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Abstract: Facility Management ist eine Managementdisziplin zur strukturierten
Planung, Steuerung und Kontrolle aller im Immobilienlebenszyklus anfallenden
Prozesse. Im Kontext der zunehmenden Fokussierung auf die gesamten Lebens-
zykluskosten gewinnt die ganzheitliche und integrative Planung von Sach- und
Dienstleistungen (iber alle Lebenszyklusphasen hinweg zunehmend an Bedeutung.
Der vorliegende Artikel leistet hierbei anhand eines Ordnungsrahmens einen Bei-
trag zur modellhaften Visualisierung des gesamten Entwicklungsprozesses des
hybriden Produktes in der Doméne des Facility Management und zur Notwendig-
keit einer durchgangigen Informationstechnologie-Unterstiitzung.

1 Ausgangssituation und Problemstellung

Die Branche des Facility Management (FM) ist in den vergangenen Jahren kontinuier-
lich gewachsen [AI03, Mc04, MWWO04]. FM ist gleichsam als Oberbegriff zu verstehen
fiir verschiedene personen- und insbesondere objektbezogene (bspw. technische. Anla-
gen, Gebdude) Dienstleistungen [ABS00, Ch04, Se03], die den gesamten Immobilienle-
benszyklus, von der Konzeptionierung, Uber die Planung sowie den Bau, den spéteren
Betrieb sowie die Revitalisierung/Umnutzung umspannen [Ge04]. Durch die wirtschaft-
liche Bereitstellung immobilienbezogener Leistungen soll FM die Unternehmens-
Kernprozesse unterstiitzen. ,,Hierzu dient die permanente Analyse und Optimierung der
kostenrelevanten Vorgange rund um bauliche und technische Anlagen und im Unter-
nehmen erbrachte (Dienst-) Leistungen, die nicht zum Kerngeschéft gehdren.” [Ge04]
Durch den kausalen Zusammenhang zwischen Bau- und Baufolgekosten (Nutzungskos-
ten) einer Immobilie ergibt sich eine lebenszyklusorientierte Betrachtung, wobei die
gebédude- und servicebezogenen Kosten ein Vielfaches der eigentlichen Investitions-
summe betragen [Tr92].

Dabei wird ein GroRteil der spateren Nutzungskosten innerhalb der Planung von Immo-
bilien durch die Wahl von technischen Komponenten, Raumfunktionalitaten, etc. deter-
miniert und zum Teil irreversibel manifestiert [Of03, Pe06, RNBO05]. Vor diesem Hin-
tergrund gewinnt der Gedanke der integrativen Planung von Immobilien Gber alle Le-
benszyklusphasen hinweg sowie die homogene Zusammenfilhrung einzelner Produkte
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und Dienstleistungen zunehmend an Bedeutung. Hintereinander gelagerte und voneinan-
der isolierte Prozesse der Planung, des Baus und des Betriebs von Immaobilien stellen an
sich keine FM-Produkte dar; vielmehr erfolgt dieses durch die homogene Abstimmung
der einzelnen Sach- und Dienstleistungen aller Partner (Architekten, Fachingenieure,
Bauherr, Betreiber, Bauunternehmen, usw.) in allen Immobilienlebenszyklusphasen. Im
Mittelpunkt der Betrachtung steht nicht mehr die einzelne Erstinvestition, ausgedriickt
durch die Baukosten, sondern die im gesamten Lebenszyklus anfallenden Kosten.

Traditionell sind viele handwerklich orientierte kleine und mittelstdndische Unterneh-
men (KMU) auf Einzelmérkten fir FM-Dienstleistungen etabliert; dabei werden Leis-
tungen der Installation, der Instandhaltung und des Betriebs von Gebduden in der Regel
gewerkespezifisch ausgefiihrt [FHOO]. Aus der Forderung des FM nach der integrativen
Planung von Immobilien {iber alle Lebenszyklusphasen hinweg wird allerdings deutlich,
dass Handwerksbetriebe in aller Regel allein keine integrierten Leistungen im FM anbie-
ten kdnnen. Dies kann nur in der Zusammenarbeit mit Architekten, Fachplanern und
Ingenieuren einerseits und in der Kooperation mit diversen Disziplinen der Betriebs- und
Finanzwirtschaft sowie in der gewerkelbergreifenden Bundelung handwerklicher Leis-
tungen in Kooperationen und Leistungsverbiinden andererseits geschehen, wofiir es
bereits einige Beispiele gibt [FHOO].

Zwischen materiellen Produkten (Immobilien und Anlagen) und Dienstleistungen bzw.
Services besteht im FM eine Abhangigkeit bzgl. notwendiger Informationen. Diese gilt
es in einem Entwicklungsprozess zur Umsetzung einer lebenszyklusiibergreifenden
Immobilienplanung abzubilden, um die systematische Nutzung der Potenziale moderner
Informationstechnologien (IT) zu ermdglichen. Insgesamt fehlt KMU das notwendige
Fachwissen, um die Planung, Durchfiihrung und Gewéhrleistung von FM anbieten zu
kénnen [Ni07, Ri07]. In diesem Zusammenhang missen die Informationen, Daten und
Funktionen, welche in den unterschiedlichen Lebenszyklusphasen einer Immobilie er-
forderlich sind, beschrieben werden und mittels geeigneter Unterstiitzung durch Informa-
tionssysteme (1S) den beteiligten Partnern zur richtigen Zeit in geeigneter, standardisier-
ter Form zur Verfugung gestellt werden. Darlber hinaus gilt es zu erheben, zu welchen
Zeitpunkten welche Beteiligten ihre Erfahrungen in ein konkretes FM-Produkt einbrin-
gen missen, um Produkte und Dienstleistungen im Sinne einer lebenszyklusoptimierten
Planung abstimmen zu kdnnen. Somit missen neben der Fokussierung der Gesamtkos-
tenbetrachtung umfassende (Gebdude-)Informationen wahrend der Planung, aber auch
fur den spéteren Betrieb bereitgestellt werden. Die Notwendigkeit eines durchgéngigen
Informations- und Schnittstellenmanagements mithilfe einer IT-Unterstiitzung ist zwin-
gend gegeben. Diese kann durch eine frilhzeitige Determinierung von Anforderungen im
Rahmen des Projektmanagements die Grundlage fur die Produktivitdt im Rahmen aller
weiteren Aktivitaten legen [Sc98].

Um die Nachfrage nach integrierten FM-Leistungen zu erfullen, miissen KMU verstérkt
Kompetenzen in diesem Bereich aufbauen, um sich vom Wettbewerb zu differenzieren.
Allerdings existiert fur das FM noch keine eindeutige begriffliche und terminologische
Abgrenzung sowohl aus wissenschaftlicher wie auch aus praktischer Sicht [Sa06, TOO01].
Deswegen ist noch kein einheitlicher terminologischer Apparat vorhanden, um die bené-
tigten Daten, Funktionen und Prozesse zu erfassen und zu beschreiben.
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Hierbei kann die Referenzmodellierung eine Hilfe bieten [FL05, Br03]. Modelle unter-
stlitzen die Analyse, den Entwurf und die Implementierung eines betrieblichen IS. Ein
Leitbild der Referenzmodellierung ist die Konstruktion unternehmensspezifischer In-
formationsmodelle auf Basis vorgefertigter Modelle bzw. Modellbausteine, um durch die
Wiederverwendung zu einer Steigerung der Effektivitdt und Effizienz von Modellie-
rungsprozessen zu fiihren [FLO5]. Hierdurch kénnen Kooperationen und Leistungsver-
biinde in die Lage versetzt werden, durch IS-Unterstitzung komplexe FM-
Leistungsbiindel anbieten zu kénnen. In der Referenzmodellierung liegen bereits einige
Ansétze zum FM vor [Gr99, Ne03]. Allerdings betreffen diese Arbeiten zum grof3en Teil
das technische FM und die Nutzungs- und Bereitstellungsphasen (FM im engeren Sinne:
klassisches Gebaudemanagement). Fiir eine die Lebenszykluskosten und den hybriden
Charakter beriicksichtigende Planungs- und Entwicklungsphase existieren jedoch nach
aktuellem Stand noch keine Referenzmodelle. Daher ist der Kernbereich der Doméne
aus Sicht der Referenzmodellierung bisher kaum erfasst.

Von zentraler Bedeutung fiir die Konstruktion von Referenzmodellen sind Darstellun-
gen, die auf héherer Abstraktionsebene die Strukturen beschreiben. Ordnungsrahmen als
spezielle Modelle auf héherer Abstraktionsebene dienen der Zuordnung anderer Modelle
und bilden den Ausgangspunkt fiir einzelne Referenzmodelle [Br03]. Dariiber hinaus
stellen sie Denkstrukturen und Verzeichnisbereiche firr die Konstruktion von Referenz-
modellen bereit. Der Ordnungsrahmen bildet den Ausgangspunkt fur einzelne Refe-
renzmodelle, dient der Darstellung der Gesamtstruktur [Br03] und legt bei der Einord-
nung von Elementen und Beziehungen untergeordneter Detaillierungsebenen deren Be-
zlige zu anderen Elementen und Beziehungen des Ordnungsrahmens offen [BMO3,
Me01]. Ein erster Schritt fur die Konstruktion von Referenzmodellen fur die Planungs-
und Entwicklungsphase im FM liegt daher in der Entwicklung eines Ordnungsrahmens.
Dieser muss die Charakteristika eines lebenszyklusorientierten FM beriicksichtigen.

Da fir den Bereich des FM noch keine den Anspriichen an eine lebenszyklusorientierte
Planung gentigenden Modelle vorliegen, wird in diesem Beitrag ein Ordnungsrahmen
vorgestellt, der als Ausgangspunkt fiir die Entwicklung von Referenzmodellen fiir eine
FM-gerechte Planung dient. Dieser Beitrag behandelt damit noch keine neuen Refe-
renzmodelle, sondern entwickelt in einem ersten Schritt einen notwendigen Ordnungs-
rahmen. Dazu werden in Kapitel 2 zunéchst die Charakteristika und Merkmale einer
FM-gerechten Planung des Immobilienlebenszyklus erarbeitet. AnschlieBend wird in
Kapitel 3 der Ordnungsrahmen auf Grundlage dieser Analyse und auf Basis von Fallstu-
dien konstruiert. Kapitel 4 fasst die Ergebnisse zusammen und schlie3t mit einem Aus-
blick auf zukunftige Arbeiten ab.

2 Grundlagen des Facility-Management-Entwicklungsprozesses
Empirische Untersuchungen auf Anbieter- und Nachfragerseite im Hinblick auf Erfolgs-
faktoren und Hemmnisse der Beteiligung von Handwerkskooperationen und Leistungs-

verbiinden haben ergeben, dass die Angebotsseite aus verschiedensten Griinden FM-
Leistungen eine untergeordnete Prioritat beimisst, es jedoch seitens der Nachfrageseite
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ein deutliches VVotum fiir diese Art von Leistungen mit tendenziell produktbegleitendem
Charakter gibt [Ri06]. Mithin verstérkt sich fir KMU der Nachfragedruck im FM.

Aufgrund der Verantwortlichkeit eines FM-Dienstleisters fur alle im Lebenszyklus an-
fallenden Bau- und Baufolgekosten tiber den definierten Zeitraum sowie aufgrund der
ganzheitlichen betriebswirtschaftlichen Verantwortung tber den Lebenszyklus, muss
dieser zur Differenzierung vom Wettbewerb im Rahmen der Ausschreibungs- und Ver-
gabephase eine komplexe Problemlésung [SGKO05, SRS06, SDO03] fiir den Kunden
anbieten. Insgesamt stehen in diesen Projekten vor allem die individuellen Anforderun-
gen und Bedurfnisse des Kunden im Vordergrund, ausgedriickt durch die in der Leis-
tungsbeschreibung festgelegten Anforderungen (u. a. funktionale Leistungsbeschreibung
der nutzerbezogenen Funktionen und Beschreibung der Qualitatsniveaus mittels Service
Level Agreements).

FM-Leistungen enthalten neben materiellen Produkten unternehmensbezogene Dienst-
leistungen als untrennbare Bestandteile, somit sind Sach- und Dienstleistungen im Rah-
men eines FM-Projektes miteinander verbunden. Planung, Bau und Betrieb von Immaobi-
lien und sonstigen technischen Einrichtungen kénnen im Hinblick auf die Erzielung von
Wettbewerbsvorteilen eines Unternehmens nicht mehr isoliert voneinander erfolgen,
sondern missen, bspw. auch aufgrund der spezifischen, auf den Dienstleister Ubertrage-
nen Risiken, integrativ abgestimmt werden [Er05]. Das Besondere dieser Leistungsan-
gebote ist ihr hybrider Charakter, d. h. die Verschmelzung der Guterproduktion mit der
Erbringung von Dienstleistungen. Hybride Produkte sind weder reine Sachleistungen
noch reine Dienstleistungen [SDO03]. Sie zeichnen sich nicht mehr alleine durch den
Wert des rein physischen Produkts aus, sondern durch den systematischen Nutzen aus
Produkt und Dienstleistung [BKZ04]. Vor diesem Hintergrund sind bspw. Offentlich
Private Partnerschaften (OPP/ PPP) zu nennen, im Rahmen derer umfassende Leistungen
im Lebenszyklus einer Immobilie (Planung, Errichtung, betriebliche Dienstleistungen
und Finanzierung) auf einen privaten Auftragnehmer ubertragen werden [RNBO5]. In-
tegrierte FM-Leistungen kénnen als hybrides Produkt charakterisiert werden. In Bezug
auf hybride Produkte lassen sich subsumierend folgende konstitutive Merkmale fiir das
FM ableiten:

e Hybride Produkte sind aufgrund der kundenindividuellen Ldsung zumeist Sach- und
Dienstleistungsbiindel mit einer hohen Faktorspezifitat, wobei eine Einsetzbarkeit in
anderen Projekten nicht ohne weiteres gegeben ist.

e Hybride Produkte stellen komplexe Problemldsungen aus materiellen und immate-
riellen Leistungsbestandteilen dar [SDO03].

e Hybride Produkte erfordern die Integration des externen Faktors [SDO03].

Dariiber hinaus hangen Produkte und Dienstleistungen hinsichtlich ihres Informations-
bedarfs zusammen. So werden bspw. Planunterlagen, technische Spezifikationen von
Anlagen oder sonstige, spezifische Immobilienattribute fiir die Planung, Steuerung und
Kontrolle des spateren Instandhaltungsprozesses im Rahmen der Betriebsphase benétigt.
Demgegentiber kdnnen Erfahrungen aus dem Betrieb derzeitiger Anlagen und Systeme,
bspw. hinsichtlich ihrer Wartungsintensitat oder Storanfélligkeit und daraus induzierten,
héheren Lebenszykluskosten, direkt in den Entwicklungsprozess des Produktes integriert
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werden, so dass sich wechselseitige, informationsspezifische Abhéngigkeiten ergeben.
Entscheidender Beitrag fiir die integrative Planung ist die Steuerung und Koordination
samtlicher Akteure im Lebenszyklus der Immobilie. Dabei missen insbesondere die
architektonische und bautechnische Fachkompetenz bereits in die friihen Phasen der
Planung integriert werden, um eine mdglichst optimale Abstimmung auf die spdtere
Bewirtschaftung unter dem Gesichtspunkt der Reduzierung der Lebenszykluskosten auf
der einen sowie Bedirfnishefriedigung auf der anderen Seite, zu erreichen (bspw. die
Auswahl von Oberfldchen aufgrund der Auswirkungen auf Reinigungskosten oder der
Wandaufbau aufgrund der Auswirkungen auf die spéteren Energiekosten) [Ki03]. An
das Management im Immobilienlebenszyklus ergeben sich folgende Herausforderungen:

1. Schnittstellenmanagement im Rahmen der Kooperations- bzw. Netzwerkbildung zur
klaren Abgrenzung von Aufgaben, Verantwortlichkeiten sowie Haftungsfragen.

2. Gestaltung eines unternehmensubergreifenden Entwicklungsprozesses fiir hybride
Produkte und Analyse des gesamten Beziehungsnetzwerkes im Hinblick auf die
Teilleistungen.

3. Umsetzung eines professionellen Anforderungsmanagements [SDO03].

4. Ausgestaltung der Informationsfliisse zwischen den unterschiedlichen Leistungen
zur Sicherstellung eines mdglichst stérungsfreien Prozessablaufs (im Rahmen der
Angebotserstellung sowie im Rahmen der eigentlichen Leistungserbringung) und
punktuelle Interaktion zur Abstimmung bzw. Integration in den Entwicklungspro-
zess.

5. Ausgestaltung eines Rechenmodells zur Bestimmung der Abhéngigkeiten von Bau-
komponenten und Betriebsleistungen und Berechnung der anfallenden Lebenszyk-
luskosten zur verlésslichen Abschatzung der Wirtschaftlichkeit [EMHO02].

6. Ausgestaltung eines Risikomanagementsystems, bspw. im Fall von Haftungs- und

Gewadbhrleistungsfragen.

Zugriff auf alle relevanten und aktuellen Immobiliendaten im Lebenszyklus [Ki03].

8. Ausgestaltung eines Wissenspools zur Integration relevanter Aspekte aus dem Im-
mobilienlebenszyklus (u. a. Normen, Richtlinien und Kennzahlen).

~

Dabei stellen die grundsétzlichen Anforderungen im Immaobilienlebenszyklus insbeson-
dere KMU vor neue Herausforderungen, welche durch betriebliche IS berticksichtigt
werden und sich in einem Ordnungsrahmen fiir den FM-Entwicklungsprozess wider-
spiegeln mussen.

3 Entwicklung eines Ordnungsrahmens fiir FM-gerechte Planung

Im Kontext der integrativen Planung ergibt sich die Notwendigkeit zur Gestaltung eines
Entwicklungsprozesses zur Koordination und Steuerung der Einzelbeitrége, der aufgrund
der Vielzahl an Beteiligten insbesondere Anforderungen komplexer Netzwerke berlick-
sichtigen muss. Dieser Entwicklungsprozess fir die Doméne des Facility Management
wird im Folgenden in einem Ordnungsrahmen als strukturiertes VVorgehensmodell be-
schrieben. Fur die sich anschlieBenden Phasen kénnen vorhandene Referenzmodelle des
technischen FM genutzt werden.
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Unter Anwendung qualitativer Forschungsmethoden wurden die Erkenntnisse tber eine
FM-gerechte Planung im realen Umfeld primér mit innovativen Praxispartnern und Ex-
perten erhoben, die bereits weit reichende Erfahrungen im Bereich FM-gerechter Pla-
nung besitzen und aufgrund der damit verbundenen Entwicklung von (IT-)Instrumenten
und Methoden eine Vorreiterrolle besitzen. Auf Basis von Untersuchungen im Rahmen
von Case Studies [Ca96, Le89, Yi03] (vgl. Tabelle 1) wurde in Anlehnung an den hybri-
den Produktentwicklungsprozess (PEP) [SDO03] flr die Doméne des FM ein Ordnungs-

rahmen fiir den FM-Entwicklungsprozess erstellt.

Unternehmen Tatigkeitsbereich Case Interview-
Studies | partner
Firma A: Planen und Bauen, Eigentums-, Gebaude-,
~4.700 Gebaude, Kunden- und Objektmanagement fiir 6ffent- Planer. Ge-
~1.500 Grundstticke, liche Verwaltungen (Ankauf, Finanzierung, 2 b'auder’nanager
~2.200 Mitarbeiter Verwaltung, Entwicklung und Verkauf von
(in 2006) Immobilien und Grundstiicken)
Firma B: Planung, Realisierung, Bewirtschaftung
~4.700 Gebéude, (Konzeption, Instandhaltung, Budgetver- Mitglieder der
~5.500 ha Grundstli- | waltung und Energiemanagement) und 1 Geschéftsfiih-
cke, ~1.050 Mitarbei- | Controlling von Immobilien und Anlagen rung
ter (in 2006)
Leistungsverbund: Leistungsverbund / Handwerkerkooperation Mitglieder der
~25 Gewerke, ~150 (Beratung, Planung, Durchfiihrung und Geschaftsfiih-
Mitarbeiter, ~17 Mio. | Koordination von Neu-, Aus- und Umbau- 3
rung, Planer,
EUR Umsatz aller ten) Handwerker
Mitglieder (in 2006)
Wissenschaftliches FM-Beratung, Lebenszykluskosten, Private FM-Berater
Institut: Public Partnerships, Benchmarking . y
- . wissenschaft-
~12 Mitarbeiter, ~1 2 liche Mitarbei-
Mio. EUR Umsatz ter
(in 2006)

Tabelle 1: Uberblick der Fallstudien.

Im Rahmen der Case Studies wurden die gefiihrten Befragungen durch einen teilweise
standardisierten Leitfaden zur Herstellung der Vergleichbarkeit unterstiitzt. Dabei wur-
den jeweils zuriickliegende Projekte betrachtet und hinsichtlich ihrer Struktur sowie
ihres Verlaufes skizziert, mit zusétzlichen Projektunterlagen (bspw. Projektplane, Mei-
lensteine, Prozessdarstellungen) ergénzt und strukturiert ausgewertet. Daneben wurden
die inhaltlichen und zeitlichen Planungsleistungen zur Erstellung einer Immobilie in den
Kontext der hybriden Produktentwicklung integriert. Die Grundstruktur des Ordnungs-
rahmens kann anhand von Abbildung 1 nachvollzogen werden.

Die grundlegenden Ordnungsdimensionen setzen sich zusammen aus den Ebenen Archi-
tektur, Produkte, Dienstleistungen sowie den Phasen des hybriden PEP bzw. den Leis-
tungsphasen der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI). Im Folgen-
den werden die funf Ubergeordneten Prozessphasen zusammengefasst. Im Detail missen
fir jeden dieser Prozessphasen entsprechende Referenzmodelle fiir die Daten-, Funkti-
ons- und Prozesssicht konstruiert werden.
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Abbildung 1: Ordnungsrahmen fiir lebenszyklusorientierte Planung im Facility Management.
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3.1 Anforderungskonzeption

Zu Beginn des Projektes sind die zentralen Projektziele und das Projektverstandnis in
Form eines dauerhaft zu pflegenden Projekthandbuches zu bestimmen und festzuhalten.
Im Rahmen der Anforderungskonzeption ist eine detaillierte, kundenspezifische Anfor-
derungssammlung / -analyse und Klarung der Aufgabenstellung durchzufiihren. Sofern
nicht bereits durch den Kunden formuliert (bspw. in Form einer funktionalen Leistungs-
beschreibung), werden in dieser Entwicklungsstufe die spezifischen Nutzer- und FI&-
chenanforderungsbedarfe systematisch zusammengetragen und in Form eines Nutzeran-
forderungsprofils (nutzerbezogene Funktionen) abgebildet (z. B. bestimmte Anzahl an
Arbeitsplédtzen, prozentualer Satz an regenerativen Energietrdgern, notwendige Sicher-
heitsanforderungen sowie Raumfunktionalitdten). Dabei geht es im Wesentlichen um
den mit der Immobilie intendierten Nutzungszweck und die daraus resultierenden An-
forderungen in Form erwiinschter bzw. erwarteter Ergebnisse. Im Mittelpunkt der Be-
trachtungen stehen insbesondere wesentliche stadtebauliche, gestalterische und funktio-
nale Zusammenhdange, welche als Grundlage der spéateren Detaillierung im Rahmen der
Produktkonzeption und damit der Leistungsphasen | und 11 der HOAI dienen.

Im Hinblick auf das kundenspezifische Anforderungsprofil ist eine systematische Analy-
se des vorhandenen interorganisationalen Beziehungsnetzwerkes von Architekten, Inge-
nieuren, Bauunternehmen und Dienstleistern durchzufuhren, um ggf. erforderliche Fach-
expertisen und Kompetenzen identifizieren und in das aufzustellende Projektteam integ-
rieren zu kdnnen. Entsprechende Netzwerkerweiterungen sind bspw. bei Sonderimmobi-
lien erforderlich. Im Hinblick auf beteiligte Akteure im Planungsprozess in Form von
Architekten, Fachplanern, Dienstleistern, Fachingenieuren und Bauunternehmen muss
eine Modularisierung der hybriden Produktstruktur erfolgen, indem die komplexe Ge-
samtaufgabe in einzelne Bestandteile, Aufgaben, Risikostrukturen und Verantwortlich-
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keiten in Form von Teilprojektteams zerlegt wird. Im Kontext von Abbildung 1 wird
hierbei deutlich, dass der gesamte Planungsprozess hohe Interdependenzen zwischen den
Beteiligten aufweist, so dass eine durchgéangige, 1T-gestiitzte Kommunikation und Ab-
stimmung der einzelnen Leistungen und Teilbeitrdge erforderlich wird. Ansonsten be-
steht die Gefahr parallelisierter und voneinander losgeldster Bearbeitungsschritte. Ein
typisches Beispiel solcher isolierten Arbeitsschritte ist eine architektonisch und gestalte-
risch hochanspruchsvolle und komplexe Fassadenkonstruktion, die im spéateren Immobi-
lienbetrieb durch den Dienstleister gar nicht oder nur unter besonderen technischen und
finanziellen Aufwendungen betrieben werden kann.

Relevante Daten der IT/IS sind u. a.: Festlegung der generellen Rahmenbedingungen der
Kommunikationsfliissen und Datenhaltung, Rechenmodell/ Datenbank fiir die Kosten-
kalkulation, Flachenbedarf, Anforderungen an Qualitaten, etc.

3.2 Produktkonzeption

Im Rahmen der zweiten Prozessphase werden die wesentlichen, gebdudespezifischen
Grundlagen ermittelt und in Form erster planerischer Entwirfe im Projektteam disku-
tiert. Dabei sind alle wesentlichen ,,staddtebaulichen, gestalterischen, funktionalen, tech-
nischen, bauphysikalischen, energiewirtschaftlichen (z. B. hinsichtlich rationeller Ener-
gieverwendung und der Verwendung erneuerbarer Energien) und landschaftsékologi-
schen Zusammenhéange, Vorgange und Bedingungen sowie der Belastung und Empfind-
lichkeit der betroffenen Okosysteme* [Bu01] in die Betrachtung einzubeziehen, um ein
6konomisch und dkologisch nachhaltiges Konzept zu ermdglichen. Die im Rahmen der
Anforderungssammlung und -analyse ermittelten Kundenanforderungen werden in Form
eines detaillierten Raum- und Funktionsprogramms umgesetzt und bspw. durch raum-
funktionale Zusammenhénge visualisiert. Durch Abstimmung und Interaktion mit betei-
ligten Bauunternehmen und Fachplanern ergeben sich auf Basis der zu erstellenden
Erstkostenkalkulation Hinweise auf mdogliche Alternativen. Hierzu kénnen u. a. ver-
gleichbare Projekte oder Referenzwerte zur Beurteilung herangezogen werden. Auf
Basis der Kostenschatzung sowie der grundsatzlichen planerischen Ausgestaltung des
Gebéudes kdnnen anhand von Rechenmodellen erste Abschétzungen der gesamten Le-
benszykluskosten erfolgen, welche im Rahmen der weiteren Arbeitsschritte weiter aus-
differenziert und verbessert werden.

Relevante Daten der IT/IS sind u. a.: Plandaten, Flachendaten, Massen, Kosten Bau,
Kosten Betrieb.

3.3 Funktionskonzeption

Im Rahmen der Funktionskonzeption erfolgt eine Detaillierung der nutzerbezogenen
Funktionen in Form von produktbezogenen Funktionen [DINOQ] durch stufenweise
Uberarbeitung und Anpassung der Planungskonzeption. Dabei stellt diese Entwicklungs-
stufe wesentliche Anforderungen an die Anforderungspflege und -kontrolle, um den
jeweiligen Zielbeitrag der Lésung bewerten zu kdnnen. Insbesondere in dieser Phase
missen in den Projektteams unterschiedliche Ldsungsansatze und Konzeptionen bzgl.
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der Gebéaudeausgestaltung, technischer Systeme und Elemente, Kubaturen, raumfunktio-
naler Zusammenhdnge, etc. erarbeitet werden. Hierbei ist eine durchgangige IT-
Unterstlitzung sinnvoll, so dass bspw. die Beteiligten auf Basis analoger Planungsstande
arbeiten bzw. diese Informationen mit ihren Anwendungssystemen entsprechend verar-
beiten und bearbeiten kénnen.

Die konzeptionellen Produkt- und Dienstleistungsiiberlegungen sowie deren Umsetzung
miissen im Rahmen des Planungsprozesses in Form von Alternativplanungen berlick-
sichtigt werden. In dieser Entwicklungsstufe beeinflussen insbesondere Bauunternehmen
und Dienstleister den Planungsprozess, da sie ihre Anforderungen und Erfahrungen aus
vergleichbaren Projekten integrieren. Ziel der Alternativenplanungen ist die Optimierung
des Verhéltnisses von Bedurfnisbefriedigung und Ressourceneinsatz. Eine isolierte und
von anderen Beteiligten losgeldste Betrachtung des Planungsprozesses erschwert dabei
das Auffinden alternativer Wege zur Funktionserfillung, da grundsétzliche Kompeten-
zen und Erfahrungen unbericksichtigt bleiben. Unterstitzt wird diese Entwicklungsstufe
durch eine Detaillierung der Produktkosten in Form einer Kostenberechung / Kosten-
schatzung fir die Immobilienbetriebsleistungen.

Relevante Daten der IT/IS sind u. a.: Kostendaten, Plan- und relevante Daten einzelner
Varianten, Funktionsdiagramme, Projektdatenbank als Entscheidungstool, Risikoanaly-
se, Prozessdarstellung Dienstleistungen, Protokolle der Entscheidungswege.

3.4 Prinzipkonzeption

Die konzeptionellen Uberlegungen miinden in die vierte Stufe des hybriden Entwick-
lungsprozesses, in dem die Funktionen mit konkreten Produkten und Dienstleistungen in
Form einer ganzheitlichen Ldsung erarbeitet werden. Den gebdudespezifischen Elemen-
ten werden spezifische Eigenschaften zugewiesen und die Dienstleistungen in konkreten
Leistungsverzeichnissen bzw. Leistungskatalogen festgelegt. Mitunter ergeben sich
ebenfalls in dieser Phase Notwendigkeiten fur alternative Planungskonzeptionen. Mit
zunehmender Prézisierung der hybriden Planungskonzeption erfahrt ebenfalls die Le-
benszykluskostenrechnung eine Detaillierung.

Relevante Daten der IT/IS sind u. a.: Kostendaten, Plan- und relevante Kostendaten der
Losung (Materialien, Bauteile, Massen), Risikoanalyse, Prozessdarstellung Dienstleis-
tungen, CAFM-Datenstamm.

3.5 Gestaltungskonzeption

Im Rahmen der flnften Entwicklungsstufe des hybriden Produktes werden vor allem die
(Bau-)Leistungen durch das produzierende Bauunternehmen bzw. der beteiligten Koope-
rationspartner erbracht. Dabei kann eine IT-Unterstiitzung in dieser Phase vor allem dazu
beitragen, die unterschiedlichen Gewerke aus zeitlicher Sicht untereinander zu koordi-
nieren. Die Mdglichkeit der Koordination der Einzelgewerke untereinander ist dabei
jedoch insbesondere abhangig von der Anzahl sowie dem Professionalisierungsgrad der
beteiligten Unternehmen auf der einen und der Nutzung der entsprechenden IT-
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Instrumente auf der anderen Seite. Mit sinkender Nutzung der zur Verfigung gestellten
Instrumente, bspw. in Form von Projektservern, erfolgt zunehmend eine einzelfallbezo-
gene, gewerkespezifische Absprache, die eine ganzheitliche Koordination erschwert.
Auswirkungen dieser Aspekte sind bspw. Bauzeitverzigerungen sowie eine nicht durch-
géngige und transparente Dokumentation. Parallel zum eigentlichen Bauprozess kénnen
die spezifischen Dienstleistungsprozesse und Ablaufe auf Basis der vorherigen Phasen
ausgearbeitet und in Form von Dienstanweisungen, Arbeits- und Zeitplénen, etc. detail-
liert werden. Mit Abschluss des Bauvorhabens sowie Gestaltung der Dienstleistungspro-
zesse erfolgt eine Kostenfeststellung der Lebenszykluskosten sowie eine vollstandige
Dokumentation des gesamten Verfahrens und der wesentlichen, fiir den Immobilienbe-
trieb erforderlichen Unterlagen (z. B. CAD-Planunterlagen und Bestandsplane, Aus-
ristungs- und Inventarverzeichnisse, Wartungs- und Pflegeanweisungen), welche im
Rahmen des Immaobilienbetriebs weiter gepflegt und angepasst werden.

Relevante Daten der IT/IS sind u. a.: Kostendaten, Plandaten, Projektplan, Prozessdar-
stellung der Dienstleistungen, CAFM-Daten.

4 Zusammenfassung und Ausblick

Der in diesem Beitrag entwickelte Ordnungsrahmen in der Doméne des Facility Mana-
gement und die darin enthaltenen, vielfaltigen Aufgaben und beteiligten Akteure unter-
stiitzen die Forderung nach einer durchgangigen IT-Lésung, welcher mit zunehmender
Grole des Netzwerks beteiligter Partner an Bedeutung gewinnt. Der Ordnungsrahmen
dient vor allem KMU dabei, die Anforderungen an FM realistisch einzuschétzen.

Aufbauend auf dem Ordnungsrahmen werden in zukinftigen Arbeiten Referenzmodelle
z. B. fur die Daten-, Funktions- und Prozesssicht der identifizierten Prozessphasen des
FM-PEP unter Berticksichtigung des State-of-the-art der Wirtschaftsinformatik (z. B.
Konfigurierbarkeit, Einsatz von Tools) konstruiert. Des Weiteren gilt es, den skizzierten
Ordnungsrahmen durch weitere empirische Untersuchungen zu validieren und zu diffe-
renzieren. Bestehende Ordnungsrahmen und Referenzmodelle aus dem Bereich des
technischen FM sollen ebenfalls in den Ordnungsrahmen schrittweise integriert werden.
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