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Ist die DIN 32736
Gebaudemanagement veraltet?

DIN EN Norm Facility Management beansprucht Alleingeltung

Als im Jahr 2000 die DIN 32736 Gebdudemanagement als Schwarz-
druck erschien, galt die ein Jahrzehnt lang gefiihrte Grundlagendiskus-
sion iiber Leistungsbilder und Begriffe als abgeschlossen. Nun flammt
sie wieder auf, seitdem Anfang dieses Jahres die europaische Norm
DINEN 15221-1 Facility Management (Teil 1: Begriffe) als deutsche
Fassung erschienen ist. In ersten 6ffentlichen Stellungnahmen und
Publikationen ist sie begriilt worden - bis hin zu hochgesteckten
Erwartungen, endlich iiber ein international einheitliches und eindeu-
tiges Regelwerk zu verfiigen. Es wird sogar in Fachkreisen ernsthaft er-
wogen, den Begriff Gebdudemanagement und die zugehérige DIN abzu-

schaffen.

eit den Anfingen Mitte der 80er

Jahre ist mit den nach wie vor un-
scharfen Konzepten Gebdudemanage-
ment bzw. Facility Management ein ste-
tig expandierender Markt entstanden.

Besonders im zusammenwachsenden

Europa sind fihrende deutsche FM-An-

bieter auf Wachstumskurs. Die Liinen-

donk GmbH veréffentlichte Umsatzstei-
gerungen zwischen 2004 und 2006 bei
den fithrenden Serviceunternehmen mit

Wachstumsraten im Mittelfeld zwischen

20 und 50 %. Die aktuelle Marktstudie

von Interconnection Consulting (siche

auch Fokus ab Seite 28 in dieser Aus-
gabe) weist derzeit ein umfangreiches

Marktvolumen in Europa auf, allerdings

mit sehr unterschiedlichen Reifegraden

des Marktes:

B Auf Rang 1 ist Grofbritannien mit
121 Mrd. €, dem weitaus hochsten
Maf$ an Outsourcing und dem grofi-
ten Reifegrad des Marktes.

B Mit deutlichem Abstand folgt auf
Rang 2 Deutschland mit 35 Mrd. €,
aber mit seit Jahren zweistelligen
Wachstumsraten im Outsourcing.

B [n Siideuropa, Nordeuropa und vor
allem in Osteuropa sind die Mirkte
in Bewegung, allerdings noch in den
Anfingen.

Ein internationaler Standard fur Leis-

tungsbilder, Verfahren und Bewertungs-

systeme ist vor diesem Hintergrund oh-
ne Zweifel zu wiinschen. Die erst sieben

Jahre alte DIN 32736 Gebaudemanage-

ment ist daftir in mancher Hinsicht aber
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nicht mehr auf der Hohe der Zeit. Ist
nun die neue DIN EN 15221 Facility
Management (siche Grafik) der dafir
erforderliche Ersatz? Die Antwort fallt
schwer, denn beide Normen haben
Starken und Schwiichen. Eine differen-
zierte Antwort ist am einfachsten, wenn
man den historischen Gang in der
Entwicklung der beteiligten Branchen
verfolgt. Als 1996 das VDMA-Einheits-
blatt 24 196 unter der Bezeichnung
,Gebiudemanagement” verdffentlicht
wurde, war dies ein Versuch, das bereits
Ende der 70er Jahre in den USA ent-
standene und dann mit hoher Ausbrei-
tungsgeschwindigkeit sich international
entwickelnde Facility Management in ei-
nen deutschen Leistungsstandard zu

tibertragen. Das hatte zwei Vorziige, die

auch in der anschliefSenden Normungs-

arbeit, die zur DIN 32 736 fiihrte, bis
heute wirksam sind:

B Fiir viele, vor allem handwerklich
orientierte Servicebereiche, sind eng-
lische Fachbegriffe Einfithrungs- und
Entwicklungshindernisse.

B Mit deutscher Griindlichkeit wurde
eine Systematik erarbeitet, die von
Anfang an das beteiligte Branchen-
spektrum gut abgebildet hat und des-
wegen auch heute in der Fachwelt als
anerkanntes Marktmuster wirksam ist.

Der Erfolg dieses immer noch jungen

Managementansatzes spiegelt sich in

zahlreichen Ausbildungs- und Fortbil-

dungsangeboten, insbesondere an Fach-
hochschulen in Bachelor- und Master-
studiengdngen. Damit verbunden ist eine
schnell wachsende Literatur.

Leider ist mit der Wortgebung ,Gebéu-

demanagement” ein Makel verbunden.

Die Europiisierung und dartiber hinaus

die Globalisierung in allen Markten ver-

langt international einheitliche Defini-

tionen und Regularien. Tatsichlich kann
die in europaischer Gemeinschaftsarbeit
entstandene DIN EN 15221 Facility Ma-
nagement diesem Anspruch nur bedingt
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gerecht werden. Dazu eine kritische-

Wiirdigung:

B Die konsequente Anwendung der
durch Michael Porter Anfang der
90er Jahre eingefiithrte Unterschei-
dung zwischen Primérprozessen und
Unterstiitzenden Prozessen ist seit
2000 Grundlage der komplett iiber-
arbeiteten internationalen DIN ISO
9000er Normenreihe zum Qualitits-
management geworden. Deren Uber-
tragung in das Facility Management
ist sicherlich gelungen und tiberzeu-
gend dargestellt.

B Die klare Trennung in , Facility
Services” und Managementebene
ist fiir den ausufernden Sprachmiss-
brauch bereinigend. Operative Dienst-
leistungen konnen nicht als Manage-
ment-Produkte angeboten werden
— das ist Etikettenschwindel und
schadet dem FM-Ansatz.

B Die im deutschsprachigen Wirt-
schaftsraum eingefiihrte Zweiteilung
in Technische Dienstleistungen (Tech-
nisches Gebaudemanagement) und
Infrastrukturelle Dienstleistungen
(Infrastrukturelles Gebaudemanage-
ment) wird nicht beachtet. Das ist ein
gravierender Mangel. Hier wird nicht
wahrgenommen, dass nicht nur in
der Fachliteratur, sondern vor allem
in der Gliederungsterminologie von
Unternehmensorganisationen diese
Zweiteilung inzwischen zum selbst-
verstandlichen Sprachgebrauch ge-
hort. Eine Begriffskorrektur ist weder
sinnvoll noch durchsetzbar.

B Die grofSte Starke ist auch die grofite
Schwiiche der neuen Norm: die Aus-
richtung auf den Arbeitsplatz und
dessen Umfeld. Nach dem angelséch-
sischen Vorbild riickt zwar der Nut-
zer, also der Endkunde, ins Zentrum,
allerdings auf Kosten von Markttrans-
parenz, Marktsegmentierung und den
Verzicht auf die objektbezogene Ge-
biaude- bzw. Immobiliensicht.

B Obgleich die Bezeichnung ,Gebaude-
management” als Gesamtbegriff unzu-
langlich ist, enthilt der Fokus ,Gebaude*
einen unverzichtbaren Briickenschlag
zu den immobilienwirtschaftlich ori-
entierten Managementansitzen (Real
Estate Management, Corporate Real
Estate Management und Immobilien-
management).
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B Der Gebiudefokus ist auflerdem in
der Bauwirtschaft und Immobilien-
wirtschaft sinnstiftend - besonders
far die Integration von Errichterleis-
tungen und Betreiberleistungen. Folg-
lich fehlt die Wertschopfungsperspek-
tive. Es ist keine Rede von produkt
bezogenem FM oder einem FM in
der Investitionsphase.

B Ebenso bleibt der Lebenszyklusansatz
unerwihnt (vgl. Kolumne ,Immobi-
lienlebenszyklus® in FACILITY
MANAGEMENT 6/2006 und ,,Neue
Bauherrn braucht das Land...” -
Editorial und Workshop-Bericht in
FACILITY MANAGEMENT 2/2007)

In dem Begriffskompendium der DIN

EN 15221 Facility Management wurde

zudem eine extreme Abgrenzung vorge-

nommen. Die Nachbarschaften und teil-
weise engen Verzahnungen zum Bereich

Real Estate / Immobilienwirtschaft wer-

den nicht betrachtet, nicht einmal als

Schnittstellen. Das ist unverstandlich,

wenn man den auflerordentlichen Erfolg

in der Messelandschaft beobachtet. Die

EXPO REAL ist der bevorzugte Darstel-

lungsort fiir Anbieter von FM-Dienst-

leistungen geworden! Umgekehrt muss

im kritischen Riickblick eingestanden

werden, dass eine reine FM-Messe nach

immer wieder gescheiterten Versuchen

keine Erfolgsgeschichte ist. Dazu gehort
die auf der Hannover Messe ungliicklich
verlaufene Etablierung eines ,,Industrial

EFM’, dessen gescheiterter Rettungsver-

such ,FM Solutions” (siehe Editorial
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und der aktuelle Besucherriickgang der

Frankfurter FM- Messe im April dieses

Jahres. All das spricht gegen rigide Dis-

ziplingrenzen und fiir mehr Vernetzun-

gen und Querschnittskomptenzen.

Die alte DIN 32736 Gebaudemanage-

ment und die neu erschienene DIN EN

15221 Facility Management liegen aber

nicht soweit auseinander, dass eine Ver-

standigung nicht moglich ware. Dafiir

gibt es ein beachtenswertes Vorbild. Im

September 2001 erschien die deutsche

Fassung der europdischen Norm zur

Instandhaltung als DIN EN 13 306. Die

urspriingliche deutsche Norm ,DIN

31051 Instandhaltung — Begriffe und

Mafinahmen"* wurde aufler Kraft gesetzt

und einen Monat spiter durch die ,DIN

31051 Grundlagen der Instandhaltung”
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ersetzt. Im Ruckblick zeigt sich, dass die-

se Parallelitit ein Gewinn ist. Es gibt kei-

ne Konkurrenz. Im Gegenteil, hier wur-
den zwei verschiedene Ausrichtungen
intelligent kombiniert. Die seit den 70er

Jahren aus dem Maschinenbau stam-

mende Begriffswelt des , Betreibens® mit

dem Unterbegriff , Instandhaltung” wur-
de beibehalten.

Die in vielen Branchen etablierte Prozess-

gliederung . Inspektion/Wartung/Instand-

setzung” wurde sinnvoll durch eine
vierte Sdule ,Verbesserung” erginzt.

Ahnliches kénnte mit der DIN 32736

Gebdudemanagement geschehen. Dazu

folgender Vorschlag fur eine Neufassung

- mit Anbindung an die europiische

Normung:

B Der tbergreifende Titel sollte eine
Verbindung aus Facility Management
und Gebaudemanagement sein.

B Der Bezug zum Gebiude sollte bran-
chenbezogen beibehalten und prizi-
siert werden.

B Der immer schon problematische
Begriff , Infrastrukturelles Gebdude-
management” wird ersetzt durch die
gebaudeunabhingige Bezeichnung
»Infrastrukturelles Facility Mana-
gement”.

B Der gut eingefithrte Begriff ,Tech-
nisches Gebaudemanagement” wird
eingegrenzt auf bauliche und gebéu-
detechnische Anlagen. Durch die
Einbeziehung von mobilen Facilities
(z.B. Hardware) und technische
Services fiir Ausrastungen des

Mit der Johnson Controls Technischer Service GmbH biindelt Johnson Controls riickwirkend zum 1. Januar 2007 seine Kompetenzen
im Technischen Gebdudemanagement. Johnson Controls fiihrt die Gebdudemanagementsparte des Konzerns und die WTA GmbH un-
ter einem Dach zusammen. Die Leitung iibernehmen die beiden Geschaftsfiihrer Olaf Heyns und Ulrich Nebel. Firmensitz der Johnson
Controls Technischer Service GmbH ist Langen.
.Der Zusammenschluss der WTA GmbH und der TGM Leistungen der Johnson Controls Building Technologies ist ein weiterer wich-
tiger Schritt, die Kompetenzen im Technischen Gebaudemanagement bei Johnson Controls auszuweiten”, erklart Olaf Heyns. ,Die
gebiindelte Kompetenz der beiden Gesellschaften sowie die gezielte Nutzung von Synergien tragt den steigenden und differenzierten
Anforderungen unserer Kunden Rechnung und wird unseren Wachstumsprozess weiter beschleunigen.”

Prof. Henning Balck

Der Autor entwickelt zusammen mit industriellen Produktanbietern
und Betreiber-Bauherren Methoden und Instrumente des Life-Cycle-
Management. Der wichtigste Ausgangspunkt ist der Bedarf in den
Prozessen des Betreibens und Bewirtschaftens im vorhandenen
Gebaudebestand - und daraus sich herleitende Anforderungen an
Neuinvestitionen mit ,Langzeitverantwortung".

Mail to: balck@balck-partner.de oder Tel.: 062 21,502 58 90

Kerngeschiftes (z. B. Produktions-
technik) entsteht der Uberbegriff
~Technisches Facility Management”.

B Das , Kaufminnisch Gebiudema-
nagement” war von Anfang an eine
Herausforderung an das Rechnungs-
wesen. Nach einer langen Etablie-
rungsphase findet es zunehmend
Akzeptanz. Als ,Kaufmannisches
Facility Management” konnen auch
wichtige gebdudeunabhingige Leis-
tungsbereiche - vor allem in ein
durchgingiges Controlling - zusam-
mengefasst werden.

B Der Bezug zu immobilienwirtschaft-
lichen Managementansitzen und zu
anderen Umfelddisziplinen, wie z. B.
Umweltmanagement und Sicherheits-
management wird durch Abgrenzun-
gen und sachbezogene Verzahnungen
dargestellt.

B Lebenszyklusmanagement wird als
Klammer zwischen den Wertschop-
fungsstufen von der Investitionsphase
bis zu Abbruch / Entsorgung erganzt.

B Das ,Flichenmanagement” bedarf ei-

ner begrifflichen Runderneuerung. Es
ist priadestiniert als Integrationsansatz
fur die Verzahnung von Gebaude-
flichen nach DIN 277, Mietflichen
(immobilienwirtschaftlich), nutzungs-
spezifischen Flichenarten (z. B. Biiro-
welt) und Serviceflichen (z. B. be-
heizte Flachen, Reinigungsflichen).
Auch wenn eine derartige Anpassung
nicht oder nicht so bald durchgefihrt
wird, kann man diese Empfehlungen als
Ubersetzungsregeln anwenden. Die ent-
standene Verunsicherung ist aber in je-
dem Fall wichtig — und sicher produktiv.
Deshalb ist diese Kolumne auch ein
zweifaches Bekenntnis zur Richtlinien-
und Normungsarbeit. Der europiische
und globale Maf3stab ist unabweisbar
und chancenreich. Deutsche Denkmus-
ter sind aber auch Wettbewerbsvorteile
- sie haben aktuell im ehemaligen Ost-
block Konjunktur. Wir haben keinen
Grund, hier Errungenschaften aufzugeben.

Prof. Henning Balck, Balck + Partner,
69117 Heidelberg

FACILITY] 3/2007

www.facility-management.de



