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FACILITY MANAGEMENT

Optimierte Lebenszykluskosten und
Funktionalitat im Gebaude

Einbindung von Facility Management in den Planungsprozess

Die Folgekosten einer Immobilie kén-
nen zu einem groBen Teil nur in der Pla-
nungs- bzw. Ausfihrungsphase beein-
flusst werden. Genau aus diesem Grund
ist es wichtig, viel Zeit und Energie in die-
se Phase einer Immobilie zu investieren.
Fehler, die in der Planungs- und Ausfih-
rungsphase einer Immobilie entstehen,
kénnen stark erhdhte Nutzungskosten
verursachen.

Der Gewerbepark Rhomberg’s Fabrik ist
einer der gréBten Gewerbeparks Oster-
reichs und ein attraktiver Wirtschafts-
standort in Vorarlberg. Der fortwéhrende
Bedarf an Biro- und Lagerflachen am er-
wahnten Standort machte es mdéglich, di-
verse Projektentwicklungen durchzufiih-
ren und neue Blrogebaude zu errichten.

PLANUNG OHNE FACILITY MA-
NAGEMENT >> (MEHR-)KOSTEN
IM BETRIEB?

Seit dem Jahr 2002 ist das Biirogebdude
»,2Haus am Park“ vermietet und stellt ei-
ne attraktive Ergdnzung zu den diversen
anderen Buroflachen in diesem Gewer-
bepark dar. Zum Zeitpunkt der Projekt-
entwicklung war eine Planungsbeglei-
tung durch einen Facility Management
Consultant noch nicht verbreitet.
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Diverse Entscheidungen in der Pla-
nungs- und Ausflhrungsphase wirken
sich auf den heutigen Geb&udebetrieb
mit einer eingeschrankten Funktionalitat

Bei der Errichtung einer Immobilie wurden in der Vergangenheit einzig und
allein die Errichtungskosten fokussiert. In den letzten Jahren ist immer mehr
das Bewusstsein entstanden, dass nicht nur die Errichtungs- sondern auch die
Folgekosten einer Immobilie betrachtet werden miissen. Wéahrend die Kosten
einer Immobilie im Laufe des Lebenszyklusses immer weiter steigen, sinkt im
Laufe der Zeit die Beeinflussbarkeit dieser Kosten.

bzw. mit erhéhten Nutzungskosten aus.
Beispielsweise ist ein spezifischer Mie-
terausbau schwer méglich, da die Tech-
nik nicht auf eine kleinteilige Vermietung
ausgelegt ist. Weiters sind technische
Anlagenteile groBteils schwer zugéng-
lich. Dies hat zur Folge, dass Repara-
turen bzw. gesetzlich vorgeschriebene
Prifungen mit hdheren Kosten verbun-
den sind.

Im Rahmen einer wissenschaftlichen
Aufarbeitung wurde die Auswirkung auf
die Lebenszykluskosten zusammenge-
stellt. Gerechnet auf eine Lebensdauer
von 50 Jahren ist mit Mehrkosten in der
Hohe von ca. 25% der Errichtungskos-
ten zu rechnen. Eine friihzeitige Einbin-
dung des Faciltiy Managements in den
Planungsprozess hatte womdglich Opti-
mierungen in diesen Bereichen gebracht.

FM FRUHZEITIG INTEGRIEREN >>
VORHANDENES WISSEN FUR ZU-
KUNFTIGE PROJEKTE NUTZEN

Im Jahr 2008 stand eine weitere Pro-
jektentwicklung im Gewerbepark an. Die
Erfahrungen aus dem Gebaudebetrieb
der letzten Jahre wurden im Rahmen der
Begleitung durch das Facility Manage-
ment in den Planungsprozess integriert.
Mit dem ,,Zentrum Orange® entstand ein
Geb&ude mit Biro- und Lagerflachen,
welches optimal flr unterschiedliche
Nutzungen ausgebaut werden kann. Ei-
ne mieterspezifische Nachriistung von
Technik wie auch eine flexible Raum-
und Mietflachengestaltung ist méglich.
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Eine Integration von Facility Management
in der Planungs- und Ausfihrungsphase
bringt Optimierungen flr die Funktiona-
litat des Gebaudes in der Betriebsphase
und steuert aktiv die spateren Folgekos-
ten. Weiters kénnen im Rahmen einer
Lebenszykluskostenberechnung spétere
Kostentreiber in einer friihen Phase iden-
tifiziert und in der Folge aktiv bearbeitet
werden. <

Abb. 1: Biirohaus am Park

Abb. 2: Zentrum Orange
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