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1 Einleitung

Facility Management (FM) ist, ob analog oder digital betrie-
ben, ein unterstutzender Sekundéarprozess, der das Kernge-
schaft des Unternehmens bestmdglich unterstitzen kann.
Dies wird erreicht, indem Geb&ude und die dort verbauten
Anlagen optimal auf die betrieblichen Bedurfnisse und die
Mitarbeiter des Unternehmens eingestellt werden.

Computer Aided Facility Management (CAFM) ist die effizien-
teste Form des Facility Managements und bietet die Még-
lichkeit, auf eine Vielzahl digitaler Daten im Baderbetrieb zu-
rackzugreifen. Die Einfihrung eines CAFM-Systems bedeu-
tet aber zusatzliche Kosten z. B. fUr die entsprechende
Software oder entsprechende Schulungen.

2 Geltungsbereich

Dieser Fachbericht gilt fur Schwimmbader des Typs 1 und
des Typs 2.

3 Begriffsbestimmungen

Building Information Modeling (BIM)

BIM ist eine modellbasierte, digitale Planungsmethode und
Datenverwaltung, die aus dreidimensionalen Daten und At-
tributen zusammengesetzter Fachmodelle besteht und pro-
jektrelevante Informationen beinhaltet.

Facility Management

.Facility Management ist ein integrierter Prozess zur Unter-
stltzung und Verbesserung der Effektivitat der Haupttatig-
keiten eines Unternehmens durch das Management und die
Erbringung der vereinbarten Dienstleistungen zur Schaffung
des fur das Erreichen der wechselnden Unternehmensziele
erforderlichen Umfeldes.” (Quelle: DIN EN 15221)

CAFM
CAFM steht fur Computer Aided Facility Management.

4 Normative Verweise

GEFMA 100 ,Facility Management; Grundlagen”

GEFMA 924 ,Datenmodell, Kataloge und Ordnungsrahmen
fur das FM - Grundlagen und Anwendungsbeispiele”

DIN EN 15221 ,Facility Management”

DIN 276 ,Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau”

DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau”

5 Die Bedeutung digitaler Gebaudedaten fur den
gesamten Lebenszyklus

Die Grundidee der digitalen Planung und des digitalen Be-
triebs ist, dass die Daten des dreidimensionalen Gebaude-
modells den Projektbeteiligten nicht nur bei der Bauabwick-
lung helfen, sondern im weiteren Lebenszyklus des Gebau-
des angewendet und weiterentwickelt werden. Sie bilden
eine Basisdatenbank flr das Facility Management und fr
den weiteren Betrieb des Gebaudes. Dies kann dann ein
Schltssel zur Aufidésung der miihsamen, allgemein bekann-
ten Suchprozesse in alten Aktenordnern und zu einer ver-
besserten Kostenoptimierung im Betrieb werden und zu
mehr Effizienz in den Arbeitsprozessen flhren.

BIM kann nicht nur bei Neubauprojekten, sondern auch beim
Bauen im Bestand eingesetzt werden. Gerade bei fehlenden
Informationen aus dem Bestandsgebaude kénnen die Auf-
nahme der Bestandsdaten, die Uberfihrung in BIM-Daten
der digtale Zwilligen fur ein erfolgreiches Facility Manage-
ment hilfreich sein. In jeder Phase des gesamten Lebenszy-
klus sollte es mdglich sein, strukturierte Daten und Informa-
tionen zur Verfiigung zu haben.

6 Facility Management

6.1 Aligemeines

Im Facility Management sind nicht nur Gebaude, Anlagen,
Bauteile oder Geréate verankert, es gibt hier eine Vielzahl von
VerknlUpfungen in Regelwerke, zu Personen oder auch zu
betrieblichen Prozessen (z. B. zur Gefahrdungsbeurteilung).
Facility Management hat also nicht nur eine Bedeutung fur
die Lebensdauer und Wirtschaftlichkeit der Anlage, sondern
auch fur die Haftungs- und Arbeitssicherheit.

6.2 Kaufmannisches Facility Management

Das Kaufméannische Facility Management umfasst alle kauf-
mannischen Leistungen und leistet einen wichtigen Beitrag
zur Wirtschaftlichkeit des Betriebes des Gebaudes

Zum Kaufmannischen Facility Management gehéren z. B.:
Rechnungswesen/Kostenmanagement
Prozesskostenrechnung
Lebenszykluskostenrechnung
Benchmarking
Vertrags- und Versicherungsmanagement
Betreiberverantwortung
Beschaffungsmanagement
Objektbuchhaltung
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6.3 Technisches Facility Management

Das Technische Facility Management umfasst den Betrieb
aller baulichen und technischen Anlagen sowie der Einrich-
tung des Gebaudes.

Zum Technischen Facility Management gehéren z. B.:
Betrieb der Technischen Gebaudeausstattung (TGA)
Instandhaltung
Dokumentationen
Energiemanagement
Informationsmanagement
Modernisierung
Sanierung/Umbau
technische Gewahrleistung

6.4 Infrastrukturelles Facility Management
Das Infrastrukturelle Facility Management befasst sich mit
gebaudebezogenen Eigen- und Dienstleistungen. Zum In-
frastrukturellen Facility Management gehdéren z. B.:

DV Dienstleistungen

Gértnerdienste

Hausmeisterdienste

Hauspost

Parkraumbetrieb

Reinigungsdienste

Sicherheitsdienste

Winterdienst

Versorgung /Entsorgung

6.5 Aufwand und Nutzen des Computer Aided Facility Ma-
nagement

Die Einfihrung eines FM Systems scheitert haufig an einem
erheblichen Erstaufwand, vor allem fir die Bestandsauf-
nahme aller Bauteile und Gerate. Es ist dabei schwierig,
einen realistischen Kostenvergleich herzustellen. Lassen
sich die Kosten fur die Anschaffung von Software fur Schu-
lungen oder die Bestandsaufnahme noch relativ gut quanti-
fizieren, gilt dies nicht fur die vielen kleinen Tatigkeiten im
herkdmmlichen Badebetrieb, die analog viel Zeit kosten.
Schadensmeldungen handschriftlich auf Papier, Suchaktio-
nen in alten Ordnern und Fahrten im Stadtgebiet bei einem
groBeren Baderbetrieb lassen sich nur sehr schwer kosten-
maBig ermitteln. Nach Schatzungen liegt der Aufwand fur
diese Art der Informationsbeschaffung z. B. in der Instand-
haltung bei 25% - 45% der Gesamt-Prozessdauer. Durch die
schnelle und unmittelbare Verfugbarkeit von Informationen
lasst sich hier viel Zeit einsparen, der Einsatz entsprechender
Software unterstutzt diese Prozesse maBgeblich. Je nach
herangezogener Quelle fallen zudem 75%- 85% der Lebens-
zykluskosten von technischen Anlagen und Gebauden wah-

rend des Betriebsphase an. Eine effiziente Organisation des
FM unterstitzt also nicht nur die Unternehmensprozesse,
sondern bietet auch einen groBen Hebel fiir Kosteneinspa-
rungen.

7 FM und die Betreiberverantwortung aus der
Verkehrssicherungspflicht

In der DGfdB R 94.05 wird im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht die Betriebsaufsicht als Verpflichtung definiert,
die bauliche und technische Sicherheit des Schwimmbades
zu gewahrleisten. Wer diesen Teil der Verkehrssicherungs-
pflicht zielfUhrend strukturieren mochte, muss seine Pflich-
ten kennen, sie klar definieren und systematisch erfassen
kénnen.

Auch nach der Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV)
sind Betreiber:innen verantwortlich fir den sicheren Betrieb
einer Immobilie. Sie kénnen ihre Betreiberpflichten zwar an
spezialisierte Fachleute Ubertragen, eine restlose Befreiung
aus der Verantwortung werden sie aber nicht erreichen. Im
Rahmen der Delegation sind zu Ubertragende Pflichten klar
zu definieren, die Beauftragten sorgfaltig auszuwahlen und
mit den erforderlichen Mitteln und Kompetenzen auszustat-
ten.

Es gibt flr jedes Bad weiterhin eine Vielzahl von relevanten
gesetzlichen Vorgaben Richtlinien und Regelwerken in
denen z. B. Fristen fur Prifungen festgelegt werden, die
ebenfalls zur Verkehrssicherungspflicht im Rahmen der Be-
triebsaufsicht gehdren. Das Computer Aided Facility Ma-
nagement kann die Vielzahl von erforderlichen Aktivitaten,
die zur Einhaltung der gesetzlichen oder normativen Vorga-
ben erforderlich sind, automatisieren, kontrollieren oder die
Betreiber:in zumindest mit entsprechenden Meldesystemen
unterstitzen. Es kann damit zusammen mit einem Zugriff
auf alle relevanten Dokumente erheblich zu dessen Rechts-
sicherheit beitragen.

8 Der erste Schritt - die Bestandsaufnahme

Eine groBe Hurde bei der Einfihrung eines FM-Systems wird
die Bestandsaufnahme sein. Eine Vielzahl von Bauteilen,
Einrichtungsgegenstanden und Geraten muss mit allen re-
levanten Daten erfasst werden. FUr jedes Teil muss also ein
eigenes Datenblatt angelegt werden. Um an diesem groBen
Berg von Arbeit nicht zu scheitern, ist es sinnvoll, sich geeig-
nete Strategien zu Uberlegen.

Der erste und wichtigste Punkt bei der Einfihrung eines FM-



6 | DGfdB Fachbericht: Facility Management fir Bader

Systems ist die Schaffung einer geeigneten Ordnungsstruk-
tur. Der Aufbau des FM Systems ergibt sich eigentlich lo-
gisch aus dem Aufbau der Anlage. Wenn man sich in der
Schwimmbhalle umschaut, wird man z. B. funf Startblécke
entdecken. Jeder dieser Startblécke bekommt ein Daten-
blatt, in dem auch vermerkt wird, in welchem Raum der
Startblock steht. Man musste nun also in jedes einzelne Da-
tenblatt fur den Startblock, also finfmal, den Raum
Schwimmbad eingeben. Es wirde Sinn machen zunachst
den Raum ,Schwimmbad” zu definieren, dann muss erin das
Datenblatt des nachgeordneten Teils nicht mehr hdndisch
eingetippt werden, sondern kann aus einem Drop-Down-
MenU ausgewahlt werden. Wenn man nun von der
Schwimmhalle in den Umkleideraum der Herren geht, wird
man auch den Raum definieren wollen, stellt aber fest, dass
er nur ein Raum im Gebaude ist. Und wenn man aus dem Ge-
baude herausschaut, wird man bei einem Kombibad feststel-
len, dass das Hallenbad und das Freibad auf einem Grund-
stck liegen.

Es geht also darum, eine Hierarchie der Gesamtanlage zu er-
stellen, die auch die Reihenfolge der Dateneingabe be-
stimmt. Fur ein Kombibad kdnnte diese Hierarchie wie folgt

aussehen:

Hallenbad

Schwimmbhalle

Startblock

Freibad

Beckenbereich

Startblock

Tabelle 1: Hierarchie des der Bestandsaufnahme

Nicht nur Texte, auch FM-Systeme werden durch eine ge-
ordnete Gliederung Ubersichtlicher. Alle Anlagenteile auf den
verschiedenen Hierarchieebenen sollten deshalb mit Num-
mern versehen werden. Dies gilt auch fur die vielfaltigen
nicht anlagenbezogenen Aspekte, z. B. Personen, Regel-
werke und Prozesse. Das Gesamtsystem wird dadurch tber-
sichtlicher und Computerprogramme arbeiten lieber mit
Zahlen als mit Buchstaben.

9 Datenmodelle flr das Facility Management

Der Deutsche Verband fir Facility Management (GEFMA;
German Facility Management Association) gibt eine Reihe
von Richtlinien zum Facility Management heraus. Die Richt-
linie GEFMA 924 ,Datenmodell, Kataloge und Ordnungsrah-
men fur das FM - Grundlagen und Anwendungsbeispiele” ist

dabei maBgeblich fur die Datenstrukturen im Facility Ma-
nagement. Hier werden Mdéglichkeiten der Strukturierung
von Daten aufgezeigt und gleichzeitig komplexe Datenmo-
delle fir das CAFM entwickelt. Es gibt verschiedene Klassifi-
zierungsvarianten, die aufgaben- und situationsspezifisch
verwendet werden kénnen:

+ Bauelemente nach IFC4

« Bauelemente in Anlehnung an DIN 276-1/ DIN 277-2

- Bauelemente nach CAFM-Connect 2.0

« Bauelemente nach OmniClassTM

+ Produkte und Dienstleistungen nach eCl@ss

In der GEFMA 924 wird eine Mehrfachklassifizierung emp-
fohlen. So kénnen z. B. bei internationalen GroBprojekten die
deutschen Strukturelemente nicht verwendet werden, hier
bietet sich eine Ordnung nach IFC 4 an. Bei nationalen Pro-
jekten bietet sich die Ordnungsstruktur nach DIN 276-1 an.
Im besten Fall ergibt sich eine Mehrfachklassifizierung aller
relevanter Facilities/Bauelemente, bei der eindeutige Klassi-
fizierungen in allen angewandten Klassifizierungssystemen
erreicht werden, die sich dann in der Software ,je nach Be-
darf” untereinander umschalten lassen.

200 ErschlieBung

300 Baukonstruktionen

400 technische Anla-
gen

500 AuBenanlagen

600 Ausstattungen

700 Raume und Fla-
chen

800 Fahrzeuge

900 Sonstiges

4.000 Vermarktung
5.000 Beschaffung
6.000 Betrieb/Nutzung
7.000 Umbausanierung
8.000 Leerstand

9.000 Verwertung

Facilities LZPh und Services Regelwerke

000 Gebaude und an- | 1.000 Konzeption EU-Recht
dere Bauwerke 2.000 Planung Bundesrecht

100 Grundstiick 3.000 Errichtung Landesrecht

DGUV Richtlinien
AGFW/DVGW- Regel-
werke
DIN/EN/ISO-Normen
VDI-Richtlinien
DGfdB-Richtlinien

Risiken und Gefahr-

dungen

A Menschenleben

B Gesundheitsschaden

C Freiheitsstrafe

D Umweltschaden

E Sach- und Vermo-
gensschaden

F Imageschaden

Dokumentenarten, z.
B.

C Bauwesen
CA Dokumentationb-
eschreibende Do-
kumente
CB Management Do-
kumente

Rollen, z. B.
A Regelsetzer
B Behorden

C Kunden

D Manager

Qualifikationsstufen, z. B.

1 Schulausbildung
2 Unterweisung
3 Berufsausbildung

Tabelle 2: Strukturelemente des FM

Diese Variante wird fur deutsche Badbetreiber:innen in der
Regel nicht erforderlich sein, es empfiehlt sich also eine An-
lehnung an DIN 276-1/DIN 277-2 und eine Nutzung der daran
orientierten Struktur nach CAFM-Connect 2.0 (siehe auch
Kapitel 11)
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1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8000 9.000
Konzeption Planung Errichtung Vermark- Beschaf- | Betrieb und | Umbau/Sa- | Leerstand | Verwertung
fung Nutzung nierung
000 Gebaude,
Bauwerke
100 Grundstick
200 ErschlieBung
300 Baukonstrukt-
ionen
400 technische
Anlagen
500 AuBenanlagen
600 Ausstattungen \
700 Rdume und
Flachen
\
800 Fahrzeuge /Ra;/ﬁﬁ
S S
900 Sonstiges @

Abbildung 1: Zweidimensionales Datenmodell LzPh/Facilities und Services (nach GEFMA 924

Im FM-System werden die Facilities nun noch mit Lebenszy-
klusphasen (LzPh.) sowie mit Services, Regelwerken und Ri-
siken/Gefahrdungen verknUpft. Die Kategorien sind in Ta-
belle 2 auszugsweise aufgelistet, die vollstandigen Aufstel-
lungen sind in der GEFMA 924 und der GEFMA 100 zu finden.

In einem ersten Schritt kdnnen Facilities sowie Leistungs-
phasen und Services in einem Datenmodell zusammenge-
fasst werden, das in Abbildung 1 gezeigt wird. Es ist zu emp-
fehlen, mit diesem zweidimensionalen Modell zu beginnen,
um das Personal vor Ort in das Facility Management einzu-
fUhren.

Wenn die weiteren VerknUpfungen hinzugefugt werden, ent-
steht ein mehrschichtiges dreidimensionales Datenmodell,
das effizient nur noch mit einer CAFM-Software genutzt wer-
den kann.

Im Grundsatz spielt es zunachst einmal keine Rolle, ob die
entsprechenden Ordnungsnummern auf dem Reparatur-
schein handisch notiert, in die Excel Tabelle eingetippt oder
in ein komplexes CAFM-Programm eingegeben werden. Es

durfte nur eine Frage der Zeit sein, bis Mitarbeiter:innen fra-
gen, ob es fUr die handische Eingabe nicht auch ein Compu-
terprogramm gibt.

Beide Achsen kénnen entsprechend der baulichen Anlagen,
Ausstattungen und Gerate sowie nach den Prozessen im Be-
triebsablauf detailliert werden. Der gesamte Ordnungsrah-
men kann dann zeilen- oder spaltenweise gelesen und aus-
gewertet werden.

Im oben genannten Beispiel fur die Hierarchie der baulichen
Anlagen, Ausstattungen und Gerate wirde man hier also
unter der Ordnungsnummer 100 das Grundstuck, unter 000
das Hallenbad, unter 700 die Schwimmbhalle und unter 600
den Startblock finden. Dieser Startblock wird dann dem Pro-
zess ,Reparaturauftrag” unter der Prozesskategorie 6.000
.Betrieb und Nutzung” zugeordnet. Durch diese Kombina-
tion beider Kataloge entsteht die Grundstruktur fur das Fa-
cility Management.

Auf der Grundlage dieser Grundstruktur kdnnen dann wei-
tere Module, z. B. Rollen und Regelwerke, eingepflegt wer-
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den. Hierbei sollten die Prioritaten in den betrieblichen Ab-
laufen berlcksichtigt werden.

Mit der EinfUhrung eines FM-Systems, mit der Erarbeitung
FM-Struktur steht
Betreiber:innen eine zeitlich umfangreiche und auch koste-

der und der Datenerhebung
ninensive Arbeit bevor. Es macht also Sinn, zunachst klein-
teilig vorzugehen und sich z. B. kleinere betriebliche Einhei-
ten auszusuchen, die zunéchst vollstandig aufgenommen
werden. Dabei sollte das Projekt so angelegt werden, dass
sich erste Nutzeffekte bereits mit der Realisierung einer ers-
ten Ausbaustufe einstellen. Das schafft Motivation und ver-

mittelt Erfahrungen fur den weiteren Ausbau des Systems.

Der weitere Ausbau der Bestandsdaten kann sowohl die In-
formationsbreite als auch die Informationstiefe betreffen.
Entsprechend dem individuellen Konzept des Anwenders
geht es dabei um die Erweiterung der Bestandsdokumenta-
tion hinsichtlich
- der Einbeziehung weiterer Objekte (wie z. B. Gebaude
und technische Anlagen) oder
« der Aufnahme neuer Attribute zu bereits erfassten Ob-
jekten (z. B. Tiren im Raumbuch) oder
- der Verlinkung mit digitalisierten Bestandsdokumenten.

Die weiter Datenerfassung sollte in dem Tempo erfolgen, in
dem Anwender:innen in der Lage sind, die laufende Daten-
pflege, sprich Aktualitat, zu sichern. In der Regel ist eine der-
artige Vorgehensweise auch unter Kostenaspekten gunsti-
ger als eine spatere umfangreiche einmalige Erfassung, der
bis dahin angefallen Daten. Die laufende Bestandserfassung
sollte also Prioritat vor einer periodischen Erfassung in zu
langen Intervallen haben.

10 Vernetzung der Gebaude- und Betriebsdaten
fur das FM

In einen Schwimmbad fallen viele Daten an, nicht nuraus der
Betriebsorganisation, z. B. der Instandhaltung oder Repara-
turen, sondern auch aus der Technik und aus dem Gebaude.
In der Mess- und Regeltechnik fallen z. B. Verbrauchsdaten
an und auch Sensoren z. B. fir Temperaturmessungen oder
Raumbelegungen spielen eine immer gréBere Rolle.

Wenn mit dieser Menge an méglichen Daten gearbeitet wer-
den soll, ist eine geeignete Softwarelésung unumganglich.
Kern eines vollstandigen FM-Systems bildet daher eine spe-
zielle CAFM Software. Diese Software greift auf Datenban-
ken zu, in denen alle fur die FM-Prozesse relevanten Daten
abgespeichert sind, und kann Uber entsprechende Schnitt-
stellen mit anderer Software verbunden werden.

-

GLT-Daten

Zihlerwerte

Datenbank

Sensoren

‘\{ Wartungsherichte

Abbildung 2: Beispiel einer Einbindung des CAFM-Systems in die technischen
Betriebsabléufe

Dabei handelt es sich sowohl um aktuelle Daten als auch um
gespeicherte Daten aus der Vergangenheit. Uber ein Benut-
zerinterface kann man auf diese Daten zugreifen und sowohl
den aktuellen Zustand einzelner Anlagen bzw. Prozesse ein-
sehen als auch deren Verlauf betrachten. Dartber hinaus
bieten die meisten CAFM-Systeme die Moglichkeit der Fern-
wartung. Fur viele Einstellungsénderungen, Stérungen oder
Inbetriebsetzungen technischer Anlagen muss die entspre-
chende Mitarbeiter:innen nicht vor Ort sein, sondern kann
dies aus der Ferne erledigen.
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11 CAFM-Connect — ein hilfreiches Tool fur den
Einstieg

Die Software CAFM-Connect ist
das vom CAFM RING e.V. herausge-
gebene
zum Austausch von Immobilien-

Standard-Datenformat

Stammdaten. Die Version 2.0 stellt
einen Katalog von Bauteiltypen dar,

der im Wesentlichen mit dem oben
genannten Katalog nach DIN 276
Ubereinstimmt. Der CAFM-Ring hat Grundregeln zur Bildung
der Klassifikation der BIM Bauteiltypen nach CAFM-Connect
erarbeitet, wonach im Katalog ausschlieBlich Bestandsbe-
ziehungen verwendet werden sollen.

CAFM-Connect ist ein nutzliches BIM-Tool, mit dem Gebau-
dedaten einfach aufgenommen werden kénnen. Das Pro-
gramm ist kostenlos und bedarf keiner Installation. Die Soft-
ware kann kostenfrei auf der Website https:/www.cafm-
connect.org/ heruntergeladen werden. Die Software ist so
konfiguriert, dass in ihr erfasste Bestandsdaten in die gangi-
gen CAFM Softwareprodukte exportiert werden kénnen. Es
kénnen aber auch Daten aus verschiedenen Datenbankfor-
maten importiert werden.

Jeder Editor enthélt ein BASIS BIM-Profil, das einen Katalog
der Raumnutzungsarten (DIN 277-2), den Katalog der Bau-
teiltypen (Erweiterung DIN 276) und den Katalog der Doku-
mententypen nach GEFMA 198 enthalt. Man kann nun ei-
gene Raume anlegen, deren Nutzungsart nach DIN 277-2
festlegen und Bauteile nach DIN 276, wie Turen und Fenster,
an den jeweiligen Raum anhangen. Weiterhin kénnen Her-
stellerinformationen oder Wartungslisten mit Rdumen oder
Bauteilen verknlpft werden.

Danach kénnen die Gebaudedaten im IFC Format abgespei-
hert und auch in ein kompatibles CAFM-System exportirt
werden.
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