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ReCoTech: Verschenkte Potenziale automatisch heben
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Inselspital Bern: Eine Aulgabenstellung bestand in der Berechnung von Belegungsvarianten fr ca. 100 Mitarbeiter und ausgewshite Teilflichen (Etagen)

vaon vier Gebduden; u.a, waren Einzelraumanspriche, Kommunikation

Wenn iiber Einsparpotenziale im
Immaobilien- und Facility-Manage-
ment gesprochen wird, bleibt oft
verkannt, wie grofl das Potenzial
einer sinnvolleren Nutzung der ver-
fiigbaren Fliichen ist. Unsere beiden
Gastautoren, Michael Marchionini
und Michael May, haben im Rahmen
einer mehrjihrigen Forschungsko-
operation villig nevartige Modelle
und Verfahren entwickelt, die eine
automatisierte Optimierung der Fli-
chennutzung in grofien Immobilien
erlauben. Sie stellen die bislang ein-
zigartige Technologie und erste Pro-
jekterfahrungen in ihrem Beitrag vor.

Denken wir an bekannte alltagliche Auf-
gaben: an Belegungsplanungen fiir Meubau
und Meubezug an die Verdichtung mit dem
Ziel des Freizugs von Flachen Rir eine nach-
folgende Abmietung, Fremdvermietung

baw. den Verkauf oder an den Zurzug von
Organisationseinheiten von .auferhalb”,
Die moglichen Effekte einer Flichenopti-
mierung lassen sich dabei in allgemeiner
Form und vereinfacht leicht darstellen,
Grundlage ist eine Immobilie mit 50.000
m? Biirofliche und einem durchschmitt-
lichen Mietzins von 11,00 Furo pro Quadra-
meter und Monat und durchschnittlichen
Betriebskosten von 3,30 Euro/m? im Monat,
Bei angenommenen (nur) 3% Einsparung
an Fliche ergibt sich eine Reduzierung der
erforderlichen Kosten fiir diese Flache von
jihrlich 257.400 Euro.

Herausforderung zur Innovation

Obwohl die wirtschaftlichen Konsequen-
zen einer effizienten Flichennutzungspla-
nung 50 offensichnlich sind, fehlt es bislang
an geeigneten Technologien und IT-gestiitz-
ten Verfahren, 5o werden Belegungsplanun-
gen heute durch die Verantwortlichen im

ernsse und Verbelegungen zu berlicksichtigen,

Blid: ReCoTech

Facility- bzw. Flichenmanagement nach wie
vor entweder rein manuell oder mit Hilfe
klassischer IT-Werkzeuge (CAD und CAFM)
durchgefithrt. Diese IT-Werkzeuge finden
ihre Crenzen in der ,handischen® (interak-
tiven) Planung einzelner oder mehrerer Ela-
gen. Eine automatisierte Erstellung von
Belegungsvorschligen oder gar die Simula-
tion von Varianten existiert nicht. Eine dar-
iiber hinausgehende Standorplanung ist
schon gar nicht maglich, Der Crund hierfiir
sind die enorme Kompliziertheit und Kom-
plexitit der zu lisenden Optimierungspro-
bleme, die zu den schwierigsten der Mathe-
matik iberhaupt =ihlen,

ReCoTech ist das Ergebnis einer Giber finf
lahre davernden Forschungs- und Entwick-
lungsarbeit an neuen Methoden und Algo-
rithmen zur Problemldsung. Es umfasst
komplexe softwaregestiitzie Verfahren, die
weitgehend automatisiert optimierte Bele-
gungsplanungen fiir Immobiliennutzungen
generieren. Zu betonen ist, dass die entwi-
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ckelten Verfahren in der Lage sind, sehr
schnell verschiedene alternative Varianien
nach vorgegebenen Optimierungskriterien -
wie Flichenanspruch und Mihe bestimmter
Struktureinheiten (sprich kurze Wege) = zu
generieren. Der Mutzer kann hierbei durch
Auswahl bestimmter Parameter gezielt Ein-
fuss ﬂlllf das Optimierungsergebnis neh-
men, wie

* die bewusste und gewollie Vorbelegung,

* die Anderung des Flichenanspruchs

Einzelner und

# die Vorgabe fiir Pufferflichen.

Die Aufgabe des Anwenders besteht letzt-
endlich darin, aus der Vielzahl der berech-
neten Varianten die fir ihn beste zu bestim-
men. Eine leistungsfihige Visualisierung
und ausgewdhlte Kennzahlen unterstiitzen
ihn beim Vergleich und der endgtltigen Ent-
scheidung.

Sehr frith konmten bereits erste Erfahrun-
gen fur eine erfolgreiche Anwendung im

kommunalen Bereich gesammelt werden. '

Konkret wurden u.a. fiir das Berliner
Bezirksamt Treplow-Képenick auf der Basis
bereitgestellter digitaler Daten mehrere
Dienstgebiude modelliert und Belegungs-
vorschlige erarbeitet, die sowohl einen
bewussten Freizug von Gebiudeteilen zum
Ziel hatten als auch den Umzug eines Amits
ins Rathaus beinhalteten.

Die grofie Bandbreite der Anwendbarkeit
der Technologie wird deutlich an nachfol-
genden akmellen Projekien,

Projekt Inselspital Bern

Bereits seit 2007 hat der Bereich Areal und
Gebdude der Direktion Betrieb des Inselspi-
tals Bern, verantwortlich fir insgesamit iber
350.000 m* BGF, die Entwicklung der Tech-
nologie ReCoTech zur Flichenutzungsopti-
mierung verfolgt und aktuell in einem
ersten Projekt getestet.

Die Aufgabensiellung bestand in der
Berechnung von Belegungsvarianten fiir ca.
100 Mitarbeiter und ausgewahlte Teilflichen
(Etagen) von vier Gebfuden, Beriicksichtigt
werden mussten der standardisiente Flichen-
bedarf der beteiligten Mitarbeiter und mdg-
liche Einzelraumanspriiche, die gewichtete
Intensitit von Kommunikationserfordernis-
sen und -stromen, die gezielte Yorgabe von
Besprechungsriumen sowie ausgewihlte
Vorbelegungen fiir bestimmite Personen und
Struktureinheiten.

Durch eine dreikdpfige Projekigruppe, in
der das Inselspital durch Miram Flur und
Markus Studer vertreten war, wurden in kur-
zer Zeit alle erforderlichen Basisdaten abge-
stimmt und mehrere alternative Varianten
einer Belegungsplanung berechnet. Als ein-
gelirble Crundrisse (erginzt um entspre-
chende Reports und Kennzahlen) wurden
diese Ergebnisse letziendlich dem Direkaor
Betrieb prasentiert und haben dort einen
ausgesprochen guten Anklang gefunden.

Positiv herausgehoben wurden im Ergeb-
nis der Arbeit der Zwang zur Auseinander-
setzung mit der Ausgangslage, gemessen am
begriindeten Flichenbedarf und Flichenan-
gebot. Nilzlich war auch, bereits zu Beginn
Standards setzen zu missen (etwa hinsicht-
lich Flichenanspruch und Kommunika-
tionsintensitit). Die Gewiihrleistung einer
langfristigen Einheitlichkeit fiir das Gesamit-
spital wurde hervorgehoben. Nicht zuletzt
wurde es als Gewinn empfunden, dass der
Einsatz des ReCoTech-Tools zur Versachli-
chung und damit zu einer .ehrlichen” Be-
rechnung beigetragen hat, die egoistische
Interessen und Emotionen aufen vor lief.
Betont wurde schliefilich die Schnelligheit,
mit der - bei verinderten Annahmen von
Ausgangs- und Zielparametemn — newe Vari-
anten berechnet und mit den bereits vorlie-
genden verglichen werden kénnen.

Mit der Bestitigung der Leistungsfihigheit
von ReCoTech und dem hierin integrierten
Potenzial fiir Flachenoptimierungen verbin-
det die Bereichsleitung die Absicht, das
Werkzeug auch kiinfiig filr strategische Bele-
gungsplanungen sowohl im Bestand als
auch bei einem derzeil geplanten Biroge-
bidude fir 600 Personen zu nutzen,

Projekt Stadthduser Recklinghausen

Im Rahmen des akwell durch die [SFM,
Ahlen, begleiteten Investitionsprojekis der
Stade Recklinghausen .Entwicklung Stadt-
hiuser” liefert ReCoTech die notwendigen
Simulationen und Berechnungen. :

Die Ausgangslage lisst sich so beschrei-
ben: Vor dem Hintergrund der VeriuBerung
von zwei Immobilienteilen der Verwaltung
der Stadi Recklinghausen gilt es, Alternati-
ven fiir die Unterbringung dieser Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen zu entwickeln und
dabei einen dritten sanierungsbediirftigen
Immobilienteil in die Gesamtbetrachiung
zu integrieren. Folgende drei alternative Sze-
narien werden hierbei betrachter: Neubau
einer Immobilie als Ersatz fiir die drei ande-
ren Gebdudeteile; Sanierung (Stadthaus A)
des einen Teils und Anbau an diesen; Sanie-
rung (Stadthaus A) des einen Teils und dau-
erhafte Anmietlésung,

Im Rahmen der Ist-Analyse musste
zuniichst einmal der grundsitzliche Raum-
bedarf ermittelt werden. Dabei ist festzustel-
len, dass in dem sanierungsbediirftigen
Immobilienteil vielfach Biroriume als
Archivilichen etc. genutzt werden, Des Wei-

teren sind aufgrund gewachsener Organisa-
tionsstrukturen einzelne Beschiftigte und/
oder Fachbereiche fiber verschiedene Etagen
des Gebdudes venteilt. Unter Mutzung des
Softwaretools wurde deshalb eine Abbil-
dung der Ist-Situation vorgenommen.

Auf dieser Analyse aufbauend waren alter-
native Belegungsvorschlige zu berechnen,
die zum einen moglichst viele Mitarbeiter in
einem sanieren Stadthaus A unterkommen
lassen, um dadurch Bau- und Baufolgekos-
ten zu vermeiden. Zum anderen waren die
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Flichenzuordnungen so vorzunehmen, dass
die Kommunikation zwischen den Fachbe-
reichen und innerhalb derselben moglichst
optimal unterstinzt werden kann.

In verschiedenen Berechnungsvarianten
wurden zusdtzlich die Méglichkeiten der
Gestalung und Abgrenzung als Technisches
Stadthaus oder Birgerstadthaus simuliert.
Damit verbunden sind klare Aussagen zur
jeweiligen Anzahl der Arbeitsplitze, die im
Gebidude untergebracht werden kiinnen.

Grundlage der optimienen Flichenbele-
gung mittels ReCoTech sind die durch das
15FM beschriebenen Flachenstandards fiir
unterschiedliche Hierarchieebenen der Ver-
waltung. Mutzerhedarfabefragungen auf der
Basis der DIN 18205 erginzen das MNutzer-
profil. Angestrebt wird eine Flichenverdich-
tung in einem sanierten umnd teilweise aus-
gebauten Stadthaus A, die eine deutliche
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Reduzierung der neu zu bauenden Fliche
zur Folge haben muss und damit auch die
erforderlichen Investitionskosten dewtlich
reduzieren wird, Die Stadt Recklinghausen
wird im November entscheiden.

Mit ReCoTech steht ersimals ein [T-
gestiitztes Verfahren zur Verfiigung, das frei
skalierbar fiir beliebig grofie Immobilien,
auch standortibergreifend, eine sirategische
Flichennutzungsoptimierung unterstiitzg,
Drigitale Basisdaten werden ibemommen,
Wenn CAD-Fline fehlen, kéinnen auch stark
vereinfachte Gebiudemodelle entwickelt
werden. Im Ergebnis der Berechnung entste-
hen in kitrzester Zeit ausgewahlte und nach-
vollziehbare Belegungsvarianten, die zur
Fein- und Umzugsplanung (auf der Ebene
einzelner Mitarbeiter und Umzugsgiiter) an
die klassischen CAFM-Tools (bergeben wer-
den kénnen.

Die hier beschriebene Technologie wird
in erster Linie als Service im Rahmen von
Projekien angeboten. Dariiber hinaus ist fiir
grofe Immobiliennutzer auch eine reine
Lizenzierung der Software miglich. {ae)

Die Autorem: Michael Marchionini, Dipl.
Mathemariker, ist geschifisfilhrender Gesell-
schafter der ReCoTech (wnnerecotech.de), Ber-
lin, Praf. D, Michael My lehrt Informatik und
Facility-Management an der Fachhochschule fiir
Technil und Wirtschaft (FHTW) Berlin. Er ist
Gefina-Vorstand und leiter dore dem Arbeitskreis
CAFM. Beide [Z-Gastautoren sind auch mehr-
fach als Herausgeber und Verfasser einschldg-
ger Richtlinierverke und Fachbiicher (IT-Ein-
satz, CAFM) in Erscheinung gerreten,



