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Wissenschaft und Technologie

Facility Management im Kontext von Smart Office und Management

von Alexander Redlein

Das programmierte Gebaude

Meist wird unter Facility Management
(FM) nur Kostenoptimierung und Ener-
gieeinsparung  verstanden. Wissen-
schaftliche Studien aus aller Welt zeigen
aber, dass New Ways of Working und
Mitarbeiterengagement nur erreichbar
sind, wenn die Arbeitsumgebung per-
fekt die Anforderungen der taglichen
Arbeit unterstitzt. Und das bedeutet
selbst in den USA keine GroBraumbduros
mehr, sondern flexible, smarte Struktu-
ren.

Durch diese Entwicklungen steigen die
Anforderungen an Immobilien stark. Das
,Einzelbiro” weicht Kommunikations-
bereichen, Lounge Bereichen, wo die
Mitarbeiterinnen entspannt Innovationen
vorantreiben kénnen und der Austausch
miteinander stattfindet. Mitarbeiterinnen,
die sich in der Arbeitsumgebung wohl
fihlen — mehr noch - sich geschatzt fiih-
len, sind nicht nur langer im Biro, son-
dern auch produktiver. Der optimale Mix
zwischen konzentriertem Arbeiten im Ho-
meoffice und Meetings im Biiro fuhrt laut
Studien zu einer Steigerung der produkti-
ven Arbeitszeit von ber 5%. Immobilien
mussen aber diese Trends unterstltzen,
also nicht nur energieeffizient sein, son-
dern Bereiche fur offene Kommunikation
als auch Rickzugsbereiche bieten. Flexibi-
litat ist gefragt, da sich die Ablaufe und
die Organisation haufiger andern und die
Infrastruktur (bei geringen oder keinen
Zusatzkosten) sich dem anpassen muss.
Zudem verstarkt sich der Trend der , New
Ways of Working”, der vor allem mit sich
bringt, dass Mitarbeiterlnnen selbst be-
stimmen wann, wie und wo sie arbeiten.

NACHHALTIGKEIT UND NEUE
ARBEITSWELTEN

Andere Studien zeigen Potentiale fir die
Nutzerzufriedenheit auf. Wissenschaftle-
rinnen aus den USA zeigen, dass FM u.a

auch ein probates Mittel zur Mitarbeiter-
und Kundenbindung und zur Steigerung
der Zufriedenheit ist. In Studien ist eindeu-
tig zu erkennen, dass ein optimaler Mix
von Infrastruktur aber vor allem Services
zur Erhéhung dieser Mitarbeiterlnnen
und Kundenbindung und -zufriedenheit
beitragen kann, da es einerseits die Zufrie-
denheit mit dem Arbeitgeber erhéht und
direkt das Kaufverhalten der Kundinnen
beeinflusst. FM tragt also direkt zum Un-
ternehmenserfolg bei.

Unumstrittene Tatsache ist somit, dass der
Mensch selbst verstarkt in diese Betrach-
tung einbezogen werden muss. Mitar-
beiterinnen kénnen nur dann langfristig
Hochstleistungen erbringen, wenn das
dazu notige Arbeitsumfeld vorhanden ist
und sich Personen ,wohl fiihlen”. Arbeits-
platze kénnen nur gut entwickelt werden,
wenn die Aufmerksamkeit auf das gesam-
te System Arbeitsplatz bzw. Arbeitsinfra-
struktur gelegt wird. Bei diesen Betrach-
tungen miussen auch die Veranderungen
der Arbeitswelt beriicksichtigt werden.

Internationale Studien zeigen diesen Zu-
sammenhang deutlich auf und gehen
sogar weiter. Durch die verstarkte Bedeu-
tung von New Ways of Working und der
optimalen Bereitstellung der Infrastruktur
und Services kommt es international zu ei-
nem Zusammenwachsen der Bereiche HR/
IT/FM und Real Estate Management.

WAS BEDEUTET DIESE
ENTWICKLUNGEN FUR DIE
IT-ABTEILUNGEN?

Einerseits werden Gebaude immer kom-
plexer. Bestanden sie friiher vor allem aus
Ziegel und Beton, sind sie heute diffizile
Maschinen. Damit ist nicht nur die immer
komplexer werdende Haustechnik und
ihre zentrale bzw. dezentrale Steuerung
gemeint. Um Flexibilitdt zu ermaglichen,

wird statt der klassischen Verkabelung
vermehrt auf Feldbussysteme gesetzt, da
sie eine ,, Umkonfiguration” des Gebaudes
in kurzer Zeit mit wesentlich verringertem
Aufwand erméglichen. Im Bereich Elektro-
technik bedeutet das, statt eine Neuverka-
belung durchzufthren, wird das Gebaude
L~umprogrammiert”, sprich die Aktoren
und Sensoren neu konfiguriert. Im Bereich
Regelungstechnik missen die kleinsten
nutzbaren Einheiten (Buroflachen) defi-
niert werden und die Regelung der Hau-
stechnik (Klimatisierung, Belichtung, etc.)
auf dieser Ebene stattfinden. Das bedeutet
in der Planung eine intensive Abstimmung
zwischen Architektur und Fachplanung,
sodass in der Nutzung die unterschiedli-
chen Arbeitsplatzszenarien einfach variiert
werden kdnnen

Das vernetzte Gebaude

Da Feldbussysteme meist mit erheblichen
Mehrkosten bei der Errichtung verbun-
den sind, haben bis vor einigen Jahren
die Investoren von einem Einbau abgese-
hen. Durch die erhohte Anforderung an
Flexibilitdt und den damit verbundenem
erhéhten Bedarf an einer kostenginsti-
geren Variation der Nutzungsszenarien,
wurde der Einsatz aber immer haufiger,
da der Return on Investment rascher ein-
tritt. Zusatzlich kamen neue Systeme auf
den Markt, die es ermoglichen die Devices
direkt zu steuern und zugleich direkt ins
Internet eingebunden zu werden. Sie be-
stehen meist aus einem leistungsfahigen
Controller, der die Aktoren und Sensoren
mehrerer Raume direkt ansteuert und
zugleich ein Gateway ins Intranet besitzt
Diese Losungen sind- genauso teuer wie
eine klassische Verkabelung, haben aber
dieselben Vorteile wie Feldbuslésungen.
So hdlt auch in diesem Bereich das | Inter-
net der Dinge” immer mehr Einzug.
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NEUE ARBEITSFORMEN
BRAUCHEN VERNETZTE IT-
LOSUNGEN

Neben dem Einsatz von IT-Ldsungen bei
der Gebaudeausstattung kommen Voice
over IP (VOIP) Telefonie und Dokumen-
tenmanagement Systemen sowie der
Desktop-Virtualisierung eine gesteigerte
Bedeutung zu. Durch diese Technologien
konnen erst die Anforderungen der , New
Ways of Working” umgesetzt werden.
Durch VOIP sind die Mitarbeiterinnen
Gberall unter ihrer ,BUronummer” er-
reichbar, egal ob sie sich nun an einem Ar-
beitsplatz im Unternehmen befinden oder
beim Kunden Gber ihren Laptop zugreifen
oder bei sich daheim Homeoffice machen.
Der immer kostenglnstigere Einsatz von
mobilen Devices, die neben der klassi-
schen Telefonie auch VOIP unterstiitzen,
verstarkt diesen Trend.

Durch die Desktop-Virtualisierung ist es
den Mitarbeiterinnen zusatzlich maoglich,
immer und berall sicher auf alle von ih-
nen bendtigten Daten zu zugreifen und
diese zu bearbeiten, sowie die Ergebnisse
den anderen Projektbeteiligten wieder zur
Verfligung zu stellen. Die Daten sind dabei
stets zentral verfligbar und gesichert, aber
auf allen Devices (Arbeitsplatzrechner,
Mobile Device auf Reisen, sowie Laptop
far Homeoffice) verfligbar.

UNTERSTUTZUNG VON FM
DURCH SOFTWARE TOOLS

Aber nicht nur die optimale Bereitstellung
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der Infrastruktur und Services stellt He-
rausforderungen an die IT dar. Auch das
FM selbst benétigt fur die Abwicklung
seiner Managementaufgaben Tools. In vie-
len Studien standen dabei immer die Spe-
zialwerkzeuge im Fokus. Diese vor allem
grafisch orientierten Tools werden immer
mit Computer Aided Facility Management
verbunden. Eigentlich bedeutet CAFM je-
doch jegliche integrative IT-Unterstiitzung
der FM Prozesse

Laut einer Studie des IFM der TU Wien
finden diese Spezialwerkzeuge, die nur
Prozesse im FM unterstiitzen, eher einen
geringen Einsatz. In den analysierten Lan-
dern der EU verwenden nur rund 40% der
umsatzstdrksten Unternehmen ein derar-
tiges Tool. Im KMU Bereich ist der Einsatz
noch viel geringer. Vielmehr wird Funktio-
nalitat der Standard-ERP Systeme fir die
Unterstitzung der FM Prozesse verwen-
det. Dies begriindet sich vor allem darin,
dass Kostenrechnung und Controlling
eine Basis fur die Entscheidungen im FM
bilden. Diese Funktionalitat wird aber in
den Unternehmen in deren ERP Systemen
abgedeckt und nicht in Spezialtools. Auch
die Beschaffungsprozesse werden meist
Uber ERP Tools abgewickelt. Da FM fur alle
Beschaffungen rund um die Infrastruktur
und die Services eines Unternehmens laut
EN 15221-1 verantwortlich ist, nutzen die
FM Abteilungen naturlich die ERP Syste-
me fur diese Prozesse. Da auch die Ener-
gie Gber die ERP Systeme beschafft wird
und der Energieverbrauch ebenfalls darin

ja

erfasst wird, lasst sich auch Energie-Moni-
toring leicht in ERP Systemen abbilden.

Zudem benétigt FM zahlreiche Daten aus
den Kernprozessen. Ein Beispiel sind Per-
sonaldaten. Diese dienen unter anderem
dazu, die Auslastung der Arbeitsplatze
und den zukinftigen Bedarf an den un-
terschiedlichen Arbeitsplatzszenarien
prognostizieren zu kénnen. Immer hdu-
figer kommen daher hier Tools aus dem
Bereich BIG Data zum Einsatz, da sie die
unterschiedlichen Datenquellen (ERP Sys-
teme, WEB Datenbasen etc.) optimal ver-
knipfen und Prognosemodelle fir den
Bereich Facility Management ermaoglichen.
Das begriindet, warum rund 80% der FM
Abteilungen ihre Prozesse im ERP System
abwickeln oder Daten aus diesem im Da-
tawarehouse des Unternehmens analysie-
ren.

Die Spezialsoftware ,,CAFM" findet meist
Anwendung bei der Belegungsplanung
und der Flachenoptimierung.

+MOGLICHMACHER"” FM

FM ist also wesentlich mehr als Technik
und Reinigung. Es ist eine strategische
Managementdisziplin und tragt direkt
zur Umsetzung von New Ways of Wor-
king, zur Mitarbeitermotivation und damit
auch zum Unternehmenserfolg bei. Es ist
Erfolgsfaktor in vielen Projekten der Orga-
nisationsentwicklung, in dem es die bend-
tigte Infrastruktur und Services zur Umset-
zung zur Verfigung stellt. Dazu braucht es
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aber eine mannigfaltige IT-Unterstiitzung,
sowohl im Bereich der Infrastruktur, sprich

der Gebaude selber, die immer mehr ver- Rk
linkt sind mit dem Internet der Dinge, als 90%
auch zur Abwicklung ihrer operativen und
strategischen Aufgaben. B3 80%
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Verwendung CAFM System

Als Leiter des Zentrums fiir Immobili- Abgedeckte Teilbereiche durch CAFM
en- und Facility Management (IFM) an 25%

der Technischen Universitat Wien ist er
vor allem mit Technologietransfer im
Rahmen von Forschungs- und Bera-
tungsprojekten fur die Unternehmen
im CEE Raum beschaftigt. In diesem
Rahmen hat er in den letzten Jahren
bei internationalen Firmen zahlreiche
FM Strategien und Konzepte erstellt
und Prozesse im Bereich FM optimiert,
sowie [T-Konzepte und Strategien fir
das Flachenmanagement erstellt.
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