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Baumanagement

Peter Staub, Ziirich

Schweizer Ingenieur und Architekt

Bewirtschaftung von Bauobjekten

Die Verscharfung der Konkurrenz
verlangt auch im Bauwesen nach
effizienteren Formen zur Losung der
Aufgaben. Erhohte Effizienz und
Flexibilitét sowie insbesondere ge-
steigerte Qualitat bilden nur einen
Teil der Forderungen. Bisherige Orga-
nisationsstrukturen, Arbeitsteilungen
und Informatikhilfsmittel sind nur
teilweise geeignet, den neuen Anfor-
derungen gerecht zu werden. Sowohl
auf der Ebene der Geschéftsprozesse
als auch auf derjenigen der unter-
stiitzenden, informationsverarbeiten-
den Hilfsmittel sind neue Anséatze
gefragt. Die Prozesse wihrend der
Nutzungsphase werden aus verschie-
denen Blickwinkeln betrachtet.

Prozessorientierung

Die Handhabung von Informationen im
Bauwesen wurde bis heute stark geprigt
von der Struktur der beteiligten, funktional
gegliederten Institutionen. Diese Gliede-
rung nach betrieblichen Funktionen war
aber nicht nur im Bauwesen, sondern all-
gemein blich. Es fuhrte dazu, dass die nach
autbauorganisatorischen Grundsitzen ge-
gliederten, teilweise autonomen Funkti-
onseinheiten auch den Einsatz von EDV-
Hilfsmitteln fiir ihre Teilbereiche zu opt-
mieren versuchten. So entstanden Insello-
sungen, die fir den spezifischen Bereich
durchaus wertvolle Dienste leisten kénnen.
Unter dem wachsenden wirtschaftlichen
Druck wird diese auf lokale Optimierung
ausgerichtete  Datenredundanz  jedoch
immer mehr in Frage gestellt, denn gleiche
Datenbestinde konnen fiir mehrere Funk-
tionseinheiten mit verschiedener Betrach-
tungsweise von Bedeutung sein. Im Zu-
sammenhang mit einem Bauobjekt ist des-
halb eine ganzheitliche, prozessorientierte
Betrachtung der Wertschopfung erforder-
lich. Die Abkehr vom funktionalorientier-
ten zum prozessorientierten Vorgehen hat
sich bei den meisten Beteiligten heute ge-
danklich schon durchgesetzt. Was jedoch
fehlt, ist die Unterstiitzung der entspre-
chenden Institutionen durch gecignete In-
formatiksysteme. Die viclen Versuche, ge-
meinsame Datenbestinde von bestehen-
den Programmen tiber Schnittstellen ge-
genscitig zuginglich zu machen oder aus-
zutauschen, stossen rasch an ihre Grenzen,
denn in der Regel hat cinerseits jedes Pro-
gramm seine eigene interne Datenstruktur,
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Bild 1.

Der Prozess kann als Transformationsfunktion
von einem Produktzustand in einen folgenden
verstanden werden

S,

Produktmodell (t1)

und andererseits sind bestehende Daten-
austauschformate, wie beispielsweise DXF,
in ihren Moglichkeiten sehr begrenzt.

Bei der prozessorientierten Denkwei-
se steht denn auch nicht mehr nur die Frage
im Vordergrund, wie die einzelnen Betei-
ligten ihre Aufgaben optimal 15sen, son-
dern welche Systeme zur optimalen Unter-
stiitzung des ganzen Prozesses erforderlich
sind [2]. Dieser auch aus betriebswirt-
schaftlichen Uberlegungen entstandene
Wechsel der Betrachtungsweise verlangt
nach neuen Ansitzen zur Strukturierung
der Daten im konzeptionellen Entwurf so-
wie in der Handhabung der dazu erforder-
lichen informationsverarbeitenden Hilfs-
mittel.

Produktmodelle

Wichtige, auch fir die Bauindustrie inter-
essante Ansitze entstanden vor einigen Jah-
ren im Bereich des Maschinenbaus aus der
computerunterstiitzten Fertigung von Tei-
len. Der Gedanke, ein maschinelles Pro-
dukt tiber seinen Lebenszyklus ganzheitlich
zu betrachten, fiihrte zur Idee des Produkt-
modells. Das Produktmodell beschreibt
samtliche mit dem betrachteten Produkt
verbundenen Informationen withrend sei-
nes ganzen Lebensprozesses, also insbe-
sondere auch wiihrend der Nutzungsphase.
Die prozessbedingte Verinderung des Pro-
dukts wird durch eine Transformation des
Produktmodells abgebildet (Bild 1).

Die maschinelle Fertigung von Teilen
kann nicht direkt mit der Erstellung eines
Bauobjekts verglichen werden, denn in der
Maschinenindustrie handelt es sich in der
Regel um die automatisierbare Fertigung
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Produktmodell (t2)

von mehreren gleichen Teilen, dagegen im
Bauwesen um die weniger automatisierba-
re Erstellung einzelner Objekte. Der Ansatz
des Produktmodells eignetsich jedoch auch
fiir die Beschreibung des Informationsbe-
standes im Zusammenhang mit einem Bau-
produkt.

Ein Bauprodukt kann man als eine aus
einzelnen materiellen Teilobjekten zusam-
mengesetzte Gesamtheit betrachten. Im
Produktmodell sollen sowohl diese einzel-
nen Teile als auch die durch sie bestimmte
Gesamtheit beschrieben werden. Diese
Aufgabe wird wesentlich vereinfacht, wenn
es gelingt, Eigenschaften und Verhaltens-
weisen zu erkennen, die sowohl fiir das
Ganze als auch fiir dessen Bestandteile Giil-
tigkeit haben. Das Ziel bei der Entwicklung
von Produktmodellen muss also sein, sol-
che allgemein giiltigen Grundsitze zu er-
kennen und zu formulieren. Die Uberle-
gungen sollen erst dort konkretisiert wer-
den, wo sie in ihrer allgemeinen Form nicht
anwendbar sind oder auf einen bestimmten

Sachverhalt angewandt werden miissen.

Objektmanagement

Jeder einzelne Bestandteil durchliuft in sei-
nem Lebenszyklus prinzipiell die Phasen
der Entstechung, des Bestehens und der Auf-
16sung (Bild 2). Wihrend all dieser Phasen
kann er von Menschenhand beeinflusst
werden. Aus der prozessorientierten Be-
trachtungweise kann man die Tidgkeiten
withrend der Entstehung als Gestalten,
withrend des Bestehens als Lenken und Ent-
wickeln und wiithrend der dritten Phase als
Auflosen, oder sinngemiiss aus system-
theoretischer Sicht gesamthaft als Manage-
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Bild 2.

Der Erstellungsprozess wird mit Ubergabe und
Dokumentation abgeschlossen. Dies andert
aber nichts daran, dass die Betrachtung eines
Bauobjektes tber seinen ganzen Lebenszyklus
erfolgen muss. Der Erstellungsprozess des Ge-

ment bezeichnen. In seiner allgemeinen
Form ist der Begriff Objektmanagement
also auf alle Objekte und Strukturen an-
wendbar, die im Einflussbereich des Men-
schen liegen. Er enthilt implizit eine Ver-
kntipfung der produktorientierten mit der
prozessorientierten Betrachtungsweise.
Gemiiss dem Ansatz der Prizisierung
kann «Objektmanagement also auf kon-
krete Sachverhalte angewandt werden. Ei-
nerseits wird der Begriff Objekt mit Bau-
objekten identifiziert, wihrend Gestalten,
Lenken, Entwickeln und Auflosen mit Er-
stellen, Bewirtschaften und Riickbauen
konkretisiert werden. Eine weitere Verfei-

Bild 3.
Die verschiedenen Teile eines Bauobjektes kon-
nen sich in unterschiedlichen Phasen befinden.
Wahrend die Fundamente ihre Tragfunktion
schon Glbernommen haben, also in der Nut-

bestehen

entstehen

Erstellung

samtobjekts ist darin nur einer von vielen Bau-
prozessen im Lebenszyklus eines Bauobjektes,
denn durch Erhaltungsmassnahmen werden
immer wieder neue Bauprozesse initialisiert

nerung der Begriffsbildung ist sowohl auf
der Produkt- als auch auf der Prozessseite
moglich. Insbesondere fiir Bauobjekte ist es
charakteristisch, dass sich deren Bestand-
teile in den verschiedensten Phasen befin-
den kénnen. Wihrend beispielsweise beim
Neubau eines finfstockigen Gebdudes drei
Stockwerke fertiggestelltsind, befindet sich
das Bauobjekt als Ganzes in der Erstel-
lungsphase. Die Fundamente des gleichen
Gebiudes haben lingst ihre Tragfunktion
ttbernommen und sind somit bereits in der
Nutzungsphase bezichungsweise der Be-
wirtschaftung (Bild 3). Ein anderes Beispiel
ist der Umbau eines Gebiudes. Hier befin-

zungsphase sind, werden die oberen Stockwer-
ke erst erstellt, befinden sich also ihrerseits, wie
im Gbrigen das Bauobjekt als Ganzes, in der Er-
stellungsphase
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det sich das Bauobjekt als Ganzes in der
Phase der Nutzung, wihrend einzelne Be-
standteile abgebrochen, verindert oder neu
erstellt werden. Diese beiden Beispiele zei-
gen die Vorteile und die Notwendigkeit
ciner dimensionsneutralen Begriffbildung,
die mit einer klaren Aussage sowohl auf das
Produkt an sich als auch auf dessen Be-
standteile angewandt werden kann.
Wihrend fir den Bauprozess schon ver-
schiedene Anstrengungen zur Strukturie-
rung unternommen wurden, wie beispiels-
weise in [1], soll im folgenden der Bewirt-
schaftungsprozess von Objekten niher un-
tersucht werden.

Objektbewirtschaftung

Gemiss dem Ansatz des Produktmodells,
das simdiche Informationen im Zusam-
menhang mit dem Produkt fir alle Betei-
ligten tiber den ganzen Lebensprozess zur
Verfugung stellen soll, steht die Frage im
Vordergrund, welche Daten tiberhaupt er-
forderlich sind, um das Produkt zu be-
schreiben. In den folgenden Abschnitten
werden die Interessen der drei wichtigsten
an der Bewirtschaftung des Bauobjekts be-
teiligten Funktionseinheiten formuliert. Es
handelt sich dabei um den Eigentiimer, den
Nutzer und die Offentlichkeit.

Aus der Sicht des Eigentiimers gehoren
Bauobjekte vom wirtschaftlichen Stand-
punktaus zum Anlagevermégen und damit
zu den wesentlichen Aktivposten. Die
damit verbundene Investidon soll iber
cinen definierten Zeitpunkt gesichert und
mit einer besimmten Wertschépfung ver-
bunden sein. Im Mittelpunkt dieser als Be-
treuung bezeichneten Betrachtungsweise
steht das Bauobjekt mit seinen Bestandtei-
len. Mit der strategischen Planung als we-
sentlichem Teilinhalt der Betreuung sollen
der gegeniiber der Erstellungs- und Riick-
bauphase weit linger dauernden Nut-
zungsphase Rechnung getragen und lin-
gerfristige Betrachtungen vorgenommen
werden. Ziel der Betreuung ist ferner die
optimale Bereitstellung des Bauobjekts fiir
die Nutzung. Dazu ist ein effizienter Betrieb
erforderlich. Die Nutzung kann sich jedoch
im Verlauf der Zeit indern, so dass sowohl
bauliche als auch betriebliche Anpassungen
erforderlich werden. Die Flexibilitit des
Bauobjekts beztiglich solcher Nutzungsin-
derungen wird bekanndich schon im Ge-
staltungsprozess massiv beeinflusst. Des-
halb sollten die spiteren Benutzer und Be-
treiber schon von Anfang an in die Bau-
projektorganisation eingebunden werden.
Anpassungen an andere Nutzungen sind
wihrend der Bewirtschaftungsphase mei-
stens mit Eingriffen in die Bausubstanz ver-
bunden, was die Kosten jeweils massiv an-
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steigen lisst. Natiirlich ist es bei gewissen
Bauobjekten unumginglich, dass sie auf
eine bestimmte Nutzungsart zugeschnitten
sind. Andere Aufgaben wie Kauf, Verkauf,
Vermietung, Finanzierung und Dokumen-
tation gehoren zur Verwaltung des Objekts.

Ein weiterer Aspekt ergibt sich aus dem
Interesse des Benutzers. Hier erfolgt die Be-
schreibung der nutzungsspezifischen, von
einer bestimmten Nutzung abhingigen
Prozesse. Erfiillt ein Bauobjekt mehrere
Nutzungszwecke, ergibt sich fiir jede Nut-
zung eine Sicht, bei der das Bauobjekt eine
Nutzungsressource darstellt. Diese ressour-
cenorientierte Betrachtungsweise wird oft
auch als Facility Management bezeichnet.

Mit einer spezifischcn Nutzerausrii-
stung kann das Objekt an die verschiede-
nen Nutzungen angepasst werden. Der
Unterschied von der Nutzerausriistung zu
Bestandteilen der Bausubstanz bildet keine
scharfe Grenze. Diese besteht im wesentli-
chen darin, dass Ausristungsbestandteile
mit erheblich weniger Aufwand ausge-
wechselt werden kénnen, denn eine Ver-
inderung an Bauteilen bringt meistens auf-
wendige Erhaltungsmassnahmen mit sich.
Der eigentiche Gebrauch des Bauobjekts
erfolgt durch die beteiligten Organisat-
onseinheiten und Sachmittel der Benutzer-
organisation. Analog zum Aspekt der Be-
treuung mussen mittels der strategischen
Nutzungsplanung auch unter dem Aspekt
der Nutzung lingerfristige Anforderungen
und Ziele formuliert werden. Die Verwal-
tung unter dem Aspekt der Nutzung ent-
hilt das Disponieren des Objektangebots
sowie das Vertrags-, Personal-, Rechnungs-
und Versicherungswesen im Zusammen-
hang mit der Nutzung.

Ein weiteres Merkmal der integralen
Betrachtungsweise besteht darin, dass ein
Objekt nie fur sich alleine betrachtet wer-
den kann und darf. Es ist immer in eine Um-
gebung eingebettet, welche das Objektauf-
nehmen und einbinden muss. Beteiligte
dieser Umgebung reprisenteren die 6f-
fentlichen Interessen und kénnen diese ver-
bindlich formulieren und durchsetzen. Die
Erfahrungen der letzten Jahre haben ge-
zeigt, dass sich gerade die als unabinderlich
angenommenen Gesetze wihrend der lan-
gen  Nutzungsdauer von  Bauobjekten
¢benso dynamisch verhalten konnen wie
die Bauobjekte sclber. Es ist also durchaus
sinnvoll, sie und ihre Beziechungen, ihre Ein-
flissse und Becinflussungen stirker in die
Betrachtung cinzubinden. Die an der Ein-
bindung Beteiligten sind im weiteren dafiir
verantwortlich, dass das Bauobjekt mit der
erforderlichen Infrastrukeur versorgt wird,
sie miissen beispiclsweise die Erschliessung
sicherstellen.

Durch den Beschrieb der Aktivititen
unter den drei charakteristischen Aspekten
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Bild 4.

Die Bewirtschaftung von Bauobjekten gliedert
sich in die Teilprozesse «strategisch planen»,
«betreiben», «gebrauchen», «erhalten» und «ver-
walten». Eine andere Gliederung ergibt sich
nach den Interessensaspekten von Eigen-

lassen sich fiir alle Bereiche gemeinsame ty-
pische Titgkeiten erkennen. Der strategi-
sche Aspekt ist dabei ein wesentlicher Fak-
tor, um die lingerfristige Planung im Auge
zu behalten. Der Betrieb umfasst die dyna-
mische und versorgende, die Erhaltung 3]
die werterhaltende und -vermehrende
Komponente. Zusitzlich enthilt jeder
Aspekt spezifische verwaltungstechnische
Titigkeiten. Die Erkenntnis dieser Struktur
ermoglicht die Darstellung des Bewirt-
schaftungsprozesses mit zueinander ortho-
gonalen Begriffen (Bild 4).

Begriffsmatrix fiir die Objektbewirt-
schaftung

Die in der Matrix (Bild 5) dargestellten Be-
griffe kbnnen nun auf die meisten, insbe-
sondere aber auf materielle Objekte ange-
wandt werden. Es spielt dabei keine Rolle,
auf welcher Hierarchieebene der Struktur
sicangewandt werden. Wichtig ist nur, dass
die Hierarchieebene innerhalb der Matrix
nicht gewechselt wird. Betrachtet man als
Beispiel ein ganzes Gebiude, wird durch
den gewihlten Betrachtungsstandpunkt
die Systemgrenze und somit die Umwelt
festgelegt. Demzufolge bezichen sich Nut-
zerausruistung und die Erhaltung der Infra-
struktur auf das Objekt Gebidude. Analog
kann man anstelle des ganzen Gebiudes
nureinen Raum oder ein ganzes System von
Objekten, wie z.B. eine Stadt oder ein
Verkehrsnetz, betrachten. Eine Raumbe-
wirtschaftung beispiclsweise erfordert nun
dieselben charakteristischen Titigkeiten
wie eine Bewirtschaftung fiir das ganze Ge-
biude, nurist eben die Systemgrenze durch
den betrachteten Raum gegeben. Eine wei-
tere Eigenschaft der Matrix besteht darin,
dass die einzelnen Bestandteile noch keinen
Organisationseinheiten zugeordnet sind.
Dabei steht im Prinzip nicht im Vorder-
grund, wer die Ausfithrung der Teilaufgaben

timern, Benutzern und von der Offentlichkeit.
Die Betrachtung der Teilprozesse unter diesen
Aspekten fuhrt zu einer verfeinerten Matrix
gemass Bild 5

tibernimmt, sondern dass die entsprechen-
den Aufgaben tiberhaupt wahrgenommen
werden. Somit kann die Verkniipfung mit
beliebigen Institutdonen erfolgen, die mit
ihrem Fachwissen zur Losung der entspre-
chenden Aufgaben beitragen konnen. Bei
baulichen Problemen im Zusammenhang
mit der Erhaltung ist es beispielsweise iib-
lich, dass der Eigentiimer die entsprechen-
den Baufachleute beizieht.

Ergebnisse

Mit dem Versuch, die Nutzungsphase eines
Objektes unter charakteristischen Aspek-
ten zu strukturieren, konnten einige typi-
sche Prozesse erkannt und in einer Matrix
dargestellt werden. Die Matrix hat sich be-
wihrt und kann als Hilfsmittel fiir die Be-
stimmung der spezifischen Kernprozesse
einer Insttution eingesetzt werden, wobei
das Erkennen gegenseitiger Abhingigkei-
ten wesentlich erleichtert wird. Insbeson-
dere die Nutzung und die Einbindung eines
Objektes werden nicht mehr nur als Rah-
menbedingungen betrachtet, sondern sind
mit dem gleichen Gewicht in die Betrach-
tungen eingebunden. Dies erlaubteine bes-
sere Orientierung der Prozesse an den Be-
dirfnissen aller Beteiligten, insbesondere
an jenen der Offentlichkeit.

Begleitpersonen Forschungsprojekt
N. Baumgartner, Ziirich

J.Y. Boni, Ziirich

K. Christen, Ziirich

R. Decimo, Ziirich

M. Fiirer, Luzern

R. Hauser, Ziirich

H. Held, Ziirich

E. Lauener, Bern

Prof. Dr. H.R. Schalcher, Ziirich
J. Schrider, Ziirich

S. Von Arb, Ziirich

K. Weissbeck, Ziirich

6




Baumanagement

Schweizer Ingenieur und Architekt

Nr. 33/34, 14. August 1995 737

Objektbewirtschaftung

NS

Betreuung Nutzung Einbindung
strategisch Strategische g Strategische Interessens-
planen Objektplanung ~ Nutzungsplanung definition

Formﬁlieren und Anpassen der g Formulieren und Anpassen der Formulieren und Anpaséen der
Betreuerziele unter Beobachtung  Benutzerziele unter Beobachtung Ziele der Offentlichkeit unter Beo-
des Objektzustandes sowie der 7 der Nutzerausristung sowie der bachtung méglicher Objektein-
sozialen, wirtschaftlichen, tech- ,% sozialen, wirtschaftlichen, tech- fiisse sowie der sozialen, wirt-
nischen und 6kologischen Ent- é nischen und 6kologischen Ent- schaftlichen, technischen und
wicklungen % wicklungen 6kologischen Entwicklungen
i Y 7 7
i Y : ; Betrieb der
betreiben Objektbetrieb Objektgebrauch iy
gebrauchen , , " . i T
Sicherstellen der Nutzungsbereit- Objektvertragliche und zweck- Versorgung des Objektes und
schaft unter Berlicksichtigung der gerichtete Verwendung dessen Nutzung mit den erfor-
Wirtschattlichkeit und des Res- derlichen Mitteln sowie Entsor-
sourcenverbrauchs gung
erhalten Erhaltung der Erhaltung der Erhaltung der
Objektsubstanz Nutzerausrustung Infrastruktur
Planungsschritte und Massnah- Planungsschritte und Massnah- Planungsschritte und Massnah-
men, um die Funktionstauglich- men, um die Funktionstauglich- men, um die Funktionstauglich-
keit und den Wert der Objekt- keit und den Wert der nutzungs- keit und den Wert der Infrastruk-
substanz sicherzustellen und zu abhéngigen Betriebseinrichtun- tursicherzustellen und zu entwik-
entwickeln gen und Ausstattungen sicher- keln
zustellen und zu entwickeln
verwalten Objektverwaltung Nutzungsverwaltung Interessensvollzug
Kauf, Verkauf, Vermietung, Fi- Disponieren des Objektangebots Durchsetzen der privaten und
nanzierung und Dokumentation sowie Vertrags-, Personal-, offentlichen Interessen mit Ge-
eines Objektes, sowie Vertrags-, Rechnungs- und Versicherungs- setzen, Verordnungen, Normen
Rechnungs- und Versicherungs- wesens im Zusammenhang mit und Richtlinien.
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der Betreuung

Bild 5.
Strukturierung und Bezeichnung der Kernpro-
zesse der Objektbewirtschaftung

Von besonderem Interesse ist deshalb
die gegenscitige Becinflussung der darge-
stellten Prozesse sowie deren Beziehung
zum Produktmodell <Bauobjektr. Zur Be-
antwortung dieser Frage missen die Kern-
prozesse weiter analysiert und strukturiert
werden [4].

Erfahrungsgruppe Gebaudebewirt-
schaftung

Dieser Artikel entstand in Rahmen der
Forschungsarbeit <Objektmanagement» am
Institut fiir Bauplanung und Baubetrieb an
der ETH Ziirich. Diese Arbeit bildet einen

Bestandteil des Projekts <Integrierte Pla-
nung und Kommunikation im Bauprozess»
vom Zentrum fur integrierte Planung im
Bauwesen (ZIPBau). Das Forschungspro-
jekt wird von Fachleuten (Kasten) ver-
schiedener Institutionen, die im Bereich des
Objektmanagements titig sind, begleitet.
Sie waren massgeblich an der Erarbeitung
der in der Matrix verwendeten Begriffe be-
teiligt.

Adresse des Verfassers:
Peter Staub, 1nstitut fir Bauplanung und Baube-
tricb (IBETH), ETH Honggerberg, 8093 Ziirich
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