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Hauptkriteriengruppe

Kriteriengruppe

Kriterium

Die Inspektion und Wartung von Bauteilen und haustechnischen Anlagen gehdren
zur Instandhaltung des Gebaudes. Sie dienen der Verringerung von Ausfallrisiken
und Storanfalligkeiten. Eine systematische Inspektion und Wartung auf Grundlage
einer auf das Gebaude und seine technischen Anlagen abgestimmten Inspektions-
und Wartungsplanung verringern langfristig die Reparaturkosten und bewahren vor
Folgekosten. Fur viele technische Anlagen sind entsprechende Wartungsintervalle
vom Hersteller empfohlen und/ oder gesetzlich vorgeschrieben. Fir Bauteile kann
auf Erfahrungswerte und Hinweise der Hersteller zurlickgegriffen werden.

Die Verkehrssicherung ist gesetzlich vorgeschrieben und zivilrechtlich geschuldet.
Sie besagt, dass derjenige, der eine Gefahrenquelle schafft oder unterhalt, dafir
Sorge zu tragen hat, dass Dritte vor Schaden geschitzt werden. Geb&ude sind als
mogliche Gefahrenquelle zu sichern und Nutzer und jedwede Dritte sind vor gesund-
heitlichen Schaden zu bewahren. Diese Verantwortung des Eigentimers wird als
Verkehrssicherungspflicht bezeichnet.

RegelmaRige Inspektionen kdnnen durch friihzeitiges Erkennen von Schwachstellen
der Werterhaltung und der Schadensvorsorge dienen. Zusétzlich minimiert die sys-
tematische Wartung den Aufwand und die Kosten der Erhaltung. Dabei kann recht-
zeitiger Ersatz verbrauchter oder mangelhafter Bauteile zu Wertverbesserungen und
zur Minderung der Betriebskosten fiihren. Weiterhin reduziert eine systematische
Inspektion die Dauer und Eintrittswahrscheinlichkeit von Ausfallen und stellt damit
eine wichtige Voraussetzung fiir die Betriebssicherheit und Nutzerzufriedenheit dar.

Gleichzeitig muss bauordnungsrechtlich im Zuge der Verkehrssicherungspflicht vor
den Gefahren, die von Bauwerken, baulichen Anlagen oder Baukonstruktionen aus-
gehen, geschitzt werden. Die Verkehrssicherungspflicht ist gesetzlich nur in einem
begrenzten Umfang geregelt, da sie im Wesentlichen von der Rechtsprechung ent-
wickelt worden ist. Die Verkehrssicherungspflichten werden bei Gewerbeobjekten
(also auch bei Birobauten) insbesondere durch die Unfallverhitungsvorschriften
konkretisiert.

Qualitative Bewertung

Die Bewertung des Kriterium Inspektion, Wartung und Verkehrssicherung erfolgt
anhand folgender zwei Teilkriterien:

1. Qualitat der Inspektion und Wartung

2. Qualitat der Verkehrssicherung

1. Inspektion und Wartung

Grundlage einer systematischen Inspektion und Wartung ist eine auf das Gebé&ude
und seine technischen Anlagen abgestimmte Inspektions- und Wartungsplanung. Im
Rahmen des Teilkriteriums Inspektion und Wartung wird gepruft, inwieweit die ge-
malf offentlich-rechtlicher Vorgaben erforderlichen bzw. vom Hersteller empfohlenen
Inspektions-/ Wartungsleistungen und Intervalle geplant und umgesetzt werden.

Die Zielwertanforderung (80 Punkte) beinhaltet im Hinblick auf die Qualitat der In-
spektions- und Wartungsplanung die Umsetzung der 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben
sowie die Umsetzung der Herstellerempfehlungen. Dies sind im einzelnen:
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e Bestandslisten zu den vorhandenen technischen Anlagen und Bauteilen, die
gemal Herstellerempfehlungen und 6ffentlich-rechtlicher Vorgaben zu in-
spizieren, warten und/ oder prifen sind. Die Bestandslisten enthalten An-
gaben zur Art der Anlage, zu Standort, Baujahr, Gewahrleitungsfristen und
technischen Daten.

e Aufstellung der geméR Herstellerempfehlungen zu erbringenden Wartungs-
und Inspektionsleistungen zu den einzelnen technischen Anlagen und Bau-
teilen.

e Aufstellung der gemanR 6ffentlich-rechtlicher Vorgaben zu erbringenden War-
tungs- und Inspektionsleistungen zu den einzelnen technischen Anlagen
und Bauteilen (z.B. 8§12 EnEV: energetische Inspektion von Klima- und Luf-
tungsanlagen mit einer Nennleistung fur den Kaltebedarf von mehr als
12 kW nach DIN SPEC 15240).

e Aufstellung der gemafr offentlich-rechtlicher Bestimmungen erforderlichen
sicherheitstechnischen Priifungen sowie Sicht- und Funktionspriifungen zu
den einzelnen technischen Anlagen und Bauteilen (z.B. sicherheitsrelevan-
te Brandmeldeanlagen).

e Angaben uber die erforderliche Qualifikationen/ Fachkunde der mit der
Durchfuhrung der einzelnen Inspektions- und Wartungsleistungen beauf-
tragten Unternehmen/ Mitarbeiter.

e Aufstellung der erforderlichen Dokumentation tber die Ergebnisse/ Durch-
fuhrung der Inspektionen, Wartungen und Prifungen (Inspektionsberichte,
Begehungsprotokolle usw.).

Demgegeniiber beinhaltet die Referenzwertanforderung (50 Punkte) eine Inspekti-
ons- und Wartungsplanung, deren Umfang auf die Umsetzung 6ffentlich-rechtlicher
Vorgaben begrenzt ist:

e Bestandslisten zu den vorhandenen technischen Anlagen und Bauteilen, die
geman offentlich-rechtlicher Vorgabe zu inspizieren, warten und/ oder pru-
fen sind. Die Bestandslisten enthalten Angaben zur Art der Anlage, zu
Standort, Baujahr, Gewahrleitungsfristen und technischen Daten.

e eine Aufstellung der gemaf 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen erforderli-
chen Wartungs- und Inspektionsleistungen zu den einzelnen technischen
Anlagen und Bauteilen.

e eine Aufstellung der gemaf o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen erforderli-
chen sicherheitstechnischen Prufungen sowie Sicht- und Funktionspriifun-
gen zu den einzelnen technischen Anlagen und Bauteilen.

e Angaben lber die erforderliche Qualifikationen/ Fachkunde der mit der
Durchfiihrung der einzelnen Inspektions- und Wartungsleistungen beauf-
tragten Unternehmen/ Mitarbeiter.

e eine Aufstellung der erforderlichen Dokumentation tber die Ergebnisse/
Durchfuhrung der Inspektionen, Wartungen und Prifungen.

Weiterhin wird geprift, ob die im vergangenen Jahr durchgefiihrten sowie die kurz-
fristig anstehenden, Uber das tbliche Maf3 hinausgehenden Inspektions- und War-
tungsleistungen in ein jahrliches Berichtswesen einflieBen und an die Liegen-
schaftsverwaltung und an die mittelverwaltende Stelle kommuniziert werden.
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2. Verkehrssicherung

Fur die Verkehrssicherheit baulicher Anlagen des Bundes gilt die ,Richtlinie fir die
Uberwachung der Verkehrssicherheit von baulichen Anlagen des Bundes(RUV)*.
Uber die Regelungen der RUV hinausgehend sind im Regelfall aufgrund zivilrechtlich
begriindeter Verkehrsicherungspflichten weitere Sicherungsmafinahmen notwendig,
um den jeweiligen Verkehrssicherungspflichten in ausreichendem Maf3e nachzu-
kommen. Eine Konkretisierung der weiteren Verkehrsicherungspflichten fuhren z.B.
die Unfallverhitungsvorschriften herbei. Werden diese nicht eingehalten, kann von
einer Verletzung der Verkehrssicherungspflicht ausgegangen werden.

Die RUV beschreibt die Verantwortlichkeiten und Zustandigkeiten bei der Uberwa-
chung der Stand- und Verkehrssicherheit und regelt das Zusammenwirken zwischen
der Bauverwaltung und der hausverwaltenden Dienststelle / Liegenschaftsverwal-
tung. Die RUV enthélt Kriterien und Anhaltspunkte zur Identifizierung der risikobehaf-
teten Gebaude und Bauteile, die einer turnusmafigen Uberwachung bedurfen (u.a.
Lage, Baualter, Konstruktion, Zugéanglichkeit von Konstruktionselementen sowie
Nutzungsbedingte bzw. gednderte Belastungssituationen). Art, Umfang und Turnus
der Uberwachung sind einzelfallbezogen festzulegen.

Die Qualitatsstufel der Verkehrssicherungspflicht gilt in jedem Fall als erfullt, wenn
die Verkehrssicherung entsprechend der RUV oder einem vergleichbaren Verfahren
durchgefiihrt wird. Dies gilt auch, wenn Anlagen bewertet werden, die keine Bundes-
bauten sind.

Die Uberwachung der Verkehrssicherung umfasst somit:

o diei.d.R. jahrliche Begehung (regelméRige Besichtigung der baulichen An-
lage, Sichtkontrolle der tragenden Bauteile, Priifung auf schadliche Einflis-
se auf die Standsicherheit)

e die sonstige Prifung von Bauteilen und Bauelementen.
e Ggf eine weitergehende Priifung bzw. die Erstellung eines Gutachtens

¢ Die Dokumentation der Ergebnisse der Begehung (z.B. nach RUV, Uberwa-
chungsliste Anlagel bzw. Priifprotokoll).

Im Sinne einer nachhaltigen Gebaudebewirtschaftung, und zur Erfillung der Ziel-
wertanforderung bzw. der Qualitatsstufe 2, ist zusatzlich zu den bauordnungsrechtli-
chen geschuldeten MalRnahmen der Verkehrssicherungspflicht eine Erfassung, Ana-
lyse und Bewertung des gesamten Gefahrdungspotentials der jeweiligen Liegen-
schaft unter Bezugnahem der einzuhaltenden Unfallverhiitungsvorschriften vorzu-
nehmen. Hierzu zdhlen u.a. das Freirdumen, Beleuchten, Instandhaltung von Zuwe-
gungen, die Sicherung von Wegen und Aufenthaltsbereichen gegen Dachlawinen
und herabfallende Eiszapfen, die Beschilderung bei mdglichen Gefahren sowie die
regelméRige Sichtprifung von Baumen auf dem Grundstiick (vgl. Anlage 2). Werden
Mafnahmen als notwendig bewertet, so sind diese umzusetzen und die Verantwort-
lichkeiten, Zustandigkeiten sowie Art und Umfang der Mal3nahmeniberwachung
festzulegen.

e ENEV 2009 fir Nichtwohngeb&aude im Bestand
e DIN 31051 "Grundlagen der Instandhaltung”

e AMEV Wartung 2006: Wartung, Inspektion und damit verbundene kleine In-
standsetzungsarbeiten
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e RUV, 2006: Rili fur die Uberwachung der Verkehrssicherheit von baulichen Anla-
gen des Bundes

e DIN EN 13269, 2006: Instandhaltung

e DIN EN 13306, 2001: Begriffe der Instandhaltung

e VDI 2890, 1986: PlanmaRige Instandhaltung

e VDI 2893, 2006: Auswahl und Bildung von Kennzahlen fir die Instandhaltung
e VDI 2896, 1994: Instandhaltungs-Controlling innerhalb der Anlagenwirtschaft
e VDI 4004-3, 1986: Kenngrdl3en der Instandhaltbarkeit

e VDI 6200 €, 2008: Standsicherheit von Bauwerken

e VDMA 24186-1-4, 2002: Leistungsprogramm fir die Wartung von techn. Anlagen
und Ausristungen in Gebauden

e Zur Wartung und Instandhaltung von Anlagen der Technischen Gebaudeausriis-
tung kénnen die Vertragsmuster, Bestandslisten, Leistungskataloge usw. des
Arbeitskreises Maschinen- und Elektrotechnik (AMEV) verwendet werden.

e Grundlagen eines Prif- und Wartungsplans, Deutscher Beton- und Bautechnik-
verein e.V., "Bauwerksbuch — Empfehlungen zur Sicherheit und Erhaltung von
Gebauden", 2007

e Fachinstitut Gebaude-Klima e.V., "Energetische Inspektion von Luftungs- und
Klimaanlagen (Status-Report 5)", 2006

e Fachinstitut Gebaude-Klima e.V., "Energetische Inspektion von Kélteanlagen zur
Klimatisierung (Status-Report 6)", 2007

Es besteht eine Wechselwirkung zum Neubau-Steckbrief 5.1.5 " Voraussetzungen
fur eine optimale Bewirtschaftung". Die hierin bewerteten Kriterien zu Wartung, Be-
trieb, Pflege und Handbuchern bei einem Neubau wirken sich vorteilhaft auf die Nut-
zungsphase aus, sind aber nicht unbedingte Voraussetzung.

e Wartungsprotokolle, Inspektionsprotokolle

e Erklarung Uber die Durchfiihrung der Inspektion und Wartung mit Angabe
zur personellen Zustéandigkeit

e Exemplarische Vertrdge mit Serviceunternehmen zu Inspektions- und War-
tungsleistungen

e Bestandslisten zu den vorhandenen technischen Anlagen und Bauteilen, die
gemal} Herstellerempfehlungen und offentlich-rechtlicher Vorgaben zu in-
spizieren, warten und/ oder prifen sind

o Aufstellung der gemaf Herstellerempfehlungen zu erbringenden Wartungs-
und Inspektionsleistungen zu den einzelnen technischen Anlagen und Bau-
teilen

o Aufstellung der gemaf offentlich-rechtlicher Vorgaben zu erbringenden War-
tungs- und Inspektionsleistungen zu den einzelnen technischen Anlagen
und Bauteilen
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o Aufstellung der gemaR o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen erforderlichen
sicherheitstechnischen Priifungen sowie Sicht- und Funktionsprifungen zu
den einzelnen technischen Anlagen und Bauteilen

e Angaben Uber die erforderliche Qualifikationen/ Fachkunde der mit der
Durchflihrung der einzelnen Inspektions- und Wartungsleistungen beauf-
tragten Unternehmen/ Mitarbeiter

e Aufstellung der erforderlichen Dokumentation tiber die Ergebnisse/ Durch-
fuhrung der Inspektionen, Wartungen und Prifungen

¢ Beispielhafter Bericht mit einer Zusammenstellung durchgefihrter Inspekti-
ons- und Wartungsarbeiten

e Dokumentation tber die Weiterleitung und Verwendung der erstellten Be-
richte (Liegenschaftsverwaltung/ mittelverwaltende Stelle) fur die vergange-
nen 3 Perioden

* Protokolle zur Prifung und ggf. Wiederherstellung der Verkehrssicherheit
(z.B. Uberwachungsliste, Prifprotokolle der RUV — Begehungen)

o Dokumentation der Erfassung, Analyse und Bewertung des gesamten Ge-
fahrdungspotentials der Liegenschaft unter Berlcksichtigung der Anlage 2
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Anforderungsniveau

Z: 100 | Die Summe der Bewertungspunkte der Teilkriterien ergibt 100

R: 50 | Die Summe der Bewertungspunkte der Teilkriterien ergibt 50

G: 10 | Die Summe der Bewertungspunkte der Teilkriterien ergibt 10

0 | Die Summe der Bewertungspunkte der Teilkriterien ergibt <10

Zwischenwerte sind abschnittsweise linear zu interpolieren

1. Teilkriterium

Inspektion und Wartung

Pkt Beschreibung

80 Inspektion und Wartung werden gemaR einer auf das Gebaude und seine
technischen Anlagen abgestimmten Inspektions- und Wartungsplanung aus-
geflhrt. Die Inspektions- und Wartungsplanung beinhaltet sowohl die Um-
setzung der 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben als auch die der Herstelleremp-
fehlungen.

Erstellung eines Jahresberichts mit einer Zusammenstellung der im vergan-
genen Jahr durchgefihrten Inspektions- und Wartungsarbeiten inkl. Ergeb-
nisse sowie einer Aufstellung der im kommenden Jahr anstehenden, tber
das Ubliche Mal3 hinausgehen Inspektions- und Wartungsarbeiten. Der Jah-
resbericht wird der Liegenschaftsverwaltung und der mittelverwaltenden
Stelle zur Verfugung gestellt.

30 Inspektion und Wartung werden gemafR einer auf das Geb&aude und seine
technischen Anlagen abgestimmten Inspektions- und Wartungsplanung
ausgefuhrt. Die Inspektions- und Wartungsplanung beinhaltet die Umset-
zung der o6ffentlich-rechtlichen Vorgaben.

Erstellung eines Jahresberichts mit einer Zusammenstellung der im vergan-
genen Jahr durchgefiihrten Inspektions- und Wartungsarbeiten inkl. Ergeb-
nisse sowie einer Aufstellung der im kommenden Jahr anstehenden, Uber
das ubliche Mal3 hinausgehen Inspektions- und Wartungsarbeiten. Der Jah-
resbericht wird der Liegenschaftsverwaltung und der mittelverwaltenden
Stelle zur Verfugung gestellt.

5 Die o6ffentlich-rechtlich geforderten Inspektions- und Wartungsarbeiten wer-
den ausgefihrt.

0 Keine den beschriebenen Anforderungen entsprechende Inspektion und
Wartung.
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Prozessqualitat des Nutzen und Betreibens

Kriteriengruppe Prozessqualitat des Nutzen und Betreibens

Inspektion, Wartung und Verkehrssicherung

2. Teilkriterium

Verkehrssicherung
Pkt Beschreibung
20 Qualitatsstufe 2: wie Qualitatsstufe 1, jedoch zusatzlich:

Eine Erfassung, Analyse und Bewertung des gesamten Gefahrdungspotenti-
als der Liegenschaft wurde vorgenommen. Hierbei wurden mindestens die
Aspekte der Anlage 2 berlcksichtigt.

5 Qualitatsstufe 1:

Die Verkehrssicherungspflichten werden erfllt. Es erfolgen regelmafige
Kontrollen der Verkehrssicherheit (z.B. RUV - Begehungen). Die Zustandig-
keiten fur die Verkehrsicherungspflichten sind festgelegt.

0 Mangelhafte oder unkontrollierte Verkehrssicherung.
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Begriffsdefinitionen gem. DIN 31051 "Grundlagen der Instandhaltung”

Wartung: "Maflinahmen zur Verzégerung des Abbaus des vorhandenen Abnut-
zungsvorrates"
Inspektion :  "MaRnahmen zur Feststellung und Beurteilung des Istzustandes einer

Betrachtungseinheit einschlie3lich der Bestimmung der Ursachen der Ab-
nutzung und dem Ableiten der notwendigen Konsequenzen fir eine kinfti-
ge Nutzung".

Die Verkehrssicherungspflicht bezieht sich nachweislich auch mindestens auf:

o Freiraumen von Zuwegungen und Gehsteigen von Schnee und Eis

o Sicherung von Wegen und Aufenthaltsbereichen gegen Dachlawinen und
herabfallende Eiszapfen

0 Beleuchtung der Zuwegung und Instandhaltung des Belags bzgl. Bodenu-
nebenheiten

o Freihalten der Zuwegungen von gefahrlichen Gegenstanden (N&gel,
Scherben etc.)

0 Montage von Gelandern an Brustungen, Terrassen, Treppen etc. zur Ver-
ringerung des Absturzrisikos (nhach bauordnungsrechtlichen Vorschriften)

0 Beschilderung bei méglichen Gefahren, die nicht bautechnisch aus-
schlielRbar sind (z.B. Teiche und andere Wasserflachen, Rutschgefahr auf
Belagen bei Nasse etc.)

o Sichtprifung von Baumen auf dem Grundstuick "Visual Tree Assessment"
auf Standsicherheit, Baum- und Astbruch 2 x jahrlich (belaubt und unbe-
laubt)

Nachweis durch Protokollierung.



