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INBETRIEENAHMEMANAGEMENT:

Damit die Realitat halt, was die Planung verspricht

PROZESSE

Erfolgreiche Bauprojekte haben 3 Sdulen: Organisation, Kultur und Prozesse -

Inbetriebnahmemanagement unterstiitzt einen lebenszyklusorientierten Prozess bei lhrem Gebaude.
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1. WARUM INBETRIEBNAHMEMANAGEMENT?

Wer heute zukunftsorientiert bauen will, muss nachhaltig bauen. Ein nachhaltiges, am Gebaudelebens-
zyklus orientiertes Vorgehen ist sowohlim Neubau als auch in der Revitalisierung von Geb&duden bereits
Realitét.

Ebenso Realitdt ist jedoch, dass Gebdude meist hohere Bewirtschaftungskosten (u.a. Energie-, War-
tungskosten) als geplant aufweisen und wichtige gebaudetechnische Anlagen nicht so funktionieren,
wie diese geplant wurden. Einen Verursacher ausmachen zu kénnen ist oftmals nicht méglich, da es
unklar ist, wo Fehler passiert sind: Der Bauherr vermutet Abweichungen der Planung von seinen Anfor-
derungen, der Planer verweist auf fehlerhafte Umsetzung seiner Planung, der Errichter ortet aber ge-
nau dort Méngel. Der Bewirtschafter wiederum beméngelt die unzureichende Dokumentation fiir einen
effizienten Betrieb und am Ende ist der Nutzer schuld, der mit seinem ineffizienten Nutzerverhalten die
héheren Kosten selbst verursacht.

Die zunehmende Komplexitdt von Bauvorhaben und die damit ansteigende Anzahl von Projekthe-
teiligten — Bauherr, Planer, Ausfiihrende, Facility Manager, Nutzer — bringt viele Schnittstellen mit
sich, die oft unzureichend definiert werden. Und auch wenn alle Leistungen geméaR beauftragter
Leistungsbilder zu 100% erfiillt werden, so werden Bestell-, Planungs-, Ausfiihrungs-, Funktions-,
Dokumentations- und Bewirtschaftungsmangel erst sehr spét, und oftmals sogar zu spét erkannt.

Das liegt mitunter daran, dass jeder Beteiligte in erster Linie sein Leistungsbild erfiillt, und niemand das
gesamte Gebdude im Blick hat. Hinzu kommt der notorische Zeitmangel, den es bei jedem Projekt gibt,
und damit einhergehend unzureichende, gewerkeiibergreifende Funktions- und Leistungstests bei den
eingebauten Anlagen.

Durch den Einsatz eines Inbetriebnahmemanagements (IBM) schlieBt sich die derzeit vorhandene
Liicke zwischen:

.SOLL": Optimale Nutzung der technischen Méglichkeiten fiir die effiziente
Bewirtschaftung — unter Beriicksichtigung der Kosten-Nutzen-Rechnung

LST”: Ineffiziente Bewirtschaftung des Geb&dudes aufgrund nicht vorhandener —
oder verbauter (und bezahlter), jedoch nicht ausgenutzter — technischer Ausriistung.

2. WAS IST DAS INBETRIEBNAHMEMANAGEMENT?

Das Inbetriebnahmemanagementrichtet seinen Fokus auf die zukiinftige, energieeffiziente Bewirtschaf-
tung des Gebdudes und behélt die Projektentwicklung hinsichtlich der gewerkeiibergreifenden
Schnittstellen (HKLS + MSR, ET, BAU) im Auge.

Seine Aufgabe ist die Koordination der unterschiedlichen Beteiligten — von der Konzeptphase tiber die
gesamte Planung, Errichtung, Fertigstellung und Ubernahme bis hin zur Begleitung und Kontrolle des
FM wahrend der Anlaufphase (z.B. wahrend des Gewahrleistungszeitraumes).

Durch den Einsatz des Inbetriebnahmemanagements soll eine klare Formulierung der Bauherrenanfor-
derungen bereits in der Initiierungsphase (d.h. von Anfang an) sichergestellt werden, damit diese wah-
rend der gesamten Planung bis nach Fertigstellung des Gebdudes fiir die vertragsgeméfRe Abnahme
transparent und priifbar sind.



Die Funktionen des Inbetriebnahmemanagements sind:

... Unterstiitzung bei der klaren Definition und Formulierung von Bauherrenanforderungen,

... proaktive Mitarbeit bei der Konzeptionierung der fiir den Betrieb und die Wartung sowie der
fiir das Energiemonitoring relevanten Anlagenteile,

... begleitende Mitarbeit bei der Gestaltung der Unternehmervertrége,

... ,Mitwachsen” im Projekt: Das Verstandnis der Konzeption der Anlage und die Weitergabe dieses
Wissens an das Facility Management sind der Schliissel zur effizienten Bewirtschaftung
tiber die gesamte Lebensdauer,

... Einflihrung von qualitatssichernden MaBnahmen (wie z.B. Energiemonitoring) ab der Betriebs-
einfiihrung (Beginn der Nutzugsphase), um zu iiberpriifen, ob die geplanten Funktionen und
Verbréuche der Realitdt entsprechen oder ob OptimierungsmalBnahmen durchgefiihrt werden
miissen.

2.1 Definition Inbetriebnahmemanagement It. VDI 6039

Inbetriebnahmemanagement, oder wie im Englischen genannt ,,Commissioning Management”, wird
in der VDI 6039 ,Inbetriehnahmemanagement fiir Gebédude — Methoden und Vorgehensweisen fiir
gebaudetechnische Anlagen” wie folgt definiert:

.Commissioning beschreibt einen systematischen Prozess von der Planungsphase bis zu
einem Zeitraum von etwa einem Jahr nach Gebédudefertigstellung, der durch Priifung und
Dokumentation sicherstellt, dass alle gebédudetechnischen Anlagen einzeln und im Verbund
entsprechend der Planungsintention und den Planungsunterlagen funktionieren und die
Anforderungen des Bauherrn an den gebdudetechnischen Betrieb erfiillen. Commissioning
reicht in den Geb&udebetrieb hinein, um die Optimierung von Anlagenparametern unter
realen Lastbedingungen und einem breiten Spektrum klimatischer Einfliisse vorzunehmen.”

2.2 Inbetriebnahmemanagement als Managementprozess

Das Inbetriebnahmemanagement ist ein Managementprozess, der viel technisches Know-how be-
notigt. Dieser Prozess stellt die Funktion und den optimalen Betrieb der Einzelgewerke im Verbund
mit den anderen gebdudetechnischen Anlagen sicher, sodass die geplanten Funktionen und Kosten
realisiert werden konnen. Ein wesentliches Element des Inbetriebnahmemanagements ist wie bei
allen Managementsystemen der vierstufige Problemldsungs- und Qualitdtssicherungsprozess: Pla-
nen — Ausfiihren — Uberpriifen — Handeln. Das Ergebnis ist ein funktionsfahiges, energieeffizentes
Gebdude, welches den vollen Nutzen fiir den Auftraggeber vom ersten Tag ermdglicht und die Mangel
bei Ubergabe reduziert.



Plan - Planen
- Definition Anforderungen an gebdudetechnische Anlagen
- Grundlagenermittlung IBM

- Planung IBM

INBETRIEBNAHME-

Do - Ausfiihren
- Durchfiihrung,

Act - Handeln

- Optimierung Inbetriebnahme

MANAGEMENT

- Méngelbehebung

- Ubergabe

L,L

Check - Kontrollieren
- Funktions- und Leistungschecks
- Soll-Ist-Vergleiche

3. WAS MUSS DER BAUHERR BEACHTEN?

Das Inbetriebnahmemanagement ist ein Instrument des Bauherrn; die Beauftragung muss hewusst von
diesem veranlasst werden. Im Idealfall wird das Inbetriebnahmemanagement als durchgehende Funk-
tion (phasen- und gewerkeiibergreifend) von der Initiierung bis zur Bewirtschaftung beauftragt. Diese
soll sicherstellen, dass alle zu vergebenden Leistungsbilder und Vertrage hinsichtlich des Inbetrieb-
nahmemanagements aufbereitet bzw. erganzt werden und es eine Funktion im Projekt gibt, die diesbe-
ziiglich den Uberblick behélt. Besonders bei komplexeren Gebauden ist es notwendig, diese Funktion
zentral zu vergeben.

Optimal ist es, das Inbetriebnahmemanagement in der Sphére der Bauherrenvertretung anzusiedeln,
um jegliche Interessenskonflikte auszuschalten. Ob jedoch ein zusétzlicher Experte beauftragt werden
soll oder das Leistungsbild eines bestehenden Auftragnehmers (z.B.: Nutzerprojektsteuerung, Planung,
OBA, FM / TGA / Energie-Consultants) diesbeziiglich erweitert wird, hingt von folgenden Kriterien ab:

- den Anforderungen des Bauherrn,

- der Komplexitat des Projektes,

- der Wahl des Vergabemodells,

- der Wahl des Zertifizierungssystems sowie
- den Anforderungen an die Bewirtschaftung.

Wichtig ist es, die Kompetenzen und Vollmachten des Inbetriebnahmemanagements sowie dessen
Auswirkungen auf die vertraglichen Vereinbarungen mit Planern, Errichtern und Bewirtschaftern vorab
zu definieren, festzuschreiben und allen Projektbeteiligten zu kommunizieren.



4. WIE SIEHT DAS LEISTUNGSBILD AUS?

Im Rahmen einer Arbeitsgruppe der IG Lebenszyklus Hochbau wurde in Anlehnung an die VDI 6039
und die bestehenden Leistungsbilder der IG Lebenszyklus Hochbau ein Leistungsbild fiir das Inbe-
triebnahmemanagement fiir wichtige gebdudetechnische Anlagen erarbeitet und mit eigenen Text-
bausteinen erweitert und erganzt.

Das Leistungsbild wurde in die Projektphasen Initiierung, Planung, Ausfithrung und Nutzung geglie-
dert und behandelt alle notwendigen Schritte zur Durchfiihrung eines Inbetriebnahmemanagements
fiir wichtige gebdudetechnische Anlagen.

Die Leistungen beinhalten:

Projektphase Leistungen

INITIIERUNG - Erstellung eines Anforderungskatalogs fiir das Inbetriebnahmemanagement inkl.
grundlegende Anforderungen an gebaudetechnische Gewerke und deren Funktionen

- Definition von Schnittstellen und Verantwortlichkeiten handelnder Akteure
- Beitrag zu Leistungsbildern und Vertrégen hinsichtlich Inbetriebnahmemanagement

PLANUNG - Detaillierung des in der Initiierungsphase erstellten Anforderungskatalogs
- Planungshegleitende Qualitatssicherung aus Sicht des IBM

- Erstellung Inbetriebnahme-Konzept hinsichtlich Ablauf, Umfang, Schnittstellen
und Verantwortlichkeiten inkl. Gewerkebeziehungsmatrix

- Plausibilisierung des Grobterminplanes in Bezug auf die Inbetriebnahme
- Ausarbeiten der Dokumentations-Vorgaben in Zusammenarbeit mit dem FM
- Beitrag zu Leistungshildern und Vertragen hinsichtlich Inbetriebnahmemanagement

- Detaillierung des in der Initiierungsphase erstellten Anforderungskatalogs
- Planungsbegleitende Qualitdtssicherung aus Sicht des IBM

- Erstellung Inbetriebnahme-Konzept hinsichtlich Ablauf, Umfang, Schnittstellen
und Verantwortlichkeiten inkl. Gewerkebeziehungsmatrix

- Plausibilisierung des Grobterminplanes in Bezug auf die Inbetriebnahme
- Ausarbeiten der Dokumentations-Vorgaben in Zusammenarbeit mit dem FM
- Beitrag zu Leistungshildern und Vertrdgen hinsichtlich Inbetriebnahmemanagement

NUTZUNG - Phase Betriebsfiihrung:
- Feststellung der tatsdchlichen Umsetzung im Vergleich zur Planung

- Organisation von Betriebseinfiihrungs-Jour fixe
- Leistungspriifung und Nachregulierung der Anlagen
- Quartalsweise Kontrolle der SOLL/IST-Situation auf Basis von Monitoringdaten

- Vorschldge zur Optimierung des Energie- und Betriebsmonitorings

- Phase Regelbetrieb:
- Kontrolle der SOLL/IST-Situation auf Basis von Monitoringdaten

- Begleitung/Beobachtung von Stérungen und Mangelmanagement
vor und parallel zu Kontrollzyklen




Das Leistungsbild Inbetriebnahmemanagement umfasst in seiner Komplexitdt Aufgaben aus den Be-
reichen der Planung, der Projektsteuerung und des Facility-Managements und kann in bestehende
Leistungshilder aufgenommen oder als separate Aufgabe wahrgenommen werden.

Innerhalb der ersten zwei Jahre
der Nutzung:

- Nachregulierung der Anlagen

- Méngelbehebung

- RegelméRige SOLL-IST
Kontrolle

ENDE 0BJEKTNUTZUNGSZYKLUS

- Entscheidung, IBM
als Rolle einzusetzen

e
PROJEKTBEG

II. Initiierung

PHASEN IM
LEBENSZYKLUS

- Detaillierung und Umsetzung
Inbetriebnahme-Planung

- Erstellung eines Anforde-

- Ausfiihrliche Funktionstests rungskatalogs fir das IBM

und Dokumentation
- Definition von Schnittstellen

- Schulung Betriebspersonal und Verantwortlichkeiten

- Erstq SOLL-IST Kontrolle
vor Ubergabe

- Integration IBM in relevante
Leistungshilder

- Planungsbegleitende
Qualitatssicherung

- Erstellung Inbetriebnahme-
Konzept

- Integration IBM in relevante
Leistungshilder

5. WO BEKOMME ICH DAS LEISTUNGSBILD?

Sie erhalten das Leistungsbild auf Anfrage bei der IG Lebenszyklus Hochbau unter
www.ig-lebenszyklus.at/publikationen.
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Die IG LEBENSZYKLUS HOCHBAU optimiert die Im Rahmen zahlreicher Arbeitsgruppen erarbeiten
Prozesse zwischen allen am Gebdudelebenszyklus mehr als 60 Mitgliedsunternehmen und Kooperati-
beteiligten Unternehmen und Organisationen. onspartner des Vereins gemeinsam die notwendi-
gen Managementleistungen und Leistungsbilder
Das Ziel des 2012 gegriindeten Vereins ist es, Bau- fiir die Verantwortungs- und Risikoteilung zwischen
herren bei der Planung, Errichtung, Finanzierung den am Bauprozess beteiligten Bereichen Bestell-
und Bewirtschaftung von ganzheitlich optimierten, qualitédt, Architektur und Fachplanungen, Finanzie-
auf den Lebenszyklus ausgerichteten, Gebduden zu rung, Recht, sowie Facility Management.
unterstiitzen. Dabei steht das interdisziplindre und
partnerschaftliche Vorgehen aller Projektbeteilig-
ten im Vordergrund. www.ig-lebenszyklus.at
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