Facility Management

2 Der erste Schritt zum FM

Bestand bekan

Vieles kann man tun,
um Gebdudenut-
zungskosten zu sen-
ken. Fiir alles braucht
man aber prdzise Da-
ten des Bestands. Wie
kommt das Gebdude
in den Computer?

Seit geraumer Zeit gibt es auch Raumlasersysteme, die speziell fiir die dreidimensionale Innenraumerfassung entwickelt wurden

24

s war ein Verwaltungsde-
saster, wenn wir ehrlich
sind. Wir hatten keine
Ahnung, wieviel Gebiu-
de eigentlich der Stadt gehér-
ten, geschweige dem was uns
eigentlich an Rdumen oder
Quadratmetern zur Verfiigung
stand®, gesteht der Biirger-
meister einer deutschen Klein-
stadt im Nachhinein ein. MagB-

f Gebadudebestandserfassung

nahmen zur Kostensenkung
glichen eher dem Zischen des
beriihmten Tropfen auf dem
heifen Stein. Der Hebel wurde
falsch angesetzt.

Das Problem des unbekann-
ten Bestands findet sich aber
nicht blof} in Kommunen, auch
{iberraschend viele Unterneh-
men haben keinen systemati-
schen Uberblick iiber ihre eige-

3D-Erfassung am
Beispiel eines Restaurants

nen Raum- und Gebaudebe-
stinde. Dies zu erfassen ist der
erste Schritt in Richtung Facili-
ty Management. Welche Mog-
lichkeiten gibt es nun zur Er-
fassung des Bestands? Was ist
notwendig und was nicht?
»Nicht immer muss man mit
,Kanonen auf Spatzen’ schie-
Ben und mit einem teuren
Messtrupp und reflektorfreien
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elektronischen  Tachymetern
oder mit den neuen vollauto-
matischen Laserscansystemen
die Liegenschaften komplett
vermessen”, weil DI Michael
Maria Schiffner, von der .G.S.
(Ingenieur-Gemeinschaft
Schiffner) mit der Zentrale in
Diisseldorf. Nur wenn ‘absolut
keine Pldne vorhanden sind
oder nur noch die AuBenwén-
de der Plane mit der Realitdt
iibereinstimmen, gehe es nicht
anders. Aber auch wenn Pléne
vorhanden sind, heifit das noch
lange nicht, dass sie mit der ge-
bauten Realitdt identisch sind.
In der Praxis der Bestandser-
fassung pendelt man daher im-
mer irgendwo zwischen Erfas-
sung der Daten aus bestehen-
den Pldnen und der Erfassung
der Daten am Objekt, also der
Vermessung vor Ort.

Vorhandene Pléine

Am einfachsten ist es natiir-
lich den vorhandenen Plan in
einen Scanner zu stecken. Das
dauert nicht lange, ist billig —
und fiir ein professionelles FM
zu vergessen. Um die Daten fiir
ein CAFM (Computer Aided
Facility Management) zu nut-
zen, muss man sie schon min-
destens  vektorisieren, was
zwar mittels einer Software
problemlos, recht giinstig und
schnell geschehen kann. Auch
sind die Daten, da es sich um
Vektorinformationen handelt,
mit CAD-Systeme zu bearbei-
ten, fiir das Facility Manage-
ment reicht es allerdings noch
nicht ganz. ,Es sind nur be-
dingt Auswertungen moglich,
wie etwa Flachen- oder Kuba-
tur-Berechnungen, Bestands-
verwaltung und dhnliches®, so
Schiffner.

Anders, wenn man statt der
Software handisch vorgeht: Bei
der manuellen Vektorisierung
werden die Pldne sozusagen di-
gital neu gezeichnet. Dies ge-
schieht entweder, indem der
neben dem Computer liegende
Plan auf dem Bildschirm neu
entwickelt wird, oder ,on
screen”. Bei letzterem wird der
Plan vorab gescannt und Vek-
tor fiir Vektor dariibergezeich-
net. Die dafiir notwendigen
Programme gehdren zur Grup-
pe der Hybridbearbeitungs-
Software, da Pixel und Vekto-
ren gemeinsam dargestellt und

4/2003 TGA

Gebiudebestandserfassung | Facilit y Mana gemen t

bearbeitet werden konnen. Fiir
das FM wichtige firmenspezifi-
sche Eigenheiten, wie z. B.
Symbole, Layerorganisation
etc. koénnen so integriert wer-
den. Die miihsame Handarbeit
kostet allerdings: Zeit, Perso-
nal, Geld. ,Uber den Daumen
kann man etwa mit 175, bis
250,- Euro pro DIN AO Plan
rechnen”, schédtzt Schiffner.
Dafiir seien die Daten ,,FM-ge-
recht”.,

Erfassung vor Ort

Wie bereits beschrieben, be-
schrankt sich die Ersterfassung
der Geb#ude nur selten auf die
reine Digitalisierung der Be-
standspldne. Meistens ist ein
gewisser Ortlicher Vermes-
sungsaufwand notwendig. Die-
ser kann sich giinstigenfalls auf
eine fachménnische Ortsbege-
hung beschréanken, bei der man
die Unterlagen mit der Realitét
vergleicht. Die Vermessung
konzentriert sich dann nur auf
die Bereiche, in denen man
groBflichige Differenzen ent-
deckt hat. Wenn keine Pline
existieren oder die Aktualitat
fragwiirdig ist, muss eine Kom-
pletterfassung vor Ort erfol-
gen. Diese ist sicherlich die
konsequenteste und zur Daten-
sicherheit die beste der Mog-
lichkeiten — aber auch die kos-
tentrachtigste.

Sowohl die grundsitzlichen
Techniken hierfiir stammen
aus der klassischen Geodaisie,
als auch iiberwiegend die Ge-
rite. Der Zollstock und das
BandmaB spielen teilweise im-
mer noch eine Rolle, Handla-
sergeriite sind inzwischen die
Norm, aber auch Photogram-
metriesysteme und der Tachy-
meter. Letztere — eigentlich fiir
den AuBendienst konzipiert —
wurden inzwischen fiir den In-
nendienst leistungsméBig und
auch preislich abgespeckt und
mit einem Laptop verbunden.

High-End Gerite

Als High-End Systeme gibt
es seit geraumer Zeit Raumla-
sersysteme, die speziell fiir die
dreidimensionale Innenraum-
erfassung entwickelt wurde,
und innerhalb weniger Minu-
ten tuber eine Millionen Ver-
messungspunkte mit x/y/z-Ko-
ordinaten auf alle ihn umge-
benden Flachen produzieren

Schiffner: ,Nicht mit
Kanonen auf Spatzen
schieRen!”

kénnen. Auf diese Art wurde
zum Beispiel das Gebdude des
~mdr® - des Mitteldeutschen
Rundfunks — vermessen (siche
Foto am Cover). In der Facility
Management-Branche sei das
Interesse an solchen 3D-Mes-
sungen allerdings noch unter-
entwickelt, klagt ein Hersteller
solcher Gerdte im Gesprach
mit dem TGA.

Welches Erfassungs- bzw.
Vermessungssystem nun kon-
kret eingesetzt wird, bestimmt
die individuelle Zielsetzung.
Fur eine Erfassung von zweidi-
mensionalen Grundrissen und
einer Flichenermittlung nach
DIN 277 oder ,gif“ (Flachen-
definitionen nach der Gesell-
schaft fiir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung, www.
gif-ev.de) kommt sicherlich
kein Raumlasersystem zum
Einsatz — und die Ermittlung
der Fassaden und Glas-Reini-
gungsfldchen kdnnte von innen
oder photogrammetrisch von
auflen erfolgen, was sogar von
der Jahreszeit abhingig sein
kann (Belaubung der Baume).

Gut Ding braucht Weile

Auch mit Hilfe der modern-
sten Technik wie die ,on
screen” Vektorisierungsmetho-
de dauert es doch einige Zeit,
bis das Management zum Zuge
kommen kann, so die Einschat-
zung Schiffners: ,Bei komple-
xen Projekten wird dieses si-
cherlich Step by Step ablaufen
miissen, aber zumindest nach
der Einfiihrungs- und Schu-
lungsphase sollten die ersten
konkret zu verwaltenden Ele-
mente vorliegen, da ja sonst die
Gesamtinvestition zu hinter-
fragen ware.” Um die komple-
xen Aufgaben zu bewiltigen,
ist ein intensives Kombina-
tionswissen aus dem Bau-,
EDV- und Vermessungs-Be-
reich notwendig. Und weil sich

nicht

Kunden mittlerweile
mehr mit Schnittstellenproble-

men  herumplagen wollen,
heift das auch: Profunde
Kenntnis der géingigen CAD-
bzw. CAFM-Systeme. Die
[.G.S. zum Beispiel liefert die
Daten direkt in AutoCAD-, Ne-
metschek-, Speedikon-, Micro-
station-, CAD400-, Elite NT-,
Spirit-, Megacard-, Archic-
CAD-Systeme.

Und die Kosten? Schiffner:
~Wer das Spektrum von Ge-
bdudetypen kennt sowie die
grof3e Spanne der Aufgaben bei
der Gebiude-Erfassung, wird
verstehen, dass diese Frage so
nicht beantwortet werden
kann. Wir erfassen denkmalge-
schiitzte Gebdude dreidimen-
sional, wie zum Beispiel eine
Oper, ein Schloss und auch ei-
nen Regionalflughafen, ander-
seits eine Zeche, mehrere Fern-
sehtiirme und selbstversténd-
lich Biiro- und Verwaltungsge-
béude sowie Industriegebdude.
Alleine der Unterschied zwi-
schen 2D- und 3D-Erfassung
und Modellierung kann bis
100 Prozent betragen.” it
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