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Inbetriebnahme: Welche technischen Dokumentationen 
sind bei der Übergabe der TGA erforderlich? 

 

1. Bedeutung technischer Dokumentation im Gebäudebetrieb 
Die technische Dokumentation der technischen Gebäudeausrüstung (TGA) stellt eine zentrale 
Grundlage für den gesamten Lebenszyklus eines Gebäudes dar. Sie verbindet die 
Bauausführung mit dem späteren Anlagenbetrieb und bildet die Basis für Wartung, 
Instandhaltung und Optimierung. 

Im Gebäudebetrieb dient die Dokumentation als Referenz für alle technischen Systeme. Sie 
ermöglicht es, die Funktion, den Aufbau und die Zusammenhänge der Anlagen nachvollziehbar 
zu verstehen. Ohne diese Informationen ist eine fachgerechte Bedienung und Instandhaltung 
nur eingeschränkt möglich. 

Der Zusammenhang zwischen Bauausführung, Anlagenbetrieb und Wartung ist unmittelbar. Die 
während der Bauphase erstellten Unterlagen dokumentieren den tatsächlichen 
Ausführungszustand und liefern die notwendigen Informationen für den Betrieb. Für Betreiber, 
Facility Management und Instandhaltung ist die Dokumentation daher unverzichtbar, um 
Störungen zu analysieren, Wartungsmaßnahmen zu planen und Anpassungen vorzunehmen. 

 

2. Einordnung der Dokumentationsübergabe im Bauprozess 
Die Übergabe der technischen Dokumentation erfolgt im späten Bauprozess und ist eng mit der 
Inbetriebnahme, den Funktionsprüfungen und der Abnahme der Anlagen verknüpft. Sie stellt 
einen integralen Bestandteil der Betreiberübergabe dar. 

Zeitlich erfolgt die Dokumentationsübergabe nach Abschluss der technischen Prüfungen und 
parallel zur Abnahme. In dieser Phase wird sichergestellt, dass die übergebenen Unterlagen dem 
tatsächlich realisierten Anlagenzustand entsprechen. 

Der Zusammenhang mit Inbetriebnahme und Funktionsprüfung ist wesentlich. Die im Rahmen 
dieser Prozesse gewonnenen Daten, Einstellungen und Prüfergebnisse fließen in die 
Dokumentation ein. Dadurch entsteht ein vollständiges Bild des technischen Zustands der 
Anlagen. 

Mit der Übergabe der Dokumentation wird der Übergang vom Bauprojekt zum Gebäudebetrieb 
vollzogen. Der Betreiber erhält damit die notwendigen Informationen, um die technische 
Verantwortung für die Anlagen zu übernehmen. 

 

3. Bestandsunterlagen der technischen Anlagen 
Bestandsunterlagen bilden den Kern der technischen Dokumentation. Sie geben den 
tatsächlichen Zustand der ausgeführten Anlagen wieder und unterscheiden sich damit von den 
ursprünglichen Planungsunterlagen. 
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Zu den wesentlichen Bestandteilen gehören Revisionspläne der technischen Systeme. Diese 
zeigen die tatsächliche Lage und Ausführung von Leitungen, Komponenten und Anlagen. 

Ergänzend dazu werden Anlagen- und Leitungspläne bereitgestellt, die den Aufbau und die 
Struktur der technischen Systeme detailliert darstellen. Sie sind insbesondere für Wartungs- 
und Erweiterungsmaßnahmen von großer Bedeutung. 

Die Dokumentation der tatsächlichen Ausführung umfasst darüber hinaus Angaben zu 
verwendeten Materialien, Komponenten und Einbausituationen. Diese Informationen sind 
notwendig, um technische Zusammenhänge zu verstehen und Eingriffe in die Anlagen 
sachgerecht durchführen zu können. 

Aktuelle Bestandsunterlagen sind für den Gebäudebetrieb zwingend erforderlich, da sie die 
Grundlage für alle betrieblichen und technischen Entscheidungen bilden. 

 

4. Technische Anlagenbeschreibungen 
Technische Anlagenbeschreibungen dienen dazu, die Funktionsweise der installierten Systeme 
verständlich darzustellen. Sie ergänzen die grafischen Unterlagen durch textliche Erläuterungen. 

Funktionsbeschreibungen erläutern die Arbeitsweise der Anlagen sowie deren 
Zusammenhänge. Sie beschreiben beispielsweise Regelabläufe, Betriebszustände und die 
Interaktion zwischen einzelnen Komponenten. 

Technische Systemübersichten bieten eine zusammenfassende Darstellung der 
Anlagenstruktur. Sie ermöglichen ein schnelles Verständnis komplexer Systeme und deren 
Schnittstellen. 

Die Beschreibung der Betriebsweisen umfasst verschiedene Betriebsmodi wie Normalbetrieb, 
Teillastbetrieb oder Sonderzustände. Diese Informationen sind insbesondere für den späteren 
Betrieb und die Fehlersuche relevant. 

Die Bedeutung dieser Unterlagen liegt darin, dass sie das Verständnis der technischen Systeme 
ermöglichen und damit eine Voraussetzung für einen sicheren und effizienten Betrieb darstellen. 

 

5. Bedienungs- und Wartungsunterlagen 
Bedienungs- und Wartungsunterlagen sind für den praktischen Betrieb der technischen Anlagen 
von zentraler Bedeutung. Sie stellen sicher, dass die Anlagen sachgerecht genutzt und instand 
gehalten werden. 

Bedienungsanleitungen enthalten Informationen zur Steuerung und Nutzung der Anlagen. Sie 
beschreiben die Bedienoberflächen, Einstellmöglichkeiten und sicherheitsrelevanten Aspekte. 

Wartungsvorschriften legen fest, welche Maßnahmen in welchen Intervallen durchzuführen 
sind. Dazu gehören Inspektionen, Reinigungen und der Austausch von Verschleißteilen. 

Prüf- und Wartungsintervalle definieren die zeitlichen Abstände für wiederkehrende 
Maßnahmen. Sie sind notwendig, um die Funktionsfähigkeit und Sicherheit der Anlagen 
langfristig zu gewährleisten. 
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Der Zusammenhang zwischen Dokumentation und Anlagenbetrieb ist direkt. Nur durch 
vollständige und verständliche Unterlagen können Wartungsarbeiten fachgerecht durchgeführt 
und Betriebsstörungen vermieden werden. 

 

6. Dokumentation der Gebäudeautomation 
Die Dokumentation der Gebäudeautomation nimmt eine besondere Stellung ein, da sie die 
übergeordnete Steuerung und Regelung der technischen Anlagen beschreibt. 

Funktionsbeschreibungen der Regelstrategien erläutern, wie die einzelnen Anlagen gesteuert 
und geregelt werden. Sie beschreiben die Logik der Regelkreise sowie die Zusammenhänge 
zwischen verschiedenen Systemen. 

Datenpunktlisten enthalten alle relevanten Informationen zu Mess-, Steuer- und Regelpunkten. 
Sie sind notwendig, um die Kommunikation zwischen den Systemen nachvollziehen zu können. 

Systemübersichten der Automationssysteme zeigen die Struktur der Steuerungs- und 
Regelungseinheiten sowie deren Vernetzung. 

Diese Dokumentation ist für den Betrieb und die Anpassung der Gebäudetechnik von großer 
Bedeutung. Änderungen an den Anlagen oder Optimierungen des Betriebs sind nur möglich, 
wenn die zugrunde liegenden Regelstrategien bekannt sind. 

 

7. Prüf- und Inbetriebnahmeprotokolle 
Prüf- und Inbetriebnahmeprotokolle dokumentieren die technische Qualität der Anlagen zum 
Zeitpunkt der Übergabe. 

Protokolle der Funktionsprüfungen enthalten Angaben zu durchgeführten Tests, 
Messergebnissen und festgestellten Abweichungen. Sie dienen als Nachweis der 
ordnungsgemäßen Funktion. 

Nachweise der Inbetriebnahme dokumentieren, dass die Anlagen in einen betriebsfähigen 
Zustand versetzt wurden. Sie enthalten Informationen zu Einstellungen und Parametern. 

Die Dokumentation der Einregulierung beschreibt die vorgenommenen Anpassungen der 
Anlagenparameter. Sie ist wichtig, um den optimalen Betriebszustand nachvollziehen zu 
können. 

Die technische Nachvollziehbarkeit ist ein zentraler Aspekt dieser Unterlagen. Sie ermöglichen 
es, den Zustand der Anlagen zum Zeitpunkt der Übergabe zu rekonstruieren und dienen als 
Referenz für spätere Analysen. 

 

8. Digitale Dokumentationssysteme 
Digitale Dokumentationssysteme gewinnen im Gebäudebetrieb zunehmend an Bedeutung. Sie 
ermöglichen eine strukturierte und zentrale Verwaltung aller technischen Unterlagen. 
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Elektronische Dokumentationssysteme bieten die Möglichkeit, Dokumente digital zu speichern, 
zu verwalten und jederzeit verfügbar zu machen. Dies erleichtert den Zugriff und die 
Aktualisierung der Unterlagen. 

Digitale Gebäudedokumentation integriert verschiedene Informationsquellen und stellt sie in 
einem einheitlichen System dar. Dies kann insbesondere bei komplexen Gebäuden von Vorteil 
sein. 

Die Nutzung für Betrieb und Wartung umfasst die Bereitstellung von Informationen für 
Instandhaltungsmaßnahmen, Störungsanalysen und Optimierungen. 

Der Zusammenhang zwischen Dokumentation und Facility Management ist eng. Digitale 
Systeme unterstützen die effiziente Organisation von Wartungsprozessen und tragen zur 
Optimierung des Gebäudebetriebs bei. 

 

9. Typische Probleme bei unvollständiger Dokumentation 
Unvollständige oder fehlerhafte Dokumentation führt in der Praxis häufig zu erheblichen 
Problemen. 

Fehlende Revisionsunterlagen erschweren die Orientierung in den technischen Anlagen und 
führen zu erhöhtem Aufwand bei Wartungs- und Reparaturarbeiten. 

Unzureichende Anlagenbeschreibungen verhindern ein vollständiges Verständnis der Systeme. 
Dies kann zu Fehlbedienungen und ineffizientem Betrieb führen. 

Fehlende Wartungsinformationen führen dazu, dass notwendige Maßnahmen nicht oder nicht 
rechtzeitig durchgeführt werden. Dies kann die Lebensdauer der Anlagen verkürzen und die 
Betriebssicherheit beeinträchtigen. 

Die technischen und wirtschaftlichen Folgen umfassen erhöhte Betriebskosten, häufigere 
Störungen und einen gesteigerten Instandhaltungsaufwand. 

 

10. Typische Praxisfragen 
Welche Dokumentationen gehören zur TGA-Übergabe? 

Zur TGA-Übergabe gehören Bestandsunterlagen, Funktionsbeschreibungen, Bedienungs- und 
Wartungsunterlagen, Dokumentationen der Gebäudeautomation sowie Prüf- und 
Inbetriebnahmeprotokolle. 

Warum sind Revisionspläne wichtig? 

Revisionspläne dokumentieren den tatsächlichen Ausführungszustand der Anlagen und sind die 
Grundlage für Wartung, Erweiterung und Fehlersuche. 

Welche Unterlagen benötigt der Betreiber für den Anlagenbetrieb? 

Der Betreiber benötigt alle Unterlagen, die den Aufbau, die Funktion und die Wartung der 
Anlagen beschreiben, einschließlich Bedienungsanleitungen, Wartungsvorschriften und 
Funktionsbeschreibungen. 
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Welche Rolle spielen Funktionsbeschreibungen der Anlagen? 

Funktionsbeschreibungen ermöglichen das Verständnis der technischen Abläufe und sind 
Voraussetzung für einen sicheren und effizienten Betrieb. 

Welche Dokumentation ist für Wartung und Instandhaltung erforderlich? 

Für Wartung und Instandhaltung sind insbesondere Wartungsvorschriften, Prüfintervalle sowie 
detaillierte Bestandsunterlagen erforderlich. 

Welche Probleme entstehen bei unvollständiger Dokumentation? 

Unvollständige Dokumentation führt zu erhöhtem Aufwand, Fehlbedienungen, ineffizientem 
Betrieb und potenziellen Funktionsstörungen. 

 

11. Bedeutung für Bauherren und Betreiber 
Für Bauherren und Betreiber stellt die technische Dokumentation eine wesentliche Grundlage 
für den Gebäudebetrieb dar. 

Sie schafft Transparenz über die technischen Anlagen und deren Funktionsweise. Gleichzeitig 
bildet sie die Grundlage für Wartung und Instandhaltung. 

Darüber hinaus trägt sie zur langfristigen Betriebssicherheit der Gebäudetechnik bei, da sie eine 
sachgerechte Nutzung und Pflege der Anlagen ermöglicht. 

 

12. Technisches Fazit 
Die technische Dokumentation der TGA ist ein unverzichtbarer Bestandteil der 
Betreiberübergabe und bildet die Grundlage für den gesamten Lebenszyklus der technischen 
Anlagen. 

Ihre Bedeutung liegt in der Sicherstellung der Nachvollziehbarkeit, der Unterstützung des 
Anlagenbetriebs sowie der Grundlage für Wartung und Optimierung. 

Die Fachplanung übernimmt dabei eine zentrale Rolle, da sie die Erstellung und Qualität der 
Unterlagen sicherstellt. 

Der Zusammenhang zwischen Dokumentation, Anlagenbetrieb und Lebenszykluskosten ist 
unmittelbar. Vollständige und strukturierte Unterlagen tragen wesentlich zu einem 
wirtschaftlichen und sicheren Gebäudebetrieb bei. 

 

13. Abschlusshinweis 
Als TGA-Ingenieurbüro mit Sitz in Köln begleitet MT Ingenieure Projekte von der 
Grundlagenermittlung bis zur Ausführungsplanung über alle Gewerke hinweg. 

 


