Flache & Infrastruktur

PERFORMANCE

Von der Lucke
zum Optimum

) Wie die Erwartungen an den Gebdudebetrieb erfiillt werden

konnen.

Die Steigerung
der Performance
fiihrt auch zur
Steigerung der
Zufriedenheit auf
allen Seiten.
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Den Gebdudebetrieb vollumfanglich an ein externes
Fachunternehmen abzugeben ist eine Entwicklung,
die langst nicht nur von den grossen Konzernen des
Landes gepragt wird. Auch immer mehr mittelstan-
dische Unternehmen erkennen die Vorteile, samtli-
che Aufgaben rund um die Gebdudebewirtschaftung
an spezialisierte Gebdaudedienstleister abzugeben.
Der Facility-Management-Markt konnte sich in den
letzten Jahrzehnten so zu einer etablierten Branche
mit hohen Umsétzen entwickeln. Das Geschaftsmodell
hat Erfolg und der Bedarf ist gross und wird grosser.
Die Vermutung liegt nahe, dass diese Entwicklung
mit einer hohen gegenseitigen Zufriedenheit und
moglicherweise sogar mit Performance-Steigerun-
gen verbunden ist. Aber ist das tatsachlich so?

Haufig werden sehr widerspriichliche Erfahrungen
gemacht. Denn wahrend die FM-Branche gewachsen
ist, hat sich auch das technische Beratungsgeschaft
in den letzten Jahren gewandelt und positiv entwi-
ckelt. Neben Energieoptimierungen gehdren The-
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men wie Risikoanalysen, Service-Level-Agreements,
Moderation grosser Jour-Fixes, Audits zur Quali-
tatssicherung, Behaglichkeitsuntersuchungen oder
kurze Stellungnahmen zu technischen Sachverhal-
ten inzwischen zu unserem Alltagsgeschaft. Zu den
Auftraggebern gehdren sowohl Gebdudedienstleis-
ter als auch Gebdudeeigentiimer. Technische Sach-
verhalte, die friiher zwischen zwei unternehmens-
internen Fachbereichen unbiirokratisch bearbeitet
wurden, missen heute zwischen zwei oder mehre-
ren wirtschaftlich eigenstandigen Unternehmen ge-
16st werden. Jedes Unternehmen stellt dabei auch
eine eigenstdndige Interessengruppe dar. Das ruft
haufig das Bediirfnis nach einer Begleitung durch
eine unabhangige dritte Partei hervor. Dabei ldsst
sich erkennen, dass die Performance eines Gebdudes
in Bezug auf die Energieeffizienz, die Behaglichkeit
oder die Versorgungssicherheit oftmals hinter den
Planwerten eines Gebdudesund hinterden Erwartun-
gen zurlickbleibt. Allein in der mangelnden Gebaud-
eperformance kann die Ursache fir ein misstraui-
schesVerhdltniszwischeneinem Gebdudeeigentliimer
und dem Gebdudedienstleister liegen. Doch weshalb
bleibt die Performance der Gebdude vielfach auf der
Strecke?

PERFORMANCE-LUCKEN

Die Griinde fiir diese Performance Liicken sind viel-
faltig. Einer der Griinde liegt in der branchenibli-
chen Art der Gebdudelibergabe. Um den hohen An-
forderungen an die Effizienz, Behaglichkeit und
Versorgungssicherheit heutiger Gebdude gerecht
werden zu kénnen, sind Planer und Architekten an-
gehalten, technisch komplexe Gebdude zu entwer-
fen und zu realisieren. Dabei kénnen sich die Ent-
wickler meist nur in einem theoretischen Umfeld
bewegen, da mit dem Tag der Fertigstellung der
langfristige Praxistest einem Gebdudebetreiber
Uberlassen wird. Dabei sollte gerade dieser Praxis-
test von einer kompetenten Person begleitet wer-
den, die in der Lage ist, die notwendigen Einregulie-
rungen durchzufiihren - idealerweise vom Planer
selbst. Eine verlangerte Inbetriebnahmephase dient
dabei nicht nur der Einregulierung der Anlagen, son-
dern auch dem Wissenstransfer an den zukiinftigen
Betreiber, der die Anlagen liber Jahrzehnte hinweg
bedienen soll. Verldngerte Inbetriebnahmephasen
werden allerdings in den seltensten Fallen durchge-
fhrt, womit auch das Detailwissen (iber die techni-
schen Zusammenhdnge im Gebdaude mit dem Tag der
Schlisseliibergabe verloren geht. Die Anlagen, die
der Betreiber tibernimmt, sind dann zwar physisch
tadellos, in Bezug auf Effizienz, Behaglichkeit oder
Versorgungssicherheit kénnen sie aber noch gravie-
rende Performance-Liicken enthalten, mit denen der
Betreiberallein gelassen wird. Insbesondere externe
Gebdudedienstleister werden in den Planungs- und
Bauprozess meist Uberhaupt nicht involviert. Sie
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miissen ihr Wissen tiber das Gebaude mit dem Tag
der Ubergabe von Grund neu aufbauen und sind
gleichzeitig dazu angehalten, die Performance-
Licken zu schliessen.

Die Ursachen fiir die Performance-Liicken finden
sich nicht an der fehlenden Fachkompetenz oder
mangelnder Kundenorientierung der Facility Man-
ager. Viel haufiger besteht ein Missverstdndnis zwi-
schen den Erwartungen an den Gebdudedienst-
leister und dem, was der Gebaudedienstleister im
Rahmen seines Dienstleistungsauftrages im Stande
ist zu leisten. Technisch komplexere Anliegen bediir-
fen einer ingenieurstechnischen Betrachtung, die
eine Problemstellung ganzheitlich und unter Bertick-
sichtigung aller Einflussgréssen betrachtet — grosse
Liegenschaften und die hohen Anforderungen der
Nutzer verstdrken diesen Bedarf. Diese Leistung
kann von den Gebdudedienstleistern aber im Rah-
men des Ublichen Alltagsgeschéftes oftmals nicht
erbracht werden - allein aufgrund mangelnder zeit-
licher und fachlicher Ressourcen fiir diese Spezial-
félle. Die Erwartungen eines Gebaudeeigentiimers,
dass der Gebdudebetreiber vollumfanglich fiir alle
technischen Anliegen der Anlagen zur Verfiigung
steht, kann der Betreiber daher hdufig nicht erfiillen.
Dieses Missverstdandnis fiihrt zu weiteren Perfor-
mance-Liicken und Unzufriedenheit auf beiden Sei-
ten ist damit nicht selten alltaglich.

LUCKEN SCHLIESSEN: EIN LOSUNGSANSATZ

Die Erfahrungen haben gezeigt, dass der technische
Gebdudebetrieb haufig auch von einem unabhéngi-
gen Ingenieur begleitet werden sollte. Im Rahmen
grosserer Planungsprojekte werden wir immer auch
zu kleineren Anliegen ausserhalb des Projektes be-
fragt. Um einen vollumfanglichen Mehrwert bieten
zu kénnen, muss ein Gebdudebetrieb aber langfris-
tig und nicht nur temporar begleitet werden. Gleich-
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zeitig ist der Bedarf nach ingenieurstechnischer
Kompetenz in einem Mandat selten so hoch, dass
hierflr eine Vollzeitstelle fiir einen Ingenieur ge-
schaffen werden kénnte. Und fiir uns sind die Anlie-
gen einzeln betrachtet haufig zu klein, um dafiir ein
eigenes Projekt generieren zu kénnen. Um Gebdude-
eigentiimern und —Dienstleistern auch dann Zugang
zu ingenieurstechnischer Kompetenz zu ermégli-
chen, wenn gerade kein grosseres Projekt anliegt,
braucht es ein massgeschneidertes Angebot, beste-
hend aus drei Teilbereichen.

Der erste Bereich zielt auf die Begleitung eines lau-
fenden Gebdudebetriebes ab. Gebdudeeigentiimer
oder -Betreiber vereinbaren mit dem Beratungsun-
ternehmen einen Rahmenvertrag (iber ein Jahr. Der
Kunde bekommt im Gegenzug einen Ingenieur als
festen Ansprechpartner fiir die Dauer der Vertrags-
laufzeit zur Seite gestellt. Dieser Ingenieur beo-
bachtet den Gebdudebetrieb initiativ und, durch die
langerfristige Ausrichtung, ber alle Jahres- und
Betriebszeiten hinweg. Die Begleitung erfolgt durch
regelmassige Rundgange, Auswertung von Trendda-
ten, telefonische Beratungsgesprdche oder eine
Fernaufschaltung auf das Gebdudeleitsystem. Mit
einer eigenen Leitwarte wird die Uberwachung des
Gebdudebetriebes iiber die Ferne méglich. Dariiber
hinaus steht der Ingenieur seinem Auftraggeber zu
allen technischen Fragen beratend und unbiirokra-
tisch zur Seite. In kompakten Stellungnahmen be-
kommt der Auftraggeber Handlungsempfehlungen
zu seinen technischen Anliegen. Bei dieser Form der
Partnerschaft werden insbesondere die Optimie-
rungsschwerpunkte Versorgungssicherheit, Nutzer-
behaglichkeit, Energieeffizienz sowie Rechtssicher-
heit ganzheitlich berticksichtigt. Je nach Bedarf
kénnen die Betrachtungsschwerpunkte individuell
priorisiert werden. Inregelmdssigen Abstanden wird
ein Zwischenbericht mit den Erkenntnissen und

Technisch
komplexe Gebdaude
bediirfen einer
ganzheitlichen
Betrachtung,
unter Beriicksich-
tigung aller
Einflussgrossen.
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tiber ein Gebaude
-von der Planung
bis zum Riickbau.
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Empfehlungen erstellt, der mit dem Auftraggeber
besprochen wird. Durch die langfristige Ausrichtung
liegt der Aufwand fiir diese Begleitung erfahrungs-
gemadss zwischen gerade einmal einem Tag und
drei Tagen pro Monat. Der Aufwand lasst sich haufig
allein tiber die Riickfllisse einer gesteigerten Energie-
effizienz abdecken. Das Budget fiir diesen Rahmen-
vertrag wird vor Vertragsschluss verbindlich ver-
einbart. Mit vergleichsweise geringem monetdarem
Einsatz bekommt der Kunde somit Zugang zum Know-
how von (ber 250 Mitarbeitenden aus den verschie-
denen Geschaftsbereichen.

Im zweiten Teilbereich wird in dhnlicher Form zur
Qualitatssicherung des Betriebes neuer Anlagen vor-
gegangen. Die Besonderheit hierbeiist aber, dass die
Qualitatssicherung bereits mit Reviews in der Pla-
nungsphase beginnen kann und sich fortsetzt bis zur
einer verldngerten Inbetriebnahmephase. Durch die
ingenieurtechnische Begleitung nach der Inbetrieb-
nahme [3sst sich sicherstellen, dass der Betreiber die
Anlagen zukunftssicher und — wie geplant — betrei-
ben kann.

Speziell fiir technisch komplexe Gebdude, die im Be-
trieb die Erwartungen an die Energieeffizienz nicht
erfillen kénnen, kann in einem dritten Teilbereich
der Energieverbrauch eines Gebdudes optimiert
werden. Im Unterschied zu der vorher beschriebe-
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nen Vorgehensweise sollte dabei nicht primdr auf
beratende Ingenieurdienstleistungen (iber einen
Zeitraum abgezielt werden. Viel eher steht eine Ver-
einbarung zwischen Auftraggeber und Kunde im
Mittelpunkt, dass Optimierungen garantiert zu ver-
einbarten Verbrauchseinsparungen fiihren sollen.

BEISPIELE AUS DER PRAXIS

Ein Beispiel, wo das so gehandhabt wird, ist die
Universitat Zirich. In ihren Gebduden mit vielen
Forschungs- und Produktionsprozessen stehen die
Anforderungen an die Verfiligbarkeit der Gebdude-
technik im Vordergrund. Fiir Patrick Egli, Abteilungs-
leiter des Betriebsdienstzentrums der Universitat
Ziirich, steht daher die Minimierung der Ausfallrisi-
ken seiner Anlagen im Fokus seines Handelns: «Im
Rahmen der Gebdudebewirtschaftung unserer Ge-
baude haben wir auch externe Partnerschaften, aus
denen sich immer mal wieder Sachverhalte ergeben,
die technisch oder organisatorisch kompliziert sind.
Wir sind froh, dass wir einen Ansprechpartner ge-
funden haben, der uns bei der langfristigen Sicher-
stellung der Versorgungssicherheit mit den notwen-
digen Ressourcen unterstiitzt.» Genau mit solchen
Zusammenarbeiten kdnnen Perfomance-Liicken
letztlich geschlossen und etwaige Konflikte vermie-
den werden. Die Steigerung der Performance fiihrt
dannauch zur Steigerung der Zufriedenheit auf allen

Seiten. «

PLANNING AND CONSTRUCTION

CPERATIONS DEMOLITION

LEVEL OF INFORMATION ABOUT THE BUILDING
WITHOUT LONGTERM START-UP
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