
Dezernat 5 

Gebäude- und Liegenschaftsmanagement 

Markus Greitemann 

27.05.2014 

Universität zu Köln 

Der Kanzler 

Folie: 1 

Inbetriebnahmemanagement (IBN) 

IBN Konzept anlässlich der 

ATA-Tagung 2014 Saarbrücken 



Dezernat 5 

Gebäude- und Liegenschaftsmanagement 

Markus Greitemann 

27.05..2014 

Universität zu Köln 

Der Kanzler 

Folie: 2 

• Anzahl der Studierenden  ca. 52.000 

• Gebäude in Eigentum und Anmietung 150 

• Jährliches Investitions- / und 

 Bewirtschaftungsvolumen  ca. 130.000.000 

• Anzahl der Projekte / jährlich (2013) 254 

 

• Fakultäten 

Grunddaten der Universität zu Köln 
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Lage der Universität zu Köln in der Stadt 

• Text 

Universität im städtischen Entwicklungskontext 

UzK 

UzK 
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Prozesslandschaft (aus Evaluierungsprozess) 
GP Liegenschafts- und Gebäudemanagement (1/3) 

Energiemanagement  

inkl. Einkauf und 

Vertragsmanagement   

für Medien 

Planung und Steuerung, 

Wirtschafts- 

/Haushaltsplanung 

Liegenschafts- und Gebäudemanagment 

Budget - Beschaffung - 

Wirtschafts - 

/Haushaltsplanung 

Bewertung bau-

relevanter Aktiva und 

Passiva 

Immobilienbezogene 

Kosten- und 

Leistungsrechnung 

IT-/SAP-Unterstützungs-

prozesse 

(KeyUser/Modulbetreuer) 

SAP-Unterstützungs-

prozesse (KeyUser/ 

Modulbetreuer) 

Querschnittsprozesse 

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 

Strategische Planung 

- Masterplanung 

Qualitäts-

management 

  Auditierung aller D5 

   Prozesse 

Entwicklung und 

Überwachung der IT 

und Prozess-

standards in D5 

Flächenmanagement, 

parametergesteuerte 

Flächenbemessung 

Flächenmanagement, 

internes 

Verechnungs-system 

entwickeln und 

pflegen 

Vermietungen, intern 

und extern 

Anmietungen 

strategisch und  

operativ akquirieren 

Raumplanung, 

Raumcontrolling 

    Strategische/ 

Zentrale 

    Liegenschafts 

    -prozesse 



Dezernat 5 

Gebäude- und Liegenschaftsmanagement 

Markus Greitemann 

27.05..2014 

Universität zu Köln 

Der Kanzler 

Folie: 6 

Prozesslandschaft (aus Evaluierungsprozess) 
GP Liegenschafts- und Gebäudemanagement (2/3) 

Projektvorbereitung I 

Baumaßnahmen im NUP, große 

Baumaßnahmen 

Strategische/Zen

trale 

Liegenschafts-

prozesse 

Grundstücksverwalt

ung inkl. 

Nutzungsüberlassun

g (KSTW, UK) 

Liegenschafts- und Gebäudemanagement 

Mängelbeseitigung/ 

Gewährleistungs-

verfolgung 

Gebäudedokumenta

tion (CAFM - basiert) 

pflegen und 

bereitstellen 

Gebäudedokumentatio

n (CAFM - basiert)  

Projektreview mit 

Kostenfeststellung 

Projektvorbereitung 

II 

Projektentwicklung  

Genehmigungsphas

e 

Bauphase 

Inbetriebnahme-

management/ 

Übergabe 

Genehmigungsplanu

ng inkl. Validierung 

der Gesetze und 

Vorschriften 

Mängelbeseitigung 

/Gewährleistungs-

verfolgung 

Kleine Baumaßnahmen (NUP-light), 

Bauunterhaltungsmaßnahmen, Berufungsmaßnahmen 

Bedarfsabfrage, 

Bedarfsanmeldung 

Make or Buy der 

vergabepflichtigen 

Leistungen inkl. 

Vorbereitung  

Ausführungsplanung 

Vergaben VOB - 

Leistungen inkl. 

Vorbereitung 

Überwachung der 

Baumaßnahme 

Kostencontrolling/ 

Kostenberechnung 

Inbetriebnahme/ 

Übergabe 

Grundlagenermittlun

g/Validierung 

(Gesetze, 

Vorschriften) 

Finanzierungskonze

pt/ Risikoanalyse 

Vorentwurfsplanung/ 

Vorbereitung und 

Freigabe des 

Projektbudgets  

Entwurfsplanung/ 

Vorbereitung und 

Freigabe des 

Investantrages 
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Prozesslandschaft (aus Evaluierungsprozess) 
GP Liegenschafts- und Gebäudemanagement (3/3) 

Liegenschafts- und Gebäudemanagement 

Technischer Gebäudebetrieb 

Datenhaltung und 

Pflege der 

technischen 

Gebäudedokumenta

tion (TDD) 

Entwicklung von 

Wartungsstrategien 

und deren Prozesse 

Inspektion und 

Wartungen planen 

(Make or Buy) 

Störfall- und 

Auftragsmanageme

nt aus dem SHD 

Warten, 

Instandhalten und -

setzen der 

bautechnischen 

Teile Warten, 

Instandhalten und -

setzen der Elektro- 

und 

Nachrichtentechnik 

und Förderanlagen 

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 

Gebäudeautomation 

betreiben 

Telefonanlagen 

betreiben 

Notfallmanagement 

inklusive 

Bereitschaftsdienst 

Entwicklung von 

Dienstleistungs-

strategien und deren 

Prozesse 

Umzugsorganisation   

und -durchführung 

Außenanlagenpflege 

managen und 

durchführen 

Abfallorganisation 

managen und 

durchführen 

Störfall- und 

Auftragsmanagemen

t aus dem SHD 

Hausmeisterdienste 

managen und 

durchführen 

Empfang - und 

Pförtnerdienste 

managen und 

durchführen 

Reinigungsdienste 

managen und 

durchführen  

Wach- und 

Sicherheitsdienste 

managen und 

durchführen 

Beschilderung     

managen und 

durchführen  

Winterdienst 

überwachen und 

durchführen 

Schlüsselverwaltung 

managen und 

durchführen  

Medienbetreuung/ 

Hörsaalbetreuung 

Lehrraum-    

management 

Postdienste managen     

& durchführen 

Druckdienste managen 

& durchführen 

Fuhrpark-     

management 

Veranstaltungs-

management und            

-service 

Infrastrukturelle Dienstleistungen 
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Organigramm – Dezernat 5 

Dezernat 5

Gebäude- und Liegenschaftsmanagement

Dipl.-Ing. Greitemann

Abteilung 55

Kaufmännisches Gebäudemanagement

Dipl.-Betriebswirt Portz

Abteilung 52

Baumanagement

Dipl.-Ing. Bohlmann

Abteilung 51

Struktur- und Entwicklungsplanung

Dipl.-Ing. Schmieschek

Stabsstelle D5

2. Assistenz

N.N.

Stabsstelle D5

IT-Modulbetreuung

Dipl.-Inf. (FH) Lindig M.sc

Abteilung 54

Infrastrukturelles Gebäudemanagement

ORR Potthast

Abteilung 53

Technisches Gebäudemanagement

TA Kahle

Fachbereich 53.1

Hochbau

Dipl.-Ing.in Andrea Lange

Fachbereich 53.2

Versorgungstechnik

Dipl.-Ing. Volker Kiener (komm.)

Fachbereich 53.6

Gebäudeleittechnik

N.N.

Fachbereich 53.5

Zentrale Dienste

TA  Wohkittel

Stellvertr. Abteilungsleiter

Fachbereich 53.3

Elektrotechnik

TA Kosegarten

Fachbereich 53.4

Nachrichtentechnik

TA Waldmann

Stabsstelle D5

1. Assistenz

VAe Brand

Stabsstelle D5

QM + DV-Strukturen

VAe Roth

Stand: 01.02.2013

Stabsstelle D5

 Sachgebiet 54.1

Haus- und Hörsaalservice, 

Objektschutz, Lehrraumvergabe

Herr Dipl.-Betriebswirt Irmer

Sachgebiet 54.2

Transportservice, Umzüge, Kfz-

Wesen, Geländebetreuung

Herr Wagner

Sachgebiet 54.3

Reinigung, Abfall, Entsorgung

Frau Kulik

Sachgebiet 54.4

Anmietungen, Gästehäuser, Flächen- 

und Parkraum-management, 

Schlüsselservice, Beschilderung

Herr Steidlinger

Sachgebiet 54.5

Sonstige infrastrukturelle 

Dienstleistungen

Herr Witthaus

Stabsstelle D5

Energiemanagement

Dipl.-Ing. Schumacher

D5 - Gebäude- und 

Liegenschaftsmanagement
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Delegation Betreiberverantwortung TGM 
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Betreiberverantwortung 

Stand: 01.01.2012

Pflichten im Bereich der 

innerbetrieblichen 

Organisation, Führung und 

Durchführung

Gefährdungsbeurteilungen

Betreiberverantwortung

Prüfungen

Aufbauorganisation

Bestimmung von 

Führungsaufgaben

Festlegung von Betriebs- 

Beauftragten

An-, Ein- und Unterweisung 

von Arbeitnehmern

Auswahl geeigneter 

Arbeitsmittel

Gestaltung sicherer 

Arbeitsabläufe

Eignung von Beschäftigten

Vermeidung schädlicher 

Umwelteinwirkungen

Vermeidung von Gefahren

Ergreifen von 

Schutzmaßnahmen

Gegenüber Beschäftigten

Gegenüber der Umwelt

Gegenüber Behörden

Auskunftspflicht

Mitteilungspflicht

Meldepflicht

Fürsorgepflichten

Gegenüber technischen 

Anlagen

Wartung und 

Instandhaltung

Dokumentationspflichten

Gesetzliche Forderungen

Vermeidung von Gefahren

Erstellung von 

Betriebsanweisungen

Schaubild der 

Betreiberverantwortung nach 

Betriebssicherheitsverordnung 
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Herkunft der rechtl. Grundlagen / Betreiberverantwortung 
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Delegation der Bauherrenverantwortung (Delegationsdokument) 

• Text 
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Ziel des Neubau / Umbau Prozesses an der UzK 

• Eindeutige Definition Inneruniversitäre Abläufe in einem Bauprozess 
mit dem Ziel, die Qualität des Produktes (Gebäude) und des Prozesses 
zu verbessern und somit die Kosten- ,  Termintransparenz und -
genauigkeit zu erhöhen. 

 

• Eindeutige und transparente Regelung der Kommunikation innerhalb 
eines Bauprozesses in Richtung Kunden und auch Rollenträgern im 
Projekt und damit Erhöhung der Akzeptanz bei den Projektbeteiligten. 

 

• Delegation von Verantwortung unabhängig von 
Abteilungszugehörigkeit mittels definierter Rollen und Abläufe dient 
der Verkürzung von Entscheidungswegen bei gleichzeitiger 
Qualitätssicherung der Wege und Produkte. 

 

• Standardisierung der Prozesse soll den Beteiligten den Raum und die 
Sicherheit für die Kernaufgabe - „das Bauen“ - geben. 
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A5 Bauphase

A1 Projektvorbereitung I

A2 Projektvorbereitung II

A3 Projektentwicklung

A4 Genehmigungsphase

A6 Inbetriebnahmephase

Der D5 Neubau / Umbau Prozess

Stand 02.05.2012

nein

nein

nein

ja

ja

ja

nein Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch 

D5

E- Vorlage

Projekt

entwicklung

ja

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch 

D5

nein

ja

nein Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch 

D5

 B 5.3

Vergaben Teil 2

nein

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch K 

und R

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch K 

und R

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch K 

und D5

MS 6.2 

ProjektendeB 6.4

Projektreview

B 6.2

IGM-Leistungen

B 6.1

Abnahme

Gebäude/

erstelltes Bauobjekt

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch K 

und R

Bauantrag

Projektstartbuch

MS 5.1 

Freigabe zur 

Bauabnahme

MS 4.2 

Point of 

no return

MS 1.1 

Masterplan

KomformitätFlächenstatusbericht

B 5.2

Ausführungsplanung 

Teil 2

ja

B 4.2

Genehmigungsplanung

ja

MS 3.1Freigabe 

VE-

Planung

Einstieg mit Projektidee

B 1.1

Beratung

ja

nein

B 4.3

Ausführungsplanung  

Teil 1

B 5.4

Baumaßnahme

B 6.3

Dokumentation/

Schulung

Die Projektanmeldung geht dem NUP voraus

MS 4.1

Freigabe

Entwurfsplanung

+ Budget

MS 3.2Freigabe

Projekt-

Startbuch

B 3.2

Architektenwettbewerb

(bei Bedarf)

B 3.3

VE - Planung

Projektauftrag

B 4.1

Entwurfsplanung

MS 2.1 

Auftrag zur 

Projektent-

wicklung

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch K 

und R

B 5.1

Vergaben  Teil 1

MS 6.1 

Endabnahme

+Übergabe

B 1.2

Flächenbedarf

 B 2.3

Finanzierungs-

konzept

B 2.2

Planungskonzept

B 2.4

Risikoanalyse

B 2.1

Nutzungskonzeption

Grundlagenermittlung

B 3.1

Projekt einrichten

B 3.4

Projektstartbuch

Prozesslandkarten NUP / NUP-Light 

A2 Planungsphase

A1 Projektvorbereitung

A3 Ausführungsphase

A4 Inbetriebnahmephase

Der D5 NUP-Light Prozess

Stand 19.02.2014

nein

nein

ja

ja

nein Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch 

D5

Budgetkontrolle

Vergabe / 

Beauftragung

nein

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch

D5

MS 4.2 

ProjektendeB 4.3

Projektreview

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch

D5

Fertigstellung

Baumaßnahme

MS 1.1 

Freigabe zur

Planungs-

phase

Massnahmenkatalog

Budgetantrag

ja

B 1.1

Bedarfsermittlung

ja

Die Projektanmeldung geht dem NUP-Light voraus

Projektauftrag

MS 2.1 

Freigabe zur

Ausführungs-

phase

Festlegung der weiteren 

Vorgehensweise durch

D5

MS 4.1 

Übergabe

B 2.1

Projekt einrichten

B 2.2

Vergabe Ingenieur-

leistungen

B 2.3

Planung

B 1.2

Planungskonzept

B 3.1

Baumaßnahme

MS 3.1 

Freigabe zur 

Inbetriebnahme

-phase

B 4.1

Abnahme

B 4.2

Dokumentation/

Schulung

E
N

T
W

U
R

F
B 2.4

Vergabe / 

Beauftragung

IBN 

IBN 

P
-P

ro
z
e
s
s
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Der Teilprozess 

 
 

Prozessinformationen 

 

Auslöser 

 

Verantwortlichkeit 

 

Ziele 

 

Einzeltätigkeit 

 

Rollen 

• Verantwortlichkeiten 

 

Methoden, Instrumente 

 

Dokumente, Infos 

• Formblätter und Checklisten, 

Dokumente 

 

Ergebnis 

• eindeutig dokumentiertes  

  Ergebnis 
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Der Teilprozess 

 
 

Prozessinformationen 

 

Auslöser 

 

Verantwortlichkeit 

 

Ziele 

 

Einzeltätigkeit 

 

Rollen 

• Verantwortlichkeiten 

 

Methoden, Instrumente 

 

Dokumente, Infos 

• Formblätter und Checklisten, 

Dokumente 

 

Ergebnis 

• eindeutig dokumentiertes  

  Ergebnis 

 



Dezernat 5 

Gebäude- und Liegenschaftsmanagement 

Markus Greitemann 

27.05..2014 

Universität zu Köln 

Der Kanzler 

Folie: 17 

Der Meilenstein 

 
 

Prozessinformationen 

 

Auslöser 

 

Verantwortlichkeit 

 

Ziele 

 

Einzeltätigkeit 

 

Rollen 

• Verantwortlichkeiten 

 

Methoden, Instrumente 

 

Dokumente, Infos 

• Formblätter und Checklisten, 

Dokumente 

 

Ergebnis 

• eindeutig dokumentiertes  

  Ergebnis 
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Prozesslandkarte 

Über-

gabe

Lebenszyklus

Entwicklungs-/Planungsphase

(A1-A3 Projektvorbereitung / -entwicklung)

Realisierungsphase

(A4-A5 Genehmigung / Bau)

Nutzungsphase

(A6 Inbetriebnahme / Nutzung)
Verwertungsphase

Due Diligence

Technisches Betriebskonzept

Technische Planung / Monitoring
Grund

lagen
Planung Umsetzung

Bedienen/

Betreiben

Revisionsunterlagen

Inbetriebnahmemanagement

Grund

lagen
DuchführungPlanung Review

U
z
K

 P
ro

z
e

s
s

e

Planungsphasen Genehmigungs-/Bauphase Inbetriebnahmephase

B 2.1

   Gewährl.-

   verfolgung
Monitoring
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Gebäudebeispiel Uni Köln 

• Fertigstellung September 2012 

• Fachbereich Elektro 

• Keine Inbetriebnahmephase 

• Bedingt durch Einzugstermin wurde 

die GHV ungeprüft in Betrieb 

genommen, Prüfprotokoll 8 Monate 

nach Bezug erstellt.  

• Revisionsunterlagen zur Abnahme 

nur handrevidiert oder mangelhaft 

• Mängelbearbeitung zögerlich, 

massive Probleme in der 

Hauptstromversorgung (GHV / 

Stromschiene) wurden nicht 

untersucht oder nachverfolgt 

• Fehlersuche und Beseitigung durch 

TGM und AN 
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Gebäudebeispiel Uni Köln 

• Fertigstellung Geb. Oktober 2013 

• Gebäude wird betrieben 

• Aufschaltung auf GLT zum 

Einzugstermin unzureichend 

umgesetzt 

• Zuluftklappe ohne 

Funktionsanzeige. dP Anzeige 

Ventilator (roter Rahmen) auf 

Störung obwohl Anlage in Betrieb 

 

• Schmutzwasserhebeanlagen 

ohne Ortsbezug. 

Wartungspersonal muss Anlagen 

suchen 
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Technisches Betriebskonzept  (Gebäudebetriebskonzept) 

• Das Gebäudebetriebskonzept als Grundlage für ein rechtssicheres 

Inbetriebnahmemanagement am Beispiel COPT.  

 

• Die Anforderungen des späteren Betriebes legen die 

Anforderungen an das IBN fest. Die frühzeitige Erstellung des 

Betriebskonzepts hat Vorteile. Dadurch kann z.B. die 

Betriebsdokumentation bereits während der Errichtung 

zusammengestellt werden und steht bei der Inbetriebnahme auch 

zur Verfügung.  

 

• Die Ziele des Betriebskonzeptes legen die Rahmenbedingungen 

für das IBN fest. 
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Technisches Betriebskonzept  (Gebäudebetriebskonzept) 

Ziele für das Gebäudebetriebskonzept. 

 

• Standardisierte und rechtssichere Betriebsabläufe (Verfügbarkeit) 

 

• Abgleich der technischen Ausführung mit den Anforderungen aus den 
Betriebsstandards (Instandhaltung, Energiemanagement, Betriebsdaten, 
Funktionstest, Verfügbarkeit,..) 

 

• Zuständigkeiten (Verantwortung Betreiber, Nutzer) sollen auf 
Prozessebene konkret festgelegt werden. (z. B.: Gastank und 
Leitungsnetz, Abgrenzung Gebäude und Labor,...) 

 

• Versorgungslücken sollen rechtzeitig erkannt werden 
(Sondermüllentsorgung, Energieverträge, Dienstleister,...) 

 

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

 

 Das Ergebnis soll eine "Gebäudebetriebsanleitung" für den rechtssicheren 
und  wirtschaftlichen Betrieb des Gebäudes sein (CAFM) 
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Der Weg zur 'Gebäudebetriebsanweisung' 

Für eine rechtssichere Übergabe von Gebäuden reicht die Übergabe 
der Dokumentation nicht aus.  

Aus der Dokumentation muss eine Betriebsanweisung erstellt 
werden. 
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Laufende Projekte 

 
Architektur: 

CRC, Haffmann 

Neubau COPT (2014), Baukosten: 12.000.000 € 

 

COPT Anwenderzentrum 
EFRE / HSP2 gefördertes Projekt 
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Gebäudebetriebskonzept am Beispiel COPT 

Basis für das Konzept 

 

• Auf der Grundlage der Genehmigungsplanung wird vor Baubeginn 

ein Betriebskonzept erstellt (technisch, kaufmännisch, 

infrastrukturell).  

 

• Grundlage für die Entwicklung der einzelnen Betriebsprozesse ist 

ein Betriebshandbuch (Standard) in dem alle wesentlichen 

Betriebsstandards festgelegt und beschrieben sind. (Im Konzept 

für das COPT Gebäude wurden nur die Abweichungen von diesem 

Standard beschrieben, oder der Standard ergänzt (KVP))  

 

• Auf der Grundlage dieses Konzeptes entsteht während der 

Errichtung des Gebäudes Schritt für Schritt die 

Gebäudebetriebsanweisung. 
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Betriebskonzept 
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Betriebshandbuch 
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Betriebshandbuch 
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Gebäudebetriebskonzept am Beispiel COPT 

Modulübersicht des Konzeptes bzw. Betriebsanweisung 

 

• Gebäudepass (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 Ausführung legt Art der Inbetriebnahme 
fest (Standard). 
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Modul Gebäudepass 

 Im Gebäudepass werden alle wesentlichen rechtlichen 
Grundlagen die für den Betrieb des Gebäudes in einem Dokument 
zusammengestellt. Er dient als Grundlage für die Ableitung der 
konkreten Betreiberpflichten. 

 

• Darstellung der rechtlichen Anforderungen aus Baugenehmigung 
und Brandschutzkonzept (z. B. Maximale Personenzahl, Vorgaben 
aus Kompensation, SV Prüfungen, Prüfgrundlagen,...)  

 

• Darstellung der Einstufung des Gebäudes oder einzelner Bereiche 
(Sonderbau, Versammlungsstätte,...) und Ableitung der 
resultierenden Pflichten.  

 

• Darstellung von zusätzlichen Anforderungen aus der 
Genehmigung an den Betrieb (zusätzliche SV Prüfungen, 
Nutzungseinschränkungen,...) 
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Gebäudepass 
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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 Zuständigkeiten 

vergeben und die jeweiligen externen Kosten oder der entsprechende 

Personalbedarf abgeleitet. 

 

• Darstellung der einzelnen Prozessschritte unter Berücksichtigung der 

späteren Nutzung 

 

• Festlegung von z. B. Zuständigkeit, Verfügbarkeit, Funktionstest, 

Instandhaltung, Personaleinsatz, Betriebskosten, Qualifikation,...)  

 

• Kostenschätzung für die jeweiligen Betriebskosten bzw. den 

Personalbedarf auf Anlagenebene (Instandhaltung, Versorgung, 

Reinigung, Management, Störungsmanagement, Hausmeisterservice, 

Instandsetzung,...) 

 

• Festlegung von möglichen Funktionstests zum Nachweis der Funktion 

und Wirksamkeit in der Betriebsphase (Gewerke übergreifend) 
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Betriebsmatrix 
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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 
(Prüfumfang und Intervall). Bei der Entwicklung des Anlagenkatasters 
wurden folgende Anforderungen berücksichtigt. 

 

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

 

• Instandhaltungsverpflichtung des Betreibers für die jeweilige 
Komponente (Bedienen, Steuern, Regeln, Funktionstest, Wartung, 
Prüfung, Gebäudepass, Herstellervorgaben beachten!) 

 

• LV der Instandhaltungstätigkeiten (auch Gebäudemanagement und 
Infrastruktur) 

 

• Benötigte Dokumentation des Betreibers für den rechtssicheren Betrieb 
der einzelnen Komponenten (Einweisung, Nachweis Betriebssicher und 
wirksam, SV Prüfung,...) und zu welchem Zeitpunkt. 
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Anlagenkataster 
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Modul Inbetriebnahmematrix 

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

 

• Dokumentation wird bereits während der Bauphase aufgebaut (Beispiel 
Brandschutztüre) Zeitliche und mengenmäßige Entzerrung des Übergabe / 
Übernahmeprozesses 

 

• Trennung von organisatorischer, kaufmännischer und technischer 
Übergabe möglich 

 

• Übergang der Betreiberverantwortung wird konkret festgelegt (Anlagen 
mit Mängeln betreiben, wer haftet?) 

 

• konkretes QM auf der Grundlage der Matrix (Umfang und Ausführung der 
Dokumentation) 

 

• gerichtsfester Nachweis der Betriebssicherheit und Wirksamkeit von 
Anlagen 
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Inbetriebnahmematrix 
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Gebäudebetriebsanweisung 

Am Ende der Inbetriebnahme steht die Betriebsanweisung. 

 

• Übergabe der Gebäudebetriebsanweisung und Einweisung des 
Betriebspersonals in die Anlagen. 

 

• Überwachung der geplanten Nutzung (Bedienen, Steuern, Regeln, 
Nutzungsänderung bedeutet Instandhaltungsänderung) 

 

• Ergänzung und Abgleich von Anlagendaten, Prozessdaten 

 

• Ergänzung der Revisionsdokumentation (Grundlage 
Betriebsdokumentation) 

 

• Instandhaltungsplanung (CAFM) 

 

• Regelmäßiger Nachweis der Funktionsfähigkeit und Wirksamkeit 
der Anlagen (Funktionstest, Wartung, Inspektion,...) 
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Betriebshandbuch 
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Vision & Realität ? 
Gewerkeübergreifende Funktionstests 

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

 

• Festlegung von Funktionstests (Standard) in der Betriebsmatrix 
und Anlagenmatrix (gewerkeübergreifend) 

 

• Inbetriebnahme des Gebäudes durch einen zusammenhängenden 
Funktionstest z.B. aller sicherheitstechnischen Anlagen mit 
Brandfallsteuerung (Brandmeldeanlage, Rauchschürzen, Aufzüge, 
SI Beleuchtung,...) 

 

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