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Historische Entwicklung 

Historische Entwicklung 

A 

Quelle: http://www.holzidoc.ch 
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Selbstausübender Bauherr Historische Entwicklung 

  

A 

Früher: geringe bauliche Anforderungen 
 

Planen  

Bauen  

Fertigstellung  

Inbetriebnahme  

Der Bauherr  

Abnahme 
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Komplexe Gebäude 

Heute: hochkomplexe Gebäude 

= Vielfältige Teams an Spezialisten erforderlich! 
 

Quelle:  

St. Elisabeth Ravensburg, 

mannigfaltigkeiten.twoday.net 

Quelle:  

ArgonGasSuppression, 

sam-city.eu 

Quelle:  

Generator, 

sam-city.eu 

Quelle: Cooling, sam-city.eu 
Quelle: Hzg-Technik, 

rehling-et.de Quelle:dt.Pavill-Expo´10, Shanghai, studio5555.de 

Quelle: Elbphilharmonie,nmz.de 

Quelle:  

CDM-Building  

Belgien, 

cdm.eu 

Quelle: 

http://continuingeducation.construction.c

om/article.php?L=192&C=622 

Historische Entwicklung A 
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Verhältnis Investition: Nutzung 

Verhältnis Investitionskosten - Nutzungskosten 

 

 

 
 

 

 

 

 

Historische Entwicklung A 

Quelle:  dena, Kongress „Instrumente für Energieeffizienz in Kommunen“ (2008) 
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Umsatzentwicklung TGA Historische Entwicklung  A 

Quelle: Bundesindustrieverband technischer Gebäudeausrüstung  e.V., www.btga.de 

Umsatzentwicklung Gebäudetechnik 
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Anteil TGA an Investitionen 

Anteil Gebäudetechnik an den Investitionskosten 

 

Historische Entwicklung A 
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Einflusspotenzial Historische Entwicklung  

Einflusspotenzial auf die Nutzungskosten 

 

 

 
 

 

 

 

 

A 

 Quelle: GEFMA Richtlinie 220-1 (2010) 
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Komplexe Gebäudetechnik Historische Entwicklung A 

Komplexität durch heutige Gebäudetechnik 

• Vielzahl an komplexer Anlagentechnik 
 

 

 

• Neuartigkeit durch nicht ausreichend erprobte Anlagenteile 

 
 

 

 

 

• Rasche Veränderung von Vorschriften und Richtlinien 

 
 

 

 

 

 

• BIM (Building Information Modelling) 

 
 

 

 

 

 

 

• Monitoring der Anlagenkomponenten 

 
 

 

 

 

 

 

 

• Optimierung des Energieverbrauchs 

• … 
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Anforderungen an die Planer Historische Entwicklung  

Anforderungen an die Fachplaner 

• hohe technische Anforderungen verlangen 

Spezialistenwissen 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 

Quelle:  

trox.de 

Wie beherrscht der Bauherr diese Komplexität? 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• hoher Koordinationsaufwand durch Arbeitsteilung 

aufgrund hoher Komplexität 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• hoher Kommunikationsbedarf über den Umgang mit der 

komplexen Technik 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• ganzheitliche Betrachtung heutiger Projekte erfordern 

ein anderes Umgehen mit der neuen Komplexität 
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Abnahme 

Abnahme 

B 

Quelle: http://www.stehle-fritz.de 
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Definition Abnahme 

Definition 

• Unter „Abnahme“ im juristischen Sinn wird eine Erklärung 

verstanden, gemäß derer eine Sache oder ein Gegenstand 

bestimmten Kriterien entspricht und somit allen 

vertraglichen Leistungen entspricht. 

• Der Besteller (Auftraggeber) bestätigt durch die Abnahme, 

dass die erbrachten Leistungen vertragsgemäß ausgeführt 

worden sind, beziehungsweise, dass das von ihm bestellte 

Werk den vertraglichen Vereinbarungen entspricht. 
 

         

B 

Quelle: http://www.juraforum.de/lexikon/abnahme 
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VOB 2012 – DIN 18380 (1) Abnahme 

VOB 2012  

Teil C - Techn. Vertragsbedingungen für Bauleistungen (ATV) 

DIN 18380, Heiz-/zentrale Wassererwärmungsanlagen 

3.6 Abnahmeprüfung 

Es ist eine Abnahmeprüfung durchzuführen, eine Funktionsmessung 

jedoch nur nach besonderer Vereinbarung. 

 

Die Abnahmeprüfung besteht aus: 

• Vollständigkeitsprüfung und 

• Funktionsprüfung 

B 
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VOB 2012 – DIN 18380 (2) Abnahme 

3.6.1 Die Vollständigkeitsprüfung besteht aus folgenden 

 Einzelprüfungen: 

– Vergleich der Lieferung mit der Leistungsbeschreibung… 

– Prüfung auf Einhaltung technischer und behördlicher 

Vorschriften, 

– Prüfung, ob alle für das Betreiben der Anlage 

notwendigen Unterlagen vorhanden sind. 

 

 

B 
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VOB 2012 – DIN 18380 (3) Abnahme 

3.6.2 Die Funktionsprüfung der Gesamtanlage ist im Rahmen 

eines  Probebetriebs durchzuführen.  

 Sie umfasst: 

– die Sicherheitseinrichtungen, 

– die Wärmeerzeuger sowie die Heizflächen, 

– die Regel- und Schalteinrichtungen. 

 

 

B 
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VOB 2012 – DIN 18380 (4) Abnahme 

3.7 Mitzuliefernde Unterlagen 

– Anlagenschemata, Übersichtsschaltpläne, Anschlusspläne… 

– Zusammenstellung der wichtigsten technischen Daten 

– Kopien der Prüf- und Herstellerbescheinigungen 

– Wartungs- und Bedienungsanleitungen… 

– Protokolle über die Druckprüfung 

– Protokoll über Einweisung des Wartungs- und 

Bedienungspersonals, 

– Protokoll über die Abgasmessung 

 

B 
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HOAI 2013 - § 55 (1) Abnahme 

HOAI 2013  

§ 55 Leistungsbild Technische Ausrüstung 

Anlage 15 – Grundleistungen, LPH 8 (Bauüberwachung) 

a) Überwachung der Ausführung des Objekts auf 
Übereinstimmung mit  

– der öffentlich/rechtlichen Genehmigung oder 
Zustimmung, 

– den Verträgen…, 

– den Ausführungsunterlagen, 

– den Montage- und Werkstattplänen,  

– den einschlägigen Vorschriften und den 

– allg. anerkannten Regeln der Technik 

B 
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HOAI 2013 - § 55 (2) Abnahme 

Anlage 15 – Grundleistungen, LPH 8 (Bauüberwachung) 

b) Mitwirken bei der Koordination der am Projekt Beteiligten 

j) Mitwirkung bei Leistungs- und Funktionsprüfungen 

k) fachtechnische Abnahme der Leistungen auf Grundlage der 
vorgelegten Dokumentation, Erstellung eines 
Abnahmeprotokolls, Feststellen von Mängeln und Erteilen 
einer Abnahmeempfehlung 

l) Antrag auf behördliche Abnahmen und Teilnahme daran 

m) Prüfung der übergebenen Revisionsunterlagen auf 
Vollzähligkeit, Vollständigkeit und stichprobenartige 
Prüfung auf Übereinstimmung mit dem Stand der 
Ausführung 

p) Systematische Zusammenstellung der Dokumentation, der 
zeichnerischen Ergebnisse des Objekts 

 

 

B 
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Inbetriebnahme 

Inbetriebnahme 

C 

Quelle: http://www.zid.tuwien.ac.at 
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Definition Inbetriebnahme 

Allgemein: 

a) erstmalige Nutzung, erstmaliges Betreiben einer größeren Anlage 

b) das Inbetriebnehmen (einer Maschine o.Ä.) 
(Quelle: www.duden.de/rechtschreibung/inbetriebnahme) 

 

Anlagenbau: 

„Erstinbetriebnahme ist die Überführung der Anlage aus dem 

Ruhezustand nach MECHANISCHER FERTIGSTELLUNG in den 

Dauerbetriebszustand nach der Anlagenübergabe/-übernahme. 
 

(nach Weber, Klaus, Inbetriebnahme Verfahrenstechnischer Anlagen, Springer Verlag Berlin, 3. Auflage, ISBN 978-3540343165, S.2 ) 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

C 
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Lebenszyklus 

 

Inbetriebnahme 

 

C 
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Merkmale 

 

Inbetriebnahme 

 

Merkmale, die die Inbetriebnahme gravierend beeinflussen: 

• die große Komplexität und Kompliziertheit der Anlagen… 

• der Unikat-Charakter der Anlagentechnik… 

• die Notwendigkeit zur Anwendung von verschiedenartigem,          

integrativem Fachwissen… 

• der große Umfang und die Ganzheitlichkeit der 

Informationsverarbeitung… 

• die erheblichen Auswirkungen der verfahrenstechnischen Anlagen 

auf die Menschen, die Wirtschaft und die Umwelt, auch über die 

Anlagengrenzen hinaus. 
(nach Weber, Klaus, Inbetriebnahme Verfahrenstechnischer Anlagen, Springer Verlag Berlin, 3. Auflage, ISBN 978-3540343165, S.2) 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

C 
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Besonderheiten 

 

Inbetriebnahme 

 

Wesentliche Besonderheiten der Inbetriebnahme: 

• Unwägbarkeit 

• hohes Ausfallrisiko 

• relative Einmaligkeit der Handlungen 

• hoher Organisationsaufwand wegen hoher Komplexität des 

Problemlösungsprozesses 

• hohe Dynamik der Handlungsabläufe 

• Notwendigkeit von Echtzeitmaßnahmen 

• Fahrweise außerhalb des normales Betriebspunktes 

• erhöhte Belastung des Personals 
 

(nach Weber, Klaus, Inbetriebnahme Verfahrenstechnischer Anlagen, Springer Verlag Berlin, 3. Auflage, ISBN 978-3540343165, S.16 ) 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

C 
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Hypothese Inbetriebnahme 

Die Abnahme nach BGB/VOB/HOAI sieht keine Betrachtung 

der gesamten Gebäudetechnik vor, sondern bezieht sich nur 

auf Einzelgewerke.  
 

 Hypothese: 
 

 Die Inbetriebnahme komplexer Gebäude darf nicht  auf  

 Einzelgewerke beschränkt bleiben, sondern muss durch eine  

„systematische Inbetriebnahme“ durchgeführt werden! 

 

C 
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IBM Inbetriebnahme 

 Wir sprechen in diesem Zusammenhang vom Prozess des    

 Inbetriebnahmemanagements (IBM) 

 

Das Inbetriebnahmemanagement: 
 

• erfordert einen unabhängigen Dienstleister und einen 

frühzeitigen Einstieg in den Planungsprozess, vorzugsweise 

bereits in der Projektvorbereitung: Bedarfsplanung 

• in Deutschland gilt die Richtlinie VDI 6039 „IBM Gebäude“  

• in USA gilt die „ASHRAE Guideline 0-2005 - The 

Commissioning Process” 

 
 

 

 

 

 

C 
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VDI 6039:2011-06 (1) Inbetriebnahme 

Inbetriebnahmemanagement Gebäude VDI 6039:2011-06 
 

C 

Quelle: VDI 6039   
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VDI 6039:2011-06 (2) Inbetriebnahme 

 

 

 

 

 

 

 

C 

Leistungen des IBM  
 

• Abstimmung Zielsetzung des IBM mit den Projektbeteiligten 

• Sicherstellung der Koordination aller Gewerke 

• Mängelmanagement 

• … 

Dokumente des IBM  
 

• Gewerkebeziehungsmatrix 

• Schnittstellenlisten 

• Checklisten und Protokolle für gewerkeübergreifende  
Abnahmen 

• … 
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VDI 6039:2011-06 (3) Inbetriebnahme 

  

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

C 

Bsp.  

Gewerkebeziehungsmatrix 

Bsp.  

Schnittstellenkatalog 

Quelle: VDI 6039   
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VDI 6039:2011-06 (4) Inbetriebnahme 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

C 

Bsp.  

Protokolle 

Bsp.  

Checklisten 

Bsp.  

Prozessbeteiligte 

Quelle: VDI 6039   
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Bedarfsplanung 

Bedarfsplanung 

D 

Quelle: Nutzerorientierte Bedarfsplanung – Hodulak/Schramm 
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Aufgaben des Bauherrn Bedarfsplanung D 
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Bedarfsplanung D 

Durchsicht und Bewertung der Bedarfsplanung 

Bewertung durch den IBM 
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Projektphasen Bedarfsplanung D 

Quelle: Nutzerorientierte Bedarfsplanung – Hodulak/Schramm 

HOAI PE Nutzung 
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DIN 18205: Prüflisten Bedarfsplanung 

 

D 
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Vergleich DIN 18205:RLBau RP Bedarfsplanung D 

 Stellenplan nach  
     Muster 12 RLBau 

 
 
 

 Raumbedarfsplan nach 
     Muster 13 RLBau mit 
     QBA 

 
 
 

 Groblageplan nach Nutzungs-
bereichen 
 

 Angaben über Raumfunktionen, 
Betriebsabläufe, spezielle Nutz- 

     ung von Räumen mit besonder-  
     en technischen Anforderungen 

Muster 12 

.............................................................................. 
 (Dienststelle) 
 
 

Stellenplan  (vgl. E 2.2) 
 

 

 
I. Personal-Sollstärke 

Bes.-Gr. 
Verg.-Gr. 

Beschäftigte 

Arbeits-
zeit 

prozent. 

Aufteilung der Personalstärke auf Abteilungen 

       

          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          

          
Summe I.          

          

 
 
 

Muster 13.1 

 

 

Raumbedarfsplan (vgl. E 2.2) 
 

1. Beabsichtigte Bezeichnung der Baumaßnahme           
 ......................................................................................................          
2. Ort          
 ......................................................................................................          
3. Geplante Unterbringung  in  *)          

          

3.1 vorhandenen Gebäuden          

          

3.2 Neubauten          

          

3.3 Umbauten          

          

3.4 Erweiterungsbauten          
          

*) zutreffendes bitte ankreuzen          
          

 

Anmerkung: 

1 Für die Unterbringung des Personals in vorhandenen Gebäuden, in Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten ist 
entsprechend dem Bedarf für jedes Gebäude ein gesondertes Formblatt aufzustellen. 

2 Die Höchstflächen für Geschäftszimmer in Verwaltungsgebäuden der Landesbehörden nach Anlage 2 zu 
Muster 13.1 dienen als Anhalt, soweit Beschäftigte in Einzelzimmern oder Gemeinschaftsräumen unterge-
bracht werden. Die Höchstflächen begründen keinen Anspruch der Stelleninhaber auf diese Raumgröße. Die 
Festsetzung der Raumflächen im einzelnen bleibt dem Ministerium der Finanzen bei der Genehmigung des 
Raumbedarfsplans vorbehalten. 

 Für Großraumbüros können die angegebenen Höchstflächen nicht als Richtwerte dienen. Der Großraumbe-
darf ist mit Angabe der vorgesehenen Belegung gesondert nachzuweisen. 

3 Im Raumbedarfsplan sind die Nutzflächen (DIN 277) anzugeben. Die anderen Räume sind nach der tat-
sächlich erforderlichen Größe einzusetzen und in Spalte 11 zu begründen. Nutzfläche 7, Funktions- und 
Verkehrsflächen sind nur dann anzugeben, wenn für diese Grundflächenarten außergewöhnliche Flächenan-
forderungen begründet sind. 
Für die Raumgrößen von Behördenkantinen dienen die in Anlage 4 zu Muster 13.1 angegebenen Richtwerte 
als Anhalt. 

4 Soweit für Lohnempfänger usw. besondere Räume zu schaffen sind, soll sich der Raumbedarf in Grenzen von 
3,5 m² je Person halten. Der Nachweis ist nebenbei zu erbringen. 

 Beschäftigte, die keinen festen Arbeitsplatz benötigen, z.B. ständig im Außendienst tätig sind, sind gesondert 
aufzuführen. 

5 Dienstwohnungen für Leiter von Behörden sind nur dann aufzunehmen, wenn sie im Haushaltsplan vorgese-
hen werden sollen. 

6 Dienstwohnungen (für Hausmeister, Heizer usw.) können dann aufgenommen werden, wenn die Anwesenheit 
der Dienstposteninhaber auch außerhalb der Dienststunden im dienstlichen Interesse zur Betreuung der Ge-
bäude sichergestellt sein muss. 

7 Bei Um- und Erweiterungsbauten sind dem Stellen- und Raumbedarf Benutzungs- und Belegungsplanskizzen 
der vorhandenen in Planung oder in Ausführung befindlichen Baulichkeiten möglichst im Maßstab 1:200 sowie 
ein Lageplan beizufügen. 

 

Qualitative Bedarfsanforderungen (vgl. E 2.2)                                                                        Muster 13.2   
 

 Gebäude   Nutzungseinheit   Raumgruppe      Raum   Außenanlagen 
 
Angaben über qualitative Bedarfsanforderungen sind erforderlich, soweit dies zur Beurteilung der geplanten Baumaßnahme notwendig ist. In der Regel sind dies besondere  
Anforderungen, von denen eine Beeinflussung des Entwurfs und der Kosten - Investition und Betrieb - zu erwarten ist (vgl. E 2.2). Die Angaben für die einzelnen Räume und die 
Außenanlagen sind in die Spalten 1 bis 6 einzutragen. Dabei sollen die Erläuterungen zur Ergänzung des Raumbedarfsplans eine Hilfe sein. 
 

Nr. 
des 

Raumes/
der 

Räume 

Bezeichnung 
des Gebäudes, 

der Nutzungseinheit 
der Raumgruppe 

des Raumes 
Außenanlagen 

Nutzung/ 
Betriebsablauf 

Nutzungsspezifische 
Anlagen 

Ausstattung 
Spezifische Anforderungen/ 

Raumkonditionen 

1 2 3 4 5 6 

      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      

  DIN 

18205 
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Fazit Bedarfsplanungsprozess Bedarfsplanung  

Ergebnis der Bedarfsermittlung im Charrette-Prozess: 
 

• ein detaillierter Raumbedarfsplan inkl. Angabe der jeweils 
zulässigen Flächen 
 

• eine Darstellung der Raumbeziehungen sowie -anordnung 
 

• qualitative Bedarfsanforderungen je Bauteil bzw. Raum als 
Anforderungsraumbuch 
 

• Nicht Gegenstand der Bedarfsplanung nach DIN 
18205 und RLBau sind die Anforderungen an das 
Inbetriebnahmemanagement 
 

D 
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  Fazit und Ausblick E 

Quelle: http://rheform.de 
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Fazit und Ausblick 

Warum systematische Inbetriebnahme? 

• Unterstützung des Bauherrn bei Erstellung und Betrieb zur 

Beherrschung der Komplexität heutiger Anlagentechnik 

• Unterstützung des Bauherrn bei der Koordination der 

Projektbeteiligten 

• Reduktion Energieverbrauch/Kosten während Nutzungsphase 

• Sicherstellung der Bauherrenanforderungen (OPR) 

• Sicherstellung der Anlagenfunktion  

• Sicherstellung zur Erfüllung von Zertifizierungsanforderungen  

• ( … ) 
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Fazit und Ausblick 

Warum systematische Inbetriebnahme? 

Mit „ungeregelter“ Inbetriebnahme kann die dauerhafte 

Funktion der Gebäudetechnik nicht sichergestellt werden, z. B. 

aufgrund 

• Komplexität durch Vielfalt heutiger Anlagentechnik  

• hohem Koordinationsaufwand durch hohe Arbeitsteilung der 

Vielzahl an Fachplanern 

• stetiger Veränderungsprozess durch neue Vorschriften und 

Techniken  

• hohem Einflusspotenzial auf die Nutzungskosten 
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Fazit und Ausblick 

Fazit  
 

Die heutige Vielfalt an technischen Systemen im 
Gebäudebetrieb erfordert zusätzliche Management-
Aufgaben. 

 

Neben der gezielten Errichtung nachhaltiger  Gebäude 
gehört heute die systematische Inbetriebnahme zur  
Qualitätssicherung  einer Immobilie. 

 

Das Inbetriebnahmemanagement muss bereits in den 
Bedarfsplanungsprozess mit integriert werden. 
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Fazit und Ausblick E 

Noch weitere Fragen? 
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Ihr Ansprechpartner: 

 

Wilfried Hoffmann GPM DVP AHO 

Stellv. Spartenleiter Bund 

Leiter Competence Center 

Projektsteuerung NL Trier 

Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung 

LBB Zentrale Mainz 

Rheinstraße 4E, 55116 Mainz, Germany 

Tel.:  +49 (0) 6131/20496-394 

Fax:  +49 (0) 6131/20496-251 

Mob: +49 (0) 152/28849-591 

E-Mail: HoffmannWilfried.Zentrale@LBBNET.DE 

Besuchen Sie uns im Internet: http://www.lbbnet.de  

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 

mailto:HoffmannWilfried.Zentrale@LBBNET.DE
http://www.lbbnet.de/
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