BAU CHECK 02

FM beginnt bei der Planung -
Kostenoptimierung und Umweltschutz flir den gesamten
Lebenszyklus von Gebauden mit OOB und OOS

Dr.-Ing. Petra Getto, 13.10.2005, VDI Arbeitskreis Bautechnik
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ES ERWARTEN SIE ...

Was ist Facility Management?

Ansatzpunkte flr Optimierungen

Hilfsmittel OB und 00S

Bewertungsbeispiel Verwaltungsgebaude
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WAS IST FACILITY MANAGEMENT?

Klimaanlagen

Elaktro-
L ik

Brandschutz
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BAU CHECK O?
Facilities: Anlagen, Einrichtungen, techn. Hilfsmittel, Werkstatten, Toiletten
Urspriinge:
« 70er Jahre: Konzepte zur Anlagenbewirtschaftung in USA + Saudi Arabien
+ 1978: Konferenz ,Facilities Impact on Productivity*
+ 1980: Griindung eines Berufsverbandes in den USA
« 1982 Internationale Ausrichtung des Verbandes
Umbenennung in IFMA (International Facility Management Association)
+ 1986: Etablierung der IFMA in England
+ 1989: Griindung der GEFMA (German Facility Management Association)
+ 1996: Etablierung der IFMA in Deutschland
Dr.-Ing. Petra Getto; 3
[ e
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BAU CHECK O?
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. WAS IST FACILITY MANAGEMENT? - DEFINITIONEN

FMist ...

eine Managementdisziplin, die durch ergebnisorientierte Handhabung von
Facilities und Services im Rahmen geplanter, gesteuerter und beherrschter
Facility Prozesse eine Befriedigung der Grundbediirfnisse von Menschen am
Arbeitsplatz sowie die Unterstiitzung der Unternehmens-Kernprozesse und
Erhéhung der Kapitalrentabilitat bewirkt. (GEFMA 100-1)

in der Praxis die Verkniipfung des phys. Arbeitsplatzes mit dem Menschen und
dem Arbeitsgebiet der Organisation. Es vereint die Prinzipien von Verwaltung
und Architektur sowie Verhaltens- und techn. Wissenschaften. (IFMA)

der ganzheitliche, strategische Rahmen ... rund um Gebdude; ihre Systeme
und Inhalte kontinuierlich bereitzustellen, funktionsfahig zu halten und an die
wechselnden organisatorischen Bediirfnisse anzupassen. (EuroFM)
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WAS IST FACILITY MANAGEMENT?

Charakteristika

Gebaude / Infrastrukturen bereitzustellen, funktionsféhig zu halten und an die
Bedurfnisse anzupassen ? Kundenorientierung

"betriebskostenorientierte” Planung + Betrieb ? Kostentransparenz
(von Investitionsentscheidungen; Betriebskosten
verursachergerechte Abrechnung; Controlling, Benchmarking & Analyse)

Datenaufbereitung (Plane, Beschreibungen, Kosten, Berechnungen)

Betrachtung aller Gewerke und des gesamten Lebenszyklus
? Erkennen von Zusammenhangen

flexible Anpassung an die Marktbedtrfnisse
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WAS IST FACILITY MANAGEMENT?

. Operatives FM
Strategisches FM
(Geb&udemanagement GM)

BAU CHECK 02

* Betreiben * Hausmeisterdienste ¢ Flachenmgt.
Realisierung + Optimieren * Reinigungsdienste  « Vertragsmgt.
*» Wartung « Sicherheitsdienste  + Beschaffungsmgt.
« Instandhaltung * Umzugsmgt. * \Vermarktung
ML) LSl Wahmehmen d. « Broservice * Mieterbetreuung
Gewahrleistungen , kantine / Katering ~ + Kostenermittung +
* Energiemgt. « Waschereidienste Controllung
Ruickbau .. o
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WAS IST FACILITY MANAGEMENT?

BAU CHECK 02

Ziel:  Den Nutzen einer Immobilie / Infrastruktur erhéhen
und den Aufwand reduzieren.

Qualitatssicherung auf allen Ebenen

»  Beschleunigung von Entscheidungsvorgangen
? Verkiirzung der Planungs- und Realisierungszeiten

Erhaltung der Gebrauchs- und Funktionstauglichkeit
»  hohere Produktivitat des Wertschopfungs- und Werterhaltungsprozesses

»  Enwirtschaftung der Rendite

= Mehrwert fir Investor und Nutzer,
die sich auf ihr Kerngeschaft konzentrieren kdnnen
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' ANSATZPUNKTE FUR OPTIMIERUNGEN

BAU CHECK 02

Was mindert die Wertschdpfung einer Immobilie?

Welche Probleme treten héaufig auf?

«  Baukostenminierung ohne Beriicksichtigung der Betriebskosten / des Nutzers
+  Steigende Baukosten & Planungsanderungen noch nach Baubeginn

+  Planungen am Bedarf vorbei

+ Einseitige Optimierung nach nur einem Kriterium

+ Uneindeutige Kriterien im Planungs- und Entscheidungsprozess

+ Einbau umweltschadlicher, die Befindlichkeit storender oder
allergieauslosender Produkte (Sick-Building-Syndrom)
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' ANSATZPUNKTE FUR OPTIMIERUNGEN

BAU CHECK 02

Beeinflussharkeit der Immobilienkosten

Beeinflussharkeit der Kosten

Zeit

Planungs- & Erstellungsphase Betriebs- & Nutzungsphase
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' ANSATZPUNKTE FUR OPTIMIERUNGEN

BAU CHECK 02

Losung
« Transparenz im Planungsprozess schaffen

» Nutzeranforderungen, Projektbedingungen und Standort
beriicksichtigen

Frlhzeitig kontrollieren und evtl. gegensteuern

+  Okonomie, Okologie und Soziales in gleicher Weise betrachten
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‘ HILFSMITTEL OOB UND O0S

BAU CHECK 02

Ausgangspunkt:

Idee und Planung einer Immobilie

Gebaudekonzept ruht auf den
3 S&ulen der Nachhaltigkeit

Bewertung der Planung mit OOB / 00S
P Eventuelle Nachbesserung der Planung

Ergebnis: optimierte Planung,
entsprechend den Nutzeranforderungen
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‘ HILFSMITTEL OOB UND O0S

Bewertungskriterien OOB

Projektbedingungen
extern ) ngung

Standort
okonomisch | ékologisch
Gebaudekonzept

Baumanagement -

. . Energieinput
Herrichten + ErschlieRen

. Baustoffe - Ressourcen

Baukonstruktion o
Technische Anlagen Schadstoffemissionen
AuRenanlagen Entsorgung
Ausstattung + Kunstwerke Wasser, Boden, Luft
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m HILFSMITTEL OOB UND O0S

Projektbedingungen & Standort
Gebaudebeurteilung

Bewertungskriterien 00S

Randbedingungen

Bewohner
=
3 S
= (%]
‘= >
o (=]
= =
g g
S S
Planungskonzept
Finanzierung & Wirtschaftlichkeit Energieinput
Baumanagement Baustoffe - Ressourcen
Erneuerungskosten Bauwerk Schadstoffemissionen
Erneuerungskosten Technische Anlagen Entsorgung

Erneuerungskosten AulRenanlagen

Wasser, Boden, Luft
Nutzungskosten
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‘ HILFSMITTEL OOB UND O0S

BAU CHECK 02

Dreistufige Ausgangsmatrix

Bewertungsmatrix
Nutzwertanalyse

Bewertungshilfen

Erlauterungen
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‘ HILFSMITTEL OOB UND O0S

BAU CHECK 02

Planungsbegleitende Bewertung in 3 Stufen

1. Vorplanung
2. Genehmigungsplanung

3. Ausfuhrungsplanung
Bewertungszeitpunkte

(I

Beeinflussbarkeit der Kosten

Konkretisierungsgrad des Projektes
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‘ HILFSMITTEL OOB UND O0S

Bewertungspass Wohngebaude

Allgemeine Angaben

Stand: 27.08.2003
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Bewertungspass
Ubersichtliche
Ergebnisdarstellung

auf einer DIN A4-Seite, dem
Gebaudebewertungspass

BAU CHECK 02

Ergebnis:
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‘ HILFSMITTEL OOB UND O0S

umfassende mehrdimensionale Planungsbewertung

Ziele: « Sicherstellung einer hochwertigen, wirtschaftlichen Immobilie
+ Erfillung der Anforderungen ihrer Nutzer

+ Minimierung des Ressourceneinsatzes

= Die Planungsbewertung stellt damit ein wesentliches
Instrument zum strategischen Facility Management dar.

BAU CHECK 02
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BEWERTUNGSBEISPIEL

+  BGF: 15.827 m?

» 5 Geschosse

» Stahlbetonbau
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Durchschnittliche Erfullungspunktzahlen bei der Baueingabe
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Projektbedingungen
Standort
Gebaudekonzept
Energieinput
Baustoffe
Ressourcen
Schadstoffemissionen
Entsorgung
Wasser Boden Luft
Baumanagement
Herrichten und
ErschlieBen
Baukonstruktion
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Technische Anlagen

AuBenanlagen

Ausstattung und
Kunstwerke

BAU CHECK 0?2
Offentlicher Verwaltungsbau
+ Jahresprimarenergiebedarf: 30 kwWh/m2a
« Bausumme: > 10 Mio. €
+ Fassade: Naturstein, Glas
o Erfiillungspunktzahl: 6,8
BEWERTUNGSBEISPIEL
BAU CHECK 0?2
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BEWERTUNGSBEISPIEL

BAU CHECK O?
Vergleich der Ergebnisse mit den Maximalergebnissen
10.000 W Ausstattung und Kunstwerke

9.000 O AuRenanlagen

O Technische Anlagen
8.000 @ Baukonstruktion
7.000 — W Herrichten und ErschlieBen
6.000 B Baumanagement

F O Wasser Boden Luft

5.000 ~ | O Entsorgung
4.000 4 O Schadstoffemissionen

@ Baustoffe Ressourcen
SO 5 | Energieinput
2.000 O Gebaudekonzept

@ Standort
1.000 - . "

| Projektbedingungen

B gewichtetes Ergebnis gewichtete Maximalergebnisse
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Technische Anlagen

Kriterium EZ | Gewicht | Ergebnis
1 | Abwasser, Wasser, Gas 8 12 96
2 | Warmeversorgung 75 14 105
3 | Lufttechnik 75 17 1275
4 | Fernmelde- & Informationstechnik 1 10 10
5 | Férderanlagen 7 7 49
Summe 5,6 95 529
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BAU CHECK 02 - Optimierungspotenziale erkennen und nutzen!
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Nr. PD Referenzwerte EZ E=EPxG
Min. | Empf. | Max.
1 |Geometrie 32
11 |GFZ 04 | >12 30 8
12 |Geschosszahl 1 4 <45 8
13 |A/V[Um] 02 | <04 | 09 8
14 |HNF/BGF [%] 36 >60 n 8
PD @Proj EP @Erfilll G @Gewi E @Ergebnis

_

BAU CHECK O?
+ Neutrale Planungsbewertung
+ Entscheidungshilfe durch Alternativenvergleich
+ Unterstlitzung bei der Auswertung von Wettbewerben
+  Sicherheit durch Transparenz
+ Kostenersparnis
+  Einklang von Okonomie, Okologie und Nutzerwiinschen

Uber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie
+ Energieberatung
Weitere Informationen unter: www.bau-check.com
‘ BEWERTUNGSSYSTEM OOB - AUFBAU
BAU CHECK O?
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‘ BEWERTUNGSSYSTEM OOB - AUFBAU

x

Allgemeine Bauunterhaltung

ja nein

71 Gibt es einen Instandhaltungsplan?

Werden BeschaffungsmaBnahmen nach einem
optimierten System durchgefuihrt?

71 Werden Bauteile mit kiirzerer Lebensdauer
beziiglich ihrer Instandhaltung optimiert?

7 Ist eine Schwachstellenanalyse vorgesehen?

7 Ist ein Soll-Ist-Vergleich fur das
Instandhaltungsbudget vorgesehen?

< xx

‘ \ ) \

Z
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