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Nationales Vorwort

Dieses Dokument (EN 15221-6:2011) wurde vom Technischen Komitee CEN/TC 348 ,Facility Management*
(Sekretariat: NEN, Niederlande) erarbeitet.

Das zustandige deutsche Gremium ist der NA 041-04-02 AA ,Facility Management (SpA CEN/TC 348)" des
Normenausschusses Heiz- und Raumlufttechnik (NHRS) im DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.

Die Normenreihe DIN EN 15221, Facility Management besteht aus den folgenden Teilen:
— Teil 1: Begriffe

— Teil 2: Leitfaden zur Ausarbeitung von Facility Management-Vereinbarungen

— Teil 3: Leitfaden fiir Qualitdt im Facility Management

— Teil 4: Taxonomie, Klassifikation und Strukturen im Facility Management

— Teill 5: Leitfaden fiir Facility Management Prozesse

— Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management

— Teil 7: Leistungs-Benchmarking
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Diese Europaische Norm wurde vom CEN am 8. Juli 2011 angenommen.

Die CEN-Mitglieder sind gehalten, die CEN/CENELEC-Geschéftsordnung zu erfiillen, in der die Bedingungen festgelegt sind, unter denen
dieser Européaischen Norm ohne jede Anderung der Status einer nationalen Norm zu geben ist. Auf dem letzten Stand befindliche Listen
dieser nationalen Normen mit ihren bibliographischen Angaben sind beim Management-Zentrum des CEN-CENELEC oder bei jedem CEN-
Mitglied auf Anfrage erhaltlich.

Diese Europdische Norm besteht in drei offiziellen Fassungen (Deutsch, Englisch, Franzésisch). Eine Fassung in einer anderen Sprache,
die von einem CEN-Mitglied in eigener Verantwortung durch Ubersetzung in seine Landessprache gemacht und dem Management-
Zentrum mitgeteilt worden ist, hat den gleichen Status wie die offiziellen Fassungen.

CEN-Mitglieder sind die nationalen Normungsinstitute von Belgien, Bulgarien, Danemark, Deutschland, Estland, Finnland, Frankreich,
Griechenland, Irland, Island, Italien, Kroatien, Lettland, Litauen, Luxemburg, Malta, den Niederlanden, Norwegen, Osterreich, Polen,
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Kénigreich und Zypern.
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Vorwort

Dieses Dokument (EN 15221-6:2011) wurde vom Technischen Komitee CEN/TC 348 ,Facility Management*
erarbeitet, dessen Sekretariat vom NEN gehalten wird.

Diese Europaische Norm muss den Status einer nationalen Norm erhalten, entweder durch Veréffentlichung
eines identischen Textes oder durch Anerkennung bis April 2012, und etwaige entgegenstehende nationale
Normen mussen bis April 2012 zurlickgezogen werden.

Es wird auf die Méglichkeit hingewiesen, dass einige Texte dieses Dokuments Patentrechte berihren kénnen.
CEN [und/oder CENELEC] sind nicht dafur verantwortlich, einige oder alle diesbeziiglichen Patentrechte zu
identifizieren.

Diese Europaische Norm ist Teil der Reihe EN 15221 ,Facility Management®, welche aus den folgenden
Teilen besteht:

— Teil 1: Begriffe

— Teil 2: Leitfaden zur Ausarbeitung von Facility Management-Vereinbarungen

— Teil 3: Leitfaden fiir Qualitat im Facility Management

— Teil 4: Taxonomie, Klassifikation und Strukturen im Facility Management

— Tell 5: Leitfaden fiir Facility Management Prozesse

— Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management

— Teil 7: Leistungs-Benchmarking

Entsprechend der CEN/CENELEC-Geschaftsordnung sind die nationalen Normungsinstitute der folgenden
Lander gehalten, diese Europaische Norm zu Ubernehmen: Belgien, Bulgarien, Danemark, Deutschland,
Estland, Finnland, Frankreich, Griechenland, Irland, Island, Italien, Kroatien, Lettland, Litauen, Luxemburg,

Malta, Niederlande, Norwegen, Osterreich, Polen, Portugal, Rumanien, Schweden, Schweiz, Slowakei,
Slowenien, Spanien, Tschechische Republik, Ungarn, Vereinigtes Konigreich und Zypern.
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Allgemeine Einleitung fiir die Europaischen Normen EN 15221-3,
EN 15221-4, EN 15221-5 und EN 15221-6

2002 wurde die Initiative ergriffen, eine Europdische Norm fir Benchmarking im Facility Management zu
erarbeiten. Es wurde bald erkannt, dass zum Erreichen dieses Zieles Vornormen ausgearbeitet und
verodffentlicht werden mussten. Das erste Ergebnis dieses Prozesses waren die Normen EN 15221-1:2006
und EN 15221-2:2006. Auf der Grundlage der Diskussionen bei der Entwicklung dieser beiden Normen wurde
die Entscheidung getroffen, vier neue Europaische Normen zur Qualitat, Taxonomie, Prozesse und Messung
zu entwickeln.

Nach der Realisierung dieser sechs Normen war es mdglich, eine Europaische Norm zum Benchmarking,
prEN 15221-7, zu entwickeln.

Die Normen EN 15221-3, EN 15221-4, EN 15221-5 und EN 15221-6 sind als eine Reihe von Prinzipien
entwickelt, angenommen und vereinbart worden, denen zur Sicherstellung der Ubereinstimmung der Facility-
Management-Ansatz von EN 15221-1 zugrunde liegt. Diese sind in die Grundprinzipien eines
prozessbasierten Managementsystems eingebunden, auf dem diese Normen basieren.

Das Facility Management-Modell von EN 15221-1 ist nachstehend dargestellt.

HAUPT- UNTERSTUTZUNGS-
PROZESSE PROZESSE
= .
G STRATEGISCH
A Auftraggeber Nz é A
N E i X Intern
I D M G
s B TAKTISCH = undloder
A R 4 =] extern
T : o)
F »
| Nutzer Y T
(o] OPERATIV
N
HAUPT- FACILITY
AKTIVITATEN SERVICES

M A
'...Illllllllllll FaciIity-Management-Vereinbarung lllllllllllll““

Modell EN 15221-1:2006

Diese Normen bauen ebenfalls auf weitgehend akzeptierten Managementprinzipien auf, besonders auf der
Wertschopfungskette (Porter, M. E., (1985), ,Competitive Advantage: creating and sustaining superior
performance”, Free Press, New York) und Qualitatskontrolle (PDCA (Plan, Do, Check, Act) Deming, W. E.,
(1986), ,,Out of the Crisis“, MIT, Cambridge). Verweis auf ISO 10014:2006, Quality management — Guidelines
for realizing financial and economic benefits.
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Die Grundsatze des Deming-Zyklus (PDCA) unterstitzen jede dieser Normen, sie gelten jedoch in jeder fir
einen anderen Umfang und eine andere Tiefe. Tatsachlich sind sie andere Arten der PDCA-Zyklen, abhangig
vom Begriff (z. B. langfristig, kurzfristig).

Diese Normen richten sich nach der EN ISO 9000 Normenfamilie fir Qualitdtsmanagement-Systeme aus und
bieten spezifische Flhrung zu den Konzepten und zur Anwendung eines prozessbasierten Ansatzes flr
Managementsysteme flir den Bereich des Facility Management.

Der Begriff ,Facility Services" wird in den Normen als eine allgemeine Beschreibung verwendet. Der Begriff
,~Standardisierte-Facility-Produkte® bezieht sich auf die in EN 15221-4, Facility Management — Teil 4:
Taxonomie, Klassifikation und Strukturen im Facility Management, festgelegten und beschriebenen
~Standardisierten-Facility-Services”.

Wenn die Lander es als wichtig flr eine gute Akzeptanz und fir die Anwendung dieser Normen im eigenen
Land betrachten, kdnnen sie entscheiden, ob sie den Begriff ,Produkt® durch ,Service” ersetzen.

Ziel dieser Normen ist den FM Organisationen Leitlinien anzubieten, mit denen sie ihre FM Prozesse
entwickeln und verbessern kdnnen, um so die Hauptaktivitdt zu unterstlitzen. Das wird die organisatorische
Entwicklung, die Innovation und die Verbesserung unterstiitzen und eine Grundlage fiir die weitere
professionelle Entwicklung des FM und dessen Weiterentwicklung in Europa bilden. Zur Unterstitzung der
Organisationen sind deshalb in der Norm allgemeine Beispiele angegeben.

Diese Normen legen den Grundstein fur die Arbeit, die weiterhin fir die Entwicklung des Facility Management
getan werden muss, z. B. fir die Benchmarking-Norm prEN 15221-7.
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Einleitung zu Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management

Um einen konsistenten europaischen FM-Ansatz zu unterstitzen, stellt dieses Dokument einen konstruktiven
Rahmen mit eindeutigen Begriffen, Definitionen und Grundsatzen zur Messung von Grundflachen und
sonstigen Flachen in Gebauden bereit und schafft eine gemeinsame Sprache fir alle Beteiligten in der
Bauindustrie.

Die Notwendigkeit eines harmonisierten europaischen Ansatzes hinsichtlich der Flachenmessung wird
dadurch belegt, dass viele Lander Europas derzeit unterschiedliche Regeln und Definitionen zur Bewertung
von Gebaudegrundflachen anwenden. Folglich sind Daten aus Flachenmessungen nur schwer zu
interpretieren, und Datenvergleiche fallen mit hoher Wahrscheinlichkeit ungenau aus. Gerade die
Vergleichbarkeit von Daten ist jedoch fur viele Entscheidungstrager wie zum Beispiel Planer und Architekten,
Okonomen und Investoren, Eigentiimer und Mieter, Politiker und Verwaltungsangestellte usw. von duRerster
Wichtigkeit.

In neuesten Untersuchungen des Europaischen Komitees fiir Baukonomie (CEEC) wurde deutlich, dass alle
europaischen Lander ahnliche Elemente zur Messung der Grundflache in Gebduden verwenden. Die
Gruppierung und Codierung dieser Komponenten unterscheidet sich jedoch von Land zu Land erheblich.
Daher ist ein Vergleich zwischen der Netto-Innenflache (en: Net Internal Area) eines entsprechend den
RICS-Vorgaben vermessenen britischen Gebaudes mit der Netto-Grundflache eines nach DIN vermessenen
deutschen Gebaudes oder der Netto-Grundflache (ne: Netto Vioeroppervlakte) eines nach NEN vermessenen
niederlandischen Gebaudes sehr irreflihrend, da die Grundflachen unterschiedlich gemessen werden.

Dass die Messung einer bestimmten Grundflache in ein und demselben Gebaude bei Anwendung

unterschiedlicher nationaler Normen zu Abweichungen von bis zu 30 % fuhrt, macht die Notwendigkeit eines
harmonisierten europaischen Ansatzes fir die Flachenmessung deutlich.
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1 Anwendungsbereich

Diese Europaische Norm schafft eine gemeinsame Grundlage fir die Planung und Auslegung fir
Flachenmanagement und Finanzbewertung und bietet ein Werkzeug flir Benchmarking im Bereich des Facility
Managements.

Diese Norm behandelt die Flachenmessung fiir bestehende im Eigentum befindliche oder gemietete Gebaude
sowie die Bemessung fiir Gebaude in der Planungs- oder Entwicklungsphase.

Diese Norm bietet einen Rahmen fir die Messung von Grundflachen in Gebduden und Flachen auflerhalb
von Gebauden. Dariber hinaus enthalt sie eindeutige Begriffe und Definitionen sowie Verfahren zur Messung
von horizontalen Grundflachen und Rauminhalten (Volumen) in Gebauden und/oder Gebaudeteilen
unabhangig von ihrer Funktion.

2 Normative Verweisungen

Die folgenden zitierten Dokumente sind fir die Anwendung dieses Dokuments erforderlich. Bei datierten
Verweisungen gilt nur die in Bezug genommene Ausgabe. Bei undatierten Verweisungen gilt die letzte
Ausgabe des in Bezug genommenen Dokuments (einschlieBlich aller Anderungen).

EN 15221-1:2006, Facility Management — Teil 1: Begriffe

3 Begriffe
Fir die Anwendung dieses Dokuments gelten die Begriffe nach EN 15221-1:2006 und die folgenden Begriffe.

3.1

Abstand

numerischer Wert eines eindimensionalen Gegenstandes, gemessen entlang der kirzesten Verbindungslinie
zwischen zwei Punkten

3.2

Flache

numerischer Wert einer zweidimensionalen Flache, meist berechnet als das Produkt aus zwei
Abstandsmalen

3.3

Volumen

numerischer Wert eines dreidimensionalen Begriffs, meist berechnet als das Produkt aus allen drei
Abstandsmalen

3.4
Raum (en: space)
tatsachlich oder virtuell begrenzte/s Flache oder Volumen

[siehe ISO 6707-1]

3.5

Boden

unterer Abschluss eines Raumes
3.6

Decke
im Allgemeinen die Konstruktion der oberen begrenzenden Flache eines Raumes
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3.7
Dach
Konstruktion, die den obersten Abschluss eines Gebaudes oder Gebaudeteils bildet

3.8
Wand
im Allgemeinen vertikale Konstruktion, die die Begrenzung eines Gebaudes oder Gebaudeteils bildet

ANMERKUNG Es wird unterschieden zwischen tragenden und nicht tragenden Wéanden sowie zwischen Auf3en- und
Innenwanden (siehe B.5):

A Tragende Wande tragen Decken oder Dacher und/oder stellen die Stabilitat der Konstruktion sicher
B Nicht tragende Wande sind nur zur Teilung/Trennung des Raumes vorgesehen

1 Auflenwande trennen Innenrdume von der Aufienwelt

2 Innenwande teilen/trennen nur Innenraume

Kombinationen sind mdglich (z. B. kénnen Innenwande tragend und AuRenwande nicht tragend sein).

3.9

Raum (en: room)

Teil eines Gebaudes, der vollstandig oder teilweise von Wanden begrenzt ist, dessen Boden und/oder Decke
Teil der Konstruktion des Gebaudes bildet und dessen Grundflache fur Menschen zuganglich ist

3.10

Gebaude

vollstandig oder teilweise durch umschliefende Konstruktionen begrenzter Raum, der fiir spezifische
Verwendungen durch seine Nutzer bestimmt ist

4 Messverfahren und -einheiten

4.1 Einheiten

Die Messeinheiten unterscheiden sich je nach Art der Berechnung:

— Abstande sind eindimensionale Male und sollten in Meter (m) angegeben werden;

— Fléachen sind zweidimensionale MaRe und sollten in Quadratmeter (m?2) angegeben werden;

— Volumen sind dreidimensionale MaRe und sollten in Kubikmeter (m3) angegeben werden.

ANMERKUNG  Werden andere Malfte verwendet, so kdnnen diese mit Hilfe bekannter Formeln umgerechnet werden,
z. B. Quadratful® in Quadratmeter.
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4.2 Abstand

Bei Abstanden ist es notwendig, zwischen Lange, Breite und HOhe zu unterscheiden. Die Lange wird als
lineare Ausdehnung von einem Ende zum anderen gemessen (Messung des horizontalen Abstands). Die
Hohe wird als lineare Ausdehnung zwischen oben nach unten gemessen (Messung des vertikalen Abstands).
ANMERKUNG 1 Die Breite ist gleich der Lange oder kleiner als diese.

Bei Langen, Breiten und Héhen wird zwischen Brutto- und Nettoabstand unterschieden:

— die Bruttolange/-breite wird gemessen als horizontaler Abstand zwischen den auf3eren Bekleidungen von
AuRenwanden oder als horizontaler Abstand zwischen den Mittelpunkten von Innenwéanden;

— die Nettolange/-breite wird gemessen als horizontaler Abstand zwischen den inneren Bekleidungen von
Wanden, wobei sonstige Komponenten (z.B. Offnungen) nicht berlicksichtigt werden;

— die Bruttohohe wird gemessen als vertikaler Abstand zwischen der Oberseite eines FertigfuRbodens oder
dem angrenzenden Grund und der Oberseite des Fertigfulbodens eines dariiber befindlichen Raumes
(Geschosshohe) oder der Oberseite der Dachbelags;

ANMERKUNG 2 In der untersten Ebene eines Gebaudes muss die Bruttohthe bis zur Unterseite des Bodens (bis zur
Oberkante der dariiberliegenden Ebene) gemessen werden.

— die Nettohohe wird gemessen als vertikaler Abstand zwischen der Oberseite eines FertigfulRbodens oder
dem angrenzenden Grund und der Unterseite einer Decke oder eines Daches, die/das sich daruber
befindet, wobei sonstige Komponenten nicht berticksichtigt werden;

— die lichte Hohe wird gemessen als vertikaler Abstand zwischen der Oberseite eines FertigfuRbodens oder
der Erdgleiche und der Unterseite der darliber befindlichen abgehangten Decke, wobei sonstige
Komponenten nicht berlcksichtigt werden;

ANMERKUNG 3 Die Mindestdurchgangshohe kann kleiner sein als die lichte Hohe.

— die Konstruktionshohe ist die Differenz zwischen der Bruttohohe und der Nettohohe.

Beispiele sind in Bild 1 und Bild 2 gegeben.
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b) Messung der Absténde in einer horizontalen Ebene, Draufsicht

Bild 1 — Messung von Abstidnden
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Bild 2 — Beispiele fiir die Messung von Bruttoabstidnden in unterschiedlichen Gebauden mit
mehreren Ebenen
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4.3 Flache

Sowohl die horizontalen als auch die vertikalen Flachen werden in ihrer tatsachlichen Ausdehnung gemessen.
Geneigte Flachen wie zum Beispiel Rampen werden in ihrer vertikalen Projektion auf der fir sie zutreffenden
horizontalen Ebene dargestellt. Treppen mit einem Héhenunterschied von <1,5m werden in der Ebene
dargestellt, in der sie beginnen, Treppen mit einem Hohenunterschied von > 1,5 m werden in der Ebene
dargestellt, in der sie enden (Projektion in die nachst hdhere Ebene).
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Bild 3 — Vertikale Projektion

Bruttoflachen werden anhand der Bruttoabstande, Nettoflachen anhand der Nettoabstande bestimmt.

Grundflachen, die einzig fur die Instandhaltung und als Notausgéange erforderlich sind, bleiben in dieser Norm
unberucksichtigt.

4.4 Volumen

Volumen werden in ihrer tatsdchlichen Ausdehnung gemessen. Geneigte Ebenen, ob FulRbéden oder Wande,
definieren geneigte Begrenzungen des Volumens. Bruttovolumen werden auf der Grundlage der
Bruttoabstande, Nettovolumen auf der Grundlage der Nettoabstdnde bestimmt. Zu beachten ist, dass
unverwendbare Grundflachen nicht gesondert berlcksichtigt werden. Beim Messen von Volumen wird ein sich
Uber mehrere Ebenen erstreckender Raum als ein einzelnes Volumen gemessen.

5 Rahmen fir die Flachenmessung von Gebauden

5.1 Allgemeines

Grundflachen von Gebauden, Raumen und Geschossen missen auf der Oberseite eines FertigfuBbodens
gemessen werden. Jede Geschossebene ist separat zu messen. Flachen mit variierenden Nettohdhen
innerhalb einer Geschossebene dirfen getrennt berechnet werden.

Die Grundflache eines Geschosses muss als Flache der vertikalen Projektion auf eine horizontale Ebene
dargestellt werden. Wandoéffnungen (Durchbriiche und Ausnehmungen) in Innen- und AuRenwanden werden
in ihren Abmessungen ebenfalls durch die vertikale Projektion ihrer AuRenbegrenzungen auf der
Geschossebene gemessen und gehdéren zum Volumen und zur Konstruktions-Grundflache von Auf3en- und
Innenwanden.
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Zu weiteren Informationen siehe Anhang B.

Bei allen Flachenkategorien wird unterschieden zwischen:

A R&umen, die vollstandig Uberbaut und an allen Seiten bis zu ihrer vollen Hohe umschlossen sind;

B Raumen, die vollstandig Uberbaut, jedoch nicht an allen Seiten bis zu ihrer vollen Héhe umschlossen sind

(z. B. eingelassene Balkone);

C Raumen, die nicht Uberbaut sind, jedoch innerhalb von Gebaudekomponenten enthalten sind (z. B.
offene Balkone).

Tabelle 1 — Hierarchie der Grundflachen im Gebaude

Ebenenflache (EF)

Brutto-Grundflache (BGF)

AuBenwand-Konstruktions-Grundflache (41KG)

Unverwendbare Grundflache (UGF)

Innen-Grundflache (IGF)

Innenwand-Konstruktions-Grundflache (IKG)

Netto-Grundflache (NGF)

Trennwand-Grundflache (TGF)

Netto-Raumflache (VNRF)

Technikflache
(TF)

Beispiele fur
Unterteilungen
siehe Anhang C

Verkehrsflache
(VF)

Beispiele fur
Unterteilungen
siehe Anhang C

Sanitarflache
(SF)

Beispiele fur
Unterteilungen
siehe Anhang C

Nutzflache (NF)

Beispiele fur
Unterteilungen
siehe Anhang C

unbeschrankt nutzbare
Technikflache (UTF)

beschrankt nutzbare
Technikflache (BTF)

unbeschrankt nutzbare
Verkehrsflache (UVF)
beschrankt nutzbare
Verkehrsflache (BVF)
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ANMERKUNG

stehenden Tabelle zu verwenden.

Bei der Definition Miet-Grundflache wird dringend empfohlen,

eines der definierten MalRe der oben

Die Anwendung des in Tabelle 1 gegebenen Rahmens ist in folgenden Beispielen veranschaulicht.

Ein Schnitt dieses Gebaudes ist in Bild 4 gegeben. In den folgenden Bildern zeigen die grauen Flachen
jeweils die im Unterabschnitt beschriebene Flache.
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Bild 4 — Grundriss des Obergeschosses des als Beispiel verwendeten Gebaudes
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5.2 Ebenenflache (EF)

Die Ebenenflache ist eine Messflache flir eine Ebene, einschlieRlich aller innen liegenden Grundflachen,
gemessen bis zur auferen dauerhaften Fertigoberflache. Dazu gehéren Dachgeschosse und
Zwischengeschosse, Kellergeschosse und umschlossene/lberbaute Verbindungsgange.

Separate Gebaude muissen gesondert gemessen werden.

Es folgt eine vollstandige Liste der in diesem Begriff enthaltenen Elemente:

a) Offnungen, Atrien und Hohlrdume;

b) AuRenwande;

c) AuBensaulen und -pfeiler;

d) tragende Wande und Trennwande;

e) Innenséaulen und -pfeiler;

f)  nicht tragende Wande;

g) flexible und bewegliche Trennwéande;

h) Raume fir mechanische Installationen (z. B. Aufzugs- und Kesselraume sowie Heiz- und Kihigerate);

i) Raume fur Elektroinstallationen (z. B. Leiter und Generatoren sowie Hauptkommunikationsraume);

j)  Raume fir sonstige technische Installationen (z. B. Abfallmanagement-Installationen und Lager flr
Instandhaltung von Facilities);

k) Treppenrdume, Aufzugsschachte und Rolltreppen;
I)  Korridore und sonstige Verkehrsflachen;
m) Sanitarflachen (z. B. Toiletten, Duschen und Umkleiderdume sowie Raume fir Reinigungspersonal);

n) zentrale Nutzflichen (z.B. Eingangshallen und Cateringbereiche sowie Gesellschafts- und
Freizeitbereiche);

0) lokale Nutzflachen (z.B. Besprechungsrdaume, Ablage- und Lagerbereiche sowie Druck- und
Kopierbereiche);

p) Arbeitsbereiche (z. B. Biros, Laboratorien, Ladenflachen, Unterrichtsraume oder Operationssale).

Bild 5 zeigt ein Beispiel fiir die Ebenenflache.
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