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Den optimalen Betrieb
ermaglichen
Editorial

Die stetig zunehmende Komplexitat
von Bauprojekten und die damit
einhergehende steigende Anzahl
Projektbeteiligter macht es fur
Bauherren zunehmend anspruchs-
voller, die fuir den effizienten
Gebaudebetrieb erforderlichen Infor-
mationen und Leistungen recht-
zeitig abzurufen. Gerade bei moder-
nen Immobilien, welche im Sinne
der Nachhaltigkeit entwickelt und
gebaut werden, hat der optimale
Betrieb einen enormen Stellenwert.
Unter diesen Voraussetzungen

ist es essenziell, eine Liegenschaft
so vom Bauprojekt in den Betrieb

zu Uberfuahren, dass in der Bewirt-
schaftung das volle Potenzial fiir

die Nutzung ausgeschopft werden
kann.

Andres Stierli
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Vom Bauprojekt in den funktionierenden Betrieb

Mit einer professionellen Betriebsvorbereitung werden das

Know-how aus dem Bauprojekt gesichert und die erforderlichen

Leistungen hinsichtlich eines funktionierenden Betriebs recht-

zeitig erbracht.

Die Weichen fur den erfolgreichen
Gebaudebetrieb werden bereits wahrend
der Planung und Ausfuhrung eines Bau-
projekts gestellt. Das planungs- und bau-
begleitende Facility Management hat
sich hier als eigensténdige Disziplin eta-
bliert. Allerdings gehen haufig wertvolle
Informationen an der Schnittstelle
zwischen Fertigstellung und Betriebs-
aufnahme verloren. Diese Informationen
mUssen im Betrieb mit erheblichem
finanziellem und personellem Aufwand
wieder beschafft werden.

Know-how
Betrieb

Know-how
Planung/Bau

Plantng/bau

Klassischer Know-how-Verlust

Know-how-Transfer sicherstellen
Diesem Umstand wird mit einer profes-
sionellen Betriebsvorbereitung Rechnung
getragen. So kénnen der Know-how-
Transfer sichergestellt und die erforderli-
chen Leistungen fur einen funktionie-
renden Betrieb zur rechten Zeit erbracht
werden. Zusammen bildet dies die
Grundlage fur die nachhaltige Werterhal-
tung der Immobilie.

Aus Schnittstellen werden

Schnittmengen

Die losen AnknUpfungspunkte zwischen

Bau und Betrieb werden durch die

ganzheitliche Betrachtung zu Schnitt-

mengen. Konkret wird dabei sicher-

gestellt, dass

» eine reibungslose Bauwerkslibergabe
und Inbetriebnahme der technischen
Gewerke erfolgt

» die wesentlichen Informationen aus
dem Bau in den Betrieb tUberfihrt
werden

» ein durchgangiges und vollstandiges
Garantiemanagement die Qualitat
sichert

> Uberbeanspruchung und Fluktuation
beim Betriebspersonal minimiert
werden

» die Weichen fur die nachhaltige
Werterhaltung richtig gestellt sind

» die Aufnahme eines funktionierenden
Betriebs erméglicht wird.
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Betriebsvorbereitung als Bindeglied

halter
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Prozesse Leistungen Kosten

Modularer Aufbau der Betriebsvorbereitung

Bindeglied zwischen Prozessen
Der interdisziplindre Ansatz der Betriebs-
vorbereitung ist das Bindeglied zwischen
den Prozessen des Bauprojekts (Organi-
sation, Finanzen, Bau; angelehnt an
SIA113) und des Gebaudemanagements
(Prozesse, Leistungen, Kosten, Produkte;
Gliederung nach ProLeMo).

Die Betriebsvorbereitung besteht aus
folgenden Leistungseinheiten (vgl. Grafik):

Detailkonzeption

» Festlegen von Betriebsstrategie und
Eigenfertigungsgrad

> Adaption von Betriebs-/Subkonzepten
auf Eigentiimer, Betreiber und Nutzer

Aufbau Betrieb

> Definition Service Level

> Aufbau des kaufmaéannischen,
technischen und infrastrukturellen
Gebdudemanagements

» Etablierung interne Organisation

Leistungsbeschaffung
» Externe Dienstleister
» Erstellergebundene Wartung
» Fladchenmanagement

Implementierung

» Erstellung Betriebshandbuch und
Instruktion der Beteiligten

> Abnahmecontrolling und Go Live!

» Auditierung und Betriebsoptimierung

Konkrete Handlungsempfehlungen
Die erfolgreiche Betriebsvorbereitung
basiert auf einem projektorientierten
Planungs- und baubegleitenden FM. Die
Integration der Betreiberkompetenz
erfolgt in Abhdngigkeit der Komplexitat.
Wahrend bei einfacheren Projekten
periodische FM-Reviews ausreichen, er-
fordern komplexere Vorhaben eine enge
Zusammenarbeit mit der Projektleitung
und der Fachplanung.

Die Betriebsvorbereitung mit ihrem
typischen Projektcharakter startet idealer-
weise bereits im laufenden Bauprojekt.
Die klare Fokussierung auf den Betrieb
sorgt auch bei einem hektischen Bau-
abschluss fur einen erfolgreichen Start
und eine nachhaltige Effizienz.

Referenzprojekte mit Betriebsvorberei-
tung gemass vorliegendem Ansatz:

Hard Turm Park Zurich
www.hardturmpark.ch

Archhofe Winterthur
www.archhoefe.ch

Parkside Schlieren
www.parkside-schlieren.ch

Massgeschneiderte
Lésungen

Das Consulting Team von Halter
Immobilien begleitet Sie durch alle
Lebensphasen einer Immobilie:
Von der Strategie Uber die Entwick-
lung und Realisierung sowie den
Betrieb bis hin zum Re-Develop-
ment.

Das FM Consulting bietet dabei auf
strategischer und konzeptioneller
Betriebsebene eine fundierte Bera-
tung und Steuerung in drei Uber-
geordneten Kompetenzfeldern:

» Betriebskonzeption:
Sicherstellung der Betriebsanfor-
derungen wahrend Entwicklung
und Realisierung

» Betriebsvorbereitung:
Uberfiihrung des Bauprojekts in
den funktionierenden Betrieb

» Betriebsoptimierung:
Ausschopfen von Potenzialen im
laufenden Betrieb
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