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Schwerpunkt Facility Management

Energiemanagement - Nutzung von Einsparpotenzialen

im Bestand

Energieeffizienz ist im Neubau ldngst Standard, bei Bestandsimmobilien aber
hdufig eine technische, organisatorische und bauliche Herausforderung. Deshalb
werden oft nur EinzelmaBnahmen unternommen, die jedoch in der Regel wenig
nachhaltig und durch zu kurze Amortisationszeiten gepragt sind, kritisieren die
Autoren. Aus Sicht der Gebiudedienstleister wiirden sich die Einsparpotenziale
jedoch nur mit einer langfristig angelegten Gesamtstrategie vollstindig identifi-
zieren und systematisch ausschopfen lassen. Dazu aber sei ein ganzheitliches und
auf Kontinuitdt gerichtetes Management notig. Die Botschaft ist klar: Facility
Manager hitten gern lang laufende Bewirtschaftungsauftrége, statt sich auf

kurzfristig erzielbare Effekte beschrianken zu miissen.

Im Facility Management kann man das
Thema Nachhaltigkeit von Immobilien
auf drei wesentliche Aspekte reduzieren:
Energie- und Ressourcenschonung, Le-
benszyklusbetrachtung und eine auf
Kontinuitat eingerichtete Management-
systematik. Bei der Betrachtung sind
Bestandsimmobilien von eigentlicher
Relevanz, da hier die Einsparpotenziale
am groBten sind. Tatsachlich ist der An-
teil zertifizierter, neuer Immobilien am
Gesamtimmobilienbestand in Deutsch-
land immer noch sehr gering. Je mehr
Objekte ein Unternehmen an einem
Standort oder verschiedenen Standorten
besitzt, die in die Planung einbezogen
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werden kdnnen, desto groBer sind auch
die Einsparpotenziale.

Erster Ansatz fiir eine Ressourcen- und
damit auch Energieschonung ist die
Flacheneffizienz. Bei einer Bliroimmobi-
lie, deren Flachen und Arbeitsplatze
durch Urlaube, Dienstreisen et cetera
schon wahrend der normalen Kernar-
beitszeiten kaum vollstandig genutzt
werden, kann man durch intelligente
Flachennutzungskonzepte und eine stra-
tegische Uberbelegung deutliche Einspa-
rungen erzielen. Ein Angebot an mdg-
lichst variabel nutzbaren Flachen macht
nicht nur fiir den Eigennutzer Sinn, denn
die Kosten pro Arbeitsplatz und die zwei-
te Miete sind inzwischen auch bei der
Vermietung von Bestandsimmobilien
wichtige Argumente.

Weitere Einsparmdglichkeiten ergeben
sich beginnend beim energieeffizienten
Gebaudebetrieb tber die Optimierung
und Erneuerung von gebaudetechni-
schen Anlagen bis hin zum Einsatz er-
neuerbarer Energieerzeuger oder Sanie-
rung der Gebdudehiille. Je nach Ansatz
sind unterschiedliche Einsparungen
maglich.

Amortisationszeiten versus
Lebenszyklusbetrachtung

Prifstein fiir die konzeptionell unter-
schiedlichen Ansatze ist die Wirtschaft-
lichkeit der Investition. Dabei werden die
bei vielen Unternehmen im Kerngeschaft
giiltigen Amortisationszeiten von weni-
ger als drei Jahren zur Hiirde. In der
Immobilienwirtschaft sind durchaus
deutlich langere Amortisationszeiten zu

veranschlagen, begriindet durch den
hohen Investitionsaufwand und die
Langlebigkeit des Wirtschaftsguts Immo-
bilie. Erst dadurch kommen sinnvolle
MaBnahmen im Rahmen einer energeti-
schen Sanierung zur Ausfiihrung.

Tatsdchlich sollten langfristige Betreu-
ungs- und Wartungsvertrdge immer ein
fortlaufendes Energiemanagement ent-
halten und als strategischer Baustein
zur Verbesserung der Energieeffizienz
eingeplant werden. Nur so kann man
sicherstellen, dass energetische Sanie-
rungsmaBnahmen Gber ihren gesam-
ten Lebenszyklus von der Identifikation
Uber die Realisierung und den Betrieb
professionell durch ein entsprechendes
Energiecontrolling begleitet werden.
Dies ist wichtig, da Anderungen von
Nutzungen und Nutzungsanforderun-
gen erfahrungsgemiB weitere meist
betriebliche Anpassungen erfordern.
Nur so wird die Investition nachhaltig
und spielt ihren Return on Investment
(ROI) auch ein.

Bei der Entwicklung von Energieeffizi-
enz-MaBnahmen gehen viele Unterneh-
men immer noch opportunititsgetrieben
vor und versuchen das umzusetzen, was
gerade an- beziehungsweise einfallt. Ein
systematischer managementgetriebener
Ansatz wiirde da durchaus weiterfiihren
und vor allem nachhaltiger wirken. Ein
systematisches Energiemanagement nach
der Logik des sogenannten PDCA-Kreis-
laufs - Plan, Do, Check, Act - bewirkt
deutlich mehr.

Mit diesem strategischen Instrument
kann dem Kunden das komplette Leis-
tungsportfolio von EnergieeffizienzmalB3-
nahmen von der Planung bis zur Umset-
zung aus einer Hand angeboten werden.
Neben der systematischen und auf Kon-
tinuitdt angelegten Vorgehensweise sind
wegen der vielfaltigen und vielschichti-
gen Losungsmaglichkeiten bei der Ver-
besserung der Energieeffizienz Erfahrung
und Know-how des Dienstleisters unab-
dingbar fiir den Erfolg. Der Ansatz bietet
dariiber hinaus verschiedene Mdglichkei-
ten des Contractings sowohl auf der
Portfolioebene als auch in Bezug auf
einzelne MaBnahmen. —






