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Gewerkelibergreifendes
Inbetriebnahmemanagement

So vermeinden Sie Kostenerhdhungen und Rechtsstreitigkeiten
bei Bau- und SanierungsmaBBnahmen

Die Inbetriebnahme einer neu gebauten oder sanierten Immobilie war schon immer eine Phase, der Bauherren
und Erbauer gleichermaBen gespannt entgegen sehen. Dabei sind die Herausforderungen an das Zusammenspiel
von Heizungen, Kélte- und Klimaanlagen sowie der Gebdudeautomation angesichts der zunehmenden Technisie-
rung und Automation hoher denn je und erfordern ein Umdenken in den Planungsprozessen der Verantwortlichen.

M eist denkt man bei der Inbe-
triecbnahme an die letzte Phase ei-
nes Projektes. Verfolgen auch Bauherren
und Erbauer diesen Ansatz, endet ein
Projekt jedoch nicht selten in zeitlichen
Verzogerungen, Nachforderungen, hohe-
ren Baukosten, drohenden Konventional-
strafen oder Mietminderungen. Spites-
tens zu diesem Zeitpunkt liegen dann die
Nerven aller Beteiligten blank, und nicht
selten miindet das Bau- oder Sanierungs-
projekt in kosten- und zeitintensive
Rechtsstreitigkeiten. Die Ursachen hier-
tur sind vielfaltig und reichen vom anhal-
tenden Preisdruck tiber die steigende
Komplexitit der technischen Ausriistung
und deren technischen Standards sowie
dem gleichzeitig fehlenden Verstindnis
hierfiir auf Seiten der Bauherren bis hin
zur sinkenden, fachlichen Expertise vieler
Beteiligter. Umso wichtiger erscheint da-
her der Rat, schon in der Planungsphase
eines Bau- oder Sanierungsprojekts ein
externes und somit neutrales Inbetrieb-
nahmemangement zu installieren, das

von Beginn an alle notwendigen Anfor-

g.

derungen an die verschiedenen Gewerke
und vor allem auch die Harmonisierung

der Anlagen definiert, dokumentiert und
schon wihrend des Projekts begleitet.

Komplexes Zusammenspiel

Hiufig werden Spezialisten fiir das The-
ma Inbetriebnahme erst am Ende einer
Bauphase hinzugezogen. Doch gerade die
Zusammenarbeit der versorgungstechni-
schen Gewerke ist aufgrund deren immer
komplexeren Automation und Verzah-
nung von grofiter Wichtigkeit. So gibt es
beispielsweise einen tiberaus wichtigen
Zusammenhang zwischen dem Thema
hydraulischer Abgleich der Heizungs-,
Kilte- und Liftungssysteme und einer
effizient funktionierenden Gebiudeauto-
mation. Unter einem hydraulischen Ab-
gleich wird gemeinhin eine sach- und
tachgerechte Einregulierung eines Sys-
tems in dem ein Medium flief3t (z. B. ein
Heizungssystem), verstanden. Im Zuge
einer hydraulischen Einregulierung stel-
len Fachleute sicher, dass die benétigten
Medienstrome an der jeweiligen Ver-

Ein professionelles Inbetriebnahmemanagement, fordert von Beginn an die notwendigen Voraus-
setzungen und Ablaufe fiir die verschiedenen Gewerke und beriicksichtigt deren Verzahnung sowie
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brauchs- bzw. Abnahmestelle (z.B. Heiz-
register einer Liftungsanlage) flieflen.
Dass dies eine unerlissliche Grundlage
fur eine effizient funktionierende Gebau-
deautomation darstellt, wird mit Blick auf
eine Liftungsanlage mit einem Heizregis-
ter in den Wintermonaten umso klarer.
Liegt nun kein hydraulischer Abgleich
vor und die benotigten Medienstrome
stehen nicht zu Verfiigung, konnen zu
keinem Zeitpunkt — selbst bei zu 100 %
geottnetem Regelventil - die bendtigten
Zulufttemperaturen erreicht werden. Lei-
der wird in der Praxis allzu oft die Gebiu-
deautomation dazu verwendet, um nicht
effizient betriebstihige Mediensysteme
(Heizung, Liftung und Kilte), auf Grund
eines fehlenden hydraulischen Abgleichs,
zu kompensieren. Unerwiinschte Neben-
effekte, wie z. B. ein zu trages Regelver-
halten oder gegeneinander schwingende
Systeme, sind das Ergebnis. Dass sich die-
se Phinomene in der Praxis immer wie-
der beobachten lassen, liegt weitestge-
hend an der fiir die Einregulierung eines
Wasser- oder Luftsystems notwendigen
hohen fachlichen Expertise, die nicht
viele in der Branche aufweisen konnen.
Das Beispiel zeigt klar, welche hohe An-
forderungen die Inbetriebnahme der
Anlagen an die heutige Projektleitung
und die Errichterfirmen stellt. Die Ins-
talltion eines ibergeordneten Inbetrieb-
nahmemanagements sollte vor diesem
Hintergrund langst Pflicht sein. Es be-
gleitet die Verantwortlichen nicht nur
durch alle Projektphasen, sondern er-
zwingt gewissermafen frithzeitige Uber-
legungen zum spateren funktions- und be-
darfsgerechten Betrieb einer Immobilie
und minimiert auf diese Weise fiir alle Be-
teiligten die Projektrisiken.

Ein Blick in die Praxis zeigt dariiber hin-
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aus, dass die Durchfithrung des Inbetrieb-
nahmemanagements durch ein zum Fach-
planer und Projektsteuerer abgegrenztes,
externes Team grof3e Vorteile bringt. Als
neutraler Player vertritt das Team alle Inte-
ressen — und zielt von Anfang an auf eine
effiziente und erfolgreiche Inbetriebnah-
me. Dies fordert zudem eine kooperative
Kommunikation, die gerade in Konflikt-
situationen zu effizienteren Abliufern
tithrt und so einem erfolgreichen Projekt-
abschluss dienlich ist. Unbedingt sollte zu-
dem ein Spezialist fir Gebaudeautomation
Teil des Teams sein sowie Experten, welche
das Zusammenspiel der einzelnen The-
men innerhalb der Gewerke und unterein-
ander verstehen und iiberschauen konnen.
Nicht zuletzt zihlen eine strukturierte
Vorgehensweise sowie eine gute Doku-
mentation der Ergebnisse zu den zentralen
Anforderungen an ein solides Inbetrieb-
nahmemanagement.

Die Grundlagen fiir den Einsatz des
Inbetriebnahmemanagements missen
allerdings schon in der Vertragsphase
gelegt werden, die eine In-Kenntnis-Set-
zung aller Beteiligten sicherstellt, Aufga-
ben und Schnittstellen klar definiert und
dokumentiert (z. B. Ablaufdiagramme)
sowie allen Errichtern und Fachplanern
die Moglichkeit gibt, bereits in ihren
Angeboten auf diese Themen einzugehen.

Projektbegleitende Phasen

Ein erfolgreiches Inbetriebnahmemange-
ment beginnt also schon mit der Planung
und Ausschreibung eines Projektes. Hier
werden simtliche Rahmenbedingungen
definiert und Fachplanern als auch Er-
richtern zur Verfiigung gestellt.

Das Schnittstellenmanagement, also die
Verankerung der so dringend notwendi-
gen Abstimmung der verschiedenen Ge-
werke und Fachplaner untereinander, ist
Gegenstand der Ausfithrungsphase. Das
optimales Zusammenspiel zwischen den
Gewerken gelingt schliefSlich nur, wenn
die relevanten Informationen zwischen
den einzelnen Gewerke-Errichtern und
den Fachplanern ausgetauscht und alle
Fragen abgestimmt werden. Mit der fort-
schreitenden Digitalisierung und Auto-
matisierung wachsen auch die Anforde-
rungen an die ohnehin anspruchsvolle
Inbetriebnahme.

Claus Mink, Geschdftsfiihrung, ProFM
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Warum Inbetriebnahmemanagement?

m Frithzeitige Definition der Anforderungen an alle Gewerke sowie an die Gebaudeautomation

m Projektbegleitende Uberwachung der Erfiillung der definierten Anforderungen - tech-
nisch und zeitlich

m Beachtung aller Interessen durch Neutralitat

m Unterstiitzung einer kooperativen Zusammenarbeit aller Beteiligten

m Hohe fachliche Kompetenz durch Einsatz von Spezialisten

m Einhaltung von Fristen

m Vermeidung von Nachforderungen, bzw. Baukostenerhéhungen oder Konventionalstrafen
m Vermeidung von Mietminderungsanspriichen durch Mieter
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