Facility Management

Prof. Dr. Andrea Pelzeter



Rolle des Facility Managements im Nachhaltigen ¥¢imaften

Welche Rolle kann Facility Management (FM) im Naaligen Wirt-
schaften spielen? Welchen Anteil hat es tberhanpartschaftsvolu-
men in Deutschland? Die Beantwortung dieser Frageabhangig von
der Definition, was unter Facility Management vansten wird.

Definition von Facility Management

In seinem Wortsinne bedeutet Facility Managemest idandhaben und
Optimieren von Facilities. Das englische Wort ,fiigi umfasst Gebau-
de, darin enthaltene, technische Anlagen sowie t&ekobiliar, Werk-

zeug, Fahrzeuge, etc. NabhN EN ISO 15221 werden jedoch nicht nur
auf Facilities bezogene Aktivitdten unter FM venstan, sondern die Er-
bringung sdmtlicher Dienstleistungen, die der Wsitezung des Kernge-
schéfts des FM-Kunden dienen.
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Abb. 1: Definition von FM gemaR DIN 15221
Quelle: Eigene Darstellung




FM wird damit zum Facilitator, dem MéglichmachelieBe Konzeption

spiegelt sich u.a. in der Image-Kampagne des Deeits®/erbandes fur
Facility Management e.V., der GEFMA wideAbbildung 1 zeigt die Be-
ziehung zwischeiernprozess und Unterstitzungsprozess im FMind
hebt die Abstufung der Leistungserbringung auf stmategisches, takti-
sches und operatives Level hervor.
Das Leistungsspektrum von FM ist dabei sehr umfasses kann —je
nach Beauftragung- auf technische, infrastrukterél.h. nicht gebaude-
bezogene) bzw. kaufmannische Services abzielerfigigehort auch das
Flachenmanagement dazu.

In der Broschiire zum Berufsbild Facility Managee @on verschiede-
nen FM-Verbanden gemeinsam erstellt wurde (GEFMW,eRealFM
e.V., fmpro, IFMA Schweiz, FMA, IFM Austria, REUGyerden fur FM
die beiden Anwendungsbereichéldche und Infrastruktur® sowie
,Mensch und Organisatiorf unterschiedeh

Der erste Bereich umfasst die Bereitstellung undir@erung von be-
darfsgerechten Flachen und Arbeitsplatzen, sovdeSitherung von Hy-
giene und Funktionssicherheit fur die techniscHieastruktur.

Im Bereich Mensch und Organisation beschéftigt siehFacility Ma-
nager mit Arbeits- und Gesundheitsschutz, SicherBéiroservices, Ver-
pflegung, Logistik und effizienter Informations- dirkKommunikations-
technik — auch fur die Prozesse des FM selber,iz.Borm von Computer
Aided Facility Management (CAFM).

Tabelle 1 gibt einen Uberblick Gber mogliche Leigfen entsprechend
der GEFMA Richtlinie 200. Die Nummerierung der zogegen Kosten-
gruppen (KGr.) orientiert sich an insgesamt 9 Phadie imLebenszyk-
lus von Facilitiesauftreten kénnen: von der Lebenszyklusphase (LiPh)
— Konzeption — Uber Planung, Errichtung, VermargtuBeschaffung zu
den LzPh Betrieb/Nutzung, Sanierung, Leerstanduardvertung.

Die Konzeption von FM als Biindelung von Sekundé&essen zur Op-
timierung der Arbeitsbedingungen fir den Menscherseinem Arbeits-
platz stammt aus den USA und wurde in den 90erdainr Deutschland
publik. In den Jahren nach 2000 kamen die BegRffgperty- und As-
set-Managementhinzu, die gewisse Uberschneidungen mit FM aufwei-
sen.

moeglichmacher.de (17. Juni 2013)
2vgl. GEFMA u.a.: Das Berufsbild Facility ManagerDeutschland, Osterreich und
der Schweiz, 0.0. 2013, S.7
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Allen 3 Management-Disziplinen ist gemeinsam, dsigs auf einen
moglichst hohen Werterhalt (bzw. eine Werterhéhutwey) Facility abzie-
len. Wéahrend das Asset-Management Immobilien vanlieh unter dem
Aspekt der Vermoégensanlage betrachtet, hat daseRyejglanagement
seinen Fokus auf der Mieterbetreuung und dem \gmmnanagement rund
um die Immobilie. Dem FM wird in dieser arbeitsggin Konstellation
speziell die technische Betreuung und OptimieruegFacility zugewie-
sen sowie die taktische und operative Erbringung wdrastrukturellen

Services, z.B. in den Bereichen Reinigung, SichigrGatering, etc.

KGr.  Bezeichnung

KGr.  Bezeichnung

6.000 Betriebs-/Nutzungsphase  6.700 Objektverwaltung

6.100 Objektmanagement 6.710 Hausverwaltung

6.200 Flachenereitstellung 6.720 Mietverwaltung

6.210 Flachenmanagement 6.730 Verwaltung Sachvemmaog

6.220 Umzugsdienstleistungen 6.740 FM-Rechnungswesen

6.230  Austattungen erganzen 6.750 Objektbuchhaltung

6.300 Objektbetrieb 6.760 Vertragsmanagement

6.310 Bedienung 6.770 Mangelanspriiche

6.320  Priifungen 6.780 Verwaltung FM-Personal

6.330 Inspektion & Wartung 6.790 Sonstige Verwaltung

6.340 Instandsetzg., Erneuerung 6.800 Supportleistungen

6.400 Ver- und Entsorgung 6.810 Buroservices

6.410 Versorgung 6.820 Postdienste, u.a.

6.420 Energiemanagement 6.830 Bibliotheksdienste

6.430 Entsorgung 6.840 Veranstaltungsdienste

6.440 Entsorgungsmanagement 6.850 Verpflegungri@gte

6.500 Reinigung & Pflege 6.860 Handwerksdienste

6.510 Unterhaltsreinigung 6.870 Transportdienste

6.520 Glasreinigung 6.880 Beschaffungen

6.530 Sonderreinigung 6.890 Sonstiger Support

6.540 Industriereinigung 6.900 Projekte in LzPh. 6

6.550 Schadlingsbekampfung 7.000 Umbau/Sanierungsphase

6.560 Waschereidienste 8.000 Leerstandsphase

6.570 Pflege der AuRenanlagen 8.100 Managemest |Bdjekte

6.580 Pflanzenpflege 8.110 Stillsetzung Anlagen

6.600 Sicherheitsdienste 8.120 Leerstandsverwaltung
8.130 Wiederinbetriebnahme




Tab. 1: Leistungsspektrum des Facility Managements
Quelle: Eigene Darstellung nach GEFMA 200 (Auszug)

In der FM-Definition der GEFMA-Richtlinie 100-1 ween entlang der 9
LzPh der Facility jedoch die meisten der im Assetd Property-
Management angesprochenen Aufgaben in ein LzPhgidifemdes FM
eingeordnet. Im Folgenden wird deshalb nicht zwesctien drei Diszipli-
nen unterschieden, sondern FM als umfassendes Miamesg von sekun-
daren Dienstleistungen fir den FM-Kunden verstanden

Volkswirtschaftliche Bedeutung des Facility Manageta

In den Erhebungen des deutschen Statistischen Bamdig wird FM nicht
als eigene Branche erkennbar. Im Rahmen einer mgshaftlichen Studie
wurde deshalb auf der Basis von Kennzahlen undt8ahgen der Beitrag
von FM zum deutschen Bruttoinlandsprodukt ermittéifenn man unter-
nehmensintern erbrachte und extern beauftragte kvidleistungen zu-
sammenzahlt, dann ergibt sich fir FM émteil von 5,02% an der
Bruttowertschopfung. Damit steht FM an 4. Stelle der Branchen: nach
Handel, Gesundheits- und Sozialwesen, Verkehr uadhitchtenuiber-
mittlung sowie vor dem Baugewerbe. Von den gesté@t¥12 Mrd. Euro
Gesamtumsatz entfallen ca. 52 Mrd. Euro bzw. 46fdas extern verge-
bene FM. Der Anteil an den in Deutschland Besctji#fti macht aufgrund
der zahlreichen Teilzeit-Mitarbeiter im FM sogar £8,3% aus.

Bruttowertschopfung in Mrd. €

Handel (Kzf-, GroR-, Einzel-)
Gesundheits- u. Sozialwesen

Verkehr u. Nachrichtenlibermittlung
Facility Management (intern und extern)
Baugewerbe

Maschinenbau

Automobilindustrie
Kultur-/Kreativwirtschaft

Facility Management - nur extern [}

Chemieindustrie _
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Abb. 2 Beitrag des FM zum BIP im Branchenvergleich
Quelle: Eigene Darstellung nach Thomzik 2010

Da jedoch alle Branchen Facilities fir ihre Leigiserbringung benétigen,
die in der Mehrzahl von FM betreut werden, ist Berfluss von FM auf
die Nachhaltigkeit des Geb&udebetriebs ungleicBgréls der Anteil des
FM am BIP.

Schatzungen zufolge werden in Europa3&6 des CQ-Ausstol3esflr
das Heizen und die Stromversorgung von Geb&audensamht. Deshalb
wird vom FM ein malgeblicher Beitrag zur Redukticler CQ-
Emissionen erwartet.

Einfluss von Facility Management auf die Nachhakitdes Gebaudebe-
triebs

FM kann durch steuernde MalRnahmen auf die aktdzEhhaltigkeit ei-
nes Gebdudes einwirken, sodass die Ressourceeeffiand der Nutzer-
komfort gesteigert werden, idealerweise bei glesdiger Kostenredukti-
on und optimaler Flachennutzung. Auch in der Mdibraund Informati-
on der Nutzer hinsichtlich einer nachhaltigen Gelefiutzung liegt Po-
tenzial, das durch FM gehoben werden kann.

Da jedoch die Gebaudekonzeption alle vorgenanntgpelkte zu we-
sentlichen Anteilen bereits vordefiniert, sind dem in der Nutzungspha-
se enge Rahmenbedingungen gesetzt. Nur im Falldaolchen Verén-
derungen, z.B. bei Sanierungen oder als BeratudgrirKonzeptions- und
Planungsphase von Immobilien kann FM diese grumdiggn Einfluss-
moglichkeiten ausschopfen.

4vgl. IWU Institut fur Wohnen und Umwelt, 2010 in

http://de.statista.com/statistik/daten/studie/1@7/@frage/anteil-der-co- [ Feldfunktion geéndert

emissionen-durch-gebaeude/ (18. Juni 2013)



Grundlagen zur Nachhaltigkeit im Facility Managemen

Vielfach wird der Beitrag von FM zum Nachhaltigeriridchaften ledig-
lich in der Reduktion des Energieverbrauchs einebd@ddes gesehen.
Entsprechend dem 3-S&aulen-Konzept der Nachhaltigkel jedoch aul3er
den okologischen Belastungen durch Energieverbral@ssernutzung,
Abfallentstehung, etc. auch die sozialen NachHhddiigziele bzgl. des
Wohlergehens von Gebaudenutzern, Mitarbeitern ued lektroffenen
Kommune zu beachten, sowie die 6konomischen Naigketsziele,
ohne die 6kologische und soziale Ziele nicht daafeerreichbar waren.

Ubertragt man das Ziel eines global und langfrigégechten Ressour-
cengebrauchs auf das FM, so ergeben sich die dleil8icherung der
Wirtschaftlichkeit, Schonung der natiirlichen Ressen, Erhalt des Oko-
systems, Schutz der Gesundheit, Steigerung derbditarzufriedenheit
und gesellschaftliches Engagement.

Anséatze zur Bewertung von Nachhaltigkeit im FacMianagement

Die Nachhaltigkeit von Gebauden lasst sich nacholeedenen Zertifizie-
rungssystemen erheben und vergleichen. Neben desctien Systemen
DGNB?® und BNB (fur 6ffentliche Bautef)werden in Deutschland noch
das amerikanische System LEEDNd das englische System BREEAM
genutzt. In allen Systemen wird die Vorbereitunfj @inen nachhaltigen
Gebdaudebetrieb thematisiert. Die jeweiligen Systamanten fur dieZer-
tifizierung von Bestandsgebdudererheben und bewerten die tatsachli-
chen Verbrauchswerte der Gebdude. Jedoch ist demv&egten nicht der
Einflussradius des FM zu entnehmen. Zudem besthnieht nur aus
gebaudebezogenen Services.

system.de/de/system/zertifizierungssystem/ (18. 2043)
5 vgl. BMVBS Bundesministerium fiir Verkehr, Bau unéentwicklung in:
bundesgebaeude-bnb.html (18. Juni 2013
"Vgl. U.S. Green Building Council in: http://www.usgbrg/leed (18. Juni 2013)

8 vgl. Deutsches Privates Institut fir Nachhaltigeriobilienwirtschaft
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Entsprechend gestaltet sich das Messen des Batnage FM zum
Nachhaltigen Wirtschaften derzeit noch schwierigielfdch fehlen

Benchmarks, vor allem jedoch fehlt ein FM-spezhiss Bewertungssys-

tem. Im Rahmen des ForschungsprojelReSS (Return on Sustainabi-
lity System)® wurden Benchmarking-fahige Kennzahlen entwickeié

einerseits auf der Management-Ebene des FM erhaleeden koénnen,
andererseits die Prozess-Ebene des FM betreffdmell&@a2 gibt einen
Uberblick Uber die im Dialog mit der FM-Branche rdiéizierten, relevan-

ten Kennzahlen.

Nachhaltig- Kategorie Kennzahl Einheit
keitsziel
Okonomie
Sicherung Finanzkennzahlen EBIT €
der Eigenkapitalquote %
Wirtschaft-  Kundenbeziehung ~ Kundenreklamationsquote %
lichkeit Kundenbeziehungsdauer Monate
Okonomische Flacheninanspruchnahmequote %
Prozesseffizienz ~ Prozessmehraufwendungsquote %
Prozessnacharbeitungsquote %
Okologie
Schonung Ressourcen- Wasserverbrauch $pro Ar-
der natirli-  einsatz beits-platz
chen Res- Heizenergieverbrauch kKWh?m
sourcen NGF
Stromverbrauch kWh
NGF
Abfall Abfallaufkommen kg pro Ar-
Erhalt des beitsplatz
Oko- Fuhrpark Flottenverbrauch des Fuhrparks in |/ D00}
systems Okologische Griine Lieferantenquote %

Prozess-Effizienz  Quote gruiner Betriebsmittel

und —stoffe

%

9 vgl. Kummert, Kai/May, Michael/Pelzeter, Andre&achhaltiges Facility Manage-

(18. Juni 2013)
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Soziales

Schutz der  Arbeitssicherheit Krankenstandsquote %
Gesundheit Unfallquote %
Steigerung  personalbindung Mitarbeiterfluktuation %

der Mit- Eigenleistungsquote %
arbeiterzu- Weiterbildungsaufwand h pro MA
friedenheit

gesellschaftl. Engagement Corporate Citizenship h, alt. in %

Tab. 2: Nachhaltigkeitskennzahlen im FM
Quelle: Eigene Darstellung nach Rd%S

So wie der Handlungsspielraum des FM bei besteme@d#bauden von
deren Qualitat abhangt, so ist er auch von dem bignéker Ubertragenen
Leistungen abhangig. Wenn ein FM-Dienstleister fimroperative Ser-
vices im Bereich Reinigung und Sicherheit beauftraigd, so kann von
ihm keine Optimierung des Energieverbrauchs dutelne3ung und Ver-
besserungsmalRnahmen erwartet werden. Um jesfoetifisch flr einen
individuellen FM-Vertrag die nachhaltige Erbringung der FM-
Leistungen bewerten zu kdénnen, wird von der GEFMister Federflh-
rung der Autorin- eine Richtlinie mit dem Ziel eingertifizierung erar-
beitet'! In der 2014 verdffentlichten Richtlinie GEFMA 168achhaltig-
keit im Facility Management" werden die Themenfelder 6kologischen,
O0konomischen und soziokulturellenen Qualitéat, d#-®Grganisation so-
wie die Details spezieller Facility Services angespen und hinsichtlich
einer strukturierten und kontinuierlichen Verbessgr der erzielten
Nachhaltigkeit bewertet. Ein Plan-Do-Check-Act-Ayklwird fir die je-
weiligen Prozesse vorausgesetzt.

Auf Basis dieser Richtlinie wird zudem eidertifizierung der Nach-
haltigkeits-bezogenen Qualitdtvon FM-Dienstleistungen durch die De-
finitionen der GEFMA moglich werden.

0vgl. Pelzeter, Andrea u.a.: Nachhaltigkeit im FNlethodik zur Quantifizierung®
in: ecomed-Handbuch Facility Management, Landsk@@®N 978-3-609-
72170-5), 34. Und 35. Erganzungslieferung, 2012-%4.

1 vgl. Pelzeter, Andrea: Sustainability in Facilijanagement, in: Hauser, Gerd,
Lutzkendorf, Thomas, ERig, Natalie (Hrsg.): Implenieg Sustainability — Bar-
riers and Chances, Book of Full Papers, sb13 Suslaiiailding Conference,
Munich April 24-26, 2013, Fraunhofer IRB Verlag 2083,1185-1191.



Maflinahmen zur Verbesserung der Nachhaltigkeit icilifya
Management

Im Folgenden wird unterschieden, welche MalRhahmeM- F
Dienstleistungen nachhaltiger gestalten kénnen welthe Stakeholder
daran wesentlichen Anteil haben. Da namlich der Bighstleister i.d.R.
im Gebaude des FM-Kunden tétig ist und viele Sewsviour im Zusam-
menwirken mit dem Kunden erbringen kann, wird dichhaltigkeit im
FM nicht nur vom Dienstleister alleine beeinflusst.

Nachhaltigkeitsfordernde MalRnahmen im Facility Mgaaent

Im Idealfall bewirken MaBnahmen des FM Verbessesurguf allen drei
Feldern der Nachhaltigkeit: 6kologisch, 6konomiseid sozial. So kann
z.B. der verstarkte Einsatz von Energiemanagemsgiezh Energie und
Kosten einsparen und in sozialer Hinsicht die FHandg von Mitarbeitern
durch Schulung, (z.B. zum Energieberater) bewirken.

Nicht bei jeder MalBnahme ist dieser dreifach pasikffekt jedoch zu
erzielen. Die wirtschaftlich und 6kologisch vorteifte MalRnahme einer
Beschrénkung der Wasserversorgung in WC-VorraunérKaltwasser
reduziert beispielsweise den Komfort der Nutzer.

Tabelle 4 gibt einen Uberblick tibemdgliche MaRnahmen des FM
zur Verbesserung der Nachhaltigkeit von Geb&dudangtzind anderen,
angebotenen Services. Die darin genannten MalRnasimetials Beispiele
zu sehen, eine erschopfende Auflistung ist angessibér Vielfalt mogli-
cher Services und MalRnahmen nicht moglich. Zudennisliesem Be-
reich mit weiteren Innovationen zu rechnen.



Thema Maflnahmen zur Optimierung, z.B.

tung

allgemein Einsatz eines Managementsystems, das deyklis aus
Plan-Do-Check-Act (PDCA) folgend Verbesserungs-
moglichkeiten identifiziert und umsetzt. Voraussetang
dafir ist die Definition von Zielen, Verantwortlichkei-
ten und Ressourcen.

Energie- energiesparende Gerate anschaffen, energieprodnder

management und -speichernde Anlagen installieren, Stand-byloséte
durch Steuerung verringern, natirliche Beliif-
tung/Belichtung einsetzen

Wassermanagement Regenwasser auffangen und fir Auf3enanlagen nutgén, g
versickern

Entsorgungs- konsequente Mlltrennung, maximale Wiederverwertung

Management Mullarme Servicekonzepte, z.B. NachfullbehalterRigi-
nigungsmittel

Havarie- Vorausschauende Sicherung von Gefahrstoffen auch g¢

Management genlber extrem unwahrscheinlichen Ereignissen,ErdB.
rutsch.

Nutzungskosten- Anpassung der Leistungen an den tatséchlichen Bedarf

Management professioneller Einkauf (u.a. Rahmenvertrédge nutzen)

Nutzerzufrieden- Kommunikation von Vertragsinhalten, regelméaRige Um-

heits-Management fragen

Beschwerde- Zentralisierte und Datenbank-gestitzte Beschwerdeauf

Management nahme, Information der Kunden tber Beschwerdeabarhei

Rechtskonformitat

Zentrale und aktuelle Bereitstellung relevanter Resplne|-
len, Schulung der Verantwortlichen zu Verédnderungen

Gesundheitsschutz
(fiir Nutzer)

gesundes Essen in der Kantine, Angebote zur Kratskhe
pravention, z.B. Riickenschule, Stehtische

Arbeitssicherheits-
Management

Schulung, konsequenter Einsatz von Sicherheits-
Ausristung

Immobilienstrategie
und Nachhaltig-
keitskonzept

Beratung zur Erstellung eines immobilien-spezifisthe
Konzeptes flur Werterhalt und Umsetzung der Naclthalt
keit im FM-Vertrag

Personalressourcen

Aufbauorganisation: Eindeutige Festlegung der Abéga
bereiche, Schnittstellen und Kommunikation,
Qualifikation: RegelmaRiger Abgleich von Anfordereng
vorhandenen Ressourcen und Qualifikationen. Id&atifi
on und Umsetzung von individuellen Weiterbildung8ma

nahmen.




Fluktuation: Personalkontinuitét in den Schlissstfionen
(Objektleitung, ggf. Teilprojektleiter 0.4.) foraer

Ablauforganisation/
Prozesse

Prozesse sind definiert, kundenspezifisch angepasist
werden kontinuierlich verbessert

Berichtswesen (Do-
kumentation)

Vollstandigkeit der Bestandsdokumentation und unefasg
des Berichtswesen, z.B. durch Nutzung von CAFM mit
mobilen Endgeréten

Beschaffung Vorgabe von 6kologischen und sozialen Zielen beim E
kauf, z.B. Fair-trade Produkte fir die Kantine, Uefizer-
tifikate bei Subunternehmern

Details der Services

Flachen- Sparsame Flachennutzung durch Ausstattung und Um-

Management zugsmaf3nahmen fordern

Betreiben Nutzer Uber optimale Handhabung von Geréten, Anlagdg

und Gebaude informieren

DIN 31051

Instandhaltung gem.

auf Immobilienstrategie aufbauende, fir jedes Gebtail
passende Strategie wahlen, unnétige Instandsetaunge
durch Wartung und Inspektion vermeiden

TGM Projekte
(z.B. Umbau)

Umbauten gemaR den Empfehlungen des Nachhaltigen
Bauens konzipieren

Reinigung

Wasser- und Gesundheits-schonende Reinigungsniittel|e
setzen, recyclingfreundliche Hygienepapiere nutzen

AuRenanlagen

regionale Pflanzen wahlen (spart Diingung und Bewasse
rung)

Catering regionale Produkte einsetzen, auf Wegwerfgeschir v
zichten
Sicherheit regionale Mitarbeiter einsetzen, Fahrten mit Sofen@p-

timieren.

Tab. 4: Beispiele fur MaBnahmen des FM zur Verbesspder Nachhaltigkeit
von Gebaudenutzung und FM-Services
Quelle: Eigene Darstellung

Unabhéngig vom Themenbereich der Verbesserungstaf@ma kann
man allgemein zwischen verschiedenen WirkungsebdaeMalinahmen
unterscheiden. Auf der ersten Wirkungsebene wieEtfizienz von FM-
Prozessen erhdht, z.B. durch energiesparende Gerate



Die zweite Wirkungsebene zielt auf digfektivitdit der FM-Prozesse:
beispielsweise wird anstelle zahlreicher, wenn ardrgiesparender Ein-
zeldrucker ein Gruppendrucker installiert, der bessusgelastet ist und
durch den Abstand vom Arbeitsplatz auch den bewnskimgang mit
Ausdrucken im Sinne der Papierersparnis fordert.

Die dritte und hdchste Wirkungsebene erfordertulefassendsten Op-
timierungsansatz, oft sogar einen Kulturwandel. ligstimmtes Kunden-
bedurfniss solauf alternative Weiseerfullt werden, z.B. kdnnte die An-
reise zur Fortbildung insgesamt Uberflissig werdeenn durch Vi-
deoschaltung eine virtuelle Schulungsteilnahme ghiatit wird. Tabelle
5 zeigt dasKonzept der drei Wirkungsebenen fir MalBnahmen zur
Nachhaltigkeitsoptimierung im FM nochmals im Uberk)

Ansatz zur Aufwand Beispiel: Mobili-  Beispiel: Mull
g Verbesserung zur Um- tat durch Coffee-
S . setzung to-go
£ 5
=0
1 Effizientere gering 3-l-Autos fir Vermengung
Bedurfnis- Fahrzeug-Flotte  mit Restmdll
erfullung anschaffen vermeiden
durch separate
Sammelbehélted
2 Effektivere mittel Fahrten bundeln, Nutzung von
Bedirfnis- durch Software Mehrwegtassen
erfullung optimieren, Fahr- (z.B. mit Fir-
gemeinschaften  menlogo) be-
fordern werben
3 Alternative hoch Fahrten vermei- Dezentrale Kaf-
Bedurfnis- den, durch Video- fee-Zubereitung
erfullung konferenzen, ermoglichen
Ferndiagnose bei
Gebaudeauto-
matisation, etc.

Tab. 5: Wirkungsebenen von MalRnahmen zur Nachheltagptimierung im FM
Quelle: EigendDarstellung

Zu Tabelle 5 ist anzumerken, dass die Ma3Bhahmén inennscharf in die
jeweilige Wirkungsebene eingeordnet werden kénnemd (sollen), son-
dern oft Elemente aus allen drei Ebenen umfassasherd konnen immer
auch noch Nebeneffekte die MaBhahme aus anderspdkéve interes-



sant machen, z.B. kann die dezentrale Kaffeebegimur Verbesserung
der Team-Kommunikation beitragen, oder kann dieeWidnferenz Rei-
sezeit ersparen, etc.

Zahlreiche der oben aufgelisteten Mal3hahmen enforbhestitionen,
die durch den FM-Kunden aufzubringen sind, bzw. Mievirkung der
Gebéaudenutzer erfordern, z.B. bei der Mulltrennadgr der ressourcen-
schonenden Geratenutzung.

Aktivitdten der Stakeholder im nachhaltigen FagiManagement

Je nach der Lebenszyklusphase der Facility bzwh dam spezifischen
FM-Service haben unterschiedliche Stakeholder eimesentlichen Ein-
fluss auf die Umsetzung der o0.g. Nachhaltigkeit2hkhmen. Als Stake-
holder wurden bereits genannt der FM-Kunde im Sidas Auftragge-
bers, der FM-Dienstleister als Auftragnehmer souée Gebaudenutzer.
Diese 3 Stakeholder kénnen alle dem gleichen Uakenen zugehorig
sein, wenn das Gebaude vom Eigentimer selber demudiz betrieben
wird.

Weitere Stakeholder kdnnen Subunternehmer des tbagteh FM-
Dienstleisters sein. Fur Services mit besondergh8pezialisierung, z.B.
Wartung von Brandschutzanlagen, oder aber mit lmkesemiedriger Spe-
zialisierung, z.B. Reinigung, werden oft Subuntémer eingesetzt. Das
erhoht moglicherweise die Flexibilitat des beagftiaden FM-
Dienstleisters (kein Personaliberhang bei Auftidgagang), kann aber
auch zusatzlichen Management-Aufwand bis hin zuli@tseinbulRen
verursachen. Die Moglichkeit zur Umsetzung von Nedtigkeitsmal3-
nahmen wird jedoch nicht prinzipiell durch den Eitzsvon Subunter-
nehmern verandert. Deshalb wird diese Unterschgidiicht weiter dar-
gelegt.

Auch der Nutzer kdnnte seinerseits Kunden habes,Fil-Prozesse
verursachen, z.B. vermietet der Eigentimer - ghtrieinen Property-
Manager - seine Flachen im Shoppingcenter an Hamaielrnehmen, de-
ren Kunden zum Einkauf durch das Gebé&ude flanienehdort Mull hin-
terlassen. Da aber dieser Endnutzer vom FM-Digastlekaum noch zu
beeinflussen ist, wird sich Tabelle 7 auf die diauptstakeholder Eigen-
timer, FM-Dienstleister und Nutzer beschranken.



Eigentimer der FM-Dienstleister Nutzer der Facility

Facility

- Investition in ener- - Kennzahlenerhebung, - ggf. Mitwirkung
giesparende Geréate/ - Benchmarking, z.B. bei Stand-by Schalf
Anlagen, - MaRBRnahmen definieren und tung, Luftungs-
- Finanzierung von kommunizieren (an Eigentu- verhalten, etc.,
nachhaltigkeits- mer, Nutzer), - Akzeptanz veranderte
optimierenden Ser- - ggf. MaBRhahmen umsetzen, Services,
vices, z.B. Bio- Uberprifen - Kommunikation kon-
Lebensmittel in Kan- - Monitoring, kreter Nutzungs-
tine, Stehtische, - Schulung der Mitarbeiter,  anforderungen,
- etc. - Beschaffung nachhaltig- - etc.

keitsoptimierter Arbeitsmittel,

etc.

Tab. 7: Rolle der Stakeholder bei der UmsetzungNachhaltigkeit im FM
Quelle: Eigene Darstellung

Auch in Tabelle 7 gilt, dass die Darstellungen epkamsch sind und die
Einflusspotenziale je nach tatsédchlicher Konsteltatder Stakeholder
bzw. nach konkreten Vereinbarungen zwischen dekeBtddern variie-
ren.

Weiterfiihrende Informationen zur Umsetzung von Nadtigkeit im
FM finden sich u.a. in dem 2013 veroffentlichternitligien fir Nachhalti-
ges Facility Management aus Osterr&icAuch ECE hat firr seine Shop-
pingcenter ein Handbuch fiir Nachhaltiges Betre#ranbeiten lasséh

12yvgl. FMA Facility Management Austria und klima:aktLeitlinien fir Nachhaltiges
Facility Management in der Betriebs- und Nutzungspha
nachhaltiges-facility-management-in-der-betriebg-nntzungsphase/ (18. Juni
2013)

13vgl. ECE und IKL Ingenieurbiiro Prof. Dr.-Ing. Kiogrt Lennerts GmbH: ,ECE
Handbuch ,Nachhaltiges Betreiben von Shopping-Cettern
http://news.eformation.de/v3/client/media/205/dat&60.pdf (14. Juni 2013)

[ Feldfunktion gedndert




Zusammenfassung und Ausblick

Facility Management (FM) kann durch seine Servioass Unterstiitzung
des Kerngeschaftes seiner Kunden einen BeitragNachhaltigen Wirt-
schaften leisten. Dieser Beitrag entsteht einer$eitler Nachhaltigkeits-
Optimierung der gebdudeunabhangigen Supportleistunghd anderer-
seits in den Leistungen, die einen nachhaltigendGaébetrieb gewahr-
leisten.

Ein ressourcenschonender, umwelt- und gesundheitsvergéicher
Gebéaudebetriebkann in der Nutzungsphase der Facility u.a. durer-e
gieoptimierte Steuerung und Instandhaltung erreiebtden. Einen we-
sentlichen Einfluss auf den spateren Energievedhraon Gebauden hat
jedoch die Planungphase. Dort kann der Facility &dgn ein hilfreicher
Berater sein. Entscheidungen Uber den Einbau espayiender Gebaude-
technik trifft jedoch i.d.R. der Eigentiimer des Geatbes.

Ein weiterer Stakeholder des Geb&audebetriebs rsGdbaudenutzer
Er ist durch das FM zu informieren und ggf. zu wietien, bei Nachhal-
tigkeits-forderlichen Malinahmen wie z.B. der StageWermeidung oder
der Miilltrennung entsprechend mitzuwirken.

So ist der Nachhaltigkeitsbeitrag von FM stets algigivon dem Zu-
stand der Facility, der Reichweite der dem FM (iaggnen Services und
dem Zusammenwirken mit Eigentiimer und Nutzer deilia Flr die
Nachhaltigkeitsbewertung der in diesem Rahmen zustale kommen-
den FM-Vertrage wird durch die GEFMA Deutscher Verband fir Facili-
ty Management ein Bewertungssystem vorbereitet, dimsQualitat der
Prozesse zur Erbringung nachhaltiger UnterstitZaisgisngen durch FM
messbar macht (vgl. GEFMA 160). Damit wird ein tostent geschaffen,
das fur die Kommunikation von Nachhaltigkeit genwtzrden kann und
Transparenz schafft fir die Einkaufer von FM-Diéistungen.



