
ansichtenIngenieure
für Vermessung und

Geoinformation

Vom 20. bis 22. Oktober 2004 hat 
Europas größte Messe für Computer-
systeme im Bauwesen ihre Pforten in 
Frankfurt am Main wieder für Sie 
geöffnet. In der Lösungsgemeinschaft 
Architektur-Vermessung freuen wir uns 
auf Ihre Fragen und Aufgabenstellungen. 

Gemeinsam mit Leica Geosystems, PMS 
AG Photo Mess Systeme und Ingenieur-
gesellschaft Karner mbH setzen wir den 
diesjährigen Schwerpunkt auf die 
Unterstützung von Architektur- und 
Planungsprozessen. Wir zeigen, wie 
diese Prozesse mittels Messsystemen, 
Auswertesoftware und Dienstleistungen 
optimal unterstützt werden. 

Einen Vorgeschmack auf das Spektrum 
vermessungstechnischer Dienst-
leistungen erhalten Sie mit dieser neuen 
Ausgabe unserer Firmenzeitung 
"ansichten". 

Auf Seite 2/3 erfahren Sie, wie und mit 
welchen Dienstleistungen wir Ihnen in 
Ihren Projekten zur Seite stehen und Sie 
unterstützen. Durch den Firmenzusam-
menschluss von GEOSYS° und 

Ingenieurbüro Eber ist ein schlagkräftiges 
Kompetenzcenter aus Ingenieuren und 
Technikern entstanden, die Ihnen ein 
breites Spektrum an Fachwissen bereit-
stellen. So erhalten Sie viele Leistungen 
"aus einer Hand" und sparen zusätzlich 
Zeit und Ressourcen. 

Weiter geht es auf Seite 4/5 mit dem 
Thema CAFM. Dort können Sie 
nachlesen, wie Sie sich in CAFM-
Projekten mit uns Geld und Ärger sparen 
können. 

Nordöstlich von München läuft seit den 
80er Jahren eine der größten Siedlungs-
maßnahmen im Großraum Münchens.

Dass dies ein bevorzugter Standort zum 
Leben ist, zeigen die während Erd-
arbeiten gefundenen Siedlungsfragmente 
aus der Römerzeit. Lesen Sie auf      
Seite 6/7, wie das Nebeneinander von 
Archäologie und Baumaßnahmen gelöst 
wurde. 

Ich wünsche Ihnen viel Freude bei der 
Lektüre und freue mich auf ein 
persönliches Treffen auf der ACS 2004 
auf unserem Stand E70 in Halle 6. 
Sprechen Sie mit uns!

Ihr

Axel Wagner

Ausgabe 2/04

Es ist mal wieder an der Zeit, Frankfurt zu besuchen!

Seite 2/3:

Seite 4/5:

Seite 6/7:

Seite 8:

Freunde für's Leben: 
Planungsprozesse und vermessungstechnische Dienstleistungen

CAFM: Sparen Sie sich's!

Archäologie: 4000 Jahre Siedlungsgeschichte
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Freunde für's Leben: Planungsprozesse und 
vermessungstechnische Dienstleistungen

Die Entwicklung neuer Baustoffe, Herstellungsverfahren und Technologien in der Datenverarbeitung haben das 
Arbeiten der Architekten und Planer in den letzten Jahrzehnten nachhaltig verändert. Die zeitlichen Vorgaben 
für die Realisierung von Projekten und Planungen haben sich deutlich verkürzt. 

Als vermessungstechnischer Dienstleister haben wir uns den Veränderungen gestellt und das Dienstleistungs-
spektrum gemäß den Wünschen und Vorgaben der Architekten und Planer erweitert und angepasst. Heute 
machen wir "auch" Vermessung. 

Der Kostendruck bei Projekten der 
Bauindustrie ist gewachsen, der 
Wunsch nach Zeitersparnis und 
Flexibilität in der Realisierung von 
Vorhaben ist bei al len Projekt-   
beteiligten zu spüren. 

Für uns als vermessungstechnischer 
Dienstleister bedeutet dies, unser  
Leistungsspektrum und unsere  
Arbeitsve rfahren s tet ig zu 
verbessern und zu erweitern. CAD, 
GPS, Laptops, Internet, Handys,  
3D-Lascerscanner sind nur einige 
Technologien, die wir zur 

Optimierung unserer Prozesse 
genutzt haben. Ein Arbeiten ohne 
diese Hilfen wäre heute nicht mehr 
vorstellbar. Mit der Umsetzung neuer 
Technologien konnten wir die 
Prozesse in der Abwicklung unserer 
Projekte beschleunigen und den 
Service für unsere Kunden weiter 
verbessern. 

Ein zusätzlicher Effekt dieser 
Anpassung ist, dass sich für uns 
neue Tätigkeitsfelder eröffnen, die 
mit dem traditionellen Bild der 
Vermessung auf den ersten Blick 

nicht viel gemein haben. Oder 
kommt Ihnen bei dem Gedanken an 
eine 3D-Visualisierung  der   Ver-
messungsingenieur in den Sinn? Die 
modernen Anforderungen an ein 
Vermessungsbüro verlagern sich  
immer mehr hin zu umfassenden 
Dienstleistungen und Daten-
management.

Lebenszyklus

Der Lebenszyklus eines Gebäudes 
beginnt mit der Errichtung, also der 
ersten Konzeption, Planung und 
Ausführung. Die wirtschaftlichen 
Nutzungs- und Betriebszeiten eines 
Objektes verkürzen sich aufgrund 
wachsender Ansprüche der Mieter 
und der sich ändernden Gebäude-
technologien, so dass die Gesamt-
nutzungsdauer eines Objektes  
häufiger durch Modernisierungen 
und Umwidmungen unterbrochen 
wird. Typischerweise werden die 
Phasen der Errichtung, der Moderni-
sierung und Umwidmung besonders 
von Architekten und Planern 
bestimmt, die die Wünsche Ihrer 
Kunden umsetzen.

Axel Wagner, Jahrgang 1960, ist In-
haber der Ingenieurbüros GEOSYS°
und Eber.

Herr Wagner hat an der Universität 
der Bundeswehr in München Vermes-
sung mit Schwerpunkt "Angewandte 
Geodäsie" studiert. Sein Aufgaben-
schwerpunkt als Inhaber beider Büros 
und Verantwortlicher Sachverständi-
ger für Vermessung im Bauwesen 
liegt im Bereich "Neue Technologien" 
sowie Projekten in der Industriever-
messung.
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Traditionelles

Die tradit ionel le Rol le des 
Vermessers besteht in der Erstellung 
von Planungsgrundlagen und der 
Übertragung von Planungen in die 
Natur. 

Bei der Erstellung von hochwertigen 
Planungsgrundlagen helfen uns 
Technologien wie GPS, moderne 
Tachymeterstationen und leistungs-
fähige CAD-Systeme. Entsprechend 
der geforderten Genauigkeit finden 
unsere Ingenieure zielsicher den 
wirtschaftlichsten Weg, die gestellten 
Aufgaben zu lösen.

Bei der Übertragung von Planungen 
in die Örtlichkeit sind die zulässigen 
Toleranzen aufgrund moderner Bau- 
und Fertigungsverfahren  stetig 
kleiner geworden. Die Toleranzen bei 
großen Fertigbauteilen sind nur noch 
ein Bruchteil der Vorgaben, wie sie 
etwa im traditionellen Mauer-
werksbau üblich waren. Vermes-
sungsingenieure helfen schon in der 
Planungsphase mit baugeo-      
metrischer Beratung, um die gefor-
derten Genauigkeiten einzuhalten 
und zudem den Kostenaufwand zu 
minimieren. 

Beim Bauen im Bestand werden an 
den Planer und Architekten hohe 
Anforderungen gestellt, da er hier 
weit mehr Vorgaben zu beachten 
hat, als  es bei Neubauprojekten in 
der Regel der Fall ist. Die beste-
hende Architektur und Bausubstanz 
muss beim Entwurf berücksichtigt 
werden, zudem können behördliche 
Auflagen wie Denkmalschutz         
d ie  Ges t a lt ungssp i el räume 
einschränken. 

Für uns Vermessungsingenieure 
bedeutet dies, dass wir entspre-
chend der komplexen Aufgabe den 
Bestand erfassen und stimmige 
Planungsgrundlagen schaffen. 
Angepasst an die Aufgabenstellung 
nutzen wir Tachymeter, Photogram-
metrie oder 3D-Laserscanner zum 
Aufmass der bestehenden Situation 
und erstellen daraus Planwerke,    
3D-Gebäudemodelle oder räumliche 
Visualisierungen.

Wir stehen dabei in permanentem 
Dialog mit Ihnen als Planer und 
beraten Sie über mögliche Lösungs-
ansätze, insbesondere um mit Blick 
auf Budget- und Zeitvorgaben  
Synergieeffekte zu nutzen. 

Weiterentwicklung

Eine besondere Bedeutung in der 
Optimierung unserer Prozesse hat 
die Einführung der CAD-Techno-
logie. Mit Hi l fe moderner            
CAD-Systeme können wir nicht nur 
unsere bisherigen Prozesse 
verbessern sondern unseren Kunden 
weitere Dienstleistungen anbieten. 
Sie erlauben uns die Erstellung von 
Visualisierungen für das Projekt-
marketing. 3D-Visualisierungen, 
Animationen und Kamerafahrten 
gehören zu unserem Angebot. 
Daneben liefern wir Grundlagen für 
CAFM-Systeme oder bauen diese 
mit auf. 

Fazit

Wir machen "auch" Vermessung. Wir 
haben ein breites Spektrum an 
Dienstl eistungen rund  um 
Vermessung und die Handhabung 
von (räumlichen) Daten. 

Wir freuen uns auf Ihre Aufgaben. 
Sprechen Sie mit uns! 

3D-Visualisierung des Isartor 
München nach 3D-Laserscan.
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CAFM: Sparen Sie sich's!
Seitdem es Gebäude gibt, kümmert sich jemand darum. Es wird dafür gesorgt, dass die Heizung funktioniert, 
der Aufzug regelmäßig gewartet wird und dass das Dach auch nach 20 Jahren noch dicht ist. CAFM kann das 
Gebäudemanagement erleichtern und helfen, Ressourcen sinnvoll einzusetzen. Mit uns sparen Sie sich Geld 
und Ärger! 

Das "Managen" von Gebäuden ist 
keine neuzeitliche Erscheinung, es 
wurde schon seit jeher gemacht. 
Facility Management heißt die Sache 
auf Neudeutsch und Computer Aided 
Facility Management, kurz CAFM, 
nennt man es, wenn moderne IT hilft, 
die Prozesse zu unterstützten und zu 
optimieren. CAFM macht Sinn und 
kann Ressourcen sparen. 

Facility Management (FM)

Lassen Sie uns vorab den Begriff 
Facility Management genauer 
betrachten. Eine einheitliche 
Definition des Begriffs findet man  in 
der Literatur bisher leider nicht. Die 
Inhalte von Facility Management 
unterscheiden sich je nach Interes-
sengruppe. Derzeit gibt es ungefähr 

30 unterschiedliche Definitionen, die 
in Verbänden, Büchern und 
Aufsätzen beschrieben werden. Viele 
Definitionen überschneiden sich. Wir 
verwenden den Begriff Facility 
Management als Gebäudema-   
nagement, also die Konzeption, 
Planung, Errichtung, den Betrieb, 
Unterhalt, die Sanierung sowie den 
Abriss von Objekten. Facility 
Management ist ein Instrument der 
Unternehmensführung. Es findet 
immer dort statt, wo Geschäftspro-
zesse, der Mensch und Immobilien 
zusammenkommen. Faci l ity 
Management ist also keine neue 
Technik im Management von 
Gebäuden, sondern passiert 
tagtäglich, mal effizienter, mal 
weniger effizient.

Ein Grund, warum es sich lohnen 
könnte über eine Optimierung von 
Facility Management nachzudenken, 
zeigt das Verhältnis von Erstellungs- 
und Bewirtschaftungskosten eines 
Gebäudes. Bei einer Nutzungsdauer 
von 40 Jahren fallen bei einem 
Gewerbeobjekt etwa 80% der 
Gesamtkosten auf die Betriebs- und 
Unterhaltskosten, während Investi-
tionen für die Erstellung, also 
Planung und Ausführung des 
Gebäudes gerade 20% der Gesamt-
kosten betragen.

CAFM

Schon ein einfaches Raumbuch in 
einer Tabellenkalkulation ist ein 
CAFM-System. 
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CAFM-Systeme unterstützen Arbeits-
abläufe, vereinfachen und automati-
sieren sie. Die Komponenten eines                  
CAFM-Systems können Anwendungs-
software, Datenbanken sowie die 
Infrastruktur, also die Hardware des 
Systems umfassen. 

Grundsätzlich werden alle Bereich des 
Facility Managements von CAFM-
Systemen unterstützt (siehe  Abbil-
dung). Die Leistungen und Konzepte 
der einzelnen CAFM-Anbieter unter-
scheiden sich dabei erheblich. 

Kostenpyramide Systemeinführung

Die Kosten für die Systemeinführung 
eines CAFM-Systems hängen in                                                
erster Linie vom gewünschten Funk-
tionsumfang ab. Unabhängig vom 
Funktionsumfang entsteht Aufwand 
für Projektarbeit, Systemkosten und 
die Datenbeschaffung. Diese Posten 
finden sich in jedem CAFM-System, 
unabgängig von der Projektgröße, 
allerdings immer abhängig vom 
Projektbudget. 

Aus Untersuchungen von GIS- und 
CAFM-Projekten wurden Größen-                                                                 
ordnungen für die drei Posten                      

abgeleitet. Die Ausgaben für die 
Projektarbeit bewegen sich in einer 
Spanne von  10-15% der Projekt-                          
kosten, die Systemkosten (Lizenzen, 
Hardware, Infrastruktur) bewegen sich 
in einer Spanne von 15-20%. Den 
größten Anteil verursacht mit ca.                                                                                                                                                                                     
60-75% die Datenbeschaffung. 

Die Datenbeschaffung umfasst die 
Aufbereitung und Migration der                  
eigenen digitalen Datenbestände, die 
Digitalisierung des bestehenden 
Planwerks und zum größten Teil die 
Neuerfassung der Gebäudestruktur 
und Gebäudeinfrastruktur. Oftmals 
fehlen aktualisierte Planwerke nach 
durchgreifenden Modernisierungen 
oder nach Umbaumaßnahmen und 
müssen nachträglich erfasst werden. 

Potential Datenbeschaffung

Für die Optimierung und die 
Reduzierung der Kosten bei der 
Datenbeschaffung gibt es zwei 
mögliche Ansätze. 

Zum Einen optimiere ich die Migration 
und Aufbereitung der vorhandenen 
Datenbestände. Die notwendige Infor-
mationen (Unstimmigkeiten im vor-
handenen Planwerk oder fehlende 
Bestandsdaten) werden vor Ort                                                
erfasst und ins System eingepflegt. 

Zum Anderen erfasse ich die Informa-
tionen gleich bei der Entstehung des 
Objektes in einer brauchbaren Form  
und überführe die unterschiedlichen 
Planungen in einen gemeinsamen 
Datenbestand. 

Datenkönige

Sowohl die Erfassung der Daten vor 
Ort, wie auch die Aufbereitung und 
Zusammenführung von unterschied-

lichen Planungsgrundlagen sind 
Aufgaben, denen wir als Vermes-
sungsingenieure tagtäglich mit 
Präzision und Sorgfalt nachgehen. 

Wir sind Ihr Partner wenn es darum 
geht, die Datenbeschaffung für das 
CAFM-System zu optimieren!

Bei Neubauprojekten schaffen wir 
Planungsgrundlagen, erhalten von                            
den Planungsbüros die Konstruktions-
pläne in unterschiedlichen Formaten 
und führen diese zusammen.

Beim Bauen im Bestand erfassen wir 
die bestehende Situation verformungs-
gerecht mit Tachymeteraufmass oder 
mit 3D-Laserscanner.

Die Messungen stimmen wir dabei an 
die Anforderungen des Projekts ab. 
Wir finden die praktikabelste Lösung 
im Spannungsfeld zwischen Projekt-
budget und Anforderung an Genau-
igkeit und Datenqualität.

Im Bereich von CAFM-Projekten                                    
finden Sie in uns einen kompetenten 
und erfahrenen Ansprechpartner im 
Umgang mit räumlichen Daten. Wir 
unterstützen Sie bei der Aufbereitung 
bestehender Datenbestände und                                                       
auch bei der Neuerfassung von 
Grundlagen. 

Bei Neubauprojekten unterstützen wir 
Sie bei der Projektdokumentation und 
liefern die Datengrundlagen für den 
Aufbau eines CAFM-Systems. Für 
Betreiber von gewerblichen Immo-
bilien oder bei Geschossbauobjekten 
entsteht ein nachhaltiger Kosten-                  
vorteil für Sie und Ihren Auftraggeber. 

Gerne tauschen wir mit Ihnen in einem 
unverbindlichen Gespräch Gedanken 
und Ideen aus!
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Archäologie: 4000 Jahre 
Siedlungsgeschichte
Einen weiten Blick zurück in die Siedlungsge-
schichte im Raum Poing erlauben die gerade 
abgeschlossenen archäologischen Grabungs-
arbeiten, die seit Oktober 2003 im Vorfeld einer 
Baugebieterschließung ausgeführt wurden. Dort 
läuft seit den 80er Jahren eine der größten 
Siedlungsmaßnahmen im Großraum München. Auf 
Grund der früheren Funde in der Region wurden 
auch diesmal Archäologen beauftragt, die Erd-
arbeiten zu überwachen und eventuelle Funde zu 
archivieren. Die Ausführung der Arbeiten übernahm 
Frau Haller mit ihrem Team von PLANAteam 
München.

Römische Siedlungsgeschichte

Schon frühzeitig während der          
Beobachtung des Oberbodenabtrags 
wurde deutlich, dass die Menge der 
Fundstellen alle bisherigen Grab-   
ungen übertreffen würde. Erste      
Gebäudegrundrisse und Graben-
abschnitte ließen auf ein Landgut aus 
der Römerzeit schließen, die weiteren 
Teile des Puzzles führten dann zu der 
Erkenntnis, dass auf den 10 ha 

Baugebietsfläche wenigstens zwei 
Landgüter existiert haben müssen, 
einschließlich ausgelagerter Vieh-
weiden. Die römischen Landgüter 
(villae rusticae) bildeten in der 
damaligen Zeit das wirtschaftliche 
Rückgrat der Provinzen, häufig 
verdienten Offizieren der Legionen 
zuge-sprochen, um die sichere 
Versorgung der dort stationierten 
Truppen zu gewährleisten.

Der Aufbau der Landgüter folgte meist 
einem einheitlichen Grundschema, 
neben dem Wohnhaus der Bauern-
familie gab es mehrere Neben-
gebäude für Gesinde, Vieh, Bevor-
ratung und Geräte. Die manchmal 
vorhandenen Reste von Stein-
gebäuden, Mosaiken oder 
Badehäusern waren in Poing leider 
nicht zu finden, gehörten jedoch 
durchaus zum damaligen Lebens-

Unter den über 1.600 identifizierten  
Objekten waren
- 23 Grundrisse
- 6 Brunnen
- 2 Brenn- / Töpferöfen
- 16 Toranlagen
- 20 größere Gruben
- 30 Grabenabschnitte

Neben präzisen Handzeichnungen und 
photogrammetrischen Aufnahmen      
erfolgte die Dokumentation durch über 
2000 Fotos, für weitergehende (auch 
archäobotanische) Untersuchungen 
wurden fast 200 Bodenproben entnom-
men.

Copyright PLANAteam
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Um nochmals 2000 Jahre zurück 
bringen uns die weiteren Ent-
deckungen von PLANAteam,              
3 Grabfunde aus der Glockenbecher-
kultur, deren Verbreitungsgebiet zum 
Ende des 3./ Beginn des 2. Jahr-
tausends vor Chr. von Portugal bis 
Ungarn, von Britannien bis Italien 
reichte.

Wie bei deren Bestattungsritual üblich, 
lagen die Gräber hintereinander 
gereiht in Nord-Süd-Richtung, in 
geschlechtsspezifischer Hocker-
bestattung mit dem Blick nach Osten. 
Als charakteristische Grabbeigabe ist 
der glockenförmige, auch verzierte 
Keramikbecher zu nennen, der zur 
Namensgebung dieser Kultur bei-
getragen hat.

Archäologie und Baufortschritt?

Damit die archäologischen Aus-
grabungen die geplanten Bau-
maßnahmen nicht zu stark zeitlich 
behinderten, war von Beginn an ein 
enges Verzahnen aller Beteiligten 
notwendig. Bauleitung, Bauträger, 
ausführende Firmen, Planer und das 
Grabungsteam waren in ständiger 
Kommunikation über den Stand der 
Arbeiten. Die Absteckungsarbeiten 
durch das Ingenieurbüro Eber 

erfolgten Hand in Hand mit der 
Dokumentation der Funde durch 
PLANAteam, alles basierend auf 
einem gemeinsamen GPS-Basisnetz. 
Von allen wurde größtmögliche Flexi-
bilität verlangt und auch geleistet, um 
den Ansprüchen gerecht zu werden.

Auf Grund des ausgesprochen langen 
Winters mit vielen Tagen gefrorenen 
Bodens oder schneebedeckter 
Grabungsfläche mussten die ersten 
Neubauten um wenige Wochen in den 
Frühsommer hinein verschoben 
werden, aber für alle Beteiligten hat 
sich doch gezeigt, dass bei entspre-
chender Planung und Bereitschaft zur 
Zusammenarbeit auch bei umfang-
reicheren Grabungsarbeiten eine 
zufrieden stellende Lösung gefunden 
werden kann.

Ausblick:

Werden die Fotos und Zeichnungen 
die einzigen Zeugen dieses Ausflugs 
in die Geschichte bleiben? Die an der 
Erschließung beteiligten Bauträger, 
stellvertretend für alle sei hier die   
GEHAG München genannt, lassen 
dies nicht zu. So wird im Zusammen-
wirken mit dem Staatsgut Grub, der 
Gemeinde Poing und anderen 
Unterstützern derzeit eine Ausstellung 
vorbereitet, die während der BUGA 
2005 auch Exponate der Grabungen 
aus der Region zeigt.

Im Grüngürtel, der die einzelnen 
Baufelder verbindet, wird ein dort 
aufgefundener Töpferofen konserviert 
und der Bevölkerung zugänglich 
bleiben. Die Funde werden den 
Charakter des Grünzugs prägen, 

indem eine Palisaden- und Tornach-
bildung, Wildkräuterbeete, Heil-
pflanzen- und Obstgärten an die 
frühere Nutzung aus römischer Zeit 
erinnern.

Vielen Dank an Frau Haller, PLANAteam und 
allen Mitarbeiter/innen für die vielen informativen 
Gespräche vor Ort und die stets interessanten 
Ausführungen.  

Roman Martinek

Jahrgang 1963, nach dem 
Studium der Vermessung an der 
FH München Tätigkeit als     
CAD-Ausbilder und Mitarbeit in 
einem Tiefbaubüro. Seit 1990   
als Projektingenieur im 
Ingenieurbüro Eber, seit 2002 in 
der Geschäftsleitung der Büroge-
meinschaft GEOSYS°/Eber 
zuständig für den Bereich Bau- 
und Ingenieurvermessung.

Für die ARGE Poing vermes-
sungstechnisch beratend in 
Fragen der Baulandumlegung, 
Sonderung, Erschließung und 
Bauausführung tätig.

Münzfunde und die darauf 
befindlichen Kaiserportraits 
helfen bei der Datierung auf das 
Ende des 2. Jahrhunderts         
n. Chr. Die Parallelität der 
Umwehrung lässt darauf 
schließen, dass die beiden 
Güter zeitgleich betrieben 
wurden. Genaue Daten werden 
die Ergebnisse der dendro-
chronologischen Analyse der 

Holzfunde aus einem 5m tiefen 
Brunnen erbringen. Lage, Tiefe 
und Durchmesser der gefun-
denen Pfostengruben lassen 
Rückschlüsse auf Gebäude-
formen und Größen zu, Spuren 
von verbrannten Pfosten und 
Überlagerungen von Bau-
werken belegen mehrere 
Bauphasen. 

Copyright PLANAteam

Copyright PLANAteam
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