Andrea Pel zeter
Beitrag von Facility Management zur Reduktion des
Energieverbrauchs im Gebaudebetrieb

Abstract

Das Herstellen und Betreiben von Gebauden beartspeuten relevan-
ten Anteil am Jahresenergieverbrauch Deutschlavids. dem auf den
Gebaudebetrieb spezialisierten Facility Manager(fes) wird erwartet,
dass es Energieeinsparungen umsetzt. Dafir hatimidiM das Leis-
tungsbild des Energiemanagements entwickelt, welphanach der Le-
benszyklusphase des Gebaudes (der Facility) uhieddiche Einfluss-
maoglichkeiten besitzt. So kann z.B. in Sanierungsph durch die Bera-
tung bzgl. Investitionen in die technische Gebaudsittung (TGA) o-
der die Qualitat der Hullflachen der Energieverbratveduziert werden.
Wahrend der Ubergabe und Inbetriebnahme eines @ebast u.a. eine
sorgféltige Einregulierung der TGA erforderlich fden energieeffizien-
ten Betrieb. In der anschlie3enden Betriebsphasg @ann die Einbin-
dung aller Stakeholder, insbesondere der Gebauremutlevant. Die
Qualitdt der Kommunikation und Dokumentation vonvlahmen des
Energiemanagements sowie die Umsetzung eines kagichen Ver-
besserungsprozesses (KVP) sind Gegenstand deas$iFM entwickel-
ten Nachhaltigkeitsbewertung.

Tatigkeitsfelder des Facility Managements

Gemal der 2006 veroffentlichten DIN 1ISO 15221-1Fetility Manage-

ment (FM) ein ,integrierter Prozess zur Unterstiigund Verbesserung
der Wirksamkeit der Hauptaktivitdten einer Orgatsadurch das Ma-
nagement und die Erbringung von fiir die entspredbdésmgebung ver-
einbarten Unterstitzungsleistungen, soweit sier@eftich sind, um die

sich andernden Ziele der Organisation zu erreichBefmnach erbringt
FM sekundare Leistungen, die den primaren Prozes$M-Kunden un-

terstlitzen. Zu diesen Sekundarprozessen gehoréndgtiezogene Leis-
tungen, die u.a. die optimierte FlachennutzungderdBetrieb sowie den
Erhalt des Gebaudes (der Facility) umfassen. Weeitéitigkeitsbereiche
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des FM bestehen im Konzipieren und Umsetzen der,sdtastrukturel-
len® Services, zu denen Reinigungs-, Sicherhdiaysmeister- und an-
dere Supportdienste gehoren, wie z.B. Cateringtditoste, Fuhrpark-
management. Der Deutsche Verband fur Facility Manment GEFMA
e.V. hat zur Gliederung der FM-Prozesse in der kit GEFMA 100-

1 eine Systematik definiert, die sich durch diee@tierung an moglichen
Phasen im Lebenszyklus der Facilityauszeichnet. Folgende 9 Lebens-
zyklusphasen (LzPh) werden unterschieden:

— LzPh 1: Konzeption

- LzPh 2: Planung

— LzPh 3: Errichtung

— LzPh 4: Vermarktung

- LzPh 5: Beschaffung

— LzPh 6: Betrieb & Nutzung

— LzPh 7: Umbau/Umnutzung - Sanierung/Modernisierung
- LzPh 8: Leerstand

— LzPh 9: Verwertung

Zu den Grundprinzipien des FM gehoren die LzPh-gitegiende Opti-
mierung der Facility sowie der fir ihre dauerhdftetzung erforderli-
chen Services und Ressourcenverbrauche.

Wahrend aller 9 LzPh versteht sich der Facility siger als ,Anwalt des
Nutzers®, d.h. er stellt die Bedurfnisse des Nugz®it seinem Primér-
prozess in das Zentrum seines strategischen, dhkhsund operativen
Handelns, soweit dies im Rahmen seiner Beauftragumggetzbar ist.

Die unternehmensinterne oder -externe BeauftragsgFacility Mana-
gers erfolgt durch einen weiteren Stakeholder im B&h Gebaudeeigen-
tiumer. Damit waren also die drei wichtigst8takeholder im FM be-
nannt:

— Gebaudeeigentimer (ggf. vertreten durch Beauftragi Property
Manager)

— Nutzer (ggf. identisch mit dem Eigentimer im Sirdes Selbstnut-
zers)
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— Facility Manager (ggf. mit Subunternehmern flr Eidringung von
Services)

Facility Management kann in verschiedensiBranchen zum Einsatz
kommen. Weit verbreitet ist die Blundelung aller Sedér-Prozesse zum
FM in der Produktion (Industrielles FM), in dieresitenden Branchen
mit Burogebauden (z.B. Banken/Versicherung), im dédnin Kranken-
hausern (dort oft als Organschaft organisiert) eam Sektor der 6ffent-
lichen Hand. Im Bereich des Wohnens wird FM zunaiuineon Woh-
nungsbaugesellschaften in Anspruch genommen, fir Bereich der
Einfamilienhduser ist eine Bundelung der Betreibmzpsse dagegen un-
ublich.

Facility Management und Nachhaltigkeit

Mit dem Konzept der LzPh-Ubergreifenden Optimiertiagysich FM be-
reits einen wesentlichen Baustein der Nachhaltigkedie langfristige
Ausrichtung — zu Eigen gemacht. Die Entwicklung WM-spezifischen
Strategien zur Umsetzung von Nachhaltigkeit im egge Unternehmen
sowie zur Etablierung von spezifischen Leistungsaoten, die die
Nachhaltigkeit in der Supply Chain des FM-Kundembessern, setzte
jedoch - verglichen mit der Bauindustrie - erst mitem gewissen Zeit-
versatz ein. Im Bau- und Planungsbereich entstangits 2008 ein deut-
sches Zertifikat fur Nachhaltiges Bauen. Die DewsGesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) bietet Zertifizierungém ¥erschiedenste
Gebaudenutzungen an, z.B. fiur Krankenhauser, Hsingmbbilien, In-
dustriegebaude, etc. (vgl. www.dgnb.de) Paralleludentstand das Be-
wertungssystem Nachhaltiges Bauen fir Bundesgeb&BdH3) des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bauen und Stadtekiung
(BMVBS), das sich auf Verwaltungsbauten konzentrierd seit 2012
auch Module zur Nachhaltigkeitsbewertung der Bbsjpdase anbietet
(www.nachhaltigesbauen.de).

Die Einfuhrung einer FM-spezifischen Zertifizierumgrd im Rahmen
eines GEFMA Arbeitskreises fir Anfang 2015 gepl@Pelzeter 2013:
1185ff). Ziel ist es, fur die jeweils sehr untensdhichen Vertrage tber
FM-Dienstleistungen (Facility Services nach DIN I&N 15221-1) eine
Zertifizierung der Nachhaltigkeits-Qualitat zu emgfiéhen. Diese baut
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auf der Systematik der GEFMA Richtlinie 160 ,Nachigkeit im Facili-
ty Management” auf, welche sich wiederum auf Ergegsaus dem For-
schungsprojekt RoSS (Return on Sustainability Systtummert, May,
Pelzeter 2013) stutzt. Darin wurde mittels einegativen Praktiker-
Dialoges ein Kanon von 20 Nachhaltigkeitskennzaldearbeitet. Diese
teilen sich auf in Managementkennzahlen, die auélhrehmensebene zu
erheben sind, und in Prozesskennzahlen, die emekr&ten Vertrags-
vereinbarung zuzuordnen waren (Pelzeter 2012: 14).

Die GEFMA Richtlinie zu Nachhaltigkeit im FM bezitekich auf die
Nachhaltigkeit bei der Erbringung von Facility Sees in einem konkre-
ten Gebaude fur einen gegebenen Nutzer. Sie baviesteesondere die
Qualitat des Managements von Prozessen zur Erlmgnhgon ressour-
cen- und umweltschonenden Services. Nachfolgentell€azeigt die in
der Richtlinie angesprochenen Themenfelder auf.eBbnenderweise
beginnt die Auflistung mit dem Energiemanagemengsgen Qualitat
zeichnet sich u.a. durch die Umrechnung des Vedmsaun CQ-
Aquivalente aus. Dadurch wird die Verwendung ernearer Energie-
guellen in die Analysen einbezogen.

Das in den Indikatoren angesprochene Energiemareagenach DIN
50001 umfasst u.a. einen Plan-Do-Check-Act-Zyktles, zu einem kon-
tinuierlichen Verbesserungsprozess beitragt.

Maflinahmen zur Reduktion des Energieverbrauchdesrfdie Anforde-
rungen einerstarken Nachhaltigkeit gemafld der Kernaussagen zur
Nachhaltigen Okonomie (Rogall 2011: 1ff), weil di¥ologisch er-
wiunschte Umweltentlastung und Ressourcenschonungratte von
Energie meist mit einer Kostenreduktion einhergdtin verringerter
Energieverbrauch im Gebaudebetrieb erhdht gleitigzdie Energie-/
bzw. Ressourcenproduktivitat des PrimarprozesseselReduktion ist
incl. des eingesetzten Materials/der eingesetzteerdie fur die ggf. er-
forderlichen Bau-/Anderungsmafnahmen zur Umsetaings geringe-
ren Ressourcenverbrauchs zu bewerten.
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Themenfeld Nr. Kriterium

1.1 Energiemanagement
Okologische Qua- | 1.2 Wassermanagement
litat 1.3 Entsorgungsmanagement
1.4 Havariemanagement

Okonomische

Qualitat 2.1 Nutzungskostenmanagement

3.1 Nutzerzufriedenheitsmanagement

3.2 Stor- und Beschwerdemanagement

3.3 Rechtskonformitat

3.4 Raumluft- und Trinkwasserqualitat

3.5 Gebaudesicherheitsmanagement

3.6 Arbeitssicherheitsmanagement (eig. MA)

Soziokulturell-
funktionale Quali-
tat

4.1 Betriebsstrategie

4.2 Personal-Konzept, -Einsatz, -Organisation
4.3 Ablauforganisation / Prozesse

4.4 Dokumentation und Berichtswesen

4.5 Beschaffung

Qualitat der FM-
Organisation

5.1 Flachenmanagement

5.2 Betreiben nach 32736

5.3 Instandhaltung nach DIN 31051

TGM Projekte (Modernisierung / Sanierung /
Umbau)

5.5 Reinigung

5.6 Aulenanlagen inkl. Winterdienst

5.7 Catering

5.8 Security

Details der Ser- 54
vices

Tabelle 1: GEFMA-Kriterien fur den nachhaltigen Getlebetrieb

Auch in 6konomischer Hinsicht bleibt im Einzelfall Gberprufen, ob die
ggf. erforderlichen Investitionen zur Energievetmtasreduktion Uber
den Lebenszyklus der Facility nachhaltig sind, dib.Lebenszykluskos-
tent der Gebaudenutzung insgesamt reduzieren.

! Lebenszykluskosten umfassen samtliche Kosten, idie Lebenszyklus des

Betrachtungsgegenstandes féllig werden, insbeserdier Herstellungskosten und die
Kosten wahrend der Nutzungsphase, z.B. fur EnerBieinigung, Instandhaltung,
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Parallel zu o.g. Aktivitaten, die auf eine Standsiestung der Nachhal-
tigkeitsbewertung von FM zielen, sind seit 2011euwszelt Nachhaltig-
keitsberichte von FM-Unternehmen verdffentlicht worden, z.B. von
Dussmann, Piepenbrock, ISS. Der Bericht der Firmepdhbrock wurde
mit Bezug auf die Vorgaben der Global Reportingidtive (GRI) ange-
fertigt?. Dieser Bericht weist auch Aussagen (iber den Eeprauch
auf, bezieht sich damit jedoch auf einen Unternetsibereich mit in-
dustrieller Fertigung. Aussagen zur Einsparung €@ adressieren die
Energieverbrauche fur Mobilitat (Einsparung von deei durch Online-
Schulungen sowie Reduktion des Flottenverbrauchsgses Beispiel
zeigt das hohe Interesse der FM-Branche, ihre Ndtigkeit fir Kun-
den, Mitarbeiter und die interessierte Offentlidhkarkennbar zu ma-
chen. Fir einen Kennzahlenvergleich eignen sicltddigestellten Daten
jedoch nicht, weil absolute BezugsgrofRen fehlernt. di@sen wird sich
der nachste Abschnitt ndher befassen.

Energieverbrauch im Gebaudebetrieb

Der Energieverbrauch im Gebaudebetrieb ist von arehrEinflussfak-
toren abhéngig: von der energetischen QualitatGelsdudes, der Art
und Intensitat der Nutzung sowie von der Quali&itBetreiberprozesse.

— energetische Qualitat des Gebaudes:
Die physikalische Qualitat der Gebaudehulle bestinifmer deren
Transmissionswarmeverluste und —gewinne. Ein rgedriU-Wert
zeigt eine geringe Warmeleitfahigkeit der verweedeBaustoffe an.
Die EnEV gibt dafir Mindestwerte je nach Funktionder Gebaude-
hille an, die nicht Gberschritten werden solleB, 8,24 W/(m2K) bei
AuBenwanden im Falle von Umbau im Bestand (EnEVOpDMDes
Weiteren spielt die Flache und Ausrichtung der FEangir passive
Warmegewinne im Winter eine Rolle.
Im Sommer muss dagegen auf eine —aul3enliegendseN&ttung der
Fenster geachtet werden, damit unerwiinschte Warmmege im Ge-

Versicherung, etc. Konzeptionell gehéren die Kosten Ende des Lebenszyklus
ebenfalls dazu, praktisch spielen sie bei langdrehszyklen eine untergeordnete Rolle.
Mehr dazu in der GEFMA Richtlinie 220: Lebenszylkosten-Ermittlung im FM

2 Nachhaltigkeitsbericht nach GRI, Level C (Selbskaunft)
3 EnEV Energie Einspar Verordnung.



Titel 7

baudeinneren nicht zu einer ggf. erhéhten Kuhfidisten, die wiede-
rum durch Energieeinsatz abgefuhrt werden muss.

Mittelfristig sollen alle Neubauten ihren Energidag auf nahezu
Null reduzieren und die Betriebsenergie fur im Gelgigenutzte Ge-
rate bzw. die Beleuchtung selber z.B. durch Phdtaikogeneriereh
Versuchsbauten und erste Modellprojekte belegemedi@nische Um-
setzbarkeit dieser Vorgabe fir freistehende Einfanhéuser
(BMVBS 2012) sowie fir bis zu 4-geschossige Biurégele (z.B. 2-
geschossiges, energieautarkes Blrohaus in Graz; BIIRLD
STYRIA Umwelttechnik Cluster GmbH 2013; Plusenehgies Son-
nenschiff in Freiburg; Energieagentur Regio Frego@GmbH 2010).
Die Wirtschaftlichkeit der dafir nétigen Investitien in den techni-
schen Ausbau der Null- bzw. Plusenergiehduseresbgh aus den
Modellprojekten noch nicht ableitbar.

Uber die energetische Gebaudequalitat bestimnR.ider Gebaude-
eigentimer, der entsprechende MalRnahmen zur Gehigrdstung
finanzieren muss.

— Art und Intensitat der Nutzung
Krankenh&user sind ein Beispiel fur sehr nutzungsnaisive Gebaude:
ein 24 Stundenbetrieb an 365 Tagen im Jahr trAgeimam ver-
gleichsweise hohen Energiebedarf bei, der durchemd Anforde-
rungen an die Luftqualitat in Spezialbereichen, k. dem Operati-
onssaal, weiter erhéht wird. Kennzahlen zum Eneeglmauch eines
Gebaudes mussen daher grundsatzlich nach Nutztegsgesondert
erhoben werden.
Der einzelne Nutzer beeinflusst den Energieverbiralucch sein Ver-
halten bei der Nutzung seiner Gerate und bei g@graerlichem, in-
dividuellem Ausschalten von Beleuchtung, Kuhlurg, e

* vgl. EU Richtlinie 2010/31/EU: bis Ende 2020 snllalle Neubauten ,Niedrigst-
energiegebaude" sein, mit Energiebedarf fir WarmeenNull und Energiebezug fir
Verbrauchsgerate aus erneuerbaren Energiequellen.

® Zudem erscheint eine Ubertragung auf die verdietBauweise von Innenstadten zum
heutigen Zeitpunkt noch fraglich (zu viel Verschay im Falle von
Solarenergienutzung). Technologisch ist daflr @restische Effizienzsteigerung bei
der Energiegewinnung (z.B. bei der Photovoltaik) e wiauch bei den
Energieverbrauchern (Geréte) erforderlich.
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Qualitat der Betreiberprozesse
Die Betreiberprozesse liegen meist im Aufgabenbbreies internen

oder externen FM. Im Rahmen von Instandhaltung,shistertatig-
keiten, Betreiben und Steuern der TGA sowie evdauftragtem
Energiemanagement beeinflusst der Gebaudebetrddertatsachli-
chen Energieverbrauch eines Gebaudes.

Nutzung

Energieverbrauch
Einheit: kWh/(m2NGF a)

Heizung/Warmwasser Strom

Birogebaude, nur beheizt 105 35

BlUrogebaude, temperiert 110 85

und beltiftet

Birogebaude mit Voll- | 135 105

klimaanlage (nicht

aulRentemperaturgefihrt

Passivhaus <15 <65

(laut Passivhaus Institut | (Heizung, je m? beheizte| (incl. Heizung,

Darmstadt) Flache) Warmwasser,
Luftung, Be-
leuchtung,
Strom fur Nut-
zungsgerate,
u.a.)

Tabelle 2: Energieverbrauch je nach Gebaudequalitdt—ausstattung,

Quelle: eigene Darstellung nach BMVBS 20Q8ekanntmachung der
Regeln fur Energieverbrauchskennwerte und der “migdwerte im
Nichtwohngebaudebestand“ des BMVBS vom 30.07.2009

Systematische Kennzahlen zur Quantifizierung dedluiSses der drei

0.g. Faktoren gibt es leider (noch) nicht. Exemptdr sollen die nach-

folgenden Zahlen eine grobe Einschatzung Bedlusspotenzials ge-

ben:

— Einflusspotenzial von Gebaudehulle und TGA
Tabelle 2 zeigt, dass ein Passivhaus 7-mal wenlgarmeenergie

®in der Tabelle steht NGF fiir Nettogrundflache




Titel 9

verbraucht als ein durchschnittliches Blrogebamde eheizt). Ver-
gleicht man die Summe aus Wéarme- und Stromverbrautleinem
belufteten Burogebaude, dann ergeben sich fast BEin%parpotenzial
durch die Bauweise und die Wahl der TGA

— Einflusspotenzial des Nutzers
in schwach automatisierten Geb&uden: ca. 15 %
Hier sind die Zahlen besonders schwer zu vergleicireeinem Pro-
jekt der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben warda. 15 % Er-
sparnis erzielt (in 2011-2012), die Deutsche Emefgientur dena
verspricht bis zu 25 % Energieersparnis, wenn Nué&zhalten und
Nutzer-Gerate ( Kuhlschrank, Kaffeemaschine, Coepudtc.) opti-
miert werden. (dena 2013, Internetquelle), das Akse der Raum-
temperatur um 1 Grad Celsius bringt ca. 6 % Erspdrai der beno-
tigten Heizenergie. Mit steigender Automatisierutey Gebaudesteu-
erung sinkt jedoch der Einfluss des Nutzers, wieilSteuerung bereits
unndotiges Licht vermeidet, eine NachtabsenkungHgzung vorpro-
grammiert, etc.

— Einflusspotenzial der Betreiberprozesse
Analog zum Einflusspotenzial des Nutzers hat detrdf@er immer
dann besondere Handlungsspielraume, wenn er egrattaten tech-
nischen Ausgangszustand vorfindet. Einige Kennzatiéezu:
Johnson Controls berichtet von einer Steigerungbaergieeffizienz
des Empire State Buildings in Hohe von 20 % wéhreingés Jahres
(Empire State Building Company 2013). Dabei gin@e% der Ein-
sparung auf eine Optimierung der Automatisatioriizkyr
Auch der optimalen Abstimmung von energieverbrandee und
energieerzeugenden technischen Anlagen muss hdineeAwsamkeit
gewidmet werden. IBM geht von einem Einsparpotdnza 10-15 %
durch Energiemanagement aus (Engelhard 2013: 11).

Es folgen einig&kosten-Kennzahlenaus dem Bereich der Buroimmobi-
lien, welche in der aktuellen Dienstleistungs- wled kiinftigen Wissens-
gesellschaft einen wesentlichen Anteil an den Nwlohngeb&auden ein-
nehmen.

Der Benchmarking-Bericht 2012/2013 von GEFMA undalR& weist
fur Burogeb&ude einen jahrlichen Betrag in H6he 80f6 Euro (netto)
je m2 und Jahr fir Energie in Form von Strom soéviés Euro (netto) fur
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Brennstoffe/Warmetrager aus (vgl. Abb. 1, Summe Aesgaben fir
Energie: 12,91 Euro). Die Kennzahl wird auf m? Bvgtundflache
(BGF) nach DIN 277 bezogen. Die BGF umfasst sahwli€elachen eines
Gebaudes je Etage, incl. Technik-, Verkehrs- unatmmktionsgrund-
flachen.

Ein Blick auf die Heizkosten laut Berliner Betri&gbstenibersicht: 13,08
Euro je m2 Wohnflache wurden jahrlich im Durchs¢hdurch die Haus-
verwaltungen abgerechnet (Stadtentwicklung Berlih3). Diese Ausga-
ben sind fast doppelt so hoch wie in 0.g. Blirogdbéu Sie weisen je-
doch eine andere BezugsgroRe auf (1m2 Wohnflactsprecht ca. 0,6-
0,8m2 BGF), sodass sich ein Vergleichswert vordg20 Euro je m2 BGF
ergibt.

Kennwenrte Ver- & Entsorgung 2012/13

8,00
7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

0=

1,00 A

0,00 . - . . -_

()]

€ p.a./m? BGF

e

Entsorgung von
Abfallstoffen
Elektroensrg

Brennstoffe /
Warmelrager
Vyasser

Abwasserentsorgun

Abb. 1: Benchmark Ver- und Entsorgungskosten flroBidmobilien
Quelle: eigene Darstellung, Daten aus Benchmarkiegort 2012/2013
(Rotermund 2013: 45)

Will man nicht nur die jahrlichen Kosten des Enewgirbrauchs berech-
nen, sondern auch die Beziehung zwischen anfamglittvestition —

z.B. in energiesparende TGA — und spateren Nutkasgsn sichtbar
machen, dann kann man sich des Modells ldevpenszykluskosten

((LzK)-Ermittlung nach GEFMA 220-2) bedienen (Pe&re Sigg, Ka-

ding 2010: 395ff).
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Unter Beriicksichtigung einer Diskontierung kunftigaahlungen mit ei-
nem Kalkulationszinssatz in Hoéhe von 5 %, einegatieinen Preisstei-
gerungsrate von 1,5 % und einer spezifischen Re@ssungsrate von 4
% fur Energie (Warme/Kalte/Strom) erhalt man fumesi Betrachtungs-
zeitraum von 30 Jahren folgendes Bild (vgl. Abburll 3): 23 % der
LzK werden fur die Ver- und Entsorgung mit Energied Wasser auf-
gewendet.

3,7%2,0%

LzK Anteile

45,7% ™ Investitionskosten
m Objektbetrieb managen
m Objekt betreiben
m Objekt instandsetzen
m Objekt ver- und entsorgen
m Objekt reinigen und pflegen
m Objekt schitzen und sichern
m Objekt verw alten

Abb 2: LzK eines modernen Blrogebaudes fiur 30 J&uelle: GEFMA
220-2

1% 6% 0%8%
(]

LzK Anteile KGr. 6.400

m Wasser

m Energietrager fir Heizzw ecke
m Energietrager fur Kuhlzw ecke
m Strom

= Energiemanagement

m Entsorgung

= Entsorgungsmanagement

47%

Abb. 3: Aufteilung der Ver- und Entsorgungskosteis &bb. 2, Quelle:
GEFMA 220-2
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Eine Analyse der Verteilung von o.g. Ver- und Engsmgskosten zeigt
die obige Abbildung 3: in diesem Beispiel sind 90d&s Ver- und Ent-
sorgungskosten im Lebenszyklus dem Energieverbraumtirechnen.

Nach dieser ausschnitthaften Vorstellung, welchergie wofur benotigt
wird, befasst sich der nachste Abschnitt mit derglimbien Aktivitaten
von FM zur Reduktion der genannten Verbrauche.

Einfluss des Facility Managements auf den Energielbeauch im
Gebaudebetrieb

Im Sinne der Lebenszyklus-Optimierung kann FM irhrneeen der o.g.
LzPh zur energetischen Optimierung beitragen.

— LzPh 1+2: Konzeption und Planung:
FM berat hinsichtlich der optimalen technischen gtagung eines
Gebaudes. Insbesondere kommt der Geb&udeautornoatifei der
Abstimmung von z.B. Liftung, Fenster6ffnung (z.Bir Nachtaus-
kuhlung), Heizung/Kihlung, Warmertuckgewinnung, etme ent-
scheidende Rolle zu.

— LzPh 6: Betrieb & Nutzung

FM nimmt die TGA in Betrieb, weist ggf. die Nutzerdie Bedienung
der Anlagen ein, stimmt die Steuerung auf die Nbiz@arfe ab, op-
timiert das Zusammenspiel der einzelnen techniséimsagen (oft ein
iterativer Vorgang), repariert fehlerhafte Anlagechtzeitig, damit es
nicht zu unguinstigen Kompensations-Funktionen konatet Zudem
nimmt das Energiemanagement in LzPh 6 eine bedaeitRolle ein,
weshalb es unten im Detail erlautert wird.

— LzPh 7: Umbau/Umnutzung - Sanierung/Modernisierung
FM berat wie in LzPh 1-2, st6f3t ggf. die Sanierdngch eigene Vor-
schlage zur energetischen Optimierung an.

— LzPh 8: Leerstand
FM regelt die Heizung und Beleuchtung so, dassek8ichaden durch
Frost oder Vandalismus zu erwarten sind.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Zuordnung der Akditan zu den jewei-
ligen Stakeholdern an:
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Eigentiimer Nutzer Betreiber (FM)
LzPh 1-2 | Investition in maogliche Syner- | Beratung bzgl.
energetisch opti- |gien identifizieren, | Steuerung, Flexibi-
miertes Gebaude |z.B. Abwarme der | litat fir Umnutzun-
Kdhlung fur und | gen und Instandha|
Warmwasserberei{ tung
tung nutzen
LzPh 6 evtl. Verbesse- energiesparende |Optimierung von
rungsmalnahmen | Nutzung von Gera; Steuerung und In-
an Facility umset- |ten und Gebaude |standhaltung,
zen/finanzieren Information der
Nutzer, ggf.
Verbesserungs-
maflinahmen an
Facility vorschla-
gen
LzPh 7 analog LzPh 1-2
LzPh 8 (Suche nach Nut- | (nicht vorhanden) | Reduktion
Zer) Wwarme-
/Stromversorgung
auf das zur Siche-
rung notwendige
Mald

Tabelle 3: MaRnahmen zur Reduktion des Energiezadis nach Akt-
euren (Hauptakteur fett markiert)

Energiemanagement im FM:
Das in ISO 50001 geregelte Energiemanagement foedteen Plan-Do-
Check-Act Zyklus (PDCA). Dieser wird durch die ntatgenden Frage-
stellungen abgebildet, vgl. Tabelle 4 (aus GEFMAHRinie Nachhal-
tigkeit im FM):

Konkrete Empfehlungen zur vertraglichen Ausgestgjtudes Ener-
giemanagements im FM gibt die GEFMA Richtlinie 14-Darin wird
zwischen Makroanalyse — mittels Benchmarking — Miktoanalyse un-
terschieden. Letztere untersucht drei Optimierunggize im Detail:

— Gestaltung von Gebaude und Technik

— Optimales Betreiben
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— Einkaufs- und Vertragsmanagement

Dabei ist anzumerken, dass das Einkaufsmanagemeamtdie Energie-
kosten senken kann, nicht aber den Verbrauch. ltmaAg der Richtlinie
findet sich eine umfangreiche Checkliste mit kotdémeHandlungsemp-
fehlungen, z.B. ,Luftungsfilter rechtzeitig wechselnd Filter mit gerin-
geren Druckverlusten préaferieren®.

Plan: | Gibt es ein Zielsystem zur Energieoptimiefing

Do: Gibt es zur Umsetzung der Ziele einen Mal3nalptaer?

Check:| Mit welchem Erfolg wurde der MaRnahmenplan umgé3etz

Act: Was wurde bei Abweichungen (insb. bei neg. Almlungen)
von den Zielen als Gegenmal3nahme eingeleitet?

Tabelle 4: Plan-Do-Check-Act-Zyklus des Energieng@maents, gemal
GEFMA-Richtlinie zu Nachhaltigkeit im FM

Die detaillierte Analyse von Energieverbrauchendwdurch sogSmart
Meter erleichtert, die in Deutschland seit 2010 fir Nauba und grol3e-
re Umbauten vorgeschrieben sind. Smart Meter egla@ne kurz getak-
tete Auslesung des Energieverbrauchs (Strom bzwmé/&as) und da-
mit eine Zuordnung von Verbrauchshéhe und Verbrszmitpunkt. Aus
entsprechenden Zeitreihen-Analysen werden Erkessenfur die opti-
male Steuerung der TGA gewonnen.

Die Motivierung des Nutzers zu energiesparendem ,Gebrauch® eines
Gebaudes kann ebenfalls dem FM uberantwortet wendéssentliche
Aktivitdten bestehen in der Information tUber vergehdenden bzw. spa-
renden Einsatz energiewirksamer Gerate, z.B. zizug von Thermos-
flaschen statt Warmhalteplatten fir Kaffee/Tee, ¥Yarmeidung von
Stand-by-Verlusten bei Druckern/Monitoren oder zenergetisch opti-
mierten Stol3liften. Ein Monitoring, das kontinuignke Information tber
Verbrauche und erzielte Einsparungen bietet, mdiehErfolge gemein-
samer Anstrengungen sichtbar. Teilweise werden &vetibewerbe um
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effektive ldeen zur weiteren Motivation der versd@nen Nutzergrup-
pen eingesetzt (z.B. in Schulen).

Aus volkswirtschaftlicher Sicht stellt sich die Gea ob der Nutzer nicht
auch durch Preissignale zu einem energiesparendegmalen motiviert
werden koénnte. In den typischen AnwendungsbereicteenFM (Pro-

duktion, Verwaltung, Gesundheitswesen, Handel) bezahlt der Nutzer
den durch sein Verhalten ausgeldsten Energieverbhrallenfalls indi-

rekt (z.B. in der Produktion senken hohe Energiekoslen Spielraum
fur Lohnerhéhungen in der Produktion). Anders siesitin der Woh-
nungsvermietung aus: solange der Mieter seine Stoih Warmekosten
selber begleicht und diese verbrauchsbezogen athgerewerden, wer-
den Preissignale direkt wahrgenommen und kénneMats/atoren zu

entsprechendem Handeln genutzt werden.

Fazit

Facility Management (FM) biindelt alle Sekundarpsseezur Unterstit-
zung des Primarprozesses des FM-Kunden. Dieserikarerschiedens-
ten Branchen aktiv sein, z.B. Produktion, Dienstleng, Handel, Ge-
sundheitswesen, 6ffentliche Hand. FM betreut diedrnilien (Facilities)
seiner Kunden im Idealfall Gber deren gesamten hebglus hinweg,
d.h. beginnend bei Konzeption, Planung, Bau UbetzMmg, Sanie-
rung/Umnutzung zu Leerstand und evtl. Verwertungetler Lebenszyk-
lusphase (LzPh) der Facility gibt es spezifischeflessmoglichkeiten,
z.B. durch Information, Beratung, Betriebsoptimreguetc.

AulRer dem Facility Manager sind jedoch noch weitgtakeholder im
Gebaudelebenszyklus zu beachten: Gebaudeeigen{sovae evtl. Ver-
treter im Asset- und Property-Management) und Nutagen durch ihre
Entscheidungen und ihr Verhalten ebenfalls maligeltum Ausmald
des Energieverbrauchs durch die Gebaudenutzun®akei sind je nach
LzPh andere Aktivitaten von wechselnden Hauptaktegefragt:

- Zu Beginn des Lebenszyklus sind EntscheidungerGedsiudeeigen-
tumers zur energieeffizienten Gebaudegestaltung -andstattung
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besonders effektiv (z.B. bis zu 60 % geringerer rgiegerbrauch
durch Passivhauser).

- Wahrend der Nutzungsphase kann das FM durch eoltsprdes
Steuern und Instandsetzen sowie Verbessern deniBeblen Gebau-
deausstattung (TGA) Energieeinsparpotenziale h¢jgenach Aus-
gangslage 10-20 %).

- Der Nutzer kann durch energiesparendes VerhaltdrdisnAnschaf-
fung energieeffizienter Endgerate (Monitore, DruckKaffeema-
schine, Kuhlschrank, etc.) ebenfalls im Bereich tzu 15 % zur
Energieeinsparung beitragen. Ihn dariber zu inferem und zu ent-
sprechenden Verhaltensanderungen zu motivieren \kaderum ei-
ne Aufgabe des FM sein.

- Umbauphasen konnen durch gebiindelte InstandsetzungsVer-
besserungsmalRnahmen im Rahmen der Instandhaltucly dias FM
initiilert werden. Hier ist eine energie-optimierenBeratung des Ei-
gentimers analog zum Beginn des Gebaudelebenszlykkenders
wirksam.

Da Energieeinsparungen auch zu Kosteneinsparuridpearf, ergibt sich
fur die Beteiligten eine doppelte Motivation. Jed®ind fur die Einspar-
konzepte durch bauliche Verdnderungen oder Audtadisc TGA Inves-
titionen erforderlich, deren Amortisation im Lebeydus mithilfe der
Lebenszykluskosten (LzK) Uberprift werden kann. iAde in die Ver-
besserungsmalRnahmen ,investierte® Energie (z.B. Harstellung,
Transport, Einbau von alternativer TGA) muss in Bewvertung dieser
Maflinahmen mit einflie3en.

Fur die Abwagung der Vorteilhaftigkeit von Energgaemalinahmen in
Gebaudeplanung, -betrieb und evtl. -modernisiersind entsprechende
Kennwerte erforderlich. Bestehende Kennwerte sifidsohwer ver-

gleichbar (z.B. durch unterschiedlichen FlachengeMehrwertsteuer,
etc.) Daher sollte eine erste Malinahme zur Enengigarung durch FM

im Gebaudebetrieb sein, diese Kennzahlen spezifigclzu treffende

Entscheidungen und bezogen auf die jeweilige Art Gebauden und
Nutzern zu erheben. Darauf aufbauend kann das &ipsiential analy-

siert werden.
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Da FM in den meisten, gewerblich genutzten ImmehilDeutschlands
Dienstleistungen zum Gebaudebetrieb gebundelt ngtyrist es eine
Branche mit hohem Einflusspotenzial auf den Eneggl@rauch durch
Gebaudenutzung. Gemeinsam mit den Gebaudeeigemtiumeérnutzern
kann dieses Potenzial gehoben werden, wobei dem@pingen wah-
rend der Herstellungs- bzw. Modernisierungsphase @ebauden eine
besondere Bedeutung zukommit.
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