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von Prozessen vo ra n z u t reiben. Der
Software kommt hierbei die entschei-
dende Au f gabe zu, ko mp l exe Ste u e-
ru n g s s ysteme und deren Fu n k t i o n e n
s i cher und übers i ch t l i ch zu überwa-
chen. Moderne Net z we rke erm ö g-
l i chen hierbei die Ko nve rgenz vo n
Automation und der Information- und
Ko m m u n i ka t i o n ste ch n i k. So we rd e n
h e u te schon moderne Heizsyste m e
über das Internet gelenkt. 

Computer Aided FM
Mit Hilfe moderner Informations- und
Kommunikationstechnik besteht heute
die Möglichkeit, Daten in Abhängigkeit
von Menge und Qualität, Art und Viel-
falt, aktiv oder passiv, zusammenzu-
f ü h ren und in einen Raumbezug zu
stellen. Hierdurch entsteht ein geogra-
p h i s ches Info rm a t i o n s s ystem für ein
Gebäude. Durch die Comp u te ru n te r-
stützung entsteht ein Computer Aided
Facility Manage m e n t s ystem (CA F M ) ,
we l ches ähnlich wie Comp u ter Aided
Design (CAD) bei Architekten, Gebäu-
d e m a n a ge rn ein neues Lenku n g s i n s-
trument an die Hand gibt. Das heutige
CAFM basiert auf dem Ansatz eines
ga n z h e i t l i chen Facility Manage m e n t ,
welches klare Vorteile für die Bewirt-
schaftung von Gebäuden bietet. Dazu
zählen unter anderem erwe i te rte r
Z u gang zu auft ra g s re l eva n ten Info r-
mationen, Reduzierung von Personal-
bewegungen und die damit verbunde-
nen Kosten, Einsparungen bei Betriebs-
ko sten, ve r b e s s e rte Nutzung vo n
Möbel- und Gerä te a u s stattung, Pro-
d u k t i v i tä t s ste i ge rung, besserer Ku n-

Gebäudeunterhalt   Der Markt
für Leistungen rund um
Immobilien einschliesslich
Infrastruktur, Gebäude-
technik und Finanzdienstleis-
tungen ist auch in der
Schweiz ein wachstumsträch-
tiger Milliardenmarkt.

Artur P. Schmidt*

D
ie IT- I n d u st rie hat längst die
L e n kung von Gebäuden er-
o b e rt. Heimlich, still und leise

we rden immer mehr Ab l ä u fe beim
M a n a gement von Gebäuden durch
Computer gesteuert. Das Ziel des Faci-
lity Managements (FM) liegt hierbei
bei der logischen Ve rknüpfung bisher
isolierter Teilleistungen zu einem opti-
m i e r b a ren Gesamtsystem. FM ist das
Z a u b e rwo rt, we l ches von der Badsa-
nierung aus einer Hand bis zum komp-
letten Gebäudemanagement einer Ver-
a n staltungshalle oder eines Ve rwa l-
tungsgebäudes reicht. Ausgehend von
dieser Bandbre i te wird nach fo l ge n d e
D e finition für Facility Manage m e n t
gegeben: FM ist ein funktionsübergrei-
fender Manage m e n tansatz, der alle
innerbetrieblichen Vorgänge sowie das
ex te rne Syste m a n ge b ot spezialisierte r
D i e n st l e i st u n g s u n te rnehmen umfa s st ,
um wä h rend des Lebenszyklus eines
Gebäudes (Ko n z e pt, Planung, Erste l-
lung, Nutzung, Sanierung und Abriss)
eine effi z i e n te und opt i m i e rte Nu t-
zung, eine Re d u z i e rung des Au f wa n-
des sowie eine schnelle und inte l l i-
gente Kommunikation für Eigentümer,
Betreiber und Nutzer sicherzustellen. 

Trends beim FM
Vielen Immobilienbet re i b e rn ist nich t
b ew u s st, dass et wa 80 Prozent der Life -
C yc l e - Ko sten eines Gebäudes wä h re n d
der Nutzungsphase anlaufen. Dazu
ge h ö ren Miete, Hypoth e kenzinsen, Ve r-
s i ch e ru n gen, Ste u e rn, Wa rtung, In-
sta n d s etzung, Umnutzung, Gebäudeun-
te rhalt, Gebäudereinigung, Energ i e
oder Sich e rh e i t s d i e n ste. So überste i ge n
bei einer angenommenen Nu t z u n g s-
dauer von 20 Jahren die Bet ri e b s ko ste n
b e reits nach 4 Jahren die Inve st i t i o n s-
ko sten. Der mögl i chen Senkung der
B et ri e b s ko sten von bis zu 25 Pro z e n t
kommt deshalb höch ste Pri o riät zu. 

Immobilien gewinnen heute als Kos-
tenfaktor und wertvolle Ressource eine
immer grössere Bedeutung. Unterneh-
men dieser Branche konzentrieren sich
deshalb zunehmend auf das Ke rn-
geschäft und das Outsourcing von Se-
ku n d ä rfunktionen sowie die Pro z e s s-
o pt i m i e rung und die Pro d u k t i v i tä t s-
ste i ge rung der Mita r b e i te r. Wa ch s-
t u m s p otenziale bieten jedoch auch
S a n i e ru n gen und Um n u t z u n gen, die
ve rm e h rte Nutzung der Gebäudesys-
temtechnik sowie die zunehmende Fle-
x i b i l i tät bei der Sta n d o rt wahl. Ne u e
Techniken sind für das Facility Mana-
gement der entscheidende Tre i b e r.
D u rch diese we rden neue Inte rfa c e s
ge s ch a ffen, die heute Gebäude eine
u n s i ch t b a re Inte l l i genz geben. Fu n k-
t i o n a l i tät und Ko m fo rt können hier-
durch auf eine neue Stufe angehoben
we rden. Wie der mensch l i che Kö rp e r
erhält heute ein Gebäude zunehmend
ein Sensori ks ystem, we l ches es er-
laubt, frühzeitig auf Veränderungen zu
re a g i e ren sowie die Au to m a t i s i e ru n g

d e n s e rvice sowie Re d u z i e rung der
Arbeitskosten für die Bewirtschaftung
von Betriebsmitteln. 

CAFM bietet aber auch ein hohes
Potenzial für die Ve r b e s s e rung des
R i s i ko - M a n a gements in Un te rn e h m e n ,
wie Vo rs ch ri ften im Bere i ch der Ge-
sundheit, der Gebäudesich e rheit oder
Z u ga n g s ko n t rollen. In vielen Fä l l e n
ex i st i e rt die Info rmation bereits in
u n a b h ä n g i gen Date n s ystemen inner-
halb der Organisation. Über 42 Pro z e n t
der in der FM Au to m a t i s i e rung ve rwe n-
d eten Daten können norm a l e rweise aus
b e stehenden Date n b a n ken innerh a l b
einer Organisation übernommen we r-
den. Au ch ex te rne Büro d i e n ste kö n n e n
mit höch ster Pro d u k t i v i tät und Ko ste n-
e ffizienz die umfassende Anfa n g s-
d a tenbank für ve rs chiedene Einri ch-
t u n g s a nwe n d u n gen erstellen oder er-
gänzen. Das Argument, dass CAFM ve r-
a l tet ist, bevor sich die Inve st i t i o n e n
auszahlen, ist nicht st i chhaltig, da es
vor allem gilt, die laufenden Bet ri e b s-
ko sten zu senken. 

Zukunft beginnt jetzt
H e u te ve rdoppelt sich das we l t we i te
Wissen im Schnitt alle zehn Jahre .
Z u kü n ft i ge Büros müssen deshalb zu
Kommunikations-Hubs avancieren, die
Kooperation und Teamarbeit forcieren
und trotzdem dem Individuum ein
Höchstmass an Individualität gewähr-
l e i sten. Die Bandbre i te re i cht hierbei
von Vi d e o ko n fe re n z s ystemen vo n
Polycom bis hin zu PDAs. Neue Formen
der Gebäudeautomation wurden be-
reits Anfang der 90er Jahre im Rahmen

der Intelligent-Building-Diskussion, als
C o mp u ter Inte gra ted Building (CIB),
angedacht. Mittler weile verschmelzen
alle gebäudeseitigen Automations- und
Ko m m u n i ka t i o n s s ysteme zunehmend
zu einem einzigen System. Die Zukunft
gehört hierbei objektiorientierten Faci-
l i t y- M a n a ge m e n t - S ystemen, da diese
maximal ve rte i l te Services und Au to-
m a t i s i e rungsfunktionen erlauben, so-
gar hin bis zu Embedded Syste m s .
Diese FM-Inte gration macht es mög-
lich, Gebäude zunehmend als Service-
A n ge b ote zu begre i fen. Nutzer arbei-
ten in Räumen, die gemäss spezifi-
s chen Ange b oten mit Services ausge-
stattet sind. Durch die Vernetzung der
Räume entsteht hierbei ein integriertes
M a n a gement des Gebäudes, we l ch e s
d u rch neue Anwe n d e rs ch n i t t ste l l e n
ge ste u e rt wird. Diese we rden We b -
Pages sein, die parallel zum Netzwerk
des CIB für jeden Nutzer und im Prin-
zip auf jedem webfähigen Gerät konf i-
guriert werden können. Derartige FM-
Webservices erlauben hohe Kostenein-
s p a ru n g s p otenziale für Un te rn e h m e n
der Immobilienbranche.

Fallstudie: Raumcomputer
Das Comp u ter Inte gra ted Building,
we l ches durch Bits und Bytes ge ste u e rt
w i rd, ist heute längst keine Fi k t i o n
m e h r. Das von der Ra u m c o mp u ter ent-
w i cke l te Ko n z e pt des Ra u m c o mp u te rs
b i etet ein ex z e l l e n tes Modell zur
B e s ch reibung der zukü n ft i gen Entwick-
lung des Facility Management. Der
Ra u m c o mp u ter erlaubt eine neuart i ge
G e b ä u d e a u tomation: Erstens wird das
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GIS für den
Hausabwart
Fredy Haag

Gemäss einer Definition der German
Facility Management Association

(Gefma) besteht die Hauptaufgabe von
Facility Management darin, durch
gezielte Planung, Kontrolle und Bewirt-
schaftung von Gebäuden, Anlagen,
Einrichtungen und Dienstleistungen die
Nutzungsflexibilität, Arbeitsprodukti-
vität, Kapitalrentabilität und Wert-
erhaltung zu verbessern. 

Dabei spielt auch die IT eine wesent-
liche Rolle. Die Elektronik hat nämlich
schon lange bei der Steuerung und
Regelung verschiedenster Aufgaben wie
Licht, Klima, Sicherheit und Energie in
Gebäuden Einzug gehalten. Mit Hilfe der
Informations- und Kommunikations-
technik sollen nun die meist autonom
betriebenen Systeme unter einen
Hut gebracht werden. Computer Aided
Facility Management (CAFM) nennen
die Hersteller ihre geografischen
I n fo rm a t i o n s s ysteme (GIS) für Gebäude,
wodurch traditionelle Hausabwarte
zu Facility Manager mutieren.

Noch weisen CAFM-Anwendungen
eine überraschend geringe Verbreitung
auf, obwohl fast die Hälfte der Infor-
mationen, die für den Betrieb eines
CAFM-Systems benötigt werden, bereits
vorhanden wären. Mit CAFM sollen
denn auch 10 bis 30 Prozent der
Betriebskosten eingespart werden kön-
nen, rechnen die Hersteller vor und
machen damit den Immobilienbesitzern
die Mäuler wässrig. 

In dieser Ausgabe: Lebenszyklus der
Gebäude im Visier, Seite 5; Am Anfang
war die Verwaltung und Wartung,
Seite 6; Rechenzentren sind anspruchs-
voll, Seite 6; Software und Services
für Abwarte, Seite 7.
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Fu n k t i o n s s p e k t rum der Gebäudeauto-
mation hin zu einer offenen, FM-ori e n-
t i e rten Serv i c e p l a t t fo rm erwe i te rt und
z we i tens wird die Gebäudeauto m a t i o n
vo rrangig als Soft wa re a u f gabe begri f-
fen, die auf einem neuen objekto ri e n-
t i e rten Designko n z e pt und neuen Inte r-
n et te ch n i ken basiert. Der Ra u m c o mp u-
ter geht die Gebäudeautomation an-
d e rs an als üblich, nämlich to p - d ow n
statt bot tom-up, das heisst von der
M a n a ge m e n tebene statt von der Fe l d-
ebene. Er re a l i s i e rt die CIB-Vision als
i n te gri e rte und inte rn eto ri e n t i e rte
M a n a gement- und Au to m a t i s i e ru n g s-
s o ft wa re .

Der Raumcomputer ist dabei in der
Re gel eine Intra n eta nwendung und
basiert auf Standards. Besondere Vor-
teile er geben sich, wenn mehrere Ge-
bäude durch einen Ra u m c o mp u te r
gelenkt werden. Die Lenkung auf Basis
von Soft wa re erlaubt eine hohe Ska-
l i e r b a rkeit und Anp a s s u n g s fä h i g ke i t
des Gebäudemanagements im Hinblick
auf Kunden, Anzahl der Gebäude so-
wie ku n d e n s p e z i fi s che Prozesse. Der
Ra u m c o mp u ter ist ein FM-Manage-
mentwerkzeug, welches jederzeit über
den Zustand eines Gebäudes info r-
miert. Dies erlaubt schnell und einfach
auf Servicewünsche einzugehen, indi-
viduelle Serv i c e p ro file von Nu t z e rn
und Räumen zu generieren und diese
neuen Anfo rd e ru n gen anzupassen,
was eine erh e b l i che Erwe i te rung des
Leistungsspektrums der Gebäudeauto-
mation bedeutet. I l l u s t r at i o n :T h ü

Info/http://www.raumcomputer.com

*Artur P. Schmidt ist Publizist und
Managementberater sowie Geschäftsführer der
Unternehmerberatung Immunologix GmbH.
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Software   Von der Einteilung
der Büroräume über die 
Mieterverwaltung bis zur
Kontrolle der Energieversor-
gung – für den ganzheitlichen
Unterhalt von Gebäuden ist
die IT geradezu prädestiniert.

Corinne Schmidt

I
n Hogwa rts, der Un i ve rs i tät für
Z a u b e rl e h rl i n ge, obliegt das Fa c i-
lity Management den Hauselfe n

und einem misslaunigen Abwa rt na-
mens Filch. Sie kümmern sich um die
Koordination physischen Arbeitsraums
und dessen Benutzern. Sie achten auf
einen wirt s ch a ft l i chen Um gang mit
E n e rg i e re s s o u rcen. Sie wä gen ab, ob
et was re p a ri e rt oder ers etzt we rd e n
soll und kümmern sich um die Sicher-
heit im Gebäude.

Un te rnehmen stellen fe st, dass ein
gut ve rwa l teter und hoch e ffi z i e n te r
Gebäudeunterhalt für ihren Erfolg aus-
s ch l a g gebend ist. Neue Te ch n i ke n ,
S i ch e rh e i t s p robleme und Budget kü r-
zungen haben die Bedeutung und den
B e d a rf nach Fa c i l i t y- S p e z i a l i sten ve r-
schärft. Der Facility Manager integriert
die Prinzipien der Unternehmensadmi-
n i st ration mit jenen von Arch i te k t u r,
dem Ingenieurswesen und den Verhal-
te n s w i s s e n s ch a ften. Er ve rfügt über
ein we i t re i chendes Wissen sowie die
Fä h i g keit, mit unzähligen ko mp l exe n
P roblemen und Hera u s fo rd e ru n ge n
fertig zu werden. 

Hege und Pflege
Die International Facility Management
Association IFMA, eine Vereinigung für
Facility Manager, hat diese Aufgaben-
bereiche in die folgenden funktionalen
B e re i che unte rte i l t: langfri st i ges und
jährliches Facility Planning, finanzielle
Planung, Erwerb und/oder Ve rka u f
von Immobilien, Arbeitsspezifi ka t i o-
nen, Installation und Ra u m m a n a ge-
ment, arch i te k to n i s che und Inge-
n i e u rsplanung und -Design, Ne u ko n-
st ruktion und/oder Re n ovation, Wa r-
tung und bet ri e b l i ches Manage m e n t
s owie Inte gration von Te l e ko m m u n i-
kation, Sich e rheit und allge m e i n e
administrative Dienste.

C o mp u te rized Maintenance Manage-
ment Soft wa re (CMMS), einst re i n e
Arbeitsauftrags-Systeme, wandeln sich
zu nutzbri n genden Re p o rt i n g - S yste-
men. Sie heben Möglichkeiten für Ver-
b e s s e ru n gen hervo r, ko m m u n i z i e re n
B e d ü rfnisse und passen die Rich t u n g
der Wa rt u n g s a b teilung auf die Ge-
s a m t st ra tegie des Un te rnehmens an,
umschreibt Danforth W. Hagler, Präsi-
dent von FBO Systems, diese Branche.
Im Bere i ch der Wa rt u n g s s o ft wa re für
alle Indust ri e b e re i che wurden in den
l et z ten Jahren fl exible, ve rl ä s s l i ch e
und wirt s ch a ft l i che CMMS für den
B et rieb und Un te rhalt von Gebäuden
aller Grössen, Formen und Funktionen
e n t w i ckelt. Au ch die Wa rt u n g s a b te i-
lung muss besseren Service biete n ,
neuen Vo rs ch ri ften entspre chen und
h a a rgenaue Ab re ch n u n gen abliefe rn ,
und dies innerhalb einge s ch rä n k te r
oder reduzierter Budgets. 

Am Anfang war die Verwaltung und Wart u n g

*Mark Honauer ist Geschäftsführer der FM-
Anbieterin Avireal Group.

Dazu braucht es die geeigneten Werk-
zeuge. Hunderte von Systemen stehen
inzwischen zur Auswahl im Markt. Das
A n ge b ot an PC-basierter Soft wa re
sollte natürlich vor dem Kauf evaluiert
werden. Dabei sind einige Faktoren zu
berücksichtigen.

Produkteevaluation
Bei der Au s wahl eines CMMS ist die
Fu n k t i o n a l i tät aussch l a g gebend. Sie
besteht aus Work Management, Physi-
cal Assets Management (PAM) und
Re s o u rce Management. Dabei opt i-
miert das Work Management den täg-
l i chen Bet rieb, das PAM ist gew i s s e r-
massen die Ablage des CMMS und das
Re s o u rce Management unte rst ü t z t
Inventar und Einkauf.

Ein CMMS ist nur so gut wie die
I n fo rmation, die daraus bezogen we r-
den kann. Au s f ü h rl i che Re p o rt i n g-
funktionen erstellen deta i l l i e rte Zu-

Mit PC-basierten Systemen erhält man Informationen über Betrieb und Unterhalt von Gebäuden in Echtzeit. I l l u s t r at i o n :T h ü

L e u te an Soft wa re fe h l e r. Aber Soft-
wa re ist nicht der einzige Grund für
Au s fälle von Re ch e n z e n t ren. Die
B et ri e b s u m gebung des Zentrums ist
ebenso wichtig – und in einigen Klima-
zonen sogar lebenswichtig. Das Ge-
währleisten einer angemessenen Küh-
lung und einer ununte r b ro ch e n e n
St ro mve rs o rgung sind Gru n d vo ra u s-
setzungen für den Betrieb eines jeden
Re ch e n z e n t rums. Die Zuve rl ä s s i g ke i t
s o l cher Supporte i n ri ch t u n gen hängt
i h re rseits davon ab, wie gut die Be-
triebsmaschinerie und Ausrüstung ge-
wartet werden.

Lebenswichtige Elektrizität
Ein Re ch e n z e n t rum von der Grö s s e ,
die es für die Unterstützung beispiels-
weise einer Flugre s e rva t i o n s z e n t ra l e
b ra u cht, ve rlangt ein leist u n g s fä h i ge s
Kü h l s ystem. Damit es wirksam läuft ,
muss dieses Zentrum rund um die Uhr
wä h rend des ganzen Jahres auf ru n d
24 Grad Celsius gekühlt werden. Hun -
d e rte von Serve rn und Date n s yste m e
erzeugen Wärme von rund 1,2 Mega-
watt. Um diese Wärm e e n e rgie abzu-
führen, braucht es über 2,5 Megawatt
Kühlleistung, einschliesslich der Kapa-
z i tät der Sta n d by- G e rä te. Wenn das
Kühlsystem versagt, steigt die Tempe-
ratur im Raum rasch an. Bei 30 Grad
fangen die Probleme bei den Prozesso-
ren an, und es dauert ge rade mal 20
Minuten, bis diese kritische Tempera-
tur erreicht wird.

Dasselbe gilt für die St ro mve rs o r-
gung. Die Folgen eines Ausfalls können
ka ta st rophale Ausmasse annehmen.
Deshalb kommen unte r b ru ch s f re i e

Verfügbarkeit   Die Zürcher
Avireal sorgt bei  der nationa-
len Fluggesellschaft Swiss
für einen kühlen und unter-
bruchsfreien Betrieb des
Rechenzentrums. 

Mark Honauer*

R
e ch e n z e n t ren in der ga n z e n
Welt stellen die Leistung bereit,
die für den Betrieb von unzähli-

gen Back- und Fro n t - O ffi c e - Fu n k t i o-
nen nötig ist; für das Einch e cken im
F l u g h a fen, den Geldbezug bei einem
Automaten, das Einreichen der Steuer-
erklärung, Versenden einer E-Mail. All
diese Operationen hängen von einem
Rechenzentrum ab. Wenn eines dieser
Rechenzentren den Geist aufgibt, blei-
ben meist auch eine Menge andere r
Dinge auf der Strecke.

Um den unte r b ru ch s f reien Bet ri e b
des Rechenzentrums der helvetischen
Na t i o n a l fl u g ge s e l l s ch a ft Swiss kü m-
m e rt sich die FM-Dienst l e i ste rin Av i-
real. Ein Stillstand hätte fatale Folgen:
Warteschlangen am Flughafen, verspä-
tete Flüge, unbezahlte Re ch n u n ge n .
Die Zuverlässigkeit eines Rechenzent-
rums ist deshalb das A und O für einen
reibungslosen Gesch ä ft s b et rieb. Das
Ab f ü h ren übers ch ü s s i ger Wärme und
die Gewährleistung einer unterbruchs-
freien Stromzufuhr sind dabei lebens-
notwendig.

Wenn von Un z u ve rl ä s s i g keit die
Rede ist, dann denken die meiste n

St ro mve rs o rg u n g s s ysteme zum Ein-
satz. Diese UPS (Uninter rupted Power
Supply) bestehen gewöhnlich aus zwei
Komponenten – einer Batteriebank mit
818 Elementen, die von unabhängigen
St ro m ge n e ra to ren ge stützt we rd e n .
Aber wer garantiert, dass die Batterien
voll geladen sind oder dass der Gene-
ra tor innerhalb der vo rge s ch ri e b e n e n
Zeit anspringt? Um Fe h l f u n k t i o n e n
m ö gl i ch st auszuschliessen führt das
te ch n i s che Wa rt u n g steam alle sech s

Wo chen einen Live -Te st sämtlich e r
Systeme durch.

Der Support solcher Installationen ist
eine wich t i ge Funktion und kann nich t
von einem der üblichen Wa rt u n g s - E n g i-
n e e ri n g - Un te rnehmen durch ge f ü h rt
we rden. Es sind Fi rmen, die sich im
B e re i ch des inte gri e rten Facility Mana-
gement und der Wa rtung ko mp l exe r
S ysteme spezialisiert haben. Diese Fi r-
men ve rwenden fo rt ge s ch ri t tene Analy-
s ete ch n i ken für die Bestimmung der

Rechenzentren sind anspruchsvoll
Wa rt u n g s a n fo rd e ru n gen. Damit lassen
s i ch Au s fälle von ko mp o n e n ten einer
A n l a ge oder eines Systems vo ra u s s a ge n .
Um solche Zwisch e n fälle zu ve rm e i d e n ,
we rden vo r b e u gende Massnahmen
e rgri ffen. Beispielsweise gibt die Ana-
lyse des Sch m i e röls in einem Dieselge-
n e ra tor wich t i ge Hinweise auf zukü n f-
t i ge Au s fälle, lange bervor der Moto r
den Geist aufgibt. 

Es passiert nicht sehr oft. Aber wenn
ein Re ch e n z e n t rum ausfällt, dann ist
die Wirkung auf sämtliche betroffenen
Un te rnehmen lähmend. Die gute alte
Zeit, als beispielsweise Fi rmen ve r-
suchten, ihre Rechenzentren mit Venti-
latoren zu kühlen, ist endgültig vorbei.
Re ch e n z e n t ren von heute bra u ch e n
s p e z i fi s che Manage m e n t fä h i g ke i te n
und Te ch n i ken, um die ge fo rd e rte
hohe Ve rf ü g b a rkeit zu gewä h rl e i ste n ,
die ve rlangt wird und die für den
Geschäftslauf einer jeden Firma über-
lebenswichtig ist.

Integriertes FM
Hinter dem Ausdruck Integrated Faci-
lity Management (IFM) liegt die um-
fassende Verwaltung und das Manage-
ment von Immobilien, ko m m e rz i e l l e n
Gebäuden und betrieblichen Subsyste-
men. Das IFM berücksichtigt ein brei-
tes Spektrum an Variablen und koordi-
niert sie auf interdisziplinäre Art. Eine
integrierte Methode – von der Planung
bis zur Ausführung über den Routine-
b et rieb – ve rs o rgt den Kunden mit
einer langfri st i gen Pe rs p e k t i ve des
ge s a m ten Lebenszyklus te ch n i s ch
ko mp l exer Gebäude und Gesch ä ft s i n-
stallationen.

s a m m e n fa s s u n gen, gra fi s che Beri ch te
und enth a l ten bequeme We rk z e u ge ,
die unter anderem das Ve rfassen der
Re p o rts erl e i ch te rn .

CMMS Systeme sind mit vorgelade-
nen Prozedur-Libraries versehen, wel-
che die Einführung best i m m ter Pro-
gramme erl e i ch te rn. Au s s e rdem ent-
halten sie Tools für die Befolgung von
S i ch e rheits- und administ ra t i ven Vo r-
s ch ri ften. Gute Systeme unte rst ü t z e n
den Workflow-Prozess, den es braucht,
um sowohl diese Vo rs ch ri ften einzu-
halten, als auch Probleme zu beheben
oder zu vermeiden. 

Ein CMMS sollte mit zahlre i ch e n
S ystemen zusammenarbeiten. Dire k te
S ch n i t t stellen zwischen dem CMMS
und anderen Diagnose- oder Überwa-
ch u n g s s ystemen sollten vo rh a n d e n
sein. Dazu sollte das System die Vo r-
teile des Reliability Cente red Mainte-
nance (RCM) unte rstützen. Dieses

setzt auf die Softwareentwicklungsum-
gebung von Microsoft Windows. 

Au ch sollte das CMMS PC-basiert
sein und sich auf Indust ri e sta n d a rd s
wie Visual Basic, Access und SQL stüt-
zen. Von Vorteil ist, wenn der Anbieter
solcher Systeme seit mindestens zehn
Jahren im Markt aktiv ist und über ein
vollständiges Serviceangebot verfügt.

Mehr als Software
Der CMMS-Imp l e m e n ta t i o n s ve ra n t-
wortliche kann sich nach der Auswahl
des Produkts nicht einfach zurückleh-
nen und warten, bis der Lieferant das
S ystem insta l l i e rt hat. Damit das
S ystem so ra s ch wie mögl i ch online
gehen kann, muss vor gängig eine aus-
f ü h rl i che Inve n ta rl i ste erstellt we rd e n
s owie sämtliche Massnahmen für die
auf der Liste aufgeführten Punkte. 

Ein ko rre k tes Inve n tar sollte eine
Liste aller Güter im Unternehmen ent-
h a l ten, die ge p flegt oder unte rh a l te n
we rden müssen. Deta i l i n fo rm a t i o n e n
müssen festgehalten werden. Die Lis te
der Handlungen sollte sämtliche vo r-
b e u genden, ko rri g i e renden und prä-
ventiven Handlungen für jedes Inven-
tarteil enthalten. 

Mit diesen zwei Listen kann man mit
der CMMS-Soft wa re arbeiten, sobald
sie installiert ist. Ohne diese Vorberei-
tungen ist das CMMS nur ein weiteres
h ü b s ches Pro grä m m chen; unfä h i g ,
etwas Nützliches mit der gesammelten
Information anzufangen. Viele Anwen-
der erwerben teure, und auch sehr leis-
t u n g s fä h i ge CMMS, ve rwenden sie
aber nur für die Erzeugung von Ar-
beitsaufträgen.

Zusatzfunktionen
Als we rt ste i ge rnde Zusatzfunktionen
versorgen Reports über die Wartungs-
e ffizienz, Arbeitsko sten und Energ i e -
s owie Bet ri e b s ko sten, Besch a ff u n g ,
L e b e n s e rwa rtung, Sch rot t we rt, Sch u-
l u n g s ko sten gemeinsam mit andere n
Au s r ü st u n g s i n fo rmationen das obere
M a n a gement mit Budget i n fo rm a t i o-
nen. Die Analyse des Lebensko ste n-
zyklus eines Gerä tes, Evaluation vo n
Ersatz oder Reparatur, Energiealterna-
tiven (Öl, Gas, Erdwärme) und Syste-
meffizienz sind einige Bereiche, die ein
CMMS unte rstützt, wenn es mit den
richtigen Daten versorgt wird.
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hende CAD-Zeichnungen anderer Pro-
gramme und fügt ihnen inte l l i ge n te
Attribute hinzu. Diese werden in einer
D a tenbank ve rs o rgt, mit der Re p o rt s
vorbereitet werden können. 

S e rvice Wo rks QFM ist ein voll in-
tegriertes Facility- und Immobilienma-
n a ge m e n t - S o ft wa re p a ket, das mess-
bare Kosteneinsparungen und Verbes-
s e ru n gen in der Zeitko n t rolle bri n g t
und damit die Produktivität steigert. Es
besteht aus zehn Schlüsselelementen.

Für Handhelds
Link-2-FM ist eine Suite von Software-
A p p l i kationen für Handheld-Comp u-
te r. Sie erm ö gl i cht das Sammeln vo n
I nve n ta ri n fo rmationen und das an-
s chliessende Heru n te rladen auf eine
CAFM-Applikation oder in eine Tabel-
lenkalkulation. Diese Methode erleich-
tert das Sammeln und die Verwaltung
von Info rmationen für das Fa c i l i t y
Management in zahlreichen Branchen. 

Energy Watchdog ist ein interaktiver
O n l i n e d i e n st für die Ko n t rolle des
E n e rg i eve r b ra u chs mit einge b a u te r
Energieberatung. Der Dienst läuft über
das Inte rn et und identifi z i e rt eine
Reihe von Verwendungs- und Kosten-
p roblemen beim St ro mve r b ra u ch ,
Re ch n u n g s fehler und Mögl i ch ke i te n
für Einsparungen. Untersucht werden
s ä m t l i che Energ i e quellen wie St ro m ,
Gas, Wa s s e r, Heizöl, Te l e fon, Ab fa l l .
Fe rner we rden Re ch n u n gen, Pro fi l e
von Gebäuden und Energieverbräuche
kontrolliert .

Tririga Projects und Facility Center
b a s i e ren auf der we b b a s i e rten Inte l l i-
ge n t - B u s i n e s s - S yste m - P l a t t fo rm (IBS)
desselben Herste l l e rs. Facility Cente r
b i etet eine inte gri e rte, zentra l i s i e rte
Lösung für das Facility Manage m e n t
von Immobilien mit Betriebs- und War-
t u n g s p rozessen und Date n b a n k. Mit

Produkte   Das Angebot an
Software-Produkten für das
Facility Management ist
reichlich und ziemlich diver-
sifiziert. Auch webfähige
Dienste werden angeboten,
beispielsweise für die
Energieverbrauchs- oder
Kostenkontrolle.

Corinne Schmidt

A
p e rt u re Te chnologies entwi-
cke l te mit der gl e i ch n a m i ge n
S o ft wa re eine CA D - P l a t t fo rm

für die Ers ch a ffung visueller Fa c i l i t y-
M a n a ge m e n t -A p p l i kationen. Das be-
queme und anp a s s b a re Produkt dient
der Au f z e i chnung und dre i d i m e n s i o-
nalen gra fi s chen Wi e d e rgabe vo n
Raum, Pe rs o n a lve rteilung, Mobiliar
und Au s r ü stung. Es enthält vo rd e fi-
nierte Reports, die für dynamische Prä-
s e n tationen ve rwe n d et we rden kö n-
nen. Die Datenbank greift auf Informa-
tionen in anderen Datenbanken sowie
auf bestehende CAD-Files zu.

Archibus von Archibus ist ein Add-
on-Programm zu Autocad für Facility-
M a n a ge m e n t -A p p l i kationen. Der Her-
steller behauptet von sich, den grö s s-
ten Mark ta n teil im Bere i ch Fa c i l i t y-
M a n a ge m e n t - S o ft wa re zu halten. Das
Programm enthält eine Reihe automa-
t i s i e rter Funktionen, um Designele-
m e n te wie Möbel, Au s r ü stung oder
G e rä te in einer Datenbank unte rz u-
bringen. Diese kann für die Erstellung
spezieller Berichte und für Präsentatio-
nen verwendet werden.

Die gl e i ch n a m i ge Soft wa re der
D rawbase erm ö gl i cht die Erste l l u n g
von Plänen, Re p o rts und Ra u m a n a ly-
s e d i a grammen. Sie ve rwe n d et beste-

P rojects können Un te rnehmen effi-
zient die Angestellten, Kosten, Aufg a-
ben, Risiken und Ve rä n d e ru n ge n
innerhalb von Projekten aller Grössen
in einer benutzerd e fi n i e rten Um ge-
bung ve rwa l ten. Beide Pro d u k te sind
Internetbasiert, arbeiten aber auch mit
a n d e ren Un te rn e h m e n s s ystemen zu-
sammen.

S p ot wave Wi reless kündigt Pro-
dukte für die Lösung von innergebäud-
l i chen Emp fa n g s p roblemen an, die
Benutzer von kabellosen Spra ch- und
D a te n d i e n sten plagen. Die Re p e a te r-
Produkte Spotcell 200 und Spotcell 210
w u rden für Büro rä u m l i ch ke i ten vo n
rund 55 Quadra t m ete rn und offe n e
Räume von bis zu 100 000 Quadratme-
te rn entwickelt. Sie passen sich auto-
matisch den Dimensionen an und kom-
p e n s i e ren Sch wa n ku n gen in der Sig-
nalstärke. Sie kosten je 7000 Dollar. 

Ein Aspekt des Facility Management
ist die Wiedergabe einer Firma in ihren
physischen Dimensionen, von der Flä-
ch e n b e re chnung bis zu den Pe rs o n a l-
zahlen. Mit den RSI/FM-Datenbanken,
die der Hersteller RSI zu Inte rn et -
interaktiven Applikationen aufgerüstet
hat, kann beispielsweise ein Manage-
mentteam mit Hilfe von Stockwerkplä-
nen den Abteilungs- und Raumbetrieb
effizienter gestalten. Die grafische Dar-
stellung von Ab te i l u n g s fl ä chen ste l l t
M ö gl i ch ke i ten für Einsparu n gen und
E ffi z i e n z ste i ge ru n gen besser dar. Der
Energieverbrauch und freie Büroplätze
werden überwacht, damit diese maxi-
mal ausgenutzt werden können.

Drucker für FM-Systeme
Rico bra ch te Anfang Jahr mit dem
15 650 Dollar te u ren Ricoh Pri p o rt
JP8500 Digital Duplicator eine Druck-
lösung auf den Markt, die laut Herstel-
ler speziell für Fa c i l i t y- M a n a ge m e n t -

Un te rnehmen entwickelt wurde. Das
Gerät ist kompatibel zu Mac-und Win-
dows-Rechner. 

Foundation von Foundation Soft-
ware gibt den Überblick über die ganze
Firma und optimiert damit den Einsatz
der Re s s o u rcen. Man ko n t ro l l i e rt die
Gesamtbelegung der Rä u m l i ch ke i te n ,
die Belegung pro Abteilung und kann
frühzeitig Pe rs o n a l p l a t z i e ru n gen vo r-
nehmen. Mit «what if»-Plänen des
neuen Schemas können mögliche Ver-
änderungen im voraus geprüft werden.
Man kann nach leeren Büros such e n
oder nach solchen, die während einer
b e st i m m ten Zeit leer stehen. Die Pla-
nung des Umzugs von Einzelpersonen
oder ganzen Abteilungen wird erleich-
te rt und Re p o rts sowie Zeich n u n ge n
werden automatisch erstellt.

Ein Ad-hoc-Reportgenerator erstellt
spezielle, zwe ckgebundene Beri ch te .
Foundation erzeugt auch Farbgrafiken
in ve rs chiedenen Grössen. Das Pro-
gramm erkennt Files der Pro gra m m e
Au tocad und Micro station und unte r-
stützt dynamische Links zwisch e n
Z e i ch n u n gen und der Fo u n d a t i o n -
Datenbank. 

TMA Systems entwickelt Wartungs-
S o ft wa retools für Un te rnehmen, die
die Lebenszeit ihrer physischen Güter
kontrollieren wollen – vom Kauf bis zur
E n t s o rgung. Die Pro d u k te ve rwa l te n
die Wo rk fl ow- P rozesse von der Pla-
nung bis zum Abschluss einer Aufgabe,
was zu einer sehr hohen Kundenzufrie-
denheit führt. Sie ko m b i n i e ren die
Funktionen von Facility-Asset-Manage-
ment-Software mit jenen eines Compu-
terized-Maintenance-Management-
Systems (CMMS).

Pe re grine Systems hat ihre Soft-
wa re a b teilung für Facility Manage-
ment an Tri ri ga ve rka u ft. Im Apri l
präsentierte die Firma ein System für

S oftware und Services für A b w art e
Facility Management. Das Pro d u k t
dient der Effizienzsteigerung und soll
die Ko sten der Ve rwaltung der te u e r-
sten Güter einer Fi rma – Grund und
Boden – senken. Die Suite unterstützt
Ve rt ra g s m a n a gement, Pro d u k t m a n a-
gement und bietet integrierte Business
I n te l l i gence und Wo rk fl ow Manage-
ment, um beste Praktiken in automati-
s i e rte gra fi s che Flussdiagramme ein-
zubetten. 

Schnittstellen
M e d i a tor von Enve n e rgy erl e i ch te rt
den Aufbau von Sch n i t t stellen zwi-
schen Systemen und Produkten für das
Facility Management, Gebäude- und
I T- M a n a gement. Die Soft wa re Media-
tor Fra m ewo rk baut ein lauffä h i ge s
System auf. Sie ist in Python geschrie-
ben, einer Open-Source-Prog rammier-
s p ra che, die den Aufbau objekto ri e n-
t i e r ter Applikationen unte rst ü t z t .
Mediator Framework ist an keine Platt-
form oder Technik gebunden. In ihrer
Grundkonfiguration läuft die Software
unter Linux.

Das Computer Aided Facility Mana-
gement (CAFM) mit Micromain FM
ermöglicht die Bearbeitung von Details
des Facility Management wie Büro-
fl ä che, Gebäudelayout, Assets, Ange-
ste l l te, alles einge s chlossen in einer
e i n h e i t l i chen Manage m e n t gra fi k. FM-
Web von Micromain bringt Daten, Gra-
fi ken und Re p o rts überall hin und
m a cht den We b b rowser zu einem
Fa c i l i t y- M a n a ge m e n t we rkzeug. FM-
Powe rtools sind Au to c a d -Add-ins. Sie
zeichnen Objekte für eine externe FM-
D a te n b a n k. Eine sta t i s che Zeich n u n g
wird damit zu einem leistungsfähigen
FM-Tool. 

Info/http://www.aperture.com
http://www.archibus.com
http://www.drawbase.com,http://www.tririga.com
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