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FM-gerechte Neubau
zwischen Wunsch un

Planung

lanung:
Realitat

Spiitestens seitdem Immobilieneigentiimer, -makler, -entwickler und/oder Fondsgesellschaften um ihre

Mieter buhlen miissen, wiachst bei diesen auch die Sensibilitit im Umgang mit den Nutzungskosten einer

Immobilie, der zweiten Miete. Durch Einsicht in die Tatsache, dass der groBte Einfluss auf diese Kosten in

der Planungs- und Errichtungsphase moglich ist, hat sich bei GroBprojekten die Integration eines FM-

Verantwortlichen von Anfang an durchgesetzt. Von einem integrativen Planungsprozess ist man jedoch oft-

mals weit entfernt.

Bei der Zusammenstellung des
Planungsteams aus Architekten,
Fachingenieuren (HLSE), Trag-
werksplanern und Gutachtern ist
erst in jingster Zeit die Bereit-
schaft der Bauherren gewachsen,
einen Berater flr Facility Manage-
ment (nachfolgend als FMB
bezeichnet) und somit fir die
Bewirtschaftung der zuklnftigen
Immobilie zu integrieren. Als Be-
leg daflir sind aktuelle Bauvor-
haben wie das Airrail Center in
Frankfurt, Uptown Munich oder die
Highlight Tower in Miinchen zu
nennen.

Der Sachverhalt, dass die Nut-
zungskosten einer Immobilie bereits
nach sechs bis neun Jahren deren
Investitionskosten (nutzungsspezi-
fisch) Gbersteigen, unterstreicht die
Notwendigkeit, bewirtschaftungs-
relevante Inhalte bereits in die Pla-
nungs- und Errichtungsphase ein-
zubeziehen (vergleiche hierzu Abbil-
dung 1).

Inhalte der FM-gerechten
Neubauplanung

Im Groben kann man den Leistungs-

umfang, wie in Abbildung 2 dar-

gestellt, in sechs Bereiche aufteilen:

1. das technische Vertragsmanage-
ment,

2. die Einflussnahme auf die Pla-
nungsleistungen von Architekten
und Ingenieuren,

3. die Organisation der Projekt-
dokumentation,

4, die projektbegleitende Nutzungs-
kostenberechnung,

5. die Uberfiihrung der Immobilie in
die Bewirtschaftungsphase

6. und die Integration von IT-Lésun-
gen.

Alle diese Bereiche sind indirekt

miteinander in Verbindung zu

bringen und werden in der Regel
bereits zu Projektbeginn -
zusammen mit dem Bauherren
und dem Steuerer - im Organisa-
tionshandbuch festgelegt. Nur

durch diese zeitlich friihe Map-
nahme kann man die notwendige
Integration des Facility Manage-
ments und die dafir notwendige
Akzeptanz bei den Projektbeteilig-
ten, insbesondere dem/den
Architekten und Fachingenieuren
schaffen.

Es ist naheliegend, dass hierbei
der Erfolg des FMB entscheidend
von der spateren Zuarbeit der Be-
teiligten abhdngt. Diese Zuarbeit
wird oftmals mit Mehraufwand (be-
sondere Leistungen nach HOAI und
VOB) und somit mit Kosten in Ver-
bindung gebracht. Ein Grund mehr,
die Anforderungen so friih wie mdg-
lich zu definieren und somit zur

Investitionskosten
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Abbildung 1: Nutzungs-
kostenentwicklung
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Abbildung 2: Inhalte FM-
Beratung

Abbildung 3: Reinigungs-
konzept

Grundlage der HOAI-Vertrage zu
machen. Spatere Nachtrage werden
durch das Vertragsmanagement (1)
minimiert und die Leistungen und
somit die Schnittstellen eindeutig
zugeordnet.

Gleiches gilt beim Abschluss
der Werkvertrdage mit den Errichter-
oder Generalunternehmen. Hierbei
tragt der FMB die Verantwortung
fir die wirtschaftliche Umsetzung
der Zielvorgaben. Themen wie das
Erstellen der Bestandsdokumenta-
tion, die Definition der Gewahrleis-
tungsvereinbarung im Zusammen-
hang mit der Erbringung von War-
tungs- und Inspektionsleistungen
oder die Nutzung eines onlinebasie-
renden Projektmanagementsystems
gilt es vertraglich zu fixieren und im
spateren Verlauf deren Umsetzung
Zu controllen.

Um den spateren Betreiber-
anforderungen gerecht zu werden,
nimmt der FMB mit entsprechen-
den FM-Ansédtzen auf den Pla-
nungsprozess (2) Einfluss. Das
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Abbildung: TAW

Service- und Betreiberkonzept
steht hierbei im Mittelpunkt der
Tatigkeit und beschreibt die
zukilnftige Bewirtschaftung des
Objektes. Es werden unter ande-
rem folgende Punkte definiert:

e Welche Gebdudemanagement-
leistungen (DIN 32736) werden in
der Immobilie bendtigt?

e Wie soll die zukilinftige Organisa-
tionsstruktur aussehen?

e Sollen die Dienstleistungen durch
Fremd- oder Eigenpersonal er-
bracht werden?

e Soll der Bau GU-Teilleistungen,
z.B. Wartungs- und Inspektions-
leistungen, oder das gesamte Ge-
bdudemanagement zukinftig
ibernehmen?

o Welche Datenqualitat (alpha-
numerisch sowie grafisch) muss
erzeugt werden und in welcher
Form (IT-Unterstitzung) dem
spateren Bewirtschaftungspro-
zess zugefiihrt werden?

e Wie sehen die von allen Projekt-
beteiligten einzuhaltenden
Standards aus? Wie wird die
Einhaltung geprtft und mit wel-
chen Eskalationsstufen hat man
bei Nichteinhaltung zu rechnen?

Erganzt wird das Service- und Be-

treiberkonzept von weiteren pro-

jektspezifischen Beratungsleistun-
gen. So hat der FMB beispiels-
weise innerhalb der Entwurfs-
phase des Architekten die Auf-
gabe, bei der Erstellung des Raum-
nutzungskonzeptes aktiv mit-
zuwirken. Dies sollte soweit gehen,
dass man Vorgaben zu Raumlich-
keiten zusammenstellt, die fur den
spdteren Betreiber substanziell
sind. Aufzuzahlen sind hierbei

Werkstatten, Ver- und Entsor-

gungsbereiche, Mullsammelraume,

Zwischen- und/oder Hauptlager

oder Zentralen flr die Gebaude-

Uberwachung (Gebdudeleittechnik,

Brandschutz, Sicherheit).

Das Mess- und Zahlkonzept

Uberschneidet sich zum Teil mit
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HLSE. Es werden analog der Ver-
marktungsstrategie die kleinstmog-
lichen Vermietungseinheiten defi-

niert und somit die Vorhaltung oder
der Einbau der notwendigen Zahl-
einrichtungen vorgesehen. Des Wei-
teren sind die Aufschaltung der
Zahler auf eine Ubergeordnete Ge-
baudeleittechnik und sogar ggf. die
Schnittstelle zu einem CAFM-Sys-
tem zu kldren.

Beim Entsorgungskonzept wer-
den anfallende Fraktionen bewertet,
die dafiir vorzuhaltenden Lager-
kapazitdten vorgegeben, notwen-
dige Einrichtungen wie z.B. Press-
container geplant sowie die Entsor-
gungswege im Objekt definiert. Der
uneingeschrdnkten Nutzung der Im-
mobilie kommt hierbei der héchste
Stellenwert zugute.

Die Reinigungsleistungen gel-
ten im spateren Betrieb oftmals als
.Preistreiber” und nehmen in Ein-
zelfdllen bis 40 % der Gesamt-In-
frastruktur-Kosten ein. Gerade bei
Objekten mit hohem Anspruch an
die Architektur kommt oftmals der
Nutzungs- und somit der Betreiber-
gedanke zu kurz. Spektakuldre
Glasfassaden, freitragende Dach-
konstruktionen oder doppelte
transparente Fassadenelemente
lassen eine fach- und sachgerechte
Reinigung oder den Zugang zu war-
tungsrelevanten Bauteilen (Be-
leuchtung, Brandmeldetechnik,
Akustikelemente etc.) haufig nicht
oder nur mit sehr hohem Aufwand
zu. Der FMB hat hierbei die Ver-
pflichtung innerhalb des Rei-
nigungskonzeptes auf die Folgen ei-
ner solchen Planung hinzuweisen
und diese positiv zu beeinflussen.
Bei komplexeren Themenbereichen
empfehlen wir die Integration eines
Hohenzugangsplaners, der zusam-
men mit dem Fassadenplaner um-
setzbare Konstruktionen (Briicken,
automatische Reinigungsgeréte
usw.) entwickeln kann. Vergleiche
hierzu auch Abbildung 3, in der be-
reits umgesetzte Robotertechnik
der problematischen manuellen
Reinigung durch Fassadenkletterer
(dauerhaft nicht durch die Auf-
sichtsbeh&rden genehmigt) pro-
vokant gegeniiber gestellt wird.
Das Entscheidende hierbei ist, dass
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die Planungsbeteiligten vom ope-

rativen Know-how des Beraters

profitieren und dies integrativ um-
setzen. Es ist jedoch ausdriicklich
darauf hinzuweisen, dass diese

Leistungen in keiner Weise die Fach-

planungstétigkeit von Architekten

und Ingenieuren ersetzen!

Ohne die entsprechend organi-
sierte Projektdokumentation (3)
stehen oftmals nachtragliche Daten-
nacherhebungen an, die um den
Faktor drei teurer sind. Grundlage
hierflr ist die Festlegung der pro-
jekt- bzw. kundenspezifischen Stan-
dards in den Dokumentationsricht-
linien. Diese kdnnen folgende In-
halte haben:

e Definition der Inhalte ,Bestands-
unterlagen” (gewerkespezifisch),

e Selektierung der digital sowie in
Papierform zu Ubergebenden Un-
terlagen,

e festlegung der zu verwendenden
EDV-Systeme,

e CAD-Richtlinie mit den Inhalten
CAD-Darstellung, Planlayout,
Plancodierung,

e Layerverwaltung und Datenaus-
tausch,

e Initiilerung eines Anlagenkenn-
zeichnungssystems,

e Definition der bendtigten alpha-
numerischen Daten (bewirtschaf-
tungsrelevant),

e mogliche Vorgaben des zukiinfti-
gen CAFM-Systems,

e Definition der Datenintegration
in das spdtere Bewirtschaftungs-
system.

In Abbildung 4 wird die Méglich-

keit dargestellt, bereits von Beginn

an ein CAFM-System im Projekt zu
implementieren und somit die Da-
tenintegration zu vereinfachen.

Am Markt gibt es beispielsweise

Systeme, mit denen man CAD-Pla-

nungsdaten automatisch in ein Da-

tenbanksystem auslesen kann. Ein

Beispiel daflir kommt aus dem

Systemhaus Pit mit der klassi-

schen CAD-Applikation fur die

technische Gebdudeausristung

(Pit Cup), die Gber eine Schnitt-

stelle zum CAFM-System (Pit FM)

verfugt.

Planung
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Durch regelmapiges CAD-Con-
trolling ldsst sich die Umsetzung bei
Fachplanern und ausfuhrenden Un-
ternehmen gewadhrleisten. Als Hilfs-
mittel werden hierbei oftmals web-
basierte Dokumentenmanagement-
systeme geflihrt. Um das Budget
der Auftraggeber zu schonen, wer-
den in diesem Bereich auch gebiih-
renpflichtige Servicenummern
(0900) installiert.

Direkten Einfluss auf alle
Bereiche hat die IT-Integration (4).
Hierbei wird vom FMB unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten der
Einsatz von EDM- (Electronic-Docu-
ment-Management), CAFM- (Compu-
ter Aided Facility Management)
Software realisiert, aber auch beste-

hende ERP-Systeme (Enterprise-
Ressource-Planning) des Kunden
integriert.

Innerhalb des Bereiches
Kostenermittiung (5) werden pro-
jektbegleitend die Nutzungskosten
der Immobilie prognostiziert und
berechnet. Je nach Informations-
stand des Projektes lassen sich die
spdteren Vollnutzungskosten des
Objektes weiter differenzieren und
somit die Abweichungen eingren-
zen. Bei Einsatz eines entsprechen-
den Datenbanksystems ldsst sich so
zum Ende der Leistungsphase 8
HOAI, also vor Ausschreibung der
Gebdudemanagementleistungen,
eine Genauigkeit von ca. +/-10-15 %
erzielen.
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Abbildung 5: Nutzungs-
kostenberechnung
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Abbildung 6: Ubergang

Bau- in Betriebsphase
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Entscheidend ist die mogliche
Variantenrechnung wahrend des
Projektes, mit der man unter-
schiedliche technische Losungen
auch hinsichtlich der spateren
Bewirtschaftungskosten beurtei-
len kann. Die Ergebnisse werden
als Steuerungsinstrument sowie
zur Vermarktung der Gesamt-
immobilie genutzt. Somit lassen
sich bereits wahrend der Bau-
mapnahme fundierte Angaben zu
den spdteren Nebenkosten des
Objektes machen. Eine grafische
Auswertung kann beispielsweise
wie in Abbildung 5 generiert wer-
den.

Nach Fertigstellung der
Immobilie beginnt die Betreiber-
phase (6). Analog des mit dem
Kunden definierten Betreiber-
konzeptes kann eine Gebdude-
managementausschreibung erfor-
derlich sein. Hierbei sind Leistun-
gen im technischen, infrastruktu-
rellen sowie kaufmannischen GM
zu betrachten. In der Controlling-
phase lassen sich Bewertungs-
verfahren wie Balance Scorecard
realisieren.

Beim Ubergang von der Errich-
tungs- in die Betriebsphase des Ob-
jektes sollte man Folgendes beden-
ken:

e Der zukiinftige Dienstleistungs-
erbringer sollte vor Inbetrieb-
nahme feststehen.

e Es muss eine Regelung zur Uber-
nahme von Gewahrleistungs-

anspriichen z. B. durch Beistel-
lung von Wartungsvertragen ge-
schaffen werden.

e Da dem Dienstleister die tech-
nische Dokumentation zur Ver-
flgung gestellt wird, muss er
diese innerhalb der Abnahme
prufen (Kontrollinstanz).

e Der spdtere Dienstleister sollte in
die Inbetriebnahme, Einweisung
sowie Mangelabnahme integriert
werden.

e Es sollte eine Regelung gefunden
werden, wer die Gewahrleis-
tungsverfolgung (LPH 9 HOAI)
erbringen soll. Hierbei hat der
Vor-Ort-Dienstleister sicherlich
Vorteile.

Wunschvorstellung und Realitat

Wenn jemand meint, die vorgenann-

ten FM-Beratungsfelder eins zu eins

umsetzen zu kénnen, wird er es sehr
schwer haben. Die Vielzahl der Pro-
jektbeteiligten mit ihren unter-
schiedlichen Interessen lassen sich
leicht am Beispiel ,,Erbringung der

Bestandsdokumentation” darstellen.

e Das Bestreben des Bauherren,
die Baukosten so gering wie
mdglich zu halten, lasst kaum
Spielraum fir zeitliche und fina-
zielle Investitionen, die erst in
der Nutzungsphase Auswirkun-
gen zeigen.

e Das Eigenverstandnis der Archi-
tekten und Fachingenieure lasst
wenige Moglichkeiten, sich mit
Anforderungen nach der Leis-
tungserbringung (Nutzungs-
phase) auseinander zu setzen.

e Die fehlende Prasenz des Betrei-
bers in der Errichterphase fiihrt
zu mangelnden Definitionen und
Anforderungsprofilen (Ausnahme
FMB).

e Das Anliegen des Fachbetriebes
(Errichterfirmen) liegt darin, ein
Minimum an Aufwand und somit
Kosten zu haben.

Man befindet sich somit standig zwi-

schen unterschiedlichen Interessen,

zwischen denen es zu vermitteln
gilt. Den kommunikativen Fahigkei-
ten des FMB kommt daher ein hoher

Stellenwert zu.

Um die gestellten FM-Ziele um-
setzen zu kdnnen, kommt es jedoch
auch auf die richtige organisatori-
sche Einbindung des FMB in das
Projekt an. Bei vielen Vorhaben wird
versaumt, diese rechtzeitig und ein-
deutig zu kldren oder der FMB wird
nachrangig eingestuft. Dass man
aus einer solchen Situation heraus
kaum Einflussméglichkeiten auf die
Projektbeteiligten hat, versteht sich
von selbst.

Oft wird auch der Fehler
gemacht, den FMB zu einem
verspateten Zeitpunkt in das
Projekt einzubinden. Zwischen-
zeitlich abgeschlossene Ingenieur-
oder Werkvertrage sind somit
nicht mehr gestaltbar. Allein
dadurch, dass die nachtréglich
durch den FMB eingeflihrten
Anforderungen als besondere
Leistungen von den Projekt-
beteiligten gewertet werden und
nur mit dbertriebenen Mehrkosten
verbunden sind, wird der FMB
scheitern.

Wenn man sich die Umset-
zung einer Baumapnahme unter
FM-gerechten Gesichtspunkten
auf seine ,,Fahne" schreibt, so
sollte man dies von Anfang an
konsequent organisieren, sonst
verlduft dieser Ansatz in der
«schénsten Baunebenleistung”
ohne nachhaltige Wirkung.



