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GEFMA 710 Zertifizierung G-FM
Vorstellung Uwe Dunkel (43) S ——

Funktion bel STRABAG PFS:

= Leiter Arbeitsschutzmanagement in
direkter Berichtslinie zur Geschaftsfihrung

= Gefahrgutbeauftragter
Hauptaufgaben bei STRABAG PFS:

= Wahrnehmung der Unternehmerpflichten im Arbeitsschutz fir die
Geschaftsfiihrung.

= Aufbau eines branchenspezifischen
Arbeitsschutzmanagementsystems auf Basis der OHSAS 18001.

= Verantwortlich flr rechtskonformes Gefahrgut- und
Gefahrstoffmanagement.

= Fachliche Unterstutzung der Produktion bei der Wahrnehmung von
Betreiberverantwortungen/ Betreiberpflichten im FM

= Verantwortlich fur die GEFMA 710 Zertifizierung bei STRABAG PFS
fur den Geschaftsfuhrer Herrn Wilfried Schmahl.

Ehrenamtliche Mitarbeit im GEFMA- Verband:

= Aktives Mitglied im Arbeitskreis Qualitat
= Aktives Mitglied im Arbeitskreis FM Recht
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GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA
Vorstellung: STRABAG PFS S ——

Prasenz Deutschland

Hauptsitz Frankfurt (M.) / Minster (Westf.)

Mitarbeiter ( 6.200

[ ]
Hamburg

Bewirt- 58.000 JGebaude und Anlagen
schaftung ntennentrager

= ca. 64 Mio. m? Grund und
750.000)technische Anlagen
B76 Mio. m2 BGF

Mietvertrags- | = 80.000 Vermietvertrage
management Konzern (inkl. Téchter)

= 17.560 Vermietvertrage Dritte
= 22.000 Anmietvertrage

A Zentrale ® Niederlassung Umsatz 2007 982,3 Mio. Euro
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GEFMA 710 Zertifizierung

Warum war STRABAG- PFS
der ideale Pilotpartner?




GEFMA 710 Zertifizierung G=FMA
Pilotphase: Warum STRABAG PFS RIS A —

= Der Weg aus der Behorde ,Deutsche Bundespost” (Postreform 1989-1995).

= Die Rollenverteilungen innerhalb des Konzernverbandes der Deutschen Telekom
AG (Eigenttimer, Betreiber, Dienstleister, Nutzer ...) und deren
Vertragsbeziehungen.

= Die Betrachtung aller Objektlebenszyklen im Sinne der GEFMA durch die
Geschaftsfelder Bau (einschl. Planung und Projektsteuerung), Kaufmannisches
FM, Technisches FM und Infrastrukturelles FM, als auch die Bereiche
Personalmanagement, Einkauf und Logistik.

= Die Betriebsmanagements bei STRABAG- PFS sind wie mittelstandische
Handwerksbetriebe zu betrachten. Somit konnten auch Inhalte aus
Handwerksordnung und nachhaltige Umsetzung des Technisches
Regelwerkes mit bertcksichtigt werden (TGA- Gewerke Elektro, RLT- und
Kalte, Heizung und Sanitar).
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GEFMA 710 Zertifizierung
Pilotphase: Warum STRABAG PFS

G=FMA

German Facility Management Association

Historie: Von der Liegenschafts- und Bauverwaltung der Deutschen Bundespost zu einem
europaweiten Dienstleister rund um die Immobilie

2008

Ubernahme der

|
2002 I 200_3 I DeTelmmobilien
Carve Out 2 |® Internationale durch
03/1996 s VIS STRABAG SE
1995 / 1996 DeTelmmobilien |* Aulgliederung
Ausgangs- — bisheriger = In Europa = Seit 1.10.2008
situation 03/1992 ISM - D(ralfl'llrl;nrgobilien DeTelmmobilien fahrendes Firmierung unter
: ' in Dienstleistungs-
1959 DeTeBau Rt SR clhieTelekom EEFEIETHAS set- unternehmeng STRAS S
= Immobilien o X ;
Postreform = Griindung . Immobilien und manager) rund um die = Vereinbarung
Baugesellschaft - Service GmbH bereits in 2001 Immobilie eines neuen DL-
| = Deutsche Management Vertrages mit der
i Uberfiihrun - GMG : g
Bundespost / m 350 Architekten + (ISM) unter dem = U g ) m Begleitung der Deutschen
Telekom AG Ingenieuren aus Dach der Telekom DeTeBau (Generalmiet- strategischen
: 01/96)undISM  geselisch.) - Telekoly
(Privatisierung) ehemaligem AG ( ) und : Ausrichtung der _
Bereich Bauherr, (07/°96) in die = D'e'TeImmo- . DTAG und ihren ™ Etablierung
= Rund 13.500 MA Hochbau und N éuhsrign;gr mit DeTelmmobilien bilien (operativ)  pateiligungen mit  Neuer
mit Immobilien- ; ) - Deutsche : Produktstruk
Liegenschaften ad . den Leistungen roduktstrukuren
bewirtschaftung 9 Immo-bilienbewirt- = é(?& ‘éa ige Tochter i et g im DL-Verhaltnis
befasst = Aufbau _ schaftung GmbH DeTelmmobilien  Mit der Telekom
Telekommuni- befassten _
K = 12 NL und m Ziel: Vertret -
kation in NBL ) Bereiche, rd. lel: vertreung  _ \weiterer Ausbau ™ Grundung der
1 Zentrale, 11.500 n adaquaten
. 13.000 MA MA VO : qu e deS externen Group FM
= Erhebliches Nutzerinter- Marien (Kompetenter
Neubauvolumen essen Auftraggeber im
als Anstol3 Telekom-
Konzern)
L Il I |
| | |
Ausgriundungen und Entstehung Grindung  Betrieb/Neuausrichtung
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GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA
Pilotphase: Warum STRABAG PFS A —

Historie: Klare Abgrenzungen der Immobilienverantwortungen im Konzern der Deutschen
Telekom.

Kunden Immobilienfamilie Leistungen
Group FM oS STRABAG PES
bis 30. 09 X Technisches Facility Management
PASM DeTelmm ]ab ® Kaufmannisches Facility Management
i _ G‘ B Infrastrukturelles Facility Management
6“ 01.10.2008 ‘ B An- und Vermietung (operatives
seit 01.1 Miet t
. \’Le‘ ?\O\gTRAB AG m Flfc?einn?gﬁggeennzent
TPG \$ B Real Estate Management
\6‘ B Bedarfs- und Optimierungsplanung
\]\\
0\\6 B Nutzerbezogene Projektsteuerung
& :
Generalmiet-
GMG
gese”SChaft ‘ ® Rechtlicher Partner fiir Mietvertrage
(G MG) \\6‘ ®  Allokation des Mietrisikos
e“N
?\0\\1 g_lreg I\s/,ltc(:uert
H B BN
Telekom . B Portfolio Management
(inkl. Immobilienstrategie, Bilanz)
,‘:\')((\e( S ]_I.eo ‘ B VeraufRerung von Immobilien
e\ge(\ Real Estate Asset Management B Projektentwicklung flir ungenutzte Objekte
\\6 B Strategisches Mietmanagement
@0 DTAG / Morgan Stanley/ Corpus B Kostenmanagement / -transparenz
Gruppe
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GEFMA 710 Zertifizierung

Die Gefahr lauert Uberall ...

,, ES Ist der gewohnliche Fehler der Menschen,
beil gutem Wetter nicht an Sturm zu denken.*

Niccola Machiavelli
,,Der Furst*



GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Medienrelevante Ereignisse S ——

Katastrophe von Bad Reichenhall:

Quelle: DIE ZEIT 06.03.2008

GEFMA e.V.

Zwei Jahre danach stehen ein Architekt und zwei Ingeniere ,in
aul2erordentlich giftigen Atmosphare ..." vor Gericht (Auszlige)

(...) mehr als 20 Anwaélte, davon alleine 15 aus der Nebenklage

(...) Lediglich der mit einer Statikprifung betraute Ingenieur raumte
Versaumnisse und ,Uberlegungsfehler” ein. Er hatte nur den Haupttrager
des maroden Dachs begutachtet. Den Rest kontrollierte er vom Boden aus
(...) Eine grobe Fahrlassigkeit selbst angesichts der Tatsache dass der
reichen Gemeinde die Uberpriifung nur 3.000 € wert war. Ein serioses
Gutachten, darin sind sich Fachleute einig, ist zu diesem Spottpreis
nicht zu bekommen.

(...) immer wieder geht es um die Kommune (...) Ein Verteidiger: ,Mein
Mandant wird nicht den Kopf hinhalten fiir das Versagen der Stadt Bad
Reichenhall ...
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GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Medienrelevante Ereignisse S ——

Katastrophe von Bad Reichenhall:

Quelle: Munchner Merkur 07. u. 11.11.2008

GEFMA e.V.

Am 07.11. fanden die Pladoyers der Staatsanwaltschaft statt und befinden
alle 3 Angeklagten fir schuldig. Die Pladoyers der Verteidiger waren am
11.11. und fordern Freispriche. Ein Urteil wird fur Ende November
erwartet. Auszuge:

(...) bis heute sind keine Prifstatiken aufgetaucht, die Halle ist demnach als
Schwarzbau errichtet worden, so der Oberstaatsanwalt.

(...) Einsturz war keine hohere Gewalt, sondern eine Reihe von
Versaumnissen.

(...) Die Verteidigung wirft der Stadt ,kriminelle Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht” vor.

Erfahrungsbericht DeTelmmobilien 05.11.2008  Seite 10



GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA
Schwere Unfalle bei STRABAG- PFS seit 2003 (anonymisiert) Gorrnan Fciby Maregement Assocein

STRABAG- PFS verfligt tiber ein Arbeitsschutzmanagementsystem mit extrem
niedriger Unfallquote (2007: 14,8 Promille). Wenn es zum Unfall kommt, sind es
zumeist sehr schwerwiegende Ereignisse, die z. T. staatsanwaltschaftliche Ermittlungen
zur Folge haben, mit Ermittlungen zum Organisationsverschulden!

= 2003: Stromunfall in Bielefeld (Mittelspannung) mit Verbrennungsfolgen.

= 2005: Todlicher Stromunfall in G6ppingen eines Sub- Sub Unternehmers.

= 2006: Absturz eines Kollegen in einem Versorgungsschacht mit schweren
korperlichen Schaden in Leipzig.

= 2007: Batterieexplosion in Frankfurt, Gehorschaden eines Kollegen.
= 2007: Abriss einer Fingerkuppe bei Wartung an einer NEA in Frankenberg.

= 2008: Tddlicher und aul3erst tragischer Verkehrsunfall (Wegeunfall).
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GEFMA 710 Zertifizierung G=FMA

Schwere Unfalle bei STRABAG- PFS seit 2003 (anonymisiert) Gorrnan Fciby Maregement Assocein
Die Fragen der Staatsanwaltschaft, der Uberwachungsbehdrden oder der i§
Berufsgenossenschaften sind immer die gleichen, die dann anhand von eg
Dokumentationen abgefordert werden (Auswabhl ...): ¥

= War die verunglickte Person ,befahigt“?

= War die verungluckte Person ausreichend qualifiziert, unterwiesen?
= Gibt es eine Gefahrdungsbeurteilung nach ArbSchG, BetrSichV oder GefStoffV?

= War die Fremdfirma ausreichend eingewiesen und deren Mitarbeiter auf die
speziellen Wechselwirkungen im in Bezug auf die Auftragsausfiihrung
unterwiesen?

= Wie vergewisserten Sie sich, dass Ihr beauftragtes Fremdunternehmen befahigtes
Personal einsetzt?

= Wenn der Fokus dann nicht mehr auf den ,Arbeitgeber* des Verunfallten liegt:
Wer ist Betreiber der Anlage/ des Objektes, wer der Eigentumer.

= Wer hatte die Verkehrssicherungsplicht, wer hat wo und wie delegiert?
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GEFMA 710 Zertifizierung G—-FMA

Volksweisheit: ,Vor Gericht und auf hoher See ...“ S

Was man unbedingt wissen sollte:

= Ein Gericht wird bei der Festlegung einer Strafe immer das Verhaltnis zwischen der
Eintrittswahrscheinlichkeit eines Ereignisses und der Fahrlassigkeit des Verursachers
(...immer eine natlrliche Person!) abwagen, denn eine 100 %-ige Sicherheit gibt es
nicht.

= Ziel muss sein, moglichst nahe an die 100 % heranzukommen.

= Dadurch, dass sich der Gesetzgeber sich immer mehr aus der Gesetzgebung
zuriickzieht und die Verantwortung an die Unternehmen abgibt, muss man versuchen
die Schutzziele auf anderen Wege zu erreichen (z. B. Zertifizierung nach GEFMA 710).

= Im Ubertragenen Sinne bedeutet das: Friher musste man bei ,rot* an der Kreuzung

halten und bei ,grin“ durfte man fahren. Heute darf man bei ,rot“ fahren, wenn man
Malnahmen ergreift (... und dafur gerade steht ...), die einen Unfall verhindern
(...graner Pfeil)!

= Das Strafrecht halt verhaltnismaldig geringe Strafen bei Organisationsverschulden
bereit (Geldstrafen, Bewahrung), zivilrechtlich kann ein Schuldspruch katastrophale
Folgen haben (Insolvenz, Haftung mit Privatvermogen). gﬁ
f-

hY
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GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Fa.z It German Facility Management Association

/4

®

Fazit:

= In Anbetracht der Tatsache, dass sich hinter jedem schlimmen Ereignis eine
menschliche Tragoddie verbirgt, bleibt zumindest der Trost, dass dem ,Unternehmer
STRABAG- PFS kein Verschulden traf. Das Resultat einer konsequenten Umsetzung

. -... Systematische Verbesserungen der Rechtskonformitat” (... heute GEFMA 710).

= Durch den standigen Verbesserungsprozess in der Rechtskonformitat kann jede
Fuhrungskraft morgens ohne schlechtes Gewissen in den Spiegel schauen und am
Abend beruhigt zu Bett gehen.

= Entscheidend ist hier: Auch der Mittelstand ist betroffen und selbst Kleinbetriebe und
nicht nur Konzerne oder deren Gesellschaften!
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Schwere Unfalle bei STRABAG- PFS seit 2003 (anonymisiert) n Facity Management Associ

Malerfirma deckt Batterieanlage ab ....

1 . I

L Zellenexplosion
Pl durch statische
Aufladung

1




GEFMA 710 Zertifizierung

Der Weg zur Zertifizierung ...



GEFMA 710 Zertifizierung G=FMA
Historie: Aus Sicht von STRABAG- PFS S SR

= Einrichtung einer Arbeitsgruppe ,Sichere Betriebsorganisation“ die das Unternehmen
auf Rechtssicherheit analysierte und Schwachpunkte aufdeckte.

= Herstellen der Rechtssicherheit auf Grundlage der Arbeitsgruppenanalyse und
Prifung des Unternehmens auf Zertifizierbarkeit.

= Mitarbeit im GEFMA Arbeitskreis ,Qualitat‘ und damit aktive Beteiligung an der
inhaltlichen Gestaltung der GEFMA 710 Richtlinie.

= Erfolgreiches Pilotaudit zur GEFMA 710 Zertifizierung (2006).

= Durchfihrung interner Audits nach GEFMA 710 mit Hilfe
von Q- Checks Organisation“ und ,Q- Checks Betrieb*

= Erfolgreiches erstes Uberwachungsaudit zur GEFMA 710 Zertifizierung (2007).

= Zweites Uberwachungsaudit zur GEFMA 710 Zertifizierung, in Verbindung
mit ISO 9001, GEFMA 720 und 730 (ipv®) (Oktober/ November 2008).
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GEFMA 710 Zertifizierung

Welcher Nutzen ist konkret
ableitbar?



GEFMA 710 Zertifizierung G=FMA

Welcher Nutzen ist ableitbar?

German Facility Management Association

Die GEFMA 710 ist ein
hervorragendes Instrument zur
Kompensation der Konsequenzen aus
der Deregulierung durch den
Gesetzgeber (Stand der Technik).




GEFMA 710 Zertifizierung G—-FMA

WeICher Nutzen ist ableitbar? German Facility Management Association

= Exkulpation durch hohe Rechtskonformitat in Prozessablaufen,
Betriebsorganisation, einschlie3lich Pflichtentbertragungen.

= Transparente Darstellung der Strukturen und Schnittstellen (...auch extern zu
Lieferanten und Erftillungsgehilfen) im Sinne der Regelwerke.

= Betrachtung der Umsetzung des Staatlichen, Autonomen und Technischen
Regelwerks in Bezug auf die Rollenverteilungen.

= Sinnhaftigkeit und Effektivitat in der Betrachtung der Regelwerksverfolgung und
deren Anwendung in der qualifikationsrelevanten Disposition.

= Hervorragendes Instrument zur Kompensation der Deregulierung durch den
Gesetzgeber (Stand der Technik).

= Harter, belastbarer Standard, der bei allen unterschiedlichen
Unternehmen angewendet werden kann.
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GEFMA 710 Zertifizierung

Welche HUrden waren zu
uberwinden?



GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Welche Hurden waren zu Uberwinden? SR A

= Uberzeugungsarbeit bei Vorgesetzten und Beschaftigten.

= Skepsis und Unwissenheit bei Uberwachungsbehorden und Unsicherheit
beim Kunden.

= Zusatzliche Belastungen/ Arbeit durch ,Interne Audits®, die Aufbereitung
von Feststellungen/ Verbesserungspotentiale (Nachhaltigkeit).

= Ausfall von Produktivzeiten ,schreibender* Beschaftigte fur
Begleitung, Schliisselgewalt.

= Hohes Fach- Know- How fir die Begehungen in Betriebsstatten
erforderlich, um Mangel/ Unregelméaliigkeiten zu erkennen.

05.11.2008  Seite 22
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GEFMA 710 Zertifizierung

Welche positiven Erfahrungen
haben wir gemacht?



GEFMA 710 Zertifizierung G=FMA

Positive Erfahrungen S ——

= Schnell identifizierbare Verbesserungspotentiale, da Prozesse einschliel3lich
ihrer Schnittstellen beleuchtet, untersucht und optimiert wurden.

= Praxisnahe durch die Begehungen Technischer Betriebsraume beim Kunden,
einschliel3lich tberwachungsbedurftiger und prifpflichtiger Anlagen (Umsetzung
der BetrSichV).

= Transparenz im Zusammenhang von Anlagen und Auftragen (Wartung, Inspektion,
Instandsetzung). Dadurch realistische Priufungen der dispositionsrelevanten
Qualifikationen (Befahigungen).

= Sehr realistische Prozess- Auditierungen mit Schnittstellenbetrachtungen: ,\Wer
macht was?“, vor allem hinsichtlich der Regelwerksverfolgung.

= Bewertung von rechtsrelevanten Vertragsbestandteilen (z. B. rechtskonforme
Ubertragung von Betreiberpflichten/ Verantwortungen.

= In Summe Kostenreduzierung durch optimierte Prozessablaufe.
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GEFMA 710 Zertifizierung

Was wurde vor Ort konkret
gepruft?



GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Praxisbeispiel ,,Umsetzung BetrSichVv* Gorman Faclky Managemont Accodadon

= Sicherheitstechnische Bewertungen tberwachungsbedirftiger Anlagen ...
= Anlagendokumentationen ...

= Betriebsanweisungen, Gefahrdungsbeurteilungen ...

= Umgang mit Gefahrstoffen ...

= Prufpflichtige Anlagen und Betriebsmittel (Landerspezifische Priufverordnungen,
BG- Recht (GUV-V A3, GUV-V D 36), Feuerldscher ...

= Umsetzung der Verkehrssicherungspflichten, Umsetzung der kommunalen
Satzung ...

= Umsetzung der Vertragsgestaltungen (Einweisung von Fremdfirmen usw.)

“(..)
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GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Praxisbeispiel ,,Technische Betriebsraume* Germen Feollty Meriagenient Aseadeton

Geprufte Brandschutztiren

Kennzeichnung Betriebsraum

Flachenroste und
Roststraflen
nicht an der Decke
| befestigen
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GEFMA 710 Zertifizierung G-FMA

Praxisbeispiel ,,Technische Betriebsraume* Germen Feollty Meriagenient Aseadeton

Brandschottungen

Feuerloscher gepruft?

Notausgang verschlossen?
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GEFMA 710 Zertifizierung G—-FMA

PraXiSbeiSpiel ,,UngeprUfte Leitern“ German Facility Management Association
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GEFMA 710 Zertifizierung G—-FMA

Praxisbeispiel ,,Unsachgemale Lagerung von Gefahrstoffen* German Faciity Miansgement Assacatin
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GEFMA 710 Zertifizierung G—-FMA

Praxisbeispiel ,,Fremdfirma: Reinigungsunternehmen® German Faciity Miansgement Assacatin

Aushang Umgang mit Gefahrstoffe Verbandskasten

PSA PSA

Unterweisungen

Auffangwanne

Aushang Erste Hilfe

Augenspulflasche

Aushangpflichtige Gesetze
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GEFMA 710 Zertifizierung

Backup



Uberwachungsinstrument ,,Q-Check Betrieb*

DeTelmmobilien
Ent- | niett
FRolle - i . . . . Cluellen Ja | Kain F.B.A|Bemerkungen' Empfehlungsn
Checklizte fur Betriebsraume (Kundenraums) Tt | e g e 9
1 Erforderliche Unterlagen fir das Audit
Crokumentation vorgeschrzbener Profungen von Arbeitsmitiel, Anlagen,
Smrichiungsn (Objekibezogens GefahrdungsbeurteTungen O
13- Fefahrdungsbeurteilungen nach BetrZichV, Standortbeschenigungen und ’ !
17 1.1 |[Genehmigungshescheide) SEFMA T10 Kap. 4.5
17 1 Bzl haufiger Trinkwassersiagnaiion in nicht regelmaltig mit Perscnen besetzie
13 - Olijekte muss en Aushang "Hein Trinkwasser” sichibar in den Sanitdrraumen | Trnesy O O o o
17 423  |aushangen.
13- 5 Fluchiwege [Betrieblicher Brandschutz)
17 i Sind die Turen in Fluchibereiche ohne Hifsmittz! (Schldssel) in Fluchirichtung
£.1  |zu offinen? 121 |gelagert? oo
52 |Funktioniert bei zweiflige| 13 Haustechnische Leitungsanlagen (Medienschichte, Installationsraume)

Sind Rettungswege und
Betragt die Flucht und

& 5 Abs. 2 Elt Bauvo

Batriebsraume fir elektrische Anlagen sind eindeutig und ausrsichend VA Dakumeniznieniung

£4  |mich: mehrals 35 m? ) I ADE. 72
Fluchbwegs aus Beirsbs 121 |gekennzeichnel
55 |werschiossen und zugang Sind Abspermvomchiungen won Versorgungsleitungen deuflich gekennzeichnedoe sanz
Sind erforderliche Flucht- 13.2  [{z. B. Gasleiftung in RAL 1021)?
Stand und in E'EZT_? “.Lf c 133 |[Giterroste sind bepehbar
. E"E.'E'E*:h':is gen ‘jF’JE‘ftE nstallationsschachie und kandle sind ausreichend abgetrennt und ~
13.4  |abgeschottst 2aLe
14 Auhﬁnla%n !Fersnnenaul’zﬁqe— Seilantrieb)
ie erforderlichen Wamschilder Autzug 'm Brandfall nicht benuizen™ sind an
gut sichtbaren Stellen aulierhalb des Aufzuges und in der Aufzugskabine Saul o
141 [erdnungsgemal angsbracht
—at der Bufzug in der F.abine coer im Aufzugsmaschinenraum eine gllfige
14.2  [Prifplaketts
Eafahroungs-
14.3  [Sind die Sedireibscheiben mit Schutzgitter versehen? peurtellungan TOW

144 [l=t gin Aufzugsbuch vorhanden

S Prufoescheinigungen der wiedersehrenden Prufung im Autzugsbuch
14.5  |worhanden?

13 14.6  |Li=gt eine sicherheitstechn'sche Bewsrung wor?

14.7  |Liegt eine Gefdhrdungsbeurteiung fir Arbeitsmitte] vor?

i

14.8  [Alzrmenrichiung werden weitergeleitzt (Personenbefreiung)?

14.8  [Signaleinrchiung funktioniert und wird wedergeleitet.
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Uberwachungsinstrument- Q-Check ,,Organisation®

E=h
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