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Schwerpunkt: Nachhaltigkeit

Haufig unterschatzt - die Bedeutung der

Nutzungsphase

Sicherlich haben Warmeddmmung, Stromverbrauch und Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln einen beachtlichen Einfluss auf die wirtschaftliche,
soziale und 6kologische Nachhaltigkeit eines Geb3udes. Diverse Zertifikate at-
testieren entsprechende Gebadudequalitaten. Dabei wird jedoch, so bemingeln

die Autoren, die Nutzungsphase vernachlissigt oder unzureichend beriicksichtigt,

obwohl sie mit Abstand den bedeutendsten Teil im Lebenszyklus der Immobilie
einnimmt. So ist es moglich, dass die Flachennutzer durch falsches Verhalten
den technisch moglichen Effizienzgewinn nicht ausschépfen oder sogar konter-
karieren. Die Losung sei ein nachhaltiges Facility Management, wobei dessen

Qualitat und Wirksamkeit bislang noch nicht messbar ist.

Kein anderer Begriff hat die Immobilien-
branche in den letzten Jahren so gepragt
wie Nachhaltigkeit. Dennoch existieren
mitunter erhebliche Wissensliicken und
Anwendungsdefizite in diesem Bereich.

So hat sich beispielsweise die Erkenntnis
noch nicht durchgesetzt, dass die Sicher-
stellung der 6kologischen, 6konomischen
und sozialen Nachhaltigkeit von Geb&au-
den Uber die gesamte Lebensphase von
Immobilien erfolgen muss - also tber die
Phasen Planung, Bau und Nutzung. Die
Nutzungsphase wird dabei am meisten
unterschatzt.
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Den groBten Einfluss auf die Nachhaltig-
keit in der Betriebsphase hat das Facility
Management (FM). Denn der Facility
Manager ist fir die laufende Bewirt-
schaftung der Gebaude zustindig. Ahn-
lich wie bei der Beurteilung des Geb&du-
des selbst muss also auch das FM auf
seine Nachhaltigkeit gepriift werden.
Hierflir werden klar definierte Vorgaben
bendtigt, die nachhaltige Dienstleistun-
gen messbar machen - und dies nicht
nur bezogen auf gebduderelevante
Kennzahlen, sondern auch auf die Ar-
beitsweise des Facility Managers. Bislang
wird die Nachhaltigkeit des FM aber nur
zum Teil Gberpriift.

Verringerung des
Energieverbrauchs

Nachhaltige Dienstleistungen miissen
vor allem Kosten, Verbrauche und Aus-
wirkungen auf Mensch und Umwelt
reduzieren. Im Rahmen eines nachhalti-
gen FM sollte unter anderem die Opti-
mierung der Energiestrome und der
Energiegewinnung im Fokus stehen.
Alle Verbrauchswerte des bewirtschaf-
teten Gebiudes beispielsweise fiir Hei-
zung, Warmwasser, Beleuchtung oder
Strom miissen vom Facility Manager
unter die Lupe genommen und verbes-
sert werden.

Durch das Bereitstellen eines Energiema-
nagementsystems konnen bestimmte
Energiestrome erkannt und an die jewei-
ligen Bedingungen angepasst werden,
zum Beispiel durch den Ausgleich von
Lastspitzen. In Verbindung mit der Nut-
zung einer modernen Gebdudeautomati-
on kann die weitere thermodynamische

(Red.)

Optimierung von Geb&uden hinsichtlich
ihrer Energieverbrauchswerte erreicht
werden. Zur energetischen Verbesserung
zahlt zum Beispiel auch die Wartung der
Heizungsanlagen. Bereits eine Druckan-
passung in der Heizungsanlage kann zu
Energieeinsparungen von liber einem
Drittel flihren - und das ohne bauliche
MaBnahmen.

Generell sollte ein nachhaltiges FM redu-
zierte Verbrauchswerte, einen erhohten
Einsatz erneuerbarer Energien und einen
verstarkten Einsatz umweltvertréaglicher
Wérmeerzeugungsmethoden zum Ziel
haben. Auch die Nutzung von Betriebs-,
Hilfs- und Baustoffen muss den Anforde-
rungen der Nachhaltigkeit gentigen.
Defizite gibt es hier vor allem noch in
Bezug auf infrastrukturelle Leistungen
wie Gebaudesicherheit oder Reinigung.
In der Gebaudereinigung werden bei-
spielsweise noch zu oft biologisch nicht
abbaubare chemische Reiniger eingesetzt
und bei elektrischen Reinigungsgeraten
wird zu selten auf deren Stromverbrauch
geachtet. Auch bei Wachdiensten kom-
men haufig Fahrzeuge mit CO,-intensi-
ven Verbrennungsmotoren zum Einsatz,
obwohl es bereits erste Pilotprojekte mit
Elektrofahrzeugen fiir die Gebaudesiche-
rung gibt.

Verantwortung fiir besseren
Unternehmenserfolg

Neben den Energieverbrdauchen sollte
nachhaltiges FM fiir eine erhohte Wirt-
schaftlichkeit des Unternehmens sorgen.
Beispielsweise zahlt die Senkung der
Kosten fiir die Gebdudekonstruktion und
-ausstattung sowie fiir den laufenden
Betrieb von Gebduden und technischen
Anlagen zu den Aufgaben des Facility
Managers. Wichtig ist, dass seine Leistun-
gen und Prozesse an die Anforderung
und das Betriebsmodell des Kunden an-
gepasst sind. Die Anspriiche an das FM
sind je nach Nutzungsart unterschiedlich.
Es kann hier grob zwischen industriellen,
gewerblichen, medizinischen, 6ffentli-
chen und privaten Immobilien unter-
schieden werden. Je besser die Prozesse
und Leistungen an die jeweilige Nutzung
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angepasst sind, desto besser kann der
Betreiberverantwortung nachgegangen
werden. Dass hiervon auch der Unter-
nehmenserfolg abhangt, belegt eine
Studie der Strabag Property and Facility
Services und der Technischen Universitat
Darmstadt: Die Arbeitsproduktivitat
kdnne durch ein Immobilienmanage-
ment, das die immobiliaren Betriebsmit-
tel effektiv und effizient bereitstellt, um
rund 13 Prozent gesteigert werden.

Um die Produktivitat zu steigern und
gleichzeitig einen nachhaltigen Betrieb
des Gebaudes zu ermdglichen, muss dem
Dienstleister jedoch so viel Verantwortung
wie moglich libertragen werden. Er sollte
weitgehende Verantwortung fiir den
Gesamtbetrieb der Liegenschaft bezie-
hungsweise des Portfolios tragen und
dartiber hinaus auch Budgetverantwor-
tung erhalten. Nur wenn alle Leistungsbe-
reiche in seiner Hand liegen, kann er auch
auf alle Wechselwirkungen zwischen den
Prozessen reagieren. Denn im Sinne der
Nachhaltigkeit miissen die Teilprozesse
nicht einzeln betrachtet, sondern im Zu-
sammenhang verstanden werden.

Fiir die Erfiillung der Nachhaltigkeits-
standards wird der Facility Manager

zunichst konzeptionelle Uberlegungen
tatigen. An diesem Konzept werden die
operativen MaBnahmen ausgerichtet.
Zur Planung zéhlen Konzepte zur Bewirt-
schaftung, Energieversorgung, Wasser-
nutzung, zum Einkauf, Qualitdtsmanage-
ment, Umweltschutzmanagement, Ab-
fallmanagement sowie zur Messung,
Dokumentation und Priifung von Daten.

Darauf aufbauend sollte ein standiger
Soll-Ist-Abgleich aller energetischen
Werte und aller Kostenkennwerte erfol-
gen. So konnen Tendenzen festgestellt
und entsprechende MaBnahmen einge-
leitet werden. Zu den operativen MaB-
nahmen zéhlt auBerdem die Sicherstel-
lung der Behaglichkeit, die Anpassung
der technischen Bewirtschaftung an die
Nutzungsbedingungen, die Erhéhung der
Servicequalitdt und des Bewusstseins
dafiir im Unternehmen.

Hinzu kommt der Faktor Zeit, der auch
einen erheblichen Einfluss auf die Nach-
haltigkeit von FM-Dienstleistungen neh-
men kann. Dienstleistungsvertrage muss-
ten langfristiger angelegt sein, da zum
Beispiel bei einer Vertragsdauer von zirka
flinf Jahren keine groBe Steigerung der
nachhaltigen Wirkung zu erwarten ist.
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Wichtig ist eine partnerschaftliche Zu-
sammenarbeit zwischen Auftraggeber
und Dienstleister, um dem beidseitigen
Interesse an Nachhaltigkeit entgegenzu-
kommen.

Das Problem der Messbarkeit

Selbst wenn definiert wurde, was einen
nachhaltigen Facility Manager aus-
macht, fehlt es noch an allgemein giilti-
gen Bewertungssystemen. Es existieren
zwar BewertungsmaBstabe wie LEED
oder DGNB, mit denen die Nachhaltig-
keit der Gebaude selbst messbar ge-
macht werden kann. Aber auch diese
raumen der Nutzungsphase eine unter-
geordnete Bedeutung ein und messen
hauptsachlich nur den Ist-Zustand
einer Immobilie zum Zeitpunkt der
Zertifizierung. AuBerdem ignorieren sie
die Tatsache, dass auch die eigentlichen
Handlungen beziehungsweise Dienstleis-
tungen des Facility Managers nachhaltig
sein sollten. Denn bestimmte Dienstleis-
tungen des Facility Managers beeinflus-
sen zwar einige Nachhaltigkeitskriterien
der Zertifizierungssysteme, sie werden
aber nicht direkt gemessen.
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Zum Beispiel bewertet das DGNB-Zertifi-
kat den Frischwasserverbrauch wéhrend
der Nutzungsphase, der Wasserver-
brauchswert kann aber auch durch die
Nutzung von Regenwasser oder opti-
mierte Reinigungsintervalle positiv durch
das FM beeinflusst werden. Es muss da-
her ein Bewertungsstandard gefunden
werden, der auch diese untergeordneten
Handlungen des Facility Managers be-
riicksichtigt.

Wenngleich die Kriterien von LEED und
DGNB nur bedingt fiir ein Bewertungs-
system eines nachhaltigen FM verwend-
bar sind, liefern sie dennoch gute An-
haltspunkte und kdnnen als Basis fiir ein
eigenes Indikatorensystem verwendet
werden. Insgesamt lassen sich so vier
verschiedene Arten von Indikatoren

identifizieren, die durch nachhaltige
FM-Dienstleistungen positiv beeinflusst
werden konnen: konzeptionelle Indikato-
ren, Verbrauchsindikatoren, Zustandsin-
dikatoren und sonstige Indikatoren. Die
Indikatoren geben Aufschluss dariiber,
welche Leistungen durch den Facility
Manager erbracht werden missen, um
den geplanten Nachhaltigkeitsstatus des
Gebaudes zu erreichen beziehungsweise
zu halten.

Die konzeptionellen Kriterien beschrei-
ben die Anforderungen an die Planung
und Herangehensweise von Prozessen.
Mithilfe der Verbrauchs- oder auch
Kostenindikatoren kdnnen Aussagen
tber die Qualitit der Bewirtschaftung
hinsichtlich der Umsetzung der zuvor
erstellten Konzepte getroffen werden.

Mit den Zustandsindikatoren wird

die momentane Qualitat der Bewirt-

schaftung gemessen. Die regelmaBige
Messung der Kriterien ermoglicht es,

rechtzeitig GegenmaBnahmen einzu-
leiten.

Nachhaltigkeit im FM ist ein wesentlich
kleinteiligeres Thema, als auf den ersten
Blick ersichtlich ist. Die erarbeiteten
MaBnahmen, die zu einem nachhaltige-
ren FM beitragen konnen, liefern aber
gute Anhaltspunkte fiir eine Definition
von nachhaltigen Dienstleistungen. Der
nachste Schritt wird es sein, auf Basis
des vorgestellten Indikatorensystems
einen branchenweit giiltigen Standard
zu implementieren, um die Qualitat
nachhaltiger Dienstleistungen messbar
zu machen. —

Beispiele fiir Nachhaltigkeitsindikatoren und zugehorige MaBnahmen im Facility Management

Indikatorklasse Indikator

Auswirkung

MaBnahmen Facility Management

Konzeptionelle Indikatoren Anlagenperformance

Optimierung des
Anlagenbetriebs

Erstellung eines Optimierungskonzeptes:
Ist-Analysen

Mengenabgleich

Mangelliste

Inbetriebnahme

Dokumentation

Energiemonitoring

Monitoring der
Energieverbrauche

Bereitstellen eines Mess- und Monitoringsystems fiir:
Heizung

Warmwasser

Beleuchtung

Liiftung

Ktihlung

Strom fiir die Nutzer

Inbetriebnahmeprozesse

Optimierung der
Bewirtschaftung

Analyse vor Inbetriebnahme
Optimierungsvorschlage

Nennung von nicht investiven MaBnahmen
Implementierung eines CAFM-Tools
Bereitstellen einer GLT

Unterweisung des Personals
Wartungsplanung

Kosten- und
Verbrauchsindikatoren

Endenergieverbrauch

Verringerung des
Energieverbrauches

Einkauf von elektrischen Geraten, die nach Energy Star Label
bewertet werden

Schaltzeitenoptimierung

Verbesserte Energieeffizienz von Geriten/Anlagen bei
Neuanschaffung

Kosten

Verbesserung der
Kostenstruktur

Bewirtschaftungsplan erstellen
Prozessoptimierung
Wartungsplanung
Instandsetzungsplanung

Anteil erneuerbarer
Energien

Verringerung CO,-AusstoB

Einkauf von griinem Strom

Zustandsindikatoren Bakteriologische

Belastung von Wasser

Minimierung der Einwirkung
auf die Gesundheit

Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte
Verhindern der Legionellenbildung in Liftungsanlagen

Ozonabbaupotenzial

Verringerung des ODP

Einsatz von Kaltemitteln, die den Vorgaben entsprechen

Luftqualitat

Sicherung der
Raumluftqualitat, Verbesse-
rung des Nutzerbefindens

Einbau von CO-Messgeraten
Monitoring der Luftqualitédt

Nutzerzufriedenheit

Verbesserung des
Nutzerbefindens

Durchfiihren von Befragungen
Anpassung an Nutzerwiinsche

Sonstige Indikatoren Abfallautkommen

Vermeidung der Gefahrdung
von Umwelt und Mensch

Entsorgungsnachweise dokumentieren
Bereitstellen von speziellen Abfallbehaltern
Unterweisung des Personals

Anteil zertifizierter Hilfs- und
Betriebsstoffe

Verringerung des
Abfallaufkommens

Kauf von Hilfs- und Betriebsstoffen gemaB den Anforderungen
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