Mit dem planungs- und baubegleitenden FM werden die Voraussetzungen geschaffen,
damit Bewirtschaftung und Betrieb eines Gebaudes im Planungs- und Realisierungsprozess
optimal vorbereitet und die wirtschaftlichen und nutzungsspezifischen Ziele erreicht werden.

In Gewerbe- und Infrastrukturgebauden ist der Effekt der FM-Planung auf die Betriebskosten
besonders ausgepragt (Foto: brainsheed / photocase.com).
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FM-PLANER IM BAUPROJEKT. Der Einbezug
von Uberlegungen zu Betrieb und Bewirt-
schaftung von Immobilien wahrend der
Bauplanung bringt sowohl den Investoren
als auch den Nutzern Vorteile. Die integra-
le Sicht Uber den gesamten Lebenszyklus
einer Immobilie kann durch den FM-Planer
bereits in der Planungsphase sichergestellt
werden und unterstitzt die Nutzungsquali-
tat von Bauwerken.

Durch den FM-Planer wird die Sicht
des Spezialisten fiir die Bewirtschaftung in
das Bauprojekt eingebracht, mit dem Ziel
ein Bauwerk zu erhalten, das in der lan-
gen Phase der Nutzung die unterschiedli-
chen Anspriiche optimal erfiillt. Gleichzei-
tig wird ein nahtloser Ubergang von der
Erstellungs- in die Nutzungsphase gewahr-
leistet.

Es hat sich gezeigt, dass durch den Ein-
bezug eines FM-Planers im Planungspro-
zess die Anforderungen an den Betrieb und
die Bewirtschaftung frithzeitig eingebracht
werden und hohe Kosten fiir spatere Um-
planungen oder sogar zusatzliche bauliche
Massnahmen verhindert sowie langfristig

ol

erhohte Nutzungskosten vermieden wer-

den konnen. Der FM-Planerverfolgt grund-

satzlich zwei Ziele:

- ein aus Sicht des Betriebes und der
Bewirtschaftung optimiertes Bauwerk
und

- bereits zu Beginn der Nutzung opti-
mierte Betriebs- und Bewirtschaftungs-
prozesse und damit auch niedrigere
und optimierte Bewirtschaftungs-
kosten.

Damit der FM-Planer diese Ziele im Rah-

men des planungs- und baubegleitenden

FM erreichen kann, ist seine Einbindung in

ein Bauprojekt frithzeitig zu klaren.

VOM GROBEN INS FEINE. Das planungs- und
baubegleitende FM erfolgt vom Groben ins
Feine. Parallel zum Bauprozess nach SIA
112 erfolgt die Bearbeitung der fiir die Be-
wirtschaftung relevanten Themen. Die The-
men ergeben sich aus dem begleitend zu
erstellenden Betriebsfihrungskonzept. Da-
raus leiten sich auch die Vorgaben und An-
forderungen fiir die Optimierung des Bau-
werks aus Sicht Bewirtschaftung ab. Durch
die phasenweise Detaillierung der Themen

und der Bearbeitungstiefe wird sicherge-
stellt, dass die Themen rechtzeitig und mit
angemessenem Aufwand bearbeitet wer-
den. In der strategischen Phase sind bei-
spielsweise Téatigkeiten wie die Bediirf-
nispriifung aus Sicht der Bewirtschaftung
vorzunehmen, die Sicht der Bewirtschaf-
tung in die Ziele und Rahmenbedingungen
des Projektes einfliessen zu lassen und in
die Erkenntnisse aufgrund von Erfahrun-
gen aus der Bewirtschaftung in den Lo-
sungsstrategien einzubringen.

In der Projektierung werden fiir alle Ent-
scheide und Festlegungen die Auswirkun-
gen auf die Bewirtschaftung transparent
dargestellt und dem Bauherrn mitgeteilt,
das Bauprojekt in Bezug auf die Lebens-
zykluskosten schrittweise optimiert und
durch klare Vorgaben im Zusammenhang
mit der Daten- und Dokumentenstruktur
die Grundlage fiir eine einfache Ubernah-
me der Informationen aus dem Bau in den
Betrieb garantiert.

Parallel zur Realisierung wird die Be-
triebsorganisation aufgebaut, Leistungen
fir die Bewirtschaftung ausgeschrieben,
die Inbetriebnahme und Abnahme mit den
integralen Tests im Detail geplant und aus-
gefithrt sowie das Betriebsfithrungskon-
zept schrittweise fertiggestellt. Zusatzlich
iberprift der FM-Planer jeweils die Ein-
haltung der in der Planungsphase definier-
ten Anforderungen aus Sicht der Bewirt-
schaftung.

DAS BETRIEBSFUHRUNGSKONZEPT ALS PLA-
NUNGSINSTRUMENT. Parallel zur Optimie-
rung des Bauwerks erfolgt die Planung der
kiinftigen Bewirtschaftung. Diese kann auf
der Grundlage des Prozess-/Leistungsmo-
dells im Facility Management (ProLeMo)
oder der Norm «SN EN 15221-4 Taxono-
mie, Klassifikation und Strukturen im Fa-
cility Management» aufgebaut werden. Die
fiir die Nutzungsphase relevanten Prozes-
se und Leistungen werden definiert und die
Verantwortlichkeit pro Prozess den invol-
vierten Rollen (Eigentiimer, Mieter/Nutzer,




Bewirtschafter) zugeteilt. Der FM-Planer
beriicksichtigt dabei nicht nur die Bediirf-
nisse des Eigentimers, sondern auch die
der Nutzer. Dabeiist eine intensive Abstim-
mung mit der Betriebsplanung des Nutzers
erforderlich.

99 Der Einbezug eines FM-
Planers hilft, langfristig
erhohte Nutzungskosten
zu vermeiden.»

Die aktive und nachhaltige Bewirt-
schaftung bedingt eine vertiefte Betrach-
tung und klare Abgrenzung der zukiinfti-
gen Rollen, eine klare Beschreibung der
Schnittstellen sowie eine klare Formulie-
rung der einzelnen Leistungen. Auf die-
sen Grundlagen ldsst sich der zu erwar-
tende Ressourcen- und Personalbedarf
ableiten. In einem weiteren Schritt erfol-
gen die Entwicklung der Aufbau- und Ab-
lauforganisation der Bewirtschaftung, die
Ausschreibung der fiir die Bewirtschaftung
erforderlichen Leistungen sowie die Erstel-
lung weiterer fiir die Bewirtschaftung not-
wendiger Dokumentation.

PLANUNGSENTSCHEIDE AUF BASIS DER LE-
BENSZYKLUSKOSTEN. Der zukiinftige Perso-
nal- und Ressourcenbedarf steht in direk-
ter Abhangigkeit zur Wahl der technischen
Anlagen, der Materialisierung, der Bauwei-
se usw. Der FM-Planer fordert jeweils im
Rahmen des «planungs- und baubeglei-
tenden FM», die Investitionsentscheidun-
gen immer unter Beriicksichtigung der Le-
benszykluskosten zu tatigen. Wie bereits
allgemein erkannt, ist die Beeinflussbar-
keit der Lebenszykluskosten in den frihen
Planungsphasen eines Bauprojektes am
grossten. Eine Kostenanalyse iiber den Le-
benszyklus einer Immobilie vermeidet eine
einseitige Senkung der Investitionskosten
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und fordert eine nachhaltige Optimierung

der Bewirtschaftungskosten.

Das Tool «Lebenszykluskosten-Ermitt- :
lung von Immobilien» der IFMA Schweiz :
ermoglicht die Berechnung der Lebens- :
zykluskosten in den Phasen strategische :
Planung, Vorstudien und Projek- :
tierung. Der methodische Ansatz :
iiber phasengerechte FEingabe- :
grossen erlaubt es, vergleichbare :
Ergebnisse auch bei unterschiedli- :
chen Informationsstufen in den je- :
weiligen Phasen zu erhalten und, :
wo moglich, entsprechende Opti- :

mierungen vorzunehmen.

EINSATZ FM-PLANER IM ERMESSEN DES BAU- :
HERRN. Ob ein FM-Planer einbezogen wird, :
liegt hauptsachlich im Ermessen des Bau- :
herrn. Je komplexer das Bauprojekt und :
je Vielfaltiger die Nutzung sind, desto re- :

levanter wird die Rolle eines FM-Planers.

organisation bekannt, besteht die Mog- :
lichkeit, den FM-Planer aus dieser Orga- :
nisation zu bestimmen. Ist die zukunftige :
Bewirtschaftungsorganisation noch zu de-
finieren, gibt es einige FM-Berater auf :
dem Markt, welche die Rolle des FM-Pla- :
ners wahrnehmen konnen. Das Aufgaben- :
und Leistungsspektrum sowie das Rol- :
lenverstdndnis des FM-Planers sind bei :
Projektbeginn jeweils eindeutig zu klaren. :
Damit der FM-Planer seine Rolle effektiv :
wahrnehmen kann, muss auch seine Po- :
sition in der Bauprojektorganisation tiber- :
legt sein. Vielfach bewahrt hat sich eine :
direkte Beauftragung durch den Bauherrn
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: stehen den Bauherren
: und den Leistungser-

. bringern ein Praxisleit-
: faden zur Empfehlung
: SIA113 Planungs- und
. baubegleitendes FM

. zur Verfiigung.

i Der Praxisleitfaden
¢ nimmt die Vorgaben der

¢ gerechte Bauplanung

¢ und Realisierung» auf

¢ und gibt konkrete Anlei-

¢ tungen, wie die Aufgaben
in der Praxis umgesetzt
werden kdnnen. Bauher-
ren werden durch den

¢ Praxisleitfaden bei der

¢ Bestellung der Leistun-

¢ gen zum planungs- und

: baubegleitenden Facility
Management/FM-Planer
¢ unterstitzt. Die Leis-

¢ tungserbringer erhalten
¢ eine Anwendungshilfe

¢ mit Hilfsmitteln und Bei-
: spielen als Grundlage fiir
die Leistungserbringung.

und die unmittelbare Einbindung in die :

Bauprojektorganisation unter der Leitung :
des Projektleiters Bauherr bzw. Bauherren- :
vertreters. o
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Delegierte FM-Kammer SVIT und Projekt-
partnerin IFMA pbFM-Leitfaden.

¢ Mit der Empfehlung SIA

¢ 113 wurde die Rolle eines
¢ FM-Planers im Baupro-

i zessim Jahre 2010 erst-
i mals festgelegt. Die

i i Empfehlung SIA 113 be-
Die Autorin ist Senior Consultant bei Intep, : :

schreibt die Aufgaben

eines planungs- und bau-
i i begleitenden Facility Ma-
i i nagements (pbFM) ent-

Ist die zukiinftige Bewirtschaftungs- i Empfehlung SIA113 «FM-

lang der Phasen geméss
Ordnung SIA 112 «Leis-
tungsmodelly. Damit
werden die Vorausset-
zungen geschaffen, dass
die Bewirtschaftung und
der Betrieb eines Gebau-
des optimal im Pla-
nungs-und Realisie-
rungsprozess vorbereitet
werden.

Die IFMA Schweiz hat mit
26 Projektpartnern einen
Praxisleitfaden fur die
Empfehlung SIA 113 FM-
gerechte Bauplanung
und Realisierung erarbei-
tet. Der Praxisleitfaden
hat zum Ziel, die Anwen-
dung der Empfehlung
SIA113in der Verbrei-
tung und Umsetzung zu
unterstiitzen. Bauherren
werden durch den Pra-
xisleitfaden bei der Be-
stellung der Leistungen
zum planungs- und bau-
begleitenden Facility Ma-
nagement unterstitzt.
Die Leistungserbringer
erhalten eine Anwen-
dungshilfe mit Hilfsmit-
teln und Beispielen als
Grundlage fur die Leis-
tungserbringung. @
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