FACILITY MANAGEMENT

Der Preis des Lebenszyklus

Schnelle Kostenschatzungen
fir Immobilien sind zu sehr auf
die Bauphase gerichtet. Die
wahre Qualitat und damit die
anfallenden Kosten einer
Immobilie lassen sich nur
langfristig (iber deren gesamten
Lebenszyklus bewerten.

ur finf Prozent der Gesamtkos-

ten fiir eine Immobilie entfallen

auf die Bauphase. Die restlichen

95 Prozent ergeben sich wihrend
der Nutzung. Sobald der Bau abgeschlossen
ist, sind 80 Prozent der Anpassungsmog-
lichkeiten des Objektes fixiert.

Wer ein Gebaude neu anmietet, weif3,
dass damit schon einschrankende Fakten
firr die Nutzung mitgemietet werden. Je
frither der eigene Bedarf bei der Konzeption
der Raumgestaltung beriicksichtigt wird,
desto besser. Das heif3t im Klartext: vor der
Planung eines Neubaus. Nur dann flief3t der
komplette Lebenszyklus in die Nutzungs-
und Kostenbetrachtung ein.

Deshalb ist zu diesem Zeitpunkt eine
qualifizierte Beratung wichtig, um unnéti-
ge Kosten zu vermeiden und eine maximale
Nutzungsqualitit des Gebiudes iiber den
gesamten Lebenszyklus sicherzustellen.

Hat sich der Kunde fiir einen Neubau
entschieden, ist die Definition des kiinfti-
gen Bedarfs zentraler Ausgangspunkt aller
weiteren Planung, Ein Neubauprojekt bietet
hier die einmalige Gelegenheit, die Ist-
Situation kritisch zu hinterfragen und der
allzu menschlichen Verhaltensweise ent-
gegenzuwirken, eine gegebene Situation in
der Zukunft fortzuschreiben. Denn es ist
fraglich, ob die aktuelle Raumordnung die
Arbeitsprozesse noch optimal unterstiitzt.
Neben der Erhebung der zukiinftigen Mit-
arbeiter- und Arbeitsplatzzahlen gilt es ein
zukunftsorientiertes Bitroraumkonzept zu
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definieren, das die heutigen Strukturen des
Unternehmens erfolgreich abbildet und
auch den Verinderungsbedarf abdecken
kann.

Organisations- und Birostruktur
gehen einher

In der Regel startet ein Neubauprojekt mit
einem strategischen Workshop. Dort wer-
den gemeinsam mit der Fithrungsspitze des
Unternehmens die Leitlinien festgelegt,

nach denen die Immabilie gestaltet werden
soll. Hier wird erarbeitet, wie sich das
Unternehmen nach aufien darstellen moch-
te, ob weltoffen und transparent oder eher
diskret und vertraulich. Diskutiert werden
die moglichen strategischen Weichen-
stellungen, die die Unternehmensfithrung
vorgibt.

Auf der Basis dieser Ergebnisse erfolgt
die Festlegung auf eine Raumstruktur fir
die Bitroflichen. Maglich sind Zellen- und
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Kombibtiros, offene Teamraumstruktur
oder Mischformen, die im Rahmen des
Projektes umgesetzt werden. Fiir zentrale
Sonderflichen - beispielsweise Meeting-
points oder Konferenzbereiche - muss fest-
gelegt werden, in welcher Grofde sie inner-
halb des Gebaudes angesiedelt werden.

Telekommunikationsnetze sowie die
internen Services miissen auf einen derar-
tigen Bedarf eingerichtet sein.

Raum bestimmt die Form

Die festgelegte Raumordnung bestimmt
schlieflich den generellen Zuschnitt des
Gebaudes. Das Funktions- und Flachen-
programm fiir das Gebaude stellt das End-
produkt aller ausgewerteten Informationen
dar, aus dem abgelesen werden kann,
welche Qualititen und Quantititen die
Flichen aufweisen miissen. Im optimalen
Zusammenspiel von Biiroraumkonzept,
Gebaudegeometrie, Geschofd- und Erschlie-
Bungsstruktur liegen die Potenziale fir
eine hohe Flichenwirtschaftlichkeit des
Gebiudes.

Nutzer der Immobilien frihzeitig
einbeziehen

Es ist immer noch eine Ausnahme, dass der
Verantwortliche fiir die spatere Bewirt-
schaftung der Immobilie frithzeitig in die
Planung des Gebiudes eingebunden wird.
Dabei kann er am besten beurteilen, welche
Auswirkungen die Architektur auf die Pro-
zesse der Bewirtschaftung und damit ins-




