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FM IN DER PLANUNG, ERRICHTUNG UND IM BETRIEB

Nacktes_Flelsch stellt besondere Anforderungen
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Eln Fleuschmarkt bringt besondere Auflagen - wie Hygiene- oder S:cherheitsvorschnften = und sehr

spezielle Flachenerfordernisse und Kostenstrukturen mit sich.

Die Projektierung und Errichtung
des f-eins, Osterreichs grofiten
Fleischmarkts im zum 23. Wiener
Stadtbezirk gehérenden Inzersdorf,
bot dem baubegleitenden FM viele
Chancen. Seit gut zweieinhalb Jahren
liuft der Betrieb, und dieser erweist
sich als tagtigliche Herausforderung
fiir das Facility-Management.

Erwahnen wir kurz, was sich nicht verin-
dert hat: Das Geschehen dreht sich ums
Fleisch, und 17 Betriebe (der Fleischzerle-

gung und des Fleischverkaufs) bilden sozusa-

gen die Stammbelegung des Markts. Die zwei
auffillipsten Unterschiede: Der Fleischmarkt
war bis November 2007 im Wiener Innen-
stadtquartier St. Marx zu Hause (heute eine
der Groftbaustellen der Donaumetropole),
Die 17 Betriebe waren Mieter der Stadt Wien.
Heute sind sie Mieter einer privaten Errich-
tungs- und Betriebsgesellschaft, die den
Fleischmarkt auf einem 8.800 m? groflen
Grundstiick im Wiener Siiden gebaut und im
Dezember 2007 bezogen hat,
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Als grofier Vorteil erwies sich der Bau auf
der griilnen Wiese auch fiir das Facility-
Management, das so bereits in der Projekt-
entwicklungsphase mit am Tisch sitzen
konnte. Zu den wichtigsten Fragen, die un-
ter dem Aspekt des spiteren Betriebs und
der Bewirtschaftung erértert wurden, gehor-
ten die Definition der benétigten Flichen,
der kiinftigen Prozesse und Funktionaliti-
ten. Was sollte die Infrastruktur gewihrleis-
ten (Transporte, Lagerung, Technik)? Welche
Flichen waren als Mietflichen zu kalkulie-
ren? Welche konkreten Arbeitsabldufe wiir-
den welche besonderen Hygiene- und Si-
cherheitsanforderungen mit sich bringen?
Wiirde es Schnittstellenprobleme geben?

Differenzierte Anforderungen der
Mieter und ihrer Partner

Die Beantwortung dieser und dhnlicher
Fragen war kein leichtes Unterfangen, da
sowohl auf der Seite der 17 Mieter {Zerle-
gung, Marktstinde usw.) als auch bei deren
Partnern (Lieferanten, Groffkunden, Markt-
kunden usw.) jeweils differenzierten Anfor-
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derungen zu geniigen war. All dies mit
Konsequenzen fiir die Rdume, fiir deren
Ausstattung und Einrichtung, fiir den Tech-
nikbedarf. Mit zu gewihrleisten waren Fle-
xibilitit hinsichtlich der Vermietbarkeit
und - last but not least - die Modularitit
der spiter anfallenden und exakt zuzuord-
nenden Bewirtschaftungkosten. Am Ende
wurden 7.100 m® bebaut, insgesamt 12.400
m’ BGF errichtet. Die Nutzfliche misst
9.100 m? Dieser relativ schlechte Wert
(73% der BGF) ist dem hohen Anteil der
Infrastrukturflichen geschuldet.

+Dass es so kompliziert wird, haben wir
nicht geglaubt.” So lautet das Fazit der mit
dem baubegleitenden FM befassten Werte-
Consulting-Vertreter Erich Jeroscheg und Jo-
hann Moitzi, die ihre Erfahrungen auf dem
diesjdhrigen Atga-Kongress in Wien zum
Besten gaben.

Schrittweise prazisierte
Kostenplanung

Die beiden Planungs- und FM-Fachleute
beeindruckten ihre Zuhérer vor allem mit
Details zur Planung der Bewirtschaftungs-
kosten. Die Planungsschirfe kann sich se-
hen lassen. Wurde in der anfinglichen
Grundlagendiskussion mit einem ,Spiel-
raum” von +50%, im Vorentwurf von +35%
und im Entwurfsstadium von +25% kalku-
liert, nahm die Treffgenauigkeit mit fort-
schreitender Planung und im Zuge der Er-
richtung zu. Zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung waren es noch +15%, wihrend der
Ausfithrung +10% und bei Inbetriebnahme
+5%. Kostenrealitit waren dann 5% {iber
der angestrebten Null. Heute, nach weiteren
Optimierungen, liegt man in Inzersdorf bei
den Kosten 15% unter der Zielmarke.

Die Bewirtschaftungskosten betragen heu-
te rund 1,3 Mio. Euro pro Jahr, Davon gel-
ten 750.000 Euro als allgemeine und

250.000 Euro als direkt gezihlte Bewirt-
schaftungskosten. Die restlichen 300.000
Euro werden direkt verrechnet. Die Miete
liegt bei 16 Euro/m® fiir Zerlegungsriume
und bei 9 Euro/m®bis 10 Euro/m? fiir clle
anderen Flichen.

Das FM hat in der Betriebsphase an Re-
putation gewonnen. Werte Consulting fun-
giert als ,operativer Eigentiimervertreter”,
Ein Fazit lautet: ,Die Facility-Services
konnten ihre Akzeptanz erhéhen”, nicht

zuletzt weil sie, so die Referenten, zur
«Transparenz der Kosten, aber auch des
Nutzens” beitriigen.

Dass in den vergangenen gut zwei Jahren
hie und da auch das Nutzerverhalten (be-
richtet wurde von mangelnder Disziplin
und von Sachbeschiddigungen) korrigiert
und Anpassungen an der Immobilie vorge-
nommen werden mussten, wurde nicht ver-
schwiegen. Auch nicht, dass an der Mieter-
struktur weiter gefeilt wird. (ae)

Ein Zweckbau mit kompliziertem Innenleben: Im Siiden Wiens wurde Ende 2007 der rund 12.400 m?

BGF bietende FleischgroRmarkt f-eins in Betrieb genommen.

Bild: Werte Consulting

—*




