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1 Zweck

Bauwerke gehéren zu den langlebigsten Wirtschaftsgitern Uberhaupt. Ihr Nutzungspotenzial steht,
nach einer verhaltnismassig kurzen Bauphase, in der Regel wéhrend mehrerer Jahrzehnte zur Ver-
fligung. Fur den Erfolg der Bewirtschaftung wurde bis anhin die Verantwortung in erster Linie beim
Facility Management der an der Nutzungsphase beteiligten Eigentiimer, Nutzer und Dienstleister
gesehen. Da in den der Bewirtschaftung vorgelagerten Phasen (Planungs- und Erstellungsphase)
die Weichen fir eine erfolgreiche und effiziente Nutzung sowie Bewirtschaftung eines Bauwerkes
gelegt werden, wird zunehmend ein umfassendes Verstandnis betreffend den Lebenszyklus von
Immobilien als Einheit angestrebt. Der Markt verlangt dies auch immer mehr. Eine nur auf die In-
vestitionen fur die Erstellung (Erstellungskosten) eines Bauwerkes ausgerichtete Sichtweise soll
einer langfristigen Optik weichen.

Die vorliegende Empfehlung dient als Leitfaden fir die Berlicksichtigung aller FM-Aspekte in den
Planungs- und Bauphasen, damit in jeder Phase die notwendigen Entscheide herbeigefuhrt und
deren Auswirkungen abgeschatzt werden kdnnen. Dadurch kdnnen Massnahmen friihzeitig defi-
niert, eingeleitet und realisiert werden, aufgrund derer der Wert des Objektes Uiber den ganzen
Lebenszyklus hinweg erhalten bleibt, wie auch dessen Betrieb 6konomisch und 6kologisch gewéhr-
leistet ist. Ausgehend von der umfassenden FM-Definition gemass SN EN 15221-1 beschrankt sich
die vorliegende Empfehlung auf den Teil des Facility Managements, der sich mit Geb&uden und der
Bereitstellung von Raum und Infrastruktur befasst, berticksichtigt dabei aber alle Sichtweisen
(Eigentumer, Nutzer/Mieter sowie Dienstleister).

Mit dem Baufortschritt wird die Handlungsfreiheit, Massnahmen zu treffen, welche die Nutzungs-
phase positiv beeinflussen, zunehmend begrenzt. Denn ist die Immobilie dem Betrieb Ubergeben
worden, lassen sich Betriebskosten und -6kologie nur noch eingeschrénkt beeinflussen. Der um-
fassenden FM-orientierten Planung kommt deshalb ein besonders wichtiger Stellenwert zu. Die
Empfehlung soll deshalb nicht zuletzt dazu beitragen, bei den Verantwortlichen im Planungsprozess
die Akzeptanz fur die Anliegen aus der Bewirtschaftungsphase zu férdern.

Nutzung, Vermietbarkeit, Kosten, Werterhalt und damit auch die Rendite werden stark von den
Entscheiden in der Planungs- und Projektierungsphase beeinflusst. Darum ist der Einbezug der
Sichtweisen von Eigentimer, Nutzer und Dienstleister bereits in jenen Phasen des Geb&udelebens-
zyklus entscheidend. Denn Fehler, die zu diesem friihen Zeitpunkt gemacht werden, lassen sich
kaum oder nur noch mit grossem Aufwand beseitigen.
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Abbildung 1: Lifecycle Management
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Anwendung

Die Empfehlung <FM-gerechte Bauplanung und Realisierung> ibernimmt die im Leistungsmodell
SIA 112 definierte Gliederung der Phasen. Sie dient als Leitfaden fiir die bauwerksspezifische
Zusammenstellung von Leistungen, welche unter allen Aspekten des Facility Managements er-
forderlich sind.

Der FM-Planer vertritt in den Phasen vor der Nutzung der Immobilie die Facility Management-An-
forderungen der verschiedenen Sichtweisen aus der Nutzungsphase (Eigentiimer, Nutzer, Dienst-
leister). Die Rolle des/der FM-Planer(s) kann von Vertretern der Nutzungsphase und/oder von am
Projekt beteiligten Planern eingenommen werden. Der Facility Manager verfolgt anhand der vor-
liegenden Empfehlung die FM-Planung und leitet daraus Erkenntnisse fiir den Betrieb der Immo-
bilien ab.

Bauherren und Eigentimern dient die Empfehlung dazu, die richtigen Investitionsentscheide zu
fallen. Deren vorausschauende Planung ermdglicht einen wirtschaftlichen Betrieb tiber den ge-
samten Lebenszyklus der Immobilie.

Allen anderen in der Planung und Ausfiihrung Beteiligten zeigt die vorliegende Empfehlung die
optimale Gestaltung der Schnittstellen zur Nutzungsphase auf.

Die vorliegende SIA-Empfehlung dient als Instrument zur Sicherstellung, dass ein Geb&ude in Bezug
auf Nutzungskosten, Nutzung und Ertrag langfristig optimiert wird. Die Interessen aus Sicht Eigen-
tumer, Nutzer und Dienstleister kdnnen mit Anwendung dieser Empfehlung friihzeitig beriicksichtigt
werden. Damit werden richtige Entscheide beziglich Kosten und Ertrag in der Nutzungsphase
erleichtert. Es soll zwischen Asthetik, Funktionalitit und Wirtschaftlichkeit abgewogen werden.

Pro Teilphase (geméss Leistungsmodell SIA 112) ist festgelegt, welche Leistungen aus Sicht
Eigentiimer, Nutzer und Dienstleister erbracht werden missen, um die Grundlage fur eine gewinn-
bringende Nutzung und effiziente Bewirtschaftung zu legen. Diese Leistungen sind unabhangig
von der zuklnftigen Nutzung fir jeden Objekttyp zu erbringen. Die Empfehlung <FM-gerechte Bau-
planung und Realisierung> dient vor allem der Optimierung von Hochbauten.

Eine grosse Bedeutung hat auch das Daten- und Dokumentenmanagement, welches eine effiziente
Kommunikation Uber die relevanten Aspekte der Gebaude zwischen den verschiedenen Beteiligten
und Uber den ganzen Lebenszyklus hinweg gewahrleistet.

Der Prozess der Bauplanung und Baurealisierung wird durch die Aspekte des Facility Manage-
ments erweitert. Damit wird ermdglicht, dass die Anforderungen aus Sicht Eigentimer, Nutzer und
Dienstleister im Projekt koordiniert und berlicksichtigt werden. Es sind Ublicherweise zusétzliche
Planungsleistungen, Kontrollen beziiglich der Umsetzung und Reviews bei Phasenabschluss aus
Sicht FM erforderlich. Die Leistungen kénnen je nach Projektgrésse und -komplexitét durch unter-
schiedliche Projektbeteiligte erbracht werden, seien dies bestehende Planer oder spezielle FM-
Planer.

Der Erfolg der FM-gerechten Bauplanung und Realisierung ist stark abhéngig vom Engagement
und der personlichen Haltung der Beteiligten. Eine befirwortende und kooperative Haltung der
Beteiligten untereinander und der Sache gegentber tragt mit Sicherheit zu optimalen und nach-
haltigen Losungen bei, zentral ist aber, die entsprechenden Ziele zu setzen, Massnahmen zu treffen,
diese umzusetzen und zu kontrollieren.
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3 Abgrenzungen

Die Empfehlung SIA <FM-gerechte Bauplanung und Realisierung findet ihre Anwendung sowohl
in Neubau- als auch in Umbau- und Sanierungsprojekten.

Die vorliegende Empfehlung beschrénkt sich auf die Phasen vor der Bewirtschaftung. Das Prozess-/
Leistungsmodell (ProLeMo) im Facility Management (CRB 2007) sowie andere Normen und Richt-
linien fur die Bewirtschaftung beschreiben die Bewirtschaftungsphase. Fir diese gilt es mit vor-
liegender Empfehlung optimale Voraussetzungen zu schaffen.

Die Leistungen in dieser Empfehlung sind grundsétzlich, neben den im Leistungsmodell SIA 112
und den Ordnungen fur Leistungen und Honorare SIA 102, SIA 103 und SIA 108 beschriebenen
Planerleistungen, vom Eigentimer respektive seinen Vertretern fir die Aspekte der Nutzung sowie
der Bewirtschaftung zu erbringen und mussen projektspezifisch vereinbart werden.

Die Empfehlung beschreibt FM-Leistungen in der Hochbauplanung; viele der Leistungen kénnen
sinngemass auch im Tiefbau Verwendung finden. Analoge Uberlegungen wie bei Neu- und Umbau-
ten zur spateren Betriebsphase sollten sich zukiinftige Nutzer/Mieter auch bei der Anmietung einer
Flache oder Kaufer beim Kauf eines Objektes machen.

Die der Empfehlung zugrunde liegende FM-Definition stutzt sich grundsatzlich auf die SN EN 15221-1
ab, beschrankt sich aber, wie in Kapitel 1 erwéhnt, auf Leistungen, die in Verbindung mit Gebauden
und der Bereitstellung von Raum und Infrastruktur stehen.

SIA 113, Copyright © 2010 by SIA Zurich 7
iNorm Lizenz, Glntensperger Baumanagement AG, AnnetteKehrli, 364303, 12.02.2024



4 Inhalt und Aufbau
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Abbildung 2: Aufbau Empfehlung
Vertikal verlaufen die finf Phasen des Bauprozesses, gemass Leistungsmodell SIA 112, welche
je in ihre definierten Teilphasen unterteilt werden.
Horizontale Hauptgliederungsthemen sind die zu beriicksichtigenden Sichtweisen, die Qualitats-
sicherung sowie das Informations- und Datenmanagement. Die Sichtweisen Eigentimer, Nutzer
und Dienstleister sind in die Themen Finanzen/Ressourcen, Prozesse/Aufgaben und Organisation
untergliedert. Ferner enthalt das Informations- und Datenmanagement die Themen Bezeichnung +
Strukturierung, Ablage und Austausch.
An den dadurch entstehenden Schnittstellen sind fir die einzelnen Themen pro Teilphase Leis-
tungen definiert.
Die Gliederung in die Sichtweisen Eigentimer, Nutzer und Dienstleister dient dem Zweck, die
wichtigsten Anforderungen fiir die Bewirtschaftungsphase systematisch und vollsténdig in die
Planungs- und Erstellungsphase zu integrieren.
8 SIA 113, Copyright © 2010 by SIA Zurich
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4.1 @ Gliederung der Leistungen nach Leistungsmodell SIA 112

Um die Ziele einer FM-gerechten Bauplanung und Realisierung zu erreichen, sind in der Planung
und Realisierung zusatzliche Leistungen erforderlich. Diese Leistungen sind in der vorliegenden
Empfehlung gegliedert in die Phasen und Teilphasen nach dem Leistungsmodell SIA 112."

1 Strategische Planung
e Bedurfnisformulierung
e Losungsstrategien

2 Vorstudien
e Projektdefinition
e Machbarkeitsstudie
e Auswahlverfahren

3 Projektierung
e Vorprojekt
e Bauprojekt
e Bewilligungsverfahren/Auflageprojekt

4 Ausschreibung
e Ausschreibung
o Offertvergleich/Vergabeantrag

5 Realisierung
e Ausfuhrungsprojekt
e Ausfuhrung
e Inbetriebnahme
® Abschluss

Die Phase 6 Bewirtschaftung wird nicht aufgefuhrt. In der Empfehlung geht es um Massnahmen,
die wéhrend der Planungs- und Bauphasen im Hinblick auf die Bewirtschaftungsphase getroffen
werden.

4.2 w Strukturierung der Leistungen nach Sichtweisen

Aus der Verschrankung der Ablaufe gemass LM 112 mit den Prozessen der Bewirtschaftung, ge-
ordnet nach den verschiedenen Sichtweisen der Betriebsphase sowie nach den Prozessen der
Qualitatssicherung und des Informations- und Datenmanagements, ergeben sich Schnittstellen.
Diese Schnittstellen definieren im Hinblick auf eine optimale Bewirtschaftung die in den jeweiligen
Planungs- und Realisierungsphasen geméss LM 112 zu erbringenden zusétzlichen Leistungen.
Die Sichtweisen von Eigentiimer, Nutzer/Mieter sowie Dienstleister kdnnen durch unterschiedliche
Beteiligte in der Planungs- und Realisierungsphase eingebracht werden. Uber Projektsteuerung
und -management werden die Bedlrfnisse zusammengefasst und koordiniert.

1 Vgl. Ordnung SIA 112
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4.3

Qualitatssicherung

Die Qualitatssicherung gewahrleistet mittels Soll/Ist-Abgleich (Reviews), dass die aufgrund der
unterschiedlichen Sichtweisen und der Dokumentation gestellten Anforderungen wirklich in die
Planung einfliessen wie auch in der Realisierung erfolgreich umgesetzt werden.

Jeweils beim Abschluss jeder Teilphase, oder spéatestens beim Abschluss jeder Phase (1 bis 5),

wird ein Review der Planung und des Bauprozesses durchgefiihrt. Diese Reviews werden durch den
FM-Planer durchgefiihrt und miissen zwingender Bestandteil des Planungs- und Bauprozesses
sein. Der Bauherr entscheidet tiber die Umsetzung der Empfehlungen und Massnahmen, welche
aus den Reviews folgen. Letztere fliessen verbindlich in den weiteren Planungs- und Bauprozess
ein. lhre Umsetzung wird anhand des nachsten oder gegebenenfalls anhand eines zusatzlichen
Zwischenreviews Uberprift.

Die Qualitdtssicherung unterstiitzt die friihzeitige Festlegung der Termine und Meilensteine fir die
Reviews. Zudem kénnen pro Phase Qualitatskriterien definiert werden, welche fur den Abschluss
der Phase erfullt werden mussen. Die Qualitdtssicherung wird idealerweise in ein Ubergeordnetes
projektbezogenes Qualitdtsmanagementsystem (PQM) einbezogen.

Mit den Massnahmen der Qualitatssicherung wird sichergestellt, dass aus Sicht der FM-gerechten
Bauplanung die einzelnen Phasen zufriedenstellend abgeschlossen werden kénnen.

4.4

m Sicht Eigentiimer

Die Ziele aus Sicht Eigentimer unterscheiden sich je nach Strategie, wobei langfristig stets ein
mdglichst hoher Nutzen angestrebt wird. Eine hohe Rendite wird erreicht, wenn das Gebaude voll-
standig und dauerhaft zu einem guten Mietzins vermietet wird und der vom Eigentlimer zu tragende
Teil der Nutzungskosten mdglichst gering ist. Der Mieter ist eher bereit einen héheren Mietzins zu
zahlen, wenn die Nebenkosten mdglichst tief ausfallen sowie geringeren Schwankungen ausgesetzt
sind. Ferner wird das Gebaude, je nach Lage, leichter zu vermieten sein, wenn es die Nutzungs-
anforderungen der potentiellen Mieter moglichst gut erfUllt.

Im Falle eines eigengenutzten Bauwerkes stehen die Aspekte einer optimalen Unterstiitzung des
Kerngeschaftes des Eigentimers im Vordergrund. Dies wird im Allgemeinen dann erreicht, wenn das
Gebaude aus Sicht des Nutzers optimal seinen Bedirfnissen entspricht bzw. diesen entsprechend
angepasst werden kann und tiefe totale Nutzungskosten aufweist.

Im Fall, dass der Eigentiimer (als Investor) ein Bauwerk erstellt, um es nach Fertigstellung sofort
oder bald zu verkaufen, kdnnen die Interessen anders liegen. Nutzungskosten und Nutzung sind
weniger entscheidend, vielmehr ist der Eigenttimer an tiefen Investitionen fur die Erstellung und an
einem hohen Verkaufspreis interessiert. Insbesondere die Bewirtschaftungskosten kénnen in dieser
Konstellation eine vordergriindig weniger hohe Bedeutung haben und es kénnen Interessens-
konflikte mit den Zielen der Lebenszyklusoptimierung auftreten. Im Allgemeinen kann aber auch

in einem solchen Fall mit den Argumenten tiefe Bewirtschaftungskosten und optimale Nutzbarkeit
ein héherer Verkaufspreis erzielt werden.
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4.5

w Sicht Nutzer/Mieter

Aus Sicht Nutzer steht die Unterstiitzung seines Kerngeschaftes im Vordergrund. Dabei ist von
Relevanz, ob in einem bestimmten Gebaude mehr Wertschdpfung erzielt werden kann, die Mit-
arbeitenden ihre Aufgaben optimal erfullen kénnen, das Gebaude flexibel genug ist, um sich
Anderungen im Kerngeschaft anzupassen, und ob sich Gaste oder Patienten wohl fiihlen. Diese
Fragestellungen sind fiir den Nutzer entscheidend.

Ein Problem ergibt sich oft bei Renditeobjekten, bei denen der Nutzer und folglich die Anforderun-
gen der Nutzung zu Beginn der Planungsphase noch gar nicht bekannt sind. In diesen Féllen muss
der Eigentimer die Sicht der antizipierten Nutzung aufbringen oder diese Aufgabe weiterdelegieren.
Insbesondere in diesem Fall ist eine maximale Nutzungsflexibilitdt des Geb&udes wichtig.

Falls es sich um ein zu vermietendes Bauwerk handelt, kdnnen Interessenskonflikte zwischen
Eigentimer und Nutzer auftreten. Als Beispiele seien der Mietzins zu nennen, der aus der einen
Sicht mdglichst hoch, aus der anderen mdglichst tief sein soll, oder das oft beschriebene Mieter-
Vermieter-Dilemma, bei welchem Investitionen in betriebskostensenkende Massnahmen von
Vermieter und Mieter ganz unterschiedlich gewichtet werden.

4.6

[_t| Sicht Dienstleister

Die Bewirtschaftungsphase nach dem Leistungsmodell SIA 112 schliesst an den Abschluss der
Realisierungsphase an und endet mit der Desinvestition bzw. dem Rickbau. Die summierten Kosten
wéahrend der Bewirtschaftungsphase stellen im Lebenszyklus eines Bauwerkes den gréssten
Kostenblock dar. Diese Kosten werden bereits durch Entscheidungen in der Planungsphase be-
einflusst.

Aus Sicht Dienstleister ist es zudem wichtig, dass bereits in der Erstellungsphase die Art der Dienst-
leistung geplant wird. Es mlssen einerseits die Voraussetzungen geschaffen werden, damit das
Gebé&ude ab Beginn der Nutzungsphase optimal bewirtschaftet werden kann. Umgekehrt missen
die Anforderungen aus der Bewirtschaftung (z.B. betriebsnotwendige Radume) rechtzeitig in das
Projekt einfliessen.
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4.7

Informations- und Datenmanagement

Vollsténdige sowie aktuelle Daten und Dokumentationen Gber das Bauwerk sind ein Erfolgsfaktor fir
die Bewirtschaftungsphase. Daher sind aus Sicht Informations- und Datenmanagement pro Phase
die erforderlichen Daten und Dokumente aufzulisten, damit rechtzeitig iber den Datenumfang und
die Hilfsmittel fur die Datenpflege entschieden werden kann. Zudem sind die Verantwortlichkeiten
fur die Datenerhebung und -pflege festzulegen.

Das Informations- und Datenmanagement ist unterteilt in die Themengebiete Bezeichnung + Struk-
turierung, Ablage und Austausch. Dadurch wird gewéhrleistet, dass bis zum Abschluss der Realisie-
rungsphase eine vollstdndige Daten- und Dokumentensammlung zum Bauwerk und seinen Anlagen
vorliegt. Die Datenstrukturierung und die Datenformate sollen dabei so gestaltet sein, dass alle
erforderlichen Dokumente sowie Informationen fur die Bewirtschaftung in der richtigen Form vorlie-
gen und méglichst direkt genutzt werden kdénnen. IT-Applikationen fiir die Bewirtschaftungsphase
sollen moglichst friih evaluiert und ausgewahlt werden, damit die relevanten Daten friihzeitig erfasst
und in die Bewirtschaftungsphase Uberfihrt werden kénnen.

A‘ Lebenszyklus _
P Bauprozess l Bewirtschaftung -
[}
o
c
g IST-Zustand I
S 4l
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g
£
——‘ >

Zeit
Abbildung 3: Datenmanagement: Informationsverlust bei der Ubergabe an den Betrieb
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5 Leistungen

5.1 Leistungsiibersicht

Folgende Punkte gelten fur sémtliche Phasen des Planungs- und Bauprozesses.

Ubergeordnete Endziele

Vorgehensweise

Qualitatssicherung

Die Anforderungen an ein optimiertes
Gebaude betreffend Nutzung, Bewirtschaftung
sowie Daten- und Dokumentenmanagement
sind korrekt umgesetzt.

Erstellung von Pflichtenheften aufgrund der
Vorgaben des Eigentimers, Nutzers und
Dienstleisters sowie des Daten- und Doku-
mentenmanagements. Darin werden FM-
Vorgaben fur die Bauplanung festgelegt,
deren Umsetzung bei der Erstellung kon-
trolliert und erforderliche Massnahmen
abgeleitet.

Die Grundlagen fur die langfristige Erwirt-

Definition der Strategie der Nutzung,

EES schaftung einer maximalen Rendite und der Bewirtschaftung und der Bauwerks-
S5 Wertentwicklung sind geschaffen. erhaltung.
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5.2 Leistungen nach Leistungsmodell SIA 112
1 Strategische Planung

11 Bedirfnisformulierung, L6sungsstrategien
Grundlage: Problemstellung

Ziele: Bedurfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen definiert, Lésungsstrategie festgelegt
Review
o e Auswahl der geeigneten Instrumente fiir die Erfassung der Vorgaben und fir die Umsetzungs-
?3 = kontrolle
% E e Erstellung des Anforderungsprofils fir die Nutzung, die Bewirtschaftung und die Dokumentation
S G | e Beurteilung der Losungsstrategien aus Sicht Eigentiimer, Nutzer und Dienstleister
Cwl, Bestimmung von Benchmarks fur Nutzungs- und Bewirtschaftungskosten
Aufgaben beziiglich Aufgaben beziiglich Aufgaben beziiglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation
* Bestimmung der wesentlichen e Erstellung langfristiges e Definition der FM-
Kostenkennwerte und des Konzept und Definition Abgrenzungen (inhaltlich,
Investitionsrahmens der Nutzungsmoglichkeiten zum Kerngeschaft)
e Vorgabe der erwarteten e Definition der voraus- e Vorgaben bezuglich
Rendite bei Renditeobjekten sichtlichen Haltedauer Bewirtschaftungs-
e Abklarung Finanzierungs- e Festlegung der Anforde- organisation
o} maoglichkeiten rungen an den Standort e Festlegung der Objekt-
:5 e Aufzeigen von Refinanzierungs- des Bauvorhabens strategie in Abstimmung
S varianten e Vorgaben Nutzung, mit der FM-Strategie:
L%) e Erarbeiten von Strategien zur Bewirtschaftung und zum Beispiel In-/Out-
= Senkung der Lebenszyklus- Bauwerkserhaltung sourcing
% kosten e Durchfuihrung von Markt-
e Definition Kostenstruktur/ abklérungen
Kontenrahmen e Festlegung von Kriterien
fur die Standortwahl
e Evaluation von Lésungs-
mdglichkeiten flr das
Immobilienmanagement
. | ® Marktabklarungen betreffend e Definition der grundlegenden e Definition der FM-
% Mietzinsniveau, Angebot Anforderungen an die Rdume Abgrenzungen (inhaltlich,
g oder Nachfrage etc. e Langfristige Prognose des zum Kerngeschaft)
E e Definition der Zielvorgaben Raumbedarfs erstellen e Festlegung der Objekt-
5 betreffend Nutzungskosten e Definition des voraussicht- strategie in Abstimmung
z lichen Nutzungshorizontes mit der FM-Strategie:
S zum Beispiel In-/Out-
» sourcing
_ | ® Grundlagen fur Zielvorgaben e Definition der Anforderungen ¢ Abgrenzung zum
2 betreffend Kosten an das Qualitatsniveau generell ~ Kerngeschéft
‘@ | * Grundlagen fir Bewirt- e Definition der relevanten e Definition der integrierten
§ schaftungsstandards Anforderungen aus Sicht Unterstitzungsprozesse
2 Bewirtschaftung e Vorschlag von méglichen
[a) . . . .
= e Aufzeigen der Bewirt- Organisationsvarianten
% schaftungsvarianten
e Einbringen von Anforderungen
flr ressourcenintensive Systeme
Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch
e Schaffung von Eindeutigkeit e Bestimmung des Konzepts fur
beziglich der verwendeten die Ablage in elektronischer
o E Bezeichnungen und Papierform
S g | Schaffung der Eindeutigkeit
é & | bezuglich der verwendeten
o Strukturen
é E * Bestimmung der relevanten
5 § Normen (z.B. SIA 416, D 0165)
= S | ® Bestimmung der Vorgaben
der Strukturierung von Objekten,
Baukorper und Flachen
sowie Nutzungen
14 SIA 113, Copyright © 2010 by SIA Zurich
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2 \Vorstudien

21 Projektdefinition, Machbarkeitsstudie
Grundlage: Bedurfnisse, Ziele, Rahmenbedingungen, Lésungsstrategie

Ziele:

Machbarkeit nachgewiesen

Review

Vorgehen und Organisation festgelegt, Projektierungsgrundlagen definiert,

Festlegung und Priorisierung der Beurteilungsschwerpunkte

¢ Projektspezifische Konkretisierung

der gewahlten Strukturen

:(.‘;’G §’ e Beurteilung der Lésungsansétze zu Organisation und Vorgehen fir die Festlegung der Projekt-
-(:; E grundlagen betreffend Nutzung, Dienstleistung und Dokumentation
8 G | ® Beurteilung der Machbarkeitsstudie aus Sicht Eigentiimer, Nutzer und Dienstleister
@ e Aufstellung der Kriterien fir die Auswahl und Bewertung der Planer und deren Leistungen
Aufgaben beziiglich Aufgaben beztiglich Aufgaben beztiglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation
* Festlegung von Rendite und Suche und Auswahl Definition eigentimer-
moglichen Investitionen des Standorts spezifischer Anforde-
e Berlicksichtigung der Ertrags- Benennung, Suche oder rungen an mogliche
erwartung oder Zahlungs- Definition der zu beriick- Mietmodelle
5 bereitschaft der Nutzer sichtigenden Nutzer Festlegung der Anforde-
£ | ® Vorgaben Kostenkennwerte Beschreibung der vor- rungen an die Projekt-
:é' e Ermitteln der Marktmieten gesehenen Erstnutzung und Planerorganisation
&, | e Schatzung der Nutzungskosten Analyse der Kompatibilitat des
'E und des Ertrags Projektes mit den definierten
§ | * Abschatzung Rendite aus Kriterien fur die Standortwahl
7 Investitionskosten (aufgrund Uberpriifung von Stand-
der Investitionsschétzung) orten und moglichen
sowie des Potenzials Nutzern auf Kompatibilitat
Kommunikation mit
Interessensgruppen
Erstellung des groben Definition nutzer-
Raumprogramms spezifische Anforde-
Beschreibung der vor- rungen an mogliche
gesehenen Nutzung Mietmodelle
3 Einbringen von Anforde-
2 rungen fur ressourcen-
% intensive Systeme
I Vorgabe der notwendigen
2 Bewirtschaftungsleistungen
= und Dienste
% Festlegung der Anforderungen
an die Rdume aufgrund
der moéglichen Nutzungen
Definition von Grund- und
Mieterausbau
5 | ® Grobschéatzung der Bewirt- Definition der notwendigen Aufzeigen moglicher
© schaftungskosten mittels Bewirtschaftungs- und Bewirtschaftungs-
% Kennwerten Betriebskonzepte organisationen
S Vorgabe Anforderungen
a an die Bewirtschaftung
£ Uberpriifen der Kompatibilitat
(%) der moglichen Losungen
und der Bewirtschaftung
Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch
* Festlegung des Bezeichnungs- Festlegung von Vorgaben an Festlegung von Vor-
o E systems Datenformate, Filebezeich- gaben an das Daten-
5 g e Festlegung der Vorgaben an nungen, Ordnerstruktur, management
é g die Datenstrukturierung, Betriebssystem und Plattform
o CAD-Plattform, Layerstruktur Projektspezifische Konkreti-
g g und Kontenplan sierung des gewahlten Ablage-
5 E e Projektspezifische Konkretisierung konzepts
£ 3 der gewéhlten Bezeichnungen

SIA 113, Copyright © 2010 by SIA Zurich

iNorm Lizenz, Guntensperger Baumanagement AG, AnnetteKehrli, 364303, 12.02.2024

15



2 Vorstudien

22 Auswahlverfahren

Grundlage: Projektpflichtenheft, Machbarkeitsstudie
Ziele: Anbieter/Projekt ausgewahlt, welche den Anforderungen am besten entsprechen

Review

e Beurteilung von Wettbewerbsbeitragen und Mitwirkung bei der Jurierung

% g * Bewertung der vorgesehenen Planer (des Planerteams) aus Sicht Eigentliimer,
-'*_(—; o Nutzer und Dienstleister sowie Daten- und Dokumentenmanagement
8 5 e Mitarbeit beim Verfassen der Wettbewerbsprogramme
(2]
Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation
Wettbewerbsprogramm Wettbewerbsart
g und Beurteilungskriterien festlegen
= festschreiben Eingeladene Planer
S resp. Planerteams
= festlegen
= FM-Vertreter als Jury-
& mitglieder festlegen
- Angabe von speziellen Festlegung und Auswahl
% Praferenzen der Nutzer der erforderlichen
g betreffend Wettbewerb Spezialplaner und
E und Planung Spezialisten aufgrund
5 der mdéglichen
E Nutzungen
S FM-Vertreter als Jury-
2 mitglieder festlegen
_ Angabe von speziellen
% Préferenzen der Dienstleister
@ betreffend Wettbewerb
D und Planung
Q0
a
=
Q
(%)
Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch
o c
c o
S E
10
*(E (W]
EE
°Q
ES
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3 Projektierung

31 Vorprojekt

Grundlage: Projektpflichtenheft, Machbarkeitsstudie, Projektierungsgrundlagen,
evtl. Resultat eines Auswahlverfahrens

Ziele:

Review

Konzeption und Wirtschaftlichkeit optimiert

Qualitats-
sicherung
[ ]

Uberpriifung und Bewertung der Varianten bzgl. Nutzung und Bewirtschaftung
o Uberpriifung der Umsetzung der Vorgaben der Dokumentation
Erganzung Projektpflichtenheft mit Vorgaben und Uberprifbaren Kriterien

Aufgaben beziiglich Aufgaben beztiglich Aufgaben beztiglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation
o Uberpriifung von Varianten e Festlegung vorgesehene e Auswahl und Bewertung
beziiglich Investition Rendite Nutzer und mdégliche der Bewirtschaftungs-
Nutzerorganisationen organisationen
@ e Festlegung vorgesehene
:E, Nutzer
5 e Festlegung der Struktur
o des Raumbuchs
= e Festlegung der Struktur
3 der Anlageliste gebaude-
technischer Anlagen
e Definition Schnittstelle
Grund/Mieterausbau
e Grobkostenschatzung e Verfeinerung des Raum- e Festlegung Nutzer-
Nutzereinrichtungen programms organisation
.| * Uberprifung der Varianten e Mitarbeit bei der Erstellung e Bewertung der Be-
2 betreffend Nutzungskosten des Raumbuchs wirtschaftungs-
g e Definition der Anforderungen organisationen
@ an die Raume aufgrund
N
5 der Nutzung
z e Festlegung von Spezial-
S nutzungen
@  Festlegung der Flexibilitat
und der Nutzungsvariabilitat
der Raume
e Schatzung der Be- e Grobdefinition der Leistungen e Bewertung der Be-
wirtschaftungskosten und Bewirtschaftungsablaufe wirtschaftungsmodelle
e Entwurf fiir Verteilschlussel e Festlegung des Raumbedarfs e Vorschlag Bewirt-
5 | ® Vorgaben Messkonzept fur die Bewirtschaftung schaftungsorganisation
7} e Festlegung der Anforderungen e Bei Ausfiihrung unter
% an die Materialisierung, Bau- Betrieb: Anforderungen
S weise und Gebaudetechnik laufender Betrieb
a aus Sicht Bewirtschaftung einbringen
% e Festlegung der Planungs-
(%) vorgaben fur Logistik und
Infrastrukturrdume
e Aufzeigen der Schnittstellen
Nutzung/Bewirtschaftung
Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch
e Verfeinerung des Bezeichnungs- e Verfeinerung des gewahlten e Festlegung der Ver-
o E systems fur Rdume, Flachen Ablagekonzepts antwortlichkeiten fir
5 g und Anlagen e Koordination des Ablage- das Daten- und Doku-
é & | » Festlegung der Layerstruktur konzepts unter allen Projekt- mentenmanagement
S 8 | e Definition File- und Planbezeich- beteiligten e Festlegung der
E g nungen sowie der Datenstruktur e Virtuellen Projektraum/ Kommunikationsmedien
5 E e \erfeinerung der Strukturierung Tools einsetzen e Festlegung der
= 3 von Objekten, Baukdrpern und Austauschformate
Flachen, Nutzungen, Bauteilen (z.B. NPK Uber sia 451)
und Elementen
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3 Projektierung
32 Bauprojekt

Grundlage: Vorprojekt, evtl. Vorentscheide der Bewilligungsbehérden
Ziele: Projekt und Kosten optimiert, Termine definiert

Review

e Uberpriifung Bauprojekt und Baubeschrieb hinsichtlich Vorgaben seitens Eigentiimer,
Nutzer und Dienstleister

Uberpriifung Materialisierung

Abklarung Bewilligungsfahigkeit

Verfeinerung und Festlegung der Pflichtenhefte

Integration von behdrdlichen und gesetzlichen Vorgaben fur Nutzung und Bewirtschaftung

Qualitats-
sicherung
e o o o

Aufgaben beztiglich Aufgaben beziiglich Aufgaben beziiglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation

e Renditeberechnung e Bei Bedarf Anpassung
des Bauprojektes der vorgesehenen Nutzer

und der moglichen Nutzer-
organisationen

e Festlegung von Nutzereinrich-
tungen und -ausbau mit Berlick-
sichtigung Ruckbau Nutzer-
einrichtungen

e Stellungnahme und Ge-
nehmigung des Raumbuchs

Sicht Eigentiimer

e Kostenschétzung Nutzer- e Laufende Verfeinerung und e Anpassung der
einrichtungen Nachfiihrung des Raumbuchs moglichen Nutzer-

mit den Anforderungen an organisationen
die Rdume

e Festlegung Nutzereinrich-
tungen und -ausbau mit
Berucksichtigung Rickbau
Nutzereinrichtungen

e Definition Mieterausbau

Sicht Nutzer/Mieter

e Erstellung Grobberechnung e Festlegung der Detaillierung e Anpassung Be-
der Bewirtschaftungskosten der Anforderungen an Raume, wirtschaftungs-
e Festlegung des Verteilschlissels Logistik und Gebaudetechnik organisationen
aus Sicht Bewirtschaftung
e Anpassung der Bewirtschaf-
tungskonzepte an das aktuelle
Bauprojekt
e Aufzeigen der Schnittstellen
Nutzung/Bewirtschaftung
e \Vorschlage zur Bewirtschaftungs-
und Nutzungsoptimierung durch
technische Massnahmen

Sicht Dienstleister

Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch

Informations- und
Datenmanagement
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3 Projektierung

33 Bewilligungsverfahren, Auflageprojekt
Grundlage: Bauprojekt oder Vorprojekt, je nach Bauwerk oder Vereinbarungen

Ziele: Projekt bewilligt, Kosten und Termine verifiziert, Baukredit genehmigt
Review
92
S 2
T2
35 O
(&)
Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation
Mitarbeit beim Bewilligungs-
verfahren
5]
S
p}
c
[0
2
L
<
Q2
%)
Eventuell Baubewilligungs-
- verfahren Nutzereinrichtungen
% Betriebsbewilligungen einholen
S Mitarbeit beim Bewilligungs-
@ verfahren
N
=]
z
<
0
%)
Mitarbeit beim Bewilligungs-
verfahren
9]
k7
)
k]
c
Q0
a
=
Q
%)
Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch
o€
c o
=
o
"&S‘ ©
EE
o2
£8
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4 Ausschreibung
41 Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabeantrage

Grundlage: Bauprojekt und Detailpléane
Ziele: Vergabereife erreicht

Review

e Bestimmung der Bewertungskriterien

e Uberpriifung der Integration der FM-Anforderungen aus den Pflichtenheften in die Ausschreibung
Bau und Dienstleister

e Bewertung der Angebote und Varianten der Offerteingaben aus Sicht Nutzung und Dienstleistung
betreffend Vorgaben der Pflichtenhefte

Qualitats-
sicherung

Aufgaben beziglich
Finanzen/Ressourcen

Aufgaben beziglich
Bauobjekt

Aufgaben beziglich
Organisation

e Auswahl Unternehmer
e Auswahl Dienstleister

e Kostenvergleich und Auswahl e Unternehmerliste erstellen
nach Life Cycle Cost- e \orgaben fir Ausschreibung
Betrachtungen ausfertigen

e \orgaben fur Bewertungs-
kriterien

e Erstellen der Ausschreibung
der Leistungen des Dienst-
leisters

e Bestimmung der Service-
Level-Bewirtschaftung

e Bewertung der Offerten der
Unternehmer nach Be-
wirtschaftungsaspekten

e Ausarbeitung des Vergabe-
entscheides Bewirtschaftung

Sicht Eigentiimer

e Ausschreibung Nutzungs-
einrichtung

e Mitbestimmung der Service-
Level-Bewirtschaftung

¢ |Integration der Anforderungen
betreffend Nutzung in die
Ausschreibungen Bau und
Bewirtschaftung

e \Vorgaben fur Bewertungskriterien

e Mitwirkung bei Empfehlung fur
Vergabeentscheid Dienstleister

Sicht Nutzer/Mieter

e Bestimmung der Service-
Level-Bewirtschaftung

e Integration der Anforderungen

betreffend Bewirtschaftung

in die Ausschreibungen

Mitwirkung bei Vergabe-

entscheiden Empfehlung,

Wahl Unternehmer

e Vorschléage fur Bewertungs-
kriterien

Sicht Dienstleister
L]

Bezeichnung + Strukturierung

Ablage

Austausch

Informations- und

Datenmanagement

e Integration von Vorgaben bez.
der Bezeichnung von Produkten
und deren Eigenschaften
in die Ausschreibung

e Integration von Vorgaben der
Strukturierung von Produkten
in die Ausschreibung

Integration von Vorgaben °
betreffend das Ablagekonzept
und den Umfang der Doku-
mentation von Produkten und
Anlagen in die Ausschreibung

Integration der
Anforderungen an
den Datenaustausch
in die Ausschreibung
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5 Realisierung
51 Ausfiihrungsprojekt

Grundlage: Ausschreibungsunterlagen, bereinigte Angebote
Ziele: Ausflhrungsreife erreicht

Review

Uberpriifung und bei Bedarf Nachfiihrung der Pflichtenhefte

% g e Ausfuhrungsprojekt aus Sicht Nutzung, Dienstleister sowie Daten- und Dokumentenmanagement
B Uberprufen
© c
35 O
(€27
Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation
e Definitive Berechnung e Definition der Schnittstellen e Festlegung der
EE? der Rendite Grund- und Mieterausbau Bewirtschaftungs-
3 | Festlegung der Mieten organisationen und
§) Ausstellung der Vertrage
2
=
Q
%)
. | ® Abschluss Mietvertrage e |aufende Verfeinerung und e Bei Bedarf Anpassung
% resp. Nutzungsvereinbarungen Nachfiihrung des Raumbuchs der vorgesehenen Nutzer
E mit den Anforderungen an und moglichen Nutzer-
E) die Rdume organisationen
5 e Verfeinerung des Nutzer- e Organisation der Be-
E ausbaus (inkl. Rickbau) und wirtschaftungsleistungen
S Einbezug der Nutzer seitens Mieter/Nutzer
%)
_ | ® Erstellung des Budgets e Definition Prozesse
% erstes Betriebsjahr und Schnittstellen
© e Miteinbezug der Anforde-
D rungen an die Bewirt-
2L schaftung in die bauliche
a .
£ und technische Planung
Q e Ausschreibung Dienst-
%) . .
leistungen Dritter
Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch
o Uberprifung der Be- e Uberprifung des Ablage- ¢ Uberpriifung des Daten-
o £ | zeichnungen und Produkte konzepts austauschs
S g |* Uberpriifung der Strukturierung
IO
"ES‘ ©
£ E
o2
£§
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5 Realisierung

52 Ausfiihrung

Grundlage: Definitive Ausfihrungs- und Detailplédne, Werk- und Kaufvertrage

Ziele: Bauwerk gemass Pflichtenheft und Vertrag erstellt

Review

e Kontrolle Bauwerk auf Ubereinstimmung mit gliltigem Ausfiihrungsproje

Qualitats-
sicherung

kt

e Kontrolle Bauwerksdokumentation betreffend Vorgaben Daten- und Dokumentenmanagement

Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich Aufgaben beziglich

Finanzen/Ressourcen Bauobjekt

Organisation

Sicht Eigentiimer

e Abgleich der Nutzer-
bedirfnisse

e Management und Uber-
wachung Mieterausbau

Sicht Nutzer/Mieter

e Anpassung des Budgets e \erfeinerung der Prozesse °
e Veranlassung von Korrekturen
am Bau, wo angezeigt und
méglich, und Uberarbeitung
Dokumentation
e \ergabe Leistungen Dritter

Sicht Dienstleister

Bezeichnung + Strukturierung Ablage

Verfeinerung der
Bewirtschaftungs-
organisationen

Austausch

e Nachfiihrung der eingebauten ¢ Sicherstellung Vollstéandigkeit
Produktbezeichnungen der Ablage
e Sicherstellung der Nachfuihrung
der eingebauten Produkte
mit aktuellen Merkmalen und
Eigenschaften in der Produkt-
dokumentation

Informations- und
Datenmanagement

Optimierung der
Kommunikationssysteme
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5 Realisierung

53 Inbetriebnahme, Abschluss
Grundlage: Gemass Pflichtenheft und Vertrag erstelltes Bauwerk
Ziele: Bauwerk Glbernommen und in Betrieb genommen, Schlussabrechnung
abgenommen, Mangel behoben

Review

¢ Uberpriifung der Einhaltung der Vorgaben aus den Pflichtenheften

e Durchflhrung Schlussreview und Erstellung Schlussbericht aus Sicht Eigentimer,
Nutzer und Dienstleister, Bewertung durch die Beteiligten

e Auswertung und Kommunikation der Erfahrungen

Qualitats-
sicherung

Aufgaben beziiglich Aufgaben beztiglich Aufgaben beztiglich
Finanzen/Ressourcen Bauobjekt Organisation

e Ermittlung der definitiven e Abnahme und Kontrolle e |Initialisierung der
Rendite des Bauwerkes und der operativen Bewirt-
Installationen aus Sicht schaftunsprozesse
Nutzung, Bewirtschaftung
und Betriebskosten

Sicht Eigentimer

e Mitwirkung bei den relevanten
Inbetriebnahmen

Bezug der Immobilie vorbereiten
Ubernahme der Immobilie

Bezug der Immobilie durchfiihren
Vorgaben hinsichtlich Abnahme
und Inbetriebnahme

Sicht Nutzer/Mieter
e e o o

e Mitwirkung bei Vor-Abnahmen e Instruktion Dienstleister
und bei der Instruktion der
Dienstleister

e Mitwirkung bei den Inbetrieb-
setzungen, integrierten Tests

e Mitwirkung bei den Abnahmen
und/oder Ubernahmen

e Mitwirkung bei Abnahmen,
Begleitung

e Vorgaben hinsichtlich Abnahme
und Inbetriebnahme

e Start der Betriebsoptimierung

Sicht Dienstleister

Bezeichnung + Strukturierung Ablage Austausch

e Strukturierung IST-SOLL e Vorbereitung der Daten und e Ubergabe der Daten
Uberpriifen Datensicherung an Eigentimer, Nutzer
 Uberpriifung der Dokumen- und Dienstleister
tationen und Revisionspléne
und Vorbereitung der Ubergabe
e Definition Prozess der Daten-
aktualisierung und Regelung
der Verantwortlichkeiten
e Erstellung der Schluss-
dokumentation fir die
Bewirtschaftung
e Erfassung der Bewirt-
schaftungsdaten starten
e Sicherung und Archivierung
der Daten

Informations- und
Datenmanagement
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