Konzeptes liegt die
deutsche Ausbildungslandschaft im internationalen
Vergleich weit zurtick.
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Sanitdre Anlagen als Gefahrenherd

So hilft Laborsoftware Immobilienverwaltungen
beim Austausch von Probedaten mit lokalen Wasserwerken

In der Pandemie dreht sich alles um das Corona-Virus: AHA-Regeln, Liiften und die (Biiro-)
Luftqualitat bestimmen den Alltag. Dabei sind Infektion mit Legionella pneumophila fast
in Vergessenheit geraten, denn auch hier findet das Infektionsgeschehen iiber das Einat-
men schwebender Aerosole, in denen sich die Bakterien befinden, statt. Eine dhnliche Uber-
tragungsweise also wie bei Influenzaviren, oder bei CoV-2. Die starke Zunahme der Félle
um 23% gegeniiber dem Vorjahr, sowie der schwere Krankheitsverlauf, erfordern von allen
Landern ein koordiniertes Vorgehen im Kampf gegen die Ausbreitung des Erregers.

D ie Wasserversorgung Ziirich
(WVZ) hat mit Oliver Koster und
Marcel Leemann zwei Naturwissen-
schaftler angestellt, die ganz genau wis-
sen, wo in ihrer Stadt das heimtiickische
Bakterium am besten gedeiht. ,Eigent-
lich sind wir fiir sauberes Wasser nur bis
zum Eintritt in das Gebdude zustindig’,
erklirt Oliver Koster, ,von da an liegt die
Verantwortung beim Hauseigentiimer.
Da wir, als Labor, tiber die notwendige
Infrastruktur verfiigen, entnehmen wir
fiir externe Kunden aber auch Proben
im Hausinstallationsbereich. In den Ge-
bauden nimmt die Wasserqualitit meis-
tens ab, da dort eine hohere Temperatur
vorherrscht und das Oberflichen- bzw.
Volumenverhiltnis der Leitungen ab-
nimmt. Wird das Warmwasser ungenii-

Foto: AAC Infotray
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gend erwarmt und wenig ausgetauscht,
vermehren sich Legionellen-Keime sehr
schnell zu hohen Konzentrationen. Im
Inneren der Rohre entsteht ein Biofilm,
der verschiedene Arten von Bakterien
an das Wasser abgeben kann. Risikozo-
nen sind dementsprechend Duschen,
Bader, Whirlpools, Restaurants, Klima-
anlagen, bis hin zu KKW's, aus deren
Kiihltiirmen die Bakterien bis zu 10 km
in die Atmosphare hochsteigen und weit
iiber das Land verteilt werden.“

Bei der Probenahme wird das Wasser
von Duschen, Sprudeldiisen, oder aus
Kihlkreisldufen in Probetlaschen abge-
fiillt, dann im Labor tiber eine Membran
filtriert und die zuriickbleibenden Bak-
terien auf einem speziellen Nihrboden
weiterkultiviert. Nach einigen Tagen

wird mittels Antikérpernachweis und
einem massenspektrometrischen Ver-
fahren der eigentliche Legionellennach-
weis erbracht. Es gibt knapp 80 Arten
von Legionellen, von denen etwa 30
ernsthafte Erkrankungen beim Men-
schen hervorrufen.

Fiir die wichtige Arbeit der Wasserver-
sorgung Ziirich ist ein modernes Labor-
daten-Managementsystem unerlasslich.
JWir sind froh, dass wir mit «Limsophy
LIMS» eine effiziente Software im Ein-
satz haben’, freut sich Oliver Koster.

Die Effizienz der Software wird ganz
wesentlich durch deren modularen Auf-
bau und die individuelle Anpassungsfi-
higkeit erreicht. Mit den Modulen wer-
den die Arbeitsprozesse der Mitarbeiter
optimal unterstiitzt und mit der indivi-
duellen Anpassung anforderungsgerecht
digitalisiert.

Beispielsweise arbeiten unsere Laboran-
ten mit dem Proben- und Ergebnismo-
dul, oder verwalten ihre Chemikalien

in der Substanzverwaltung, wahrend
Mitarbeiter im Backoffice vor allem mit
den Modulen Adressverwaltung, Offert-
und Rechnungsstellung arbeiten.

In diesem Digitalisierungsprojekt ist es
gelungen, die Arbeitsprozesse zur Legio-
nelleniberwachung der Immobilienver-
waltung mit den Arbeitsprozessen des
Wasserlabors mittels einer zweckmassi-
gen Erweiterung der Laborsoftware zu

Zugriff auf die Probedaten ist immer und iiber-
all méglich iiber die integrierte Webservice-
schnittstelle von Limsophy LIMS
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unterstitzen und zu integrieren. Der
Zugang zu den Daten wird selektiv tber
Berechtigungen gesteuert. Die Arbeit
der Mitarbeiter aus verschiedenen Ab-
teilungen wird mit individuellen Daten-
sichten auf die Module unterstiitzt.

So greifen Ingenieure und Immobilien-
verwalter auf Probeberichte zu, sehen
Fotos von Probenahmenstellen, oder
konnen die betroffenen Gebiude in ei-
ner Google-Karte lokalisieren. Im Plan
werden die Ergebnisse der Wasserproben
im Ampelsystem angezeigt: Rot fiir ge-
fahrliche Legionellen-Konzentrationen,
orange fiir ungeniigende Resultate, griin
fur ungefihrliche Befunde. Die Software
kann die Ergebnisse aller Proben auf
Stadtgebiet auch in einer Liste mit abstei-
gender Reihenfolge anzeigen. Ob das
Rathaus, oder das Lieblings-Fitnesscen-
ter ganz oben auf der Liste figurieren,
verschweigt Oliver Koster mit dem Hin-
weis darauf, dass die Informationen dem
Datenschutzgesetz unterliegen.
«Limsophy LIMS» kommt mittlerweile
in unzihligen Service,- Betriebs,- und
Forschungslaboren zum Einsatz. Mit
seinem modularen Ansatz und der ein-
fach zu konfigurierenden Bedienungs-
oberfliche, konnen die Daten schnell
zwischen verschiedenen Abteilungen
oder Firmen ausgetauscht werden.
Marcel Lehmann, der LIMS-Verant-
wortliche bei WVZ sieht ein enormes
Potential beim Austausch von Probeda-
ten mit assoziierten Firmen: ,, Durch die
zentrale Speicherung der Daten konnen

Uber Limsophy o
Web greifen
Ingenieure und 9
Immobilienver-
walter auf
Priifberichte °
zu, sehen Fotos
von Probenah-
menstellen,
oder kdnnen
die betroffenen
Gebaude in
einer Google-
Karte
lokalisieren

Zisterne der
Wasserver-
sorgung Ziirich

Mitarbeiter aus fremden Betrieben die
Daten fiir ihre Arbeit verwenden. Bei-
spielsweise erstellt die Immobilienver-
waltung Zurich fiir jeden kritischen Le-
gionellenbefund gleich in Limosphy ein
neues Projekt und definiert dort die ent-
sprechenden Massnahmen. Projekt und
Massnahmen lassen sich tiber die Web-

Quelle: AAC Infotray

Interface der Wasserversorgung Ziirich
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serviceschnittstelle in die Facility Ma-
nagement-Software iibernehmen, um
dort den Standardprozess zur Behebung
der Kontamination in Gang zu setzen.
»Der Support war ein wichtiges Kriteri-
um bei der Evaluation der neuen Soft-
ware’, erkldrt Oliver Koster. ,Wir wollen
Ansprechpersonen mit naturwissen-
schaftlichen Fachkenntnissen, damit
unsere Anforderungen verstanden und
die Prozesse von der Software optimal
unterstiitzt werden. Das ist bei allen
Projektleitungspersonen der AAC Info-
tray der Fall. Die Experten begleiten die
Kunden tiber lingere Zeit und passen
Limsophy exakt an die bestehende Kun-
denumgebung an. ,Das Zusammenspiel
von Immobilienverwaltung, Laborum-
gebung und Software wird so zu einem
digitalen Okosystem’, so Oliver Késter,
,wir miissen uns nicht mehr mit dem
Ausfillen von Formularen herumschla-
gen, sondern kénnen uns auf die wichti-
ge Arbeit konzentrieren: den Schutz der
Bevolkerung vor gefihrlichen Keimen.*

Mark Schneider,

Marketingmanager,
AAC Infotray AG

www.facility-management.de

Quelle: AAC Infotray

Foto: Wasserversorgung Zirich



Bildquelle: Mundus Fluid

I Weber Ultrasonics

Wasseraufbereitung ohne Chemie

Wasser ist nicht nur Lebensmittel Num-
mer eins, sondern auch unverzichtbar

in industriellen Prozessen. Eine ressour-
censchonende Kreislaufwirtschaft macht
dabei die Aufbereitung des Wassers er-
forderlich, die haufig noch mit umwelt-
und gesundheitsgefihrdenden Chemi-
kalien erfolgt. Mit einer innovativen
Technologie, die UV-Licht und Ultra-
schall zur Desinfektion nutzt, bietet die
Mundus Fluid AG eine Alternative, die
auch die Entkeimung von triitbem Pro-
zesswasser bis zu einem FNU von <100
ermoglicht.

Das in industriellen Prozessen, beispiels-
weise der Tauchlackierung, in Reini-
gungs- und Spiilvorgingen, bei Dicht-
heitspriifungen sowie in Riickkiithlwerken
und Waschstraflen benétigte Wasser wird
mittlerweile um den Wasserverbrauch zu
verringern heute im Kreislauf gefihrt.
Allerdings bilden und vermehren sich
dabei Mikroorganismen wie Bakterien,
Viren und Pilze, die Probleme verursa-
chen konnen - von einer Geruchsbelis-
tigung tiber Schidden an Anlagen und
Produkten bis hin zur Gefahrdung von
Mitarbeitern und Umwelt. Um dies zu
verhindern, kommen klassischerweise
Chemikalien und Biozide zum Einsatz.

Durch diese Art der Des-

infektion wird jedoch in vie-

len Fillen keine ausreichende Keim-
reduzierung mehr erzielt. Denn werden
die chemischen Mittel tiber einen ldnge-
ren Zeitraum eingesetzt, konnen Mikro-
organismen dagegen resistent werden —
eine Entwicklung, die aus der
Humanmedizin auch unter dem Stich-
wort ,,Krankenhauskeim* bekannt ist.
Als Alternative zur Aufbereitung und
Desinfektion von Brauch-, Prozess- und
Trinkwasser im industriellen Maf$stab
entwickelte die Mundus Fluid AG eine
Losung, die auf kurzwelligem UVC-
Licht und Ultraschall basiert. Dies
macht den Einsatz von Chemikalien
uberfliissig. AufSerdem konnen Mikro-
organismenkeine Resistenz gegen UV-
Licht entwickeln. Beim Ultraschall ent-
schied sich das im niedersichsischen
Vechta ansissige Unternchmen fiir
Equipment von Weber Ultrasonics,
einem weltweit fithrenden Hersteller
von Ultraschallsystemen, w.a. fiir Reini-
gungsaufgaben und die Kldrschlamm-
desintegration. In den Desinfektionsan-
lagen, die mit Entkeimungsleistungen
von 2 bis 250 m* pro Stunde zur Verfi-
gung stehen, werden fiir einen Dauerbe-

Die kompakten Anlagen fiir die Aufbereitung und Desinfektion von Brauch-, Prozess- und Trinkwas-
ser stehen mit einem Durchsatz von zwei bis 250 m3 pro Stunde zur Verfiigung

www.facility-management.de

Bildquelle: Mundus Fluid

Die Kavitationsenergie wird durch den Stab
schwinger in das Prozesswasser iibertragen

und sorgt dafiir, dass groBe Keimcluster in
viele kleine Zellen zerlegt und dann
durch das UV-Licht abgetotet

werden

trieb

ausgeleg-

te Ultraschall-

komponenten einge-

setzt. Die Temperatur der zu
entkeimenden Flussigkeit kann zwi-
schen zehn und 60 °C liegen. Die Anla-
gen lassen sich problemlos in bestehen-
de Wasserversorgungs- beziehungsweise
-aufbereitungssysteme integrieren und
benétigen auch bei einem hohen Durch-
satz nur eine geringe Aufstellfliche. Die
Steuerung und Einstellung der individu-
ellen Betriebsparameter erfolgt tiber
Siematic S7. Ein optionales Modul er-
moglicht die Fernabfrage aller Anlagen-
parameter, so dass die Desinfektion
komplett integriert tiberwacht werden
kann. Zur Ausstattung der Anlagen ge-
hort auch ein Filtersystem, das fiir den
Austrag partikuldarer Verunreinigungen
aus dem Prozesswasser sorgt. Die Des-
infektionsanlagen erreichen einen Wir-
kungsgrad von 99,8 %.

Mehr unter www.weber-ultrasonics.com
oder www.mundusfluid.de

Die Desinfektionsanlagen ermdglichen die
umweltvertrégliche Entkeimung von Prozesswas-
ser, hier eingesetzt fiir eine kathodische
Tauchlackierung (KTL), mit kurzwelligem UVC-
Licht und Ultraschall - selbst bei triiben
Fliissigkeiten. Der Einsatz von Chemikalien wird
damit iiberfliissig und es kdnnen sich keine
Resistenzen bilden
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Bildnachweis: Mitsubishi Electric

Moderne Gebaude zeichnen sich durch einen ressourcen-
schonenden und niedrigen Energieverbrauch aus. Dieser wird

neben den Eigenschaften der Gebaudehiille maBgeblich
durch die technische Ausstattung bestimmt

Geringe Energiekosten
und hoher Komfort

Wie wird ein VRF-System zum gleichzeitigen Heizen und Kiihlen ausgelegt?

Klimaanlagen zum gleichzeitigen Kiihlen und Heizen werden immer belieb-
ter. Nicht nur, dass sie den Aufwand fiir Investitionen und Montage erheb-
lich verringern, auch lassen sich Betriebskosten durch Energieeinsparungen
und Warmeriickgewinnung in erheblichem MafBe reduzieren. Doch wie wer-
den bei solchen Anlagen die Kiihl- und Heizlasten grundsatzlich berechnet?
Und wie sind die Rohrleitungen zu dimensionieren? Der Artikel gibt einen

Uberblick iiber die wichtigsten Faktoren der Auslegung.

oderne Gebiude zeichnen sich

durch einen ressourcenschonen-
den und niedrigen Energieverbrauch
aus. Dieser wird neben den Eigenschaf-
ten der Gebaudehiille mafigeblich durch
die technische Ausstattung bestimmt.
In einer Vielzahl von Gebéuden, ganz
gleich ob Wohnbereich oder gewerblich
genutzte Riume, kommen heute Syste-
me und Anlagen zum Kithlen, Heizen
und Filtern der Raumluft zum Einsatz.
Prioritat haben in der Regel Funktiona-
litdt und niedrige Kosten sowie ein ge-
ringer Energieverbrauch. Dabei sollte
bereits in der Entwurfs- und Planungs-
phase die Energieverschiebung in die
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Uberlegungen einbezogen werden, um
eine optimale Anlagenlosung zu erarbei-
ten. Konventionelle gebdudetechnische
Anlagen mit getrennten Systemen zum
Heizen und Kiihlen lassen sich aufgrund
der verschirften Vorschriften oft nicht
mehr umsetzen.

Gebaudeenergetische Konzepte auf der
Basis der VRF-Technologie konnen
hingegen durch die Kombination von
Heizen und Kiihlen, Trinkwasserer-
wirmung und die Anbindung von RLT-
Geriten bis zu 70 % des Energiebedarfs
in Nichtwohngebiuden abdecken. Mit
dem Inkrafttreten des Gebdudeenergie-
gesetzes (GEG) am 1. November 2020

ist der Einsatz fur die VRE-Technologie
jetzt spiirbar einfacher geworden.
Wichtigste Anderung fiir den Einsatz
der Warmepumpentechnologie gegen-
iiber den ehemaligen Anforderungen
der EnEV und des EEWirmeG sind der
Wegfall des Nachweises einer Mindest-
jahresarbeitszahl und des Wiarmemen-
genzihlers.

Die energetische Bilanzierung reicht
nun als alleiniger Nachweis aus, dass der
geforderte Anteil von 50 % Umweltwar-
me am Wirme- und Kalteenergiebedarf
erbracht wird. Der Markt bietet hierfiir
eine Vielzahl von Losungen mit Warme-
riickgewinnung als zukunftsfahige Al-

www.facility-management.de



ternative fiir die moderne Gebiude-
klimatisierung.

Heizen und Kiihlen im Simultan-
betrieb besonders wirtschaftlich
Als besonders wirtschaftlich und um-
weltfreundlich erweisen sich VRE-Syste-
me mit Warmeriickgewinnung. Durch
die Warmeruckgewinnung lassen sich je
nach Aufteilung zwischen Kiihl- und
Heizbedarf Energiekosten eines Gebiu-
des um bis zu 50 % einsparen. Immer
hiufiger setzen TGA-Fachplaner auf
Losungen zum simultanen Heizen und
Kiihlen eines Gebiudes auf Basis erneu-
erbarer Energietridger mit nur einem
System, wie beispielsweise dem City
Multi VRF-R2-Wéirmepumpensystem
von Mitsubishi Electric, das mit nur
zwei Rohrleitungen zur Energiever-
schiebung im Gebaude auskommt.
Zentrales Bauteil eines 2-Leitersystems
ist ein Kiltemittelverteiler, der mit dem
Auflengerit eine kilte- und regelungs-
technische Einheit bildet und so die
Wirmertickgewinnung ermaéglicht. Das
VRE-R2-Wirmepumpensystem ermog-
licht das Kiihlen und Heizen im Simul-
tanbetrieb, bei der den zu kithlenden
Raumen Wirme entzogen und inner-
halb des Gebiudes in den Raum ver-
schoben wird, in dem ein aktueller Wir-
mebedarf besteht. Doch wie werden
diese Systeme fiir eine monovalente Be-
triebsweise ausgelegt? Bei der Auslegung
von Anlagen zum Kihlen und Heizen
miissen grundsitzlich beide Betriebs-
modi berticksichtigt werden. Dafiir ist
sowohl eine Kiihl- als auch eine Heiz-
lastberechnung anhand der aktuell gel-
tenden Richtlinien zu erstellen.

In der heutigen Zeit ist der Kéltebedarf oft so hoch, dass die Kalteleistung
der AuBengeréte die erforderliche Heizleistung im Regelfall mit abdeckt
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Im Falle der Kiihllastberechnung muss
die maximale Kiihlleistung mit Hilfe der
Richtlinie (VDI 2078:2015-06) fiir das
Gebdude ermittelt werden. Ziel der
Kihllastberechnung ist eine méglichst
exakte Voraussage der zu erwartenden
Spitzenlasten und der Lastverteilung,
die nicht zu einer iiberhohten berechne-
ten Kiihllast fahrt. Die angemessene Di-
mensionierung ist fiir einen effizienten
und langlebigen Betrieb der Anlage so-
wie fiir eine positive Energiebilanz von
grofler Bedeutung. Mit dieser Berech-
nung konnen die Anlagen auf die maxi-
male Last ausgelegt und wihrend linge-
rer Zeiten im oder nahe am optimalen
energetischen Betriebspunkt gefahren
werden. Dies reduziert Investitionen
und sorgt fiir geringere Betriebskosten,
da die Anlagen zur Kilteerzeugung klei-
ner dimensioniert werden konnen.

Hoher Kaltebedarf durch interne
und externe Lasten

In der heutigen Zeit ist der Kiltebedarf
oft so hoch, dass die Kalteleistung hoher
ist, als die erforderliche Heizleistung. In
den meisten realisierten Neubauobjek-
ten betragt sie fast das Doppelte, in eini-
gen sogar noch mehr. Der enorme Kiihl-
leistungsbedarf liegt vor allem an den
inneren Wirmelasten beispielsweise
durch IT-Arbeitsplitze sowie an einer
sehr guten Ddmmung der Gebdudehiil-
le, durch die Wirme kaum noch entwei-
chen kann. Im Regelfall reicht die Wir-
meleistung der Auflengerite fir den
Raumwirmebedarf also immer aus, weil
die Kilteleistung bereits sehr hoch ist.
VRE-Klimasysteme kénnen aufgrund
ihrer Warmepumpenfunktion zum mo-

Techni

novalenten Heizen eingesetzt werden.
Da Systeme zum gleichzeitigen Heizen
und Kiihlen dies in der Regel auch sol-
len, ist fur die Auslegung ebenfalls eine
Berechnung des Heizwirmebedarfs des
Gebiaudes erforderlich. Die Leistungser-
mittlung einer Wiarmepumpenanlage
basiert, wie auch bei anderen Wirmeer-
zeugern, auf einer Heizleistungsberech-
nung gemifl DIN EN 12831. Diese ist
sowohl fiir die Neuerrichtung von Ge-
biuden als auch fiir eine Modernisie-
rung vorzunehmen. Die genaue Planung
und Auslegung der Wirmepumpenan-
lage ist eine notwendige Voraussetzung
tar die Erteilung einer Baugenehmigung
im Rahmen des Bauantragsverfahrens.
Bei der Auswahl der Auflengerite sollte
gegebenenfalls der potenzielle Leis-
tungsverlust bei niedrigen Auflentempe-
raturen betrachtet werden. Je nach Nor-
mauslegungstemperatur, die regional
sehr unterschiedlich sein kann, ist zu
priifen, ob die Aufleneinheit(en) bei
tiefen Temperaturen die erforderliche
Heizleistung erbringen.

PLUS

Den kompletten Beitrag und weitere
Fotos finden Sie unter
www.facility-management.de
Webcode: FM3M91PJ

In komplexen, modernen Gebauden setzen Fachplaner, Architekten und
Investoren heute auf Losungen zum simultanen Heizen und Kiihlen
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Betreiberpflichten fiir Klimaanlagen

So haben Sie alle Priifungs- und Wartungszyklen im Blick

Der Sommer ist da und die Klimaanlage funktioniert nicht. Bei Temperaturen von iiber
30 Grad eine groBBe Herausforderung fiir den Betreiber. Doch nicht immer sind die Her-
ausforderungen rund um den Betrieb lufttechnischer Anlagen so dringlich wie ein Kom-
plettausfall. Auch die Nichteinhaltung notwendiger Priifungs- und Wartungszyklen

kann fiir ,dicke Luft" unter den Beteiligten sorgen.

abei sind sich viele Betreiber nicht

bewusst, dass sie fiir die Einhaltung
von Prifungs- und Wartungszyklen ver-
antwortlich sind. Um welche Pflichten
geht es denn ganz konkret? Sie verbergen
sich hinter kryptischen Bezeichnungen
wie zum Beispiel VDMA 24186-1, VDI
6022-1 oder auch VO (EU) 517-2014.
Werden die jeweiligen Fristen der War-
tungen und Priifungen nicht eingehalten,
riskiert der Eigentiimer bzw. Betreiber
bei Kontrollen hohe Bufigelder und im
Schadensfall den Versicherungsverlust.
Denn wie immer bei Betreiberpflichten
rund um technische Anlagen geht es
auch hier um die Sicherheit von Mensch
und Umwelt. Bei klimatechnischen An-
lagen sind das ganz konkret Hygiene-
und Energiesparanforderungen sowie
die Minimierung der Brandgefahr. Im
Schadensfall, wie beispielsweise einem
Brand oder auch einer Erkrankung auf-
grund von Hygienemingeln, sind Eigen-
tiitmer bzw. Betreiber in der Nachweis-
pflicht. Eine saubere Dokumentation
der Pritfungen und Wartungen ist hier
ein absolutes Muss.
Gesundheitliche Beschwerden aufgrund
mangelhafter Hygienebedingungen sol-
len beispielweise mit der Richtlinien-
reihe VDI 6022 vermieden werden. Die
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Wartung, Inspektion und Reinigung be-
inhalten beispielsweise eine Begehung
der Anlage, der Auflenluftansaugung
und der versorgten Raume. Durch das
regelmaflige und fachgerechte Kontrol-
lieren der Luftleitungen und Filter, stellt
der Betreiber eine gut funktionierende
und keimfrei arbeitende raumlufttechni-
sche Anlage sicher. Je nach Anlagentyp
werden die Wartungen alle zwei bis drei
Jahre durchgefiithrt. Doch Vorsicht: Die
Mafinahmen miissen von geschulten
Ingenieuren, Meistern oder Technikern

durchgefihrt werden. Entdeckte Mingel
sind zudem fristgerecht zu beheben.
Probleme resultieren in der Praxis haufig
aus dem Unterlassen von Priifungen oder
Wartungen, oder aber auch aus einer feh-
lenden Strategie zur systematischen Abla-
ge der dazugehorigen Dokumentation.
So steht diese im Zweifelsfall nicht zur
Verfiigung, selbst wenn alle MafSnahmen
fachgerecht durchgefithrt wurden. Zuge-
geben: Diese Aufgaben sind komplex und
erfordern unter anderem eine detaillierte
Kenntnis der Prifungs- und Wartungs-
zyklen, die in Abhéngig-
keit von Eigenschaften der
Anlage, Bundesland, As-
setklasse und vieler weite-
rer Faktoren variieren. Das
gilt natiirlich auch fir alle
anderen technischen Anla-
gen. Ein Jahreswartungs-
plan ist zu erstellen, dessen
fach- und termingerechte
Umsetzung gesteuert und
zu iiberpriift werden muss.
Die MafSnahmen miissen
dann nicht nur fachgerecht

Je nach Anlagentyp werden die
Wartungen alle zwei bis drei
Jahre durchgefiihrt

www.facility-management.de



Die Wartung, Inspektion und Reinigung beinhalten

beispielsweise eine Begehung der Anlage, der AuBen-
luftansaugung und der versorgten Raume

durchgefiihrt, sondern auch sauber do-
kumentiert werden. Die entstehende Do-
kumentation wiederum muss im Falle ei-
ner Kontrolle jederzeit fur alle Beteiligten
zuganglich sein.

Um Betreiber bei dieser komplexen The-
matik zu unterstiitzen, hat die Solutiance
Services GmbH ein spezielles , Betreiber-
pflichten-Controlling” entwickelt. Auf
Basis der Dokumentation (Baugenehmi-
gungen, Anlagendokumente, ...) und ei-
ner Begehung vor Ort wird ein digitales
Abbild der Immobilie und Threr Anlagen
(Digital Twin) erstellt. Dabei werden Prii-
fungen und Wartungen, sowie dazugeho-
rige Zyklen in Software sauber hinterlegt.
Die bisherige Dokumentation wird mit
der Realitat vor Ort abgeglichen. Abwei-
chungen werden in Berichten fur Betrei-
ber und Eigentiimer aufbereitet. Wenn
die Gesetzeslage oder das Anlagenver-
zeichnis sich @ndern, wird das Modell au-
tomatisch angepasst. Steht ein Wartungs-
oder Prifungstermin an, so wird der
Betreiber in vorher festgelegten Zeit-
fenstern per E-Mail oder auch telefonisch
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Durch das regelmaBige und fachgerechte Kontrollieren der Luftleitungen und Filter, stellt der
Betreiber eine gut funktionierende und keimfrei arbeitende raumlufttechnische Anlage sicher

erinnert. Nach der Mafinahme wird das
Dokument dann per E-Mail oder tiber
einen Datenraum an Solutiance tibermit-
telt, von einem Expertenteam geprift und
hinterlegt. Durch diesen Mechanismus
bleibt die Anlagendokumentation immer
aktuell und lickenlos. Dabei werden feh-
lende oder fehlerhafte Dokumente wie
nicht durchgefiihrte Termine behandelt
und fithren wieder zu einer Riicksprache
mit dem Betreiber.

Dreh und Angelpunkt des Betreiber-
pflichten-Controllings ist der Facility
Scanner, eine webbasierte Softwareplatt-
form. Hier konnen Betreiber jederzeit
auf ihr Anlagenverzeichnis zugreifen,
anstehende Termine einsehen und ihre
Dokumentation abrufen. Im Schadens-
fall stehen alle Nachweise mit wenigen
Klicks zur Vertigung, gegliedert nach
ihrer Anlagenklasse. Dabei werden alle
Inhalte nicht vom Betreiber, sondern
von Solutiance gepflegt und autbereitet.
Durch die korrekte Ablage sowie die
Autbereitung im Facility Scanner, ist die
Dokumentation fiir Eigentiimer, Asset-,

Property-, Facility Manager und Mieter
jederzeit einsehbar.

Um den Umgang mit dem Facility Scan-
ner maoglichst intuitiv zu gestalten, wur-
de die Software gemeinsam mit Asset-
und Property Managern entwickelt. Von
der Ubersichtsseite des Objekts gelangt
der Anwender direkt zu allen techni-
schen Anlagen. Hier findet er die Kli-
maanlagen, indem er nach lufttechni-
schen Anlagen filtert. Auf der Anlagen-
ebene kann der Nutzer durch ein Am-
pelfarbsystem sofort einen Eindruck des
Anlagenzustands gewinnen. Optimaler-
weise sind der Gesamtstatus des Hand-
lungsbedarfs sowie die Bereiche Prifun-
gen, Wartungen und Mingel griin.
Zusitzlich werden Informationen zur
Anlagenidentifikation und zu den Ver-
antwortlichkeiten aufgezeigt. Durch ei-
nen Klick auf den Reiter Priifungen und
Wartungen erreicht der Nutzer die aus-
stehenden Mafinahmen. Neben der
Wartungsbezeichnung, wie beispiels-
weise Wartung nach VDI 6022, ist das
Intervall angegeben. Sobald die entspre-
chende Wartung oder Prifung durchge-
tuhrt wurde, erscheint hier die zugeh6ri-
ge Dokumentation durch ein Protokoll.
Dieses wird auch unter dem Reiter
Dokumentation aufgefiihrt. Die einzel-
nen Mingel sind in einem weiteren Rei-
ter aufgelistet, beschrieben und nach
Schwere des Mangels klassifiziert. Durch
die Ubersicht und das Ampelfarbsystem
kann sich der Nutzer einen schnellen
Uberblick verschaffen. Natiirlich kann
er sich auch jederzeit einen aktuellen
Zustandsbericht herunterladen, in dem
neben der Projektzusammenfassung, alle
Anlageklassen aufgefiihrt sind.

Rabea Feierabend, Jonas Enderlein,
Solutiance Services GmbH, Potsdam
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Optimierung von Warme- und Kalte-
anlagen in Nicht-Wohngebauden

Web-App zur Unterstiitzung eines energieeffizienten Anlagenbetriebs

Im Rahmen des Forschungsprojektes ENGITO wurden an der Technischen
Universitdt Berlin in enger Kooperation mit mehreren Praxispartnern
wichtige MaBBnahmen fiir den energieeffizienten Betrieb von Energiean-
lagen in Nicht-Wohngebduden ermittelt. Eine wesentliche Grundlage ist
dabei das Zusammenspiel technischer und arbeitsorganisatorischer Opti-
mierungen. Um die Erkenntnisse des Forschungsprojektes fiir die Praxis
leicht verstandlich und komfortabel nutzbar zu machen, wurde eine

Web-App entwickelt.

D as kostenfreie Tool soll insbesonde-
re Gebiude- und Energiemanagern
dabei unterstiitzen, Optimierungspoten-
tiale zu erkennen und geeignete Maf3-
nahmen umzusetzen. Es fordert aber
auch den fachlichen Austausch unter
den fur die Anlagen Zustindigen beziig-
lich méglicher Einsparpotentiale.

Das Projekt ENGITO (Energieeinspa-
rung durch gering-investive technische
und organisatorische Mafinahmen)
identifiziert Potenziale fiir einen ener-
gieettizienten Betrieb komplexer Wir-
me- und Kilteanlagen in Berliner Nicht-
Wohngebauden. Das Forschungsprojekt
wird im Berliner Programm fiir Nach-
haltige Entwicklung (BENE) aus Mitteln
des Europiéischen Fonds fiir Regionale
Entwicklung und des Landes Berlin
(Forderkennzeichen 1052-B5-0) gefor-
dert (Projektlaufzeit: 01/2017 bis
08/2021). Seit Anfang 2017 arbeitet an
der Technischen Universitit Berlin ein
Team des Fachgebietes Maschinen- und

Energieanlagentechnik (ETA) und des
Zentrums Technik und Gesellschaft
(ZTG) gemeinsam an der Ermittlung
von Hemmnissen fiir einen energieeffi-
zienten Anlagenbetrieb und an Opti-
mierungsmoglichkeiten fiir die Praxis.
Durch die Verbindung von ingenieur-
wissenschaftlichen und sozialwissen-
schaftlichen Analysen konnte gezeigt
werden, dass neben technischen Proble-
men vielfach auch unginstige arbeitsor-
ganisatorische Bedingungen dazu bei-
tragen, dass Anlagen nicht hinreichend
effizient betrieben werden. Es zeigte
sich, dass auch innovative Anlagen oft
nicht optimal betrieben werden und
technisch mogliche bzw. erwartete Ein-
sparungen aufgrund organisatorischer
Hemmnisse nicht erreicht werden.

Die Untersuchungen von insgesamt 18
Anlagen in 6ffentlichen Berliner Liegen-
schaften (kommunalen Unternehmen,
Kitas, Schulen, Hochschulen sowie For-
schungs- und Freizeiteinrichtungen)

Ablauf der Anlagenbewertung
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Grafik 1: Vorgehen bei der Anlagenbewertung mit der ENGITO-Web-App (Icons: Flaticon)
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umfassten technische Kurzzeitmessun-
gen, Auswertungen von Verbrauchs-
daten sowie qualitative Interviews und
Workshops. Interviewt wurden insge-
samt 55 fiir den Anlagenbetrieb in den
einzelnen Liegenschaften relevante Per-
sonen, vor allem Gebdude- und Energie-
manager sowie das Bedienpersonal. Ver-
einzelt wurden auch Gebaudenutzer zu
ihren Anforderungen befragt. Zusitzlich
wurden 13 Experten aus den Bereichen
Anlagenplanung, Energieeffizienzbera-
tung, Energiespar-Contracting und An-
reizsetzung einbezogen. In mehreren
Workshops konnten gemeinsam mit den
am Projekt teilnehmenden Praxispart-
nern Losungsansitze fir unterschiedli-
che Herausforderungen erarbeitet wer-
den. Die Umsetzung der entwickelten
MafSnahmen in der Praxis wurde wis-
senschaftlich begleitet und evaluiert.

Technische Hemmnisse: kleine
Fehler entwickeln sich oft zu
Fehlerketten

An allen im Projekt untersuchten Anla-
gen konnten technische Fehler identifi-
ziert und darauf aufbauend Optimie-
rungspotenziale erarbeitet werden. Die
hiufigsten Mingel ergaben sich durch un-
passende Reglereinstellungen, unange-
passte Volumenstrome sowie einen nicht
ausreichend an die aktuellen Nutzungszei-
ten angepassten Anlagenbetrieb. Dies hat-
te vor allem negative Auswirkungen auf
den Betrieb von regenerativen Kompo-
nenten wie Warmepumpen oder Solar-
thermie. Es wurde deutlich, dass sich auch
vermeintlich kleinere Mingel, wie z.B.
eine mangelhafte Dimmung oder Isolie-
rung, negativ auf die Energieeffizienz und
auf die Sicherheit des Anlagenbetriebs
auswirken konnen. Nicht selten entstehen
dabei Fehlerketten, die das Gesamtsystem
massiv beeintrichtigen konnen. Oft wur-
den die technischen Mangel aufgrund
fehlenden Monitorings und einer ungtns-
tigen Arbeitsorganisation nicht oder erst

www.facility-management.de



sehr spat erkannt, wodurch sich die Situa-
tion weiter verschlechterte.

Arbeitsorganisatorische Hemm-
nisse: zu geringe Prioritat von
Energieeffizienz

Grundsitzlich ergaben die Befragungen
in den Liegenschaften der Praxispartner
sowie die Aussagen der Expert, dass der
Thematik Energieeffizienz bislang beim
Anlagenbetrieb noch zu wenig Aufmerk-
samkeit beigemessen wird. Der Fokus
liegt im Arbeitsalltag iiberwiegend auf
einem storungstreien Betrieb und auf
kurzfristigen Kosteneinsparungen.
Anhand der Experteninterviews wurde
deutlich, dass organisatorische Hemm-
nisse bereits bei der Planung und beim
Bau der Anlagen sowie bei der Inbe-
triecbnahme auftreten. Darunter fallen
z.B. Kommunikationsdefizite, durch die
Planungs- und Baufehler auftreten, ein
Mangel an qualifizierten Fachfirmen
und eine unzureichende Einweisung des
Bedienpersonals. Besonders markante
Hemmnisse wurden in der Betriebspha-
se deutlich, die schwerpunktmifig be-
trachtet wurde. In allen analysierten
Fillen mangelte es an Anreizen und an
Anerkennung fiir energieeffizienzbe-
zogenes Engagement. Dariiber hinaus
wirkten sich vor allem fehlende Zustin-
digkeiten, fehlendes Monitoring und
Personalmangel negativ auf die Energie-
effizienz aus.

Nutzung der ENGITO-Web-App
Auf Basis der technischen und sozial-
wissenschaftlichen Erkenntnisse wurde

www.facility-management.de

Die ENGITO-Web-App

steht bundesweit allen interessierten Nutzern zur Verfiigung. Insbesondere Gebadude-
und Energiemanager, Hausverwalter, Anlagenplaner, Techniker, aber auch Interessierte
anderer Bereiche kdnnen die Webapplikation fiir die eigene Anlagenbewertung nutzen.
Nach der Registrierung (E-Mail an: kontakt@engito.info) erhalt man die Zugangsdaten.
Das Forschungsteam bietet auf Anfrage auch eine individuelle Information und Bera-
tung an. Weitere Informationen zum Projekt ENGITO finden sich unter www.engito.info.

eine Bewertungsmethodik entwickelt,
die technische und arbeitsorganisatori-
sche Optimierungspotenziale identifi-
ziert und konkrete, auf den jeweiligen
Fall zugeschnitten Mafinahmenvorschli-
ge liefert. Mit der ENGITO-Web-App
soll dem Energie- und Gebdudemanage-
ment ein niitzliches, umfassendes und in
der Handhabung einfaches Werkzeug
zur Sicherung eines effizienten Anlagen-
betriebs und fiir den Austausch iiber
konkrete Optimierungsmafinahmen zur
Verfiigung gestellt werden. Um eine nut-
zerfreundliche Bedienung zu ermégli-
chen, wurden zahlreiche Usability Tests
durchgefithrt und das Feedback der po-
tentiellen Nutzer:innen und ihre Anfor-
derungen gingen direkt in die Entwick-
lung ein.

Um mittels der Web-App Einsparpoten-
ziale an Wirme- und Kilteanlagen zu
identifizieren, erfolgt zunichst eine Be-
standsaufnahme. Dabei machen die Nut-
zer Angaben zu der zu analysierenden
Anlage und beantworten einen standar-
disierten Fragebogen (Fragen zum An-
kreuzen), der Fragen zu technischen und
arbeitsorganisatorischen Aspekten ent-
hélt. Der Fragebogen ist in verschiedene
Kategorien gegliedert, wie beispielsweise

Arbeitsorganisation, Monitoring, Erzeu-
gersystem und Trinkwarmwasser und
kann online jeder Zeit bearbeitet werden.
Es werden lediglich Fragen beantwortet,
konkrete Verbrauchswerte oder Kenn-
zahlen missen nicht eingegeben werden.
Es ist auch maoglich, Angaben nachtrag-
lich hinzuzuftigen, z.B. nach einer Ab-
stimmung mit Kollegen.

Wurden alle Fragen beantwortet, erhalt
man sofort die Ergebnisse der Analyse.
Es erfolgt eine Bewertung der betrachte-
ten Anlage in visualisierter Form und es
werden die individuellen Stirken und
Schwiichen aufgezeigt. Dadurch kann ei-
ne erste Priorisierung erforderlicher
Maf3nahmen erfolgen. Mittels eines
Mafnahmenplans erhalt das Energie-
und Gebaudemanagement konkrete
individuelle Vorschlige fiir die sozio-
technische Optimierung der analysier-
ten Anlage. Die Ergebnisse der Analyse
sind in Form eines Kurzberichtes und
eines ausfiihrlichen Berichtes abrufbar.

Vorteile und Moglichkeiten der
Web-App

Die im Forschungsprojekt ENGITO ent-
wickelte und kostenlos nutzbare Web-
App bietet viele Vorteile und Moglichkei-
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Dartiber hinaus bietet die Web-App die

Au Sg an g S | a g e Moglichkeit, verschiedene Anlagen einer
Liegenschaft oder auch Anlagen unter-

schiedlicher Liegenschaften und deren
moher Energieverbrauch \ ﬂoz'o't“hmsc_he \ Arbeitsorganisation miteinander zu ver-
Selbstevaluation . )
- komplexe Anlagen , gleichen (Benchmarking). Anhand von
) « technische und . . . .
. ?{:snogercz‘:sfql:ien organisatorische Visualisierungen der Ergebnisse sind au-
u u MaBnahmenvorschlige Berdem zeitliche Entwicklungen und so-
Anlagenbetrieb Priorisi | o .
. fehlendes Wissen (iber . N:;OBrInS;ehrir;?] von mit .der. individuelle Erfolg sichtbar, wenn
Energieeffizienz Optimierungsmafinahmen umgesetzt
. L « Grundlage fiir Austausch . ; :
- wenig Kommunikation zu im Team und diese in der Web-App dokumentiert
effizientem i i -
. Datenbasis fiir wurden. Automatisch generierte Kurz

Anl betrieb . .
\ nlagenbetrie j \Neiterfuhrende Forschung/ und Gesamtberichte enthalten alle wich-

tigen Informationen und kénnen den In-

formationsaustausch unter den fiir die

E g ebnisse Anlagen zustandigen Personen fordern.
Durch die Nutzung der ENGITO-Web-
Grafik 2: Hintergrund zur Nutzung und Vorteile der ENGITO-Web-App App wird zudem die weitere Forschung
unterstiitzt, da die Daten in anonymisier-
ten, um den energieeffizienten Betrieb ten gespart werden. So konnte z.B. in ter Form ausgewertet und im Rahmen
komplexer Anlagen zu unterstiitzen. einem der am Projekt teilnehmenden des Projektes fiir die Entwicklung von
Durch die einfache, nutzerfreundliche offentlichen Unternehmen durch die Empfehlungen fiir einen energieeffizien-
Bedienbarkeit konnen mit geringem zeit-  sozio-technische Optimierung einer ten Anlagenbetrieb genutzt werden.
lichem Aufwand technische und arbeits- Heizungsanlage der Wirmeverbrauch
organisatorische Optimierungspotentiale  (witterungsbereinigt) um 34 % reduziert Uta B6hm, Julia Krause,
ermittelt und nach Umsetzung der emp- werden, was zu einer Einsparung von Zentrum Technik und Gesellschaft der
fohlenen Mafinahmen Energie und Kos- 131t CO, pro Jahr fithrte. Technischen Universitct Berlin
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Sanierung im laufenden Betrieb

Bessere Akustik, Licht, Kiihlung und Liiftung
am Hauptsitz der Obermeyer Gruppe

Sanierungen im laufenden Betrieb sind anspruchsvoll und aufwendig, vor allem wenn
sie im eigenen Haus stattfinden. Der Planungsprofi Obermeyer hat mit seinen iiber
60 Jahren Erfahrung als eine der groBten unabhéngigen Planungsgesellschaften in
Deutschland die besten Voraussetzungen, ein solches Projekt erfolgreich umzusetzen.
Bei der Luft- und Klimatechnik in seinen neuen Biirordumen setzt das Unternehmen
auf Sonderlésungen der Kiefer Klimatechnik aus Stuttgart.

Der Hauptsitz
von Obermeyer in
Miinchen wurde
in einem ersten
Bauabschnitt im
laufenden Betrieb
saniert

D as 1958 von Bauingenieur Dr. Le-
onhard Obermeyer gegriindete Pla-
nungsunternehmen deckt alle Bereiche
der Bauplanung in gesamtplanerischer
Verantwortung ab. Uber 1400 Mitarbei-
ter beschaftigt die Firma in zahlreichen
Niederlassungen und Beteiligungen im
In- und Ausland. Bis heute befindet sich
die Firmenzentrale in Miinchen. Der
2011 verstorbene Firmengriinder erbau-
te 1973 das Burogebdude mit insgesamt
12.000 m* Geschossfliche verteilt auf
sechs Vollgeschosse und zwei Unterge-
schosse. Nach umfassender Planung ent-
schied man sich damals fiir eine ringfor-
mige Anordnung eines Grofiraums um
einen zentralen Kern. So entstanden pro
Geschoss zwei gegliederte Raumbereiche
von rund 800 m’ Bruttogeschossfliche.

www.facility-management.de

Dank der versetzten Anordnung der
zwei Funktionseinheiten vergrofiert sich
die Gebaudeauflentlache, so dass knapp
60 % der Nettonutzfliche nah an den
Fenstern liegt. Die Ortbeton-Skelettkon-
struktion wird durch Rundstiitzen und
dem innenliegenden Kern getragen.
Hierbei entschied sich der Bauherr be-
wusst, alle Konstruktionsglieder unver-
kleidet sichtbar zu belassen.

Wie haufig der Fall, mussten Brand-
schutzthemen den heutigen Anforde-
rungen angepasst werden. Diese ver-
kniipfte man in sinnvoller Weise mit
weiterem Renovierungsbedarf. Es bot
sich aufSerdem an, die neuen Biirofli-
chen fiir den digitalen Wandel in der
Bauwirtschaft — Stichwort BIM - zu er-
tuchtigen. Die Mitarbeiter am Hauptsitz

mussten jedoch weiterhin ihrer Pla-
nungsarbeit nachgehen, daher erfolgte
die Sanierung im laufenden Betrieb in
zwei Bauabschnitten. Simon Miindler,
betreuender Architekt bei Obermeyer,
erklirt: ,Die wichtigste Anforderung
war ein riicksichtsvoller und angemesse-
ner Umgang mit dem Bauwerk, so dass
die Seele und der Charakter des Gebau-
des als Erbe von Dr. Leonhard Ober-
meyer erhalten bleiben.”

Eine besondere Herausforderung war
die Sanierung der als Kassettendecke
konzipierten Geschossdecken. ,Zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebiudes
im Jahr 1973 wihlte man im Bestands-
gebéude ein Lichtbandsystem mit einge-
bauten Leuchten, die konzentrisch um
beide Kerne laufen. Langfeldleuchten
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Bild: Kiefer Klimatechnik

Vor der Sanierung: Die spezielle Ausbildung der Geschossdecken
erforderte Sonderanfertigungen bei der Sanierung

wurden asymmetrisch in der Kassette
angeordnet, das Restfeld als Akustikde-
cke in Form textiler Spannstoffelemente
ausgefiihrt. Die Leuchten waren zudem
integraler Bestandteil des Liiftungssys-
tems. Genau diese spezielle Ausbildung
der Geschossdecken erforderte nun eine
Sonderlésung bei der Sanierung’, erldu-
tert Simon Miindler weiter.

Sonderangefertigung Deckensegel
Aus gestalterischer Sicht wollten die
Planer ein einheitliches Deckenbild mit

Die ideale Losung fiir das moderne Biiro-
konzept: Das spezielle Akustiksegelsystem
vereint die Aspekte Akustik, Licht, Kiihlung
und Liiftung

FASIITY] 42021

Bild: Obermeyer

Nach der Sanierung: Dank friihzeitiger Planungen und regelmaBigem Aus-

tausch aller Projektbeteiligten konnte der erste Bauabschnitt erfolgreich

abgeschlossen werden

nicht sichtbarer Technik. Kithlung und
Luftung sollten also versteckt in der
Decke untergebracht sein und nicht wie
die brandschutztechnisch inzwischen
duSerst bedenkliche Zufithrung der
Frischluft entlang der vollverglasten
Fassade. Die Stuttgarter Klima- und Liif-
tungsspezialisten hatten mit dem Akus-
tiksegelsystem ,, Indusail” genau das fiir
die Sanierung passende Produkt im
Portfolio. Oliver Gossler, Vertriebsinge-
nieur bei Kiefer Klimatechnik berichtet
von der ausfithrlichen Planung vorab:
,Obermeyer wiinschte sich eine aufein-
ander abgestimmte technische Ausriis-
tung, die gestalterisch ansprechend ist
und eine angenehme Arbeitsumgebung
tiir Mitarbeiter und Besucher gewahr-
leistet. Das ,,Indusail“-System vereint die
Aspekte Akustik, Licht, Kithlung sowie
Liftung und bietet zusatzlich maximale
Flexibilitit bei der Konzeption von Bii-
rolandschaften. Wir haben zusammen
eine erste Entwurfsplanung gemacht
und anderen Systemen gegeniiberge-
stellt.” Im Vergleich zu den Alternativen
— einer herkémmlichen Kiihldecke oder
Umluftkiihleinheiten an der Fassade —
hat das Kiefer System die Bauherren
nicht nur aus technischer Sicht, sondern
vor allem optisch iiberzeugt. Die perfek-
te Integration in die jeweiligen Decken-
felder und eine Reduktion der Kiihlwas-
serleitungen sprachen ebenfalls dafiir.
Zudem lassen sich Storfaktoren wie
Larm im Raum durch das Akustiksegel
reduzieren. In der Folge erhoht sich die
akustische Qualitit und damit auch die
Leistungsfahigkeit beim konzentrierten
Arbeiten — im GrofSraumbiiro ein wich-

tiges Kriterium. Die einheitliche Optik
der Decke mit integrierter Beleuchtung
und versteckter Kithl- und Liftungs-
technik sorgt ebenfalls fur eine angeneh-
me Atmosphire im Raum.

Durch die gemeinsame Planung konnte
eine Sonderlosung fiir das Projekt reali-
siert werden: Quadratische statt recht-
eckiger Abmessungen fithrten dazu, dass
die Akustikmatten in der Grofle 1.550 x
1.550 mm vom Hersteller sonderange-
fertigt wurden. Auch beim umlaufenden
Profil sollten aus optischen Griinden

70 mm statt der Giblichen 50 mm reali-
siert werden. Oliver Gossler berichtet
weiter: ,Wir benétigten daher zusitzlich
ein Sonderbefestigungssystem, das auf
die vorhandene Deckenkonstruktion ab-
gestimmt sein musste und eine gute Zu-
ganglichkeit der Technikkomponenten
sicherstellt. Damit die Liftung unabhan-
gig von der Kithlung betrieben werden
kann, kamen auf der grofien Deckenfli-
che verschiedene Module des ,, Indusail -
Systems in Kombination zum Einsatz:
Mit dem Akustiksegel ,,Plus™ erfolgt die
Kihlung der Raumluft, das Akustiksegel
AIR dient fiir die Frischluftzufuhr. Da-
zwischen sorgt das Akustikpaneel ,Si-
lent” als erweitertes Gestaltungselement
ebenfalls fiir Schallabsorption und
Lichtreflexion. Fir insgesamt 10.000 m’
Deckenfliche fertigte Kiefer ein multi-
funktionales System, das mittels Senso-
ren fiir ein durchgingig angenehmes
Raumklima sorgt: Die Zuluft richtet sich
nach einem CO,-Wert und ist abhingig
von der Anzahl an Personen im Raum.
Das Einbringen der Luft erfolgt tiber
hochinduktive Schlitzauslasse. Durch
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Bilder: Obermeyer

Bild: Kiefer Klimatechnik

Nach der Fertigstellung des 1. Bauabschnitts: Im Foyer des Biirogebadudes
mussten die neuen, hellen Deckensegel besondere Brandschutzvorgaben

erfiillen

die speziell entwickelte Ausblasgeomet-
rie ergeben sich feine Einzelstrahlen, an
deren Oberflichen effektiv Raumluft
induziert werden kann. Die Kiihlung er-
folgt anhand der Raumtemperatur und
der jeweils festgelegten Anforderung.

Brandschutzvorgaben erfiillt

Im Foyer des Biirogebaudes galt es be-
sondere Brandschutzvorgaben zu erful-
len. Aus diesem Grund mussten auch
die Deckensegel brandschutzertiichtigt
werden. In den Regelgeschossen ist das
Tragermaterial der Segel vlieskaschiert
und offenporig. Die Brandschutzanfor-
derungen erzwangen in diesem Fall
den Ersatz des Akustikmaterials durch

werden kann

Brandschutzmaterial. Zusitzlich gab es
eine projektspezifische Konstruktions-
tberarbeitung, um die Leuchten in das
System zu integrieren. Neben der Schall-
absorption unterstiitzt der hohe Lichtre-
flexionsgrad des ,Indusail*-Systems alle
wesentlichen Beleuchtungsarten. Dane-
ben ist eine Lichteinheit als zusitzliche
aktive Beleuchtung fiir alle Komponen-
ten erweiterbar. Kiefer lieferte fiir Ober-
meyer die passenden LED-Leuchten
steckerfertig. Auch hier wurde eine Son-
derbefestigung realisiert, die eine werk-
zeuglose Demontage fiir Wartungs- und
oder Reparaturarbeiten ermaoglicht.
Uber ein Klappscharnier kann das Segel
miihelos geoffnet werden.

Die Komplettsanierung fand im laufenden Betrieb statt, daher wurde jede Etage in zwei

Bauabschnitte unterteilt
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Eine saubere Montage sowie eine einfache Reinigung und Wartung
ermdéglicht das Klappscharnier, mit dem das Segel leicht gedffnet

Bei der Montage war es wichtig, dass die
Akustiksegel nicht verschmutzt wurden.
Grundsitzlich wird bei Ausfithrungen
mit Umluftkiihlgerit dieses zuerst ins-
talliert. Um die Akustiksegel vor Bau-
staub zu schiitzen, wurden sie in diesem
Fall eingepackt und erst kurz vor Bezug-
stermin gedffnet. Inzwischen ist der
erste Bauabschnitt abgeschlossen und
Oliver Gossler zieht ein positives Zwi-
schenfazit: ,Dank frithzeitiger Planun-
gen und regelmifligem Austausch aller
Projektbeteiligten haben wir den ersten
Teil dieses grofien Auftrags erfolgreich
beendet.” Die Riickmeldung der Mitar-
beiter des Hauses nach dem Umzug in
die sanierten Biiroflichen ist durchweg
positiv, trotz weiterhin bestehender bau-
stellenbedingter Enge und anderer Sto-
rungen. Die grofle Sorge des Bauherrn,
dass die Raumakustik problematisch
wiirde, hat sich seit dem Umzug als
unbegriindet herausgestellt.

Auch der betreuende Architekt bei
Obermeyer, Simon Miindler, ist sehr zu-
frieden: ,Durch die Zusammenarbeit
mit Kiefer konnte fiir unser anspruchs-
volles Projekt eine technisch optimale
und gestalterisch ansprechende Losung
gefunden werden. Bis zum Herbst 2021
mochten wir nun auch den zweiten Bau-
abschnitt abschlielen.”

Kathrin Knaup, M.A., Stuttgart
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Vorschau

IBIM

BIM-Services im FM: Beratung in Planungsphase O und andere Modelle

Die Branche ist sich einig, dass der grof$e Vorteil von BIM insbesondere in der Steue-
rung und Unterstiitzung des Gebaudebetriebs liegt. Entscheidend fur Planervertrage,
vor allem auch im Bereich der Technischen Gebaudeausrtstung, ist jedoch der Zeit-
punkt der Abnahme, also der Zeitpunkt der Errichtung eines mangelfreien Werkes.
Folglich spielen Wirtschaftlichkeits- und Lebenszyklusanalysen im Planervertrag zu-
meist nur eine untergeordnete Rolle. Dies mag auch darin begriindet liegen, dass solche
Modelle stets als besondere Leistungen im Sinne der HOAI einzuordnen und daher be-
sonders zu vergiiten sind.

I Planen und Bauen
Barrieren im offentlichen und privaten Hochbau

Als Facility Manager offentlicher Hochbauten ist man zunehmend vor die Frage gestellt, wie es um die Barrierefreiheit der betreuten

offentlich zuginglichen Gebaude steht. Auch die Freie Hansestadt Bremen musste auf diese Frage Antworten finden und mit den

Barrieren fiir Behinderte im eigenen Immobilienbestand umgehen. Ist das dort gewihlte Vorgehen zukunftstrichtig? Welche Vorteile

bietet es? Antworten auf Fragen, die sich frither oder spiter fiir jeden Facility Manager im 6ffentlichen und privaten Hochbau stellen.

I Technisches Gebdudemanagement

Smart vernetzt: So wird das Gebaudenetzwerk fit fiir die Zukunft.

Ob Firmenbiiros, Verwaltung oder Schule: Distanzunterricht, Home-Office und Video-
konferenzen belasten die Netze mit immer grofSeren Datenmengen, zugleich kommt

Rahmen eines Retrofit.

Foto: Rosenberger Osi

zunehmend intelligente Gebaudetechnik zum Einsatz. Da stof3t die vorhandene Kabel-
infrastruktur irgendwann an ihre Grenzen. Doch aktuelle Glasfaser-Losungen ermogli-
chen ein schnelles und wirtschaftliches Netzwerk — sei es als Neuinstallation oder im

Foto: Siemens
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