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Vorbemerkung

Der Inhalt dieser Richtlinic MT (,,Mensch und
Technik®) ist entstanden unter Beachtung der Vor-
gaben und Empfehlungen der Richtlinie VDI 1000.

Anmerkung: Der Zusatz ,,MT* (,,Mensch und Technik*) dient
zur Kennzeichnung einer Richtlinie, die sich nicht ausschlief3-
lich mit Technik im Sinne einer Regel der Technik, sondern
auch mit Fragestellungen gesellschaftlicher Relevanz befasst,
beispielsweise Anforderungen an die Qualifikation von Perso-
nen beim Umgang mit Technik oder Vorgehen in management-
spezifischen Fragen.

Alle Rechte, insbesondere die des Nachdrucks, der
Fotokopie, der elektronischen Verwendung und der
Ubersetzung, jeweils auszugsweise oder vollstin-
dig, sind vorbehalten.

Die Nutzung dieser Richtlinie ist unter Wahrung des
Urheberrechts und unter Beachtung der Lizenzbedin-
gungen (www.vdi.de/richtlinien), die in den VDI-
Merkblattern geregelt sind, moglich.

An der Erarbeitung dieser Richtlinie waren beteiligt:
Arnd Biirschgens, Hopfingen

Dipl.-Ing. Manfred Dimmann VDI, Hildesheim
Robert Firber, Stephanskirchen

RA Hartmut Hardt VDI, Essen (Vorsitz)

Dipl.-Ing. Ralf Kiryk VDI, Koéln

Dipl.-Ing. Johann Prokscha VDI, Hagen

Dipl.-Ing. Clemens Schickel, Bonn

Dr.rer.nat. Christoph Sinder VDI, Dortmund

Mag. Doris Wirth, Wien (A)

Allen, die ehrenamtlich an der Erarbeitung dieser
Richtlinie mitgewirkt haben, sei gedankt.

Eine Liste der aktuell verfiigbaren und in Bearbei-
tung befindlichen Blétter dieser Richtlinienreihe so-
wie gegebenenfalls zusétzliche Informationen sind
im Internet abrufbar unter www.vdi.de/3810.

Einleitung

Das bestimmungsgemifle, nachhaltige Betreiben
von Gebduden und der gebdudetechnischen Anla-
gen ist fiir die Funktion und Sicherheit von Gebiu-
den und Liegenschaften erforderlich und trégt zur
Gesundheit, zur Sicherheit und zum Komfort der
Menschen wesentlich bei. Die Verantwortung des
Betreibers ist umfassend und unterliegt vorgegebe-
nen Regeln, die unter anderem in der Richtlinien-
reihe VDI 3810 beschrieben sind.

Fiir die Umsetzung der Anforderungen der Betrei-
berverantwortung ist es unerlédsslich, sich die
Rechtskenntnisse anzueignen, die zur Einhaltung
des sicheren, bestimmungsgeméBen Betreibens er-
forderlich sind. Eine Rechtspflicht zur Erstellung ei-
nes Rechtskatasters ist nicht gegeben, eine Um-
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setzung der praktischen Anforderungen der Betrei-
berpflicht wird derzeit aber ohne die Erstellung ei-
nes Rechtskatasters filir die betreiberbezogenen
Pflichten als nicht moglich erachtet. Daher ist die
Erstellung eines geeigneten Informationssystems —
wie von den Qualititsmanagementsystemen vorge-
geben — dringend zu empfehlen.

Der rechtssichere Betrieb verlangt, dass durch Auf-
merksamkeit Gefahrensituationen vorausschauend
erkannt werden. Hierzu bedarf es fachkundiger und
zuverldssiger Umsetzung durch Anwendung der Lo-
sungsansitze, die erprobt, anerkannt und zielfiihrend
sind (anerkannte Regeln der Technik). Durch An-
wendung der aus der Gefahrdungsbeurteilung abzu-
leitenden SicherheitsmafBnahmen ist der Schadens-
eintritt zu verhindern oder die Schadensauswirkung
so zu minimieren, dass das verbleibende Restrisiko
akzeptabel ist. Bei besonderen Gefahren bedarf es
dariiber hinaus der Einbeziehung fortschrittlicher
Techniken und aktueller wissenschaftlicher Erkennt-
nisse (Stand der Technik).

Die Richtlinie ermoglicht es, die Betreiber beziig-
lich ihrer Verantwortung zu sensibilisieren, und
zeigt Moglichkeiten und Handlungshilfen fiir ein
geplantes und verantwortungsvolles Betreiben auf.

1 Anwendungsbereich

Die Richtlinienreihe VDI 3810 gibt den dafiir Ver-
antwortlichen Hinweise und Empfehlungen, die
sich an den anerkannten Regeln der Technik und an
den von Fachleuten gesammelten Erfahrungen ori-
entieren.

Die Richtlinien dieser Reihe legen Grundlagen der
Instandhaltung fest. Sie gliedern die Instandhaltung
vollstindig in GrundmafBnahmen und definieren Be-
griffe, die zusammen mit Begriffen nach DIN
EN 13306 zum Verstindnis der Zusammenhénge
notwendig sind.

Die Richtlinienreihe VDI 3810 richtet sich unter an-
derem an Planungs-, Architekturbiiros, Anlagener-
richter, Ersteller, Bauherren, Eigentiimer, Betreiber,
Nutzer, Mieter, Facility-Management, operativ ta-
tige Dienstleister, Investoren und Verwaltungen von
Gebiuden und gebiudetechnischen Anlagen.

Sie beschreibt

e Anforderungen fiir das

sichere,

bestimmungsgemale,

— bedarfsgerechte und

nachhaltige Betreiben sowie

e die notwendigen Voraussetzungen zur
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— Wahrnehmung der Betreiberpflichten,

— Betriebssicherheit der Gebaude und gebiu-
detechnischen Anlagen,

— Wirtschaftlichkeit und
— Umweltvertriglichkeit.

Um Betrieb eines Objekts zu gewéhrleisten, sind
samtliche erforderliche Aufgabenbereiche transpa-
rent zu machen, deren Detaillierung vorzunehmen
sowie ihre Ausfilhrung zu gewihrleisten. Diese
konnen sein:

a) verwalten

b) technisch betreiben

c) ver- und entsorgen

d) Ad-hoc-Dienste durchfithren

e) reinigen und pflegen

f) Standortservices bereitstellen und durchfithren
g) empfangen, schiitzen und sichern

Diese Richtlinie befasst sich im Wesentlichen mit
Punkt b.

Dariiber hinaus enthilt diese Richtlinienreihe wei-
tere Anforderungen fiir das Betreiben einschlieBlich
der Instandhaltung von Gebduden und gebdudetech-
nischen TGA-Anlagen.

Es werden die allgemeinen Anforderungen an
e Leistung und Qualitit,

e Sicherheit,

e Arbeitsschutz,

o Umweltschutz,

e Hygiene,

e Verkehrssicherung,

e Organisation und

e Wirtschaftlichkeit

berticksichtigt.

2 Normative Verweise
Das folgende zitierte Dokument ist fiir die Anwen-
dung dieser Richtlinie erforderlich:

DIN EN 13306:2018-02 Instandhaltung; Begriffe
der Instandhaltung

3 Begriffe

Fiir die Anwendung dieser Richtlinie gelten die Be-
griffe nach DIN EN 13306 und die folgenden Be-
griffe:

Anlagenbuch

Dokumentation aller relevanten Planungsdaten, Be-
triebsparameter und Priifungen der Anlage [in An-
lehnung an VDI 3810 Blatt 2*VDI 6023 Blatt 3]

Entwurf VDI-MT 3810 Blatt 1 -3

Anmerkung: Teil des Anlagenbuchs ist das —Betriebsbuch.
[VDI 3810 Blatt 2*VDI 6023 Blatt 3]

Bedarf

Anforderungen, die von Menschen und Organisati-
onen an Objekte gestellt werden, um deren Nutzbar-
keit mit Blick auf spezifische Interessen, Aufga-
benerledigungen und Wirkungen zu erreichen

Betreiben

Zurverfugungstellung von Gebauden mit allen bau-
lichen und technischen Anlagen, beginnend mit der
Ubernahme und endend mit dem Ausmustern

Betriebsbuch

Instandhaltungsplan sowie die Dokumentation von
Vorkommnissen wahrend des Betriebsablaufs (wie
Storungen und Mafinahmen zu deren Behebung),
allgemeine Betriebsdaten (wie Medienverbrauche)
sowie Ergebnisse von behordlich angeordneten Prii-
fungen

Anmerkung: Entsprechende Berichte aus einer Gebdudeauto-
mation (siche VDI 3814) oder einem technischen Monitoring
(sieche VDI 6041) konnen den Betreiber bei der Fiithrung des
Betriebsbuchs unterstiitzen.

betriebsverantwortliche Person
Eigentiimer oder Vertretung des Eigentiimers in
vom Eigentiimer delegierter Verantwortung

CAFM-System (Computer-aided-Facility-
Management-System, Computer-aided-Facility-
Management-Software, CAFM-Software)
datenbankbasiertes IT-Werkzeug, das den Betrieb
unterstiitzt und neben statischen Objektdaten auch
Betriebsablaufe prozessual abbildet

Gebdiudebuch
Gesamtheit aller Dokumentationen, Priifunterlagen
und Daten eines Gebéudes und der gebdudetechni-
schen Anlagen

Inbetriebnahme
Beginn des bestimmungsgemifen Betriebs

Inbetriebsetzung
Prozess von der Errichtung bis zur erstmaligen Auf-
nahme des Betriebs

Instandhaltungsstrategie
Vorgehensweise des Managements zur Erreichung
der Instandhaltungsziele [DIN EN 13306, 2.4]

Objekt
Gegenstand des Betreibens

Beispiele: Liegenschaften, Gebdude, Bauteile, Anlagen

Probebetrieb
Betrieb von Maschinen, Anlagen und Anlagenteilen
als Teil der Inbetriebnahme, durchgefiihrt vom Auf-

tragnehmer vor dem Verantwortungsiibergang [in
Anlehnung an EmbfBS 1113]
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Anmerkung 1: Der Probebetrieb dient der Uberpriifung von
Funktionen und Eigenschaften sowie der Erkennung und Besei-
tigung von Méngeln und dient gegeniiber dem Arbeitgeber zum
Nachweis der mit dem Auftragnehmer vertraglich vereinbarten
Leistungen und Lieferdaten. [in Anlehnung an EmpfBS 1113]

Anmerkung 2: Weitere Informationen zum Probebetrieb siche

z.B. DGUV-Fachbereichsinformationsblatt 016 des Fachbe-

reichs Holz und Metall. [EmpfBS 1113]

Raumbuch

Beschreibung jedes Raums im Gesamtzusammen-

hang mit

e dem Gebdude als Planungsgrundlage,

e der Qualitits- und Quantititskontrolle in der
Ausfiihrungsphase,

e Verwaltungshilfsmitteln wie Mietflachen, Aus-
stattung, Bausubstanz, Anschliissen, Ausstattung,

abgeleitet aus den Nutzungsanforderungen an Raum

und Gebdude

Anmerkung 1: Das Raumbuch muss bei Anderungen fortge-

schrieben werden. [VDI 3810 Blatt 2]

Anmerkung 2: Das Raumbuch ist die Grundlage fiir den In-
standhaltungsplan.

Sollzustand

Zustand eines Gebédudes oder einer Gesamtanlage
nach Fertigstellung in Ubereinstimmung mit allen
Vorgaben aus technischer, vertraglicher und geneh-
migungsbezogener Sicht, gegebenenfalls mit Anpas-
sungen aufgrund von Méngeln oder Nutzungsande-
rungen oder wegen Personengefihrdungen

Stilllegen (AuBerbetriebnehmen)
dauerhafte Beendigung des Betriebs

Stillsetzen (Betrieb unterbrechen)
zeitweilige AuBlerbetriebsetzung, z.B. zu Wartungs-
zwecken [in Anlehnung an DIN EN 13306]

4 Abkirzungen

In dieser Richtlinie werden die nachfolgend aufge-
fiihrten Abkiirzungen verwendet:

BIM Building Information Modeling
BPMN  Business Process Model and Notation
CAFM  Computer-aided Facility Management

DGNB  Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen

ERP Enterprise Resource Planning
GBU Gefahrdungsbeurteilung

5 Anforderungen an den Betreiber

5.1 Rolle des Betreibers

In die Zustindigkeit des Betreibers in seiner Rolle
(z.B. als Arbeitgeber, Mieter, Auftraggeber) fallen

Alle Rechte vorbehalten © Verein Deutscher Ingenieure e.V., Disseldorf 2022

alle Verantwortlichkeiten, Pflichten und Aufgaben,
die mit dem Betrieb einer Betrachtungseinheit (z.B.
Anlage, Gebdude, Liegenschaft) verbunden sind.
Betreiber ist dabei die natiirliche oder juristische
Person, die die Pflicht zur Einhaltung dieser Anfor-
derungen zu erfiillen hat.

Der Unternehmer/die Unternehmerin oder sonstige
Inhaber/Inhaberin eines Betriebs oder Unterneh-
mens hat durch die gehorige Aufsicht zu gewéhr-
leisten, dass es in dem Betrieb oder Unternehmen
nicht zu PflichtverstoBBen kommt (§ 130 Abs. 1
OWiG). Hierbei hat er/sie durch die sorgfaltige
Auswahl, Bestellung und Kontrolle der Aufsichts-
personen innerbetriebliche Ablaufe (z.B. An-, Ein-
und Unterweisungen, Fortbildungen) sicher zu ge-
stalten und Aufbaustrukturen (z.B. Meldepflichten,
Kontrollvorgaben) verpflichtend vorzugeben.

Die Erfiillung der dem Betreiber obliegenden
Pflichten setzt voraus, dass dieser die einzuhalten-
den Pflichten kennt. In Bild 1 wurden die Anforde-
rungen, aus denen die Pflichten resultieren, beispiel-
haft dargestellt.

Die Betreiberverantwortung ist dadurch zu erfiillen,
dass

e mit den handelnden Personen Zielvereinbarun-
gen getroffen werden, die die Ausformung von
Organisation und Management bestimmen, und
innerhalb des Unternehmens die notwendigen
Informationen iiber die Abldufe (z.B. Einsatz
von Fremdfirmen, Anderungen von Arbeitsvor-
géngen) ausgetauscht werden,

e zu allen Zeiten grofftmogliche Rechts- und Ver-
kehrssicherheit des Gebéudes oder der Gebdude
gegeben ist und die aus Sicht der Verkehrskreise
erforderlichen technischen Standards (anerkannte
Regeln der Technik/Stand der Technik/beste ver-
fiigbare Technik) eingehalten werden,

e cine stringente Nutzerkommunikation den recht-
sicheren und 6konomisch und 6kologisch nach-
haltigen Betrieb auch den Nutzern ermoglicht,

e Jlaufendes Monitoring sinnvolle Schritte zur Op-
timierung des Gebaudebetriebs aufzeigt,

e die mit der Pflichterfiillung einhergehenden
Uberpriifungen der Ausfiihrungsleistungen tat-
sichlich erfolgen, also durch ausreichende Uber-
priifungen gesichertes Wissen iiber die Einhal-
tung von Sollvorgaben besteht,

e der Informationsfluss und die Datenfiithrung an-
hand ausreichender Dokumentationen erkenn-
bar, belegbar und nachvollziehbar ist.



Normen-Download-Beuth-VFA-Interlift e. V.-KdNr.6363432-1D.1FBEIVOJKQOYU9MC8TP3QH9L.1-2022-01-13 10:02:59

Alle Rechte vorbehalten © Verein Deutscher Ingenieure e.V., Disseldorf 2022

Monitoring und
Optimierung

Organisation und
Management

Zielvereinbarung

Entwurf VDI-MT 3810 Blatt 1

Nutzer-
kommunikation

Rechts- und
Verkehrs-
sicherheit

Compliance

Betreiber-

VERANTWORTUNG

Dokumentation,
Anlagenblcher,
CAFM

Sicherstellung
der vereinbarten
und
rechtskonformen
Ausflihrung

Bild 1. Anforderungen, aus denen die Betreiberpflichten resultieren

Unter rechtssicherem Betrieb werden folgende Teil-
aspekte subsumiert:

e die spezifischen Anforderungen aus den ver-
schiedenen Bewilligungen fiir den Betrieb eines
Gebdudes (Baugenehmigung, Betriebsgenehmi-
gung, Gewerbeerlaubnis usw.)

e die Anforderungen des Arbeitsrechts

Es sind die einschldgigen arbeitsschutzrechtli-
chen Vorgaben des staatlichen und des autono-
men (berufsgenossenschaftlichen) Arbeitsschut-
zes zu erfiillen und die durch die technischen Re-
geln vorgegebenen Schutzziele zu erreichen.

o die Anforderungen der Verkehrssicherungs-
pflichten

Geschaffene und zu verantwortende Gefahren-
quellen sind so zu beherrschen, wie es unter Be-
achtung des mdglichen und zumutbaren Han-
delns leistbar ist.

Es ist dabei der Sorgfaltsmal3stab zu erfiillen, der
bei verniinftiger und umsichtiger Vorausschau
als ausreichend erscheint.

e Anforderungen des 6ffentlichen Rechts

Die bau- und bauordnungsrechtlichen Auflagen
und Bestimmungen sind zur Erfiillung der
Pflichten zur Erhaltung der 6ffentlichen Sicher-
heit und Ordnung zu kennen und umzusetzen.
Gleiches gilt fiir die Vorgaben aus dem OWiG

und die damit verbundene Pflicht, das Unterneh-
men durch Einbringen der angemessenen Auf-
sicht sicher zu organisieren.

sonstige Rechtspflichten

Gleichrangig sind im Rahmen der Rechtskonfor-
mitit des Unternehmens und des Betriebs auch
sonstige Rechtspflichten zu erfiillen. Beispiel-
haft hervorzuheben sind hierbei das Strafrecht
als Sanktionsmoglichkeit gegen Handelnde, das
Energierecht oder das Umweltrecht.

Management

DIN 32736 strukturiert das Gebdudemanage-
ment in die drei Bereiche

— technisches,

— infrastrukturelles und

— kaufménnisches Gebdudemanagement.

DIN EN ISO 9001 befasst sich mit dem Quali-
taitsmanagement, die DIN EN ISO 14001 mit
dem Umweltmanagement und die DIN EN
ISO 50001 mit dem Energiemanagement.

Die Gebéudezertifizierung nach DGNB bietet
verschiedene Nutzungsprofile an. Fiir diese
VDI-Richtlinie besonders malgeblich sind
»Neubau®, ,,Bestand”, ,,Sanierung® und ,,Ge-
baude im Betrieb* (Stand 2018).
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5.2 Zuordnung der Betreiberverantwortung

Die Zuordnung der Verantwortung beim Betreiben
kann resultieren aus der

e Stellung als Eigentiimer,

e Nihe zum Geschehensablauf,

e Moglichkeit, Entscheidungen zu treffen,

o Pflicht zur sorgfaltigen Auswahl, Anweisung
und Kontrolle,

e Schaffung einer Gefahrenquelle,

e Ubernahme von Rechtspflichten aus einem Ver-
trag,

o Pflicht zur Abwendung von Schadensfillen,

e Zuordnung von Pflichten durch offentliches
Recht.

Die Anforderungen zur Erfiillung des bestimmungs-
gemifBen Betriebs setzen voraus, dass die Betrei-
berverantwortung eingebettet ist in ein System der
umfassenden Wahrnehmung der Betreiberpflichten.
Die sich aus der Betreiberverantwortung ergeben-
den Anforderungen sind:

o Kommunikation zwischen Leitung und
Fiihrungskraft

e Finhaltung der anerkannten Regeln der Technik/
des Stands der Technik

o Kontrolle der Ausfiihrung

e Dokumentation

Hervorgehobene Verantwortungsbereiche sind:

e Arbeitsschutzrecht

o Verkehrssicherungspflichten

o Offentliches Recht

e Umweltrecht

o Strafrecht

e Energierecht

Die betriebliche Aufbau- und Ablaufplanung ist das
Ergebnis eines gewollten gemeinschaftlichen Ge-
samtwerks.

Zusammengefasst ist die Zuordnung der Verant-
wortung beim Betreiben die auf die Erfiillung einer
Verantwortungsrolle ausgerichtete Festlegung eines
Pflichtenkatalogs. Als Verantwortungsrolle ist die
jeweilige Stellung als Eigentiimer, Arbeitgeber,
Vermieter, Handler, Planer, Einrichter, Mieter, Nut-
zer, Dienstleister, Delegationsempfanger oder -
empfangerin usw. zu erkennen.

5.3 Aufgaben des Betreibers

Betreiberverantwortung ist die Rechtspflicht zum
sicheren Betrieb einer Anlage, einer Gebédudeein-
heit, einer sonstigen Gefahrenquelle (z.B. Kinder-
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spielgerdte, Loschteiche, Hangabstiitzungen, Ab-
scheideanlagen, auch mobile Anlagen wie Arbeits-
biihnen) oder eines Bereichs mit Nutzungsmaoglich-
keiten fiir die Offentlichkeit (Publikumsverkehr).

Die Verantwortung dafiir, dass Gefahrenquellen
rechtzeitig erkannt und MafBnahmen des Unfall-
schutzes umgesetzt werden, obliegt dem Betreiber.
Hierzu gehort auch die Brandschutzorganisation.

Die Betreiberverantwortung beruht auf gesetzlichen
und vertraglichen Pflichten. Neben Kriterien wie
der Eigentiimerstellung, den Besitzverhiltnissen
und der Nihe zur Gefahrenquelle sind insbesondere
Aspekte der Einhaltung der Anforderungen der
technischen Regelwerke von Bedeutung. Sie sind
dann ein Zuordnungskriterium zur Betreiberverant-
wortung, wenn spétere Schadensfolgen ihren Ur-
sprung bereits in der Planung und Errichtung einer
Anlage oder eines Betriebs hatten.

Dieses gilt fiir die Gesamtanlage ebenso wie fiir die
Einbringung einer Teil- oder Einzelanlage (z.B.
nachtréglich installierte Enthértungsanlage, Desin-
fektionsanlage, Wasserspender, Geriist) ebenso wie
Gefahrenquellen, die durch temporire Mafinahmen
entstehen (z.B. Austausch von Brandschutzklap-
pen, UmbaumafBnahmen an Loschanlagen).

Die Mindestanforderung bezieht sich bauwerkseitig
auf die Einhaltung der anerkannten Regeln der
Technik. Umfasst wird von diesem Anspruch der
gesamte Bereich der Bau- und Gebédudetechnik und
sonstiger Installationen.

Die Wahrnehmung der Betreiberverantwortung um-
fasst zumindest die Kenntnis und die Umsetzung
der allgemeingiiltigen technischen Anforderungen.
Diesem Anspruch hat der Betreiber zu entsprechen.
Sind nach einem Schadensfall durch Gutachten da-
hingehend Feststellungen getroffen worden, dass
der Schadenseintritt auf die Nichtbeachtung der an-
erkannten Regeln der Technik zuriickzufiihren ist,
bedingt dieses eine umfangliche Haftung des Betrei-
bers.

Haftung bedeutet, dass die Verantwortlichkeit fiir
einen Schadenseintritt festgestellt wird und dass die
sich insoweit ergebenden Rechtsfolgen den Verant-
wortlichen/die Verantwortliche treffen. Konkrete
Rechtsfolgen sind z.B. der zivilrechtliche Scha-
densersatz, die strafrechtliche Ahndung oder die
Versagung der weiteren Betriebserlaubnis.

Zur Betreiberverantwortung gehdrt die Einhaltung
der anerkannten Regeln der Technik; dariiber hinaus
fordert die Betreiberverantwortung in den Berei-
chen des Arbeits- und Umweltrechts die Einhaltung
des Stands der Technik ein.

Anmerkung: Die anerkannten Regeln der Technik stellen den
Jetztstand des Wissens der Fachleute dar. Bekannte, erprobte
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und bewihrte Verfahren fiithren zur kontrollierten Anwendung.
Durch technische Weiterentwicklung kann der Stand der Tech-
nik tiber die anerkannten Regeln der Technik hinausgehen.

5.4 Betreiberpflichten

Aus seiner Eigentiimerstellung (sachenrechtliche
Zuordnung) ergibt sich die Pflicht zur Erfiillung al-
ler Anforderungen der Betreiberverantwortung.

Er hat die Moglichkeit zur rechtswirksamen Uber-
tragung (Delegation) der Betreiberverantwortung.

Im Arbeitsrecht ist geregelt, dass der Arbeitgeber
ihm obliegende Pflichten auf fachkundige und zu-
verlédssige Personen iibertragen kann, die dann diese
Pflichten in eigener Verantwortung zu erfiillen ha-
ben.

Fachkunde ist nur dann gegeben, wenn neben den
Basisanforderungen an die Ausbildung, die Berufs-
erfahrung und die zeitnahe berufliche Betétigung re-
gelmiBige Fortbildungen und Schulungen belegen,
dass der aktuelle Wissensstand erfolgreich vermit-
telt wurde.

Zuverldssigkeit ist die bewusste Wahrnehmung und
termintreue Erfiillung der libertragenen Aufgaben in
eigener Verantwortung.

Die Delegation umfasst die Pflicht zur

o Auswabhl eines fachlich geeigneten Delegations-
empféangers/einer fachlich geeigneten Delegati-
onsempféngerin,

o umfassenden Darlegung des Aufgabenbereichs
des Delegationsempfiangers/der Delegations-
empfangerin,

e angemessenen Kontrolle der Durchfithrung der
Aufgaben.

Aus der vertraglich verabredeten Besitzerstellung
des Betreibers (tatsichliche Sachherrschaft) erge-
ben sich die Pflichten zur

o Erfiillung der rechtlichen und herstellerseits
eingeforderten MaBlnahmen zur Instandhaltung,
o Umsetzung der Verkehrssicherungspflichten.

Aus der Stellung des Betreibers als Fiihrungskraft
im Unternehmen ergibt sich die gesteigerte Verant-
wortlichkeit gegeniiber Vorgesetzen und Mitarbei-
tenden; dies umfasst die Pflicht zur

e umfassenden Kenntnis des Betriebsaufbaus und
der Betriebsabléufe,

e Fortbildung,
e Wahrnehmung der Organisationsaufgaben.

Betreiberpflichten konnen rechtswirksam vertrag-
lich delegiert werden.

»Delegieren” bedeutet nicht die einseitige Zuwei-
sung der Verantwortlichkeit an Dritte, sondern erfor-
dert die dokumentierte Annahme durch den Dele-
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gationsempfanger/die Delegationsempfangerin und
die kooperative Umsetzung.

Will der Betreiber die ihm obliegende Verantwor-
tung rechtswirksam auf Dritte {ibertragen, sind
strenge Anforderungen zu erfiillen:

e Auswahl

Nachweis iiber die erforderliche Qualifikation
des Auftragsempfangers/der Auftragsempfinge-
rin

e Anweisung

zweifelsfreie Bestimmung des Aufgabenbe-
reichs

e Mittel

Die zur Erfiillung der Aufgabe erforderlichen In-
formationen und Unterlagen sind vollstéindig zu
iibergeben.

e wirtschaftliche Mittel

Diese miissen dem Delegationsempfanger/der
Delegationsempfiangerin zur freien Verfiigung
iibertragen sein.

e Einweisung

Koordinierung der Ausfiihrungen unter Beriick-
sichtigung der betrieblichen Besonderheiten

Die Beauftragung externer Dienstleister kann
nur dann rechtssicher erfolgen, wenn wechsel-
seitige Dbetriebsspezifische Gefédhrdungslagen
gemeinsam erkannt und beriicksichtigt werden.

e Kontrolle
Erfiillung der Uberwachungspflichten

5.5 Qualifikation des Betreibers

Die Anforderungen an die jeweilige Qualifikation
des Betreibers und seiner Beauftragten hingen von
seinen Aufgaben und Tétigkeiten ab. Der Betreiber
muss mindestens das grundlegende Wissen fiir ei-
nen sicheren bestimmungsgemailen Betrieb haben,
da eine vollstdndige Delegation der Verantwortung
beim Betrieb von Gebduden und gebédudetechni-
schen Anlagen rechtlich nicht moglich ist.

Eigentiimer und Betreiber miissen sich geeigneter
Dritter bedienen, falls sie die erforderlichen Kennt-
nisse nicht haben.

Der Betreiber wird dadurch nicht von seiner gesetz-
lichen Verpflichtung entbunden, die FEignung
des/der beauftragten Dritten sicherzustellen, diese
Person in geeigneter Form anzuweisen und zu kon-
trollieren.

Die erforderliche Qualifikation des Betreibers hangt
ab von der Komplexitit des Gebdudes und dessen
technischer Anlagen sowie von den jeweiligen Auf-
gaben.
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Der Betreiber muss grundlegende Kenntnisse hin-
sichtlich der Rechtspflichten beim Betreiben von
Gebduden und Anlagen aufweisen. Grundlegende
rechtliche Aspekte sind u.a.:

e Verkehrssicherungspflicht

o Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG)

o Arbeitsstittenverordnung (ArbStattV)

o Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV)

Dariiber hinaus miissen die grundlegenden bau-
rechtlichen Anforderungen an den Gebéudebetrieb
bekannt sein. Dies gilt im Besonderen fiir den Be-
trieb von Sonderbauten (Sonderbauverordnung —
SBauVO).

Von Bedeutung sind weiterhin die notwendigen
Kenntnisse {iber die Anforderungen, die an eine ge-
eignete und rechtssichere Betriebsdokumentation
(anweisende und nachweisende Dokumente) ge-
stellt werden.

Der Betreiber muss notwendige Kenntnisse zur
Wahmehmung seiner Organisationsverantwortung
haben.

Die Beauftragten des Betreibers bendtigen die fiir
das jeweilige Gewerk notwendige berufliche Quali-
fikation und miissen sich vor allem hinsichtlich der
sicherheitsrelevanten Belange des Gebdude- und
Anlagenbetriebs weiterbilden, beispielhaft fiir den
Betrieb von:

o Trinkwasser-Installationen (z.B. Richtlinien-
reihe VDI 6023)

o raumlufttechnischen Anlagen (z.B. Richtlinien-
reihe VDI 6022)

e Aufzugsanlagen (z.B. VDI 2168)

o clektrotechnischen Anlagen (z.B. VDE-Bestim-
mungen)

5.6 Pflichterfiillung

Der Betreiber hat nach geltendem Recht eine be-
triebsbezogene Organisationsstruktur zu belegen.
Durch Auswahl, Bestellung und Kontrolle der mit
unternehmerischen Pflichten betrauten Mitarbeiten-
den und externen Beauftragten ist Pflichtverstofien
entgegenzutreten. Diese Pflichterfiillung obliegt der
Unternehmensleitung oder Behordenleitung als Ga-
rantenstellung.

Garantenstellung bedeutet, dass ausnahmsweise
eine Verantwortlichkeit fiir das Handeln Dritter ge-
geben ist. Diese Verantwortlichkeit resultiert aus
der besonderen Uberwachungspflicht des Unterneh-
mers als Arbeitgeber. Die Konsequenz aus der Ga-
rantenstellung ist, dass das Unterlassen der erforder-
lichen Handlungen als Fehlverhalten eigene Haftun-
gen begriindet.
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Wird bei nachtriglicher Betrachtung festgestellt,
dass durch vorausschauendes Handeln und sicher-
heitsrelevante Verhaltensweisen der Schadensein-
tritt zu vermeiden gewesen wire, folgen zivil- und
strafrechtliche Konsequenzen zu Lasten der Unter-
nehmens- oder Behordenleitung.

Zur Sicherstellung der ordnungsgeméfBen Aufga-
benerfiillung ist seitens der Unternehmens- oder Be-
hordenleitung regelmaBig stichprobenartig die Ein-
haltung der Pflichtvorgaben zu kontrollieren.

Ergeben sich beim Betreiben bei einem/einer Beauf-
tragten Erkenntnisse beispielsweise iiber technische
Risiken, die iiber diejenigen bei bestimmungsgema-
Bem Betrieb hinausgehen, ist der Auftraggeber un-
verziiglich zu informieren und Abhilfe zu fordern.

Wichtiger Hinweis

Bei Gefahr in Verzug ist sofortiges Handeln,
z.B. die Abschaltung einer Anlage, zwingend
geboten.

Defizite bei der Organisation der Betreiberverant-
wortung fithren zur Gefahr des Organisationsver-
schuldens. Organisationsdefizite sind u.a.:

¢ unklare Rollenverteilung

Betreiberverantwortung und die Verteilung der
entsprechenden Pflichten sind nicht klar gere-
gelt.

e mangelhafte Schnittstellendefinitionen

Interne und externe Schnittstellen sind mangel-
haft gekléart, festgelegt und bekannt gemacht.

e fehlerhafte Delegation an Fremdfirmen
Nichtbeachtung der Grundregeln der Delegation
e liickenhafte Organisation der Dokumentation

Anweisende und nachweisende Dokumente sind
nicht im erforderlichen Umfang vorhanden.

e ungeniigende Regelwerksverfolgung

Geltende Regelwerke werden nicht konsequent
erfasst, bei Anderungen verfolgt und aktuell be-
reitgestellt.

6 Grundsatze des Betreibens

6.1  Nachhaltigkeit

Der nachhaltige Betrieb von Gebduden setzt voraus,
dass Grundlagen fiir die laufende Evaluierung des
Betriebs in regelméafigen Intervallen abgefragt und
Handlungsweisen hinterfragt werden.

Wesentliche Unterstiitzung kann hierbei die Zertifi-
zierung nach DGNB oder einem anderen Nachhal-
tigkeitszertifikat bieten.

Grundsitzlich liegt es in der Verantwortung des Be-
treibers, in regelmiBigen Intervallen, mindestens



Normen-Download-Beuth-VFA-Interlift e. V.-KdNr.6363432-1D.1FBEIVOJKQOYU9MC8TP3QH9L.1-2022-01-13 10:02:59

Alle Rechte vorbehalten © Verein Deutscher Ingenieure e.V., Disseldorf 2022

einmal jéhrlich, die Zielvereinbarungen zu evaluie-
ren und gegebenenfalls zu adaptieren.

Voraussetzungen fiir den nachhaltigen Betrieb:
e Monitoringkonzept und dessen Umsetzung

o Installation eines kontinuierlichen Optimie-
rungsprozesses in den sechs Bereichen der Be-
treiberverantwortung (siche Bild 1)

e [nstandhaltungskonzept und dessen Umsetzung,
unter Beriicksichtigung der Lebenszykluskosten
(siehe VDI 2067 und VDI 4703)

e Verzeichnis aller eingesetzten Materialien und
Dokumentation derselben durch Produkt- und
Sicherheitsdatenblétter, vorzugsweise auch En-
vironmental Product Declarations.

e Gebiudebuch mit Verzeichnis aller Anlagen
samt Anlagenbiichern (vorzugsweise digital)

6.2 Rechtskonformitat

Die Pflicht zu rechtskonformem Handeln ist eine
Forderung der Rechtsordnung, die gegeniiber allen
gilt. Rechtsquellen sind hierbei einerseits die allge-
mein giiltigen Anforderungen aus Gesetzen, Ver-
ordnungen oder Satzungen, andererseits die zwi-
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schen den vertragsschlieBenden Parteien individuell
und eigenstindig getroffenen Vereinbarungen. Die
Rechtskonformitit basiert auf der Einhaltung ver-
bindlicher Vorgaben, damit Schutzziele erreicht
werden und Sicherheits- und Leistungsstandards er-
halten bleiben. Unerlésslich ist hierbei die Beach-
tung der aktuellen rechtlichen Bedingungen, also
die Kenntnis der geltenden Rechtslage.

6.3 Lebenszyklus

Beim Betreiben eines Gebdudes und der gebaude-
technischen Anlagen werden von der Ubernahme
bis zum Zeitpunkt der Verwertung Lebenszyklus-
phasen durchlaufen.

Die Pflichten beim Betreiben wihrend der Lebens-
zyklusphasen zeigt Bild 2 auf.

7 Voraussetzungen zum Betreiben

Fiir einen sicheren Betrieb miissen zahlreiche Vo-
raussetzungen geschaffen werden. Sie miissen spé-
testens bei der Ubergabe an betriebsverantwortliche
Personen geklirt sein. Sie sorgen dafiir, dass die be-
triebsverantwortlichen Personen ihre Pflichten
wahrnehmen und die Verantwortung tragen kdnnen.

Pflichten beim Betreiben

Ubernahme Sjgj:é EnL/\J/r;i:)ear:;g Leerstand Ubergabe Verwertung
© Aufbauorganisation : TGA-Anlagen in : Organisation regeln TGA-Anlagen SJOSI;L:rTn?g:\asttlglrl]:: : ¢ Arbeitsschutz/
 festegen  geepnenmen - stlegen S bergeben | Verkehrsicherungs-
rctoraanisation reaktivieren, prfen, | . abmelden 9  pfiicht bei Abbruch/ -
: festlegen . anmelden . Gefahrenquellen @ ...l ' Ruckbau :
» . TP analysieren/ Bzg;hungﬁn Ubernehmer N
iaati inimi und Kontrollen i i : :
© Organisation Instandhaltungs- minimieren einweisen : Fremdfirmeneinsatz
“Verkehrssicherungs- : U festlegen/ : :
: > 98- management o : koordinieren
flichten : durchfahren
..... plichten ... . Fremdfirmeneinsatz :
(O S : koordinieren : i
‘/v Organisation N Stérungs- TS Dokumentation Dokumentation Eteoraun
: ______ o A : Prgfung/KontroIIe/ :
| | ) | | S Uberwachung
L geeignetes il Prifpflichten © Arbeitsschutz/ )
! Personal i nachkommen  Verkehrssicherungs- : Dokumentation
: ':':':':':':':'::: 1aniiniiiiiiiiiiaaiiiaiics pflicht :
i 1 :
| Betnit;k;iil;:ragte i : Fremdfirmeneinsatz : 0T
: _________ : koordinieren : Dokumentationen :
| mo—m == VS abfordern :
: Gsfar:trqlungs- i : “laufende Kontrolle e
LI euneliung : der : . Lebensdauerakten :
Lpmmmmmmm | © Aufgabenerfiillung fortschreiben
I

Dokumentation

Bild 2. Pflichten beim Betreiben

Dokumentation
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Ergebnis des Schaffens dieser Voraussetzungen ist
das Betriebskonzept. Dieses sollte in aggregierter
Form erarbeitet und dargestellt werden und alle Vo-
raussetzungen abarbeiten.

Wo sich aufgrund besonders hoher Anforderungen,
Bedarfe und Vorgaben entsprechend Risiken ver-
stirken, sollte der Betreiber besonders gut auf die
Umsetzung aller Voraussetzungen achten, der Be-
trieb anspruchsvoller Gebdudetechnik hat héiufig
keine Fehlertoleranz.

Ein vollstandiges, vorgaben- und richtlinienkonfor-
mes Betriebskonzept fiihrt zu Professionalitdt. Sie
duBert sich z.B. in:

e hoher Effizienz der Anlagen

e geringer Abnutzung

e ausbleibender Uberforderung der Betreibenden
e Dbeherrschten Risiken

o Unfallfreiheit

e geringer Anzahl von Stérungen

Die in diesem Abschnitt aufgefiihrten Vorausset-
zungen gelten nicht nur fiir das technische Betrei-
ben, sondern auch fiir infrastrukturelle und kauf-
minnische Betriebsaspekte.

7.1 Objekte

Verallgemeinernd handelt es sich bei den in diesem
Abschnitt behandelten Objekten um bauliche und
technische Anlagen. Bei der Beschreibung dieser
Anlagen geht es dabei nicht nur um die Anzahl,
Gro6Be und Bauart, sondern auch um deren Ausfiih-
rung, Auslastung, geplante Redundanzen und um
Abbildung von Grund- und Spitzenlasten.

7.2 Daten und Monitoring

Grundlage eines jeden Betriebs ist die Klarung des-
sen, was iiberhaupt betrieben werden soll. Hierzu
sind entsprechende Objektlisten (auch: Komponen-
ten- oder Equipmentlisten) erforderlich, die alle Ob-
jekte im Handlungsfokus der Verantwortung aufzei-
gen. Die Ubergabe der Objektliste (auf Komponen-
tenebene) vom Auftragnehmer/Ersteller hat vor In-
betriebnahme, spétestens jedoch zur Abnahme zu
erfolgen. Es empfiehlt sich, je identifiziertem Ob-
jekt einen Datensatz anzulegen, der ausreichend mit
objektspezifischen Daten fiir den Betrieb hinterlegt
ist. Dabei ist darauf zu achten, dass Datenstrukturen
aus Planung und Bau (z.B. nach DIN 276 und
DIN 277) nur bedingt als Datengrundstruktur fiir
das Betreiben geeignet sind.

Dartiber hinaus gehoren zu diesen Objektdaten als
sogenannte Stammdaten weitere Informationen wie

e Bedienungsanleitungen, Wartungshinweise, Ge-
fahrdungsbeurteilungen
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¢ Einweisungsinformationen
e Inbetriebnahmehinweise
e Abnahmedokumente und Betriebserlaubnis

e weitere, anlagenspezifische Informationen, die
fiir den Betrieb von Relevanz sind

Bewegungsdaten entstehen aus dem téglichen Be-
trieb selbst. Sie umfassen sdmtliche Informationen,
die aus den Aktivititen des Betriebs (siche Ab-
schnitt 8) entstehen und deren Kenntnis und/oder
Speicherung und Zurverfiigungstellung fiir den wei-
teren Betriebsverlauf wichtig ist. Aus den Bewe-
gungsdaten lassen sich entsprechende Key-Perfor-
mance-Indikatoren (KPI) ableiten und mittels ge-
eigneter Monitoringsysteme zur Betriebssteuerung
aufbereiten (siche auch VDI 6041).

7.3 Rollen

An der Betriebsphase sind zahlreiche Protagonisten
beteiligt. Je nach rechtlicher und vertraglicher Auf-
hangung der Objekte ist die Beteiligung unter-
schiedlich ausgeprédgt. Die wesentlichsten Rollen
sind:

e FEigentlimer

e Nutzer

e Dienstleister

Daneben gibt untergeordnet beispielsweise die Rol-
len des Arbeitgebers und Auftraggebers, die im
Rahmen ihrer Rolle als Eigentiimer, Nutzer oder
Dienstleister weitergehende, eigenstindige Rechts-
pflichten zu erfiillen haben.

Es ist jeweils zu unterscheiden, ob sie organisations-
intern oder -extern besetzt werden. Die entsprechen-
den Spezifikationen wiederum sind unterhalb dieser
Ebene zu finden.

Beispiele fiir ein Rollenbild (siche):
e Figentiimer
— Investor
= intern
= extern
e Nutzer
— Infrastrukturbereitsteller
= intern
= extern
— Servicebereitsteller
= intern
= extern
— Kerngeschiftsbereich
= intern

= extern
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e Dienstleister
= intern
= extern
= Sub-Dienstleister

In diesem Rollenbild ist der Mieter ein externer Nut-
zer. Er kann unterschiedlich spezifiziert sein.

7.4 Recht

Rund um Objekte mit dem Fokus auf Betrieb gibt es
zahlreiche allgemeingiiltige Regelwerke, wie Ge-
setze und Richtlinien, sowie spezifische Vorgaben
aus Baugenehmigung, vertraglichen Verpflichtun-
gen, Herstellervorgaben usw.

Als Voraussetzung zum Betreiben ist sicherzustel-
len, dass die betriebsverantwortlichen Personen
Kenntnis {iber und Zugang zur Gesamtheit der fiir
die Objekte in ihrem Verantwortungsbereich gelten-
den Regelwerke haben. Personen, die Tatigkeiten
am Objekt ausfithren, miissen sicherstellen konnen,
dass in der Betriebsphase alle fiir ihre jeweiligen Té-
tigkeiten relevanten Regelwerke rechtskonform ein-
gehalten werden.

7.5 Anforderungen

Als Anforderungen an den Betrieb werden sémtliche
Anforderungen an die baulichen Teile und techni-
schen Anlagen hinsichtlich ihrer regelkonformen
Verfiig- und Nutzbarkeit angesehen, deren Erfiillung
durch den Betrieb sichergestellt werden soll. Diese
Erfordernisse ergeben sich insbesondere aus gesetz-
lichen Regelungen zur Haftung sowie Vorgaben zum
technischen und kaufménnischen Betrieb. Sie sollten
in einer Form aufbereitet sein, die sich einerseits an
den Datenstrukturen nach Abschnitt 7.2 orientiert
und andererseits bereits eine Zuordnung von erfor-
derlichen Facility Services ermdglicht.

Dariiber hinaus sind Informationen zu den Auspra-
gungen der Anforderungen fiir einen professionel-
len Betrieb von technischen Anlagen erforderlich.
Es ist ein Unterschied, ob einzelne Anlagen betrie-
ben werden oder ob es sich um verkettete/vernetzte
Anlagen handelt. Gleiches gilt fiir Gefdhrdungen
und die Risiken, die von technischen Anlagen aus-
gehen. Diese sollten in der Beschreibung der Anfor-
derungsauspragung aufgefiihrt sein (z.B. Explosi-
onsgefdhrdung, HeiBwasseranlagen, Dampferzeu-
ger, grole Mengen an Kiéltemittel, Druckluft, an-
dere Anlagen zur Energieumwandlung). Auflerdem
gibt es zentrale Steuerungs- und Uberwachungsan-
lagen, die wiederum die Auspridgung der Anforde-
rungen erhohen (z.B. Energiezentrale, Leitzent-
rale). Dies beinhaltet die Priifung von gewerketiber-
greifenden Funktionen und Funktionen sicherheits-
technischer Einrichtungen (siche VDI 6010).
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7.6 Bedarfe

Bedarfe sollten ebenfalls in einer Form aufbereitet
sein, die sich einerseits an den Datenstrukturen nach
Abschnitt 7.2 orientiert (hier nur in Bezug auf Nut-
zer und nicht auf Bauteile und Anlagen) und ande-
rerseits bereits eine Zuordnung von entsprechend
erforderlichen Facility Services ermdglicht.

Auch bei den Bedarfen sind Auspragungen relevant.
Wenn beispielsweise ein reibungsloser Ablauf von
Primérprozessen der nutzenden Einheiten von der
Erfiillung spezifischer Bedarfsausprigung (z.B.
Temperatur, Luftfeuchte, Driicke, Mengen, Sauber-
keit, Reinheit) abhingt.

7.7 Nutzungskonzepte

Der Betrieb von Objekten bzw. deren Auspriagung
ist in groBem Mafe von der Nutzung der Objekte
abhingig. So sind Umfang und Tiefe von Inspekti-
onen und Wartungen zum Zweck von z.B. Funkti-
ons- und Werterhalt insbesondere davon abhingig,
wie sehr die entsprechenden Bauteile und Anlagen
belastet werden. Die Belastung, aber auch die Inten-
sitdit und Frequenz von bedienenden Betriebstétig-
keiten hdngt wiederum im Wesentlichen davon ab,
wie die bauteil- und anlagenumgebenden Objekte
tatsdchlich genutzt werden. So spielt die Objektart
(z.B. Biiro, Lager, Labor, Produktion, Kranken-
haus) eine groBe Rolle.

Nutzungskonzepte und Nutzungsszenarien, die von
den ein Objekt bereitstellenden Funktionstragern
ausgearbeitet und zur Verfiigung gestellt werden
miissen, sind damit Grundlage fiir jeden Betrieb. Sie
beinhalten u.a. Informationen zu Nutzungshadufig-
keiten, Nutzungsarten, Auslastung, Belastung, Nut-
zungszeiten, Anspriichen und spezifischen Beson-
derheiten sowie Rahmenbedingungen und kénnen
sich je nach Gebaude- und Nutzungsart erheblich
unterscheiden.

7.8 Servicekonzept

Ein Servicekonzept entsteht durch die Zuordnung
aller Betriebstétigkeiten (siehe Abschnitt 8) zu allen
Anlagen und deren Komponenten. Es zeichnet sich
dabei nicht nur durch die Bestimmung aus, was ge-
nau an welchen Anlagen zu tun ist, sondern auch
von wem, wie haufig, entlang welcher Vorgaben,
mit welcher Intensitdt und Qualitdt. Servicelevel
bieten dabei eine Orientierung zur Ausgestaltung
quantitativer und qualitativer Parameter. Erginzt
werden kann das Servicekonzept mit Informationen
zu Kostenfaktoren, die pro Service die zu erwarten-
den Betriebskosten ermitteln lassen.

Das Servicekonzept bedient sich dabei aller Res-
sourcen, die in Abschnitt 7.14 aufgefiihrt sind.
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7.9 Vorgaben

Hiermit sind insbesondere nutzungsspezifische und
kaufménnische Vorgaben gemeint, da die rechtlichen
Vorgaben bereits in Abschnitt 7.4 verankert sind.
Diese Vorgaben entstehen im Wesentlichen aus den
Besonderheiten, Anspriichen und Bedarfen des Kern-
geschifts der nutzenden Einheiten oder Personen. Sie
konnen auch betriebseinschréinkende Wirkungen ent-
falten, wenn z. B. die Budgets zur Erfiillung der An-
forderungen der Anlagen nicht ausreichend dimensi-
oniert sind. Um hier nicht in rechtlich bedenkliche
Betriebssituationen zu kommen, ist es wichtig, dass
die Betriebsverantwortlichen stindig entsprechende
Transparenz in den Erfordernissen ausweisen und
diese mit den Vorgaben abgleichen, um Handlungs-
bedarfe friihzeitig aufzeigen zu kdnnen.

7.10 Aufbauorganisation

Eine Betriebseinheit besteht insbesondere aus Mit-
arbeitern in unterschiedlichen Funktionen, Verant-
wortlichkeiten und Hierarchien. Sie muss eine pas-
sende organisatorische Struktur aufweisen, um ih-
ren Pflichten gerecht werden zu kénnen. So ist es
z.B. erforderlich, dass Objektverantwortliche in ei-
ner rechtlichen Weisungslinie (meist eine soge-
nannte ,,senkrechte Managementlinie) zu Vorge-
setzten stehen, die ihnen insbesondere ermdglicht,
sich auch von Verantwortung zu exkulpieren, wenn
entsprechende Rahmenbedingungen der Verant-

Flihrungslinie

Eigentiimer

Eigentums-
Verantwortung

FM-
Leitung

Gesamt-Ressourcen-
Verantwortung

Standort-Leitung

Cluster-tibergreifende
Objekt-Verantwortung

Objekt-
Clusterleitung

Cluster
Verantwortung

Exkulpationsfahigkeit
Weisungsbefugnis
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wortungsdelegation nicht erfiillt sind. Andernfalls
liegt ein sogenanntes Organisationsverschulden vor.
Demgegeniiber stehen sogenannte Querschnitts-
funktionen, die quer iiber senkrechte Hierarchieach-
sen hinwegreichen. Sie tragen z.B. die Verantwor-
tung fiir die Erfiillung von Dienstleistungen, die an
unterschiedlichsten Objekten Anwendung finden,
siche Bild 3.

7.11 Funktionen

In einer Betriebseinheit sollten passend zu den Rol-
len und zur Aufbauorganisation sdmtliche betriebs-
erforderlichen Funktionen abgebildet und zugeord-
net sein, um hinsichtlich der Abbildung von Betrei-
berverantwortung sowie der dazugehorigen Delega-
tion von Pflichten keine organisationsstrukturellen
Liicken oder ,,weilen Flecken* entstehen zu lassen.
Die wesentlichen Funktionen des Betriebs werden
dabei durch folgende Zusténdigkeiten abgebildet:

o Ausfithrung von Services

e Sicherstellung von Werken (mit Bezug auf Be-
trieb, insbesondere Dienstleistungswerke)

o Sicherstellung von Anforderungserfiillung
e Sicherstellung von Bedarfserfiillung
o Sicherstellung der Ressourcenverfiigbarkeit

Diese Funktionen werden in den FM-Basismodellen
des RealFM e.V. in Bild 4 dargestellt.

Querschnittsverantwortung

Objekt-
Management

Objekt-
Verantwortung

Betriebsservices
in Eigenleistung

Dienstleistungs- Vertrags- Steuerungs-
steuerung management Leitung
Bedarfserfiillungsverantwortung Vertrags-

verantwortung
Gesamt-
Leistungs-
verantwortung

Projekt- Auftrags-

management management
Projekt- und Gewerkeverantwortung Auftrags-

verantwortung

Bild 3. Flhrungslinien und Querschnittsverantwortung beim Betrieb von Objekten (Quelle: i?fm GmbH)



Normen-Download-Beuth-VFA-Interlift e. V.-KdNr.6363432-1D.1FBEIVOJKQOYU9MC8TP3QH9L.1-2022-01-13 10:02:59

Alle Rechte vorbehalten © Verein Deutscher Ingenieure e.V., Disseldorf 2022

Entwurf VDI-MT 3810 Blatt1 —13—

Corporates

Privatwirtschaft & Offentliche Hand
FACILITY MANAGEMENT
FM / CREM / PREM

FUNKTIONSMODELL

Facility
Resource

Leistungsvorgabe

Facility
Object
Management

Objekt-

Leistungssteuerung

(=) Facility

% Services
= Management
£

-

a

= Wahrnehmung der

= Ausfu_hrungsverantwortung Faility

-3 Bereitstellung der Services
- Leistung

MANAGEMENTEBENEN

Management

Facility Dienstleis-
Performance tungs-
Management|| steuerung

Management

Properties

Immobilienwirtschaft
IMOBILIENMANAGEMENT
REM

MANAGEMENTEBENEN FUNKTIONSMODELL

Portfolio-
und Asset-
Management

Property
Management

Objekt-
Management

Facility
Services
Management

Wahrnehmung der
Ausfihrungsverantwortung
Bereitstellung der Leistung

Facility

Services

Bild 4. Kaskadisches Funktionsmodell im FM (Quelle: RealFM e.V. — Funktions- und Leistungsmodell)

Innerhalb der Funktion ,,Facility Services® ist durch
die betriebsverantwortliche Person sicherzustellen,
dass durch die ausfiihrende Person oder Organisa-
tion spezifisches Fachpersonal (z.B. Elektrofach-
kraft, Brandschutzbeauftragte, Warte) je nach exis-
tierender Anlagenauspriagung eingesetzt wird.

7.12 Ablauforganisation

Eine Betriebseinheit sollte den Betrieb passend zur
Aufbauorganisation und entlang der dargestellten
Funktionen in einem einheitlichen Ablauf darstel-
len. Dabei sollte insbesondere die Ganzheit des Be-
triebs immer wiederkehrend und einheitlich wieder-
holungsfihig dargestellt werden. Als Beispiel sei an
dieser Stelle das Leistungsmodell des RealFM e.V.
aufgefiihrt (siche Bild 5), das sich in der Praxis

bewihrt hat. Aber auch andere Ablaufmodelle, die
den Grundvoraussetzungen des Betriebs Rechnung
tragen, sind anwendbar.

Basierend auf einem einheitlichen Ablaufmodell
sollte die Betriebseinheit entsprechende spezifische
Betriebsprozesse ausgestalten und abbilden. Sie
sollten auf dem gefundenen generischen Ablaufmo-
dell basieren und hinsichtlich ihrer servicespezifi-
schen Ausgestaltung sowie Aufgabenzuordnung
und Informationsschnittstellen deutlich mehr in die
Tiefe gehen. Eine bewdhrte Form der Darstellung
solcher spezifischer Prozesse wird beispielsweise
iiber das BPMN-Verfahren (Business Process Mo-
del and Notation) erreicht, siche Bild 6.
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Bild 6. BPMN-Legende

7.13 Befahigung

Séamtliche fiir den Betrieb technischer Anlagen er-
forderlichen Funktionen sind mit entsprechenden
Kompetenzen zu hinterlegen. Kenntnisse, Fahigkei-
ten und Wissen um operative Betriebstitigkeiten
beziehen sich dabei insbesondere auf die Facility-
Services-Funktionsebene. Kenntnisse und Fertig-
keiten rund um die sicherstellenden Aufgaben be-
ziehen sich demgegeniiber auf die Facility-Ser-
vices-Management-Funktionsebene (beziiglich der
Sicherstellungsaufgaben rund um die zu erbringen-
den Services), auf die Ebene der Dienstleistungs-

steuerung/Facility-Performance-Management (be-
ziiglich der Sicherstellungsaufgaben rund um ver-
einbarte Servicevertrdge) und auf die Facility-Ob-
ject-Management-Ebene (beziiglich der Sicherstel-
lung rechtskonformer Anlagenzustinde), siche
Bild 4.

7.14 Ressourcen

Sind samtliche Voraussetzungen zum Betreiben
nach Abschnitt 7.1 bis Abschnitt 7.13 erfiillt oder
ausgestaltet, gilt es abschlieBend auch alle Ressour-
cen bereitzustellen, die fiir die Erfiillung der
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Pflichten mittels der Aufbau- und Ablauforganisa-
tion erforderlich sind. Dies sind im Allgemeinen:

Personalressourcen
monetdre Ressourcen
Betriebsmittel
Werkzeuge
Ersatzteile

zeitliche Ressourcen

Insbesondere mit Bezug auf die Personalressourcen
ist an dieser Stelle auf das Erfordernis von Personal-
einsatzpldnen und Personalkonzepten zu achten.
Diese sind sowohl im Fall von eigentlimerseitiger
Eigenleistung als auch beim Einsatz von Fremd-
dienstleistern und deren Nachunternehmern erfor-
derlich.

8

Betreiben und Instandhalten

Das Betreiben von Objekten umfasst sémtliche
Leistungen bezogen auf alle Fldchen, Gebiude,
Bauteile, technischen Anlagen, Aulenbereiche und
die Nutzer des Objekts, die fiir dessen Benutzung im
Sinne von Bedarfs- und Anforderungserfiillung er-
forderlich sind. Es enthélt infrastrukturelle, techni-
sche und kaufménnische Leistungen. Das techni-
sche Betreiben bezieht sich demgegeniiber aus-
schlieBlich auf die baulichen und technischen Anla-
gen des Objekts. Es umfasst damit auch alle Ele-
mente der Instandhaltung.

Gebéudetechnische Anlagen stellen ein umfangrei-
ches und langfristiges Investment dar. Um eine an-
gestrebte  Wertentwicklung (sinkend, gleichblei-
bend oder steigend) wéihrend der Nutzungsphase zu
erreichen, muss ein gezielter und einregulierter An-
lagenbetrieb sichergestellt werden.

Das technische Betreiben gliedert sich in folgende
Unteraufgaben:

Ubernehmen
Inbetriebnehmen
Gewihrleistung verfolgen
Bedienen und Uberwachen

Versorgung mit und Entsorgung von Betriebs-
mitteln

Durchfiihrung von Probebetrieben
Stillsetzen (Betrieb unterbrechen)
Inspizieren

Warten

Priifen

Instandsetzen

Verbessern

Stilllegen (AuBlerbetriebnehmen)

Entwurf VDI-MT 3810 Blatt 1 —15—

Die Formen des Betreibens konnen sehr unter-
schiedlich sein, beginnend mit der technischen Be-
treuung ausschlieBlich durch den Eigentlimer bis zu
umfassenden Betreibermodellen. Die gewihlte
Form hat abhidngig von der wirtschaftlichen Be-
trachtungsweise eine bedeutende Auswirkung auf
die Art und Qualitdt des Betreibens. Vor allem bei
komplexen Immobilien mit komplizierten Miet-
und Eigentumsverhaltnissen werden unterschiedli-
che Anforderungen an z.B. Wirtschaftlichkeit,
Nachhaltigkeit und Erneuerung der Anlagen ge-
stellt.

Technische Anlagen konnen nicht so geplant und
gebaut werden, dass die urspriingliche Funktionsfé-
higkeit ohne entsprechende Mallnahmen iiber die
gesamte Lebensdauer erhalten bleibt. Durch Inspek-
tion der Anlagen werden die einwirkenden Ein-
fliisse erfasst und durch Wartungs- und Instandset-
zungsmafinahmen ihre negativen Auswirkungen auf
die Funktion und Sicherheit beseitigt oder mini-
miert.

Eine wichtige Aufgabe beim Betreiben technischer
Anlagen ist die Ermittlung und Umsetzung der ge-
eigneten Instandhaltungsstrategien. Unter der Be-
riicksichtigung der gesetzlichen, normativen und
herstellerspezifischen Vorgaben miissen alle wirt-
schaftlichen, technischen und funktionellen Bediirf-
nisse erfiillt werden. Die hohe Qualitét der Instand-
haltung ist dabei die Basis fiir eine optimale Verfiig-
barkeit der gebdudetechnischen Anlagen. Eine opti-
male Planung und Organisation der Mafinahmen,
z.B. Ersatzteillogistik, erhoht die Verfiigbarkeit der
Anlagen.

Der Betrieb von technischen Anlagen wird durch
zahlreiche rechtliche Anforderungen geregelt.
Diese beziehen sich besonders auf sicherheitsrele-
vante Belange, deren Einhaltung von der betriebs-
verantwortlichen Person verlangt wird. Fiir einen
rechtssicheren, weil bestimmungsgeméfen Betrieb
ist die Kenntnis und Umsetzung dieser Anforderun-
gen entscheidend. Die vorgeschriebenen Priifungen
und Nachweise sind kontinuierlich durchzufiihren
und zu dokumentieren. Um die Anforderungen zu
erfiillen, ist ein entsprechend qualifiziertes Fachper-
sonal notwendig. Damit die Fachkunde des Perso-
nals auf einem hohen Niveau bleibt und sich weiter-
entwickelt, sind fortlaufende Schulungs- und Wei-
terbildungsmafnahmen unabdingbar.

CAFM- bzw. Monitoring-Systeme konnen zur Stei-
gerung der technischen Verfiigbarkeit beitragen
(siche VDI 6041). Sie erfassen, speichern und do-
kumentieren Zustandsénderungen, Fehler und Sché-
den, sodass diese im Planungsprozess der Instand-
haltung verwendet werden konnen. Eine eindeutige
personelle Zuordnung der Verantwortung fiir die
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Erfassung und Pflege dieser Daten ist dabei eine
entscheidende Grundvoraussetzung.

Eine gute Service- und Lieferantensteuerung ist da-
bei ein wichtiges Werkzeug und sichert die ange-
strebte Verfiigbarkeit und die gewiinschten Anla-
genzustinde zusétzlich ab. Die Zusammenarbeit
und der Austausch mit Fachfirmen, Dienstleistern,
Sachverstidndigen und Behorden erhohen die Exper-
tise bei eigenem Personal.

8.1 Ubernehmen

Die Verantwortung fiir das bestimmungsgemalie
Betreiben beginnt mit der Ubernahme der Anlagen
und technischen sowie bautechnischen Einrichtun-
gen vom Hersteller/Errichter. Fiir das Ubernehmen
miissen spezifische Voraussetzungen erfiillt sein,
damit der Verantwortungsiibergang stattfinden
kann. Bereits vor der Ubernahme miissen die mit
dem Betreiben beauftragten Personen ausreichend
befahigt (qualifiziert, unterwiesen und eingewiesen)
werden. Dies umfasst die detaillierte Einweisung in
die Funktionen der Anlagen, die Ubernahme der
Anlagendokumentationen, die vorherige Abnahme
der Anlagen und technischen Ausstattungen ein-
schlieBlich offener Méngel und Restarbeiten und die
entsprechende Inbetriebnahmedokumentation. Mit
der Ubernahme bestitigen die fiir das Betreiben ver-
antwortlichen Personen die genaue Kenntnis der
Anlagen und von deren Funktionen sowie der mit
dem Betreiben verbundenen Wartungs-, Inspekti-
ons- und Priifpflichten. Das Ubernehmen ist schrift-
lich unter Nennung der verantwortlichen Personen
zu dokumentieren.

8.2 Inbetriebnehmen

Das Inbetriebnehmen umfasst die Tatigkeiten fiir
den Start der bestimmungsgeméfBen Anlagenfunkti-
onen. Es beinhaltet die Kontrolle notwendiger Vo-
raussetzungen fiir den Start, z.B. das Anliegen von
Spannung, Versorgung mit notwendigen Medien
(z.B. Heizmedium, Kiihlmedium), erforderliche
Temperaturen und Driicke, die Abnahmebereit-
schaft von Verbrauchern, die Funktionsbereitschaft
der Mess-, Steuer- und Regelungstechnik ein-
schlieBlich der Sicherheits- und Uberwachungs-
technik sowie das Vorhandensein von Fertigmel-
dungen fiir an den Anlagen durchgefiihrte Arbeiten
(z.B. nach Umbauten oder Instandsetzungen). Mit
dem Inbetriebnehmen gehen Risiken von den Anla-
gen aus, deren Beherrschung vor dem Inbetriebneh-
men sichergestellt werden muss.

8.3 Gewabhrleistung verfolgen (Verfolgen von
Mangelanspriichen)

Mit der Abnahme von Anlagen bestitigt die {iber-
nehmende Person, dass die Anlagen méngelfrei
vom Errichter {ibergeben wurden. Wéhrend des

Alle Rechte vorbehalten © Verein Deutscher Ingenieure e.V., Disseldorf 2022

Betreibens auftretende Funktionsmingel werden
dem Errichter innerhalb der zugesicherten Fristen
angezeigt. Im Rahmen der Mangelanzeige aufge-
fiihrte Fristen werden verfolgt, die Beseitigung der
Mingel wird begleitet und die Behebung bestitigt.
Die Verfolgung der Mingelanspriiche setzt auf ei-
ner iibergebenen Liste der Gewahrleistungen (Ge-
wiahrleistungskataster) auf, aus der die jeweiligen
Errichter, die errichteten Anlagen, die Zeitrdume
der zu gewihrleistenden Mingelfreiheit sowie der
Start der Gewdhrleistungsfristen ersichtlich sind.
Vor Ablauf der Gewéhrleistungsfristen sind ent-
sprechend intensive Begehungen zur Feststellung
der Mingelfreiheit durchzufithren und erkannte
Maingel anzuzeigen.

Anmerkung: Etwaige Rechtsanspriiche des Auftraggebers ge-
geniiber den Errichtern bei der Durchsetzung von Méngelbehe-

bungen bediirfen einer juristischen Aufarbeitung und sind nicht
Thema dieser Richtlinie.

8.4 Bedienen und Uberwachen

Mit dem Bedienen von technischen Anlagen wer-
den definierte Zustdnde herbeigefiihrt, die bereits
mit der Planung und Erstellung der Anlagentechnik
beabsichtigt wurden (z.B. Raumtemperaturen, Luft-
feuchte). Sie beschreiben die bestimmungsgeméle
Nutzung. Die Zustdnde werden von den Nutzern fiir
ihre Kernprozesse benétigt oder betreffen allgemein
giiltige Vorgaben fiir den Aufenthalt von Personen
in Rdumen (z.B. Behaglichkeit, Raumklima, CO,-
Konzentrationen). Das Bedienen und Uberwachen
steht immer im Zusammenhang mit dem Erreichen
und Halten der Zustdnde, auch unter sich verdndern-
den Bedingungen (z.B. wechselnde Anzahl von
Personen im Raum, Winter/Sommer). Das Bedie-
nen und Uberwachen kann automatisiert oder ma-
nuell erfolgen. Sensorik und Anzeigen konnen Fehl-
funktionen unterliegen; die Anzeigen entsprechen
in diesem Fall nicht den tatsdchlichen Gegebenhei-
ten. Automation ersetzt daher nicht die Beurtei-
lungskompetenz des Bedienpersonals (Einsatz von
Fachpersonal). Es muss auch beim Einsatz von Au-
tomation in der Lage sein, einzelne Anlagenfunkti-
onen sowie etwaige Abweichungen in Bezug auf die
angestrebten Zustdnde und Ergebnissen beurteilen
konnen.

Die Tétigkeiten umfassen im Einzelnen:

e Bedienen: stellen, betitigen, Sollwerte anpas-
sen, Regelparameter anpassen, Anlagenfunktio-
nen aktivieren bzw. deaktivieren, umstellen auf
spezielle Betriebssituationen (z.B. Sommer- und
Winterbetrieb), Betriebszeiten und Betriebsdau-
ern anpassen, automatisiert liber Leittechnik,
manuell an Steuerungen, anpassen von Betriebs-
zeiten und Betriebsparametern entsprechend den
Nutzerbedarfen
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e Uberwachen: in Augenschein nehmen (Rund-
génge), Istzustinde bewerten, Abweichungen
feststellen, Korrekturen veranlassen, Anzeigen
auf Plausibilitit priifen, Betriebszustinde be-
obachten und korrigieren, Sensoren und Schalt-
bzw. Regelfunktionen anpassen, automatisiertes
Uberwachen iiber Warn- und Stérmeldungen,
Anlegen und Auswerten von Trenddiagrammen,
Veranlassen von Stérungsbehebungen bei Uber-
schreiten von Grenzwerten

e Bedienen und Uberwachen verbundener
technischer Ausstattungen: Neben der Betiti-
gung von Funktionen an einzelnen Anlagen er-
fordert das Bedienen verbundener Anlagen eine
hohere Kenntnis der Funktionszusammenhénge
und der gegenseitigen Beeinflussung der Anla-
gen.

e Beheben von Storungen (ungewollten Funkti-
onsunterbrechungen nach DIN EN 13306): Das
Beheben von Storungen umfasst die Entgegen-
nahme der Meldung, die Aufklidrung der Sto-
rungsursache, das Einleiten von Maflnahmen fiir
einen provisorischen Betrieb, das Veranlassen
einer Instandsetzung zur Wiederherstellung des
Sollzustands. Das Beheben von Stérungen beno-
tigt weitergehende Kenntnisse der Anlagenfunk-
tionen, um Ursachen fiir Fehlfunktionen bestim-
men und ausschliefen zu kénnen.

e Auswerten von Zihlern: Parallel zur Uberwa-
chung umfasst die Erfassung von Verbrauchs-
werten auch eine Einschitzung zum Energieein-
satz fir das Bedienen. Ein energieoptimiertes
Bedienen schlie3t Verbrauchsspitzen aus, sorgt
fiir eine ausgeglichene Regelung und vermindert
Schwankungen im Verbrauchsnetz, die zu nied-
rigen Energieeffizienzen fiihren. Das gleichzei-
tige Heizen und Kiihlen von Rdumen wird eben-
falls ausgeschlossen.

¢ Bedienen und Uberwachen iiberwachungsbe-
diirftiger Anlagen: Energieanlagen, HeiBwas-
seranlagen, Anlagen mit spezifischen Gefahren
und Risiken, Explosionsgefdhrdung, Vorgaben
aus  Bundes-Immissionsschutz-Verordnungen
und der Storfallverordnung (12. BImSchV), un-
beaufsichtigter Betrieb, Uberwachung und Do-
kumentation von Emissionen, spezielle Vorga-
ben fiir das Erstellen, Uben und Dokumentieren
von Storféllen auch in Zusammenarbeit mit Auf-
sichtsbehorden und Katastrophenschutz.

8.5 Versorgung mit und Entsorgung von
Betriebsmitteln

An Anlagen, deren Funktion von der Versorgung
mit Betriebsmitteln abhédngt (z.B. Wasseraufberei-
tung, Wasserbehandlung, Neutralisationsanlagen),
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werden diese Betriebsmittel zugefiihrt oder nachge-
fiillt. Das Zufiihren umfasst auch die Bewertung von
Fillstdnden, das Beobachten von Messwerten, das
Verdndern von Betriebsmittelverbrauchen und das
Anpassen von Einspeise- und Nachspeisefunktio-
nen konform zu den erforderlichen Anlagenfunkti-
onen. Ein zu hoher Verbrauch an Betriebsmitteln ist
ebenso schédlich wie ein zu geringer Verbrauch.
Betriebsmittel sind nach Gebrauch fachgerecht zu
entsorgen.

8.6 Durchfiihrung von Probebetrieben

Spezifische Anlagen, oft im Bereich der Sicher-
heitstechnik (z.B. Sprinkleranlagen, Brandmelde-
anlagen, Netzersatzanlagen, Ersatzstromversor-
gung) werden beim Eintreten spezieller Situationen
und Ausldser zumeist automatisch aktiviert. Um die
Betriebsbereitschaft abzusichern, werden diese An-
lagen manuell angeschaltet und ihr Betriebsverhal-
ten beobachtet. Das geschieht sowohl durch regel-
méiBiges Aktivieren von Motoren und Pumpen als
auch liber das Verwenden von auslésenden Gasen.
Das Durchfiihren von Probebetrieben erfordert eine
spezifische Unterweisung und eine kontinuierliche
Dokumentation der Betriebszustinde wéhrend des
Probebetriebs.

8.7 Stillsetzen (Betrieb unterbrechen)

Das Stillsetzen umfasst die Tatigkeiten zur zeitwei-
ligen AuB3erbetriebsetzung von technischen Einrich-
tungen und Anlagen. Es umfasst alle MaBnahmen
fiir eine geplante Betriebsunterbrechung, z.B. zur
Ausfithrung von Instandsetzungs- und Wartungs-
leistungen, fir Umbauten und Anpassungen
oder fiir das Umstellen auf Winter- oder Sommer-
betrieb. Nach dem Stillsetzen sind die Anlagen oder
Anlagenteile zu kennzeichnen und vor unbeabsich-
tigter Wiederaufnahme des Betriebs zu schiitzen
(z.B. durch Schlosser oder Plomben). Hinsichtlich
des Prozesses und der Dauer der Aufler- und Wie-
derinbetriecbnahme sowie Instandhaltungsmafinah-
men wihrend des Stillstands sind Herstellervorga-
ben zu beachten, um Schidden zu vermeiden.

8.8 Inspizieren

Das Inspizieren dient zur Feststellung des Istzu-
stands einer Betrachtungseinheit. Es wird sowohl
der Zustand der Betrachtungseinheit als auch die
Funktion durch Vergleich von Ist- und Sollwert
iiberpriift.

Die Inspektion oder Priifung im Sinne dieser Richt-
linie umfasst alle MaBinahmen (Priifen, Messen, Be-
sichtigen, Testen usw.), die zur Feststellung und Be-
urteilung des Istzustands von Gebduden und gebiu-
detechnischen Anlagen fiihren. Inspizieren be-
schrankt sich hier nicht allein auf die Definition
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nach DIN 31051, sondern umfasst auch den Begriff
nach DIN EN ISO/IEC 17000. Inspektionen kon-
nen unterschiedliche Ziele haben, z.B. die Priifung

o sicherheitstechnischer Anforderungen (Brand-
schutz, Hygiene),

e energetischer Kenngréfen (nach GEG),

e von qualitativen Leistungsmerkmalen nach Er-
richtung.

Inspektionen konnen gesetzlich gefordert oder ver-
traglich vereinbart sein. Beispiele fiir erstere sind
energetische Inspektionen nach GEG oder baurecht-
liche Priifungen von TGA-Anlagen in Sonderbauten
(Hochhéduser, Versammlungsstitten usw.). Letztere
sind z.B. Abnahmepriifungen an RLT-Anlagen nach
VDMA 24186-0 oder Funktionspriifungen im Rah-
men der Instandhaltung. Grundsatzlich lédsst sich
zwischen einer Erstinspektion sowie Wiederho-
lungsinspektionen unterscheiden. Erstere sind in der
Regel umfangreicher.

Der Umfang von Inspektionen ist entweder gesetz-
lich festgelegt oder zwischen den Vertragsparteien
zu vereinbaren. Inwieweit die Inspektion die Be-
stimmung der Ursachen fiir einen etwaigen Mangel
sowie die daraus abzuleitenden erforderlichen MaB-
nahmen einschlieft, hdngt vom Ziel der Inspektion
und den jeweiligen Anforderungen (z.B. Hersteller-
vorgaben oder allgemein anerkannte Regeln der
Technik) ab.

Inspektionen setzen in der Regel eine geeignete
Qualifikation voraus. Im Fall von gesetzlich gere-
gelten Inspektionen, wie dem Baurecht oder der
GEQG, sind die entsprechenden Anforderungen an
das Priifpersonal einzuhalten. Inspektionen sind in
aussagefahiger Weise zu dokumentieren. Der Um-
fang héngt von den gesetzlichen, normativen oder
auch vertraglichen Anforderungen ab.

8.9 Warten

Die Wartung umfasst Maflnahmen zur Bewahrung
des Sollzustands der Betrachtungseinheit. Die War-
tung dient auch zur Verzogerung eines Aufbrau-
chens des vorhandenen Abnutzungsvorrats der je-
weiligen Betrachtungseinheit. Unter Abnutzung
wird der Abbau des Abnutzungsvorrats verstanden.

Nach VDMA 24186-0 kann die Wartung auch un-
terschieden werden in

e periodisch durchzufiihrende Tétigkeiten, die in
regelmifigen Zeitabstéinden notwendig sind, und

e Dbei Bedarf durchzufiihrende Tatigkeiten, wobei
der Bedarf zur Durchfithrung von dem Ergebnis
der jeweils vorausgegangenen periodischen Prii-
fung abhingig ist.
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Sie umfasst Maflnahmen wie Priifen, Nachstellen,
Auswechseln, Schmieren oder Priifen der Funktion
und wird in der Regel von Fachpersonal ausgefiihrt.

8.10 Priifen

Die Sicherstellung der Erfiillung von Priifpflichten
umfasst sowohl Sachkundigen- als auch Sachver-
standigenpriifungen. Im Umfang des Priifens ent-
halten ist

o die Erstellung der Liste priifpflichtiger Anlagen,
auf der auch die Fristen und Priifumfénge sowie
die Qualifikationen der priifenden Personen auf-
gefiihrt sind,

e das Veranlassen der Priifungen,

e die Vorbereitung der Ausfiithrung einschlieBlich
der Herstellung der Anlagenzustinde fiir die
Durchfiihrung der Priifung (z.B. Reinigen der
Anlage, Stillsetzen, Gewichte bereitstellen),

e die Ausfiihrung der Priifung,
e die Dokumentation der Priifergebnisse,

e das Stillsetzen von Anlagen bei schwerwiegen-
den Mingeln,

e das Einleiten, Ausfiilhren und Dokumentieren
der Méngelbeseitigung,

e die Dokumentation und das Archivieren der Prii-
fergebnisse,

e das Planen der weiterfithrenden Priifungen sowie

e das Anpassen der Priiflisten an sich dndernde
Vorgaben (Gesetze, Verordnungen, Richtlinien
usw.).

Im Bedarfsfall oder auf Anforderung einer Uberwa-
chungsstelle oder einer Aufsichtsbehorde sind die
Priifergebnisse vorzulegen und Begehungen der
Aufsichtsorgane zu begleiten. Die wesentliche Wir-
kung des Priifens besteht in der Exkulpation der be-
triebsverantwortlichen Person im Schadensfall. Fiir
die Erstellung der Priiflisten ist die genaue Kenntnis
iiber die Genehmigungslage sowie tiber Auflagen
der Behorden wesentlich. Diese Informationen wer-
den in der Phase des Ubernehmens der Betreiber-
aufgaben vollstindig libergeben.

8.11 Instandsetzung

Die Instandsetzung ist eine physische Maflnahme, um
die Funktion einer fehlerhaften Einheit wiederherzu-
stellen (DIN EN 13306). Sie wird auch als Fehler be-
hebende Wartung bezeichnet (DIN EN 12170).

Die Pflicht zur Instandsetzung wird spétestens aus-
gelost, wenn Personen-, Sach- oder Vermdgens-
schidden zu befiirchten sind (Besorgnisgrundsatz),
z.B., wenn Gebiudeteile einen strukturellen Man-
gel (sieche VDI 6200) aufweisen.
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8.12 Verbessern

Die Verbesserung im Rahmen der Instandhaltung ist
eine Kombination aller technischen und administra-
tiven Maflnahmen sowie Mallnahmen des Manage-
ments zur Steigerung der Zuverldssigkeit und/oder
Instandhaltbarkeit und/oder Sicherheit einer Einheit,
ohne ihre wurspriingliche Funktion zu &ndern
(DIN EN 13306). Eine Verbesserung kann auch der
Steigerung der Funktionssicherheit dienen.

Leistungen zur Verbesserung des Istzustands von
baulichen und technischen Anlagen mit dem Ziel,
diese an den Stand der Technik anzupassen und/
oder die Wirtschaftlichkeit zu erhdhen sowie die
Wartungsfahigkeit zu erhalten, sind auch Bestandteil
der Verbesserung. Sie konnen nach DIN 32736 auch
als Modernisierung bezeichnet werden.

8.13 Stilllegen (AuBerbetriebnehmen)

Das Stillsetzen umfasst alle Malinahmen, um eine
technische Anlage dauerhaft auler Funktion zu neh-
men. Dies betrifft die Trennung von der Energiever-
sorgung, das Ablassen von Medien und Betriebs-
stoffen und das Kennzeichnen der Anlagen als au-
Ber Funktion sowie die Absicherung aller Energie-
und Medienversorgungen gegen unbeabsichtigtes
Einschalten (z.B. tiber Schlosser an Absperrschie-
bern bzw. Verplomben von Schaltschrianken). Anla-
gen, deren Funktionen stillgelegt sind, miissen iiber
dezidierte Inbetriebnahmeschritte sorgsam wieder
in Funktion gesetzt werden, dhnlich der Erstinbe-
triebnahme im Zuge der Erstellung.

9 Betreiberorganisation und
Dokumentation

Wesentliche Aufgaben der Betreiberorganisation
und Dokumentation sind die Erfassung und Pflege
samtlicher Stammdaten (Bestands-, Betriebs-, Fla-
chen- und Vertragsdaten). Diese Daten werden
heute iiblicherweise im Gebaudebuch (technische
Objektbuchhaltung) vorgehalten. Alternativ konnen
diese Aufgaben auch mit digitalen Werkzeugen,
z.B. BIM oder CAFM, realisiert werden.

Stammdaten sollten umfanglich im BIM fiir die Im-
mobilien und deren baulich technische Ausstattung
gefiihrt werden, wahrend alle Bewegungsdaten im
CAFM/ERP oder anderen Systemen gefiihrt werden
sollten.

9.1 Gebé&udebuch
(technische Objektbuchhaltung)

Das Gebédudebuch beinhaltet die Gesamtheit aller
Dokumentationen, Priifunterlagen und Daten eines
Gebdaudes und der gebdudetechnischen Anlagen. Es
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macht Aussagen zur Funktionalitit, zum Umwelt-
schutz, zur Nachhaltigkeit, gibt Auskunft iiber die
regelmiBigen Priifungen und tragt zur Wertstabilitat
des Gebdudes bei. Der Inhalt wird im Fortbestand
des Gebdudes mit den durchgefiihrten Instandhal-
tungs- und Umbaumalnahmen usw. aktualisiert, er-
génzt und fortgeschrieben.

9.1.1 Inhalt und Umfang

Als eine wesentliche planerische Voraussetzung fiir
das rechtssichere Betreiben gebdudetechnischer
Anlagen ist das Raumbuch mit der darin festgeleg-
ten Nutzung als Bestandteil des Gebdudebuchs zu
sehen. Bei der Aufstellung des Raumbuchs sind die
Randbedingungen im Gebdude zu beriicksichtigen
(z.B. bauaufsichtliche Auflagen). Es muss sicherge-
stellt sein, dass das Raumbuch wahrend des gesam-
ten Gebidudelebenszyklus (sieche VDI 6039) fortge-
fiihrt und aktualisiert wird (siche Bild 7).

e Bestandsdokumentation, z.B.:
— Baugenehmigung

— technische Anlagendokumentation nach
VDI 6026

e Betriebsdokumentation:
— anlagenbezogene Herstellerspezifikationen
— Anlagenbiicher (z.B. Heizung, Sanitdr, RLT)
— Ausriistungs- und Inventarverzeichnisse:
anweisende Dokumente, z.B.:
= Dienstanweisungen
= Betricbsanweisungen
= Bedienungsanweisungen
= Inspektions- und Wartungsanweisungen
= Instandhaltungsanweisungen
» Brandschutzordnung
»  Flucht- und Rettungspline
= Pflichtenheft
nachweisende Dokumente, z.B.:
= Priifprotokolle
=  Wartungsprotokolle
= Aufzeichnungen der Inbetriebnahme
» Abnahme- und Ubergabeprotokolle
= Aufzeichnungen der Inbetriebnahme

= Berichte liber wiederkehrende Priifungen
einschlieflich Bilddokumentation

= bauaufsichtliche Zulassungen und Priif-
zeugnisse

= Konformitétserklarungen
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Aufbau des |
Anlagenbuchs . - -
Allgemeine ; Technische Gewahrleistungs-
o — Objektdaten — "
Informationen Anlagendaten bedingungen
I— Planungsunterlagen — Raumbuch — Berechnungen —— Plane/Schemata
Inbetriebnahme- Protol_(oll 2ur Druckprufungs- Analysenbericht zur il
— — Hygiene- — — — Ubergabe und
dokumente . - protokolle Erstbeprobung ; :
Erstinspektion Einweisungen
| Hersteller- Einbau- und Sicherheits-
unterlagen Betriebsanleitungen datenblatter
Beschreibung des nachweisende
L Betriebsbuch — [nsLanrlglr]:mé:gs— — Stérungs- und —— Betriebsanweisungen ——  Dokumente und
9 Energiemanagements Protokolle

Bild 7. Schematische Darstellung des Aufbaus eines Anlagenbuchs fiir eine Trinkwasser-Installation (in An-

lehnung an VDI 3810 Blatt 2*VDI 6023 Blatt 3)

» Aufzeichnungen iiber Gefahrdungsbeur-
teilungen

= Pflichteniibertragungsdokumente
* Bau-, Betriebsgenehmigung
= QOrganigramm des Betreibers

= Aus- und Weiterbildungsnachweise des
Personals

e Fristenbuch

Die Dokumente sind von den Zustidndigen entspre-
chend den jeweiligen Vorgaben fortzuschreiben und
aufzubewahren. Dies betrifft sowohl Art und Weise
als auch Zeitdauer.

Anweisungen miissen allgemein verstdndlich sein
sowie alle Unterlagen und Angaben enthalten, die
zum Betreiben und Instandhalten von Gebduden
und gebdudetechnischen Anlagen erforderlich sind.
Hierzu gehdren auch Herstellerangaben und Geneh-
migungsunterlagen, eine Zusammenstellung fiir re-
gelmifig benotigte Austauschteile (Ersatzteilliste)
sowie Verbrauchsmaterialien nach Art und Menge
und Angaben zur Lage der Einbauteile (z.B. Fiihler,
Regler, Sicherheitseinrichtungen) insbesondere fiir
wartungs- und priifpflichtige Teile. Diese Unterla-
gen sind vom jeweiligen Auftragnehmer zur Verfi-
gung zu stellen.

Anmerkung: Konkretisierungen sind den gewerkespezifischen
Folgeblattern dieser Richtlinie zu entnehmen.

Die Gesamtheit derjenigen Dokumente, die das Be-
treiben des Gebaudes und der technischen Anlagen
betreffen, bilden im Wesentlichen das Anlagen-
buch. Dieses stellt sicher, dass eine dauerhafte Sys-
tembeschreibung und eine Zusammenstellung von
Instruktionen und Anweisungen flir das Betreiben
und Instandhalten fiir das Gebaude und die gebdu-
detechnischen Anlagen vorhanden sind.

9.1.2 Zum Betreiben notwendige Dokumente

Die Anlagenbiicher miissen folgende Informationen
iiber die einzelnen Anlagen, wie vom Planungsbiiro/
Errichter ausgefiihrt, beinhalten:

Allgemeine Informationen sollen Grunddaten der
Anlage enthalten. Hierzu zdhlen z.B. Gebdudeart,
Standort, Anzahl der Wohneinheiten. Unter ande-
rem sollten hier mindestens Informationen zum Ei-
gentiimer, Betreiber, Planer, Anlagenerrichter mit
Firmensitz und gegebenenfalls beteiligte Monteure
oder Monteurinnen aufgefiihrt werden.

Des Weiteren sind Daten zum Gebéude und zur An-
lage mit Angaben zu Zweck und Nutzung der An-
lage, fiir die sie geplant und vorgesehen ist, sowie
Anweisungen fiir Schnittstellen aller hiermit ver-
bundenen Anlagen oder Untersysteme sowie Anga-
ben zu Verantwortlichkeiten fiir Betrieb und In-
standhaltung oder die notwendigen Gewihrleis-
tungsbedingungen zu nennen.

Die Planungsunterlagen beginnen mit dem fortge-
schriebenen Raumbuch, das die Grundlage der Pla-
nung darstellt.

Am Beispiel einer Trinkwasser-Installation wird
nachfolgend der Inhalt des Anlagenbuchs erldutert.
Hier finden sich alle erforderlichen Grundinforma-
tionen, wie

e Versorgungsdruck, Wasserqualitdt und Rohr-
netzberechnung,

e Auslegung von Speichern, Apparaten und weite-
ren technischen Bauteilen und die daraus resul-
tierenden Schemata,

e Grundrisse und

e ausgewdhlte Werkstoffe, die ebenfalls fortzu-
schreiben sind.

Bisherige Bestandsunterlagen sollen aufgrund der
Nachvollziehbarkeit Teil des Anlagenbuchs bleiben.
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Inbetriebnahmedokumente sind alle Unterlagen, die
wihrend der Inbetriebnahme erstellt und iibergeben
werden. Bereits vor der Beflillung einer Trinkwas-
ser-Installation ist eine Hygieneerstinspektion
durchzufiihren und zu dokumentieren. Im An-
schluss werden z.B. die Druckprobenprotokolle,
Spiilprotokolle und die Ergebnisse der Erstbepro-
bung, Ubergabe- und Einweisungsprotokolle dem
Anlagenbuch hinzugefiigt. Abnahmeprotokolle und
eventuelle Méngellisten sowie deren Beseitigungs-
protokolle sind ebenfalls im Anlagenbuch abzule-
gen.

Alle Herstellerunterlagen, wie

e Produktbeschreibungen,

¢ Einbau- und Betriebsanweisungen,
e [nstandhaltungsinformationen,

e Sicherheitsdatenblatter verwendeter Aufberei-
tungsstoffe,

sind dem Anlagenbuch beizugeben.

Das Betriebsbuch als Teil des Anlagenbuchs um-
fasst eine detaillierte Instandhaltungsplanung, die
zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme auf die tatsich-
lich ausgefiihrten Gegebenheiten der Anlage ange-
passt werden muss, sowie die Dokumentation der
Ausfithrung von Instandhaltungsmafnahmen oder
von Vorkommnissen wihrend des Betriebsablaufs,
wie Storungen und MaBnahmen zu deren Behe-
bung; gleiches gilt fiir Probenahmepléne. Allge-
meine Betriebsdaten (z.B. Wasserverbrauche, Ver-
brauchsmengen von Aufbereitungsstoffen, erfasste
Temperaturen) sowie Ergebnisse von behordlich
angeordneten Priifungen sind zu vermerken. Ent-
sprechende Berichte aus einer Gebdudeautomation
(siche VDI 3814) oder einem technischen Monito-
ring (siche VDI 6041) konnen den Betreiber bei die-
ser Aufgabe unterstiitzen. Analysenergebnisse von
regelméfBigen Trinkwasseruntersuchungen sind
ebenfalls dem Betriebsbuch hinzuzufiigen. Anla-
genspezifische Anweisungen fiir Betriebsunterbre-
chungen, AuBerbetriebnahmen und Wiederinbe-
triebnahmen sowie Anweisungen fiir das Vorgehen
z.B. bei Hochwasser geben wichtige Hinweise im
Bedarfsfall. Hier empfehlen sich nicht nur die Auf-
bewahrung im Anlagenbuch, sondern auch Hin-
weisschilder an wichtigen Punkten der Trinkwas-
ser-Installation.

Etwaige Gefahrdungsanalysen oder wiederkeh-
rende Gefahrdungsbeurteilungen (siche auch VDI/
BTGA/ZVSHK 6023 Blatt 2) sowie Schriftverkehr
mit Behorden sind dem Betriebsbuch beizulegen.

9.1.3 Betriebsanleitung

Die Anleitungen fiir den Betrieb der einzelnen An-
lagen miissen folgende Angaben enthalten:
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e Vorgaben zur bestimmungsgemifen Nutzung
des Systems und gegebenenfalls zu unterschied-
lichen Betriebsweisen (z.B. saisonaler Sommer-/
Winterbetrieb)

e Hinweise fir 6konomisches und energiebewuss-
tes Betreiben der Anlage

e Angaben von im Betrieb zu {iberwachenden Pa-
rametern, die einen storungsfreien Betrieb anzei-
gen (z.B. minimale/maximale Temperatur,
Spannung, Volumenstrom) einschlieflich Vor-
gaben zur regelméfBigen Dokumentation

e Bedienungsanleitungen von Geréten, Bauteilen
und Apparaten einschlieBlich erforderlichen
Sicherheitshinweisen

e Anweisungen zum Bedienen von Steuer-, Regel-
oder Sicherheitseinrichtungen (Gebdudeautoma-
tion)

e Hinweise zum moglichen Einfluss anderer Sys-
teme und Finrichtungen auf den Betrieb der An-
lage

e Vorgaben zur bestimmungsgemal vollstindigen
oder partiellen In- und AuBlerbetriebnahme

e MaBnahmen/Vorgaben zu Notfallsituationen
(z.B. Hochwasser, Brandereignis, Stromausfall,
Leckagen oder andere vorhersehbare Gefahren-
situationen)

e Anweisungen zum Verhalten bei moglichen An-
lagenstorungen oder zum Aktivieren eines Not-
oder Ersatzbetriebs bzw. zu Abldufen einer Si-
cherheitsabschaltung

e aktuelle Angaben zu Benachrichtigungen bei
Storungen oder Mingeln sowie zur Weitergabe
von Stormeldungen und Informationen (,,Melde-
kette*) mit Namen, Funktion und relevanten
Kontaktdaten der jeweils zu benachrichtigenden
Personen

e Vorgaben zur regelméBigen Dokumentation von
Ereignissen im Betrieb der Anlage

Die Betriebsanleitung muss zudem Vorgaben zu re-
gelmiBigen Uberpriifungen, die der Ausfiihrung
und Erfiillung gesetzlicher Auflagen dienen, enthal-
ten. Die zu liberwachenden Paramater und die Fest-
legung von Probenahme- oder Uberwachungsstel-
len sind im Betriebsbuch (gegebenenfalls im In-
standhaltungs- oder Hygieneplan) zu dokumentie-
ren. Analysebefunde und Ergebnisse von regelmai-
Bigen Uberwachungen sind im Betriebsbuch zu do-
kumentieren.

9.1.4 Instandhaltungsplan

Fiir sdmtliche Anlagenteile sind Instandhaltungs-
und Betriebsanleitungen der jeweiligen Hersteller
zu beachten sowie Anforderungen an die Instand-
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haltung, die gegebenenfalls vom Planungsbiiro/Er-
richter der Anlage oder durch rechtliche und norma-
tive Anforderungen vorgegeben werden.

Alle Verantwortlichkeiten und Festlegungen, bei-
spielsweise Durchfiihrung der Instandhaltung durch
eigenes Fachpersonal oder ein zugelassenes Fach-
unternehmen, sind im Instandhaltungsplan zu doku-
mentieren.

Grundstiicke, Gebdude und Réume, in denen sich
instandhaltungsrelevante Bauteile befinden, die be-
troffenen Bauteile selbst sowie das Anlagenbuch
mit allen notwendigen Dokumenten sind fiir das In-
standhaltungspersonal jederzeit zugénglich zu hal-
ten. Die Zugénglichkeiten sind mit dem jeweiligen
Fachpersonal abzustimmen und zu dokumentieren.

Der Umfang der erforderlichen Instandhaltungs-
mafBnahmen sowie die Intervalle, in denen diese
durchzufiihren sind, ergeben sich insbesondere aus
der Instandhaltungsplanung und den jeweiligen
Herstellerunterlagen.

Fiir Bauteile und Arbeitsmittel sind fiir die Beschaf-
fung und gegebenenfalls Bevorratung anlagenbezo-
gene Listen mit den wesentlichen Ersatzteilen, Be-
triebsstoffen und Hilfsmitteln sowie deren Bezugs-
quellen zu fiihren.

Je nach Einsatzbereich kdnnen besondere Malinah-
men fiir die Entsorgung der ersetzten Teile, Be-
triebsstoffe und Hilfsmittel erforderlich sein. Hier
sind die entsprechenden Entsorgungsvorgaben (re-
gelmifBig Bestandteil der Herstellerangaben, z.B.
Sicherheitsdatenblatt, Environmental Product Dec-
laration) zu beachten.

Jedes einzelne Bauteil ist wihrend seines gesamten
Lebenszyklus unter Beachtung des jeweiligen Ein-
satzzwecks sowie der sich aus einem Mangel mog-
licherweise ergebenden Folgen zu bewerten.

Vorgaben und Intervalle sind gegebenenfalls den je-
weiligen Herstellerunterlagen zu entnehmen. Aus
der individuellen Bauteilbewertung ergeben sich die
notwendigen Mafnahmen und Fristen zur regelmé-
Bigen Inspektion, zur anlassbezogenen Instandset-
zung oder zur priventiven Wartung mit Angabe der
jeweils durchzufiihrenden Arbeiten oder Messun-
gen.

Bewertungsgruppe 1

Die Bewertungsgruppe 1 umfasst sdmtliche Bau-
teile, Apparate und Anlagen, bei deren Ausfall oder
Funktionsstorung nicht mit Sach- oder Personen-
schidden zu rechnen ist:

Eine regelméaBige Inspektion mit Funktionspriifung
kann durch unterwiesenes Personal des Betreibers
ausgefiihrt werden. Inspektionen sind zu dokumen-
tieren und im Betriebsbuch abzulegen. Instandsetz-
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ungsarbeiten sind gegebenenfalls durch fachkundi-
ges Personal durchzufiihren.

Bewertungsgruppe 2

Bauteile, Apparate und Anlagen, deren Ausfall oder
Funktionsstorung zu Sachschéden oder zu erhéhten
Betriebs- oder Verbrauchswerten fithren konnen,
sind in Bewertungsgruppe 2 zusammengefasst:

Die regelmiBige Inspektion sowie notwendige In-
standsetzungsarbeiten miissen durch ein fachkundi-
ges Personal ausgefiihrt werden.

Bewertungsgruppe 3

Bauteile, Apparate und Anlagen, deren Ausfall oder
Funktionsstorung zu Personenschédden fithren kann,
sind in Bewertungsgruppe 3 erfasst:

Zum Erhalt des Sollzustands sind Bauteile, Appa-
rate und Anlagen der Bewertungsgruppe 3 regelma-
Big durch fachkundiges Personal zu inspizieren und
mindestens im vorgegebenen Zeitabstand zu war-
ten. Der Wartungszyklus ist so zu wihlen, dass
Maingel nicht zu erwarten sind.

Eine technische Verbesserung der Anlage ist not-
wendig, wenn sich die rechtlichen und normativen
Anforderungen zum Schutz der Nutzer (Vermei-
dung der Besorgnis einer Gesundheitsgefdhrdung)
andern.

Alle durchgefiihrten Mafinahmen der Instandhal-
tung einschlieBlich Ergebnissen von Priifung und
Uberwachung sind im Betriebsbuch zu dokumentie-
ren. Die Dokumentation muss mindestens den je-
weiligen Vorgang mit Ergebnis, den Verfasser/die
Verfasserin und das Datum nennen.

9.2 Digitale Werkzeuge

Computer-aided Facility-Management (CAFM) ist
ein computerunterstiitztes Werkzeug zur Bereitstel-
lung von Informationen, Bewirtschaftung sowie
Unterstiitzung von Arbeitsprozessen fiir das Faci-
lity-Management. CAFM bildet alle notwendigen
Prozesse im technischen-, infrastrukturellen- und
kaufménnischen FM ab.

9.2.1 CAFM als digitales Gebaudebuch

CAFM ist als digitales Gebdudebuch zu verstehen,
das heif}t als Summe aller Werkzeuge im Facility-
Management. Die tatsdchliche Auspragung eines
CAFM-Systems ist abhdngig von den individuellen
Anforderungen der zugrunde liegenden Organisa-
tion sowie den Zielsetzungen, die mit dem System
verfolgt werden. Bedingt durch das breite Spektrum
an Finsatzbereichen (verschiedene industrielle
Branchen, 6ffentliche Hand, Liegenschaftsverwal-
tungen, Krankenhduser usw.) ergeben sich entspre-
chend vielfiltige Ausprdgungsformen von CAFM-
Systemen.
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Wichtige Anforderungen an CAFM-Systeme kon-
nen sein:

e Nutzen- und Einsparpotenziale im Facility-Ma-
nagement

e FErfiillung von Betreiberpflichten (rechtssichere
Durchfiihrung und Dokumentation von Pflicht-
priifungen und Wartungen)

e Dokumentation aller im Lebenszyklus entste-
henden Dokumente

¢ Datenintegration in einem einzigen System

o schneller Zugriff und Bereitstellung von einmal
erfassten Daten

e Abruf von Daten dezentral/zentral
e Datenzugriff auf nachlaufende Systeme

e flexible Anbindungsmdglichkeiten zu Fremd-
systemen

e Cybersicherheit

Zum Inhalt des digitalen Gebdudebuchs sieche Ab-
schnitt 9.1.1.

Vorzugsweise verfligt das digitale Gebaudebuch
iiber eine Tablet- und/oder Smartphone-Integration.

9.2.2 BIMund CAFM

Building Information Modeling (BIM) ist eine Ar-
beitsmethode fiir das Planen, Errichten und Betrei-
ben von Bauwerken. BIM basiert auf der aktiven
Vernetzung aller Beteiligten iiber den gesamten Le-
benszyklus eines Bauwerks. Fiir die damit verbun-
denen Prozesse und Schnittstellen sind klar defi-
nierte Konventionen erforderlich. Ist die Anwen-
dung dieser Arbeitsmethode vereinbart worden, so
sind in Absprache zwischen Auftraggeber und Auf-
tragnehmer die genauen BIM-Standards zu definie-
ren bzw. die vorhandenen Standards (z.B. Richtli-
nienreihen VDI 2552 und VDI 3805 (vorgesehener
Ersatz: Normen der Reihe DIN EN ISO 16757)) zu
referenzieren.

Die bei Anwendung der BIM-Methode wihrend der
Planung und spater durch die ausfiihrenden Firmen
angelegten und fortgeschriebenen Datenmodelle von
Gebéduden und TGA-Anlagen mit deren Komponen-
ten stellen einen wertvollen Datensatz fiir den spéte-
ren Betreiber dar. Diese Daten kdnnen auch Stamm-
daten genannt werden und dndern sich in der Regel
nur bei Anderungen am Objekt.

Anmerkung: Der Terminus ,,Objekt” wird hier im informati-
onstechnischen Sinn gesehen. Im Detail sind das Gebaude, An-
lagen, Komponenten usw.

Im Verlauf des Betreibens von Gebduden werden
anwendungsbezogene Daten, auch Bewegungsda-
ten genannt, erzeugt. Diese Daten unterliegen einer
stindigen, ereignisbasierten Anderung.
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Sind BIM-Datenmodelle vorhanden, kénnen auf-
wendige Nacherfassungsmafinahmen, die derzeit
hiufig erforderlich sind, entfallen. Die Nutzung der
BIM-Datenmodelle im Betrieb kann erhebliche
Zeit- und Kostenvorteile bieten. Werden diese Da-
ten in Verbindung mit einschldgigen CAFM-Soft-
wareldsungen eingesetzt, unterstiitzen sie ein nach-
haltiges, effizientes und wirtschaftlich optimiertes
Betreiben.

9.2.3 IT-Systeme im Facility-Management

Beim Betreiben und Instandhalten von Gebéduden
und gebdudetechnischen Anlagen werden CAFM-
Anwendungen in der Regel in bestehende IT-Sys-
teme integriert. Bei der Einbindung in bestehende
Systeme sind die reibungslose Korrespondenz inner-
halb der IT-Systeme sowie der Datentransfer wich-
tige Kriterien bei der Systemauswahl. Die Rahmen-
bedingungen der IT-Landschaft und der Schnittstellen
sind im Vorfeld der Planung von CAFM-Anwendun-
gen unbedingt zu beriicksichtigen.

10 Vertragliche Regelungen zum
Betreiben und Instandhalten

Die Wahmehmung der Betreiberverantwortung er-
fordert hinsichtlich der Sicherstellung aller erfor-
derlichen Dienstleistungen nach Schaffung der Vo-
raussetzungen (siehe Abschnitt 7) am und im Objekt
eine fachkundige und sorgfiltige Bearbeitung fol-
gender Arbeitsschritte:

a) Bedarfs- und Anforderungserfassung

b) Konzeption aller erforderlichen Leistungen zur
Bedarfs- und Anforderungserfiillung

c) Beschaffung der Dienstleistung

d) Vereinbarung der Dienstleistung mittels Ver-
trage

Vertrdage sind gewollte und verbindliche Verabre-
dungen. Sie bediirfen der Benennung der Vertrags-
parteien. Diese sind dann bis zur Beendigung des
Vertrags an die zugesagten Leistungspflichten ge-
bunden. Die Leistungspflichten bestehen regelma-
Big in der zentralen vertraglichen Regelung aus:

e Verpflichtungen zur Erbringung eines Werks
(z.B. Errichten eines Gebaudes oder Instandset-
zung einer technischen Anlage oder Schneerdu-
men)

o Gebrauchsiiberlassung eines Objekts (z.B. Ver-
mietung von Rdumen oder Gebduden oder Ma-
schinen)

e Verkaufvon Sachen (z.B. Lieferung von Medien
oder Material)

e Erbringung von Dienstleistungen (z.B. Wach-
dienste oder Schulungen)
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Daneben enthalten diese Vertrdge auch Regelungen
fiir den Fall von:

e Schlecht- oder Nichtleistungen

e Nebenpflichten wie Verschwiegenheit oder
Fortbildungspflicht der Beschéftigten

e Regelungen zur Vertragsbeendigung

e Regelung zu Preisen, Fristen und anderen As-
pekten, die die Vertragsparteien fiir regelungsbe-
diirftig halten

Demzufolge gibt es nicht den Vertrag, sondern nur
die auf den Einzelfall bezogenen vertraglichen Re-
gelungen, die die ganzheitlichen Interessen der Par-
teien zweifelsfrei und schnittstellengenau zum Aus-
druck bringen miissen, da andernfalls der Vertrag
unzureichend ist.

Vertragliche Verabredungen zum Betreiben und In-
standhalten sollten demgemiB Regelungen zu fol-
genden Punkten enthalten:

e rechtlichen Teil
o [eistungsverzeichnis und Leistungsbeschreibung

e Verfahrensanweisungen zu Grundverstindnis,
Protokollierung, Dokumentation, Kontrollen,
Stichproben, Planung, Disposition, Freigaben
und Abnahmen

¢ Qualitdtsmanagementhandbuch zu Themen wie
Personal, Zeiterfassung, Material, Werkzeugen,
Betriebsmittel usw.

Weitere Hinweise bietet DIN EN 13269.

Zur Sicherstellung des ordnungsgemifen Betrei-
bens und Instandhaltens und der Storungsbeseiti-
gung hat der Auftragnehmer eine liickenlos nach-
vollziehbare Dokumentation zu erstellen und dem
Auftraggeber zu vereinbarten Terminen vorzulegen.

Die vereinbarten oder gesetzlich vorgeschriebenen
Aufbewahrungsfristen fiir diese Berichte sind zu be-
achten.

Die Leistungen hat der Auftragnehmer durch seinen
Betrieb mit Einsatz eigener, qualifizierter Fach-
kréfte zu erbringen. Die Kontrollpflichten des Auf-
traggebers konnen sich auch auf Nachunternehmer
erstrecken.

Das rechtssichere Betreiben im Rahmen der vertrag-
lichen Verpflichtungen setzt voraus, dass die betei-
ligten Parteien vollumfinglich Kenntnis von den
verabredeten Verpflichtungen und Rechten haben.
Im Rahmen eines Contracting-Vertrags kann dieses
bedeuten, dass abhingig von den definierten
Schnittstellen/Ubergabepunkten der Verantwor-
tungsiibergang individualrechtlich gesondert zuge-
wiesen ist.
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Daneben ist festzustellen, dass vermeintlich sichere
Vertragsgestaltungen bereits deshalb haftungsrecht-
lich relevant sind, weil die in den Vertrdgen verwen-
deten Benennungen nicht gesetzlich definiert sind
und somit hinsichtlich ihrer Konkretisierung ergin-
zender Informationen bediirfen. Fiir die Instandhal-
tung legt DIN EN 13306 die Begriffsdefinitionen
fest.

11 MaBnahmen zur Umsetzung

11.1 Grundlagen und potenzielle Risiken

Gebdude und deren technische Anlagen und Ein-
richtungen weisen unterschiedliche Nutzungen und
Nutzer auf, was zu Sicherheitsrisiken aus verschie-
denen Gefahrenquellen fiihrt. Daraus leitet sich die
grundsétzliche Pflicht zur Wahrung der Verkehrssi-
cherheit ab (siche Abschnitt 5). Diese ergibt sich
aus den §§ 823 ff. BGB und verpflichtet den Betrei-
ber u.a. zu regelméBigen Inspektionen des Gebdu-
des hinsichtlich méglicher Gefahrdungen. Art und
Umfang dieser Inspektionspflichten sind teilweise
gesetzlich konkretisiert. Zur Umsetzung der Betrei-
berverantwortung dient ein jahrliches Audit der Ge-
baudesicherheit, das sowohl die Begehung des Ge-
baudes samt erforderlicher Sichtpriifungen als auch
die Priifung der Vollstéindigkeit und Plausibilitéit der
vorhandenen Betriebsdokumentation und des Ge-
bdudebuchs im Sinne dieser VDI-Richtlinie um-
fasst. Die iiberwiegende Mehrzahl der Inspektions-
pflichten findet sich aber verstreut in verschiedenen
Regelwerken.

Betrachtungseinheiten sind die potenziellen Risi-
ken, wie

e Dbaulicher Zustand,

e Art und Weise der Nutzung,

¢ Einflussnahme des Nutzers,

e Hygiene, Gesundheits- und Umweltschutz sowie
e Naturereignisse.

Inspektionspflichten umfassen

e die technische Gebdudesicherheit,

e die Gefahrenvermeidung und Brandschutz,

e den Gesundheits- und Umweltschutz und

e den Einbruchschutz und Schutz vor AufBlenge-
fahren.

Der Anhang enthélt Checklisten fiir die Durchfiih-
rung regelméaBiger Inspektionsroutinen im Rahmen
von Sichtkontrollen und Begutachtungen beim Be-
trieb von Liegenschaften sowie dazu notwendige In-
formationen. Diese verstehen sich als Empfehlung
fiir die Umsetzung der Betreiberpflicht zur Wah-
rung der Verkehrssicherungspflichten und sind an
die Spezifika der Liegenschaft anzupassen.
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Ein Betreiber kann sich aber nicht ausschlieBlich
auf eine seinerzeit bauordnungsgemifBe Errichtung
und die — vielleicht schon vor Jahrzehnten — er-
wirkte Erteilung der Baubewilligung respektive Be-
niitzungsbewilligung (Fertigstellungsanzeige) beru-
fen, sondern hat den Erfordernissen der Betriebssi-
cherheit und Funktionstauglichkeit stets voraus-
schauend Rechnung zu tragen.

Die in dieser Richtlinie beschriebene Systematik
zur Umsetzung der Gebdudesicherheitspriifungen
lehnt sich an ONORM B 1301 an. Details und die in
dieser Norm enthaltene Checkliste wurden an die
Anforderungen in Deutschland angepasst. Es wer-
den hier keine neuen Priifverpflichtungen einge-
fiihrt, sondern lediglich bereits bestehende rechtli-
che und technische Regelungen im Sinne einer Ver-
fahrensnorm praxisgerecht umgesetzt. Die beschrie-
benen Gebdudesicherheitspriifungen umfassen die
Auditierung der Umsetzung gesetzlich vorgeschrie-
bener Priifungen durch Dritte (z.B. die regelméBige
Aufzugspriifung durch eine zugelassene Uberwa-
chungsstelle) sowie vom Betreiber oder von dessen
Beauftragten durchgefiihrte Kontrollen. Auch diese
konnen gegebenenfalls gesetzlich gefordert und in
den allgemein anerkannten Regeln der Technik nie-
dergeschrieben sein.

11.2 Bereiche der Gebaudesicherheit

Die Gebaudesicherheit gliedert sich im Wesentli-
chen in die Bereiche:

e technische Anlagensicherheit

e Sicherheit von Gebduden und baulichen Ein-
richtungen

o sichere Betriebsorganisation

Zu den Betreiberpflichten gehéren in jedem Fall
technisch-organisatorische Gebéaudesicherheitsmal3-
nahmen und deren Dokumentation.

¢ technische Anlagensicherheit

umfasst als Element der Gebdudesicherheit alle
gebiudetechnischen Anlagen

Beispiele sind:

— Stromversorgungsanlagen
— Gas- und Wasserversorgung
— Heizungsanlagen

— Hebebiihnen

— Aufziige

— Entsorgungsanlagen

— Miillpressen

— Abwurfanlagen

— mechanische Stellplatzsysteme
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Fiir diese Anlagenarten liegen in der Regel ge-
setzliche Vorgaben fiir sicherheitsrelevante Prii-
fungen und Kontrollen vor. Im Rahmen des Ge-
baudesicherheitsaudits ist die Umsetzung dieser
Priifungen und sich daraus ergebender Méangel-
beseitigungen zu kontrollieren. Sofern relevant,
sind zusétzliche Sichtkontrollen vorzunehmen.

Sicherheit von Gebiuden und
baulichen Einrichtungen

umfasst alle Gebdudeteile, baulichen Einrichtun-
gen sowie auch Aufenanlagen als Elemente der
Gebaudesicherheit

Dabei sind die sicherheitsrelevanten Merkmale
von Konstruktion, Ausbau und Gesamtanlage zu
beriicksichtigen. Werden z.B. im Zuge der Si-
cherheitspriifung dulere Anzeichen von Veran-
derungen im Zusammenhang mit der Festigkeit
von Bauelementen (z.B. Risse, Verformungen,
Schwingungen, Uberlastungen) oder sonstige
nachteilige Auffilligkeiten augenscheinlich,
sind entsprechende weitere Maflnahmen zu set-
zen (z.B. Beauftragung eines Gutachtens). Dabei
sind auch Anzeichen der Alterung zu beriick-
sichtigen. Gegebenenfalls sind statisch relevante
Einrichtungs- und Ausstattungselemente und
Belastungen durch Lagerungen besonders zu be-
rlicksichtigen.

Im Weiteren sind Materialzustinde zu betrach-
ten, die durch Abnutzungen, Alterung und Be-
schiadigungen zu vielfdltigen Verdnderungen
von Oberflachen und Unterkonstruktionen fiih-
ren konnen (z.B. Blasenbildungen in Bodenbe-
lagen, abgegangene Stufenauftritte, Kanten zwi-
schen Bodenplatten, in den Halterungen rissige
oder gebrochene Verkleidungs- und Fassaden-
platten, héngende Fensterfliigel, zerbrochenes
Fensterglas). Daher ist bei der Sicherheitsprii-
fung Augenmerk auf Schadstellen von z.B. Put-
zen (hohle Stellen), Gesimsen, Dacheindeckun-
gen, Fassadenteilen, Rinnen und Rohren, Boden-
und AuBlenbeldgen, den Zustand von Fenstern
und Tiiren zu richten.

Fiir Gebaudeteile, bauliche Einrichtungen sowie
auch AuBlenanlagen liegen nur teilweise gesetz-
liche Vorgaben fiir sicherheitsrelevante Priifun-
gen und Kontrollen vor. Im Rahmen des Gebau-
desicherheitsaudits ist die Umsetzung dieser
Priifungen und sich daraus ergebender Méangel-
beseitigungen zu kontrollieren. Sofern keine
konkreten Vorgaben aus dem gesetzlichen Re-
gelwerk oder den allgemein anerkannten Regeln
der Technik existieren, miissen gegebenenfalls
gebaudespezifische Sichtkontrollen als Kontrol-
len festgelegt werden.
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e sichere Betriebsorganisation

umfasst alle betrieblich-organisatorischen Be-
lange der Gebaudesicherheit

Diese beinhalten alle organisatorischen Erfor-
dernisse, die sich aufgrund einer speziellen Nut-
zung oder Betriebsfiihrung im Zusammenhang
mit der baulichen und technischen Ausstattung
ergeben. Das betrifft Elemente, wie eine geeig-
nete Aufbau- und Ablauforganisation, die z.B.
iiber entsprechende Instandhaltungsplidne abge-
bildet wird. Daneben sind wichtige Bestandteile
dieses Bereichs die Themen Auflagenmanage-
ment und Regelwerksverfolgung.

In allen Bereichen der Gebédudesicherheit sind
jeweils die relevanten Anforderungen zur Risi-
kominimierung aus den verschiedenen Rechts-
bereichen, wie Verkehrssicherheit, Arbeits-
schutz oder Umweltschutz, zu beriicksichtigen.
Daher finden sich Themen wie der Brandschutz
in allen drei Bereichen. Gleichzeitig gibt es aus
Schutzzielgruppen spezifische Anforderungen,
die sich z.B. aus dem Arbeitsschutz- und dem
Baurecht ergeben.

11.3 Systematik der Gebaudesicherheits-
audits und Sichtkontrollen

Zum Zweck einer vorbeugenden und ganzheitlichen
Betrachtung der Gebdudesicherheit bietet diese Sys-
tematik eine praxisorientierte Empfehlung zur
Durchfiithrung von Gebaudesicherheitsaudits und
Sichtkontrollen an. Betreiber und von diesem Be-
auftragte sollen damit eine Orientierungshilfe in
Form standardisierter Verfahrensregeln erhalten,
um die erforderlichen und zumutbaren Vorkehrun-
gen fiir Audits und wiederkehrende Sichtkontrollen
als priaventives Gebédudesicherheitsinstrument tref-
fen zu konnen.

Durch eine strukturierte Dokumentation sollen fiir
alle Elemente eines Gebdudes die Priifroutinen vor
Ort durchgefiihrt und dargestellt werden konnen. Im
Anhang wird ein Checklistensystem fiir ein Audit
und gegebenenfalls erforderliche Sichtkontrollen
angeboten.

11.4 Vorgehensweise zur Ermittlung der
notwendigen Informationen

Um seinen Betreiberpflichten und der Betreiberver-
antwortung (Abschnitt 5.3 und Abschnitt 5.4) ge-
recht zu werden und ein geeignetes Risikomanage-
ment umzusetzen, muss der Betreiber iiber umfas-
sende Kenntnisse seines Gebdudes mit dessen An-
lagen und baulichen FEinrichtungen sowie deren
Nutzung verfiigen.

Die Durchfiihrung der regelméfigen Audits und
Sichtkontrollen sind dabei ein elementarer Bestand-
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teil der Gebidudebewirtschaftung. Aufgrund der
Vielfalt moglicher Gefahrenquellen in Gebduden
bzw. auf einer Gesamtanlage ist zur einzelfallbezo-
genen Festlegung der erforderlichen Gebaudesi-
cherheitsaudits bzw. Sichtkontrollen ein schritt-
weise erfolgendes Vorgehen erforderlich, das in
Bild 8 dargestellt ist.

Welche der genannten Elemente der Gebéudesi-
cherheit fiir ein konkretes Gebaude relevant sind
und welchen Umfang ein Audit zur Gebaudesicher-
heit haben muss, ist im Einzelfall zu ermitteln. In
einer ersten Analysephase miissen als zentrale Vo-
raussetzung fiir den sicheren Gebéudebetrieb eine
Auditierung und eine Aufnahme des Istzustands der
Elemente der Gebidudesicherheit erfolgen. Diese
muss die Liegenschaft einschlieBlich der Nutzungs-
weise sowie das/die Gebdude und die entsprechen-
den Anlagen umfassen. Im Weiteren ist es erforder-
lich, dass die jeweiligen gesetzlich vorgegebenen
und vertraglichen Anforderungen fiir das Gebaude
ermittelt werden.

Aus diesen Informationen lisst sich der Sollzustand
fiir die Anforderungen festlegen. Dieser ist fiir eine
Auditierung, einschlieBlich der Sichtkontrollen, zur
Gebadudesicherheit zwingende Voraussetzung.

Auf Basis der im konkreten Gebédude erfassten Ele-
mente der Gebdudesicherheit ist in einem nédchsten
Schritt fiir das Gebdude die Gebaudesicherheits-
Checkliste zu erstellen. Diese bildet die Grundlage
fiir die laufenden Gebédudesicherheitsaudits und
Sichtkontrollen mit ihren festgelegten Priifzyklen.
Die Sichtkontrollen umfassen die regelmiBige Be-
sichtigung der baulichen Anlage sowie aller sicher-
heitsrelevanten Elemente durch fachlich qualifi-
zierte Personen, um Schiden festzustellen und/oder
gegebenenfalls auf einen Sanierungsbedarf auf-
merksam zu machen.

Die Checklisten (siche Anhang) sind im jeweiligen
Einzelfall spezifisch an die Situation vor Ort anzu-
passen. Aufgrund der Nutzungsvielfalt von Gebéu-
den sowie deren Anlagen und Einrichtungen wur-
den in die Checklisten nur die am hédufigsten anzu-
treffenden Sachverhalte aufgenommen.

Art, Umfang und Periode der jeweiligen Gebaude-
sicherheitsaudits und Sichtkontrollen sind fiir jedes
Gebédude nach Priifgegenstand und Priifzyklen fest-
zulegen. Gebadudesicherheitsaudits und Sichtkon-
trollen sind in der Regel einmal jahrlich vorzuneh-
men. Die spezifischen Priifzyklen der Elemente
(z.B. Anlagen) sind unter Beriicksichtigung der
maBgeblichen Normen (Gesetze, Verordnungen),
technischen Spezifikationen und/oder unter Bezug
auf die Herstellerangaben so festzulegen, dass der
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Erhalt des sicheren Gebdudezustands sichergestellt
ist.

Eine Verldngerung des Intervalls ist im Ausnahme-
fall zuldssig, wenn zumindest eine der folgenden
Voraussetzungen erfiillt ist:

e Dbei Neubauten und umfassenden Sanierungen ei-
nes Gebédudes

e bei regelmiBiger Betreuung und Kontrolle des
Gebéudes und/oder der Gesamtanlage durch ge-
biude- und fachkundiges Personal (mindestens
quartalsweise)

e bei Vorhandensein einer risikoorientierten Be-
trachtung (Risikoanalyse) fiir das Gebdude bzw.
die Gesamtanlage

e Nach Fertigstellung von Neubauten bzw. von
umfassenden Sanierungen von Gebduden ist das
erste Gebédudesicherheitsaudit im darauffolgen-
den Jahr nach Ende der gesetzlichen Gewéhrleis-
tungsfrist durchzufiihren. Bei regelméfiger Be-
treuung und Kontrolle des Gebdudes bzw. der
Gesamtanlage durch gebaude- und fachkundiges
Personal kann das Intervall des Gebaudesicher-
heitsaudits auf zwei Jahre erstreckt werden.
Liegt eine risikoorientierte Betrachtung (Risiko-
analyse) fiir das Gebdude bzw. die Gesamtanlage
vor, hat diese ein insbesondere dem Gebaudetyp,
der Gebaudenutzung und der Gebaudebeanspru-
chung angepasstes Priifintervall festzulegen.

e Die in den Musterchecklisten (siche Anhang)
ausgewiesenen elementbezogenen Priifungsin-
tervalle sind als Empfehlung zu verstehen,
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jedoch ist ein Gebdudeaudit zumindest entspre-
chend den obigen Vorgaben vorzunehmen.

Bei akuten Problemen und bei Gefahr im Ver-
zug, aber auch bei fehlender Fach- und Sach-
kenntnis sind erforderlichenfalls Experten und
Expertinnen hinzuziehen bzw. weitere Untersu-
chungen durchzufiihren, die zur Klirung der
Schadensursache und der Mafinahmen zur Behe-
bung der Mingel/Schiaden erforderlich sind.
Festgestellte Méangel — auch hinsichtlich organi-
satorischer ~Gebéudesicherheitsmainahmen —
sind erforderlichenfalls unverziiglich oder inner-
halb einer angemessenen Frist zu beheben. Ent-
sprechende Erledigungsvermerke sind in den
Checklisten anzubringen.

Die Ergebnisse von Gebédudesicherheitsaudits
und Sichtkontrollen sind fortlaufend und chrono-
logisch zu dokumentieren, sodass jederzeit leicht
ersichtlich ist, wann, wie oft und von wem eine
Kontrolle vorgenommen wurde und welche Prii-
ferergebnisse festgestellt wurden. Diese Unterla-
gen (z.B. Checklisten und allfdllige Beilagen)
sind chronologisch und mindestens zehn Jahre
lang aufzubewahren.

Gebaudesicherheit ist ein integraler Bestandteil
der Gebdudebetreuung, der jedoch explizit zu
betrachten ist, um bewusst einzelnen Aufgaben-
feldern nachgehen zu kdnnen. In der Aufgaben-
iibersicht Bild 9 sind diese Zusammenhénge er-
sichtlich.
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Normungsrelevante
Vorgaben

allgemeine Zielsetzung
und Vorbedingungen

Gebauderelevante
Umsetzung

spezifische Zielsetzungen
und Vorbedingungen
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technische Sicherheit von sichere
Anlagensicherheit Gebauden/baulichen Betriebsorganisation
Einrichtungen

B

Identifikation der Elemente der Gebaudesicherheit
(Erstellung der gebaudespezifischen Checkliste)
und Festlegung des Sollzustands

Prifen/Vervollstandigen der Dokumentation der Gebaudesicherheit
hinsichtlich der Inspektionspflichten fur

technische sichere sichere Dokumentation
Anlagen- Gebaude- Betriebs-
sicherheit einrichtungen organisation

-

Durchfiihrung der Gebaudesicherheitsaudits vor Ort (Begehung und
Sichtprifung), Feststellung der Abweichungen vom Sollzustand anhand
der gebaudespezifischen Checkliste

-

Sicherstellung der fortlaufenden Dokumentation der
Gebaudesicherheitsaudits und der durchzufihrenden MaRnahmen
innerhalb angemessener oder vorgegebener Frist

Bild 8. Schrittweise erfolgende Vorgehensweise bei Gebaudesicherheitsaudits
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Eingangsdaten

formale Basisdaten

produktbedingte Daten

Recht und Richtlinien

Fachbereiche der
Gebaudesicherheits-
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Bestandsgebauden
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\

Funktionen
Adresse, Funktions- Baualter, Stil, Eigentums-
Trakt, beschreibung Bauzustand, und
Bezeichnung Denkmal- Nutzungs-
schutz verhaltnisse

baurelevante Basisdaten

Hochbau-
spezifika

Anlagen-
technik

Betriebsanleitungen, Wartungshinweise, Erkenntnisse

Gesetze, Bescheide, technische Spezifikationen usw.

\

O

Aufgabenfestlegung G

technische

Anlagensicherheit

Sicherheit von
Gebauden/
baulichen
Einrichtungen

sichere Betriebs-

organisation

O

Verantwortungstrager kénnen die Aufgaben der
Gebaudesicherheit und deren Umsetzung an
Sicherheitsbeauftragte/Aufgabentrager delegieren.

Schulungsunterlagen, Dokumentation, Prifungsergebnisse Oﬁ

Fachbereichsaufgaben, Schulungs- und Ubungsziele,
Notfallibungen, Schulungsgrundlagen, Checklisten

Sammlung Dokumentation, Protokollsammlung, Bestandsdaten
und -fakten, Vorkehrungen, Notfallplane, MalRnahmenkatalog

J

O

Bild 9. Aufgabenibersicht Gber Sicherheitsbelange in der Gebaudebetreuung

—20
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Anhang Checklisten (in Anlehnung an ONORM B 1300)

A1 Technische Anlagensicherheit

[Objekt: ... Betreer
Kurz- .
% Laufende Beauftragte/r Abweichungen |Feststellungen/
_ 'ag ” -
benz:i:;h ummer (Beschaftigte/ Relevant? | Gepriift festgestellt |Bemerkungen
Begehungsprotokoll vom: ..................... Dienstleister)
Bauteil/Art des Mangels Name nein| ja ja |nein| ja [|Ortlichkeit
AZ 0 |AUFZUGSANLAGEN
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen o o o o o
AZ 1 .
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
AZ 2 .
durchgefihrt?
AZ 3 Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc 1 Mangel dokumentiert beseitigt?
AZ 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
AZ 5 Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o o
BMA 0 [BRANDMELDEANLAGEN
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen o o o o o
BMA 1 .
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
BMA 2 .
durchgefihrt?
BMA 3 Wurden die im Rahmen der Priiffungen und Sichtkontrollen o o o o o
fest liten Mé&ngel dokumentiert beseitigt?
BMA 5 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? =] =] a =] E]
co 0 |CO-WARNANLAGE
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen o o o o o
co 1 .
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
co 2 .
durchgefiihrt?
co 3 Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc 1 Mangel dokumentiert beseitigt?
CcO 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
DA 0 DRUCKANLAGEN/DRUCKBEHALTER o o o o o
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
DA 1 .
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
DA 2 .
durchgefihrt?
Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
DA 3 | " . ot besaiti
festy 1 Mangel dokumentiert ?
DA 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o =] ]
DA 5 Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o [=] o o
EL 0 ELEKTRISCHE ANLAGEN
EL 1 Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
EL 2 .
durchgefihrt?
EL 3 Wurden die im Rahmen der Prufungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc 1 Méngel dokumentiert beseitigt?
EL 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
EL 5 Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o o
ELA 0 ELEKTROAKUSTISCHE ANLAGEN
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen o o o o o
ELA 1 .
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
ELA 2 .
durchgefihrt?
ELA 3 Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
fest liten Mé&ngel dokumentiert beseitigt?
ELA 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
FL 0 IFEUERLC’SCHER ] ] ] 5] [5]
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen o o o o o
FL 1 .
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
FL 2 .
durchgefihrt?
FL 3 Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
fest liten Méngel dokumentiert beseitigt?
FL 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
GLA 0 |GASLOSCHANLAGEN
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
GLA 1 .
durchgefihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtprifungen und Kontrollen o o o o o
GLA 2 .
durchgefiihrt?
GLA 3 Wurden die im Rahmen der Prifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc liten Mangel dokumentiert beseitigt?
GLA 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
GLA 5 Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o o
HZ 0 HEIZUNGEN
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
HZ 1 .
durchgefihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
HZ 2 .
durchgefiihrt?
Hz 3 Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc liten Méngel dokumentiert beseitigt?
HZ 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
KA 0 KALTEANLAGEN
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
KA 1 .
durchgefuhrt?
Wurden alle festgelegten Sichtprifungen und Kontrollen o o o o o
KA 2 .
durchgefiihrt?
KA 3 Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc liten Mangel dokumentiert beseitigt?
KA 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
KA 5 Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o o
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Nummer
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Objekt: ... ..o Betreiber
Beauftragte/r .. | Abweichungen |Feststellungen /
(Beschéfﬂgte/ Relevant? | Geprift festgestelgn Bemerkunggen

Begehungsprotokollvom: ..................... Dienstleister)
B__auteiIIArt des Mangels Name nein| ja ja |nein| ja |Ortlichkeit
LOSCHANLAGEN
\Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priffungen o o o o o
durchgefiihrt?
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o oo o o
durchgefiihrt?
\Wurden die im Rahmen der Prifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festc liten Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o =]
RDA
\Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priffungen o o o o o
durchgefiihrt?
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
durchgefiihrt?
Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
fe liten Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o =]
[RLT-ANLAGEN T o |o EIG
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen o o o o o
durchgefihrt?
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
durchgefiihrt?
Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festg liten Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o =]
Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o [a]
RUCKKUHLWERKE
\Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
durchgefiihrt?
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o =} o =} o
durchgefiihrt?
\Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
fest: liten Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o o
[RWA
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o [=]
durchgefiihrt?
\Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
fest: 1 Méngel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o =}
[SICHRERREITSBELEUCHTUNG o o o o 5]
Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
durchgefiihrt?
Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o o
durchgefiihrt?
\Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o =] a8
festg liten Méngel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
TRINKWASSERANLAGEN
\Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Priiffungen o o o o o
durchgefuhrt?
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o [=]
durchgefiihrt?
Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o =}

1 Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
Liegt die Gefahrdungsbeurteilung vor? o o o o o
WASSERAUFBEREITUNG/HEBEANLAGEN/
DRUCKERHOHUNGSUNGSANLAGEN
\Wurden alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen o o o o o
durchgefiihrt?
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen o o o o [=]
durchgefihrt?
Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festg liten Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o

—-31 -
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A2 Sichere Gebaudeeinrichtungen

Kurz- Laufend [Objekt: ..o Betreiber Ge- Abwei- Feststellungen/
bezeich- e Beauftragte/r Relevant? - chungen
nung  Nummer |Begehungsprotokoll vom: ..................... (Beschéaftigte/Dienstleister) pruft festgestellt Bemerkungen
[Bauteil/Art des Mangels Name nein| ja | ja |nein| ja |Ortlichkeit
AFS 0 ABFALLSAMMELSTELLE
Sichtkontrolle der Abfallsammelstelle (Staub, Geruch, Larm, Hygiene, o o o o o
AFS 1
Brandlasten
AT 0 ALLGEMEIN GENUTZTE TEILE DER GESAMTANLAGE
AT 1 Wand-/Deckenflachen/Risse, Abplatzungen o o o o o
AT 2 Wand-/Deckenverkleidungen und -belage o o o o o
AT 3 Bodgnbelag/UnepenhgitenNerschmutzquen, die die Rutschhemmung o o o o o
beeintrachtigen (inklusive Schmutzabstreifer)
[=] 5] [=] [ [=]
AT 4 Treppe; Risse in Untersichten - Stufen; Schaden bei Stufenvorderkante
AT 5 Gelander, Handlauf: Befestigung, Héhe o o o o o
AT 6 VVerglasungen: Bruch/Sprung a o o o o
AT 7 Allgemeinbeleuchtung o o o o o
AA 0 AUSSENANLAGEN
Befestigte Oberflachen wie Geh- und Radwege, Rampen, Platze - o o o o o
AA 1 Unebenheiten, Setzungen, Frostschaden, Funktion der Oberflachen-
Entwéasserung
AA 2 AuBentreppen, Rampen, Stiitzmauern, Einfriedungen, o o 8 o o
Absturzsicherungen: Risse, Setzungen, Frostschaden, Verformungen
AA 3 |Abdeckungen (z.B. Lichtschéchte): Funktion: begehbar/befahrbar o o o o o
AA 4 AuBenbeleuchtung: Befestigung/Funktion o o o o o
AA 5 Baumbestand, Bepflanzung/Verkehrssicherheit/Freihalten FW-Zufahrt o o o o o
BS 0 BLITZSCHUTZ
BS 1 Wurden alle relevanten Priifungen durchgefiihrt? a o o o &
BS 2 Wurden alle festgelegten Sichtprifungen und Kontrollen durchgefihrt? o o o o o
BS 3 Wurden die im Rahmen der Pr[]fungen und Sichtkontrollen o o o o o
festgestellten Mangel dokumentiert beseitigt?
BS 4 Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
BLR 0 |BRENNSTOFFLAGERRAUME
BLR 1 Brandabschnittsbildung, Brandschutztiiren o o o [a] [a]
Wannenausbildung bei Olfeuerungen, Dichtheitspriifung der o o o o
BLR 2 Brennstoffleitungen, Revision der Ruckbrandsicherung bei Pellets- und
Hackschnitzelheizungen
BLR 3 Augenscheinliche Uberpriifung der Zu- und Abluft o o o a o
BLR 4 Technikzentralen/Liftungszentralen o o o o o
BLR 5 Brandabschnittsbildung, Brandschutztiiren a o a o o
BLR 6  |Keine Lagerung von zusatzlichen Brandlasten a o |o o o
DA 0 DACH
DA 1 Dachstuhl [=] [=] [5] [=] o
DA 2 Eindeckung/Schneefangeinrichtungen o o o o o
DA 3 Flachdécher begehbar/nicht begehbar =} o o o o
DA 5 Attika-/Saum-/Ortgangverblechung o o o o o
DA 6 Saum-/Hangerinnen o o o o o
DA 7 Regenabfallrohre/Regensinkkasten o o o o o
DA 8 Sonstige Befestigungen (z.B. Standsicherheit Klimageréate) =} o o o =}
DA 9 Dachrinnenheizung Funktionspriifung o o o o o
DA 1" AuRenleitern o o o o o
DA 12 |Anschlag- und Sicherungspunkte fir persénliche Schutzausriistung a o o o o
FA 0 FASSADE
FA 1 Risse/lose Teile/Hohlstellen =} o o o o
FA 2 Verformungen/Spriinge (z.B. Glas) o o o o o
FA 3 Korrosionsspuren/Abplatzungen o o o o o
FA 4 Wassereintritte/Hinternassung =} o o o o
FA 5 Befestigungen/Abdeckungen/Verfugungen o o o o o
FA 6 Elemente fqr r.ﬁe Fassadenbegriinung, PflanzgefaRe, o o o o o
Empfangseinrichtungen (z.B. SAT-Anlagen)
FA 7 Werbeschilder, sonstige Werbeanlagen o o o o o
[Anbringung von dichten Sichtschutzeinrichtungen aufgrund der o o o o o
FA 8 .
Windlast
FA 9 Fassadenbefahranlagen o o o o o
FA 10  |Wetter- und Sonnenschutzelemente =] o o o o
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—33

Betreiber Ge- | Abwei- Feststellungen /
Beauftragte/r Relevant? - chungen
Nummer |Begehungsprotokoll vom: . (Beschaftigte/Dienstleister) praft festgestellt Bemerkungen
Bauteil/Art des Mangels Name nein| ja ja |nein| ja |Ortlichkeit
FEUERWEHRZUFAHRTEN
Aufstellflachen Freihalten/Anleiterbarkeit/Beschilderung o = o o o
Sperrbarkeit von Abschrankungen, Poller u.A. =] o o o o
Einheitszylinder-Schlussel, FW-Schlisselsafe o o o o o
Schneerdumung o o o o o
Halteverbote o s} o o o
HEIZ- bzw. KESSELRAUME
Keine Lagerung von zuséatzlichen Brandlasten o o o o o
Keine Lagerung von leicht entflammbaren Stoffen und Flissigkeiten o o o o o
HAUPTABSPERREINRICHTUNGEN
Gas, Wasser, Elektro o o o o a
Zuganglichkeit/Beschilderung o [a] o o o
LAGERUNGEN IN ALLGEMEINEN TEILEN DER GESAMTANLAGE
Keine leicht entflammbaren Stoffe, Fltissigkeiten oder o o o o o
gesundheitsgefahrdende Guter im Keller,
Dachboden, Garage oder sonstige allgemeine Teile aufbewahren
|PARKPLATZE IM FREIEN
Beschilderung/Kennzeichnung o o o o o
Nicht naher als 2 m zu Fassade mit Fenstern zu Aufenthaltsraumen und o o o o o
Fluchtwegen
Keine ungenehmigten Lagerungen o o o o o
TUREN UND TORE
\Wurden alle relevanten Prifungen durchgefiihrt? o o o o o
\Wurden alle festgelegten Sichtpriifungen und Kontrollen durchgefiihrt? o o o o o
\Wurden die im Rahmen der Priifungen und Sichtkontrollen o o o o o
festgestellten Mangel dokumentiert beseitigt?
Liegen Instandhaltungsprotokolle vor? o o o o o
LAGERUNG WASSERGEFAHRDENDER STOFFE
Sichtkontrolle der Dichtheit von Auffangwannen bei Lagerung o oo|a o o
wassergefahrdender Stoffe
Sichtkontrolle der ordnungsgeméaRen Lagerung wassergefahrdenter o o o o o
Stoffe




Normen-Download-Beuth-VFA-Interlift e. V.-KdNr.6363432-1D.1FBEIVOJKQOYU9MC8TP3QH9L.1-2022-01-13 10:02:59

—34 — VDI-MT 3810 Blatt 1 Entwurf Alle Rechte vorbehalten © Verein Deutscher Ingenieure e.V., Disseldorf 2022

A3 Sichere Betriebsorganisation

- Objekt: ... Betreib i
Kur'z LalufendcI J etrefber Ge- Abwei Feststellungen/
bezeich- Nummer Beauftragte/r Relevant? i chungen Bemerkungen
nung Begehungsprotokoll vom: ..................... (Beschaftigte/Dienstleister) P festgestellt g
Bauteil/Art des Mangels Name nein| ja ja_| nein| ja |Ortlichkeit
AUO 0 AUFBAUORGANISATION
Gesamtorganisation (Organigramm) fiir das FM (nach o o o o o
AUO 1 " "
Funktionsbezeichnungen)
Spezifische Organigramme mit Darstellung oder Auflistung der o o o o =}
AUO 2
Nachunternehmer
AUO 3 Liegen konkrete Aufgaben-, Funktions- und/oder o o o o o
Verantwortungsbeschreibungen vor?
AUO 4 Gibt es Stellvertretungsregelungen? o o o o o
AFM 0 AUFLAGENMANAGEMENT
Gibt es Auflagen aus der Baugenehmigung und werden diese o o o o o
AFM 1
umgesetzt?
Gibt es Auflagen aus dem Brandschutzkonzept und werden diese o o =} o o
AFM 2
umgesetzt?
AFM 3 Gibt es Auflagen der Feuerwehr und werden diese umgesetzt? = o o o o
Gibt es Auflagen des Gewerbeaufsichtsamts und werden diese o o o o o
AFM 4
umgesetzt?
AFM 5 Gibt es Auflagen des Umweltamts und werden diese umgesetzt? o o o o o
Gibt es Auflagen aus dem Explosionsschutzdokument und werden o o o o o
AFM 6 .
diese umgesetzt?
Bb 0 BETRIEBSBEAUFTRAGTE
Bb 1 Sind alle notwendigen Betriebsbeauftragte bestellt? o o o o o
Bb 2 Werden Fremdfirmen als Beauftragte eingesetzt? o [=] o [=] o
Bb 3 Sind die entsprechenden Qualifikationen dokumentiert? a] o ] [=] o
GBU 0 Gefahrdungsb ilungen o [=] ] [=] [=]
Werden Gefahrdungsbeurteilungen regelmaRig veranlasst? o o =} o =]
GBU 1 ¥ -
(stichprobenartig)
GBU 2 Sind die Ergebnisse der GBUs dokumentiert? (stichprobenartig) o o o =) o
ABO 0 ABLAUFORGANISATION
Ist ein Inbetriebnahme-/Ubernahmeprozess von Anlagen und o o o o o
ABO 1 . .
Einrichtungen definiert?
Ist ein Instandhaltungsprozess von Anlagen und Einrichtungen o o o o o
ABO 2 o
definiert?
ABO 3 Ist ein Stérfallmanagementsystem definiert? =] o o o o
o o o 5] o
ABO 4 Finden regelmaRige Kontrollen der Verkehrssicherungspflichten statt?
ABO 5 Wird die Mangelnachverfolgung aus Wartungs- und Priifberichten o o o [=] o
umgesetzt?
o [5] o 5] o
ABO 6 RegelméRige Notfallibungen/Raumungsiibungen werden durchgefiihrt
RWV 0 REGELWERKSVERFOLGUNG
RWV 1 Identifikation der relevanten Rechtsvorschriften a =] o o =}
RWV 2 Sicherstellung der Verfiigbarkeit der Regelwerke o o o o o
RWV 3 Aktualisierung der relevanten Rechtsvorschriften o o o = o
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A4 Dokumentation
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ObjeKE: .........ooiiiiiiii i Betreiber Abwei
Beauftragte/r - g
(Bescha‘fggte/ Relevant? pGrgft chungen g:i:itilﬁ;%in/
Begehungsprotokoll vom: ..................... Dienstleister) festgestellt
Bauteil/Art des Mangel: Name nein| ja ja | nein| ja |Ortlichkeit
OBJEKTDOKUMENTATION
Baugenehmigung des Objekts inklusive mitgeltender Unterlagen o o o o o
Brandschutzkonzept ] o [u] [a] [s]
Evtl. Stellungnahme Feuerwehr o o o o o
Evtl. Stellungnahme Gewerbeaufsichtsamt o o [a] o o
Evtl. Stellungnahme Umweltamt o o o o o
Evtl. Explosionsschutzdokument o o o o o
Anlagenkataster mit allen relevanten Informationen fur Prif- und o u} u] o o
Kontrollpflichten liegt vor
Besteht ein Dokumentenmanagement? o o [a] o o
Besteht ein Regelwerkskataster? =} =} o o o
ANWEISENDE DOKUMENTATION
Hausordnung o o o o o
Anlagen-/Betriebsbuch o o o o o
Betriebsanweisungen fir Anlagen und Einrichtungen o o o o o
\Wartungsanleitung (-pléne) o o o o o
Prufplane (fur alle gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen auf Basis o o o o o
der jeweils relevanten Regelwerke)
Stérungspléane (fur den Ausfall von Anlagen/Einrichtungen) o o o o o
Rettungswegplan o o o o o
Feuerwehrplane o o o o o
Brandschutzordnung/Verhalten im Brandfall o [} o o o
Aushénge zu Erste Hilfe mit Angaben Notruf, Feuerwehr, o o o o o
Durchgangsarzt
[Anweisungen zu Betreiber- und Sichtkontrollen (auf Basis der o o o o o
gesetzlichen und vertraglichen Regelungen)
Weitere anweisende Dokumentation: o o o o o
NACHWEISENDE DOKUMENTATION
Prifnachweise o o u] [u] o
Wartungsnachweise o o o o o
Unfall-Schadensanzeigen o o o o o
Mangelanzeigen o o o o o
Kontrollnachweis Verkehrssicherungspflichten =} a =] =] o
Festgelegte MaRnahmen des Arbeitsschutzes (bezogen auf die =} =} o o o
Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes)
Durchgefiihrte Gefahrdungsbeurteilungen =] o =] o o
Betriebstagebuch o s} o o o
Verbandsbuch o o o o o
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Schrifttum

Gesetze, Verordnungen, Verwaltungsvorschriften

Gesetz iiber die Durchfiihrung von Mafinahmen des Arbeitsschut-
zes zur Verbesserung der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes
der Beschiéftigten bei der Arbeit (Arbeitsschutzgesetz — ArbSchG)
vom 07. August 1996 (BGBI I, 1996, Nr. 43, S. 1246-1253)

Verordnung iiber Arbeitsstitten (Arbeitsstittenverordnung —
ArbStittV) vom 12. August 2004 (BGBI I, 2004, Nr. 44, S. 2179—
2189)

Verordnung iiber Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der Ver-
wendung von Arbeitsmitteln (Betriebssicherheitsverordnung —
BetrSichV) vom 03. Februar 2015 (BGBI 1, 2015, Nr. 4, S. 49-96)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02. Januar 2002 (BGBI. 1
S. 42,2909; 2003 I S. 738),

Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Storfall-Verordnung — 12. BImSchV) vom
15. Mirz 2017 (BGBI 1, 2017, Nr. 13, S. 483-510)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebéu-
deenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI I, 2020,
Nr. 37, S. 1728-1794)

Gesetz iiber Ordnungswidrigkeiten (Ordnungswidrigkeitengesetz —
OwiG) vom 19. Februar 1987 (BGBL. I S. 602))

Verordnung iiber Bau und Betrieb von Sonderbauten (Sonderbau-
verordnung — SBauVQ) vom 02. Dezember 2016 (GV NW, 2017,
Nr. 1, S. 2-50)

Technische Regeln

DIN 31051:2019-06 Grundlagen der Instandhaltung. Berlin: Beuth
Verlag

DIN 32736:2000-08 Gebaudemanagement; Begriffe und Leistun-
gen. Berlin: Beuth Verlag

DIN EN 12170:2002-10 Heizungsanlagen in Gebduden; Betriebs-,
Wartungs- und Bedienungsanleitungen; Heizungsanlagen, die qua-
lifiziertes Bedienungspersonal erfordern; Deutsche Fassung
EN 12170:2002. Berlin: Beuth Verlag

DIN EN 12599:2013-01 Liiftung von Gebduden; Priif- und Messver-
fahren fiir die Ubergabe raumlufitechnischer Anlagen; Deutsche Fas-
sung EN 12599:2012. Berlin: Beuth Verlag

DIN EN 13269:2016-09 Instandhaltung; Anleitung zur Erstellung
von Instandhaltungsvertridgen; Deutsche Fassung EN 13269:2016.
Berlin: Beuth Verlag

DIN EN 13306:2018-02 Instandhaltung; Begriffe der Instandhal-
tung; Dreisprachige Fassung EN 13306:2017. Berlin: Beuth Verlag

DIN EN ISO 9001:2015-11 Qualitdtsmanagementsysteme; Anfor-
derungen (ISO 9001:2015); Deutsche und Englische Fassung
EN ISO 9001:2015. Berlin: Beuth Verlag

DIN EN ISO 14001:2015-11 Umweltmanagementsysteme; Anfor-
derungen mit Anleitung zur Anwendung (ISO 14001:2015); Deut-
sche und Englische Fassung EN ISO 14001:2015. Berlin: Beuth
Verlag

DIN EN ISO 16757 Datenstrukturen fiir elektronische Produktkata-
loge der Technischen Gebaudeausriistung (ISO 16757); Deutsche
Fassung EN ISO 16757. Berlin: Beuth Verlag

DIN EN ISO 50001:2018-12 Energiemanagementsysteme; Anfor-
derungen mit Anleitung zur Anwendung (ISO 50001:2018); Deut-
sche Fassung EN ISO 50001:2018. Berlin: Beuth Verlag
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DIN EN ISO/IEC 17000:2020-09 Konformitatsbewertung; Be-
griffe und allgemeine Grundlagen (ISO/IEC 17000:2020); Drei-
sprachige Fassung EN ISO/IEC 17000:2020. Berlin: Beuth Verlag
DGUV-Fachbereichsinformationsblatt 016 ,,Probebetrieb von Ma-
schinen und maschinellen Anlagen®

EmpfBS 1113:2021-03 Empfehlungen fiir Betriebssicherheit; Be-
schaffung von Arbeitsmitteln. Berlin: Beuth Verlag

ONORM B 1300:2018-02 Objektsicherheitspriifungen fiir Wohn-
gebdude; RegelméBige Priifroutinen im Rahmen von Sichtkontrol-
len und zerstorungsfreien Begutachtungen; Grundlagen und Check-
listen. Wien: Osterreichisches Normungsinstitut

ONORM B 1301:2016-04 Objektsicherheitspriifungen fiir Nicht-
Wohngebiude; RegelméBige Priifroutinen im Rahmen von Sicht-
kontrollen und Begutachtungen; Grundlagen und Checklisten.
Wien: Osterreichisches Normungsinstitut

VDI 1000:2021-02 VDI-Richtlinienarbeit; Grundsétze und Anlei-
tungen. Berlin: Beuth Verlag

VDI 2067 Wirtschaftlichkeit gebdudetechnischer Anlagen. Berlin:
Beuth Verlag

VDI 2168:2007-04 Aufziige; Qualifizierung von Personal. Berlin:
Beuth Verlag

VDI 2552 Building Information Modeling. Berlin: Beuth Verlag

VDI 3805 Produktdatenaustausch in der technischen Gebdudeaus-
riistung. Berlin: Beuth Verlag

VDI 3810 Blatt 2*VDI 6023 Blatt 3:2020-05 VDI 3810 Blatt 2:
Betreiben und Instandhalten von Gebduden und gebaudetechni-
schen Anlagen; Trinkwasser-Installationen; VDI 6023 Blatt 3: Hy-
giene in Trinkwasser-Installationen; Betrieb und Instandhaltung.
Berlin: Beuth Verlag

VDI 3814 Gebaudeautomation (GA). Berlin: Beuth Verlag

VDI 4703:2015-05 Facility-Management; Lebenszykluskostenori-
entierte Ausschreibung. Berlin: Beuth Verlag

VDI 6010 Sicherheitstechnische Anlagen und Einrichtungen fiir
Gebdude. Berlin: Beuth Verlag

VDI 6022 Raumlufttechnik, Raumluftqualitat. Berlin: Beuth Ver-
lag

VDI 6023 Hygiene in Trinkwasser-Installationen. Berlin: Beuth
Verlag

VDI/BTGA/ZVSHK 6023 Blatt 2:2018-01 Hygiene in Trinkwas-
ser-Installationen; Gefahrdungsanalyse. Berlin: Beuth Verlag

VDI 6026 Dokumentation in der technischen Gebdudeausriistung.
Berlin: Beuth Verlag

VDI 6039:2011-06 Facility-Management; Inbetriebnahmemanage-
ment fiir Gebdude; Methoden und Vorgehensweisen fiir gebdude-
technische Anlagen. Berlin: Beuth Verlag

VDI 6041:2017-07 Facility-Management; Technisches Monitoring
von Gebduden und gebdudetechnischen Anlagen. Berlin: Beuth
Verlag

VDI 6200:2010-02 Standsicherheit von Bauwerken; RegelméaBige
Uberpriifung. Berlin: Beuth Verlag

VDMA 24186-0:2019-09 Leistungsprogramm fiir die Wartung von
technischen Anlagen und Ausriistungen in Gebauden; Teil 0: Uber-
sicht und Gliederung, Nummernsystem, Allgemeine Anwendungs-
hinweise. Berlin: Beuth Verlag
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