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Qualitatsmanagement fiir FM-Daten

aus Bauprojekten

Nur definierte Qualitat ist kontrollierbar!

Bei der Schliisseliibergabe fiir ein neues Gebaude wird dem
Bauherren oder Nutzer oft auch ein Packchen CDs mit Pla-
nungsinformationen liberreicht. Darin sind Plane gesammelt,
manchmal auch ein Raumbuch, Tiirlisten oder Vergabedoku-
mente. Diese Datensammlung hat gegeniiber Papierdoku-
menten sicher viele Vorteile. Gibt man sie allerdings der
Facility Management-Abteilung als Arbeitsgrundlage weiter,
wird die Freude dariiber nicht ungetriibt sein. Denn dort
bestehen andere Anforderungen als in der Gebaudeplanung.

Anforderungen von Abt. Interne Dienste

N ur wenn im Vorfeld diese An-
spriiche berticksichtigt werden
und die Erzeugung von FM-Daten
als eigenes Projekt gesehen wird, ist
mit der Fertigstellung eines neuen
Gebdudes auch der Grundstein flr
ein erfolgreiches Facility Manage-
ment gelegt.

Fir die Erfassung von Facility Ma-
nagement-Daten wurde in den
letzten Jahren viel Geld ausgegeben.

Daten Prozesse

Turschilder drucken

TK Anlage

Je nach Umfang der gesammelten e Gebaude

> | Belegung

> 1 Umzug

> | Reinigungs-LV erstellen

> | Reinigungsdaten fiir IL an SAP liefern

> | weitere Daten fiir IL an SAP liefern

Daten und dem Zeitpunkt der Er- .
Langbezeichnung

fassung wahrend der Bauphase oder

. N . Kurzbezeichnun
im Bestand werden Betrdge zwischen g

je Fassadenflache

1 und 5 Euro pro m? BGF investiert.

Allerdings gibt es viele Félle, wo die Fléche

LV/(Reinigung) — LV-Position

Daten nach kurzer Anfangseuphorie

ungenutzt in Datenbanken liegen. je Glastrennwandflache

Einer der Griinde liegt in ihrer un- Flache

zureichenden Qualitat. Im Folgen-
den werden Mal3nahmen und Me-
thoden vorgestellt, die zu einer
Qualitatsverbesserung von FM-Da-
ten beitragen.

Der Schwerpunkt dieses Beitrags
liegt auf der planungsbegleitenden
Erfassung von Gebédudedaten fiir
das technische und infrastrukturelle
GM.

Bild 1: Analyse der erforderlichen Daten pro
FM-Prozess
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Aspekte von

Qualitatsmanagement

Haufig ist der erste Gedanke zu

Qualitatsmanagement die Qualitéts-

kontrolle. Der Begriff Qualitdtsma-

nagement in einem Unternehmen
ist jedoch wesentlich weiter gefasst
und betrifft die Bereiche:

1. Organisationsstrukturen,

2. Verfahren und Techniken zur
Erstellung von Produkten,

3. Prozesse bei der Erstellung dieser
Produkte sowie

4. die erforderlichen Arbeitsmittel.

Dieser auch in der 1SO 9000ff ver-

wendete, weit gefasste Begriff von

Qualitdtsmanagement entsteht aus

der Uberlegung, dass der ganze Ent-

stehungsprozess auf die Erreichung
der gewiinschten Qualitat ausge-
richtet sein muss. Bei der Kontrolle
festgestellte Méngel sind haufig nur
aufwandig zu beheben.

Der Grundgedanke der Prévention

sollte auch das Qualitdtsmanage-

ment von FM-Daten bestimmen.

Die erwéhnten Aspekte eines ganz-

heitlichen QM-Systems kdnnten fur

FM-Daten so formuliert werden:

1.Wer arbeitet mit welchen Kom-
petenzen an der Erfassung, Pflege
und Nutzung der Daten?

2. Wie und mit welchen Strukturen
werden die Daten erfasst, gepflegt
und erweitert?

3. Welche Ablaufe werden flr die
Erfassung und Pflege der Daten
definiert?

4.\Welche Arbeitsmittel, insbeson-
dere Programme werden hierfir
benotigt?

\or einer Auseinandersetzung mit

diesen Fragen soll jedoch zuerst auf

die Motivation, FM-Daten ber-
haupt zu erfassen, eingegangen
werden.

Qualitatspolitik und
Qualitatsziele

Die Erfassung und Pflege von Daten
ist teuer. Wer viel bezahlt, mochte
auch entsprechend gute Qualitét
erhalten. Eine Mindestanforderung
fur jedes Produkt ist, dass es Uber-
haupt fir den gesetzten Zweck ein-
gesetzt werden kann. Was fir andere
klar umrissene Produkte und Auf-
gaben trivial klingt, ist im Facility
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Masterdatenbank

Management haufig der wunde
Punkt. Die allgemeine Motivation,
ob etwa die Kundenzufriedenheit
erhéht werden soll, Kosten gespart
werden sollen oder die Qualitat ver-
bessert werden soll, bleibt vage, ein-
zelne konkrete Anwendungen sind
nicht oder nur unzureichend defi-
niert. Wenn der Zweck unklar ist,
wird es unmaglich, die Qualitat von
Daten zu beurteilen.

Jedem Datenerfassungsprojekt sollte
daher zumindest die Klarung der
Aufgabengebiete und konkreter Auf-
gabenstellungen vorausgehen. Die
Liste moglicher FM-Prozesse ist
lang. Die DIN 32736 ,,Geb&udema-
nagement“ unterscheidet 28 Kern-
prozesse, die wiederum in diverse
Unterprozesse gegliedert sind.

Bild 2: Datenfluss im Erfahrungsprozess

Bild 3: Je nach Umfang der gesammelten
FM-Daten und dem Zeitpunkt der Erfassung
wahrend der Bauphase oder im Bestand
werden Betrdge zwischen 1 und 5 Euro pro
m? BGF investiert
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Bild 4: Inhaltsverzeichnis eines Pflichten-
heftes (Auszug)
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Erst wenn die Anwendungsgebiete
klar abgegrenzt sind, kdnnen hierfur
Kriterien und Qualitdtsmerkmale
abgeleitet und in Pflichtenheften
festgeschrieben werden. Nur defi-
nierte Qualitét ist kontrollierbar.

In der Praxis fehlt allerdings insbe-
sondere bei einer baubegleitenden
Datenerfassung fur dieses systema-
tische Vorgehen die Zeit. In diesem
Fall sollten zumindest Pflichtenhefte
mit im Allgemeinen fir FM-Daten
sinnvollen Festlegungen exisitieren,
um zumindest die Einheitlichkeit
von Strukturen, Informationstiefe
und Datenformaten zu gewéhrleis-
ten. Sinnvolle Unterlagen wie CAD-
Plane oder ein Raumbuch mit den
wesentlichen Informationen zu Fl&-

che, Nutzungsart, Bodenbelag, Tu-
ren und Raumflachen stehen dann
jedenfalls zur Verfugung. Allerdings
lauft das Unternehmen dadurch
Gefahr, Daten ,,auf Halde“ zu pro-
duzieren, die nie genutzt werden
oder umgekehrt, Gber die gerade fur
eine gewiinschte Auswertung ent-
scheidende Information nicht zu
verfiigen.

Wann entstehen FM-Daten?

Bei einer planungsbegleitenden Da-
tenerfassung fur FM liegt der groRRe
Vorteil darin, dass kurz vor Fertig-
stellung eines Bauvorhabens die
meisten Informationen uber das Ge-
baude und die aktuelle Nutzung vor-
liegen. Ein Nachteil ist die erwéhnte
Zeitnot wahrend des gesamten Pla-
nungs- und Bauprozesses, die so-
wohl ein systematisches Sammeln
und Aufbereiten von Daten, als auch
die grundliche Analyse im Vorfeld
verhindert. So bleibt nur, mit ge-
sundem Menschenverstand eine
Auswabhl aus den entstehenden In-
formationen zur Weiterverwendung
fur FM zu treffen. Meist wird aus
Angst, etwas zu vergessen, viel zu viel
erfasst. Die Gefahr, wichtige Aspekte
zu Ubersehen, ist wesentlich gerin-
ger. Es sollte bei dieser frihen Ent-
scheidung immer bedacht werden,
dass jede Information im Gebdude-
betrieb nur hilft, wenn sie aktuell ist.
Nur wenn gewéhrleistet ist, dass ein
Datensatz wéhrend der Nutzung
auch gepflegt wird, ist seine Erst-
erfassung fiir FM-Zwecke sinnvoll.
Fur den Fall einer gezielten Daten-
erfassung wéhrend des normalen
Gebaudebetriebes verhdlt sich die
Sachlage meist umgekehrt. Man
weild recht genau, welche Daten
man eigentlich brauchte, kommt
aber leider nur mit groRem Auf-
wand an die Informationen. Kosten
der Datenerfassung und spéterer
Nutzen sind abzuwégen. Das Argu-
ment der notwendigen Aktualitt
aller Daten im weiteren Betrieb gilt
natdrlich auch in diesem Fall.

Zur Auseinandersetzung mit dem
Qualitdtsmanagement gehdrt auch
die Datenpflege. Sie muss fest in den
Organisationsstrukturen und Abl&u-
fen eines Unternehmens verankert



sein. Im Rahmen dieses Beitrags
wird das Thema nur gestreift und
durch ein Beispiel veranschaulicht.

Organisationsstruktur der
Beteiligten

Die Konstellationen bei Bauvorha-
ben reichen von der Beauftragung
eines Generaltibernehmers mit allen
Planungs- und Bauleistungen bis
hin zur Planung durch Architekt
und Fachplaner mit klassischer Ein-
zelvergabe von Gewerken. Unab-
héngig von diesen verschiedenen
Spielarten bei Planungs- und Bau-
vertrédgen werden die einzelnen Auf-
gaben von vielen zu koordinieren-
den Spezialisten ausgefuhrt.
Wéhrend die Erfassung der Daten in
der Verantwortung der einzelnen
Lieferanten liegt, ist die Koordinati-
on des Daten- und Informations-
flusses Bauherrenaufgaben. Genauso
jedoch wie zu Erfullung der allge-
meinen Koordinations- und Infor-
mationspflichten des Bauherren ein
Projektsteuerer hinzugezogen wird,
ist die Beauftragung eines Spezialis-
ten fur die Datenkoordination sinn-
voll. Die Aufgaben dieses FM-Daten-
koordinators kénnen von der
Beratung zum Datenbedarf Gber die
Erstellung von Pflichtenheften, die
Bereitstellung der verbindlichen Ka-
taloge und zentraler Datenverwal-
tung bis hin zur Qualitétskontrolle
und Begleitung der Endabnahme
reichen. Gibt es bereits eine FM-Ab-
teilung, stehen dem Unternehmen
interne Spezialisten fur einige dieser
Bereiche zur Verfligung.

Wie werden die Daten erfasst ?
Bei der Eingabe von Daten durch
viele unterschiedliche Anwender ist
der Einsatz von Katalogen fuir Ob-
jekte bzw. Komponenten fir Anla-
gen, Attribute und deren zuldssige
Wertebereiche unverzichtbar. Nur so
wird verhindert, dass ein und das-
selbe Objekt durch unterschiedliche
Begriffe beschrieben wird, z.B. F 30
oder feuerhemmend als Wert fur
den erforderlichen Feuerwiderstand
verwendet ist.

Fir Objekte im Katalog ist es sinn-
voll, so genannte Standardmerkmale
zu definieren. Setzt der Datenerfas-

ser z.B. eine Komponente in eine
Anlage ein, sind diese Standard-
merkmale bereits zugeordnet.
Der Vorteil: Fir gleiche Objekte
wird stets die gleiche Beschrei-
bungstiefe verwendet, ganz gleich,
welcher Anwender mit dem Werk-
zeug arbeitet.
Ebenso einheitlich sollten grafische,
mit CAD erstellte Daten fir das Fa-
cility Management vorliegen. Die
Festlegung von Layerstrukturen,
Regeln fiir den Einsatz von Bldcken
oder anderen Katalogelementen,
semantische Verwendung von Far-
ben, Schraffuren oder Linienstérken
sind daftr u.a. erforderlich.
Die disziplinierte Einhaltung dieser
Regeln und Strukturen ist unab-
dingbare Voraussetzung fur aus-
wertbare Daten. Ein Pflichtenheft
mit diesen Vorgaben sollte daher
immer Bestandteil aller Vertrége mit
Planern oder den ausfiihrenden
Firmen sein, die Informationen fiir
den Geb&udebetrieb beitragen sol-
len. Es sollte folgende Bereiche
regeln:
= allgemeine Bedingungen des
Verfahrens mit Aspekten wie
Rechnungslegung, Qualitéts-
kontrolle, Mangelbeseitigung,
Datenuibergabe, verwendete
Software und Termine,
= Ablauf der Datenerfassung,
= Umfang und Struktur der Daten-
erfassung fur alphanumerische
und grafische Daten sowie erfor-
derliche Verknupfungen u.a. mit
Festlegung von Layer- und Ge-
baudestrukturen.

- .
2 Detailansleht i
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Bild 5: Standardmerkmale fiir die Erfassung
in MORADA

w

Bild 6: Ermittlung der zu priifenden Einhei-

ten fiir eine Zeichnung
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Bei einer unternehmensinternen
Erfassung im Rahmen der Ein-
fihrung eines FM-Systems sind
Arbeitsunterlagen mit analogen
Inhalten erforderlich.

Der Entstehungsprozess

Die beschriebenen Arbeitsmethoden
haben klar definierte Abldufe zur
Folge. Denn bevor einzelne Auftrag-
nehmer mit der Eingabe von Infor-
mationen beginnen kdnnen, muss
ihnen ein verbindlicher Katalog mit
Objekten, Attributen und Werten
zur Verfugung stehen. Das Datener-
fassungssystem MORADA arbeitet
dabei z.B. mit Exceldateien. Die wei-
tere Vorgehensweise ist im Folgenden
am Beispiel MORADA beschrieben,
die prinzipiellen Arbeitsschritte sind
auf anderer Situationen Ubertragbar.
Vorausgesetzt wird eine Datenhal-
tung fur R&ume beim Architekten,
z.B. im CAD-System mit Attributen
an Raumpolygonen oder ein geneh-
migtes Raumprogramm.

Uber Schnittstellen wird eine Ge-
b&udegliederung in der Gebdude-
datenbank erzeugt. Die Raumnum-

mer muss eindeutig sein. Sie dient
als Schltissel fir maogliche Daten-
abgleiche oder den Import von
Fremddaten.

Auf Basis der ersten Gebaudeglie-
derung in der Gebdudedatenbank
werden Excel-Erfassungsdateien fir
die einzelnen Fachplaner ausgege-
ben. In diesen Excel-Dateien kdn-
nen entweder Raummerkmale (An-
forderungen) oder Raumausstat-
tungen beschrieben werden. Pro
Ausstattungstyp (Katalogelement)
ist eine eigene Excel-Datei erforder-
lich. Raummerkmale fir einen Fach-
planer kdnnen auch zur besseren
Ubersicht auf mehrere Dateien
aufgeteilt werden. Beim Fachplaner
werden die erforderlichen Daten
eingegeben. Diese gefullten Excel-
Dateien werden durch den Verwalter
der Masterdatenbank wieder in die
zentrale Gebdudedatenbank impor-
tiert. Dieser Vorgang kann beliebig
oft wiederholt werden.

Die Gebdudegliederung selbst wird
in der zentralen Datenhaltung ge-
pflegt, d.h. hier werden Rdume an-
gelegt, geldscht oder verschoben.
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Bild 7: Grafisches Gebaudeinformations-
system im Bayerischen Landtag
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Alternativ ist der Import und der
Abgleich von Fremddaten, z. B. bi-
rospezifische Tabellen oder Daten-
bankexporte, auch fur die Gebaude-
gliederung selbst mdglich. Beim
Verwalter der Masterdatenbank
entsteht dadurch ein héherer Auf-
wand.

Es hat sich in der Praxis bewahrt,
zu einem sehr frihen Zeitpunkt
Zwischenergebnisse zu prifen und
Feedback zu geben. So kann im

Pflichtenheft vereinbart werden,
dass Fachplaner etwa nach der Fer-
tigstellung der Plé&ne eines Geschos-
ses oder einer Teilanlage die Ergeb-
nisse an den Daten-Koordinator
schicken und dort prifen lassen.

Briefing der Beteiligten

Maglichst frih im Planungsprozess
sollten die Projektbeteiligten tiber
die Aufgabenstellung und die Ziele
des Datenerfassungsprojektes infor-
miert werden. Dabei sollte nicht aus-
schlieBlich die Besprechung techni-
scher Details oder die Abstimmung
von Terminen im Vordergrund ste-
hen. Wichtig ist es fur FM-Datenko-
ordinator und Bauherrenvertreter,
Sinn und Zweck der Datenerfassung
zu vermitteln. Nur wenn der Wert
der Daten fur den Bauherren ver-
standen wird und Klar ist, dass abge-
gebene CDs nicht im Archiv landen,
werden Planer fur diese Aufgabe
sensibilisiert und motiviert. Zudem
ist es den einzelnen Firmen so mog-
lich, bei Detailfragen selbst Ent-
scheidungen zu treffen. Denn auch
das ausfuhrlichste Pflichtenheft wird
niemals jede Fragestellung im Vor-
feld klaren kdnnen.

Die Firmen haben mit dieser friihen
Information auch die Mdglichkeit,
friihzeitig Buroabldufe oder vorhan-
dene Regelwerke anzupassen und
den Aufwand zu verringern.
Wichtig ist auch zu vermitteln, dass
allen Planern und betroffenen Fir-
men bendtigte Unterlagen, Hilfsmit-
tel wie einheitliche Kataloge und ggf.
Computerprogramme sowie auch
fachliche Unterstiitzung bei der Da-
teneingabe zur Verfuigung stehen.
Der FM-Datenkoordinator sollte
sich nicht nur als Dienstleister fur
Bauherren, sondern auch fur die
beteiligten Auftragnehmer verste-
hen.

Die Kontrolle

Auch wenn die Wichtigkeit anderer
Aspekte des Qualitdtsmanagement
hervorgehoben wurden, bleibt Qua-
litdtskontrolle unverzichtbar.

Was und wie geprift wird, ist den
Planern und Firmen bereits aus den
Pflichtenheften bekannt. Auch diese
Tatsache tragt zu einer frithen Sen-



sibilisierung fiir die Bedeutung der
abgegebenen Daten bei.

Gepruft werden die Daten auf Voll-
standigkeit der Informationen und
Einhaltung der vorgegebenen Struk-
turen. Fir manche Prufungen kon-
nen Tools eingesetzt werden, die
wirklich jeden Datensatz oder jede
CAD-Datei durchsuchen. Beispiel
hierfur ist die ausschlieBliche Ver-
wendung der vereinbarten Layerbe-
zeichnungen. Andere Qualitatsmerk-
male kdnnen nicht automatisiert
kontrolliert werden. Bei der giganti-
schen Datenmenge eines mittlereren
bis groRen Bauvorhabens kann je-
doch nicht jeder Plan und jeder Da-
tensatz eines Raumbuches detailliert
durchgesehen werden. Bei dieser
Problemstellung bietet die DIN 2859
»Annahmestichprobenprifung an-
hand der Anzahl fehlerhafter Ein-
heiten oder Fehler (Attributpri-
fung)* Hilfestellung.

Die Werkzeuge

Neben den bereits beschriebenen
Pflichtenheften gehdren spezielle
Datenerfassungs-Tools und Pro-
gramme zu den unverzichtbaren
Arbeitsmitteln bei der Entstehung
und Nutzung von hochwertigen
FM-Daten.

Fir die Erfassung kdnnen in einigen
Féllen auch angepasste Office-An-
wendungen eingesetzt werden. Viele
Anwender schétzen z.B. den ge-
wohnten Umgang mit Excel oder
einem bewéhrten Access-Programm.
Fir die Datenerfassung von Raum-
merkmalen und Raumausstattung
ist es durchaus mdglich, diese Werk-
zeuge einzusetzen. Wichtig dabei ist,
notwendige Schnittstellen vorher zu
kldren und auch fur diese Office-
Anwendungen den Einsatz der er-
forderlichen Kataloge zu gewéhrleis-
ten.

Fir die Erstellung des eigentlichen
Raumbuches mit Verkniipfung zu
Nutzungs- und Anlagenstrukturen
reicht Excel allerdings nicht aus.
Hier werden Erfassungswerkzeuge
bendétigt, die die Anwendungslogik
von FM-Systemen beherrschen.
Auch ist die Moglichkeit gefordert,
Replikationen (Kopien) der Master-
datenbank zu erzeugen und die Teil-

ergebnisse spéter wieder in den Da-
tenbestand zu integrieren.

Fur die Kontrolle kommen beim
FM-Datenkoordinator haufig spezi-
ell entwickelte Tools zum Einsatz.
Sie mussen an die verwendeten
CAD-Programme bzw. das verein-
barte Austauschformat und die ver-
wendete Datenbank und Kataloge
angepasst sein.

Kunftig werden internetbasierte L6-
sungen beim planungsbegleitenden
und fachbezogenen Aufbau einer
Gebdaudedatenbank eine groRe Rolle
spielen. Der iterative Datenabgleich
und das Erstellen von Kopien und
damit eine maogliche Fehlerquelle
entfallt.

Die Pflege der Daten

Die Zustandigkeiten fur die standige
und zeitnahe Aktualisierung der
Daten sollte bereits vor einer Erst-
erfassung gekléart sein.

Das grofte Interesse an der Richtig-
keit der Daten haben die Nutzer des
FM-Systems. Gut ist also, wenn alle,
die damit arbeiten, auf einfachem
Weg Unvollstandigkeiten oder An-
derungen an die FM Verantwortli-
chen mitteilen kénnen bzw. die Da-
ten selbst ergdnzen. Auf besonders
gelungene Weise ist dieser Ansatz
bei einem grafischen Gebéaude-In-
formationssystem fur den Bayeri-
schen Landtag umgesetzt.

Es wurde von der CAD-Stelle Bayern
projektiert und auf der Basis von
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Bild 8: Bei der gigantischen Datenmenge
eines mittlereren bis groBen Bauvorhabens
werden spezielle Tools fiir die Qualitatskon-
trolle eingesetzt

AutoCAD MapGuide und MORADA
umgesetzt. Kerngedanke dieser L6-
sung ist, Geb&udedaten moglichst
vielen Mitarbeitern zugénglich zu
machen. Dieses Ziel wird durch gra-
fische Visualisierung in einem In-
ternet-Browser erreicht. Redlining
und integrierte E-Mail-Funktionen
gewdhrleisten das Feedback an den
verantwortlichen Datenpfleger.

Fazit

Um wirklich Qualitat fur FM-Daten
zu erreichen, ist die sorgfaltige Pla-
nung des Erfassungsprojektes erfor-
derlich. Gute FM-Daten sind nicht
als Abfallprodukt aus einer Baupla-
nung zu haben. Es missen hierfur
gesonderte Ressourcen zur Verfl-
gung gestellt werden. Unter diesem
Gesichtspunkt ist die Beschrankung
auf das wirklich Erforderliche be-
sonders wichtig. Auch hier gilt der
Leitsatz: ,WWeniger ist mehr.” Wenn
dies beherzigt wird, freut sich auch
die FM-Abteilung auf die CDs bei
der Schlisseliibergabe.

Dipl-Ing. M. Eng. Barbara Lobinger,
Architektin;

Dipl-Ing. Hartmut Potreck, Vorstand
SMB AG, 80809 Mtinchen
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