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Gebäudeperformance in der Presse
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Konzept und Qualität

?
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Herausforderungen und Ziele

• Gebäude und gebäudetechnische Anlagen sind so komplex, 

dass die traditionelle Aufgabenverteilung und gegenseitige 

Kontrolle durch Planer ↔ Errichter keine ausreichende 

Qualität mehr sichert.

• Wir brauchen eine neutrale Instanz, die Qualität prüft und 

dokumentiert:

• Spezifikation: Ziele erfassen & Prüfmethoden definieren.

• Probebetrieb: Messwerte erfassen und Bewertung.

• Regelbetrieb: Ziele überwachen.

• Die AMEV Technisches Monitoring definiert hierzu ein 

Leistungsbild, dass wirksam, robust, wirtschaftlich und 

skalierbar in die Praxis eingeführt werden kann.
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Technisches Monitoring als Schlüsselprozess des Qualitätsmanagements

Qualitätsregelkreis zur Prüfung der Abweichung eines Merkmals 

von einer vorgegebenen Forderung.

Errichtung / InbetriebnahmePlanung

Planen / Bauen

Feedback

in zukünftige 

Projekte

Wirkung

Feedback in 

den Betrieb

Wirkung

Bewertung

Planungsziel (Soll) Betriebsmessung (Ist)

Prüfen (Technisches Monitoring)

Betrieb
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AMEV Technisches Monitoring: 

Arbeitshilfen für die Anwendung in der Praxis

• Feststellung des Bedarfs

• Empfehlungen für Organisation

• Erläuterung des Leistungsbildes

• Erläuterung der Leistungen anderer Beteiligter

• Anforderungen an Monitoring-Konzepte und -Berichte

• Hinweise zu Kosten, Aufwand, Nutzen und Finanzierung (D)

• Arbeitshilfen

• Anlage 1: Modulares Musterleistungsbild für das Technische Monitoring 

• Anlage 2: Leistungen der TGA-Fachplaner 

• Anlage 3: Leistungen in VOB-Verträgen (Textbausteine für LVs) 

• Anlage 4: Mindestanforderungen an Prüfgrößen für Gebäude & Anlagen 

• Anlage 5: Ergänzende Hinweise zum Messen und Erfassen von Daten
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AMEV Technisches Monitoring: Feststellung des Bedarfs

3.1.1

Für Baumaßnahmen mit Brutto-Gesamtbaukosten (DIN 276, KG 200 – 700) 

von mehr als 2 Mio. € wird ein TMon empfohlen. 

Der Aufwand für das TMon kann dabei an die Projektgröße angepasst werden.
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AMEV Technisches Monitoring: Organisation

3.1.2

Das TMon muss direkt vom Bauherrn beauftragt werden und diesem 

zuarbeiten. Es muss dabei unabhängig von den beteiligten Fachplanern, 

den Errichtern sowie ggf. einem externen Betreiber sein. 

Bauherr

Fachplaner / Errichter

TM-Dienstleister
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

• Sichtung der Unterlagen der Entwurfsplanung.

• Ableiten der für das Gebäude und die zu berücksichtigenden Anlagen relevanten Prüfgrößen

sowie der entsprechenden Zielwerte

Anlage 4: Mindestanforderungen an den TM-Umfang

• Welche Anlagen sind zu prüfen?

• Welche Prüfgrößen sind zu prüfen?
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Die Planungsphase entscheidet!
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

• Sichtung der Unterlagen der Entwurfsplanung.

• Ableiten der für das Gebäude und die zu berücksichtigenden Anlagen relevanten Prüfgrößen

sowie der entsprechenden Zielwerte

• Ergänzung der Mess- und Zählerkonzepte einschließlich aller Schnittstellen und Übergabeformate.

• Entwicklung von Vorgaben für die Datenbereitstellung und Datenübergabe.
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

• Sichtung der Unterlagen der Entwurfsplanung.

• Ableiten der für das Gebäude und die zu berücksichtigenden Anlagen relevanten Prüfgrößen

sowie der entsprechenden Zielwerte

• Ergänzung der Mess- und Zählerkonzepte einschließlich aller Schnittstellen und Übergabeformate.

• Entwicklung von Vorgaben für die Datenbereitstellung und Datenübergabe.

Anlage 3: Vorlagen für LV-Texte Gebäudeautomation

• Vorgaben für die Durchführung von Probebetrieben

• Vorgaben für die Datenspeicherung und -übergabe
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

• Sichtung der Unterlagen der Entwurfsplanung.

• Ableiten der für das Gebäude und die zu berücksichtigenden Anlagen relevanten Prüfgrößen

sowie der entsprechenden Zielwerte

• Ergänzung der Mess- und Zählerkonzepte einschließlich aller Schnittstellen und Übergabeformate.

• Entwicklung von Vorgaben für die Datenbereitstellung und Datenübergabe.

• Erstellung eines Ablaufplans bezüglich der TM-Dienstleistungen

• Mitwirkung bei der Festlegung der Zuständigkeiten und Verantwortlichkeiten des TM-Dienstleisters

• Erstellung des Monitoring-Konzepts mit den vorgenannten Angaben und Übergabe an Fachplaner.

AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 5

• Sichtung der Unterlagen der Ausführungsplanung.

• Fortschreibung und Detaillierung des Monitoring-Konzepts
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 8

• Fortschreibung und Detaillierung des Monitoring-Konzepts

• Prüfung und Feststellung, ob die Voraussetzungen für einen Probebetrieb gegeben sind

• Auswertung und Bewertung der aus dem Probebetrieb erhaltenen Betriebsdaten in Bezug auf die

Erreichung der Zielwerte.

• Erstellung eines Monitoring-Berichts.

Voraussetzungen für den Probebetrieb sind 

• Die Abstimmung der Probebetriebs-Abläufe mit den vom Auftraggeber benannten 

Verantwortlichen (Termine, Teilnehmer, Datenübergabe …)

• Der fehlerfreie 1:1 - Test aller Hardwaredatenpunkte sowie das Vorliegen der Dokumentation 

der entsprechenden Automationsanlagen, 

• Die erfolgreiche Prüfung der Datenerfassung und –bereitstellung.

• Betriebsbereitschaft aller für den Betrieb der Anlage notwendigen weiteren (verbundenen) 

Anlagen, einschließlich der Automations- und Managementebene der GA. 

• Mitteilung an den Bauherrn, dass alle Voraussetzungen für den Probebetrieb erfüllt sind. 

• Bestätigung des Bauherrn zur Durchführung des Probebetriebs. 



www.synavision.de20.06.2018 15

AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 8



www.synavision.de20.06.2018 16

AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 8

Mindestanforderungen für Berichte:

• Angaben zum Ablauf der Prüfung 

• Liste der Prüfgrößen des Monitorings 

für Gebäude, Anlagen und 

Komponenten einschließlich der von 

den Fachplanern übergebenen 

Zielwerte und der ermittelten Istwerte 

• Quantitative Bewertung der Erreichung 

bzw. Nicht-Erreichung von Zielwerten 

innerhalb des Prüfzeitraums
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Spezifikation

Spezifikation von 
Anlagenfunktionen

1

Prüfung

Prüfung von 
Betriebsdaten

Datenpunktadresse DP_ID_001 DP_ID_002 DP_ID_003

Klartext Zählerstand GasverbrauchWirkleistung lektrischVorlauftemperatur

Einheit m3 kW °C

01.01.2014 22:00 14375 17,4 47,5

01.01.2014 22:15 14378 18,3 49,2

01.01.2014 22:30 14381 16,4 48

01.01.2014 22:45 14386 18,9 47,6

01.01.2014 23:00 14387 7,3 46,2

01.01.2014 23:15 14393 6,9 48,1

2

Überwachung

Kontinuierliche oder 
zyklische Überwachung

3

Umsetzung auf dem Digitalen Prüfstand
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Aktuelle Projekte
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Unplausible Außenlufttemperatur
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Fehlerhafte kennliniengeführte Regelungen
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Dauerläufer und fehlerhafte Folgeregelungen
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Temperaturerhöhung 
durch WRG

Keine 
Temperaturerhöhung 

durch WRG

Mangelhafte Funktion der WRG
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… und natürlich auch Energieverbräuche



www.synavision.de20.06.2018 24

Potential Sicherheit

Ergebnisse in einem Hochschulgebäude

• Signifikante Anzahl von Datenpunkten mangelhaft

• Häufigste Ursachen: Datenpunkte nicht vorhanden / nicht zugänglich

• Größte Mängelquote im Bereich Sicherheit/Brandschutz

• Häufigste Ursache: „Unklar, wie der Brandfall geprüft werden soll.“

Weitere Potentiale:

• Funktionserreichung

• Werterhalt, Verschleißminderung

• Raumklima, Nutzerkomfort

• Implizierter 1:1-Test (→ akt. Forschungsprojekt MWK Nds.)

• Transparenz zwischen den Projektbeteiligten

• Schnellere Projektbearbeitung

• Nachhaltige Dokumentation
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

Leistungen TM / IBM?

Optional:

• Prüfung der Vorentwurfsplanung, insbesondere auf die Erläuterung der wesentlichen

fachübergreifenden Prozesse, Randbedingungen und Schnittstellen sowie die Integration der

technischen Anlagen.

• Prüfung der Entwurfsplanung auf Übereinstimmung der ermittelten Bedarfswerte mit den in der

Vorentwurfsplanung erarbeiteten Lösungen sowie den allgemeinen Zielsetzungen des Bauherrn.

• Unterstützung bei der Erstellung eines Inbetriebnahmeplans mit zeitlicher Positionierung der

einzelnen Maßnahmen und Integration der Projektanforderungen unter Berücksichtigung des

Bauzeitenplans
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

Leistungen TM / IBM?

Beispiel Entwurfsplanung – RLT Zentralgerät, Dachaufstellung

Defizit: Zielwerte für relevante Prüfgrößen

Anlagenschemen

Funktionsbeschreibung

Prüfgrößen und Zielwerte:

- Zeitprogramm

- Regelgrößen

- Sequenzen

- Volumenstrom/Druck

- SFP
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

Leistungen TM / IBM?

• Plausibilisierung
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 5

Leistungen TM / IBM?

Optional:

• Überprüfung der Ausführungsplanung auf Zugänglichkeiten bei der Inbetriebnahme 

und späteren Wartung. 

• Feststellung und Dokumentation des Umfangs der Anlagen und Systeme, welche den 

Inbetriebnahmeprozess betreffen, in Form eines detaillierten Verzeichnisses der technischen 

Anlagen und der funktionalen Bauteile. 

• Erstellung einer Gewerke-Beziehungsmatrix und Entwicklung eines Schnittstellenkatalogs nach 

VDI 6039 (im Rahmen des Inbetriebnahmemanagements), 

oder 

Prüfung der Gewerke-Beziehungsmatrix und des Schnittstellenkatalogs nach VDI 6039.

• Zusammenstellen bzw. Erarbeiten von Checklisten und Prüfprotokollen zur Unterstützung der 

ausführenden Firmen bei der Inbetriebnahme, der Abnahme und der Übergabe zur Dokumentation 

von erbrachten Funktionsnachweisen und Leistungsmessungen. 

• Definieren der Anforderungen an eine gewerkeübergreifende Inbetriebnahme. 
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Wie funktioniert diese 
Umschaltung?

Kann die WP kühlen ohne Wärmebedarf?
Oder läuft die Kühlung dann über Stadtwasser?

Sind dies sinnvolle 
Systemtemperaturen?

AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 3

Leistungen TM / IBM?

• „Gute“ Planung?
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 5

Leistungen TM / IBM?

• Identifikation von Schnittstellen / Aufstellen eines Schnittstellenkatalogs

Email aus der Praxis:

„Hallo Herr ...,

Ich habe das Problem in Care nachgestellt. Scheinbar 

funktioniert das Enablen des Legacy-Modus für die 

Netzwerkmanagementkommandos nicht richtig im 

L-Proxy. Im Moment kann ich Ihnen da leider auch keinen 

Workaround anbieten.

Mit freundlichen Grüßen,

...“
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 8

Leistungen TM / IBM?

Optional:

• Prüfung der Inhalte der Checklisten und Prüfprotokolle nach Dokumentenrücklauf auf

Vollständigkeit und Plausibilität.

• Begleitung der Probebetriebe vor Ort, insbesondere bei der Einstellung besonderer

Lastbedingungen.

• Begleitung der gewerkeübergreifenden Funktions- und Leistungstests in Abstimmung mit den

ausführenden Firmen und Fachplanern. Überprüfung auf Konformität mit den

Projektanforderungen.

• Begleitung der formellen Abnahme nach VOB und Beratung des Bauherrn bei der Abnahme nach

VOB sowie behördliche Abnahmen.
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 8

Leistungen TM / IBM?

• Nachverfolgung im laufenden Planungs- und Bauprozess

Strömungsrichtung
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AMEV Technisches Monitoring – Modulares Leistungsbild LPH 8

Leistungen TM / IBM?

• Nachverfolgung im laufenden Planungs- und Bauprozess
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Leistungen Technisches Monitoring / 

Inbetriebnahmemanagement / Cx

• Spezifikation der Performance-Ziele

• Prüfung in Probebetrieben

• Überwachung im Regelbetrieb

Leistungen Planung / Errichtung / Betreiben

• Integrationsplanung

• Inbetriebnahme

• Einregulierung

• Funktionstests

• Betreiben/Warten/Instandsetzen

• …

Abgrenzung Planen / Bauen und Prüfen / Dokumentieren

• Prüfung der Inbetriebnahmeplanung

• Prüfung der Planung

• Prüfung/Dokumentation der Schnittstellen

• (Dokumentation der) Funktionstests
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Technisches Monitoring als Qualitätsmanagement 
für alle Projektbeteiligten


