
WISSENSCHAFT UND FORSCHUNG SERIE 

Wissen erhöht die Qualität und 
senkt die Kosten 
Die richtige Auswertung von Daten aus der Gebäudeautomation hilft, die Dieiistleistungen 

des Gebäudemanagements zu optimieren und dadurch Ausgaben zu sparen. 

SERIE: WlSSENSCHAfl UND FORSCHUNG Abrechnung 

IN DER IMMOBlLlENWlRTSCHAfl Prasenzsensor 

Der Beitrag ist Teil der Serie ,,Wissenschaft Reinigungsalgorithßen 

und Forschung in der Immobilienwirtschaft", 

k 
in der akademische Arbeiten mit praktischem 
Bezug vorgestellt werden. 
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t Q  
:?J : 0 uber - 

Reinigungs- 
Die Forderung, die Diei~s~leistungsqua- Reinigung - bedarf 

litat in Burogebauden zu erhohen, leitet 
sich aus der Wandlung der N u ~ i u n g  Datenstrukturen 
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, ~ b  Von der burogenutzten Immobilie 
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Reinigungsplan 

geht es hin zur Nutzung des ,Produkts 
Immobilie 

Einc t leu~>chlandwei t  durchge- Zugangskontrolle 

fuhrte rcprase~~t~it ive Umfrage zu den 
Anforderungen der Buronutzer an ihre 
Arbeitsumgebung hescatigt diese Ent- 
wicklung. So zeichnen sich nachgefragte 
Ihürogenutzte Immobilien nicht nur mit 
einer ansprechenden Architektur und 
Lage aus, sondern auch durch geringe 
Kosten sowie einen hohen KomIorl und 
eine hohe Behaglichkeit. 

Die Befragten forderten zudem eine 
hohere Flexibilitat son-ie mehr Transpa- 
renz bei der Dienstleistungserbringung 
und ihrer Abrechnung. Daraus folgt, 
dass die Buronutzer aulSer der eigent- 
lichen Bereitstellung von Burofläche 
zunehmend eine ser\!iceorientierte 
Untersti~tzung ihrer Kerngeschafte for- 
tlerri. Begründen lasst sich das unter 
anderem mit der Globalisierung der 
Geschaftsfelder und der damit zusam- 
menhängenden zeitnahen und raumlich 
flexiblen Projekttatigkeit der Mitarbeiter 
eines Unternehmens. 

' Die Datenerfassungs- und Prozessentscheidungsstruktur für das Reinigungsmanagement. 

Es scelli sich die Frdge wie Dienstleis- 
tungen des Gebaud~in~inagernerits bes- 
ser an die Anforderungen des einzelnen 
Raumnutzers angepdsst werden kon- 
nen Eine Antuort liefert die Nutzung 
der Betriebsdaten der Gebaudeauto- 
mation, der sogendnnten Bussysteme 
Diese Anforderungen sind jedoch unter 
Beach~ung wii tschaftli~her Kriterien mit 
derzeitigen Diens~leistungsprozessen 
des Gebaudemanageinents nur bedingt 
erlullbar Es mangelt vor allem an zeil- 
nahem Wissen uber die Ist-Zustande des 
Gebaudes, insbesondere uber die gebau- 
detechnis~hen Anidgen  so^ ie das kon- 
krete Nutzen erhalten im Einzelraum 

Die Erweiterung der vorhandenen 
Wissensbasis (U a in CAFM-Systemen) 
stellt dainil einen nichtigen Erfolgsfaktor 
bei der Erbringung 1 on Dienstleistungen 

dar und konnte Einsparungen im zwei- 
stelligen Prozen~bereich erninglichen 

Bussysteme liefern wichtige 
Informationen 

Das ,,Mehr ,In Wissen wird gewonnen, 
indcin dem Dienstleister mehr zeitnahc 
und raumgenaue Informationen in Form 
bon Daten uber das konkrete Nutzener- 
halten sowie die gebaudetechnischen 
Prozesse bereitgestellt werden 

Beispielsweise kvnnen das Intnrma- 
tionen uber die tats,~chliche Haufigkeit 
der Anwesenheit von Personen an ihrem 
Arbeitsplatz, der zeitnahe Energie\ er- 
brauch fur Beleuchtung und Heizung 
im Raum oder die Nutzungshaufigkeit 
von Aul~ugen sein Diese Informationen 
lassen sich aus den Ubertragungsproto- 
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kollen der Sensoren und Aktoren der 
Gebaudeautomation uber die Bussys- 
teme gewinnen, denn diese beinhalten 
zum großen Teil die gesuchten Daten. 

Ein Bus in1 Gebaude ist ein Daten- 
leitungssystein, an welches die Elemen- 
te der gebaudetechnischen Anlagen, wie 
Leuchten, Jalousien und Präsenzmelder, 
einschlieiSlich deren Steuerungskompo- 
iienten angeschlossen sind. Geht man 
davon aus, dass durch Gebäudeauto- 
inationssysteme mehrere 10.000 dieser 
Sensoren und Aktoren eines modern 
ausgestatleten Gebaudes miteinander 
Daten auslauschen, kann durch deren 
Auswertung eine Vielzahl an Inlorma~io- 
nen uber Zustande des Gebaudes und 
des konkreten IUutzerverhal tens gewon- 
nen werden. 

Die Dalen, die bisher nicht weiter- 
verwendet werden, entstehen bei jedem 
einzelnen Schaltvorgang der Sensoren 
und Aktoren. Das Sigilal des Sensors 
,.Lichtschal~er" beispielsweise wird bisher 
nur zum Einschalten des Aktors Leuchte 
verwendet. Aus dem Signal konnen aber 
auch Informationen abgeleitet werden, 
wie lange der Lich~schalter „an" war 
und daraus wie hoch die Energiekosten 
f ~ ~ r  die Beleuchtung in diesem Zeitraum 
sind. Des LL1eiteren kann unterstellt wer- 
den,  dass mindestens eine Person im 
Rauin war. Fuhrt inan alle diese Betriebs- 
dalen mit den haufig in CAFM-systemen 
vorgehaltenen S~ammdalen zusammen, 
können daraus grundsatzlich neue Infor- 
malionen uber das Gebaude sowie das 
konkrete Nutzerverhalten gewonnen 
und bei Dienstleistung angewendet 
werden. 

Drei Schritte zum Wissen 

Wie sieht das in der Praxis aus? Drei 
Schritte - Datenerfassung, Datenablage 
und Datenbereitstellung - führen zum 
\Vissen. Die Datenerfassung beinhal- 
tet das Auslesen der Betriebsdaten aus 
dem Bussystem. Zusatzlich mussen in 
bekannter Weise die Stammdalen des 
Gebäudes erfasst werden. AnschliefSend 
werden die Daten in einer zentralen 
Datenbank abgelegt. Der Begriff „Zen- 

lil* Auf einen Blick 
)) Die Dienstleistungen des Gebäudemanage- 

ments müssen besser an die Anforderun- 

gen des einzelnen Raumnutzers angepasst 

werden. 

))Wichtige Informationen dafür lassen sich 

aus den Übertragungsprotokollen der Sen- 

soren und Aktoren der Gebäudeautomation 

über die Bussysteme gewinnen. 

Aus dem Signal des Sensors ,,Lichtschalteru 

kann sowohl der Stromverbrauch als auch 

der Verschmutzungsgrad ermittelt werden. 

» Einsparungen im zweistelligen Prozentbe- 

reich sind möglich. 

tral" beschreibt dabei nicht den räum- 
lichen Charakter, sondern vielmehr die 
konzentrierte Sammlung von Daten in 
einem offenen, systemunabhangigen 
Speichersystem. Berechnungen haben 
ergeben, dass der erforderliche Speicher- 
platzbedarf für die Datenmengen eines 
Raumes pro Tag deutlich unter vier Kilo- 
byte liegt. Dazu ist ein handelsubliches 
Speichersystem in Forin einer standardi- 
sierten Datenbank ausreichend. 

Alle dort gespeicherten Daten ste- 
hen fur eine weitere Anwendung beim 
Dienstleister zur Verfugung. Der muss 
seine zu erbringenden Dienstleistungs- 
Prozesse auf Optiinierungspolenziale 
und vorhandene Wissensdefizite hin 
untersuchen. Können aus den Daten- 
strukturen des Gebäudes Informatio- 
nen abgeleitet werden, mit deren Hilfe 
er  seine Leistungen optimieren kann, 
erfolgt die Datenbereitstellung per 
E-Mail oder per Fernzugriff von der 
zentralen Datenbank in die separate 
des Dienstleisters. Er wertet die Daten 
automatisiert aus und nutzt die daraus 
gewonnenen Iniormationen, um seine - 

Dienstleistungsprozecce entsprechend 
zu gestalten. 

Der praktische Nutzen ist grofl 

Die neu gewonnenen lnlormationen 
konnen beispielsweise im Reinigungs- 
management genutzt werden. Maßgeb- 

liche Probleme der Gebaudereinigung 
sind die hohen Kosten sowie das feh- 
lende Wissen uber die tatsachliche Ver- 
schmutzung im Einzelraum. 

Oft  werden  Raume gere in igt ,  
obwohl sie nur wenig verschmutzt sind, 
oder es wird eine Reinigung abgerech- 
net, obwohl nur eine „SichtreinigungU 
erfolgte. Stattdessen werden beispiels- 
weise aus den Daten des Prasenzmel- 
ders im Buroraum die Nutzungshau- 
figkeit und der daraus resultierende 
Verschmutzungsgrad abgeleitet. Die 
hierbei zugrunde liegenden Zusam- 
menhänge konnten in praxisnahen 
Forschungsarbeiten nachgewiesen wer- 
den. Hierdurch kann automatisiert der 
optimale Zeitpunk~ der Raumreinigung 
bestimmt werden.  Auiierdem kann 
ein Reinigungsablaul garantiert wer- 
den,  der sowohl an den ~atsachlichen 
Bedarf angepasst als auch aus gebiude- 
und arbeitsorganisatoriccher Sicht opti- 
miert ist. 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchun- 
gen haben ergeben, dass gegenuber 
herkommlichen Strategien bei perma- 
nenter Anwesenheit der Raumnutzer 
Einsparungen von circa 15 Prozent der 
Reinigungskosten erzielt werden kön- 
nen. Ist der Raumnutzer wegen seiner 
flexiblen Tatigkeil hingegen nur  zu 
75 Prozent seiner Arbeilszeit am eige- 
ilen Arbeitsplatz, erhöhen sich die Ein- 
sparungen auf mehr als 3 0  Prozent. 
Weiteres Potenzial zur Erhohung der 
Dienstleistungsqualitat und  der Ein- 
sparung bietet das Ressourcenmanage- 
ment, das sich mit dem Verbrauch von 
Strom. Wasser und Gas befasst. 

Resümee 

Die Nutzung von Stamm- und Betriebs- 
daten eines Gebäudes kann die Dienst- 
leistungsqualitat maßgeblich erhöhen. 
Dazu sind die erforderlichen Voraus- 
setzungen seitens der Bauherren, Faci- 
litymanager und Dienstleister zu schaf- 
fen. Diese sowie eine Vielzahl weiterer 
Inlormationen zum Artikel sind im Buch 
„Wissensintensives Facility Manage- 
ment" (expert-Verlag) beschrieben. 
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