% BundesmImSte num Arbeitskreis Maschinen- ‘ k staatlicher und kom-
"

far Wohnen, Stadtentwicklung und Elektrotechnik AME\:‘» munaler Verwaltungen

und Bauwesen
GEMEW™

Inbetriebnahmemanagement

Empfehlung Nr. 170

Stand: 16.10.2023

AMEV

Arbeitskreis Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher und kommunaler Verwaltungen



Inbetriebnahmemanagement

Ifd. Nr.: 170
Aufgestellt und herausgegeben vom Arbeitskreis
Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher
und kommunaler Verwaltungen (AMEV)
Berlin 2023

Geschaftsstelle des AMEV
im Bundesministerium
fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
Krausenstralte 17, 10117 Berlin

Telefon: (030) 18 — 335 16860

E-Mail: AMEV@bmwsb.bund.de

Der Inhalt dieser Broschuire darf fur eigene Zwecke vervielfaltigt werden. Eine Verwen-

dung in nicht vom AMEV herausgegebenen Medien wie z. B. Fachartikeln oder kosten-

pflichtigen Veroéffentlichungen ist vor der Veroffentlichung mit der AMEV-Geschéftsstelle
Zu vereinbaren.

Informationen Uber Neuerscheinungen erhalten Sie unter http://www.amev-online.de
oder bei der AMEV-Geschéftsstelle



http://www.amev-online.de/

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
QT 1 =T =T 1] T o TN 3
VOFWOIT. ccuuiieiiiiiiiiiiiitiiitieiiieirteitteeitteeeteasirtasistassetessetesseteasstssssesssetessstessesesssstassstesserenssseasesenssssnns 4
- Vo VY=Y e [0 0 T-2 o =T o =Y ol o TNt 5
2. Ziele und INhalte.....ccooiiiiiiiiiiiicecccr e 5
 JR I o1 o e T - S 8
3.1, VOrEIlE dES IBIM ..ttt et ettt et e s bt e e bt e e s ab e e s be e e sab e e sabeeebeeesabeeereean 8
3.2, FUNKEIONSWEISE TS IBIMl..c.uuiiiiniiiiiiiieeite ettt ettt ettt e st e st e s bt e e sabe e sabeeesabeesabeessnbeesabeeenaeeas 8
3.3. Instrument des Technischen Monitorings (0ptioNal)........ccccueeiieeeciieicie e 9
4. Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen .............eeeeeeeeeeeeeeeeenenenneeeenenenennnnnnnnes 11
4.1. IBM in der Projektvorbereitung (LPH 1 und 2 HOAI)........oviiiiiieeeeeeee ettt 11
Arbeitsplan flr die Bauverwaltung/Projektleitung zum Zeitpunkt der Projektvorbereitung:....... 12
4.2. IBM in der Entwurfsplanung (LPH 3 HOAI) ....c.uieeiiieeiee ettt tee e veestee e sateesrae e saneeens 13
Arbeitsplan zum Zeitpunkt der Entwurfsplanung (LPH 3 HOAI): .....cccvieiieeeciieeceecee e, 14
4.3. IBM in der Ausfiihrungsplanung und Baudurchfiihrung (LPH 5 bis 8 HOAI) .........cccoveeeecvieeennnen. 15
Arbeitsplan in der Ausfiihrungsplanung und Baudurchfiihrung (LPH 5 bis 8 HOAI):..................... 16
4.4. Inbetriebnahmephase (LPH 8 HOAI) ........uuiiiiiiiiee ettt ettt e et e e e aree e e arae e e nrae e e enreas 17
Arbeitsplan in der Inbetriebnahmephase: ... 22
4.5. Ubergabe/Ubernahme (LPH 8 UNd 9 HOAI) ...ovouioviuiieieieiceieeeeeetee ettt eaene e 23
Arbeitsplan Projektleitung der Bauverwaltung zum Zeitpunkt der Ubergabe/Ubernahme: ........ 23
4.6. Erste Nutzungsphase (optional, NUr bei TMON) ...cc.uuiiieiiieccceeeecee e e 23
5. Dokumentation zu technischen ANlagen......... .o ereeene e sesn e s e e nnsseseennnnnns 24
6. Bezug zu den bestehenden RegelWerken ..........cccveeiiiiieiiiiiieiiiiiiieniieenneeeesresneessensssessennsnens 27
AMEV — Technisches MONITOIING ......cciiciiiiiciiie e e e e e e e e e sare e e s sabaee e enaeaeee s 27
Ausschreibungen der Offentlichen Hand — STLB-BaU .........cccveuieveueeeereeeeriseereeeeeeeteseeeeseseeeseeneseenas 27
Nachhaltiges Bauen (hier am Beispiel des BNB) .........cocoiiiieiiiiiiee ettt 27
€] o N 28
7N 1T T - PPN 31
MIarBEItEr . e 54

AMEV Inbetriebnahmemanagement e ’ e 3
GE)




Vorwort

Vorwort

In den letzten Jahren ist das Baugeschehen immer komplexer geworden, ebenso wie die
zu bericksichtigenden rechtlichen, normativen und energetischen Anforderungen. Auch
die Anforderungen an die Nutzung und Funktionalitat der technischen Anlagen nehmen
immer weiter zu.

Eine vorausschauende Betrachtung des kompletten Prozessablaufes eines Bauvorha-
bens ausgehend von der Bedarfsanalyse, u. a. dem Betriebs- und Betreiberkonzept, Uber
die Projektplanung und Ausfiihrung bis hin zur Inbetriebnahme und Ubergabe ist von
fundamentaler Bedeutung um der Komplexitat dieser Anforderungen gerecht zu werden.

Dafur bietet sich die Implementierung eines sogenannten projektbegleitenden Inbetrieb-
nahmemanagements (IBM) an. Dieses sollte so frih wie mdglich im Planungsprozess
einbezogen und bis zum Projektabschluss angewendet werden.

Das hier beschriebene IBM umfasst geeignete Methoden und Instrumente, um die Anfor-
derungen und Erwartungen an die technischen Anlagen und an den Gebaudebetrieb ins-
gesamt zu erreichen.

Es ist somit ein wesentlicher Baustein der Qualitatssicherung in Bezug auf den Bauablauf
und die frihzeitige Erkennung von Mangeln insbesondere im Bereich der technischen
Anlagen, so dass eine weitestgehende mangelfreie Ubergabe des Bauwerks in die Nut-
zungsphase erreicht werden kann. Daruber hinaus verbessert das projektbegleitend auf-
gebaute IBM die Vertrauensbasis zwischen allen am Bau Beteiligten, insbesondere zwi-
schen denen, die flr das Planen/Bauen zustandig sind und denen, die flr den Betrieb in
der Nutzungsphase verantwortlich sind. Der jetzige Beitrag des AMEV zum IBM erganzt
bereits vorhandene sowie aktuell entstehende Empfehlungen zum Thema mit dem Ziel,
gerade die im AMEYV vertretenen offentlichen Bauherren zu unterstitzen.

Das IBM kann durch die Beauftragung des Technischen Monitorings erganzt werden. In
diesem Sinne wird in der hier vorgelegten AMEV-Empfehlung entsprechend Bezug auf
die AMEV-Empfehlung ,Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssicherung®
genommen.

Auf Basis der Erfahrungen der ersten Praxisanwendungen wird diese Empfehlung wei-
terhin bewertet und ggf. angepasst.

Berlin, Oktober 2023

Dipl.-Ing. Walter Arnold Dipl.-Ing. Klaus Aldehof
Vorsitzender des AMEV Obmann der AG IBM
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Anwendungsbereich

1. Anwendungsbereich

Der Anwendungsbereich der vorliegenden AMEV-Empfehlung

» umfasst samtliche Hochbauvorhaben (Schwerpunkt: technische Anlagen, die Komplexitat
des IBM und Umfang der Inbetriebnahme richten sich nach der Art und dem Umfang der
technischen Anlagen im jeweiligen Bauvorhaben),

> Dbetrifft alle HOAI-Leistungsphasen, insbesondere die Ubergabe’,

» weist eine in sich abgeschlossene Inbetriebnahmephase aus, als einen inhaltlich und ter-
minlich definierten Zeitraum am Ende der Bauausfiihrung zur Sicherstellung der geforder-
ten Qualitaten und des Zieltermins der Ubergabe,

» bezieht sich auf die Leistungen des Inbetriebnahmemanagements
(fur die Leistungen des Technischen Monitorings (TMon) wird auf die AMEV-Empfehlung
»1echnisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssicherung“ entsprechend verwiesen).

Adressaten fiir die Umsetzung sind alle am Bauvorhaben Beteiligten? wie z.B. Bauherr, Bauver-
waltung, Nutzende Einrichtung, Nutzer, Betreiber, sowie externe Planer und Bauunternehmen
oder Errichterfirmen.

2. Ziele und Inhalte

In der vorliegenden AMEV-Empfehlung wird der Ansatz einer ,definierten Inbetriebnahmephase*
(siehe Abb. 1) verfolgt, die bereits im frihen Planungsprozess konkret vordefiniert wird. Diese
Inbetriebnahmephase erstreckt sich je nach Komplexitat der technischen Anlagen tber 6 Wochen
bis zu 6 Monaten.

Die vorliegende AMEV-Empfehlung gibt die Struktur und Schritte fiir ein
systematisches Inbetriebonahmemanagement vor. Die Anwendung dieser
Empfehlung erméglicht
somit die Durchfiihrung einer konkret definierten Inbetriebnahmephase
(Optimierung/ Qualitatskontrolle) und stellt dadurch eine optimale
Vorbereitung auf den ,,bestimmungsgemaBen‘ Betrieb sicher.

! Der Begriff ,Ubergabe” wird in der vorliegenden AMEV-Empfehlung angewendet im Sinne: Mit der Ubergabe
werden die Phasen Planen/Bauen abgeschlossen und das fertiggestellte Bauwerk/die bauliche Anlage geht in die
Nutzungsphase (in die Betriebsphase) Gber.

2 Ein Bauvorhaben erfordert ein breites Spektrum von Beteiligten. In der bundesweiten Landschaft der éffentlichen
Hand gibt es unterschiedliche Konstellationen der Zustdndigkeiten und Verantwortlichkeiten zwischen den am Bau
beteiligten Institutionen sowie zwischen Organisationseinheiten innerhalb von unterschiedlichen oder gleichen
Institutionen. In der AMEV-Empfehlung wurden bestimmte Begriffe fir die Beteiligten gewahlt, um deren Mit- und
Wechselwirkung in dem planungsbegleitenden Aufbau des IBM erldutern zu kdnnen. Diese Begriffe beziehen sich
auf die jeweilige Rolle der Beteiligten im Bauvorhaben bzw. in der anschlieRenden Nutzungsphase. Die Zuordnung
dieser Rollen muss fiir jedes Bauvorhaben, entsprechend der Zustandigkeiten der am Bau Beteiligten an jenem
Bauvorhaben, erfolgen. Im Sinne der vorliegenden AMEV-Empfehlung IBM sind die Erlauterungen zu den Rollen
der am Bau Beteiligten im Glossar enthalten.

AMEV Inbetriebnahmemanagement = e > e 5



Ziele und Inhalte

Ende IB-Phase
Beginn IB-Phase Ubergabe in die Nutzung
Probebetrieb/Einweisung rwischenbetrieb [ZwB)
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Inbetriebnahmephase
Ziel: verbesserte Inbetricbnahme und Qualititssicherung der Ubergabe in die Nutzung

Abb. 1: Modell ,definierte Inbetriebnahmephase* als finale Phase des IBM

Das ausgearbeitete Modell der definierten Inbetriebnahmephase stellt eine Struktur der Inbetrieb-
nahmevorbereitung und -durchfiihrung dar. Es beinhaltet je technischer Anlage eine terminierte
Phase fir den Probebetrieb inklusive der Einweisung des Betreiberpersonals und (nach der er-
folgten VOB-Abnahme) einen anschlieRenden Zwischenbetrieb.

In der Phase des Zwischenbetriebes werden die jeweiligen technischen Anlagen bereits vom Be-
treiber noch vor der Ubergabe des Gebaudes in die Nutzungsphase erprobt/betrieben.

Uber Art und Umfang des Zwischenbetriebs wird empfohlen bereits in der Phase der Projektvor-
bereitung eine ,Vereinbarung zum Zwischenbetrieb® (ZwB-V) (s. Anlage 1) abzuschlie®en. Die
Weitergabe der einzelnen technischen Anlagen in den Zwischenbetrieb innerhalb der Inbetrieb-
nahmephase ist jeweils mittels Niederschrift von Bauverwaltung und Betreiber zu dokumentieren
(s. Anlage 2).

Diese Vorgehensweise hat u. a. folgende Vorteile:

» Definierte Termine zur Inbetriebnahme einzelner technischer Anlagen stehen bereits vor
dem Beginn der Inbetriebnahmephase fest (Aufgabe des IBM), wodurch allen am Bauvor-
haben Beteiligten friihzeitig ein eindeutiger, detaillierter Terminplan vorliegt und die Konse-
quenzen der Nichteinhaltung verdeutlicht werden.

6 e .’ v AMEV Inbetriebnahmemanagement



Ziele und Inhalte

> Der Zwischenbetrieb (ZwB) durch den Betreiber erfolgt bereits vor der Ubergabe des Ge-
samtbauvorhabens, wodurch u. a. dem Betreiber ermdglicht wird, den bestimmungsgema-
Ren Betrieb rechtzeitig und qualifiziert vorzubereiten. Dadurch wird z. B. eine rechtzeitige
belastbare Feststellung und Beseitigung von Mangeln und Stérungen noch vor der eigentli-
chen Nutzungsphase der gesamten Anlagentechnik bzw. des Gebaudes mdglich.

» Die Weitergabe von technischen Anlagen bzw. Gebaudeteilen in den Zwischenbetrieb kann
somit in mehreren angemessenen Zeitfenstern stattfinden.

» Gegen Ende der Inbetriebnahmephase findet ein ,zusammenhangender Zwischenbetrieb
aller technischen Anlagen® statt (= Probebetrieb fir die GA), mit dem Ziel, die Anlagen flr
einen festgelegten Zeitraum (beispielsweise 1 - 2 Wochen) im ungestorten Betrieb (Auto-
matik) und/oder in vorgegebenen Betriebszustanden zu betreiben. Die Lange des sich an-
schlielfenden Zwischenbetriebs fur die GA ist abhangig von dem Zeitpunkt der eigentlichen
Ubergabe des Bauwerks.

» Die Zwischenbetriebsphase bietet erstmals die Mdglichkeit die Bedienung, das ,Zusam-
menspiel“ der technischen und ggf. ,nichttechnischen Anlagen sowie das Vorhandensein
von allen betriebsrelevanten Teilen der Ubergabeunterlagen® zu priifen und bei Bedarf
rechtzeitig vor dem bestimmungsgemaRen Betrieb zu optimieren bzw. nachzufordern.

» Die entsprechende Verantwortung der Bauverwaltung fir das Gesamtbauvorhaben (i.d.R.
Planung/Durchfiihrung/Ubergabe in die Nutzungsphase) bleibt durchgangig bis zum Zeit-
punkt der Ubergabe erhalten. Die Zustéandigkeit des Betreibers fiir das Betreiben der tech-
nischen Anlagen im Zwischenbetrieb wird mittels der bei ihm liegenden (beauftragten) Be-
treiberverantwortung und der Vereinbarung mit der Bauverwaltung anhand der Niederschrift
zur Weitergabe der jeweiligen technischen Anlage zum Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe,
s. Anlage 2) geregelt.

Die vorliegende AMEV-Empfehlung gibt die Struktur und Schritte fur ein systematisches IBM vor.
Projektspezifische Abweichungen sind immer als Einzelfallentscheidungen zu beurteilen. Grund-
lage und Orientierungshilfe sollte jedoch immer die AMEV-Empfehlung IBM sein. Die spezifischen
Leistungspflichten (s. Anlage 3) bilden die einzelnen Leistungen des IBM mit Bezug auf die Leis-
tungsphasen der HOAI ab. Auf Grundlage der genannten Leistungen ist zu prifen, ob die Leis-
tungen durch die vorhandene Fachkompetenz der Bauverwaltung abgedeckt werden kénnen o-
der ob sie ggf. an Externe zu beauftragen sind.

Der Rolle der Projektleitung in der Bauverwaltung wird eine wichtige Bedeutung zugemessen, da
sie eine Schlusselrolle in der Zusammenarbeit zwischen allen am Bauvorhaben Beteiligten inne-
hat.

Im Kapitel 4 ist bezuglich jeder Projektphase ein Arbeitsplan mit Arbeitsschritten zur Umsetzung
des IBM sowie mit Verweisen auf beigefligte Arbeitshilfen und Formblatter zusammengestellit.

3 Ubergabeunterlagen: Alle fiir den bestimmungsgemaRen Betrieb des Gebiudes und dessen technischen Anlagen
erforderlichen Dokumentationsunterlagen (z. B. Plane, Herstellerunterlagen, Bedienungsanleitungen aber auch
vom Bauherrn gesondert geforderte Unterlagen). Im Rahmen des IBM liegt hier der Schwerpunkt auf den Doku-
mentationsunterlagen zu den technischen Anlagen.

:’f‘ e, 7
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Leitbild des IBM

3. Leitbild des IBM

3.1.Vorteile des IBM

» Ein detaillierter Terminplan benennt und strukturiert die Zeitpunkte von der Fertigstellung
der einzelnen technischen Anlagen bis zur Ubergabe.

» Die Weitergabe von technischen Anlagen an den Betreiber findet in mehreren angemes-
senen Zeitfenstern statt und dadurch kann die Sicherstellung des Weiterbetriebs der tech-
nischen Anlagen nach der VOB-Abnahme sowie eine ziigige Abwicklung der Ubergabe
des Gebaudes erreicht werden.

» Das Betreiberpersonal kann sich im Rahmen des Zwischenbetriebes (bereits vor der
Ubergabe) mit den technischen Anlagen vertraut machen.

» Der bestimmungsgemale Betrieb wird rechtzeitig vor der eigentlichen Nutzungsphase
vorbereitet und kann unmittelbar nach der Ubergabe erfolgen.

» Das Vorliegen der betriebsrelevanten Dokumentation zu den technischen Anlagen wird
bereits vor der Ubergabe festgestellt.

» Die Prifung der Anlagen unter simulierten Betriebsbedingungen erméglicht die Feststel-
lung und Beseitigung von Mangeln und Stérungen noch vor dem bestimmungsgemafen
Betrieb. Die Gewahrleistung wird somit optimal genutzt.

> Die geplante Gebaudeperformance wird zur Ubergabe erreicht.

> Das Gebaude ist ab Ubergabe uneingeschrankt nutzungsfahig und kann rechtssicher be-
trieben werden.

3.2.Funktionsweise des IBM

Das IBM bezieht sich zuallererst auf die Anlagen der technischen Ausristung in Gebauden und
Liegenschaften. Diese Anlagen verantworten u.a. den elektrischen und thermischen Energiever-
brauch, bestimmen die raumklimatischen Parameter sowie den Nutzungskomfort.

Eine systematische und gewerkelbergreifende Betrachtung, Inbetriebnahme und Prifung des
Gebaudes mitsamt seinen technischen Einrichtungen als Gesamtsystem ist fur die sichere Funk-
tion und Nutzung/Betrieb des Gebaudes erforderlich - ohne jedoch die beauftragten Errichterfir-
men und Fachplaner von ihren Aufgaben im Bereich des IBM zu befreien.

Das IBM ist ein Managementprozess und Instrument zur Qualitatssicherung von techni-
schen Anlagen. Es tragt dazu bei, zusatzlich zur Funktionalitat der Einzelgewerke die Gesamt-
funktionalitat der Anlagen in einem vorgegeben Kosten- und Zeitrahmen sicherzustellen.

Das IBM dient insbesondere der Koordination des gesamten Prozesses fur die Inbetriebnahme
des Gebaudes:

» Zu Beginn des Prozesses steht die Entwicklung eines Konzepts, damit die Realisierung
aller Gewerke des Bauvorhabens mdglichst effizient erfolgt sowie potentielle Stérfaktoren
frihzeitig identifiziert, reduziert und damit moglichst unterbunden werden konnen. Es ist
zu analysieren, ob die MalRnahmen und Methoden der Planung und Ausfuhrung geeignet
sind, die Projekiziele zu erreichen.

» Wahrend der Bauphase wird geprift, ob die Projektziele (Meilensteine) erreicht werden
oder ggf. Fehler nachbearbeitet werden missen.

8 t— J e AMEV Inbetriebnahmemanagement
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Leitbild des IBM

> Alle fur den Betrieb des Gebaudes bzw. der Liegenschaft technisch und organisatorisch
notwendigen Anlagen sind zu betrachten und gewerkeubergreifend in Betrieb zu nehmen.

» Das Vorhandensein einer ausfuhrlichen Dokumentation bereits in der Inbetriebnahme-
phase der technischen Anlagen sowie die Bereitstellung von Bedienungsunterlagen ist fur
den bestimmungsgemalen Betrieb entscheidend.

> Als Ergebnis des IBM soll ein funktionsfahiges Gebaude einschliellich seiner technischen
Gebaudeausristung stehen, welches sich von Beginn an bestimmungsgemaf nutzen und
betreiben Iasst.

Aufgrund der komplexen Ablaufe und der zahlreich beteiligten Gewerke ist fur die Koordination
des Inbetriebnahmeprozesses ein fachkundiger Inbetriebnahme-Manager (IB-Manager) zu be-
stimmen bzw. zu beauftragen. Dieser muss Uber entsprechende Qualifikationen verfugen (in Ab-
hangigkeit von der Komplexitat der technischen Anlagen in dem jeweiligen Bauvorhaben). Z. B.
sehr gute Kenntnisse der (bau-) technischen Zusammenhange und ihrer Wechselwirkungen sind
dabei zwingend erforderlich. Weiterhin sind Kenntnisse und Erfahrungen in der Planung und Re-
alisierung komplexer Bauvorhaben mit hohen Anforderungen an die technischen Anlagen und die
Nutzungsqualitat notwendig.

Der IB-Manager hat gegenlber den Ubrigen Prozessbeteiligten (Planern, ausfliihrenden Firmen
etc.) im Regelfall keine direkte Weisungsbefugnis. Er veranlasst jedoch die Aufnahme der not-
wendigen IBM-Leistungen bzw. die Konkretisierung dieser Leistungen in den jeweiligen VOB-
und ggf. HOAI-Vertragen. Er ist der Projektleitung der Bauverwaltung zugeordnet und berichtet
dieser. Die Projektleitung der Bauverwaltung analysiert die Ergebnisse und veranlasst notwen-
dige Anpassungen bei den anderen Prozessbeteiligten.

Hinweis: IBM-Leistungen sind im Regelfall Bestandteil der HOAI- und VOB-Vertrdge. Bei Beauf-
tragung ergédnzender IBM-Leistungen ist dies zu beachten, um eine Doppelbeauftragung zu ver-
meiden und Verantwortlichkeiten nicht zu vermischen.

3.3. Instrument des Technischen Monitorings (optional)

Das Technische Monitoring (TMon) ist eine Dienstleistung zur Prifung funktionaler Ziele von
Gebauden und Anlagen. Die Leistungen des TMon kdnnen als ein Instrument der Qualitatssiche-
rung das IBM unterstitzen und sind mit den Ablaufen der Inbetriebnahme, unter anderem der
Abnahmen und Einregulierungen, abzustimmen.

Die Leistungen IBM und TMon sollten moéglichst als Gesamtleistung ausgeschrieben und verge-
ben werden (sofern die Leistungen nicht in Eigenleistung erbracht werden kdnnen). Das Leis-
tungsbild ist entsprechend anzupassen, da in der AMEV-Empfehlung ,Technisches Monitoring
als Instrument zur Qualitatssicherung“ auch teilwiese optionale Leistungen des IBM enthalten
sind.

Analog zum IBM wird empfohlen, das TMon bereits im Rahmen der Vorplanung (LPH 2) kosten-
mafig zu berlcksichtigen und dessen Umfang grob zu beschreiben. Als Hilfestellung wird auf die
Anlage 4 (Vorlage zur Berucksichtigung von IBM und TMon in der Phase der Vorplanung) ver-
wiesen. Im Vorfeld sollte eine Absichtserklarung zur Durchflihrung des TMon (s. Anlage 1, Ver-
einbarung zum Zwischenbetrieb und Technischem Monitoring ZwB-V) zwischen Bauverwaltung
und kinftigem Betreiber schriftlich vereinbart werden.
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Leitbild des IBM

Das TMon endet i. d. R. 24 Monate (s. Abb. 2 bzw. AMEV-Empfehlung , Technisches Monitoring
als Instrument zur Qualitatssicherung®) nach Ubergabe des Gebaudes in die Nutzungsphase und
kann bei Bedarf als Langzeitmonitoring fortgefihrt werden.

Ende IB-Phase
Beginn IB-Phase Ubergabe in die Nutzung
Probebetrieb/Einweisung vischenbetrieb [ZwB)
WVA
VOB- Weiter-
Abnahme gabe ZwB
Hochbau J siowerpoor i
GWA i
.]:I BestimmungsgemaRer Betrieb
Gew. N.N. n
=
Fernm.fIT ]
GA d Be A
Tech[lisc_hes TMon - Bereitstellung TMon - erste Nu_tzungsphase TMon ggf. als Lang-
Monltonng u.a. Ausstattung mit Messtechnik und Zéhlern, u.a. Einregulierung, zeitmonitoring

(TMOII) Uberwachung energetischer Kennwerte Betriebsoptimierung

Y

‘ ’ 24 Monate

Inbetriebnahmephase (6 wochen bis 6 Monate)

J

Abb. 2: Zusammenhang zwischen Inbetriebnahmephase und TMon

Als Voraussetzung fir das erfolgreiche TMon sind Probebetriebe vor Abnahme der technischen
Anlagen durchzuflihren. Dabei sind die Anlagen fir einen festgelegten Zeitraum im ungestorten
Betrieb (Automatik) oder in vorgegeben Betriebszustanden zu betreiben. Die Zeitrdume fir die
TMon-Probebetriebe werden vom IB-Manager innerhalb der Inbetriebnahmephase entsprechend
berlcksichtigt. Nach Fertigstellung aller Gewerke ist ein zusammenhangender Probebetrieb aller
technischen Anlagen des Gebaudes durchzufiihren (ZwB aller TA). Hierbei sind alle technischen
Anlagen fur einen festgelegten Zeitraum im ungestdrten Betrieb (Automatik) zu betreiben. Diese
Phase stellt gleichzeitig den Probebetrieb fur das Gewerk Gebaudeautomation (GA) dar. Die Pro-
bebetriebe dienen hauptsachlich der Uberprifung der geforderten Anlagenfunktionen, der Ein-
haltung der Leistungsvorgaben und energetischen Anforderungen. Die Durchfihrung der Probe-
betriebe und der Nachweis der Erreichung der Zielwerte und Anforderungen sind Voraussetzung
fir die Abnahme.

Fiir weitergehende Informationen und fiir die technischen Details zum TMon wird auf die AMEV-
Empfehlung ,Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitdtssicherung® verwiesen, welche
bei der Vorbereitung und Durchfiihrung des TMon zwingend zu beachten ist.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

4. Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

4.1.1BM in der Projektvorbereitung (LPH 1 und 2 HOAI)

Vorbemerkung: Diese Leistung in dieser Projekiphase kann aufgrund der geringen Detailtiefe
i.d.R. in Eigenleistung (Bauverwaltung) erbracht werden.

Es gibt wichtige Aspekte, die bereits in der Bedarfsplanung sowie der weiteren Projektvorbe-
reitung betrachtet werden sollen, damit das projektspezifische IBM durchgefiihrt werden kann.
Projektbezogen sind folgende Punkte zu bertcksichtigen:

> Erstellung eines Betriebskonzepts* (Nutzerbedarf) — Teil der Bedarfsplanung des Nut-
zers.

> Erstellung eines Betreiberkonzepts® durch den Betreiber als ein Rahmenkonzept, auf-
bauend auf dem Bedarf des Nutzers.

» Festlegungen zur Durchfiihrung des Zwischenbetriebes und des TMon (s. Kapitel
3.3).

» Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass fir alle technischen Anlagen des Bauvorha-
bens ein Zwischenbetrieb erfolgen muss.

» Abschluss einer Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und TMon (ZwB-V — siehe An-
lage 1) zwischen der Bauverwaltung und dem Betreiber. Kosten fiir das IBM und ggf. das
TMon sind in ersten Kostenschatzungen (LPH 2) zu berlicksichtigen (siehe Anlage 4).

> Festlegungen zu den Anforderungen/Vorgaben an die Ubergabeunterlagen (Schwer-
punkt: Dokumentation technischer Anlagen) unter Berticksichtigung der vorliegenden nut-
zer-/bauherrn-/betreiberspezifischen Vorgaben/Checklisten (siehe Kapitel 5).

Der projektbezogene Handlungsbedarf der Projektleitung der Bauverwaltung bzgl. der Imple-
mentierung des IBM/TMon® in der Phase der Projektvorbereitung ist mit wesentlichen Arbeits-
schritten nachfolgend dargestellit.

4 Definition Betriebskonzept (Nutzer/ Kernprozess), in Anlehnung an GEFMA 198-1; 2013-11: Das Betriebskonzept,
welches im Rahmen der Projektierungs- und Planungsphase direkt aus dem Nutzerbedarf der Organisation abgelei-
tet wird, stellt den dokumentierten betrieblichen Rahmen einer optimalen Durchfiihrung des gewiinschten Kernge-
schéafts dar.

> Definition Betreiberkonzept (Betreiber/ Unterstiitzungsprozess), in Anlehnung an GEFMA 198-1; 2013-11: Das Be-
treiberkonzept baut auf dem Betriebskonzept auf und basiert auf den dort dargestellten Kernprozessen der/des Nut-
zer/s. Es beschreibt aus Sicht des Betreibers/ Dienstleisters die notwendigen Unterstiitzungs-/ FM-Prozesse, um das
Betriebskonzept bestmdglich im Betrieb der Facilities umzusetzen. Das Betreiberkonzept integriert die vom Nutzer
gestellten Anforderungen hinsichtlich Leistungsumféangen, Funktionalitdten und Verfigbarkeiten der relevanten
Dienstleistungen.

6 Hier wird nur der Handlungsbedarf dargestellt, welcher im Zusammenhang mit der Implementierung/ Durchfiihrung
des IBM/ TMon steht, nicht der gesamte Zustandigkeits-/ Verantwortungsbereich der Bauverwaltung (Projektleitung)
im Rahmen der Bearbeitung eines Bauvorhabens.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Arbeitsplan fir die Bauverwaltung/Projektleitung zum Zeitpunkt der Projektvorbereitung:

Prifen ob ein Betriebskonzept als Teil der Bedarfsplanung des Nutzers vorliegt.
Bei Nichtvorliegen - Nachfordern!
Prufen ob eine Erganzung der Bedarfsplanung in Form eines Betreiberkonzepts (mind.
Grobkonzept) als Teil des betreiberspezifischen Bedarfs des Bauherrn/Betreibers vorliegt.
Bei Nichtvorliegen - Nachfordern!
Prifen ob nutzerspezifische Checklisten und Dokumentationsvorgaben vorliegen,
welche in der Planung/ Durchfuihrung der Inbetriebnahme angewendet werden sollen.
Prufen ob bauherren-/betreiber-spezifische Checklisten und Dokumentationsvorga-
ben vorliegen, welche in der Planung/ Durchfiihrung der Inbetriebnahme angewendet
werden sollen.
Abstimmung mit Bauherrn/Betreiber und ggf. Nutzer zu den Anforderungen an die Uber-
gabeunterlagen (Schwerpunkt: technische Anlagen).
Abstimmung mit / Beratung des Bauherrn/Betreiber in Abhangigkeit vom Bauvorhabenum-
fang und der Komplexitat der technischen Gebaudeausristung zur Durchflihrung des
IBM, Zwischenbetriebes und TMon.
Abschluss einer Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und ggf. TMon (ZwB-V, gem.
Anlage 1) zwischen der Bauverwaltung und dem Betreiber inkl. Festlegung der betroffe-
nen technischen Anlagen.
Festlegung ob die Leistungen des IB-Managers in den weiteren Projektphasen in Eigen-
leistung durch die Bauverwaltung erbracht oder extern vergeben werden.
Berucksichtigung der projektspezifischen Festlegungen in der Kostenschatzung:

e zur Durchfihrung des IBM inkl. definierter Inbetriebnahmephase

e zur Durchfihrung des Zwischenbetriebes (s. Anlage 4)

e zur Durchflihrung des TMon (s. Anlage 4) - optional -

e beziglich der Vorgaben zum Umfang und zu den Lieferzeitpunkten der Ubergabe-

unterlagen (Schwerpunkt: technische Anlagen)
e bezuglich der Dauer der Inbetriebnahmephase

» Prifung des Vorhandenseins von folgenden Unterlagen in der Bauunterlage:
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o Betriebskonzept

o Betreiberkonzept (mind. Grobfassung)

o Erlauterung fir die Kostenermittlung zum IBM (gem. Anlage 4)

e Erlauterung fur die Kostenermittiung zum TMon (gem. Anlage 4) - optional

o Erlauterungstext zum IBM (gem. Anlage 4)

e Erlauterungstext zum TMon (gem. Anlage 4) - optional

e abgeschlossene ZwB-V (gem. Anlage 1)

e Abstimmungsergebnis zu Umfang und Lieferzeitpunkt der Ubergabeunterlagen
(Schwerpunkt: technische Anlagen)
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

4.2.1BM in der Entwurfsplanung (LPH 3 HOAI)

Im Zuge der Entwurfsplanung fallen folgende wesentliche Aufgaben fur den IB-Manager an:

>

>

Konkretisierung der Ziele und Inhalte zum IBM. Uberpriifung und ggf. Einpflegen von
Hinweisen aus der Projektvorbereitung, die fiir das IBM von Bedeutung sind.
Aufstellung eines Grobkonzeptes fiir das IBM unter anderem durch die Aufstellung ei-
nes Grobterminplans, Festlegung der erforderlichen Leistungsumfange sowie Festle-
gung des fur das IBM fachlich zu beteiligenden Personenkreises.

Bei der Erstellung des Grobkonzeptes fur das IBM sind die sich aus dem Betriebs- und
Betreiberkonzept ergebenden Belange zu berticksichtigen.

Bei der Erstellung des Grobterminplans sind insbesondere Beginn und Dauer der Inbe-
triebnahmephase unter Beachtung des ggf. vorgegebenen Fertigstellungs- bzw. Bau-
tibergabetermins festzulegen und mit den am Bauprozess Beteiligten abzustimmen.

Die Kostenschatzung der Projektvorbereitung wird fur die Inbetriebnahmephase weiter
konkretisiert zu einer dem Umfang der Entwurfsplanung entsprechenden Kostenberech-
nung.

Gemeinsam mit den fachlich Beteiligten ist eine Gewerkebeziehungsmatrix der techni-
schen Anlagen zu erstellen und mit der Bauverwaltung abzustimmen.

Fir die jeweiligen technischen Anlagen ist der Umfang der Ubergabeunterlagen
(Checklisten und Dokumentation) weiter zu konkretisieren, fortzuschreiben und mit den
jeweiligen fachlich Beteiligten abzugleichen.

Die spezifischen Vorgaben zur Dokumentation IBM sind zu erstellen und mit den fach-
lich Beteiligten und der Bauverwaltung abzustimmen.

Zusatzlich, bei Durchfihrung eines TMon:

>

Fir die Entwurfsplanung wird ein TMon-Konzept in Abstimmung mit Bauherrn/Bauver-
waltung und dem Betreiber erstellt, welches auch den Zeitraum der Probebetriebe inner-
halb der Inbetriebnahmephase und die Auswerteroutine in der ersten Nutzungsphase kon-
kret benennt.

Fiir weitergehende Informationen und fiir die technischen Details des TMon wird auf die
AMEV-Empfehlung ,Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssicherung” ver-
wiesen.

Sofern sowohl IBM als auch TMon beauftragt werden sollen, sind beide Leistungen még-
lichst als Gesamtleistung zu vergeben.

Der projektbezogene Handlungsbedarf bzgl. der Implementierung des IBM/TMon in der
Phase der Entwurfsplanung ist mit wesentlichen Arbeitsschritten nachfolgend dargestellt.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Arbeitsplan zum Zeitpunkt der Entwurfsplanung (LPH 3 HOAI):

> Uberpriifung, ob sich aus den Priifbemerkungen zur Projektvorbereitung Anpassungen/
Erganzungen fiir das IBM ergeben.
- Falls ja, entsprechend berticksichtigen, wie:
e Erlauterung fir die Kostenermittlung zum IBM
e Erlauterung fur die Kostenermittlung zum TMon - optional
e Erlauterungstext zum IBM
e Erlauterungstext zum TMon - optional
e ZwB-V inkl. des zugrunde gelegten Umfangs der technischen Anlagen
e Umfang und Lieferzeitpunkte der Ubergabeunterlagen
(Schwerpunkt: technische Anlagen)
» Erstellung eines Grobkonzeptes fur das IBM inkl.:
e Erstellung Grobterminplan mit Beginn und Dauer der Inbetriebnahmephase unter
Beachtung des Baufertigstellungstermins (Bauende)
¢ Abstimmung und Festlegung der an der Inbetriebnahmephase Beteiligten (z. B.
Bauherr, Betreiber, Bauverwaltung, externe Planer, Bauunternehmer/Errichterfirma)
o Festlegung der Leistungsumfange fir die einzelnen technischen Anlagen fir das
IBM und der Vorgaben fur die Dokumentation zum IBM
» Erstellung eines Konzeptes fiir das TMon in Abstimmung mit Bauherrn/Bauverwaltung
und Betreiber auf Grundlage der AMEV-Empfehlung , Technisches Monitoring als Instru-
ment zur Qualitatssicherung®. — optional.
(Das Konzept ist in zwei Phasen - Bauphase und erste Nutzungsphase - zu gliedern)
» Von der Bauverwaltung und dem Betreiber sind die entsprechenden Ansprechpartner
fiir ZwB und TMon zu benennen.
» Mitwirkung bei der Erstellung einer Gewerkebeziehungsmatrix einschl. der sich erge-
benden Schnittstellen und Zustandigkeiten.
» Prifung, ob anhand des Planungsfortschritts (insbesondere flir technische Anlagen) eine
Fortschreibung des Betreiberkonzepts (Betreiber) vorliegt
- Falls nein, ggf. nachfordern!
> Fortschreibung des Umfangs der Ubergabeunterlagen (Schwerpunkt: technische Anla-
gen) in Abstimmung mit dem Bauherrn/Betreiber und den Fachplanern.
> Bekanntgabe/Verteilung der entsprechenden Festlegungen zum Umfang der Ubergabe-
unterlagen (Schwerpunkt: technische Anlagen) an alle Beteiligten.
> Aufstellen der Kostenberechnung inkl. Uberpriifung/ Anpassung der Kostenansatze fir die
Inbetriebnahmephase (z. B. Betriebskosten fur Zwischenbetrieb, Reinigung, Wartung, Ab-
sicherung, Uberwachung).
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

4.3.1BM in der Ausfiuihrungsplanung und Baudurchfiihrung (LPH 5 bis 8 HOAI)

Im Zuge der Ausfiihrungsplanung und spateren Baudurchfuhrung fallen die folgenden we-
sentlichen Aufgaben fur den IB-Manager an:

>

Erstellung des Feinkonzeptes fiir das IBM und Abstimmung mit den Beteiligten (z. B.
Bauherr, Bauverwaltung, Betreiber, fachlich Beteiligte).

Berucksichtigung der fiir das IBM relevanten Prifbemerkungen zur Entwurfsplanung.

Konkretisierung des in der Entwurfsplanung erstellten Grobterminplans zu einem Fein-
terminplan sowie Abstimmung mit den Beteiligten (z. B. Bauherr, Bauverwaltung, Betrei-
ber, fachlich Beteiligte). Insbesondere sind hier die folgenden Meilensteine von Bedeu-
tung:
e Beginn und Ende der IBM-Phase
e bei Bedarf Termine der Sachverstandigenabnahmen
o Termine Einweisung Bedienpersonal
e Termine der VOB Abnahmen
o Termin Weitergabe der jeweiligen technischen Anlage in den Zwischenbetrieb
¢ zusammenhangender Zwischenbetrieb (ca. 1 - 2 Wochen) aller technischen Anla-
gen (gleichzeitig Probebetrieb GA)
e Phase des Zwischenbetriebes zwischen Ende Probebetrieb GA und Ubergabe in
die Nutzungsphase
e Termin Ubergabe in die Nutzungsphase

Der IB-Manager setzt seine Mitwirkung und weitere Konkretisierung bei der Erstellung der
spezifischen Vorgaben fiir die Dokumentation zum IBM und Dokumentation zu den
technischen Anlagen auf Basis der erstellten Ausfuhrungsplanungen fort.

Der IB-Manager erstellt bzw. formuliert fir alle zu berticksichtigenden technischen Anlagen
entsprechende Leistungspositionstexte hinsichtlich des IBM in enger Abstimmung mit
den Fachplanern. Diese Leistungstexte werden dann Bestandteil der jeweiligen Ausschrei-
bungen.

Darlber hinaus unterstitzt der IB-Manager die fachlich Beteiligten bei der Erstellung der
Wartungsplane ggf. einschliellich der Leistungsbeschreibung zu den Wartungsvertragen.

Zusatzlich, bei Durchflihrung eines TMon:

» Mit Aufstellung der Ausfihrungsplanung wird das TMon-Konzept weiterentwickelt und wah-

rend der Bauphase kontinuierlich fortgeschrieben.

» Die Vorgaben zur Durchfiihrung des TMon bzw. zur Bericksichtigung des TMon in den

Leistungsbeschreibungen werden Uber die Projektleitung an die Fachplaner Gbergeben.

Fiir weitergehende Informationen und fiir die technischen Details des TMon wird auf die AMEV-
Empfehlung , Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitétssicherung® verwiesen.

Der projektbezogene Handlungsbedarf bzgl. der Implementierung des IBM/TMon in der
Phase der Ausfilhrungsplanung und Baudurchfiihrung ist mit wesentlichen Arbeitsschritten
nachfolgend dargestellt.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Arbeitsplan in der Ausfihrungsplanung und Baudurchfiihrung (LPH 5 bis 8 HOAI):

> Uberpriifung, ob sich aus den Priifbemerkungen der Entwurfsplanung Anpassungen/ Er-
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ganzungen fiir das IBM ergeben
- Falls ja, entsprechend berticksichtigen, wie:

e Erlauterung fir die Kostenermittlung zum IBM

e Erlauterung fur die Kostenermittlung zum TMon - optional

e Erlauterungstext zum IBM

e Erlauterungstext zum TMon - optional

e ZwB-V inkl. des zugrunde gelegten Umfangs der technischen Anlagen

e Umfang und Lieferzeitpunkte der Ubergabeunterlagen
(Schwerpunkt: technische Anlagen)

Fortschreibung des Grobkonzeptes fir das IBM zu einem Feinkonzept inkl.:

e Erstellung des Feinterminplans mit Beginn und Ende der Inbetriebnahmephase un-
ter Beachtung des Baufertigstellungstermins (Bauende) und anlagenspezifischer
Gegebenheiten sowie Verteilung an alle Beteiligten (Bauherr, Bauverwaltung, Be-
treiber, fachlich Beteiligte, Errichterfirmen)

o Festlegung der Leistungsumfange der Gewerke flr die einzelnen technischen Anla-
gen fur die Inbetriebnahmephase

Fortschreibung des TMon-Konzepts (Bertcksichtigung Bauphase und erste Nutzungs-
phase) in Abstimmung mit Bauherrn, Bauverwaltung und dem Betreiber gemalt AMEV-
Empfehlung ,Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssicherung® - optional.
Fortschreibung und Konkretisierung einer Gewerkebeziehungsmatrix einschl. der sich
ergebenden Schnittstellen und Zustandigkeiten.

Fortschreibung des Umfangs der Ubergabeunterlagen (Schwerpunkt: technische Anla-
gen) auf Basis der Ausfihrungsplanung in Abstimmung mit dem Bauherrn, Bauverwal-
tung, Betreiber und den fachlich Beteiligten.

Bekanntgabe/Verteilung der entsprechenden Festlegungen zum Umfang der Ubergabe-
unterlagen (Schwerpunkt: technische Anlagen) an alle Beteiligten.

Feststellung, dass die Durchfihrung des ZwB fachlich geregelt ist, z.B. durch eigenes
fachkundiges Personal des Bauherrn, durch eigenes fachkundiges Personal der Nutzen-
den Einrichtung, durch beauftragte fachkundige Dritte (externer FM-Dienstleister — s. An-
lage 5).
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

4.4.Inbetriebonahmephase (LPH 8 HOAI)

Fir den Ubergabeprozess von Bauvorhaben stellt die Inbetriebnahmephase ein wesentliches
Qualitatsmerkmal dar. Die erfolgreiche Durchflihrung der Inbetriebnahmephase ist Vorausset-
zung fir die Ubergabe und fiihrt zu einem stérungsfreien, regelkonformen und bestimmungsge-
maRen Betrieb des Gebaudes. Das Gebaude ist erst dann fertiggestellt, wenn die Inbetriebnah-
mephase erfolgreich abgeschlossen wurde. Letztendlich sollen der Bauherr, der Betreiber als
auch die nutzende Einrichtung in betrieblicher Hinsicht ein qualitadtsgesichertes Gebaude erhal-
ten.

Die Inbetriebnahmephase beinhaltet flir jede technische Anlage eine terminierte Phase fiir den
Probebetrieb durch die Errichterfirma inkl. Einweisung des Betreiberpersonals und (nach der
erfolgten VOB-Abnahme) einen anschlieBenden Zwischenbetrieb durch den Betreiber. In der
Phase des Zwischenbetriebes soll der Betreiber bereits vor der Ubergabe die jeweilige tech-
nische Anlage eigenverantwortlich betreiben.

Der Beginn der Inbetriebnahmephase ist schriftlich mit der Checkliste ,Beginn der Inbetriebnah-
mephase® (s. Anlage 6) festzuhalten. Mittels Unterschrift auf der Checkliste bestatigen alle be-
nannten Inbetriebnahmebeteiligten (siehe unten), dass mit der Inbetriebnahmephase begon-
nen werden kann. Die Uberpriifung der Voraussetzungen fiir die Inbetriebnahmephase und die
Einleitung des Inbetriebnahmeprozesses fallt in den Zustandigkeitsbereich des IB-Managers.
Dieser leitet und koordiniert in Absprache mit der Projektleitung die jeweils erforderlichen Verfah-
rensschritte.

Inbetriecbnahmebeteiligte:

» Projektleitung der Bauverwaltung

IB-Manager

Bauherr

Betreiber

Fachplaner und Ausflhrungsfirmen

ggf. nutzende Einrichtung (falls auch in der Betreiberrolle, z. B. Teilbetrieb durch eigenes
Personal der nutzenden Einrichtung)

YV VYV VY

Die wesentlichen Freigabekriterien fiir die Feststellung des Beginns der Inbetriebnahme-
phase sind:

» Samtliche technischen Anlagen sind baulich fertiggestellt und deren Inbetriebnahmen
sind terminiert.

» Es finden auch keine anderen Bautatigkeiten mehr statt, welche die Inbetriebnahme-
phase beeintrachtigen kénnen.

» Alle Sachverstandigenprufungen und sonstige Abnahmen sind durchgefuhrt oder bis
zum Probebetrieb terminiert.

» Samtliche Dokumentationen liegen in einer dem Baufortschritt entsprechenden Qualitat
als Vorabzug vor.

» Die Terminierungen der VOB-Abnahmen (einschlie3lich der vorgesehenen Probetriebe,
Funktionsprifungen, etc.) sind erfolgt.

» Die Fortfiihrung des Dialogs mit dem Betreiber ist sichergestellt. Weitergabetermine der
technischen Anlagen in den Zwischenbetrieb sind vereinbart und bestatigt.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Ablaufs der Inbetriebnahmephase gehoéren die fol-
genden Schritte:

>

>

Die Errichterfirma meldet gegeniber dem zustandigen Fachplaner die Fertigstellung
ihrer geschuldeten baulichen Leistung schriftlich an.

Nach der Prifung und Freigabe der durch die Errichterfirma vorgelegten Dokumentati-
onsunterlagen durch den zustandigen Fachplaner (IB-Manager begleitet bzw. unter-
stutzt) bestatigt dieser der Projektleitung der Bauverwaltung, dass mit der Funktionspri-
fung der jeweiligen technischen Anlage begonnen werden kann.

Die Projektleitung der Bauverwaltung gibt in Absprache mit dem IB-Manager die
Funktionspriifung frei.

Der zustandige Fachplaner prift, ob samtliche Parameter entsprechend den Vorgaben
eingestellt bzw. eingerichtet wurden und simuliert gemeinsam mit der Errichterfirma
und dem IB-Manager bereits im Vorfeld festgelegtes Anlagenverhalten (Funktionsprii-
fung). Parallel dazu finden die Sachverstandigenabnahmen und ggf. bauordnungsrecht-
lichen Abnahmen statt.

Nach Bestatigung der Funktionsfahigkeit durch den zustandigen Fachplaner und Ab-
schluss der Sachverstandigenabnahmen gibt die Projektleitung der Bauverwaltung den
Probebetrieb frei.

Wahrend des Probebetriebs wird der Betreiber von der Errichterfirma unter Beteili-
gung des IB-Managers in die jeweilige technische Anlage eingewiesen.

Nachdem der Probetrieb erfolgreich durchgefiihrt wurde, priift der zustandige Fach-
planer gemeinsam mit dem IB-Manager, ob die Voraussetzungen fiir die VOB-Ab-
nahme der technischen Anlage gegeben sind und bestétigt dies der Projektleitung der
Bauverwaltung.

Im Rahmen der formlichen VOB-Abnahme zwischen Bauverwaltung und der Er-
richterfirma sind samtliche Restleistungen bzw. Mangel festzuhalten und deren Beseiti-
gung terminlich festzulegen.

Unmittelbar nach der VOB-Abnahme wird die technische Anlage durch die Bauverwal-
tung an den Betreiber fir den Zwischenbetrieb weitergegeben.

Vor dem erstmaligen Betreten (im Regelfall zur Einweisung, s. Anlage 2) ist der Betrei-
ber durch den Sicherheits- und Gesundheitskoordinator in den Baustellenbetrieb einzu-
weisen. Weiterhin ist zu diesem Zeitpunkt auch die Regelung zum selbststandigen Zutritt
in die jeweiligen Gebaude bzw. zu den entsprechenden Anlagen fur das beauftragte Be-
treiberpersonal festzulegen.

Der Zwischenbetrieb dient dem Betreiber u. a. zum ,Kennenlernen® der technischen Anlagen
als Voraussetzung fur den spateren bestimmungsgemaRen Betrieb.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

) Ende IB-Phase
Beginn IB-Phase Ubergabe in die Nutzung

Probebetrieb/Einweisung

VOB- Weiter-
Abnahme gabe ZwB

Mangelbeseitigung/Restleistungen

Verantwortungsbereich iBM

Verantwortungsbereich
Errichterfirma

Bau TA

Wartungsarbeitew’im Betrieb

Wartungsarbeiten im ZwB

BestimmungsgemalRer Betrieb
(Betreiberintern bzw. externer Dienstleister)

TMon ggf. als Lang-
zeitmonitoring

TMon - erste Nutzungsphase
24 Monate

TMon — Bereitstellung und TMon als Priifmonitoring

Verontwortungsbereich TMon
{iB-Manager zustandig fiir
Koordinierung TMon und IBM)

Inbetriebnahmephase (6 Wochen bis 6 Monate)

Abb. 3: Verantwortungsbereiche in der Inbetriebnahme-/ Nutzungsphase

Der Zwischenbetrieb beginnt fir jedes Gewerk zeithah nach der VOB-Abnahme im Zuge einer
Weitergabe der jeweiligen technischen Anlage (s. Anlage 2: ZwB-Weitergabe) in den Zwischen-
betrieb und endet mit der Ubergabe des Bauvorhabens.

Der IB-Manager begleitet und unterstiitzt den Betreiber beim Betrieb der technischen Anlagen
wahrend des Zwischenbetriebes.

Werden durch den Betreiber wahrend des Zwischenbetriebs weitere Mangel festgestellt, sind
diese an die Bauverwaltung zwecks Veranlassung der Beseitigung weiterzuleiten. Die Beseiti-
gung dieser Mangel ist zu terminieren.

Sobald sich alle technischen Anlagen im Zwischenbetrieb befinden, erfolgt ein mindestens
ein- bis zweiwdchiger ungestorter zusammenhangender Automatikbetrieb aller technischen An-
lagen (entspricht gleichzeitig Probebetrieb GA). Der IB-Manager begleitet und steuert diesen
gewerkeubergreifenden Automatikbetrieb. Am Ende erstellt er einen Abschlussbericht zum
Verlauf der Inbetriebnahmephase / TMon (optional) und legt diesen der Bauverwaltung vor. Dem
Bericht sind die Bearbeitungsstéande der festgestellten Mangel und Restleistung bzw. die Besta-
tigung der Beseitigungen beizufiigen. Dieser Abschlussbericht ist ein Bestandteil der Uberga-
beunterlagen.

Aebeitshrels Maschinen- L» steatligher und kam- 1 9
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Nach erfolgreichem mindestens ein- bis zweiwdéchigem ungestoérten zusammenhangenden Au-
tomatikbetrieb aller technischen Anlagen sowie der VOB-Abnahme der GA bestatigt die Bau-
verwaltung dem Bauherrn” (und dem Betreiber) die Erfiillung der Voraussetzungen fiir die Uber-
gabe und den Ubergabetermin. Bis zur endgiiltigen Ubergabe befinden sich alle Anlagen einschl.
GA im Zwischenbetrieb.

Zusatzlich, bei Durchfiihrung eines TMon:

Vor Beginn des Probebetriebs ist die korrekte Funktion der Datenerfassung fir die Durchfiihrung
des TMon sicherzustellen. Innerhalb des Probebetriebes sind die geschuldeten Funktionen
und Leistungen (Zielwerte) der technischen Anlage zu tiberpriifen. Der Nachweis der Ziel-
werte gilt als Abnahmevoraussetzung.

Fiir weitergehende Informationen und fiir die technischen Details des TMon wird auf die AMEV-
Empfehlung , Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitdtssicherung“ verwiesen.

7 Die Abstimmungen zwischen Bauherrn und Bauverwaltung sind nur erforderlich, wenn Bauherr und Bauverwal-
tung institutionell getrennt sind. Ansonsten sind entsprechende Bestdtigungen als Erreichen von Meilensteinen zu
sehen.

20 e :’g ket AMEV Inbetriebnahmemanagement



Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Konsequenzen aus dem Zwischenbetrieb:

Far die Bauverwaltung:

> die Bauverwaltung tragt die Gesamtverantwortung fir das Bauvorhaben bis zur Uber-
gabe,

» die Anzeige, Steuerung und Kontrolle der Beseitigung von festgestellten Restleistungen
oder Mangeln erfolgt ausschlie8lich durch die Projektleitung der Bauverwaltung,

» anfallende Betriebskosten (u. a. Wartungsarbeiten, Personalkosten flir einen externen
FM-Dienstleister) sind den Baukosten zuzuordnen: DIN 276 (Version 2018) KG: 765 Be-
triebskosten nach Abnahme.

Fir den Betreiber:

» der Betreiber hat die Verantwortung fur den Betrieb der technischen Anlagen im Rah-
men des Zwischenbetriebs,

» das Risiko aus dem Bedienen der Anlage obliegt dem Betreiber,

» festgestellte Mangel oder weitere Restleistungen im Rahmen des Zwischenbetriebes
sind der Projektleitung anzuzeigen.

Der projektbezogene Handlungsbedarf bzgl. der Implementierung des IBM / TMon (optional)
in der Inbetriebnahmephase ist mit wesentlichen Arbeitsschritten nachfolgend dargestellt.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

Arbeitsplan in der Inbetriebnahmephase:

>

22

Priifung ob die Voraussetzungen fiir den Beginn der Inbetriebnahmephase vorliegen

und schriftliche Bestatigung durch die Inbetriebnahmebeteiligten anhand der Checkliste

»Beginn der Inbetriebnahmephase® (s. Anlage 6) einschlieBlich Prifung des Vorhan-

denseins entsprechender Unterlagen (Dokumentationsunterlagen, Sachverstandigenab-

nahmen usw.).

Fachplaner (unterstitzt durch IB-Manager) informiert Projektleitung der Bauverwaltung

uber:

o schriftiche Anmeldung der Fertigstellung der geschuldeten baulichen Leistung durch
die Errichterfirma

e das Vorliegen der Dokumentationsunterlagen

o die Bereitschaft zur Funktionsprifung

Projektleitung der Bauverwaltung in Absprache mit IB-Manager: Freigabe Funktionspru-
fung. Anschliellend Freigabe Probebetrieb.
IB-Manager und Fachplaner: Prifung und Bestatigung an die Projektleitung, dass die Vo-
raussetzungen fir die VOB-Abnahme erfillt sind.
Projektleitung der Bauverwaltung und Errichterfirma: Vollzug der VOB-Abnahme ein-
schlieBlich schriftlicher Auflistung der Restleistungen bzw. Mangel und Terminierung de-
ren Beseitigung.
Projektleitung der Bauverwaltung: Weitergabe der technischen Anlagen an den Betreiber
fur den Zwischenbetrieb mittels Formblattes ,ZwB-Weitergabe“ (s. Anlage 2).
Projektleitung der Bauverwaltung erhalt im Zwischenbetrieb folgende Informationen vom
IB-Manager/ Fachplaner:

¢ wie und wann der Betreiber unterstitzt wird

o ob weitere Mangel festgestellt wurden

e wie und wann Mangel bzw. Restleistungen beseitigt werden

e wann der ungestérte zusammenhangende (Automatik-) Betrieb aller technischen

Anlagen (= Probebetrieb GA) freigegeben wird
e Bestatigung, dass der Probebetrieb GA erfolgreich durchgefihrt wurde

Projektleitung der Bauverwaltung und Errichterfirma: Vollzug der VOB-Abnahme des Ge-
werks GA einschl. schriftlicher Auflistung der Restleistung bzw. Mangel und Terminierung
deren Beseitigung.

Projektleitung der Bauverwaltung: Entgegennahme und Prifung auf Vollstandigkeit des
Abschlussberichts des IB-Managers Uber die gesamte Inbetriebnahmephase, ggf. ein-
schlieRlich Anteil TMon.

Projektleitung der Bauverwaltung: Bestatigung des Termins zur Ubergabe in die Nut-
zungsphase.
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Handlungsbedarf / Mitwirkung in einzelnen Projektphasen

4.5.Ubergabe/Ubernahme (LPH 8 und 9 HOAI)

Die Bauverwaltung hat das Bauwerk/die bauliche Anlage dem Bauherrn/ der Nutzenden Ein-
richtung zu Ubergeben, sobald das Bauwerk/die bauliche Anlage zweckentsprechend genutzt
werden kann.

Die Ubergabe in die Nutzung markiert den Beginn des bestimmungsgemaRen Betriebes.
Fiir die Ubergabe miissen unter anderem die nachfolgenden Voraussetzungen erflllt sein:

» Alle VOB-Abnahmen sind erfolgt.
¢ Die erfolgreiche Durchflihrung des zusammenhangenden Zwischenbetriebes aller
technischen Anlagen wurde durch die Inbetriebnahmebeteiligten bestatigt.
e Samtliche Restleistungen und Mangel wurden abgestellt oder deren Beseitigung
wurde terminiert.

» Die Niederschriften zur Weitergabe der jeweiligen technischen Anlagen zum Zwischen-
betrieb ,ZwB-Weitergabe“ (einschl. Dokumentationen) sind Bestandteil der Ubergabe.

Hinweis: Fur die technischen Anlagen, fiir die bereits eine Weitergabe in den Zwischenbetrieb
stattgefunden hat, sind keine weiteren Priifungen im Rahmen der Ubergabe mehr erforder-
lich. Fiir die technischen Anlagen, fiir die im Ausnahmefall keine Weitergabe zum Zwischenbe-
trieb erfolgte, miissen die entsprechenden Priifungen im Rahmen der Ubergabe noch erfolgen.

Zusatzlich, bei Durchfiihrung eines TMon:

Das TMon wird nach erfolgter Ubergabe mindestens fiir den Zeitraum der ersten Nutzungsphase
(i.d.R. 24 Monate) fortgefuhrt.

Fiir weitergehende Informationen und fiir die technischen Details des TMon wird auf die AMEV-
Empfehlung , Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitétssicherung” verwiesen.

Der projektbezogene Handlungsbedarf der Projektleitung der Bauverwaltung bzgl. der Im-
plementierung des IBM/TMon in der Phase der Ubergabe ist mit wesentlichen Arbeitsschritten
nachfolgend dargestellit.

Arbeitsplan Projektleitung der Bauverwaltung zum Zeitpunkt der Ubergabe/Ubernahme:

> Finale Priifung, ob alle Voraussetzungen fiir die Ubergabe in die Nutzungsphase erfiillt
sind.

> Versendung der Einladung zur Ubergabe.

> Ubergabe an Bauherrn/Nutzende Einrichtung einschlieRlich Auflistung der Mangel und de-
ren Bearbeitungsstand.

4.6. Erste Nutzungsphase (optional, nur bei TMon)

Sofern ein TMon durchgefiihrt wird, ist dieses bis 2 Jahre nach Ubergabe des Gebaudes in die
Nutzung fortzufiihren.

Fir weitergehende Informationen und flir die technischen Details des TMon wird auf die AMEV-
Empfehlung , Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitdtssicherung” verwiesen.
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Dokumentation zu technischen Anlagen

5. Dokumentation zu technischen Anlagen

Das Vorhandensein einer rechtzeitig gelieferten, vollstandigen, verifizierten Dokumentation ist
eine der Grundlagen und gleichzeitig Voraussetzung fur einen bestimmungsgemaflen und effi-
zienten Betrieb von Gebauden und Liegenschaften.

Der Zeitpunkt der Lieferung von Ubergabeunterlagen liegt zwar in der Endphase der Baufertig-
stellung, allerdings sollte der Prozess zur Sicherstellung der Dokumentation bereits in der Phase
der Vorplanung ansetzen und kontinuierlich in allen weiteren Planungsphasen bis in die Bauaus-
fuhrung verfolgt werden. Beginnend bereits in der Phase der Vorplanung sollen die Vorgaben
zum Umfang der zur Ubergabe und fir den Betrieb erforderlichen Unterlagen (z. B. in Form einer
Dokumentations-Checkliste) zwischen den Projektbeteiligen abgestimmt und festgelegt werden.
Diese Vorgaben werden in der Phase der Entwurfsplanung konkretisiert, bis zur Ausfiihrungspla-
nung fortgeschrieben und bei der Vergabe und Bauausfiihrung sowie Inbetriebnahme bertck-
sichtigt.

Exemplarisch sind hier vier wesentliche Schritte zur Sicherstellung der Dokumentation fiir
technische Anlagen dargestellt:

1. In der Phase der Projektvorbereitung:

Festlegung des Dokumentationsumfangs, der zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme
und Ubergabe vorliegen muss.

Zu beachten gilt: Zum Zeitpunkt der Projektvorbereitung sind die kostenrelevanten As-
pekte der projektspezifischen, betriebsrelevanten Dokumentationslieferung zu erfas-
sen. Hierzu muss eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Bauherrn/Betreiber erfolgen.

2. In der Phase der Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung:

Erstellung von Gliederungs-, Umfangs- und Liefervorgaben fir anlagenspezifische
Musterablageordner unter Beriicksichtigung der wahrend der Entwurfs- und Ausfih-
rungsplanung stattfindenden Konkretisierung des Umfangs der technischen Anlagen.
Entsprechend muss auch der Umfang der Ubergabeunterlagen nachgefiihrt werden mit
Beteiligung des Bauherren/Betreibers.

Festlegung des Zeitpunktes der Abgabe des Vorabzugs der Dokumentation. Ein
optimaler Zeitpunkt fir die Abgabe ist der Beginn der Inbetriebnahmephase der techni-
schen Anlagen.

3. In der Phase der Ausschreibung/Vergabe:

Integration der Anforderungen bzgl. der Lieferung einer qualifizierten technischen
Dokumentation (inkl. Gliederungs-, Umfangs- und Erstellungsvorgaben fir anlagenspe-
zifische Musterablageordner) in die Leistungsverzeichnisse.

Zu beachten gilt: Die anlagenspezifischen Dokumentationsanforderungen und Muster-
ablageordner sollen gewerkespezifisch in die Leistungsverzeichnisse integriert werden.
Es soll deutlich kommuniziert werden, dass die gestellten Anforderungen an die Doku-
mentation zum Zeitpunkt der Lieferung Uberpriift werden.
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Dokumentation zu technischen Anlagen

Die Ausschreibungsunterlagen miissen auch eine klare Anforderung zum Zeitpunkt der
Lieferung der Dokumentation beinhalten und deutlich machen, dass zum Zeitpunkt der
jeweiligen VOB-Abnahme die Dokumentationsunterlagen vollsténdig vorliegen miissen.

Begriindung hierzu: Die Ubergabe eines Bauvorhabens erfordert die VOB-Abnahmen
samtlicher Gewerke. Flir die mangelfreie Abnahme eines Gewerkes ist die vollstdndige
Dokumentation eine unabdingbare Voraussetzung. Neben der Fertigstellung der Leis-
tung ist das Nichtvorliegen wesentlicher Mangel Voraussetzung fiir die Abnahme. Eine
Abnahme kommt bei Fehlen von vertraglich geschuldeten Leistungen wie z. B. Be-
triebsunterlagen, Bestandzeichnungen/ -plénen etc. in der Regel nicht in Betracht und
stellt einen erheblichen Mangel dar.

Der tiberwiegende Teil der geforderten Dokumentationen sind Nebenleistungen geméafi
VOB Teil C. Allerdings ist die Erbringung einer erhéhten Anzahl von Ausfertigungen
der Dokumentation bzw. eine besondere Form der Dokumentation (z. B. Gliederung
der Dokumentation auf Datentrdger) eine ,Besondere Leistung®, die im Leistungsver-
zeichnis als Positionen aufgefiihrt sein muss. Hierzu kénnen in der Leistungsbeschrei-
bung, soweit méglich, die Standardpositionen des STLB-Bau herangezogen bzw. Frei-
texte mit detaillierter Beschreibung eingesetzt werden.

4. In der Phase der Inbetriebnahme:

Zu Beginn der Inbetriebnahmephase ist der ,Vorabzug der Dokumentation“ zu der
jeweiligen technischen Anlage durch die Errichterfirma zu liefern.

Zu beachten gqilt: Sollte die Vorlage des Vorabzugs der Dokumentation zum vertraglich
festgelegten Zeitpunkt (Beginn der Inbetriebnahmephase) durch den Auftragneh-
mer/Errichter einer technischen Anlage nicht erfolgen, so ist dieses geméal3 der VOB
ein wesentlicher Mangel.

In der Inbetriebnahmephase ist dieser Vorabzug bis zur VOB-Abnahme fortzu-
schreiben (z. B. Ubernahme von Einstellwerten, Protokolle zu Probebetrieben, Mess-
ergebnisse etc.) und zu vervollstandigen.

Zu beachten qilt: Zu den anlagenspezifischen Dokumentationsunterlagen gehéren ne-
ben den von der Errichterfirma zu liefernden Unterlagen ggf. weitere Teile die durch die
Bauverwaltung/Fachplaner aufbereitet werden.

Die Prufung der vorliegenden Dokumentation durch den IB-Manager auf Einhal-
tung der Gliederungs-, Umfangs- und Liefervorgaben muss noch im Vorfeld der VOB-
Abnahme erfolgen. Der IB-Manager berichtet der Bauverwaltung Uber das Ergebnis
der Prifung und formuliert den Nachforderungsbedarf im Vorfeld der VOB-Abnahme.

Zu beachten qilt: Es ist bei den VOB-Abnahmen darauf zu achten, dass die Dokumen-
tation in der geforderten Struktur, Umfang und Form zu den jeweiligen technischen An-
lagen vorliegt. Ein Vorabzug der Dokumentation ist nicht ausreichend.

Es wird im Kontext des § 641 BGB empfohlen die Verglitung fiir erfolgte Werkleistun-
gen derart zu entrichten, dass ein méglicher Mangel mit einem Sicherheitseinbehalt in
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Dokumentation zu technischen Anlagen

Héhe des Doppelten der fiir die Beseitigung des Mangels erforderlichen Kosten be-
dacht wird. Der Einbehalt wird bei Félligkeit der Zahlung von der ansonsten zustehen-
den Verglitung in Abzug gebracht.

Nach der erfolgten VOB-Abnahme werden die einzelnen technischen Anlagen, ein-
schlieBBlich der Dokumentation, zum Zwischenbetrieb an den Betreiber weiterge-
geben.

Zu beachten qilt: Bei der Weitergabe von technischen Anlagen zum Zwischenbetrieb
wird in der jeweiligen Vereinbarung (s. Anhang 2 zu ,ZwB-Weitergabe“ in der Anlage 2)
das Vorhandensein und der Umfang der Dokumentation festgestellt und bestétigt; ggf.
mussen die fehlenden Unterlagen konkret aufgefiihrt werden. Der Betreiber ist nach der
Weitergabe zum Zwischenbetrieb fiir den Betrieb der technischen Anlagen zusténdig
und verantwortlich. Daher kann eine Weitergabe der betroffenen technischen Anlagen
nur zustande kommen, wenn der Betreiber dem Nachreichen der fehlenden Unterlagen
nach der erfolgten Weitergabe ausdriicklich zugestimmt hat. Sonst miissen die fehlen-
den Unterlagen noch vor der Weitergabe zum Zwischenbetrieb ergénzt werden.
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Bezug zu den bestehenden Regelwerken

6. Bezug zu den bestehenden Regelwerken

Bundesweit gibt es unterschiedliche bestehende Regelungen, welche sowohl Prozesse als auch
Bauqualitaten bestimmen. Somit ergeben sich auch diverse Querbeziige zum Thema Inbetrieb-
nahme/Ubergabe. Nachfolgend wird auf die wesentlichen Regelwerke Bezug genommen:

AMEV — Technisches Monitoring

In der AMEV Empfehlung , Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssicherung® werden
die technischen und organisatorischen Anforderungen an das TMon ausfihrlich beschrieben. Ne-
ben den Erlauterungen im Kapitel 3.3 wird deshalb fiir nahere Information auf die AMEV-Emp-
fehlung verwiesen. Bei der Durchfihrung des TMon sind die Vorgaben der AMEV-Empfehlung
zwingend zu beachten.

Ausschreibungen der Offentlichen Hand — STLB-Bau

Fir den Betrieb (= Probebetrieb im Sinne der Empfehlung) von technischen Anlagen in der Inbe-
triebonahmephase bis zur VOB-Abnahme sind in den Uberwiegenden Leistungsbereichen des
STLB Bau Leistungsbeschreibungen vorhanden (Quelle: www.gaeb.de).

Nachhaltiges Bauen (hier am Beispiel des BNB)

Der Leitfaden Nachhaltiges Bauen des Bundes inkl. Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen
(BNB?) ist im Bereich des Bundeshochbaus mit der entsprechenden Umsetzungsverpflichtung
fest verankert. Neben dem Kriterium ,5.2.3 Systematische Inbetriebnahme®, das von sich aus
schon das IBM in unterschiedlichen Systemmodulen des BNB adressiert, gibt es zwei weitere
BNB-Kriterien, wo die Aspekte des IBM bereits deutlich verankert bzw. teilweise erwahnt sind:

,9.1.3 Komplexitat und Optimierung der Planung*

Hier wird das Vorhandensein unterschiedlicher Konzepte (als Bestandteile der Planung oder
im Sinne der erarbeiteten Vorgaben fir die Umsetzung in der Planung und in der Ausflhrung)
— darunter das Mess- und Monitoringkonzept — positiv bewertet. Auch eine Erganzung um
weitere ,sonstige Konzepte mit dem Ziel der Optimierung der Nachhaltigkeit” — z. B. um ein
Inbetriebnahmekonzept — kann ebenfalls zusatzlich positiv bewertet werden.

,9.1.5 Voraussetzungen fir eine optimale Bewirtschaftung®

Hier wird die Erstellung einer Gebaudeakte/Objektdokumentation, Erstellung von Wartungs-,
Inspektions-, Betriebs- und Pflegeanleitungen, Anpassung der Plane und Berechnungen an
das realisierte Gebaude positiv bewertet.

Im Modul Neubau Labore werden noch zusatzlich die Zusammenstellung aller Einstellwerte in
Ubersichtlicher Form, das Vorliegen der aktuellen Gewahrleistungsubersichten, Nutzereinwei-
sungen in die folgerichtige Benutzung der technischen Gebaudeausristung (sowie deren un-
terschiedliche Steuerungsmaoglichkeiten und die damit verbundenen Auswirkungen) noch vor
der Gebaudelibergabe positiv bewertet.

Die Verankerung der einzelnen Aspekte der Inbetriebnahme im Leitfaden Nachhaltiges Bauen
und im BNB stellt eine durchaus sehr positive Rahmenbedingung fur die Anwendung der vorlie-
genden AMEV-Empfehlung dar, denn durch seine Umsetzung z. B. bei Bauvorhaben des Bundes
wird die Erreichung von bestimmten BNB-Qualitadten ermdglicht.

8 Stand 2019
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Glossar

Glossar:

Text Erlauterung

AMEV Arbeitskreis Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher und kommunaler Ver-
waltungen

AN Auftragnehmer

Bestimmungsgemafer Betrieb Ein bestimmungsgemaRer Betrieb ist der Betrieb, fiir den eine technische
Anlage ausgelegt, zweckbestimmt sowie genehmigt worden ist. Darlber hin-
aus kennzeichnet den bestimmungsgemafRen Betrieb das fachgerechte Be-
treiben durch den Nutzer/Betreiber. Dies beinhaltet u. a. die Erhaltung des
funktionalen Zustandes durch Wartung, Priifung und Instandhaltung.

Bauherr Im Sinne der vorliegenden AMEV-Empfehlung: Beteiligtenrolle bezogen auf
die Beauftragung der Planung und Durchfiihrung des jeweiligen Bauvorha-
bens sowie dessen Finanzierung. Der Bauherr tragt dafiir Sorge, dass die
Betreiberverantwortung durch einen fachkundigen Betreiber wahrgenommen
wird. Der Betreiber ist in den projektbegleitenden Aufbau des IBM einzube-
ziehen.

Bauverwaltung Im Sinne der vorliegenden AMEV-Empfehlung: Beteiligtenrolle bezogen auf
die Verantwortung fir Planung und Durchfiihrung eines Bauvorhabens bis
zum Zeitpunkt der Ubergabe in die Nutzungsphase. Dies kann z.B. im Auf-
trag eines offentlichen Bauherrn au3erhalb der Institution der jeweiligen (be-
zirklichen, stadtischen, staatlichen oder kommunalen zustandigen Bauver-
waltung erfolgen (Beispiel: fiir die Bauvorhaben der Bundesanstalt fiir Immo-
bilienaufgaben (Bauherr) im Bundesbau werden die fiir den Bund tétigen
L&nderbauverwaltungen beauftragt) oder z.B. im Rahmen der Aufgabenerle-
digung innerhalb einer Institution der 6ffentlichen Hand stattfinden (Beispiel:
landeseigene Bauverwaltung, bei der die Rolle des Bauherrn und der Bau-
verwaltung wahrgenommen wird). Im Verstandnis der vorliegenden AMEV-
Empfehlung fiir die Verantwortung und Aufgaben dieser Beteiligtenrolle wah-
rend der Planung und Durchfiihrung eines Bauvorhabens ist es unerheblich,
ob die einzelnen Leistungen der Planung und Durchfiihrung eines Bauvorha-
bens bauverwaltungsintern erbracht oder von dieser Bauverwaltung extern
an Dritte vergeben werden. Es wird daruber hinaus vorausgesetzt, dass die
bauvorhabenbezogene Projektleitung in der Bauverwaltung eine Schlissel-
rolle in der Zusammenarbeit zwischen allen Bauvorhabenbeteiligten innehat.

Betreiber Der Betreiber verantwortet den sicheren Betrieb (Betreiberverantwortung)
der technischen Anlagen.

Im Sinne der vorliegenden AMEV-Empfehlung: Beteiligtenrolle am Bau bezo-
gen auf die Zustandigkeit fir die Wahrnehmung der Betreiberverantwortung
und -pflichten. Fur das dafiir verantwortliche Personal wird der Begriff Betrei-
berpersonal verwendet.

Betreiberkonzept Das Betreiberkonzept baut auf dem Betriebskonzept auf und basiert auf den
dort dargestellten Kernprozessen der/des Nutzer(s). Es beschreibt aus Sicht
des Betreibers/Dienstleisters die notwendigen Unterstitzungs-/ FM-Pro-
zesse, um das Betriebskonzept bestmoglich im Betrieb der Facilities umzu-
setzen. Das Betreiberkonzept integriert die vom Nutzer gestellten Anforde-
rungen hinsichtlich Leistungsumfangen, Funktionalitaten und Verfligbarkeiten
der relevanten Dienstleistungen.

(Definition Betreiberkonzept (Betreiber/ Unterstiitzungsprozess), in Anleh-
nung an GEFMA 198-1; 2013-11)

Betriebskonzept Das Betriebskonzept, welches im Rahmen der Projektierungs- und Pla-
nungsphase direkt aus dem Nutzerbedarf der Organisation abgeleitet wird,
stellt den dokumentierten betrieblichen Rahmen einer optimalen Durchflih-
rung des gewiinschten Kerngeschafts dar.

k staaticher und kom-
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Text

Erlauterung

(Definition Betriebskonzept (Nutzer/ Kernprozess), in Anlehnung an GEFMA
198-1; 2013-11)

Vorabzug der Dokumentation zu
Technischen Anlagen

Vorlagezeitpunkt: Beginn Inbetriebnahmephase, d. h. die Bauleistung ist na-
hezu fertiggestellt. Dementsprechend sind die Dokumentationsunterlagen in
dieser Qualitat vorzulegen.

FM Facility Management: Gebaudebewirtschaftung,
Betrieb von Gebauden sowie deren technischen Anlagen

Funktionsprifung Prifung der Anlage wahrend des Probebetriebs auf Funktion und Sicherheit
Vorgesehen laut VOB mit gewerkespezifischer eigener Anforderung

GA Gebaudeautomation

GWA Gas-, Wasser-/Abwasseranlagen

Fernm./IT Fernmelde-/IT-Anlagen

Gew. N.N. Weitere Gewerke

GBK Gesamtbaukosten

Gewerkebeziehungsmatrix

Darstellung der gegenseitigen Abhangigkeiten der am Bau beteiligten Ge-
werke

HOAI Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure

IBM Inbetriebnahmemanagement

IB-Manager Inbetriebnahmemanager

Inbetriebnahme Vorgang zum Bereitstellen einer Anlage eines Systems zur vorgesehenen
Nutzung.

Inbetriebnahmephase Definierter Zeitraum innerhalb dessen Anlagen der technischen Gebaude-

ausristung in Betrieb genommen und auf einander abgestimmt werden

Langzeitmonitoring

Technisches Monitoring mit der Zielsetzung, das in der Einregulierungsphase
erreichte Betriebsoptimum dauerhaft aufrecht zu erhalten

Mangel

Fehlerhafte Leistung

Méangelbeseitigung

Beseitigung einer fehlerhaften Leistung

Nutzende Einrichtung

Im Sinne der vorliegenden AMEV-Empfehlung: Beteiligtenrolle am Bau im
Sinne der das jeweilige Gebaude nutzenden Einrichtung (Firma, Unterneh-
men, Behdrde, Dienststelle, etc.). Die Nutzende Einrichtung stellt i.d.R. den
Nutzerbedarf im Vorfeld eines Bauvorhabens zusammen, der eine der
Grundlagen fur das Nutzungsprofil des Gebaudes und die Projektziele dar-
stellt. Das Gebaude und dessen Bewirtschaftungsprozesse in der Nutzungs-
phase missen dem Bedarf der Nutzenden Einrichtung gerecht werden und
auf deren Tatigkeiten und Leistungen abgestimmt sein.

die Nutzer

Im Sinne der vorliegenden AMEV-Empfehlung: Beteiligtenrolle am Bau, die
auf die unmittelbaren Nutzer des Gebaudes, d.h. die sich im Gebaude auf-
halten. Es sind z.B. die tatigen Mitarbeiter der Nutzenden Einrichtung. Bei 6f-
fentlich zuganglichen Gebauden mit Publikumsverkehr werden im diesen
Sinne auch die Besucher als Nutzer betrachtet oder im Fall von Unterrichts-
gebauden fallen darunter entsprechend die Schiler, Studenten, Auszubilden-
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Glossar

Text

Erlauterung

den oder Seminarteilnehmer sowie die unterrichtenden Personen (wie Leh-
rer, Professoren, Dozenten) und etwaige Biromitarbeiter beispielsweise in
den Verwaltungsabteilungen.

Plausibilitatspriifung

Methode, in deren Rahmen ein Ergebnis daraufhin Uberprift wird, ob es
Uberhaupt plausibel, also annehmbar, einleuchtend und nachvollziehbar sein
kann oder nicht.

Probebetrieb Folgt auf die Inbetriebnahme und Einregulierung der technischen Anlagen
sowie beinhaltet die Einweisung des Bedienpersonals. Sie muss vor der
VOB-Abnahme erfolgen. Die Verantwortung verbleibt beim VOB-Auftragneh-
mer.

TA Technische Anlagen

Vom IBM erfasst werden alle TA der KG 300 (z. B. Tur- und Torantriebe,
Sonnenschutz), der KG 400 und der KG 500 (z. B. Schrankenanlagen).

Technisches Monitoring / TMon

Instrument zur Qualitatssicherung der technischen Ausriistung - siehe
AMEV-Empfehlung , Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssi-
cherung®

VOB

Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen

Weitergabe TA

Weitergabe der technischen Anlagen durch die Bauverwaltung an den spéate-
ren Betreiber unmittelbar nach der VOB-Abnahme. Ab diesem Zeitpunkt star-
tet der Zwischenbetrieb der technischen Anlagen durch den Betreiber.

Wirkprinzip-Prifung

Prifung auf Wirksamkeit und Betriebssicherheit sicherheitsrelevanter Anla-
gen zur Erfullung der geforderten Schutzziele aus den bauordnungsrechtli-
chen Forderungen unter besonderer Berucksichtigung aller hiermit in Abhan-
gigkeit stehenden technischen Gewerke.

WVA

Warmeversorgungsanlage

Zeitpunkt der Fertigstellung der
Anlagen

Gemeint ist der Beginn des Probebetriebes im Sinne der AMEV IBM

Zusammenhangender Zwischen-
betrieb

Ungestorter, zusammenhangender (Automatik-) Betrieb aller technischen
Anlagen fur einen festgelegten Zeitraum. Diese Phase des Zwischenbetrie-
bes stellt gleichzeitig den Probebetrieb fiir das Gewerk Gebaudeautomation
dar.

ZwB-Vereinbarung

Vereinbarung zwischen (kiinftigen) Betreiber und Bauverwaltung zum Ver-
lauf/lUmsetzung des Zwischenbetriebes (ZwB-V)

— Sofern Bauherr und Bauverwaltung institutionell getrennt sind, Vereinba-
rung zwischen Bauherrn und Bauverwaltung —

Zwischenbetrieb / ZwB

Zeitraum zwischen VOB-Abnahme und Ubergabe.

Der Zwischenbetrieb dient zur Feststellung und Beseitigung von Mangeln
und Stérungen, um den bestimmungsgemalen Betrieb der gesamten Mal3-
nahme besser vorzubereiten.
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Anhang

Anhang:
Anlage 1 Muster Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und Technischen Monitoring (ZwB-V)
Anlage 2 Muster Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbe-

trieb (ZwB-Weitergabe)
Anlage 3 Spezifische Leistungspflichten des Inbetriebnahmemanagements (IBM)

Anlage 4 Vorlage zur Bericksichtigung des Inbetriebnahmemanagements (IBM) und des
Technischen Monitorings (TMon) in der Bauunterlage (Projektvorbereitung): Er-
lauterungstext zur Kostenermittlung

Anlage 5 Kriterien fir eine Leistungsbeschreibung flir den Zwischenbetrieb bzw. fiir den
bestimmungsgemalien Betrieb

Anlage 6 Checkliste zur Bestatigung ,,Beginn der Inbetriebnahmephase*
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Anlage 1

Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und Technischen Monitoring (ZwB-V)
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Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und Technischen Monitoring (ZwB-V)

Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und Technischen Monitoring (ZwB-V)

3a

(ist in der Phase der Projektvorbereitung (LPH 1/ LPH 2 HOAI) abzuschlieRen)
Daten des Bauvorhabens

Bezeichnung des Bauvorhabens:®

Liegenschaft:'°

Gebaudebezeichnung: '

Gebaudecodierung:'?

Umfang und Bezeichnung der bauvorhabenbezogenen technischen Anlagen fur
den Zwischenbetrieb und Technisches Monitoring (optional) sind auf einem sepa-
raten Blatt als Anhang (Anhang 1) der Vereinbarung beigeflugt.

Vereinbarung zum Zwischenbetrieb im Rahmen des IBM

Nach erfolgreich durchgefuhrter VOB Abnahme und Einweisung des Betreibers in
die technischen Anlagen wird ein sog. Zwischenbetrieb durchgefuhrt. Der Zeitpunkt
fur die Weitergabe der technischen Anlagen zwecks Durchfihrung des Zwischen-
betriebs wird von den Parteien im Laufe des Bauvorhabens vereinbart. Die Weiter-
gabe von einzelnen technischen Anlagen wird gem. Niederschrift zur Weitergabe
einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb erfolgen. Der Zwischenbetrieb dient
u. a. zur Feststellung und Beseitigung von Mangeln und Stérungen, um den bestim-
mungsgemalen Betrieb der gesamten MalRnahme besser vorzubereiten.

Die Kosten flr den Zwischenbetrieb sind in der Kostenermittlung (Bau- und Bau-
nebenkosten) zu berlcksichtigen (aulRer Personalkosten des eigenen Betreiber-
personals). Fur etwaige Schaden an den technischen Anlagen, die wahrend des
Zwischenbetriebes eintreten, haftet der Betreiber nur bei Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit.

Ein Betreiberkonzept in der (Grob-) Fassung vom liegt vor und
ist ebenfalls Grundlage dieser Vereinbarung (Anhang 2.).

Vereinbarung zur Durchfiihrung eines Technischen Monitorings (TMon)
- optional

9 Bezeichnung des Bauvorhabens wie einheitlich fiir den Verlauf des Bauvorhabens festgelegt

10 Bezeichnung der Liegenschaft und Anschrift

11 Textliche Bezeichnung des betroffenen Gebaudes falls vorhanden z. B. Haus 10

12 Gem. Bauherrenvorgabe fiir Geb3dude-ldentifikation (Gebdude-ID), sofern vorhanden. Die Gebdude-ID stellt die eindeutige
Kennzeichnung des Gebaudes dar und wird vom Bauherrn zu Beginn des Bauvorhabens den anderen Beteiligten mitgeteilt.
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Vereinbarung zum Zwischenbetrieb und Technischen Monitoring (ZwB-V)

Im Vorfeld der VOB Abnahmen der einzelnen Gewerke wird ein Probebetrieb der
technischen Anlagen durchgefihrt, in dem die aus der Anlagenplanung geschulde-
ten Leistungen und energetischen Kennwerte Uberprift werden. Ein erfolgreicher
Probebetrieb gilt als Abnahmevoraussetzung. Im Anschluss an die Ubergabe des
Gebaudes an den Betreiber erfolgt fur den Zeitraum der ersten Betriebsphase fur
die Dauer von 2 Jahren eine Uberwachung der Anlagenfunktionen und energeti-
schen Kennwerte in festgelegten Zeitintervallen.

[1 Es soll ein Technisches Monitoring in der Inbetriebnahmephase und als Be-
triebsmonitoring bis 2 Jahre nach Ubergabe durchgefiihrt werden. Das
Technische Monitoring wird durchgefuihrt von:

O  Auftragnehmer fur das Inbetriebnahmemanagement (Regelfall)
d

° Veranschlagung der Kosten flir das Technische Monitoring:

] Die kompletten Kosten fur das TMon inklusive der Kosten in der ersten
Nutzungsphase werden als Teil der Gesamtbaukosten in der DIN 276 — Kosten-
gruppe 740 (Gutachten und Beratung) veranschlagt. Sie sind in der Bauunterlage
entsprechend aufzunehmen

[ Die in der Planungs- und Bauphase anfallenden Kosten werden bei den
Baukosten in der DIN 276 — Kostengruppe 740 (Gutachten und Beratung) veran-
schlagt. Fiir die Leistungen ab Ubergabe (erste Nutzungsphase) werden die Kos-
ten als Teil der Betriebskosten getragen.

Ort: Datum:

Bauverwaltung (kinftiger) Betreiber?

13 Je nach institutionaler Aufgabenwahrnehmung auch Bauherr méglich (s. Glossar).
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Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb
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Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe)

Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum
Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe)

Bezeichnung des Bauvorhabens 4

Liegenschaft

Gebaudebezeichnung ¢

% Gebaudecodierung "*

% Bezeichnung der technischen Anlage '

% KG gem. DIN 276 (dritte Ebene) '°

Planungs- und Ausflihrungsauftrag Az.:

5 Weitergabetermin am um

Die Weitergabe erfolgte

durch die Bauverwaltung

an den Bauherrn

an den Betreiber der techn. Anlage

teilgenommen haben

fur die Bauverwaltung

fir den Bauherrn

flir den Betreiber

flr

fur

fur

9 Das Bauwerk/die technische Anlage wurde gemeinsam am bzw. im Zeitraum vom bis
besichtigt. Die Bauverwaltung erklarte, dass die technische Anlage betriebsbereit ist.

Die fiir die Weitergabe Zeichnenden erklarten, dass:

(@) keine/ O folgende im Anhang 1 genannten

Restarbeiten und/oder Mangel festgestellt wurden.?°

Die auf die o. g. technische Anlage bezogenen, zu iibergebenden sowie fiir die Durchfiihrung des Zwischenbetriebs notwendi-

gen Unterlagen der technischen Dokumentation liegen vor, sind im Anhang 2 genannt und werden im Rahmen dieser Weiter-
gabe in den ZwB an den Betreiber Ubergeben.

Die ggf. noch fehlenden Unterlagen der technischen Dokumentation zu der o. g. technischen Anlage sowie der Termin der
Nachreichung sind ebenfalls in dem Anhang 2 benannt. Eine Weitergabe der o. g. technischen Anlage in diesem Fall kann nur
zustande kommen, wenn der Betreiber dem Nachreichen der fehlenden Unterlagen ausdriicklich zugestimmt hat.

Fur den Betreiber und fiir die Fachkrafte fir den Arbeitsschutz und Unfallverhiitung sind alle erforderlichen Einweisungen, die
seitens der Bauverwaltung vorzubereiten sind, durchgefiihrt worden.

14 Bezeichnung des Bauvorhabens wie einheitlich fiir den Verlauf des Bauvorhabens festgelegt

'® Bezeichnung der Liegenschaft und Anschrift

6 Textliche Bezeichnung des betroffenen Gebaudes falls vorhanden z. B. Haus 10

7 gem. Bauherrenvorgabe flir Gebaude-ldentifikation (Geb&ude-ID), sofern vorhanden. Die Geb&ude-ID stellt alphanumerisch die
eindeutige Kennzeichnung des Gebéaudes dar. Die Gebaude-ID wird vom Bauherrn zu Beginn des Bauvorhabens den anderen Be-
teiligten mitgeteilt.

8 Auf die Ubereinstimmung mit der Bezeichnung der technischen Anlage in der Auflistung der bauvorhabenbezogenen technischen
Anlagen ist zu achten.

® wie oben

20 Bezug: VOB-Abnahme und ggf. weitere bei der Besichtigung festgestellte Restarbeiten/ Mangel.
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Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe)

Der Anlagenerrichter hat den Betreiber am unter Beteiligung der Bauverwaltung in die Funktion der Anlage
eingewiesen.

Eine Einweisung des Betreibers in den Baustellenbetrieb durch den Sicherheits- und Gesundheitskoordinator hat stattgefun-
den.

Die Niederschriften/Protokolle der 0.g. Einweisungen sind im Anhang 3 beigeflgt.

Der Zwischenbetrieb und der spatere bestimmungsgemaRe Betrieb der o. g. technischen Anlage werden grundsatzlich durch
den Betreiber verantwortet.

Die Bauverwaltung tragt weiterhin die (Gesamt-) Verantwortung (ausgenommen ist die Betreiberverantwortung) bis zur endgl-
tigen Ubergabe; das Risiko aus dem Baustellenbetrieb obliegt der Bauverwaltung.

Der Betreiber haftet im Zwischenbetrieb nicht fuir Vorfalle und Schaden, die aus unsachgemaRer Errichtung der Technischen
Anlage oder mangels bzw. schlechter/falscher Dokumentation der TA resultieren. In diesen Fallen haftet die Bauverwaltung.

Die Niederschrift wurde in -facher Ausfertigung ausgestellt.

Die Anhénge 1, 2 und 3 sind Bestandteil der Niederschrift.

Ort
Datum

Fir die Weitergabe gezeichnet
(Bauverwaltung)

Fir die Annahme gezeichnet

0

(Betreiber)
Anhange:
Anhang 1: Auflistung der Restarbeiten und Mangel
Anhang 2: Unterlagen der technischen Dokumentation
Anhang 3: Einweisungen — Niederschriften/Protokolle
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Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe)

Anhang 1 - Auflistung der Restarbeiten und Mangel

fiir folgende technische Anlage:

Bezeichnung des Bauvorhabens

Liegenschaft

Gebaude

Gebaudecodierung

Bezeichnung der technischen Anlage

KG gem. DIN276 (dritte Ebene)

1) Restarbeiten (jeweils mit Angabe vereinbarter Erledigungsfristen):

2) Méangel (jeweils mit Angabe vereinbarter Erledigungsfristen, bzw. weiterer Vorgehensweise):

3) ggof. Optional/erganzend zur Auflistung im Pkt. 1) und im Pkt. 2):

(Weitere) Angaben zu O Restarbeiten sind in einer gesonderten Anlage, Nr.  genannt.
(Weitere) Angaben zu O Mangel sind in einer gesonderten Anlage, Nr. genannt.



Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe)

Anhang 2 - Unterlagen der technischen Dokumentation

fiir folgende technische Anlage:

Bezeichnung des Bauvorhabens

Liegenschaft

Gebaude

Gebaudecodierung

Bezeichnung der technischen Anlage

KG gem. DIN276 (dritte Ebene)

entsprechend den projektspezifischen Anforderungen zum Umfang und an die Gliederungs-/ Erstellungsvorgaben bzgl. der

fiir die Betriebsfiihrung notwendigen Dokumentation

geman?'

mit verbindlichem Anforderungsstand vom??

wurden zusammengestellt und

O liegen volistandig vor O liegen nicht vollstéandig vor, sollen nachgereicht werden

1) zum Weitergabetermin werden Unterlagen der technischen Dokumentation in folgender Form iibergeben:

OCioiNIiOOIAiIND I WINI=

N
-~

zum Weitergabetermin fehlende Unterlagen der technischen Dokumentation

nachzureichen bis

O©CiiINIOINIRIWINI=

3) ggf. Optional zu Auflistung im Pkt. 1) und im Pkt. 2):

Die Unterlagen nach: O Nummer 1), O Nummer 2) sind in einer gesonderten Anlage, Nr.. , mit Angabe der Weitergabe an und

des jeweiligen Ubergabedatums, detailliert aufgelistet.

2L semil Vorgaben zum Umfang der zur Ubergabe und fiir den Betrieb erforderlichen Unterlagen (z. B. in Form

einer Dokumentations-Checkliste)

22 Datum, ggf. weitere Bezeichnung wie Angabe zum LV, zum Bezugsdokument fiir die Anforderungen




Anhang 3 - Einweisungen — Niederschriften/ Protokolle

Niederschrift zur Weitergabe einer technischen Anlage zum Zwischenbetrieb (ZwB-Weitergabe)

fiir folgende technische Anlage:

Bezeichnung des Bauvorhabens
Liegenschaft
Gebaude

Gebaudecodierung

Bezeichnung der Technischen Anlage

KG gem. DIN 276 (dritte Ebene)

sind hiermit beigefiigt:

Niederschrift der Einweisung...

erstellt am
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Anlage 3

Spezifische Leistungspflichten des Inbetriebnahmemanagements (IBM)

Hinweis zum TMon: Fiir die spezifischen Leistungspflichten des TMon wird auf die AMEV-Emp-
fehlung ,, Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitdtssicherung® verwiesen.
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Spezifische Leistungspflichten IBM

Spezifische Leistungspflichten IBM

1.1 Leistungen zur Entwurfsplanung (LPH 3 HOAI) Euro netto
pauschal

[J1.1.1 | Beratungsleistungen sowie Koordination der fachlich Beteiligten und Abstimmen der Vorgehensweise
fur das IBM.

[J1.1.2 | Aufstellen und Abstimmen des Grobkonzepts fiir die Inbetriebnahmephase.
Das Grobkonzept beschreibt die fir die Durchfiihrung des IBM vorgesehenen Leistungen sowie die not-
wendigen Ablaufe und Meilensteine in der Planungstiefe der Entwurfsplanung, unter Beriicksichtigung
der fur das IBM relevanten Grundlagen aus der Vorplanung.

[J1.1.3 | Prifen der Gewerkebeziehungsmatrix der Technischen Anlagen hinsichtlich des IBM und Abstimmen
der Ergebnisse mit den fachlich Beteiligten und dem Auftraggeber

[J1.1.4 | Aufstellen des Grobterminplans fiir das IBM.
Dabei sind u. a. die Inbetriebnahmezeitraume der Einzelgewerke, die gegenseitigen Abhangigkeiten,
die Abnahmen der Sachverstandigen, die Einregulierungen und die Wirkprinzippriifungen darzustellen

[0 1.1.5 | Erstellen von spezifischen Vorgaben zur Dokumentation zum IBM und Abstimmen mit den fachlich Be-
teiligten und dem Auftraggeber

[J1.1.6 | Prifen der Vollstandigkeit der projektspezifischen Vorgaben zur Dokumentation der technischen Anla-
gen in der Entwurfsplanung und Abstimmen der Ergebnisse mit den fachlich Beteiligten und dem Auf-
traggeber

[J1.1.7 | Aufstellung der Kostenberechnung fir die Inbetriebnahmephase (Betriebskosten fiir Zwischenbetrieb,
Reinigung, Wartung, Absicherung, Uberwachung und sonstige Kosten fiir die Inbetriebnahmephase) auf
Grundlage der DIN 18960.

[11.1.8 | Erstellen und Ubergeben eines Berichts zum Ergebnis der Beratungen und Koordination zum abge-
stimmten Grobkonzepts fiir das IBM.
Summe (Euro netto pauschal)

1.2 Zusatzliche Leistungen

O1.21

O1.22

Summe (Euro netto pauschal)

Gesamtsumme 1.1 bis 1.2 (Euro netto pauschal)
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Spezifische Leistungspflichten IBM

241 Leistungen zur Ausfiihrungsplanung (LPH 5 HOAI) Euro netto
pauschal

[J2.1.1 | Beratungsleistungen sowie Koordination der fachlich Beteiligten und Abstimmen der Vorgehensweise
auf der Grundlage des Grobkonzepts fir das IBM

[J2.1.2 | Aufstellen und Abstimmen des Feinkonzepts fiir die Inbetriebnahmephase
Das Feinkonzept beschreibt die fur die Durchfiihrung des IBM vorgesehenen Leistungen sowie die not-
wendigen Ablaufe und Meilensteine in detaillierter Form (Fortschreibung des Grobkonzepts). Darin sind
konkrete Vorgaben fir die einzelnen technischen Anlagen und Ausfiihrungen zum notwendigen Abstim-
mungsbedarf der Projektbeteiligten aufzunehmen.
Aufstellung der Kostenberechnung fiir die Inbetriebnahmephase auf der Grundlage der DIN 18960.
Planungsergebnisse (u. a. Schnittstellenkompatibilitdt zwischen TA und GA) werden unter Berucksichti-
gung der Prifbemerkungen fortgeschrieben.

[J2.1.3 | Priifen der Gewerkebeziehungsmatrix auf den Stand der Ausfiihrungsplanung und Abstimmen der Er-
gebnisse mit den fachlich Beteiligten und dem Auftraggeber

[J2.1.4 | Aufstellen und Abstimmen des Feinterminplans (Fortschreibung Grobterminplan) fiir das IBM

[J2.1.5 | Sichtung der Ausfiihrungsplanung auf Beriicksichtigung der Vorgaben des IBM, soweit erforderlich Ab-
frage notwendiger Angaben bei den Fachplanern

[J2.1.6 | Fortschreiben der spezifischen Vorgaben zur Dokumentation zum IBM und Abstimmen mit den fachlich
Beteiligten und dem Auftraggeber

[J2.1.7 | Priifen der Vollstandigkeit der fortgeschriebenen projektspezifischen Vorgaben zur Dokumentation der
technischen Anlagen auf den Stand der Ausfiihrungsplanung und Abstimmen der Ergebnisse mit den
fachlich Beteiligten und dem Auftraggeber

[12.1.8 | Erstellen und Ubergeben eines Berichts zum Ergebnis der Beratungen und Koordination zum abge-
stimmten Feinkonzepts fiir das IBM
Summe (Euro netto pauschal)

2.2 Zusitzliche Leistungen

d2.21

d222

Summe (Euro netto pauschal)

Gesamtsumme 2.1 und 2.2 (Euro netto pauschal)
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Spezifische Leistungspflichten IBM

3.1 Leistungen zur Vorbereitung der Vergabe (LPH 6 bis 7 HOAI) Euro netto
pauschal
[d3.1.1 | Erstellung und Ubergabe von Leistungspositionstexten an die fachlich Beteiligten zur Ubernahme in die
Leistungsverzeichnisse hinsichtlich IBM
[13.1.2 | Uberpriifen der Wartungsplanung und der Leistungsbeschreibung zur Wartungsplanung als Grundlage
fur die Vergabe der Wartungsarbeiten
Summe (Euro netto pauschal)
3.2 Zusitzliche Leistungen
[d3.21
0322

Summe (Euro netto pauschal)

Gesamtsumme 3.1 bis 3.2 (Euro netto pauschal)
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Spezifische Leistungspflichten IBM

41 Leistungen zur Objektiiberwachung (LPH 8) Euro netto

pauschal

[J4.1.1 | Prifen und Feststellen der Voraussetzungen fiir die Freigabe der Inbetriebnahmephase

[J4.1.2 | Uberwachen und Fortschreiben des Feinkonzepts und des Feinterminplans fiir das IBM.

[ 4.1.3 | Prifung auf Vollstandigkeit und inhaltliche Richtigkeit sowie Zusammenstellung der Betriebsanleitungen
(z. B. Betriebshandbuch, Reparaturhandbuch) zu einem einheitlichen Dokument

[14.1.4 | Unterstitzung bei der Einweisung der VOB-AN in die geplante IBM-Phase hinsichtlich der Inhalte des
Feinkonzepts und Feinterminplans zum IBM

[J4.1.5 | Vollzug des abgestimmten Konzepts: Erfassung der Ergebnisse und Auswertung der vom AN geliefer-
ten Daten und Ubernahme im Bericht zum IBM.

[14.1.5 | Mitwirkung und Uberpriifen von Leistungsmessungen und Funktionspriifungen im Zuge des Probebe-
triebs vor der VOB Abnahme fiir das IBM.

Ein Verfehlen der geschuldeten Funktionen und geplanten Zielwerte ist dem AG als Mangel anzuzeigen.
Nach Mangelbeseitigung ist der Probebetrieb zu wiederholen.

[14.1.6 | Berlcksichtigung der Ergebnisse der Probebetriebe des Technischen Monitorings. Abweichungen sind
mit Hinweisen zu méglichen Ursachen dem AG und ggf. Fachplaner, Errichter, Betreiber mitzuteilen.

[14.1.7 | Mitwirkung bei der Schulung und Einweisung des Bedienungspersonals

[J4.1.8 | Priifen, Begleiten und Auswerten des Zwischenbetriebs nach Fertigstellung aller technischen Anlagen
als Voraussetzung fiir die Ubergabe an den Nutzer/Betreiber.

[J14.1.9 | Prifung der Dokumentation der technischen Anlagen auf Vollstandigkeit und auf Einhaltung der spezifi-
schen Vorgaben flr die Dokumentation zum IBM sowie Zusammenstellung der Betriebsanleitungen zu
einem einheitlichen Dokument Hierbei u. a. auch Plausibilitatspriifung der Revisionsunterlagen der aus-
fuhrenden Firmen, bestehend u. a. aus den Gebaudebestandspléanen sowie den Bedienungs- und War-
tungsunterlagen, auf Vollzahligkeit und Vollstandigkeit.

[ 4.1.10| Mitwirkung bei der Feststellung vom Restleistungen und Gewahrleistungsmangeln

[J4.1.11| Erstellen eines Berichtes nach Abschluss séamtlicher Priifungen der Technischen Anlagen fiir das IBM.
Summe (Euro netto pauschal)

4.2 Zusitzliche Leistungen

d4.21

422

Summe (Euro netto pauschal)

Gesamtsumme 4.1 und 4.2 (Euro netto pauschal)
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Anhang

Deckblatt

Anlage 4

Vorlage zur Berlcksichtigung des Inbetriebnahmemanagements (IBM) und
des Technischen Monitorings (TMon) in der Bauunterlage (Projektvorbereitung)
— Erlduterungstext zur Kostenermittlung —
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Vorlage zur Beriicksichtigung des Inbetriebnahmemanagements (IBM) und des Technischen Monitorings
(TMon) in der Phase der Vorplanung

Vorlage zur Beriuicksichtigung des Inbetriebnahmemanagements (IBM)
und des Technischen Monitorings (TMon) in der Phase der Vorplanung

Erlauterungstext zum IBM
KG 761 (DIN 276 Version 2018) Inbetriebnahmemanagement (IBM)
Fir das Bauvorhaben ist ein Inbetriebnahmemanagement (IBM) vorgesehen.

Das IBM Uberfuihrt die technischen Anlagen (TA) des Gebaudes in einer koordinierten Inbetrieb-
nahmephase von der Bauphase in einen Zwischenbetrieb und anschlieRend nach Ubergabe des
Gebaudes in den bestimmungsgemalen Betrieb. Sofern im jeweiligen Gewerk keine gravieren-
den Mangel vorliegen, erfolgt nach Fertigstellung, Probebetrieb, Einweisung und Ubergabe der
Dokumentation die Abnahme der jeweiligen TA. Ab diesem Zeitpunkt geht die Verantwortung fir
den Betrieb auf den Bauherrn (vertreten durch den Betreiber) tiber, welcher die TA bis zur Uber-
gabe des Gebaudes im Zwischenbetrieb betreibt. Die Verantwortung flir den Baustellenbetrieb
verbleibt bis zum Ende des Zwischenbetriebs bei der Bauverwaltung.

Zwischen dem Bauherrn / Betreiber und der Bauverwaltung wurde am eine Vereinbarung zum
Zwischenbetrieb geschlossen (s. Anhang 1).

1. Leistungen des IBM
Die Leistungen des IBM entsprechen der AMEV-Empfehlung Inbetriebnahmemanagement.
Mit Aufstellung der Entwurfsplanung wird ein Grobkonzept aufgestellt, welches die Abhangig-
keiten der einzelnen Gewerke, den Zeitraum der Inbetriebnahmephase, die geplanten Probe-
betriebe, Abnahmen und Zwischenbetriebe sowie die Vorgaben fiur die Dokumentation konk-
ret benennt. Mit Aufstellung der Ausflihrungsplanung wird das Grobkonzept in ein Feinkon-
zept Uberflhrt und wahrend der Bauphase kontinuierlich fortgeschrieben.

Alle relevanten Planungsunterlagen der vom IBM betroffenen TA werden gesichtet. Bei An-
derungen in der Planung wird das IBM-Konzept fortlaufend angepasst. Die Vorgaben (u. a.
Termine, festgelegte Ablaufplane) fur das IBM werden Uber die Projektleitung an die jeweili-
gen Fachplaner und an die Projektsteuerung zur Berlcksichtigung Gbermittelt. Die Dokumen-
tationsunterlagen werden zu Beginn der Inbetriebnahmephase auf Vollstandigkeit gepruft.

Vom IBM erfasst werden alle TA der KG 300 (z. B. Tur- und Torantriebe, Sonnenschutz), der
KG 400 und der KG 500 (z. B. Schrankenanlagen). In begriindeten Fallen kann bei einzelnen
TA mit geringer funktionaler und energetischer Bedeutung von einem IBM abgesehen wer-
den.

2. Durchfihrung und Dauer des IBM
Es ist geplant, das IBM durch
O die Bauverwaltung in Eigenleistung
O Freiberuflich Tétige als externe Dienstleistung
durchzufuhren
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Vorlage zur Beriicksichtigung des Inbetriebnahmemanagements (IBM) und des Technischen Monitorings
(TMon) in der Phase der Vorplanung

Das IBM beginnt mit der Aufstellung der Entwurfsplanung und endet mit der Ubergabe des
Gebaudes. Im Bauzeitenplan wird eine Inbetriebnahmephase von ............. Monaten (gemaf
AMEV-Empfehlung Inbetriebnahmemanagement) eingeplant.

Der Beginn der Inbetriebnahmephase kann sich bei Bauzeitverlangerung verschieben, der
Zeitraum der Inbetriebnahmephase wird jedoch unverandert wie im Feinkonzept vorgesehen
umgesetzt.

Erlauterung fiir die Kostenermittlung zum IBM

Kosten des IBM KG 761 (DIN 276 Version 2018)
Gemal Leitfaden IBM werden die Honorarkosten fiir das IBM in Hohe von bis zu max. 1,00 %
der Gesamtbaukosten (..........cccovviiiiiiinnns €) pauschal berucksichtigt.

Kosten des Zwischenbetriebes KG 765 (DIN 276 Version 2018)

Die Kosten flr den Zwischenbetrieb (Betriebskosten, Wartung, Instandhaltung, externe Per-
sonalkosten) entsprechen anteilig (Gesamtdauer der Inbetriebnahmephase) den spateren
Betriebskosten im bestimmungsgemalen Betrieb.

Erlauterungstext zum TMon (optional)

KG 761 (DIN 276 Version 2018) Technisches Monitoring (TMon)

Fir das Bauvorhaben ist ein Technisches Monitoring (TMon) vorgesehen.

Zwischen dem (kiinftigen) Betreiber?® und der Bauverwaltung wurde am .. eine Verein-
barung zur Durchfuhrung des TMon geschlossen (s. Anhang 1).

1.

Leistungen des TMon

Die Leistungen des TMon sind gemaf der AMEV-Empfehlung , Technisches Monitoring als
Instrument zur Qualitatssicherung“ durchzufuhren. Das TMon-Konzept wird in den weiteren
Projektphasen kontinuierlich fortgeschrieben.

Das TMon und das IBM sollen als Gesamtleistung geplant und durchgefiihrt werden.

Durchfihrung und Dauer des TMon

Es ist geplant, das TMon zusammen mit dem IBM durch
O die Bauverwaltung in Eigenleistung

O Freiberuflich Tétige als externe Dienstleistung
durchzufuhren.

TMon und IBM werden als Gesamtleistung durchgefiihrt. Das TMon beginnt somit ebenfalls
mit Aufstellung der Entwurfsplanung. Abweichend zum IBM endet das TMon jedoch erst 2

23 Je nach institutionaler Aufgabenwahrnehmung auch Bauherr méglich (s. Glossar).
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Vorlage zur Beriicksichtigung des Inbetriebnahmemanagements (IBM) und des Technischen Monitorings
(TMon) in der Phase der Vorplanung

Jahre nach Ubergabe des Gebdudes. Ab Ubergabe des Gebaudes wird das TMon als eigen-
standige Leistung fortgefuhrt.

Erlauterung fiir die Kostenermittiung zum TMon

GemalR der AMEV-Empfehlung ,, Technisches Monitoring als Instrument zur Qualitatssiche-
rung“ werden Gesamtkosten des TMon in H6he von ca. 0,2 bis 0,5 % der Gesamtbaukosten
(e €) geschatzt.

Kosten des TMon KG 761 (DIN 276 Version 2018)

(1 Die kompletten Kosten fiir das TMon inklusive der Kosten in der ersten Nutzungsphase
werden als Teil der Gesamtbaukosten in der DIN 276 — Kostengruppe 761 (Gutachten
und Beratung) veranschlagt.

[ Die in der Planungs- und Bauphase anfallenden Kosten werden bei den Baukosten in der
DIN 276 — Kostengruppe 761 (Gutachten und Beratung) veranschlagt. Fur die Leistungen
ab Ubergabe (erste Nutzungsphase) werden die Kosten als Teil der Betriebskosten ge-
tragen.

Die zu veranschlagenden Kosten werden bis zur Ubergabe auf ............................. €
(50% der Gesamtkosten des TMon) und

Nachrichtlich:
in der Betriebsphase auf ................ € (50% der Gesamtkosten des TMon) festgesetzt
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Deckblatt

Anlage 5

Kriterien fUr eine Leistungsbeschreibung flr den Zwischenbetrieb
bzw. flr den bestimmungsgemafen Betrieb
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Kriterien fur eine Leistungsbeschreibung fiir den Zwischenbetrieb bzw.
fur den bestimmungsgemafen Betrieb

Kann der Bauherr oder die nutzende Einrichtung den Betrieb der technischen Anlagen nicht mit
eigenen Kraften sicherstellen, so ist die Leistung an einen externen FM-Dienstleister zu verge-
ben. Zu diesem Zweck ist eine Ausschreibung bzw. Vergabe durchzufiihren, die terminlich vor
dem Beginn der Inbetriebnahmephase erfolgen muss. Der FM-Dienstleister muss zu Beginn der
IBM-Phase zur Verfugung stehen und ist sowohl fur den Zwischenbetrieb als auch fur den spa-
teren bestimmungsgemafien Betrieb einzusetzen. Somit ist die Ausschreibung mit zwei Losen
aufzubauen. Die Kosten fiir das LOS 1 (Zwischenbetrieb) werden aus dem Bauvorhaben gedeckt,
die Kosten flr das LOS 2 (bestimmungsgemaler Betrieb) tragt der Bauherr.

Grundleistungen im Zwischenbetrieb:

- Einarbeitung des Bedienpersonals in die Regulierung und Einstellung der technischen An-
lagen, soweit erforderlich (z. B. Heizung, GA, Liftung etc.)

- Terminuberwachung zur Durchfuhrung der erforderlichen Prifungen und Wartungen an
technischen Anlagen im Zeitraum des Zwischenbetriebes

- Information an die Bauverwaltung Uber vorliegende Stérungen und Mangel
- Vertraut machen mit der vorliegenden Anlagendokumentation

Ein Leistungsverzeichnis flir den Zwischenbetrieb beziehungsweise den bestimmungsgemafien
Betrieb zu erstellen, ist eine komplexe Aufgabe, die der Bauherr zu verantworten hat. Bei der
Erstellung eines solchen Leistungsverzeichnisses sind folgende Kriterien zu beachten:

Grundlage fir ein Leistungsverzeichnis ist eine genaue Definition der Begriffe

Eine genaue Beschreibung der Leistungen im Zwischenbetrieb. beziehungsweise in der
vergleichbaren ,Start Up Phase®. Diese Leistungen sind teilweise nur einmalig zu erbringen.
Dokumentation/Berichtswesen

Objektbetrieb

Inspektion und Wartung

Instandsetzung

Mangelanspruchsmanagement

Energiemanagement

N —

N oA W

und weitere Punkte des Betriebes von Gebauden.

Um diese Punkte eindeutig zu beschreiben, kann als Vorlage ein standardisiertes Leistungsver-
zeichnis der FM-Verbande GEFMA e. V. und RealFM e. V genutzt werden.

Beschreibung Standardleistungsverzeichnis Facility Services:

,=Erganzend zum Mustervertrag Facility Services (GEFMA 510) liegt das Standardleistungsver-
zeichnis Facility Services (Standard-LV) vor. Konzipiert fir Leistungen wahrend der Betriebs- und
Nutzungsphase sowie wahrend des Leerstandes von Gebduden, beschreibt es fur 24 Gewerke
auf 248 Seiten die qualitats- und kostenrelevanten Merkmale der ausgeschriebenen Leistungen

Das Standard-LV ist modular aufgebaut und kann auf Basis der mitgelieferten editierbaren Text-
datei (CD-ROM) an die eigenen Bedurfnisse angepasst werden.

(Quelle: www.beuth.de)
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Checkliste zur Bestatigung ,Beginn der Inbetriebnahmephase*
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Checkliste zur Bestitigunqg ,,Beginn der Inbetriebnahmephase‘‘:

Freigabekriterien:

[

Samtliche technische Anlagen sind baulich fertiggestellt und deren Inbetriebnahmen
sind terminiert.

Es finden keine Bautatigkeiten mehr statt, welche die Inbetriebnahmephase behindern
kénnen.

Alle Sachverstandigenprifungen und sonstige Abnahmen sind durchgefiihrt, bzw. bis
zum Probebetrieb terminiert.

Samtliche Dokumentationen liegen in einer dem Baufortschritt entsprechenden Quali-
tat als Vorabzug geman den Vorgaben zum Umfang der zur Ubergabe und fiir den Be-
trieb erforderlichen Unterlagen (z. B. in Form einer Dokumentations-Checkliste) vor.

Die Terminierungen der VOB-Abnahmen (einschlief3lich der vorgesehenen Probe-
triebe, Funktionsprifungen, etc.) stehen fest.

Die Fortfiihrung des Dialogs mit dem spateren Betreiber ist sichergestellt. Weitergabe-
termine sind vereinbart und bestatigt.

Alle Inbetriebnahmebeteiligten inkl. Fachplaner haben den gleichen Wissensstand.

Alle am Inbetriebnahmeprozess Beteiligten wurden vom SiGeKo (Sicherheits- und Ge-
sundheitsschutzkoordinator) eingewiesen.

Mit Unterschrift bestatigen alle Inbetriebnahmebeteiligten (siehe unten) den Beginn der
Inbetriebnahmephase.

Bestatigung Start der Inbetriebnahmephase:

Baudurchfihrende Ebene Inbetriebnahme-Manager
Bauherr Betreiber
Nutzer hausverwaltende Dienststelle

(falls auch in der Betreiberfunktion) (falls vorhanden)
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