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Der Plan zweier Welten

Sie sind keine Freunde, dennoch miissen sie — insbesondere in der Planungsphase — zusammarbeiten. Und zwar gut, denn der Architekt muss auf

den Facility Manager bauen —

in Haus bauen heif3t, vie-
Ele Fragen  beantworten.

Schliefflich  sind  weitrei-
chende, lebenslange Entschei-
dungen zu treffen — und die miis-
sen wohl tberlegt sein. Da kann
es schon in einer Zweierbezie-
hung zu Meinungsverschieden-
heiten kommen. Im schlimmsten
Fall — angeblich gar nicht so selten
—trennen sich die Wege.
Aber nicht nur innerhalb der Be-
ziehung kann die Errichtung ei-
nes Bauwerks eine enorme Belas-
tungsprobe sein. Auch zwischen
Architekt und Bauherr kann sich
ein Spannungsfeld aufbauen. Auf
der einen Seite der Architekt, der
sich austoben, auf der anderen
Seite der Bauherr, der trotz an-
fanglicher Offenheit dann doch
lieber ein Haus ,,so wie der Nach-
bar” mochte.
Ganz zu schweigen von der auf-
geladenen Situation, wenn sich
bei Grofiprojekten nicht nur zwei,
sondern gleich mehrere Parteien
einigen miissen. Denn dann pral-
len zwei Welten aufeinander: die
des kreativen Architekten und die
des niichternen Facility Managers.

Im Boxkampf

Fragt man den Architekt Johann
Kaiser vom Biiro Archinoa, wie
man denn diesen Artikel bebil-
dern konnte, sagt er wie aus der
Pistole geschossen: Mit Boxhand-
schuhen im Ringkampf. Dann
schmunzelt er, relativiert und holt
weit aus. Er miisse erst mal die
Begriffe kldren. Facility Manage-
ment sei ndmlich ein derart brei-
tes Feld, da wiissten die wenigs-
ten, was cs ist — und verwechseln
es mit Facility Services, also zum
Beispiel mit Reinigungstétigkei-
ten. Das Unwissen sei schlecht,
insbesondere in der Planungs-
phase und insbesondere bei der
Architektenschaft. Denn  wenn
man nicht weifs, was man machen
sollte, kann man es nicht richtig
machen, sagt er.

Bei der Facility Planung gehe es
im Grunde um zwei Manage-
ment-Bereiche: Um die strategi-
sche und um die operative Ebe-
ne. Die Tatigkeit per se sei per
ONORM in der DIN wie folgt
definiert: FM sind all jene Sachen,

und umgekehrt.

Reinhard Poglitsch von ISS
Facility Services

die die Sekundérprozesse eines
Unternehmens  betreffen. Das
heif3t alles, was es braucht, um
Mitarbeitern in einem Gebéau-
de ihre Arbeit zu ermdglichen.
Klingt nicht so kompliziert, allein:
,Verstehen und in der Planung
beachten tun es die wenigsten”,
so Kaiser. Der Grund sei nicht
mangelndes Interesse, sondern
vielmehr mangelnde Kapazitét:
,nsbesondere wir Architekten
sind in der Planungsphase derart
mit der Bauordnung und gewerb-
lich  behordlichen Vorschriften
eingedeckt, dass wir uns zu wenig
mit Facility Management ausein-
andersetzen.”

Sag mir, was es kosten wird

Dabei macht es durchaus Sinn,
Facility Management in die Pla-
nung einfliefen zu lassen. Denn
die Arbeit rund um das neue
Betdtigungsfeld wird tendenziell
mehr werden — und da macht es
Sinn, wenn man weif$, wovon die
Rede ist. Ein Bereich, der den Ar-
chitekten kiinftig ganz sicher suk-
zessive mehr fordern wird, ist das
lebenszyklusorientierte  Planen.
Und zwar in drei Phasen: ,Da
geht es um das Planen, Bauen und
Nutzen, wobei der grofite Teil der
Gesamtkosten auf die Nutzungs-
phase entféllt”, erklart Thomas
Schnabl, Geschiéftsfiihrer von der
Beratungsfirma Prevera. Nicht zu-
letzt deshalb sei es wichtig, schon
wihrend der Planung Voraus-
setzungen fiir eine Optimierung
der spéteren Bewirtschaftung zu
schaffen. Es heifdt, 20 Prozent der
Gesamtkosten eines Gebédudes

fallen fiir die Errichtung an, die
restlichen 80 Prozent fiir den Be-
trieb. Da miisse man aufpassen,
denn ,sehr schnell {iberholen
sonst die laufenden Betriebskos-
ten die Investitionskosten”, so
Schnabl. Und tiberhaupt: ,Wenn
man dann von den 20 Prozent 10
Prozent Architektenhonorar ab-
zieht, sieht man, was man mit den
10 Prozent alles fur die Zukunft
fixiert”, erklart Kaiser. Besonders
herausfordernd in dieser Phase:
Der Spannungsdruck im Dreieck
zwischen Errichter, der eine grofie
Rendite, Betreiber, der moglichst
wenig Aufwand, und Nutzer, der
moglichst wenig Geld bezahlen
mochte. Ganz zu schweigen von
der verscharften Situation, wenn
der Errichter und der Nutzer in
einer Funktion fungieren. ,Dann
geht’s wirklich hart auf hart”,
sagt Kaiser und nennt ein Bei-
spiel. Bei einem millionenschwe-
ren Bauvorhaben etwa sollte eine
Sanierung im laufenden Betrieb
stattfinden, wobei der Facility
Manager besonderen Stellenwert
auf die verstarkte Vorsicht fiir
hochsensible Gerite einforder-
te. Deshalb wurden Messgeréte
aufgestellt, die etwaige Erschiit-
terungen festhielten. Nur: Als die
Strafsenbahn vorbeigefahren ist,
schnellten die Erschiitterungs-

Architekt Christian Heiss

Zielkonflikte. Architekten wollen
ihre Vorstellungen verwirklichen
und haben nicht viele Zeitres-
sourcen {iibrig, sich mit Lebens-
zyklusdenken zu beschiftigen.”
Dieses Jahr habe ihn genau ein
Architekturbtiro wegen Faciltity
Management-Fragen =~ wéahrend
einer Planungsphase kontaktiert.
Poglitsch wiinscht sich demnach
mehr Austausch, denn der Zeit-
aufwand fiir die Architekten sei
schliellich gering und der Nut-
zen enorm, versichert er. Dass die
zwei Welten nicht so gut zusam-
menfinden, erklart sich Thomas
Furtner so: Architekten und Tech-
niker sind einfach oft verschiede-
ne Typen, so der Facility Services
Manager von der Vermé&gensver-
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wickelt. Mit einem webbasierten
System, das eine parallele Da-
tenerfassung aller beteiligten Pla-
ner (Architekt, HKLS-Planung,
Elektroplanung, Kiichenplanung,
Laborplanung, med.-techn. Ge-
riateplanung,  Einreichplanung
etc.) ermdoglicht, wird die Struk-
tur des Datenaustausches, wie
zum Beispiel fiir Medienlisten bei
Krankenhausprojekten, wéhrend
des Planungsprozesses definiert.
Von den Kostenschétzungen bis
hin zu und Flichen- und Reini-
gungsmanagement werden alle
Informationen in einem System
zusammengefiihrt. Damit sind
erstmals die Basics fiir eine Zu-
sammenarbeit geschaffen. Denn
Rest muss man sich dann in der
Zusammenarbeit ausschnapsen.
Denn: Ohne verstdrkte Zusam-
menarbeit wird es kiinftig kaum
gehen, glaubt auch Christian
Heiss vom gleichnamigen Ar-
chitektenbtiro. ,Bauen ist eine
Sache, die nur miteinander geht.
Weil es eben nicht nur um Errich-
tungskosten und Miete, sondern
auch um Betriebskosten, Reini-
gunskosten, Heizung, Elektrik
geht — und da sind gute Ideen
von Experten gefragt.” So bringt
es zum Beispiel wenig, eine ver-
gleichsweise glinstige Glasschei-
be zu verwenden, wenn dann

Wir Architekten sind derart mit Bauordnung und €€
behordlichen Vorschriften eingedeckt, dass wir
79 uns zu wenig mit FM auseinandersetzen.

werte derart in die Hohe, dass sie
hoher als vorgeschrieben waren.
Was wir daraus lernen? ,Dass es
in der Praxis mitunter gar nicht
so leicht ist, zusammenzufinden”,
sagt Kaiser. Durchsetzen tue sich
nicht selten halt dann jener, der
sich durchsetzen kann, ist Kaiser
tiberzeugt.

Es geht nur miteinander

Architektenmeinung gut und
schon. Was sagt die andere Sei-
te? Reinhard Poglitsch von ISS
Facility Services schldgt in die-
selbe Kerbe, wenn er sagt: Eine
Zusammenarbeit ist praktisch
nicht vorhanden. Zu grof§ sind die

waltung HK 348. Er betreut den
Biirokomplex Catamaran — und
hat in einem Jahr dort schon al-
lerhand erlebt. Zum Beispiel fin-
den die Architekten eine Revi-
sionsoffnung lastig, die Facility
Manager hingegen wollen die
ganze Decke damit aufmachen,
erklart er. Irgendwie miisse man
dann zusammenfinden. Denn
letzlich geht es stets darum, dass
man einen Konsens findet. Wenn
eine Einigung schlichtweg nicht
moglich ist, kann Hilfe von auflen
jedenfalls nicht schaden: So hat
die Firma Prevera ein Daten- und
Informationsmanagementsystem
fir Architekten und Planer ent-

die Energiekosten in die Hohe
schnellen. Heiss: ,Die Experten
haben fiir alles ein Rechenmo-
dell — und da kann der Architekt
immer wieder dazulernen.” So
wiirden die Facility Manager bei-
spielsweise erschreckend oft sa-
gen, dass alles rausreifsen stets der
glinstigere Weg sei als umbauen.
Das hat Heiss anfangs nicht glau-
ben konnen. ,Es stimmt aber”,
wie er nun weifs. Und noch einen
Vorteil hat die enge Zusammen-
arbeit: Es geht auch um einen
psychologischen Punkt, sagt er.
,Treten Probleme auf kann im
Nachhinein keiner sagen, er hat
von nichts gewusst.” m
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