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Warum Qualitätsmanagement?

Quelle: „Dekarbonisierung der Bau- und Immobilienbranche“, Peak Pride, Bitstone Capital 2023, nach Umweltbundesamt 2020 4



Qualitätsmanagement nutzt die Low-Hanging Fruits!

Quelle: Plesser et al: „Re-Commissioning“, Berichts zum 

Forschungsprojekt, Braunschweig 2014,

https://www.irbnet.de/daten/kbf/kbf_e_F_2988.pdf 5

Das integrierte Bayer. 

Klimaschutzprogramm wird den aktuellen 

Gegebenheiten angepasst. Aktuell wird die 

Aufnahme von Themen des Betriebes und des 

Technischen Monitorings als 

Qualitätssicherungsmaßnahme formuliert. 

Die Staatsregierung wird bei eigenen 

Gebäuden durch Technisches Monitoring, 

Energiecontrolling und Betriebsoptimierung den 

Energieverbrauch weiter senken. Dauerhaft 

wahrgenommene Betriebsoptimierung ist 

ein wirtschaftlicher Beitrag zur Reduzierung 

des Energieverbrauchs und unterstützt das 

Ziel für mehr Unabhängigkeit in der 

Energieversorgung. 

Ergebnisse:

8 Länder

10 Partner

15 Gebäude

Nicht-investive Einsparungen:10-15%



QM-Prozesse am Bau
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Generalunternehmer
Totalunternehmer

Öffentliche Einrichtung 
(Ministerium, Schulamt …)

Bauverwaltung
(Projektsteuerung/-

management, teilweise 
eigene Planungsleistungen)

Architekten & Fachplaner, 
alt. Generalplaner

(Planungsleistungen
nach HOAI*)

Errichter –
Einzelunternehmen oder 

Generalunternehmer
(Bauleistungen nach VOB**) 

Betreiber
(div. Regelwerke VDI, VDMA, 

GEFMA etv.; ggf. Eigen-
leistung der Bauverwaltung)

Meldet Gebäudebedarf 
an

Liefert (und betreibt) 
Gebäude

Vergibt Planungsaufträge

Vergibt Bauaufträge Errichtet Gebäude

*     HOAI – Honorarordnung für Architekten und Ingenieure
**   VOB – Verdingungsordnung im Bauwesen

Erstellt 
Planung

Vergibt 
Aufträge

Leistungen für Betrieb, Inspektion, 
Wartung, div. Gebäudemanagement-
leistungen
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Generalunternehmer
Totalunternehmer

Öffentliche Einrichtung 
(Ministerium, Schulamt …)

Bauverwaltung
(Projektsteuerung/-

management, teilweise 
eigene Planungsleistungen)

Architekten & Fachplaner, 
alt. Generalplaner

(Planungsleistungen
nach HOAI*)

Errichter –
Einzelunternehmen oder 

Generalunternehmer
(Bauleistungen nach VOB**) 

Betreiber
(div. Regelwerke VDI, VDMA, 

GEFMA etv.; ggf. Eigen-
leistung der Bauverwaltung)

Meldet Gebäudebedarf 
an

Liefert (und betreibt) 
Gebäude

Vergibt Planungsaufträge

Überwacht Ausführung

Vergibt Bauaufträge Errichtet Gebäude

*     HOAI – Honorarordnung für Architekten und Ingenieure
**   VOB – Verdingungsordnung im Bauwesen

Erstellt 
Planung

Meldet Bedenken gegen 
Planungsfehler an

Vergibt 
Aufträge

Leistungen für Betrieb, Inspektion, 
Wartung, div. Gebäudemanagement-
leistungen

Kein gegens. Vertragsverhältnis

Prüfung durch 
Sachverständige
(PVO oder VOB)
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Generalunternehmer
Totalunternehmer

Öffentliche Einrichtung 
(Ministerium, Schulamt …)

Bauverwaltung
(Projektsteuerung/-

management, teilweise 
eigene Planungsleistungen)

Architekten & Fachplaner, 
alt. Generalplaner

(Planungsleistungen
nach HOAI*)

Errichter –
Einzelunternehmen oder 

Generalunternehmer
(Bauleistungen nach VOB**) 

Betreiber
(div. Regelwerke VDI, VDMA, 

GEFMA etv.; ggf. Eigen-
leistung der Bauverwaltung)

Meldet Gebäudebedarf 
an

Liefert (und betreibt) 
Gebäude

Vergibt Planungsaufträge

Überwacht Ausführung

Vergibt Bauaufträge Errichtet Gebäude

*     HOAI – Honorarordnung für Architekten und Ingenieure
**   VOB – Verdingungsordnung im Bauwesen

Erstellt 
Planung

Meldet Bedenken gegen 
Planungsfehler an

Vergibt 
Aufträge

Leistungen für Betrieb, Inspektion, 
Wartung, div. Gebäudemanagement-
leistungen

Kein gegens. Vertragsverhältnis

Technisches Monitoring / IBM 
(interne Stelle Bauverwaltung 
oder unabhängiger externer 

Dienstleister für die 
Bauverwaltung)

Fragt Performanceziele ab 
und prüft Planungsleistungen

Überprüft 
… Errichterleistungen
… Betreiberleistungen
in Bezug auf Performanceziele



Technisches Monitoring
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Weitere Definitionen

Leistungsbilder einzelner Bundesländer: Bayern, NRW, Rheinland-Pfalz … 

Zertifizierungssystemen: DGNB, BNB, LEED, BREEAM … 

ASHRAE: Standard 202, Guideline 0



Grundprinzip: Qualitätsregelkreis für Baumaßnahmen
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Bestellung Abnahme

Gebäudeperformance 
als vertragsfeste, prüfbare, transparente, skalierbare Leistung



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.

• Neubau und Bestand 11



Technisches Monitoring als digitalisierbarer Prozess

• Klare Definition der Grundleistungen:

• Umfang
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Technisches Monitoring als digitalisierbarer Prozess

• Klare Definition für Grundleistungen:

• Umfang

• Detailtiefe
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Technisches Monitoring als digitalisierbarer Prozess

• Klare Definition für Grundleistungen:

• Umfang

• Detailtiefe

• Datenformate

• Schnittstellen

Standardisierte Lösungen wie der Technik-VPN sind eine zentrale Voraussetzung!
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Technisches Monitoring als digitalisierbarer Prozess

• Klare Definition für Grundleistungen:

• Umfang

• Detailtiefe
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• Transparenz
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Technisches Monitoring als digitalisierbarer Prozess

• Klare Definition für Grundleistungen:

• Umfang

• Detailtiefe

• Datenformate

• Schnittstellen

• Transparenz

• Projektintegration: Bedarfsplanung bis Regelbetrieb

HOAI 1/2 HOAI 3 HOAI 4 HOAI 5/6/7 HOAI 8 HOAI 9

Grund-
lagen

Planung Errichtung Betrieb

Entwurfsplanung: 
Konzept

Ausführungsplanung / LVs: 
Integration in 

Errichterleistungen

Inbetriebnahme: 
Probebetrieb vor

Abnahme

Regelbetrieb: Evaluation 
und Unterstützung der 

Nachregulierung

Bedarfsplanung
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Technisches Monitoring: Hohe Wirtschaftlichkeit - Skalierbare Umsetzung

18Quelle: „Dekarbonisierung der Bau- und Immobilienbranche“, Peak Pride, Bitstone Capital 2023, nach Umweltbundesamt 2020 

• ROI < 1a

• 99% digital



Forschungsprojekt zur Anwendung von QMS in der Praxis

https://www.qualitätsmanagement-für-gebäude.de/
https://www.linkedin.com/groups/12782358/
https://ls2017.aundo-braunschweig.de/index.php/348272?lang=de

QMS-Projekt

QMS-LinkedIn

QMS-Umfrage
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https://www.qualitätsmanagement-für-gebäude.de/
https://www.linkedin.com/groups/12782358/
https://ls2017.aundo-braunschweig.de/index.php/348272?lang=de


QMS - Qualitätsmanagement-Services für Gebäude

Technisches Monitoring und Inbetriebnahmemanagement

Dr. Ing. Stefan Plesser

stefan.plesser@stw.de 
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