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Kurzfassung

Betreiberkonzepte sind die Grundlage fiir die Planung des Facility Managements. Obwohl die
Erstellung von Betreiberkonzepten in vielen Vorschriften zum Planen und Bauen 6ffentlicher
Gebdude vorgeschrieben ist (RBBau 2009), (LFNB 2011), existieren weder standardisierte
Verfahren zur Erstellung eines Betreiberkonzeptes, noch wird dieses zentrale Instrument zur
systematischen Planung des Facility Managements, in der Literatur zum Facility Management
detaillierter behandelt (AHO16 2010), (Dietrichs, 2006), (Krimmling, 2008), (May, 2004),
(Névy, 2003), (Diedrichs, 2006). Erst durch die Planung der Prozesse der Nutzung und des
Betriebs in einem Betreiberkonzept konnen entwurfsbegleitend die Aspekte der Sicherheit,
Arbeitsschutz, Umweltschutz, Wartung, Reinigung, Entsorgung, Griinpflege und Winterdienst
kosteneffizient beriicksichtigt werden. Dabei wird die Prozessmodellierung, ein etabliertes
Forschungsgebiet in der Logistik und der Fabrikplanung (Wiesinger, 2010), (Winz, 1997),
(Pielok, 1993), (VDI 2001) genutzt. Diese fundierten Verfahren der Prozessbeschreibung,
Prozessanalyse und -optimierung wurden in drei Case Studies auf das Facility Management

iibertragen.
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1. Grundlagen und Erfordernis von Betreiberkonzepten
Betreiberkonzepte sind die zentrale Grundlage fiir den Aufbau und die Umsetzung einer

Facility Management Strategie. Der folgende Beitrag zeigt am Beispiel von zwei
Hochschulneubauten und einem Verwaltungsgebdude mit Werkstétten und Lager, wie durch
den Finsatz von Betreiberkonzepten, das Facility Management planungsbegleitend,

kontinuierlich und effizient qualifiziert werden konnte.

Es existieren aktuell verschiedene gesetzliche Anforderungen (z.B. Betreiberverantwortung),
welche beziiglich nachweisender und anweisender Dokumente die Erstellung von

Betreiberkonzepten verlangen. Die Anlageneigentiimer und Betreiber sind nach §§ 836-838
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BGB schadenersatzpflichtig bzw. haften gemédfl der Betreiberverantwortung und
Verkehrssicherungspflicht fiir den ordnungsgeméfen Betrieb der baulichen und technischen
Anlagen. Der Betreiber ist demnach gesetzlich verpflichtet, die technischen Anlagen des
Gebdudes nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik bestimmungsgemill zu
betreiben. Es ist daher in einem Betreiberkonzept zu beschreiben, wie die Anlagen der
technischen Gebdudeausriistung, bezogen auf die folgenden Punkte in einwandfreiem Zustand
unterhalten werden:

e allgemeine Anforderungen an Leistung und Qualitat

e Sicherheit

e Arbeitsschutz

e Umweltschutz

e Anforderungen an die Hygiene

e Verkehrssicherungspflicht

e organisatorische Regelungen und

e Wirtschaftlichkeit

In der Richtlinie fir RBBau fiir BaumaBnahmen des Bundes wird eine sorgfiltige
Bedarfsplanung gefordert (RBBau 2009). Diese Bedarfsplanung dient der Ermittlung vieler
betriebs- und planungsrelevanter Angaben wie: Raumfunktionen, Betriebsabldufe sowie die
spezielle Nutzung von Riumen mit besonderen technischen Anforderungen. Im Sinne des
nachhaltigen Betreibens der Bundesbauten wird in der RBBau auch die Erstellung eines

Betreiberkonzeptes gefordert.

Weitere Hinweise auf die Notwendigkeit von Betreiberkonzepten sind zudem im Leitfaden
fiir Nachhaltigkeit des BNB auffindbar (LFNB 2011). Dort wird die Prozessqualitidt anhand
des Vorliegens eines qualifizierten Betreiberkonzepts gepriift. Zudem wird fiir das
bedarfsgerechte und langfristige Betreiben der technischen sowie baulichen Anlagen ein

Betreiberkonzept verlangt, in welchem die folgenden Punkte zu beschreiben sind:

e Wahrnehmung der Betreiberpflichten
o Sicherstellen der Betriebssicherheit der baulichen und technischen Anlagen
e Steigerung der Wirtschaftlichkeit

e Steuerung der Umweltvertrdglichkeit und Nachhaltigkeit
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Betreiberkonzepte dienen somit als Dokumentation zur Erfiillung verschiedener gesetzlicher

Pflichten (Betreiberverantwortung, Arbeitsschutz, Umweltschutz, Verkehrssicherungspflicht).

FACILITY MANAGEMENT QUALIFIZIERUNG

FM SYSTEM
GEFORDERTE Betreiber- .
ERMITTLUNG BESCHAFFENHEIT) Konzept ERFULLUNG
BEDARFE: — KPI STRATEGISCH BEDARFE:
Nutzer FM - Produkte Nutzer
Betreiber T> Betreiber
Eigentiimer TAKTISCH | Fromdleistung | Eigentiimer
GEFORDERTE \L
LEISTUNGEN
|
=SLA OPERATIV

Abb. 1: Das Betreiberkonzept als zentrales Instrument zur Qualifizierung des FM

Auch verschiedene VDI Normen (z.B. VDI 6200 2010) verweisen darauf, dass die
Funktionsfahigkeit technischer Anlagen ein Betreiberkonzept erfordert. Abbildung 1 zeigt,
wie mit Hilfe eines Betreiberkonzeptes die Bedarfe Nutzer, Betreiber und Eigentiimer so
abgefragt, modelliert und optimiert werden, dass deren Qualititsanforderungen im Facility

Management zielgerichtet erfiillt werden konnen.

2. Vorgehensweise zur Erstellung eines Betreiberkonzeptes

« Bedarfsplanung nach DIN 18205
« Programming, Kartenmethode
- Erstellung einer Projekt-Ziel-Definition raumlich und technisch

Zieldefinition

« Analyse der Entwurfsunterlagen, Mengenermittiung,

Datenerfassung ate Qualitatsbeschreibung, erste erkannte Prozessablaufe
A rt b - Hinweise Fragestellungen fur die Workshops Prozessanalyse
uswertung ewertung - Detaillierung nach Leistungsinhalten
- Bildung von Bewirtschaftungsbereichen
Prozessana|yse e ‘ + Bestimmung der Facility Services mit KPI und SLA gemeinsam mit
. den Nutzern und Betreibern
FM'LeIStungen - Prozessmodellierung und - analyse
A * Modellierung des Betriebes in einem groben Betreiberkonzept
MOdelllerung e - Verbesserungsvorschlage fur die weitere Planung
konze pt (g rob) - Aufbau der Organisation
- Ermittlung des qualifizierten Personalbedarfs
SIm_UI?tlon und S . - Feinkonzepte fur die Steuerung bzw.
Optimierung konzepte (fein) > Ausschreibung von Facility Services

Abb. 2: Vorgehensmodell Betreiberkonzepte
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Abbildung 2 zeigt die in 3 Fallstudien (2 neugegriindete Hochschulen und eine neue
Konzernzentrale) angewandte Vorgehensweise zur Facility Management Qualifizierung.
Diese beginnt mit der Zieldefinition. Grobauprojekte werden in der Regel nicht durch einen
einzelnen Bauherrn, sondern durch eine Vielzahl von zu beteiligenden Institutionen,
Interessenvertretern und Wissenstridgern geplant. Insbesondere 6ffentliche Bauten unterliegen
vorgegebenen Planungsverfahren (z.B. RBBau 2009) und definierten Kostenbudgets (z.B.
Kennzahlenrichtwerte Informationsstelle Wirtschaftliches Bauen Freiburg). Innerhalb dieser
Rahmenbedingungen sind anspruchsvolle bauliche und technische Anlagen z.B. fiir Labore,

Horsdle, Mensen etc. zu planen, zu bauen und zu betreiben.

Die unterschiedlichen Beteiligten (Bauherr, Nutzer, Betreiber, Planer und Fachplaner) setzen
sich wiederum aus unterschiedlichen Fachdisziplinen zusammen und sind in einem
ganzheitlichen Planungsansatz unter nachhaltigen Gesichtspunkten mit einzubeziehen. Der
Betrachtungszeitraum erstreckt sich dabei von der ersten Idee bis zum Betrieb der Gebdude
und technischen Anlagen. Fiir die Zieldefinition sind daher viele Workshops mit Nutzern,
Eigentlimern und Betreibern durchzufiihren. Da es sich bei Hochschulen um nutzerorientierte
Gebdude handelt (Pfniir, 2010) sind die Anforderungen der Nutzer in den Planungsprozess

moglichst frithzeitig zu integrieren.

’ , = e

Teeklche Service / Drucker Teekiche Besprechung

Abb. 3: Bedarfsplanung: Ermittlung der Raumbedarfe und Funktionen mit Karten (rheform)

In der Bedarfsplanung werden verschiedene Werkzeuge der Kommunikation in Workshops
mit den Nutzern und Betreibern angewandt (z.B. Kartenmethode, Programming,
Prozessmodellierung, sieche auch Abb. 3). Mit Hilfe der von rheform entwickelten
Kartentechnik  koénnen  die  verschiedenen = Raumsituationen  hinsichtlich  der
Nutzungsanforderungen hinterfragt und geplant werden. Auch Funktionsprogramme und
Zugehorigkeiten lassen sich damit sehr schnell und tbersichtlich mit den Betroffenen und

Entscheidern am Tisch entwickeln.
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Bevor Flachen oder technische Anlagen geplant werden, sollten in der Bedarfsplanung -
gemeinsam mit den Nutzern - die Anforderungen auch im Sinne des Facility Managements in
einem qualifizierten Raum- und Funktionsprogramm definiert werden. Das Raum- und
Funktionsprogramm beschreibt dabei die Funktionen und Anforderungen der Gebéude,
Ré&ume und technischen Anlagen. Damit wird eine Ziel-Definition eines Projektes schon vor
der Planung moglich. Diese nutzergerechte Beschreibung der Planungs- und Bauaufgabe dient
als Grundlage und Bewertungsmalstab fiir den sich anschlieBenden Architektenwettbewerb.
Somit enthélt das Raum- und Funktionsprogramm bereits erste Hinweise auf den Betrieb (z.B.

Wartungsfaktor, Zugédnglichkeit der Anlagen, Belegungsreserven).

Der Vorentwurf bzw. der Entwurf der Architekten wird hinsichtlich Mengen und Qualitdten
aus der Sicht des Facility Management analysiert. Die Datenerfassung und -auswertung der
Planung ergibt meist schon viele Hinweise und Fragestellungen aus der Sicht des Facility
Management. Dies sind z.B. Zugénglichkeit von Fassaden und Dachzentralen,
Einbringmdglichkeiten von Gro3gerdten, Reserven fiir Nachbelegung von Medienleitungen in
Schichten etc. Weiterhin konnen anhand der Pldne die Leistungsinhalte nach
Wirtschaftsbereichen unterteilt werden. Hierzu werden alle Prozesse nach GEFMA 200 mit
den Standortverantwortlichen Personen durchgegangen und entschieden, welche Leistungen
in Eigen- oder Fremdleistungen durch wen erbracht werden. Danach werden die
Bewirtschaftungsbereiche definiert, welche in der Prozessmodellierung detaillierter

untersucht und beschrieben werden.

Prozesskettenanalyse ...

Prozess- Nutzprozess Stiitzprozess Prozess- Betreiber-

modellierung Geplante Ky analyse konzept
Prozesse - Nutzen ;
=

—_—

Blindprozess Fehlprozess

Kosten,

Ungeplante Kosten,
Prozesse Nutzen Nutzen y
o N .
Risikoanalyse ‘e5e
o
FMEA groeb

Storfalle
Notfille

... in Teilprozessen ... in der Gesamtkette

Abb. 4: Prozesskettenanalyse (VDI 3600 2001)
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Fiir das Betreiben aus Sicht des Facility Management sind insbesondere Prozessmodelle
hilfreich, welche die Betriebsabldufe visualisieren. Die Prozessorientierung ist in der DIN
15221 Teil 4 (2011) Grundlage fiir das Qualitdtsmanagement des Facility Management. Das
Prozessmanagement (Gadatsch, 2008, VDI 3600 2001) bildet die Grundlage zur Gestaltung
und Optimierung der Wertschopfungskette aus Eigenleistungen und Fremdleistungen. Durch
die Modellierung der Prozesse des Facility Management in Prozessketten konnen die Abléufe

simuliert, analysiert und optimiert werden. Die Prozessmodelle dienen folglich der:

e Veranschaulichung der Betriebsablaufe

e Optimierung der Betriebsablaufe

e Erstellung einer auf die Ziele des FM ausgerichteten Aufbau- und Ablauforganisation
e Risikoanalyse bei Storfillen

e Planung der Bereitschaftszeiten

e Erstellung eines Qualifikationsprofils fiir die Mitarbeiter

e Aufbau einer Instandhaltungsstrategie

e Steuerung der technischen Anlagen mittels der Gebdaudeautomation

Dieser prozessorientierte Ansatz wird bereits erfolgreich fiir die Qualifizierung von
Dienstleistungen (Bruhn, 2006) (Bruhn & Stauss, 2007) und der Logistik (Bullinger, Scheer,
2005, VDI 3600 2001) angewandt. In der DIN EN 15221 Teil 4 (DIN 15221 2011) werden

Prozessmodelle als Grundlage fiir den Aufbau eines strategischen Facility Management

gefordert.
Mitarbeiter =
Rick-
Hochschule meldung
\) Mangel- *,
/ anzeige
Facility Intranet Bearbeitung Kontrolle » Dokumen- __|
Externer Dienstleister Ceaheiing

Dienstleister

Abb. 5:Beispiel fiir einen Prozessablauf mit Ticket
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Aufbauend auf dem fiir die Planung und das Bauen erstellten Grobkonzept werden in
Feinkonzepten die fremd vergebenen Leistungen detaillierter beschrieben. Auf der Grundlage
der detailliert untersuchten Prozessmodelle werden dabei die detaillierten Betreiberkonzepte
zu den einzelnen Gewerken z.B. Reinigungskonzept, Sicherheits- und Bewachungskonzept,
Griinpflegekonzept, Winterdienstkonzept erstellt. Diese detaillierten Betreiberkonzepte
werden anschliefend fiir die Ausschreibung dieser Facility Services genutzt bzw. fiir die
Steuerung der intern oder extern erbrachten Leistungen. Da die Prozesse detailliert modelliert
wurden konnen die erforderlichen Personalqualifikationen und -kapazititen ermittelt werden.
Die Prozessmodelle werden weiterhin zur Ermittlung prozessbezogener Nutzungskosten
genutzt. Dies ist wesentlich préziser und zuverldssiger als rein auf der Basis flichenbezogener

Benchmarks ermittelte Nutzungskosten.

Trotz der aufgezeigten Forderungen nach prozessorientierten Betreiberkonzepten als
Grundlage fiir das Facility Management, existieren bisher keine konkreten Vorgehensweisen,
Angaben und qualitativen Anforderungen an die Art und den Umfang der Betreiberkonzepte.
Zudem lassen sich in der Fachliteratur nur sehr wenige Beispiele finden, in welchen die
Beratungs- bzw. Planungsinhalte zum Aufbau des Facility Managements und der FM-
Produkte notwendig sind (Preuf3, 2010) (AHO 2009). Auch die innerhalb des Wettbewerbs
eingereichten Vorentwiirfe der Architekten werden in der Vorpriifung aus der Sicht des
Facility Management zusammen mit den zukiinftigen Betreibern und Nutzern analysiert.
Dabei werden Ziele und Anforderungen aus Sicht des Betriebes definiert und durch die
Facility Manager in einem Betreiberkonzept festgehalten. Die Qualitdt der Planung kann mit
Hilfe von Betreiberkonzepten planungsbegleitend nach Aspekten des Facility Management

optimiert werden.

3. Exemplarische Anwendungen
Das oben beschriebene Verfahren wurde bereits mehrfach erfolgreich bei GrofSbauprojekten

eingesetzt. Aktuell werden in Nordrhein-Westfalen zwei neue Hochschulen realisiert, welche
bereits planungsbegleitend nach Facility Management-Gesichtspunkten optimiert wurden. Die
neu gegriindeten Hochschulen werden jeweils auf zwei rdumlich entfernten Standorten
verteilt realisiert und betrieben. Der Objektbetrieb des Facility Management sowie die
Zusammenarbeit in Lehre und Forschung miissen hierzu standortiibergreifend ausgerichtet
werden. Die Steuerung der Prozesse des Facility Management wurde dabei in den bereits
genannten Betreiberkonzepten beschrieben. Diese wurden systematisch nach den

gewiinschten, spezifischen Aspekten der Hochschulen ausgerichtet. Die Kernprozesse der

41
Journal fir FM 5/ 2012



innovativen Studienginge erfordern die Unterstiitzung durch eine Vielzahl von FM-
Prozessen. Eine grundlegende Forderung war das Outsourcing von mdglichst vielen
Leistungen, damit ein geringerer Bedarf an eigenem Personal erzielt werden kann. Um dies
leisten zu konnen, wurden gemeinsam mit den objektverantwortlichen Facility Managern

ausgereifte Betreiberkonzepte erstellt.

In diesen Betreiberkonzepten werden die folgenden Punkte beschrieben:
e Objektdokumentation mit Aufbau und Ausstattung der Bewirtschaftungsbereiche, der
einzelnen Gebédude
e AuBere und innere ErschlieBung
e Unterschiedliche Nutzungen und Belegungszeiten
e Anforderungen aus FM-Sicht an Materialen und Anlagen
e Sicherheitsbereiche und Zutrittskontrollen
e Aufbau- und Ablauforganisation des FM Dezernates
e Beschreibung der baulichen und technischen Anlagen
e Wartungs-, Inspektions-, Betriebs- und Pflegeanleitungen

e Reinigungsgruppen und -intervalle

Aus den Teilkonzepten fiir den Betrieb der Reinigung, Technik, Griinpflege sowie des
Winterdienstes wurde ein allgemeines Betreiberkonzept fiir die Planer abgeleitet. Auf der
Grundlage des Betreiberkonzeptes erfolgt die Abgrenzung der Zustdndigkeiten sowie der
Betreiberverantwortung zwischen Hochschule als ,,Nutzer und ,,Betreiber* und dem Land als
,EBigentlimer”“. Wichtige Aspekte des Facility Management werden bereits in der Planung

beachtet, da begleitend zur Planung das Betreiberkonzept fortgeschrieben wird.

Die Dokumentation wichtiger Projektdaten liefert dem Eigentiimer (= Land), dem
Nutzer/Mieter (= Hochschule) und den beteiligten Planern, Bauunternehmern sowie
Dienstleistern allgemeine Informationen zu den Gebduden, deren Nutzung und deren Betrieb.
Diese einheitliche Dokumentation fordert die Transparenz und die Vergleichbarkeit der
Aufgaben im Planungs- und Bauprojekt. Das langfristige Ziel des Planungs- und
Bauprojektes, ndmlich der moglichst zuverldssige Betrieb der baulichen und technischen

Anlagen wird von Anfang an gemeinsam verfolgt.
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Eine Vielzahl an baulichen und technischen Anlagen eines Gebédudes benétigt regelméBige
Wartung und Pflege. Insbesondere sicherheitsrelevante Anlagen (z.B. Aufziige,
Feststellanlagen, Brandschutzklappen etc.) werden in widerkehrenden Priifungen durch
Sachverstiindige oder zertifizierte Uberwachungsstellen (ZUS) auf Funktionsfihigkeit und
Zuverldssigkeit hin inspiziert. Deshalb werden im Betreiberkonzept fiir die Technik
Tatigkeiten bzw. Leistungen beschrieben, welche im Rahmen der Wartung von Baugruppen
und Bauelementen in technischen Anlagen und Ausriistungen in Gebduden durchgefiihrt

werden miissen, um deren Sollzustand zu bewahren.

4. Fazit
Im Beitrag wurde gezeigt, dass der prozessorientierte Ansatz bei der Erstellung von

Betreiberkonzepten viele Vorteile bietet. Betreiberkonzepte haben sich in drei
GroBbauprojekten hervorragend bewéhrt. Sie dienen der Facility Management Qualifizierung

und werden begleitend in dem gesamten Planungszeitraum erstellt.

Im Sinne des Qualitdtsmanagement konnen somit die Prozesse des Betriebs bereits bei der
Planung der baulichen und technischen Anlagen beriicksichtigt werden. Weiterhin werden im
Prozessmodell des Betreiberkonzepts die Notfallkonzepte, Risiko- bzw. Gefdahrdungsanalysen

geplant und nachweislich dokumentiert.

Durch kontinuierliche Riickfragen und das systematische Anfordern und Sammeln der
erforderlichen Unterlagen wurde eine Dokumentation erstellt, welche spiter fiir die
Ausschreibung und die Vertrdge mit externen Dienstleistern genutzt werden kann. Die
detaillierte Dokumentation der baulichen und technischen Anlagen, der Nutzung und der
Betriebskonzepte tragt aullerdem dazu bei, die Qualitit und Zuverldssigkeit der Prozesse

langfristig zu steigern.

Die Betreiberkonzepte haben sich bei den Grofbauprojekten hervorragend fiir die
Zusammenarbeit im Planungsprojekt bewdhrt und werden auch die Zusammenarbeit des
Hochschulpersonals fiir den Objektbetrieb und die externen Werk- und Dienstleister

unterstiitzen. Die Betreiberkonzepte dienen als Grundlage fiir:

e die Auslegung der baulichen und technischen Anlagen durch die Planer beider

Standorte
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e die zu beteiligenden Institutionen, Interessensvertreter und Wissenstriager fiir die
Planung sowie die Gestaltung der Prozesse des FM der technisch anspruchsvollen
baulichen und technischen Anlagen (wie z.B. Labore, Horséle und Mensen)

e den standortiibergreifenden Objektbetrieb der baulichen und technischen Anlagen.

Die unterschiedlichen Beteiligten (Bauherr, Nutzer, Betreiber, Planer und Fachplaner) und die
unterschiedlichen Fachdisziplinen konnen somit nachhaltig in einem ganzheitlichen

Planungsansatz integriert werden.
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