Inbetriebnahmemanagement (IBN)

IBN Konzept anlasslich der
ATA-Tagung 2014 Saarbricken
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Grunddaten der Universitat zu Koln

I Wirtschafts- und Sozialwissenschaftliche Fakultét

I Rechtswissenschaftliche Fakultat

I Medizinische Fakultzt

I Philosophische Fakultat

I Matematisch-Maturwissenschaftliche Fakultat

Humanwissenschaftliche Fakultat

* Anzahl der Studierendeny e w ca. 52.000
« Gebaude.in Eigentum® Ar! etung 150
« Jahrliches Investitions- / und
Bewwtschaftungsvolumen ca. 130.000.000
~« Anzahl derProjekte /jahrlich (2013) 254
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Institutional Strategy | Meeting the Challenge of Change and Complexity — Strategies for Future Excellence in Research and Education

Rahmenbedingungen zur baulichen Entwicklung of Cologns

Réaumlich Rechtlich Organisatorisch
> \ + Bauliche Entwicklung durch zentrale Stellen @ y:; 1954 * Organisation fiir eine ganzheitl!che Lebenszyklus-
—— betrachtung (planen, bauen, betreiben)
Abhéngig, nicht autonom
+ Anerkennung der Eigentumsrechte Dez. 2006
« Start Modellversuch und Zielvereinbarung I Feb. 2008 iy
mit der Landesregierung NRW
Autonomie
Zusammenfiihrung von Planungs-,
Ressourcen-, Betreiber- und Bauherren-
verantwortung.
D Lebenszyklus Liegenschaften
Ubertragung des wirtsch. Eigentums der ) o : Lo
genutzten Landesliegenschaften. * Eigenstandige Projektpriorisierung
+ Eigene Budgetverantwortung Jan. 2010 « Kurze Reaktionszeit bei spez. Nutzerbedarfen
e G T +Effizienz und Flexibilitdt durch bedarfsgerechte
Z « Planung und Projektsteuerung

Universitat im stadtischen Entwicklungskontext

*» Wirtschaftliche Gesamtbetrachtung
* Mega-urbane und hochentwickelte Forschungsregion

Investitionsentwicklung

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

* Innerstadtischer Campus
« Stadt fordert Wissenschaftsglirtel
+ Wichtiger Wirtschaftsfaktor innerhalb der Stadt Kéin

« KdIn als attraktiver Studienstandort

12

100.000.000,00 €

£0.000.000,00€

« Exzellente Infrastruktur

£0.000.000,00 €

4000090000 €

[ ez ang ik W oo p—
. Lana NRW
- €
Sanertal 2010 201 2012 2013 2014
Eigentum und Anmietungen der Universitat
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Lage der Universitat zu Koln in der Stadt
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Prozesslandschaft (aus Evaluierungsprozess)
GP Liegenschafts- und Gebaudemanagement (1/3)

Querschnittsprozesse

Planung und Steuerung,
Wirtschafts-
/Haushaltsplanung

Budget - Beschaffung -
Wirtschafts -
/Haushaltsplanung

Projektcontrolling und
Bewirtschaftungs-
controlling

Beschaffungsstrategie
und Beschaffungsproz-
esse aller Vergabearten
entwickeln und pflegen

Vertragsmanagement
inkl. Dokumentation
und Betreuung

UzK-Standards und
Dienstleistungen
entwickeln und pflegen

Energiemanagement
inkl. Einkauf und
Vertragsmanagement
fir Medien

Bewertung bau-
relevanter Aktiva und
Passiva

Immobilienbezogene
Kosten- und
Leistungsrechnung

IT-/SAP-Unterstitzungs-
prozesse
(KeyUser/Modulbetreuer)

SAP-Unterstitzungs-
prozesse (KeyUser/
Modulbetreuer)

Qualitats-
management

Auditierung aller D5

Prozesse

Entwicklung und
Uberwachung der IT
und Prozess-
standards in D5

Strategische/
Zentrale
Liegenschafts

Strategische Planung
- Masterplanung

Flachenmanagement,
parametergesteuerte
Flachenbemessung

Flachenmanagement,
internes
Verechnungs-system
entwickeln und
pflegen

Vermietungen, intern
und extern

Anmietungen
strategisch und
operativ akquirieren

Raumplanung,
Raumcontrolling

Dezernat 5
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Prozesslandschaft (aus Evaluierungsprozess)
GP Liegenschafts- und Gebaudemanagement (2/3)

trale

Liegenschafts-

Grundstucksverwalt
ung inkl.
Nutzungsiberlassun
g (KSTW, UK)

Gebaudedokumenta
tion (CAFM - basiert)
pflegen und
bereitstellen

Dezernat 5

Baumafnahmen im NUP, grolRe

BaumaRRnahmen

Projektvorbereitung |

Projektvorbereitung
Il

Projektentwicklung

Genehmigungsphas
e

Bauphase

Inbetriebnahme-
management/
Ubergabe

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

Markus Greitemann
27.05..2014

Méngelbeseitigung/
Gewahrleistungs-
verfolgung

Gebaudedokumentatio
n (CAFM - basiert)

Projektreview mit
Kostenfeststellung

Kleine BaumaRnahmen (NUP-light),
Bauunterhaltungsmaflnahmen, BerufungsmalRnahmen

Bedarfsabfrage,
Bedarfsanmeldung

Make or Buy der
vergabepflichtigen
Leistungen inkl.
Vorbereitung

Grundlagenermittlun
g/Validierung
(Gesetze,
Vorschriften)

Finanzierungskonze
pt/ Risikoanalyse

Vorentwurfsplanung/
Vorbereitung und
Freigabe des
Projektbudgets

Entwurfsplanung/
Vorbereitung und
Freigabe des
Investantrages

Universitat zu KoIn
Der Kanzler

Genehmigungsplanu
ng inkl. Validierung
der Gesetze und
Vorschriften

Ausfiihrungsplanung

Vergaben VOB -
Leistungen inkl.
Vorbereitung

Uberwachung der
BaumaRnahme

Kostencontrolling/
Kostenberechnung

Inbetriebnahme/
Ubergabe

Mangelbeseitigung
/Gewahrleistungs-
verfolgung

Folie: 6



Prozesslandschaft (aus Evaluierungsprozess)
GP Liegenschafts- und Gebaudemanagement (3/3)

Datenhaltung und
Pflege der
technischen
Gebaudedokumenta
tion (TDD)

Entwicklung von
Wartungsstrategien
und deren Prozesse

Inspektion und
Wartungen planen
(Make or Buy)

Storfall- und
Auftragsmanageme
nt aus dem SHD

Warten,
Instandhalten und -
setzen der
bautechnischen
Vedeen,
Instandhalten und -
setzen der Elektro-
und
Nachrichtentechnik

Dezernat 5

Technischer Gebaudebetrieb

Warten,
Instandhalten und -
setzen der
versorgungs-
technischen Bauteile

Lagerhaltung und
Verwaltung von
Ersatzteilen+Werkze
ugen

Sicherstellen der
Betriebssicherheit
und des
Arbeitsschutzes

Sicherstellen des
betrieblichen
Brandschutzes

Instandhaltung und -
setzung planen,
budgetieren und im
Haushalt anmelden

Lehrraumtechnik
bereitstellen

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

Markus Greitemann
27.05..2014

Gebaudeautomation
betreiben

Telefonanlagen
betreiben

Notfallmanagement
inklusive
Bereitschaftsdienst

Infrastrukturelle Dienstleistungen

Entwicklung von
Dienstleistungs-
strategien und deren
Prozesse

Storfall- und
Auftragsmanagemen
t aus dem SHD

Hausmeisterdienste
managen und
durchfiihren

Empfang - und
Pfortnerdienste
managen und
durchfiihren

Reinigungsdienste
managen und
durchfuihren

Wach- und
Sicherheitsdienste
managen und
durchfiihren

und F('jrderanlaﬁen

Universitat zu KoIn
Der Kanzler

Umzugsorganisation
und -durchfiihrung

AuRenanlagenpflege
managen und
durchfuhren

Abfallorganisation
managen und
durchfiihren

Winterdienst
Uberwachen und
durchftihren

Schliisselverwaltung
managen und
durchfuhren

Medienbetreuung/
Horsaalbetreuung

Beschilderung
managen und
durchfihren

Lehrraum-
management

Postdienste managen
& durchfuhren

Druckdienste managen
& durchfuhren

Fuhrpark-
management

Veranstaltungs-
management und
-service

Folie: 7



Organigramm — Dezernat 5

D5 - Gebaude- und

Liegenschaftsmanagement

Dezernat 5

Gebéaude- und Liegenschaftsmanagement

Dipl.-Ing. Greitemann

Stand: 01.02.2013

Stabsstelle D5

Stabsstelle D5
1. Assistenz
VAe Brand

Stabsstelle D5
2. Assistenz
N.N.

Stabsstelle D5
IT-Modulbetreuung

Stabsstelle D5
QM + DV-Strukturen

Dipl.-Inf. (FH) Lindig M.sc VAe Roth
e —
Stabsstelle D5
Energiemanagement
Dipl.-Ing. Schumacher
Abteilung 51 Abteilung 52 Abteilung 53 Abteilung 54 Abteilung 55
Struktur- und Entwicklungsplanung Baumanagement Technisches Geb&udemanagement Infrastrukturelles Gebaudemanagement Kaufmannisches Gebaudemanagement
TA Kahle ORR Potthast Dipl.-Betriebswirt Portz

Dipl.-Ing. Schmieschek

Dipl.-Ing. Bohlmann

Fachbereich 53.1
Hochbau

Dipl.-Ing.in Andrea Lange

Sachgebiet 54.1
Haus- und Horsaalservice,
Objektschutz, Lehrraumvergabe
Herr Dipl.-Betriebswirt Irmer

Fachbereich 53.2
Versorgungstechnik

Dipl.-Ing. Volker Kiener (komm.)

Fachbereich 53.3
Elektrotechnik

TA Kosegarten

Sachgebiet 54.2
Transportservice, Umziige, Kfz-
Wesen, Gelandebetreuung
Herr Wagner

Fachbereich 53.4
Nachrichtentechnik

TA Waldmann

Sachgebiet 54.3
Reinigung, Abfall, Entsorgung
Frau Kulik

Fachbereich 53.5
Zentrale Dienste

TA Wohkittel
Stellvertr. Abteilungsleiter

Sachgebiet 54.4
Anmietungen, Géstehauser, Flachen-
und Parkraum-management,
Schliisselservice, Beschilderung
Herr Steidlinger

Fachbereich 53.6

Sachgebiet 54.5
Sonstige infrastrukturelle

Gebaudeleittechnik Dienstleistungen
N.N Herr Witthaus
[ L
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Delegation Betreiberverantwortung TGM

Technisches Gebaudemanagement
Betreiberverantwortung (Entwurf)

Verantwortungsebenen

Abteilungsleiter
Technisches Gebdudemanagement

Betreiber
[

Erandschuiz — Organisafion

- Vorbeugender Brandschutz

- Organisatorischer Brandschutz
- Abwehrender Brandschutz

= Aus- und Weiterbildung

Team-Koordinatoren /
Projektleiter
(Meister | Techniker)

VEFK

VEFK /| VTFK
Betreiberorganisation |= = = = = = = = = = = I
> Stabss (=]
>D5
|
LvEFK /{ LvTFK
/ . LvTFK LvTFK LvEFK
Anlagenbetreiber
Y
Gebédudeleittechnik
Team-Laiter | Projektleiter Teamleitung Teamleitung
{Meister | Techniker) VTFK ;
Malerwerkstatt Elektrotechnik Teamleltung Teamleitung
VTFK Teamleitung VEFK
VTFK | VEFK | VFK — Sanitér, Heizung, Klima, Fernmelde- und Logistische Material- und
Anlagenbetreiber Liiftung, Metallbau- Werkzeugverwaltung
° Teamleitung Werkstatt, VTFK Teamkoordination Nachrichtenwerkstatt
+ Schreinerei MSR VEFK VTEK
VTFK Wasseraufbereitung - VFK

Anlagenverantwortliche
Wartung, Instandhaltung, Betrieb

v

Ebene Anlagenverantwortliche (ANVA)

Arbeitsverantwortliche
Betrieb, Stérungsmanagement

Ebene Arbeitsverantwortliche - Ausfilhrende Facharbeitertitigkeiten (ArbVA)

v

Helfer, Hilfsarbeiter

Hilfsarbeilen

Dezernat 5

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

Markus Greitemann

27.05..2014

Universitat zu KoIn
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Betreiberverantwortung

) Stand: 01.01.2012

Schaubild der [Gegenijber Beschéftigter) Firsorgepflichten

Betreiberverantwortung nach

@ermeidung von Gefahre@

Betriebssicherheitsverordnung

Ergreifen von
Schutzmafnahmen

)

[Gegenﬂber der Umwelt]
C/ermeidung schadlicher\

Umwelteinwirkungen / Pflichten im Bereich der
innerbetrieblichen
Organisation, Fiihrung und

\ Durchfiihrung

—< Aufbauorganisation )

Betreiberverantwortung )

Gegeniiber technischen
C Mitteilungspflicht ) Gegenﬁber Behorden Anlagen

—(Gesetzliche ForderungerD
—Qermeidung von Gefahre@
f Wartung und )

K Instandhaltung

—@okumentationspflichteD

( Meldepflicht )

]

(_ Auskunftspflicht

Dezernat 5

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement . v ..
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Bestimmung von
Fihrungsaufgaben
Festlegung von Betriebs-
Beauftragten
Erstellung von
Betriebsanweisungen
—@eféhrdungsbeurteilunge@

—( Prufungen )

—<Eignung von BeschéftigterD
Gestaltung sicherer
Arbeitsabléufe
Auswahl geeigneter
Arbeitsmittel

An-, Ein- und Unterweisung
von Arbeitnehmern

Folie: 10




Herkunft der rechtl. Grundlagen / Betreiberverantwortung

1. Ausgangslage

1.1 Regelsetzer in Deutschland

. Richtlinien &
erlasst ——» verordnungen

des Rates —

I

B Gesetze
erlasst ——— Verordnungen

Verw.vorschr.

I

erlassen ——» Gesetze &
————————— Verordnungen

.

I

Stadte &
Gemeinden

& Satzungen

L §

1
I

]
]
]
1
1
: erlassen ——» Verordnungen
]
1
1
1
]
]

Genehmigungs Bescheide &
. T + erlassen —»
| -behdrden I _____ N 1__ Auflagen

‘.n bl by 1
Tagpenosserm: sfen o e = ——

auf “—m

¥

H P S —
[
.X Susdesvertand | Unfallversiche- I N
rungstriger Lo ] 1 UVVen
lﬂ' BG I 1 verweisen -
1 I
L 2

DIN, VDE
:III._ I';—. Hormen I~

Y

-_._____._.—-""_._--____
I
1
\-r-:;c:ﬁﬂ!if;:l‘w:f—iur_wu SChadEHS' ! VdS-Richtlinien
TS versicherer "| vers.kiausein ||
-—-_____.--'--._.____
Dezernat 5
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Betreiber

- FEAFIN
USRS

)
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Delegation der Bauherrenverantwortung (Delegationsdokument)

4. Konfiktmanagement =zur Ausrchtung der unk hiedlich Int der
Projekibeteiligten auf einheitiche Projekiziele hinsichtiich Qualitten, Kosten und Terminen, Diess Ergénzung tritt am 01,08.2012 in Kraft.
u. a. im Hinblick auf

Dezernat 5

Gebédude- und Liegenschaftsverwaltung L] die Pflichten der Projektbeteiligten zur fachlich-inhaltfichen Integration der

Universitdt zu Kéin hied Planungsleistungen und

Januar 2012 L die Pflichten der Projektbeteiligten zur Untersuchung der altemnativen
Lasungsmoglichkeiten
5. Leiten wvon Projekibesprechungen auf Geschafisflhrungs-, ‘orstandsebene zur
Ergénzung des Handbuchs zum Prozess ,,D 5 Neubau / Umbau Prozess* Vaorbereitung/Einleitung/Durchsetzung von Entscheidungen genehmigt:
fiir das Dezernat 5 — Gebdude- und Liegenschaftsverwaltung
Rechte und Pflichten deridie Projektieiterfin 6. FGhren aller Verhandiungen mit projekth gsrechtlicher oder offentiich- ) S o

rechilicher Bindungswirkung fir den Aufiraggeber (Or. Neyses)

7. Wahmehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fir die Abarbeitung des
Das Handbuch zum Prozess .D 5 Neubau / Umbau Prozess® wird in Bezug auf die Wahmehmung Entscheidungs-/Malnahmenkatalogs
der Rechte und Pflichten des Bauhemen erganzt.

8. Wahmehmen von projektbezogenen Prasentationspfiichten gegeniber den Mutzer, dem
Die Rechte und Pflichten des Bauherm nimmt derfdie Projektieiterfin im Rahmen der Zustandigkeit Finanzierer, den Trager ffentiicher Belange und der O ichkeit
gemal dem Handbuch D' 5 Neubau / Umbau Prozess unter Beachtung des Nachfolgenden wahr:

. der Sicherheits- und Gesy itssch

A. § 206 AHO Leistungsbild Projektieitung,
Die Rechte und Pflichten des Projektleitersfin umfasst auch die Wahmehmung samtlicher
Diese Rechte und Pfiichten umfassen im Wesentlichen folgende Grundleistungen: Pfiichten im Zusammenhang mit der Sicherheits- und Ges! itsschutz ination, die
ggf. Dritten / Fachplanemn in Aufirag gegeben werden ko

1. Rechizeitiges Herbeifilhren bzw. Treffen der erforderichen Entscheidungen sowohl
hinsichtich Funktion, Konstruktion, Standard und Gestaltung als auch hinsichtiich . der Unterschriftenordnung fir das Dezemat 5 vom Oktober 2010
Organisation, Qualitat, Kosten, Terminen sowie Vertragen und Versicherungen

2. Durchsetzen der erforderichen Malinahmen und Vollziehen der Verirage unter Wahrung
der Rechte und Pfichten des Auftraggebers

3. Herbeifhren der erforderichen Genshmigungen, Einwilligungen und Edaubnisze im
Hinblick auf die Genehmigungsreife

FABIDS_SHTVIZ_Projesioranisatond3-1_SandarischreibeniO_120131_Emasmzung_NUF-HE_RO0.doc 60712143

+TII,_Projerinmanisatoni 3-30_SsandamschreibenD0_120131_Erpaenzmng NUP-HE_RDNdoc 16.07.12- 243 L SN ek s e 1O_Stn s s ser L 1A _Liyseicun_
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Zlel des Neubau / Umbau Prozesses an der UzK

« Eindeutige Definition Inneruniversitare Ablaufe in einem Bauprozess
mit dem Ziel, die Qualitat des Produktes (Gebaude) und des Prozesses
zu verbessern und somit die Kosten-, Termintransparenz und -
genauigkeit zu erhdhen.

« Eindeutige und transparente Regelung der Kommunikation innerhalb
eines Bauprozesses in Richtung Kunden und auch Rollentragern im
Projekt und damit Erhéhung der Akzeptanz bei den Projektbeteiligten.

« Delegation von Verantwortung unabhangig von
Abteilungszugehorigkeit mittels definierter Rollen und Ablaufe dient
der Verklrzung von Entscheidungswegen bei gleichzeitiger
Qualitatssicherung der Wege und Produkte.

« Standardisierung der Prozesse soll den Beteiligten den Raum und die
Sicherheit fur die Kernaufgabe - ,,das Bauen* - geben.

Universitat zu KoIn




Prozesslandkarten NUP / NUP-Light

Der D5 NUP-Light Prozess

Der D5 Neubau / Umbau Prozess

Die Projektanmeldung geht dem NUP voraus

A1 Projektvorbereitung |
Die Projektanmeldung geht dem NUP-Light voraus

nnnnnnnnnnnnnnnn e

A1 Projektvorbereitung

v
p »
AEFImER
(]
(%]
g 7
o A3 Ausfuhrungsphase
j—
a
o
.
AS Bauphase
Dezernat 5 Folie: 14
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Der Teilprozess

Detailbeschreibung des TP "Ausstattungsprogramm erstellen"

Prozessinformationen

Phasennummer:

[ Az |Phasenbezeichnung:

Teilprozessnummer: C21.3 Teilprozesshezeicl g

[Projektvorbereitung I1 |

A 1ysprogra ellen ‘

N\
Stand: 27.05.2014 Verantwortlicher fiir den Teilprozess: tojektentwicklerln  J~—_ |
T ———
Ausloser: @e Meilenstein M3 1.1 2 |

Basisinformationen, Flachenstatusbericht, Masterplan, genehmigter Flachenbedarf, Raumprograrmm. ,

_Ausloser

—\Verantwortlichkeit

| Ziele

Grundlagen: 1 Universitat
—
Ziele: infl le A |?}nerkmaltmanaurr_|g_runp.an/+

— Einzeltatigkeit

Einzeltatigkeiten Links Rollen
Ausstattungsrmerkmale von Raurmgruppen und Funktionsbedarfen PE KU
(Stellplatze, Sonderflachen) mit Kunden abstimmen !
Auswirkungen auf Yorplanung / Entwurf analysieren _E.E/
PE

Entwurfsrelevante Ausstattungsmerkmale und deren Konseguenze
dokumentieren

PETFD T |

Rollen

PEF

Einbindung des értlichen TGM zur Grundlagenerr@
e~ T

PW@
TechnisoTERodes feFedeTTanZEn - KU

)

* VVerantwortlichkeiten

PE, KU

L Methoden, Instrumente

Dokumente, Infos

 Formblatter und Checklisten,

Anfarderungen an die Ausstattung (Maobiliar etc.) erganzen

Anforderungen von IT und Fernmeldetechnik (Umzugsleistungen) ergénzen PE, RRZIK, TGM
Anfarderungen der Medienbedarfe erganzen PE, KU
e:\dr;fs;iir::r%esr;eds:sgg:izsschutzes und brandschutzrelevante PE, BG, KU
Anforderung an die architektonische Gestaltung erganzen PE, KU
Gestalterische und Technische "Nice to have" beschreiben PEV
Schutzziele erarbeiten und ergénzen ‘F’f KL
Yarfiigbarkeit und Lebensdauer angeben PE, KU
Dokumentation der gewiinschten Abweichungen van den UzK—StarmI):de/ PE

Beratung zu Anforderungen des Arbeitsschutzes und derAWcherheit AUS, PE, KU

Dokumente

Methoden, Instrumente

Marmen und “orschriften
Raumbuch (Raumgruppenj/

| Ergebnis

IBN

[—

)
S
/

* eindeutig dokumentiertes

Ergebnis

Universitat zu Ko

e
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Der Teilprozess

Prozessinformationen
Detailbeschreibung des TP "Ubergabe an TGM"
Phasennummer: Phasenhezeichnung: [Inbetriebnahmephase /"/AUSIOser
Teilprozessnummer: Ch.15 [Teilprozesshezeichnung: [Ubergabe an T6R— |
T— - .
Stand:  [27.05.2014_|Verantwortlicher fur ue,M,. -~ I Verantwortlichkeit
pp— /
Ausliser: OB Abnahme und Inbetrishnahrme D |
Basisinformationen, WOB-Abnahme, Komplette Dokurmentation (Genehmigungsunteragen, Z I
Grundlagen: Mangelpratokolle, Revisionsunteragen, ete.) H— Ie e
— E—
Ziele: Quhergahe an TGM > |
| E— ] . .
Einzeltatigkeiten Links Rollen — EIﬂZGlt&tlnglt
Rollen

* VVerantwortlichkeiten

Ubergabe an TGM

| Methoden, Instrumente

- Dokumente, Infos
 Formblatter und Checklisten,
Dokumente

Methoden, Instr e

Checkliste Dnkurmeartatinnaithergabe (CL)

<IBN N Checkli
I A Bergabeprotokoll TG (FB)
Inbetrigbnah d Uh ] TGM (PB 1
l [Inbetriebnahme und Uberga eu) | Ergebnls

* eindeutig dokumentiertes
Ergebnis

_— o —
|Ergeb&-]ErﬁJIgte Ubergabe an TGM £ |

Universitat zu KoIn




Der Meilenstein

Detailbeschreibung Meilenstein "Ubergabe/Endabnahme™

Phasennummer:

Stand:
Ausloser:

Basisinformationen,

Haupttatigkeitsnummer: MS 6.1 |Meilensteinbezeichnung:
12.12.2012 Verantwortlicher fir den

([Endahnahmeféhiges Bauobjekt ) |

Phasenbezeichnung:

[Inbetriehnahmephase

tgabe/Endabnahme |

Prozessinformationen

Ausloser

ffenstein: ‘flrrojektleiterln
N

D |
7

Grundlagen: Lastenheft, Projektstartbuch, Ubergabepratakoll, Mangelprotakall |l
Fiele: Endabnahme, Ubergabhe an den Nutzer
< [Endabnahn -
Einzeltitigkeiten Links Rollen ——
Entscheidungsgremium (KL einberufen P

P

Methoden, Instrumente

Dokumente, Infos (DO}, Formblatter (FB

5 nicht worhgedn =

IBN Besprechungspratokoll (FB)
Abnahmepratokoll (FE) -
Genehrrigun C=I1i] B.1 (CL)

Ubergabeprotokoll (FE)

Ubergabeprotakoll TGI (FB) —

Eirweihung (CL

/ \
|Erge@ﬁhgeschlussenes Bauprojekt, Kunde kann einzieh@

-

Universitat zu KoIn

Verantwortlichkeit
Ziele
Einzeltatigkeit

Rollen
* VVerantwortlichkeiten

Methoden, Instrumente

Dokumente, Infos
 Formblatter und Checklisten,
Dokumente

Ergebnis
* eindeutig dokumentiertes
Ergebnis




Prozesslandkarte

Planungsphasen

Entwicklungs-/Planungsphase
(A1-A3 Projektvorbereitung / -entwicklung)

®

Genehmlgungs /Bauphase Inbetrlebnahmephase

Uber-
gabe

Technische Planung / Monitoring

Grund Gewahrl.-
Umsetzung
lagen verfolgung

Inbetriebna

eI Planun
lagen

UzK Prozesse

Technisches

Betriebskonzept Bedienen/
— Betreiben

Dezernat 5

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement
Markus Greitemann

27.05..2014

Revisionsunterlagen 4

Universitat zu KoIn
Der Kanzler

Verwertungsphase

Due Diligence

Folie: 18



Gebaudebeispiel Uni KAln

» Fertigstellung September 2012
» Fachbereich Elektro
» Keine Inbetriebnahmephase

* Bedingt durch Einzugstermin wurde
die GHV ungepruift in Betrieb
genommen, Priufprotokoll 8 Monate
nach Bezug erstellt.

» Revisionsunterlagen zur Abnahme
nur handrevidiert oder mangelhaft

 Mangelbearbeitung z6gerlich,
massive Probleme in der
Hauptstromversorgung (GHV /
Stromschiene) wurden nicht
untersucht oder nachverfolgt

* Fehlersuche und Beseitigung durch
TGM und AN

Dezernat 5 Folie: 19
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Gebaudebeispiel Uni KAln

16102
RLT 01 - Seminar

ccccccccccccc

» Fertigstellung Geb. Oktober 2013
» Gebaude wird betrieben

» Aufschaltung auf GLT zum
Einzugstermin unzureichend
umgesetzt

« Zuluftklappe ohne
Funktionsanzeige. dP Anzeige
Ventilator (roter Rahmen) auf
Storung obwohl Anlage in Betrieb

i

« Schmutzwasserhebeanlagen
ohne Ortsbezug.
Wartungspersonal muss Anlagen
suchen

Dezernat 5 Folie: 20
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Technisches Betriebskonzept (Gebaudebetriebskonzept)

Das Gebaudebetriebskonzept als Grundlage fur ein rechtssicheres
Inbetriebnahmemanagement am Beispiel COPT.

Die Anforderungen des spateren Betriebes legen die
Anforderungen an das IBN fest. Die frihzeitige Erstellung des
Betriebskonzepts hat Vorteile. Dadurch kann z.B. die
Betriebsdokumentation bereits wahrend der Errichtung
zusammengestellt werden und steht bei der Inbetriebnahme auch
zur Verfigung.

Die Ziele des Betriebskonzeptes legen die Rahmenbedingungen
fur das IBN fest.

Universitat zu KoIn




Technisches Betriebskonzept (Gebaudebetriebskonzept)

Ziele fur das Gebaudebetriebskonzept.
« Standardisierte und rechtssichere Betriebsablaufe (Verfigbarkeit)

 Abgleich der technischen Ausfihrung mit den Anforderungen aus den
Betriebsstandards (Instandhaltung, Energiemanagement, Betriebsdaten,
Funktionstest, Verfligbarkeit,..)

« Zustandigkeiten (Verantwortung Betreiber, Nutzer) sollen auf
Prozessebene konkret festgelegt werden. (z. B.: Gastank und
Leitungsnetz, Abgrenzung Gebéaude und Labor,...)

 Versorgungslicken sollen rechtzeitig erkannt werden
(Sondermillentsorgung, Energievertrage, Dienstleister,...)

« Kostenschatzung der Betriebskosten sollen vor Baubeginn erstellt werden
(Betrieb, Instandhaltung, Reinigung, Management, Personaleinsatz,...)

Das Ergebnis soll eine "Gebaudebetriebsanleitung" fir den rechtssicheren
und wirtschaftlichen Betrieb des Gebaudes sein (CAFM)

Universitat zu KoIn




Der Weg zur 'Gebaudebetriebsanweisung'

Planung Errichtung Inbetéieett;ir::l;hme/

(EntWiCkIung Konzept) (Erstellung Betriebsanweisung) . _ _
(Ubergabe Betriebsanweisung)

Rechtliche Grundlage

Gebéudebetriebskonzept Modul Gebaudepass

Prozesse
Kosten Gebaudebetriebsanweisung
Personal Betriebsprozesse
Instandhaltung Modul Betriebsmatrix Gebéudepass
Inbetriebnahme Betriebsmatrix (CAFM)
Dokumentation Inbetriebnahmeprozesse Anlagenmatrix (CAFM)
rechtssicherer Betrieb Modul Inbetrienahmematrix Dokumentation (DIM)

Instandhaltungsprozesse
Modul Anlagenmatrix

Fir eine rechtssichere Ubergabe von Gebauden reicht die Ubergabe

der Dokumentation nicht aus.
Aus der Dokumentation muss eine Betriebsanweisung erstellt

werden.

Universitat zu KoIn




COPT Anwenderzentrum
EFRE / HSP2 gefdrdertes Projekt

Laufende Projekte

Architektur:
CRC, Haffmann

I
i |

. i
Neubau COPT (2014), Baukosten: 12.000.000 €
Dezernat 5 Folie: 24
Gebaude- und Liegenschaftsmanagement . e "
° ’ Universitat zu KOIn

Markus Greitemann
27.05..2014
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Gebaudebetriebskonzept am Beispiel COPT

Basis fiir das Konzept

« Auf der Grundlage der Genehmigungsplanung wird vor Baubeginn
ein Betriebskonzept erstellt (technisch, kaufmannisch,
infrastrukturell).

« Grundlage fur die Entwicklung der einzelnen Betriebsprozesse ist
ein Betriebshandbuch (Standard) in dem alle wesentlichen
Betriebsstandards festgelegt und beschrieben sind. (Im Konzept
fur das COPT Gebaude wurden nur die Abweichungen von diesem
Standard beschrieben, oder der Standard erganzt (KVP))

« Auf der Grundlage dieses Konzeptes entsteht wahrend der
Errichtung des Gebaudes Schritt flr Schritt die
Gebaudebetriebsanweisung.

Universitat zu KoIn




Betriebskonzept

Gebdudebetriebskonzept COPT

Stand 26.05.2014
Gesamt NF 1-6 Fldche: 2995 m*
=
= 2
= -]
9 a =}
g z ] g E
= = = = 2 = m
g = @ o £ 2 o 5
5 = ¢z | 2 s | =3 2
= g ¥ 2 £ i = =
) = % = =8 = = ol g =
= =] £ = o 2 = = 2
w = o = o =g = N
= ] 2= = T =z =z =
= £ £s | 2 Z B 5 2
o + = 1) =8 k4
g 2 5 §E £ 5 g g 5 3
= = = [=agm < = a e @ x
b 4 Prozessmanagement der Betriebsprozesse (siehe |(Spalte, Summe Prozessmgrmt.-
A0 | Ergeordnetes 1713639 € | 37334 16 E7 000 € 572€ |Betraiberhandbuch) I<osten netta
rOZESSManayemert
Die Instandhaltung wuarde auf Grund von [Spalte, Surmrme Instandhaltung
Arbeitskarten (siehe Arbeitskarten) als auch AMEY |Inspektion
: kalkuliert. Es wird empfohlen alle Wartung im Funktionstest)+(Spalte, Summe
o1 :nstankctlhaltung &ur&ktmnstest, 000 € 675 49 84 FE 31.051 08 € | 1037 € |ersten Jahr durchzufuhren. Die Kosten werden sich |Instandhaltung Wartung (planbar])
E{FIELATIEN) U artung) durch Anderung von Priffristen und Prifumfang in
den nachsten Jahren reduzieren.
Geplant nach AMEY (TGA-Kosten Betreiben 2013). ((Spalte, Surmme Instandsetzung
Diese Summe wird im ersten Jahr nicht erreicht {planbary)
C2 |Instandsetzung 000 31203 IBO0 | M43224€ | 153€  |(Gewshrleistung). Die ermittelten Kosten wurden
auf 3 Jahre umgelegt.
Berechnet nach AMEY i
C3 |Bedienen, Steuern und Regeln | 7.35271€ | 160,19 2002 000 € 245 € (Spalte, Summe Bedienen,
Steuern, Regeln)
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Betriebshandbuch

Stand: Juni 2014

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

der Universitat zu Koln

Betriebshandbuch COPT

Gebaudemanagement

Universitat zu Kéln

Dezemat 5
Gebaude- und Liegenschaftsmanagement
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Gebiudemanagereant

1. Definition Gebiudemanagement

1.4,

Begrifflichlozit Betreiber

1.1.1. Betreiberrerantmortung
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1.2,

Rachtliche Grundlagen und Gesetze
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Betriebssicherheit
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22,
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24,
25,
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27,
28,
238,
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211,
212,
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214,
215,
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217,

Ansprechpartner

Prozessgruppe
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Betriebshandbuch

1.1.2Wer ist Betreiber

Betreiber ist, wear durch die Mdglichkeit zu eigenem Handeln auf die Abliufe
im Unternehmen oder in der Struktur des Untermehmens selbst Einfluss

nehmenkann eder zur Einflussnabme warpflichtet ist.
Kriterien sind:

Tatsdchliche und  rechiliche Werfiigungsmacht, eigentumsrechtliche

Zuardnung,

wirtschaftliche Stellung, Weisungsbefugnis, kenkrete “eranbuwortlichkeit im
Betrieb,

1.2. Rechtliche Grundlagen und Gesetze

Fiir die Umsetzung der Betreibeverantwortung ist eine Wielzahl von
Gesetzen einzuhalten. An der Spitze der Gesetzespyramide befindet sich

unter anderem die Landesbavordnung NRWC.

1.2.1 Landesbaucrdnung

In der Landesbauordnung ist eindeutig definiet, was ein Betreiber won
Einrichtungen, Anlagen, Grundsticke =zu beachten hat, um  seiner
Betreiberveranbwortung gerecht werden kann.

5 3 Landeshauomnung

(1) Ezuliche Anlzgen sowie amlers Anlagen und Srdchturger in Sinme von
51 Abs. 1 Satz 2 aind 50 arzuominen, ou emchien, zu Smo'em und instamd o
halter, dazs dfe difemtiche Schedveft oder Ominumg, ivshesondens Leber,
Gesundheit oder die natidicher lepensyumiagen, rickt gefdhmlet wimd. Dis
der Wehwrg dieser Belange dierenden algemein aredinnienr Regelr der
Techwih sird zv hegchien. Von dieser Regelrm hanr abgenicher wemer,
wern eime gaden Lisemny in fefeher Weizse die aNgemeinen Arfomlemmgen

des Satres 1 edill. § 20 Abs. Jund § 29 Neiber unberibit.

(23 Als allgemein anedannte Regeln der Technik gelten auch die won der
obersten Bauaufsichtsbehdrde durch  dffentliche  Bekanntmachung  als

Technische Baubestimmungen eingefihiten technischen Regeln.

HE_ 4TI Dol imiraton dtach o Tmmt-1g mmae

2. Definition Masterprozesse

21, Ansprechpartner UzH
YWon Seiten der Universitit zo K&ln wird fir eine Prozessgruppe =in
Mitarbeiterin  genannt, der fiir das Prozessmanagement als Ansprechpartner
zur  Werfligung  gesteht.  Dieser Anzprechpartner  stellt  fir  das
Frozezsmanagement die  eforderlichen  Unterlagen wie  z.B.  Uni
Standardleistungen, als auch Informationenzur Prozessgruppe zur Verfligung.
Einkauf der Leistungen, Berichte, Besprechung Instandhaltungsmainahmen,

22, Prozessgruppe
In der Prozessgruppe sind z. B, die unterschiedlichen Gewedez, die fir einen
Gebiudebetrieb eforderlich sind, zusammengefasst.

22, Prozesse
Der  Prozeszs ist  eine  Untedategorie  der  Prozessgruppe.  Diese
Yorgehensweize ermaglicht innerhalk  einer FProzesshkette, als auch bei
Aufteilung wvon Prozessen klare Werantwortlichkeiten festzulegen.

2.4, Beschreibung Standard
Hier werden in Stichpunkten die wesentlichen Kennzahlen des Prozesses
fastgelegt. Die Eingaben werden zu Festlegung der einzelnen Prozessschritte
und zur Kostenberechnung genutzt.

2.5, werfOgbarkeit
Werflighakeit bedeutet, dass fir die wvertraglich wersinbate MNutzung
zugesicherten Eigenschaften (Funldionen) won z. B. Anlagen, Gerdten,
Bauteilen, Dienstleistungen dem Nutzer zur Verfligung stehen. Da eine 100%
Werfligbatkeit schwer zu erreichen ist, werden “erligbarkeitsstandards
wereinbart und Maknahmen festgelegt die bei Minderung baw Wegfall der
zugesicherten Eigenschaft zu treffen sind.

HE_1ED it tmtunctach st Sman- 1 mmaze
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Gebaudebetriebskonzept am Beispiel COPT

ModulUbersicht des Konzeptes bzw. Betriebsanweisung

Gebaudepass (rechtliche Grundlagen auf Basis
Genehmigungsplanung)

Betriebsmatrix (Abbildung der Betriebsprozesse auf
Anlagenebene auf Basis Genehmigungsplanung)

Anlagenkataster (Darstellung der Anlagen und
Komponentenebene auf Basis Umsetzungsplanung)

Inbetriebnahmematrix (Anlagenebene auf Basis
Umsetzungsplanung)

Die Art der technischen Ausfihrung legt Art der Inbetriebnahme
fest (Standard).

Universitat zu KoIn




Modul Gebaudepass

Im Gebaudepass werden alle wesentlichen rechtlichen
Grundlagen die fir den Betrieb des Gebaudes in einem Dokument
zusammengestellt. Er dient als Grundlage flir die Ableitung der
konkreten Betreiberpflichten.

« Darstellung der rechtlichen Anforderungen aus Baugenehmigung
und Brandschutzkonzept (z. B. Maximale Personenzahl, Vorgaben
aus Kompensation, SV Prufungen, Prifgrundlagen,...)

« Darstellung der Einstufung des Gebaudes oder einzelner Bereiche
(Sonderbau, Versammlungsstatte,...) und Ableitung der
resultierenden Pflichten.

« Darstellung von zusatzlichen Anforderungen aus der
Genehmigung an den Betrieb (zusatzliche SV Prifungen,
Nutzungseinschrankungen,...)

Universitat zu KoIn




Gebaudepass

i

Ingenteurbtiro Thiirmer & Pochadt GmbH www.Ingbuero-thuermerde Ingenfeurbiiro Thiirmer & Pochadt GrmbH www. ingbuero-thuermer.de

Stand 07.2012

ra

Baurechtliche Grundlagen

Geb3iudepass zur technischen und organisatorischen

Umsetzung der Betreiberverantwortung

Brandschutzkonzept (BSK):

1. | Allg. Angaben zum Gebaude: vorhanden | X ‘ ja | | nein vom 20.06.2013

Gebaudestandort: Geb3ude: Anwenderzentrum COPT

Bauteil:
Konzeptersteller: b-i-b Beratender Ingenieur fiir das Bauwesen
StraRe: Luxemburger Wall 1 )
Heilsbachstra0e 13 / 53123 Bonn

Stadt: 50674 KoIn Bundesland: NRW
Konzeptersteller: Herr Jirgen Esch

Gemarkung: Kéln

Flur: 42 Flurstiick: 1258/10

5 i 2 OBJEKTDATEN
Gebaudebeschreibung Gebéude: Jahr

Baugenshmigun

Bal dem hior zu bawertenden Gebaude handelt es sich um enen Neubau, zugehtrig dem s sune
Chemischan Institut der Universitat Koin, das in Tellberaichen durch dss COPT NRW (center for
organic i jos) sowsa durcn werden soll, So werden ™ 3 i
in dem Gebinude zum einen durch die Unversital ein Letvbelrieb Lna zum andersn durch das Verfligungsgebdude genshmigt
COPT NRW in Anaytic- unc mit umge-
satxt (chemische und physialische Latore). -
Das Gsbaude wird an der L 3 L o Wall am Gron- Aktenzeichen 63/B11/2688/2013 01.07.2013
9rtel suf dem Flurstick 1258/10 im Flur 42 in Koin errichtet. Benachbarie Gabaude auf dem-
selben i dee Instituts der Biclcgie. Weitsre be- - -
nachbarie Gebauds befinden sich auf den anderen Stralensetsn Wichtige Aufiagen / Bedingungen
Dus Gebdude weist einen rechteckigen Grundriss auf Es wird dreigeschoesig (EG, 1. und 2
OG) ausgediidat und schielt vt simem Flachdach ab.

Die Nutzung der Geschosse gestaltat sich wie folgt
Erdgeschoss: Seminarrsume, Blro- und Technkrdume (NuZung durch Uni-
versitat) genshmigt
1. Overgeschoss Labor- und B0roraume. Tachniraume (Nutmung durch Universi-
3t und COPT sowie Framdmister s ich
2. Obergeachoss: Lator- und Burordume, Techniraume (Nutzung curch Unwersi- enzsichen
tt Lnd COPT sowie Framdmieter
Im Erdgeschoes werden Seminarraume far den Lenrbetnieb der Universitat ausgebiidet Die Be- Wichtige Auflagen / Bedingungen
sluhlung eriaubl eine maxmale Besucherzanl {Studenten) von bis 7u INsgesam: 413 Personen 02 Aufiagen / gung
Unter dar kann im von ainar An-
nahme von nicht mehe als ca. 420 Personen werden. (n den O
werden sich je maximal 30 Personen aufhatten. Ene insgesamt masimal anwosende Parso-
nonzahl m Gebauge kann aufgrurd der schwankenden Zahien von Besuchem, Studenten und
Mitarbsitem nicht gegeben werden genehmigt
Die Haugtanfahri fur die Fausewehe an das Gebaude erfolgt Gbsr o4 offentiche Verkehrsfiache
Luxembirger Wall und der dort laul Plansia~d angeordnetan Zufahr zum Gebsuds. Von dart st
das Gebaude fuBlaLfg ermeichbar Aktenzeichen
Allo oberirdschen Geschossa werden Uoer zwel notwencige Treppen emschicssen. Beids Trep-
pan aind in notwendigen Treppenrauman angeordnet
Zugsnge in das Gesaude befinden sich an der Nordseile des Gebaudes (Heugtangriisweg der
Feuenwely) sowse an der Sidseie (Luxemberger Strala)
Die Rattungswepe im Gebuse werdsn balticn sichergestelt. Anletarbare Stellen sind insofern
nicht arforderich

Wichtige Auflagen / Bedingungen

copyright © Ingenieurbiro Thirmer & Pochadt GmbH 1 copyright © Ingenieurbire Thirmer & Pachadt GrbH 3
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Modul Betriebsmatrix

In der Betriebsmatrix werden alle wesentlichen Betriebsprozesse auf der
Grundlage der Genehmigungsplanung auf Anlagenebene dargestellt. Im
wesentlichen werden in der Betriebsmatrix Aufgaben und Zustandigkeiten
vergeben und die jeweiligen externen Kosten oder der entsprechende
Personalbedarf abgeleitet.

« Darstellung der einzelnen Prozessschritte unter Berticksichtigung der
spateren Nutzung

 Festlegung von z. B. Zustandigkeit, Verflugbarkeit, Funktionstest,
Instandhaltung, Personaleinsatz, Betriebskosten, Qualifikation,...)

« Kostenschéatzung fur die jeweiligen Betriebskosten bzw. den
Personalbedarf auf Anlagenebene (Instandhaltung, Versorgung,
Reinigung, Management, Stbrungsmanagement, Hausmeisterservice,
Instandsetzung,...)

 Festlegung von maglichen Funktionstests zum Nachweis der Funktion
und Wirksamkeit in der Betriebsphase (Gewerke tbergreifend)

Universitat zu KoIn




Betriebsmatrix

Gebdudebetriebsk t COPT
{Stand: 06.05.2014)
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Modul Anlagenkataster

Aus den Vorgaben des Umsetzungsplanung und des Betreiberkonzeptes
wird eine Anlagenliste mit allen wesentlichen Komponenten erstellt.
Wesentliche Komponenten sind einzelne Bestandteile von technischen
Anlagen (BSK, Filter, Ventilator) mit eigenen Instandhaltungsprozessen
(Prafumfang und Intervall). Bei der Entwicklung des Anlagenkatasters
wurden folgende Anforderungen berlicksichtigt.

« Attribute (Baujahr, Hersteller, Dimension, Zulassung..) ftir den Betrieb und
das das Instandhaltungsmanagement (Anforderung an die zu liefernde
Betriebsdokumentation, IBN)

« Instandhaltungsverpflichtung des Betreibers fir die jeweilige
Komponente (Bedienen, Steuern, Regeln, Funktionstest, Wartung,
Prifung, Gebaudepass, Herstellervorgaben beachten!)

« LV der Instandhaltungstatigkeiten (auch Gebaudemanagement und
Infrastruktur)

« Bendtigte Dokumentation des Betreibers fur den rechtssicheren Betrieb
der einzelnen Komponenten (Einweisung, Nachweis Betriebssicher und
wirksam, SV Prifung,...) und zu welchem Zeitpunkt.
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Anlagenkataster

c

8 o ¢

=) c b

E: E B = 2 £ oE . o c z

¥ T 5 & & © > 59 e 3 E = =

2 x @ g g N 5 £t EE g © R 2

= =l — T et Q ¥ o o < g 7] F~ [~ T

T T c =l =l @ o] T 5 T 5 ] o ™ @

5 8 = o g > a2 8 = z z

0 ‘.a‘ =2 3 = =) o E g o =

o = = - =] ] =

S S = c c 8 ¥ O

@

= ¥

Versorgungstechnik |53.2 |Anlagengruppe |Liiftungsanlagen (60 Bezeichnung Filter {sonstige) FIL 430  |Lufttechnische Wartungs
Anlagen

Versorgungstechnik [53.2 |[Anlagengruppe |Liiftungsanlagen (60 Bezeichnung Gasflaschenschrank mit | GFSM Lufttechnische Wartungs
Abluft Anlagen

Versorgungstechnik |53.2 |[Anlagengruppe |Liiftungsanlagen (60 Bezeichnung Jalousieklappe JKLA, 430  |Lufttechnische wWartungs
Anlagen

Versorgungstechnik |53.2 |Anlagengruppe |Liiftungsanlagen (60 Bezeichnung Kohlefilter KOFIL 430  |Lufttechnische wWartungs
Anlagen

Versorgungstechnik |53.2 |[Anlagengruppe |Liiftungsanlagen (60 Bezeichnung Kreislaufverbund- KAWT 430  |Lufttechnische wWartungs

LofeY

Warmetauscher (Wasser

Anlagen
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Modul Inbetriebnahmematrix

Auf der Grundlage des Gebaudepasses, der Betriebsmatrix und des
Anlagenkatasters werden die Anforderungen an das
Inbetriebnahmemanagement abgeleitet. Diese Vorlagen wird dann mit
konkreten Terminen und Zustandigkeiten erganzt. Dieses Format (Liste)
steht bereits zum Baubeginn zur Verfligung.

« Dokumentation wird bereits wéahrend der Bauphase aufgebaut (Beispiel
Brandschutztlire) Zeitliche und mengenmaliige Entzerrung des Ubergabe /
Ubernahmeprozesses

« Trennung von organisatorischer, kaufmannischer und technischer
Ubergabe mdglich

- Ubergang der Betreiberverantwortung wird konkret festgelegt (Anlagen
mit Mangeln betreiben, wer haftet?)

« konkretes QM auf der Grundlage der Matrix (Umfang und Ausfuhrung der
Dokumentation)

« gerichtsfester Nachweis der Betriebssicherheit und Wirksamkeit von
Anlagen

Universitat zu KoIn




Inbetriebnahmematrix

Prozess Dokumentation Funktionstest Einweisung Ubergabe
g 5 -
B gl 1 = T g g
© o = g 5 5 3 B E3
£ 2 2 = = T t
Iy g g E 15 ® E E ¥ 2% E £
3 z g $ o 7 E5 |3 E £ |8 & £ 8| Z¢ £ |2 Bz 5 g
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& E = = = @
x o z (=3
L - -3
0 1] u] |0 -
Fi Service  |FM Service Hausmeizterdienst Hancweerker- und Ruthereitzchatt, Abrechnung
[Sonderaufgsben) Hausmeisterunterstitzunh for (nach Aufywand mit Nutzer,
Forzchung und Lehre. 15% Aufzchlag auf die
Rahmenvertrag, Akbrechnung  |Rechnung flr das
auf Machweis mit jeveeiligem  [Prozessmanagement.
Mutzer
Fi Service  |FM Service Objektmanagement siehe Arbetskarte siehe Arbeitskarte
Ohjektmanagement Ohbjektmanagement
Mettoflache: 2.296 71 m?
Jahresmiste: 275 605,20 €
Miete: 10€
Kosten: 5%
Fi Service |0 Stickstoffversorgung und | Technische Gase (dezentrale (O
andere Gasze (GRSVErSOrHUNG]
Gebdude 330 Auenyvwande Dach und Fach Instandhattungsmanagement,  |Dachflache: 1135 246 m?
360 Dacher Inspektion (ahrich), 15% Faszadenflache: 1845 m?
Aufzchlag suf die Rechnung
flr das Prozessmanagement
hei Instandsetzungy
Gebiude 344 Innentiren und Fensteraniage Instandhatungsmanagement, [Fenster (fest) 144 Stick
Fenster Inspektion (ahrich), 15% Fenszter (DK) 75 Stick
Aufzchlag auf die Rechnung
fir das Prozessmanagement
bei Instandsetzung
Gebiude 340 Innenvwande ‘WWand Bocden Decke Instandhatungsmanagemert, |Flache: 3125 m?
350 Decken Inspektion (Ehrich),
325 Bodenbelage Instandzetzung, Umbau, 15%
Aufzchlag auf die Rechnung
fir das Prozessmanagement
Reinigung Reinigung AuRenanlagen Unistandard, Dienstleister Auienpflege
Grinpflege
Razenflachen
Reinigung Reinigung Encireinigung Ohkjektmanagement infarmiert  [bei Bedart
Prozezzmanagement,
“erursacher bezahltt. Passus
im Mietvertrag enthatten’?
Feinigung Reinigung Faszadenreinigung Unistandard, Dienstleister bei Bedart
Reinigung Reinigung Fensterreinigund innen und |Unistandsed; Dienstleister oS82 m?
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Gebaudebetriebsanweisung

Am Ende der Inbetriebnahme steht die Betriebsanweisung.

Ubergabe der Gebaudebetriebsanweisung und Einweisung des
Betriebspersonals in die Anlagen.

Uberwachung der geplanten Nutzung (Bedienen, Steuern, Regeln,
Nutzungsanderung bedeutet Instandhaltungsanderung)

Erganzung und Abgleich von Anlagendaten, Prozessdaten

Erganzung der Revisionsdokumentation (Grundlage
Betriebsdokumentation)

Instandhaltungsplanung (CAFM)

Regelmaliger Nachweis der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit
der Anlagen (Funktionstest, Wartung, Inspektion,...)
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Betriebshandbuch

Stand: Juni 2014

Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

der Universitat zu Koln

Betriebshandbuch COPT

Gebaudemanagement

Universitat zu Kéln

Dezemat 5
Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

Inhaltsverzeichnis

Gebiudemanagereant

1. Definition Gebiudemanagement

1.4,

Begrifflichlozit Betreiber

1.1.1. Betreiberrerantmortung
112, er ist Betreiber

1.2,

Rachtliche Grundlagen und Gesetze

1.2.1. Landesbauoerdnung
1.22. Arbeitestittenverordnung J Technische Regeln fir

Betriebssicherheit

2, Definition Masterprozesse

2.1,
22,
2.3,
24,
25,
ZE.
27,
28,
238,
2.10.
211,
212,
213,
214,
215,
2.16.
217,

Ansprechpartner

Prozessgruppe

Frozess

Beschreibung Standard
erflgbarkeit

Dimension

Herstellungskosten
Prozessmanagement

Mutzer

Hutzer Ansprechpartner
Bedienen, Steusrn, Regeln
Dienstleister

Help Desc 24 Stunden
Instandhzltung Inspektion Funktionstest
Instandhzltung Wartung (planbar)
Instand=etzung [planbar )
Instand=etzung [Bereitschaft)]

Anlage: Betreibermatix
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Markus Greitemann
27.05..2014

Universitat zu KoIn
Der Kanzler
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Vision & Realitat ?
Gewerkelbergreifende Funktionstests

Das Intervall und der Umfang der klassische Wartungen kann
durch die Betriebssicherheitsverordnung nutzungsspezifisch
angepasst werden (Gefahrdungsbeurteilungen). Dabei kann
zwischen den Wartungsperioden, durch einen Funktionstest (z. B.
Selbsttest von Anlagen), der Nachweis der Funktionsfahigkeit und
Wirksamkeit von Anlagen erbracht werden, z. B.
Brandschutzklappen und Sicherheitsbeleuchtung.

 Festlegung von Funktionstests (Standard) in der Betriebsmatrix
und Anlagenmatrix (gewerketbergreifend)

 Inbetriebnahme des Gebaudes durch einen zusammenhéangenden
Funktionstest z.B. aller sicherheitstechnischen Anlagen mit
Brandfallsteuerung (Brandmeldeanlage, Rauchschirzen, Aufzlge,
S| Beleuchtung,...)

 Wiederholung des Testes in der Betriebsphase zum Nachweis der
Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit von Anlagen
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