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TECHNISCHE GEBÄUDEAUSR ÜsruNG/Klimaanlagen

Betrieb und Instandhaltung*

Neue Bewertung im Zeichen des Sick-Building-Syndroms

Karl Garschagen, FrankfuÉ

Der stänrlig steigende Kostentlrttck und die damit verbuntlene Sttche nach Rationali,siertmgsmal3nahmen sollte die Betreiber von raumluft'

technischen Anlagen - ob Wirtschaft, Anleger oder öffenttiche Verwaltungen - eigentlich dazu gcfiihrt haben, dcm Bctrieb und der

Instandhaltung ihrer Investition eine strirkere Betleutung beizumessen'

The Sick-Building-syndrome and new views on building operation and maintenance

Given steadily growing costs and the related drive toward rationalizalion, owners oJ',building air-conditíonitlg syslenß, weilrcr in industry,

government or as private property owners, have for some time needed to begin attaching more importance to the operation and

maintenance of their inveslment.

Exploitation et maintenance - Nouvelle appréciation sous le signe du syndrome du Sick-Building

Etant rlonné t¡ue la pression liée au problènte des coûts est en constûnte nugmentation et qu'on cst sans cessc à lu recherchc tle mesures de

rationalisalion, Ics cxploitants d'ínstallations techniqucs de clinntisarion, - indusftie , invastisseurs ou adninistrntions puhlit¡trcs - auraient

dît en fait être amenés ii accorder beaucoup phrs d'importance à I'exploitation et à Ia maintenance dc leur investissetttcnt'

Schlüsselwörter - KeYwords

Betreiben, Wartung, Störungsbeseitigung, Insîandhaluutg, Instnndset:un8, Sick'Buikling-Syndront.

Operation of an air-conditioning system, maintennnce, repair, return to opcrating conclitiott, sick-buikling-syndrome

Erst durch dic Diskussion über das Sick-Building-Syndrom (SBS)

kam man dcn eigcntlichen Übe ltât"rn langsam auf die Spur' Es

wäre jedoch latal, clas SBS als Vorwand zu benutzcn, alle Schuld

von clen Klirnaanlagen zu nehmcn. Die Branche muß sich dazu

bekennen, daß die RLT eine potentiellc Ccfahr darstcllt, diese

Gefahr je<Joch tlurch gccignete lvlaßnahmcn bcseitigt werden

kann und die RLT dann cin durchaus geeignetes ¡vlittel darstellt,

die nicht RLT be<lingtcn Gründc für das SBS zu bcseitigen oder

zuminclest zu reduzieren. ln diesem Artikel soll das SBS nur im

Zusammenhang mit <Jem Betrieb von RLT behandelt werden' Zur

Vercleutlichung dcr Problematik wird in Bild I auf die Zusammen-

hänge kurz eingegangen.

Dipl.-lng. Karl Garschagen, LUWA Service GmbH, Frankfurt

' Manuikript eingereicht im Juni 1992 Ouelle: Luwa Service GmbH

1. Vorwort
Dort, wo sich eìne Fehlfunktion tler TGA konkret in lvlark und

Pfcnnig ausrechncn lätìt - in cler Industriclufttcchnik zum Beispiel

- hat die Einsicht in die Notrvendigkeit von Instandhaltungsmaß-

nahmen sicherlich auch erheblich zugenommen. Nicht jedoch im

Bereich dcr Komfortlufìtechnik! Hier wird Instandhaltung und

Betrieb der Anlagen immer noch als lästiger Kostendruck cmp-

funden, clcr unter allcn Umständen reduziert werden muß.

Diese Einstellung ist eigentlich unverständlich, da Fehlfunktionen

von Komfortklinraanlagen ebenfalls zu Ausfällen führen, die in

Mark und Pfennig errechenbar sind. Nur fallen hier keine lvfaschi-

nen aus, sondern Menschen, und die Gründe, warum lvfenschen

ausfallen, sind nicht immer eindeutig einer falsch betreuten Kll-
maanlage zuzuordnen. Die Krankheitsbilder wie:

- Augenreizungen

- Erkältungserscheinungen, wie Husten. Schnupfen,

Neben höhlenentzündung

- Kopfschmerzen

- rasche Ermüdbarkeit

- Konzentrationsschwächen

- usw.

vr'aren zu ungenau, um sie mit einer fehlerhaften Betrcuung in

Verbindung zu bringen.

Als Sündenbock mußte die Klimaanlage als Ganzes herhalten.

Verbrauchte Luft und Zugerscheinungen sind fi.ir alle leicht fest-

zustellen. Also wurde sie zum Krankmacher Nummer 1 in unseren

Büros abgestempclt. Unterstützt wurde diese Meinung durch rei-

ßerische Presseveröffentlichungen und die Stcllungnahme des

Bundesgesundhei tsamtes. Die Gedanken folge

- hohc Kosten fúr Invcstitionen

- hohe Kosten für Energiebezug

- hohe Kosten für kranke Vlit¿rrbeiter

- hohe Kosten ftir das Betreibcn

führte zu einem absolttten Negativimage von Klirnaanlagen'

Unsachen des "Slck Building Syndnoms"
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2. Problemkreis
Alle Beteiligten mússen sich dem eigcntlichcn Problem in einem

Gebäude stellen: <Jem Sick-Builtling-Syndrom. Es soll nicht ver-

sucht werden zu beschönigen, wle in der Vergangenheit oft
geschehen, sondern es soll ein klares ',Ja" 

zur Klimaanlage ausge-

sprochen werden als möglichen Verursachcr des SBS' Dic mittler-
weile allen bekannte HBI (Healthy Buildings International), die

mit ihren Erkenntnissen von fast 700 Gebäuden maßgeblich die

Diskussion mit beeinflußt hat, stellte bei einer Umfrage in der

Bundesrepublik Deutschland fest, daß

- über 60o/" der Beschäftigten Beschwerden über stickige oder

verbrauchte Luft vorbrachten'

- fast 50% der Beschäftigten eine bessere Arbeitsleistung bei

sauberer Luft erbringen wijrden.

- ca.25% der Beschäftigten sich wegen typischer Symptome des

Sick-Building-Syndroms für ein bis zwei Tage und ca' 15 % für

zwei oder mehr Tage krank meldeten.

Inwieweit diese Umfrage als repräsentativ zu gelten hat, kann an

dieser Stelle nicht beurteilt werden' Fest steht jedoch, daß sie

durchaus im Trend der allgemeinen Einschätzung einer Klimaan-

lage liegt und damit als plausibel anzusehen ist.

Wo liegen die Ursachen für diese Einschätzung der Beschäftigten?

Eine statistische Auswertung der HBl-Untersuchung führt auch

hier zu Hinweisen:

- 56% der untersuchten Gebäude haben eine unzureichende Be-

lüftung

- 59% haben unwirksame oder schlecht installierte Filter

- 47 % der untersuchten RlT-Anlagen galten als verschmutzt'

Darüber hinaus wies das Bundesgesundheitsamt darauf hin, daß

Legionellen, die untcr anclercm in Wäschern zu findcn sind' zu

einem ernstzunehmenden gesundheitlichen Risiko fûhren

können.

Ursache für die Beteiligung von RLT-Anlagen am SBS sind also

in erster Linie nicht die Anlagen selbst' sondern die unzurei-

chende bzw. überhaupt nicht durchgeführte Instandhaltung an

den Anlagen.

Nicht bekannt oder weniger bekannt sind die positiven Seiten

einer RLT, auch in bezug auf die Problematik des SBS' So weiß

man zwischenzeitlich, daß einen erheblichen Anteil am SBS auch

Ausscheidungen von Baustoffen und Büroausstattungen haben,

wie z. B.

- Formaldehyd

- Glasfasern

- fl üchtige organische Verbindungen

- Ozon

- usw.,

aber auch von Mitarbeitern erzeugte Faktoren wie

- Tabakrauch

spielen eine Rolle.

Eine gut geplante und ausgeführte sowie wirtschaftlich instandge-

haltene und betriebene Anlage ist in der Lage, diese Faktoren des

SBS zu beseitigen bzw. zumindest zu reduzieren und darüber

hinaus gerade in unseren Ballungszentren durch eine vernünftige

Außenluftau{bereitung Schadstoffe wie Ruß, Blütenstaub, Asbest

usw. erst gar nicht in die Räume zu lassen.

Bei all diesen positiven Seiten wundert es, daß trotzdem die RLT
so in Verruf geraten ist.

2.1 Problem

Eine Untersuchung der',,Arbeitsgemeinschaft Instandhaltung

Gebäudetechnik" dès VDMA hat ergeben, daß mindestens 50%
der Gebäude mit eigenem Pcrsonal gcwartet werden' Der Antcil
der Cebäutle, die fremct betricben werdcn, wächst zwar, ist aber

zur Zcit verschwindcnd klein. Viele Gebäude sind daher oft in

dcn Hãnden von nicht ausreichcncl qualifiziertem Per'sonal' wie

dem oft zitierten, abgeworbenen bauleitenden Lüftungsmonteur

der Anlagcnfi
den. Ein qual t

gewährleistet. t

verbundenen r
RLT können wie folgt zusammengefaßt werden:

- Eine RLT wurde mit mehr oder weniger starken Mängeln

erstellt. Während des Betriebes werden diese Mängel nur durch

qualifiziertes Betreiberpersonal entdeckt und durch die

Gewährleistungsträger beseitigt. Der Betrieb der Anlagen wird

aber in die Hãnde einer wenig qualifizierten Fachkraft gegeben'

die bestenfalls eine ein- bis zweimalige Wartung pro Jahr durch

eine Fachfirma beauftragt' aber in 50% aller Fãlle' wie die

Untersuchung der Arbeitsgemeinschaft Instandhaltung Gebäu-

detechnik im VDMA (AIG) gezeigt hat, sich selbst an der

Wartung

- Bedingt ele kleinere bauliche und konzep-

tionelle nnt. Ein falsches Betreiben mit

Betreibe Gegenteil noch zu einer Verstär-

kung von:

- Funktionsmängeln

- es zieht, zu warm' zu kalt, fehlende Kälteleistung usw'

- Bedienfehlern

- verschmutzte Filter' verschmutzte Wäscher' falsche

hier zusätzlich Strom zu sParen)'

- Mitarbeiter klagen über Bcschwerden' Nichtqualifizierte Tech-

nikcr erzählen pauschal, die Klimaanlage sei de[ekt'

- Alle schimpfen auf ctie Klimaanlagen, die Servicefirma und dcn

Anlagenbauer.

- Das qualifizierte Fachunternehmen kann bestenfalls dem Haus-

meister oder Haustechniker das Problem erläutcrn' der es oft

nicht versteht oder den Sachverhalt falsch weitergibt'

Daß diese Faktoren nicht nur bei einem kleinen Gebáude auftre-

ten können, sondern ebenfalls bei großen Objckten, zeigt das

ner & Jahr-Verwaltungsgebäude. Was nicht in dem Artikcl stand'

war die Tatsache, daß die Belegschaft von Gruner & Jahr in ein

unfertiges Gebäude mit einer noch nicht fertiggestellten und ein-

regulieiten Klimaanlage eingezogen ist, auf die alle - nicht zuletzt

der Chefredakteur - geschimpft haben'

2.2 Problemverantwortung

Wer ist denn nun für das Problem verantwortlich? Eine absolut

bere die o

heitl für di

len. kom t

sich alle k
nen. Viele sincl jewe ils in Teilbercichen verantwortlich'

- Nutzer oder Micter
Er ist daran interessiert' bci der ohnehin schon hohen lvliete

möglichst geringe Nebenkosten zu haben'

- Der Eigentiimer
Er wilf môglichst hohe Mictcn erziclcn und trotzdctn eincn

zufricdenen Mictcr habe n. Folglich hült er die Nebcnkostcn so

gcring wie möglich.
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- Der Anlagenbauer
Er weist nicht deutlich genug auf die Gefahren einer RLT hin,
wenn diese nicht richtig betrieben werden.

- Gewisse Servicefirmen
Sie verfügen weder über das erforderliche Know_how noch die
notwendige Ausrüstung und das qualifizierte personal.

- Das SBS selbst
Es ist schwer einzuordnen, konkrete wissenschaftliche Untersu_
chungen fehlen und Zusammenhänge liegen noch zu stark im
Bereich der Vermutung.

Stellen
Handhaben von Stellteilen zur Ingangsetzung, Inganghaltung und
Stillsetzung.

Überwachen
Prüfung des Betriebszustandes, Veranlassen der geeigneten Maß_
nahmen bei Abweichung.

Versorgung
Versorgung der haustechnischen Anlagen mit notwendigen Ver_
brauchsmedien wie z. B. Dosierchemikãlien, Salze usw.

Entsorgung
Die Koordination der Entsorgung von funktionsbedingten Abfäl-
len der haustechnischen Anlagen sowie von anfallenden Ver-
schleiß- und Verbrauchsmaterialien, wie z. B. Luftfilter aus raum-
luftte.chnischen Anlagen, Fetten aus Fettabscheidern,
Leuchtstofflampen usw. . l
Störungsbehebung
Beseitigung von Unterbrechungen oder Beeínträchtigung
Betriebes durch Umschaltung, euittierung usw.

Bild 2 Begriffe des Betreibens. Ouelle: VDtABOI

3. Begriffe des Betre¡bens
Es stellt sich an diesem punkt die provozierende Frage:
,,Warum Technische Gebäudeausrüstung instand halten und be_
treiben ?"

1.": 9"1 Vorhergesagten läßt sich die Antworr auch für einen
Nichtfachmann ableiten :

- Werterhaltung der Anlagen
- Sicherstellung der Verfügbarkeit
- Gewährleistung eines wi¡tschaftlichen Betriebes
- Aufrechterhaltung eines sicheren Betriebes, sowohl in techni_

scher wie in hygienischer Hinsicht.

Die VDI 3801 definiert das Betreiben als

- Gesamtheit aller Tâtigkeiten vom übernehmen bis zum Aus_
mustern.

3.1 Bedienen

Im Rahmen der Bedienung der Anlagen fallen folgende Tätigkei_
ten an:

Die Unterscheidung von Störungsbehebung und
bereitet immer wieder Schwierigkeiten und füh rt
Instandhâl tungsvefträgen , die die Störbeseitigung
Auseinandersetzungen. Wichtig ist daher eine klare
der Begriffe im Sinne der DIN 31 051

Zur Verdeutlichung dieser
eine genaue Definition der

Funktionserfüllung

wichtigen
nachfolgenden Begriffe

Erfüllung der vom Verwendungszweck
gungen vorgesehenen Aufgaben.

Funktionsfähigkeit
Fähigkeit einer Betrachtungseinheit zur
grund ihres eigenen technischen Zustandes.

Störung
lm Sinne der Instandhaltung unbeabsichtigte U
bereits Beeinträchtigung der Funktionserfüllung einer
tungseinheit.

Schoden
Im Sinne der Instandhaltung, Zustand einer
nach Unterschreiten eines bestimmten Grenzwertes des

unter gegebenen

zungsvorrates, der eine im Hinblick auf die Verwendung
sige Beeinträchtigung der Funktionsfähigkeit bedingt.

Übernehmen

Stellen

Überwachen
8etätigen
(Bedienen)

Eeheben von
Störungen

Warten

Betre¡ben lnspizierenlnstandhalten

t nstandsetzen

Außerbetriebnehmen

Ausmustern
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- VDMA 2418ó Teit I bis 5
- VBG4
- DrN s7105A/DE 0105
- DIN 57108A/DE 0108
- Hausprüfungsverordnung

eingebunden werden.

3.2 Instand.haltung

¡1ee1e fiu¡meister planmäßige Wartungs_ und Inspektionsarbei_ten durchführt. Hierzu ist Systemkenn";;.*#ìg, die oft nichtvorhanden ist.

Wenn sich ein Betreiber entschl
nes Personal betreuen zu lassen
maßgeschneidertes Betreiberko
lassen, aus dem im Detail he
eigenen Personal und welche Lei
zuführen sind. Ebenfalls muß da
nal mit welcher eualifikation einzustellen ist.
In dieses Betreiberkonzeot müssen alle relevanten Richtlinien undVorschriften wie

Bild 3 Maßnahmen der lnstandhaltung. euelle: VDMA 24 i 86 Teil O

ren Gebäude gibt es noch die
,Wartungsvertrages _ Hausmei-

Wartungsvertrages, mit einem
alle viermaligen, Intervall ist der

n zu haben, um eine optimale
ellen.

Dem ist jedoch nicht so.
Gerade die im Sinne des SBS relevanten Faktoren wie
- Wartung/Inspektion des Wäschers- wartung/lnspektion des Filters- Eetriebsweise

lnd Tcht mit diesen rangen rntervailen in den Griff zu bekom-tlten. Zwischen den Wartungsintervallen irt ., not*"nOig, daß der

Es sind eine Vielzahl von Richtlinien und Vorschriften zu berück_sichtigen. Die vorstehende. Aufzählung,.fi l"Aigfi.f, andeuten, anwas man bei einem Betreiberkonzept denken rñuß.
Nicht vergessen werden darf die Ausführungskontrolle. Mit Sichtauf das SBS ist die gewissenhafte Ausft¡hrinfã", not*"nOig.nArbeiten und damit die Kontrolle U"ronã"rr-r'i.lltig.

4. Abschlu0betrachtung
Die Vergangenheit hat gezeigt, daß es nicht damit getan ist, eineRLT-Anlage zu erstellen und es dann dem Betreiber selbst zuüberlassen, was er damit anzufangen r,",. ñãü immer hat derB.etre_iber eine eigene technische ait"if"ng, J¡"'iU", das notwen_dige Know-how verfügt, um die richtigen"Maß*trn"n einzulei_

Beratung ist notwendig, aber lange
als fünftes Rad am Wagen innerhjb
rnehmens und wurde mehr als Feuer_

mensfaktor mit konzeptio""ff it"::"tlt"strategischer 
unterneh-

man nur zu gerne die Betreuung
it auch die Entscheidung tibei
rategien den einfachen Hausmei_

mussen. Strategien hätten entwickeln

Es findet zur Zeit aber ein Umdenkungsprozeß statt, der zu einemstärkeren problembewußt_sein 
ftihren ïuA- Áng"i"irt durch dieSBS-Debatte sol lte diese r Umden ku n gspr*"ß ruÇ"d" Ziele v er -folgen:

- Sensibilisierung der Nutzer (Mieter, Mitarbeit usw.) in bezugauf die Probleme, aber auch den Nutzen uo" nI-f.- Aufklärung von Betreibern. Die Entsch"iãungltrag., denkenin der Regel kaufmännisch orientiert, uf.o in [å*"ndimensio_
nen. Eine stärkere Verdeutlichung Oes Nutzens ist daher not_wendig.

- Verdeutlichung der potentiellen Gefahren und deren Beseiti_gung durch die Anlagenbauer.
- Richtlinien und Verordnungen, die ein Betreiben nur durchFachkräfte zwingend vorgibt.
Seitens der RlT-Branche hat diese Aufgabe der Arbeitskreis
"811r5b,_ Wartung und Entsorgung ."";lr1;*h"ischer Anla_gen" des Fachinstituts cebäude_Kl¡m; 

". 
v. frðr] ubernommen,der sich l99l konsrituierte und demnächst ziei lífo.mationsbro_

schüren zu diesem Thema herausbringen *irO. ó¡", tunn aber nurein Tropfen auf dem heißen Stein seiñ, wenn 
"rn¡"i, gelingt, demBetreiben von TGA den ihm gebur,ienaen i*iË"*"r, zu ver_schaffen.

lnstandhaltung

Gruppierung der Maßnahmen

Wartung lnspektíon I nstandsetzung

Ziele d fe óMaßn hmen Defi itin non Dach N 13 0s 1

Bewahrung des
'So llzustandes

Feststellung und
Beurteilung des
I stzusta ndes

Wiederherstel-
lung des
So Ilzustandes

Einzelmaßnahmen

P rüfe n

Nachstellen
Auswechseln
E rgänzen
Schmieren
Konsarvieren
Rein igen

Prüfen
Messen

B eu rte i len

Ausbessern
Austauschen

Ausführung durch

Fachmonteu r
Techniker 2)

Techn iker
I ngen ieur

Fachmonteur
Techniker 2l
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