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Nachhaltigkeit 1im FM —
in wenigen Schritten zum Erfolg

MalRnahmen zur Umsetzung und praktische Tipps

17 Ziele fur nachhaltige Entwicklung’ Diirresommer, Fridays for Future, CO,-Steuerdiskussion — der Klimawandel ist in der
Mitte der Gesellschaft angekommen. Das Bewusstsein dafiir, dass wir Dinge anpacken
Die Sustainable Development Goals sind politische Ziele der Vereinten Nationen, die der weltweiten Sicherung und zum Positiven verdndern miissen, um den nachfolgenden Generationen einen
einer nachhaltigen Entwicklung dienen sollen. Die Ziele bilden alle drei Dimensionen von Nachhaltigkeit ab - lebenswerten Planeten zu hinterlassen, steigt. Immobilien sind fiir fast 40 Prozent der
Soziales, Umwelt und Wirtschaft — und gelten fir alle Staaten. weltweiten CO,-Emissionen verantwortlich und die Verantwortung fiir einen grofien Teil

des Lebenszyklus eines Geb&udes ibernimmt das Facility Management (FM). Daher
kann die FM-Branche mit nachhaltigen Losungen zur Immobilienbewirtschaftung
KEIN GESUNDHEIT UND HOCHWERTIGE GESCHLECHTER- signifikant dazu beitragen, CO,-Emmissionen im Gebdudesektor zu reduzieren und
HUNGER WOHLERGEHEN BILDUNG GLEICHHEIT 9 . ] gen. L%, .

somit dem Klimawandel entgegenwirken.

' ' I!!‘ ' Fiir gefma als Branchenverband ist es daher eine Kernaufgabe, den Markt fiir den nach-

haltigen Betrieb von Gebauden und Liegenschaften zu gestalten und zu entwickeln.
Wir bieten schon heute viele Losungen: von unserem etablierten Zertifikat SustainFM
(GEFMA 160), mit dem wir in den vergangenen Jahren zahlreiche umwelt- und ressour-

SAUBERES WASSER MENSCHENWORDIGE INDUSTRIE, 1 WENIGER . » _ o _
UND SANITAR- ARBEITUND INNOVATION UND UNGLEICHHEITEN censchonend betriebene Immobilien ausgezeichnet haben, bis hin zu unserem Online-
AL m‘gﬁgﬁuﬁm R A Quick-Check SustainFM, mit dem jede:r Eigentiimer:in einer gewerblichen Immobilie
& 4 = } schnell feststellen kann, wie nachhaltig das eigene Geb&dude bereits betrieben wird.
A 4

Auf dem gemeinsamen Weg sind gute Ideen ansteckend - sie lassen
sich durch Vernetzung in den Kopfen der Menschen verbreiten.

NACHHALTIGE/R MASSNAHMEN ZUM LEBENUNTER LEBEN
1 1 14 15

ggggﬂ';#gﬂ KLUNASGHUTZ WASSER ANLARD Aber wir miissen dranbleiben und haben Nachhaltigkeit daher zum Schwerpunktthema

flir unseren Verband erklart. Wir mochten dabei unterstiitzen, dieses Thema in Unter-
m nehmen und Einrichtungen zu verankern und in den Geschéftsalltag zu tibertragen.

Dabei sprechen wir tiber ein groRes Thema, das bereits im Kleinen beginnt. Alle Unter-

nehmen, alle Mitarbeitenden kénnen dazu beitragen, Klima, Umwelt und Ressourcen
zu schiitzen und fiir kommende Generationen zu bewahren. Mit diesem Leitfaden

1 EEIIIEEI)(}E#fIGKEIT 17 'SJéEITAﬁEN mochten wir Tipps und Anregungen geben, wie Nachhaltigkeit im Facility Management
UND STARKE ZURERREICHUNG in einfachen Schritten umgesetzt werden kann. Gemeinsam kdnnen wir es schaffen,
INSTITUTIONEN DERZIELE - e . . . . . .

0 Immobilien kiinftig nachhaltiger zu betreiben. Wir hoffen, dieses Dokument wird Sie
@ dabei unterstiitzen, dazu beizutragen.

"https://sdgs.un.org/goals

Die Formulierungen wurden flr eine Interaktion zwischen Auftraggeber- und Auftragnehmer-Organisation gewahlt. Sind die operativ
Betreibenden Teil der Organisation des Gebaudeeigentimers bzw. -nutzers, dann gelten die Ausfiihrungen entsprechend. Das an einigen
Stellen dieses White Papers im Sinne einer besseren Lesbarkeit gewahlte generische Maskulinum bezieht sich zugleich auf die mann-
liche, die weibliche und andere Geschlechteridentitaten.




Unser Weg zu einem
nachhaltigen Gebaudebetrieb

Diese Anleitung besteht aus zwei Teilen:

Teil 1:  White Paper
Grundlagenwissen sowie Aufzeigen von umfassenden MaRnahmen fiir den Weg zu einem nach-
haltigen Gebaudebetrieb. Zusatzlich zu den wichtigsten MaRnahmen sind im Teil 2 weitere vor-
bereitende und informative MalBnahmen aufgefiihrt, die fiir einen Weg in die Klimaneutralitat
notwendig sind.

Teil 2: Digitale tabellarische Ubersicht
Vollstandiger, filterbarer tabellarischer Uberblick iiber alle MaRnahmen mit konkretem Bezug zu
Sustainable Development Goals und Scopes.
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Die Implementierung eines neuen
FM-Konzepts und dessen Organisation
(Startup)

Unabhéngig davon, ob es sich um die Inbetriebnahme neuer Immobilien oder um die Betriebsiibernahme
bereits betriebener Bestandsimmobilien handelt, werden die Dienstleistungen fiir Betrieb und Erfiillung der
Betreiberpflichten i. d. R. ausgeschrieben und das vom Auftraggebenden ausgewahlte FM-Konzept muss
vom Anbieter implementiert werden. Dabei sind folgende Aufgaben zu erfiillen:

= Steuerung des Implementierungsprojektes

= Bereitstellung von Organisation und Arbeitskapazitaten

= Bereitstellung von Prozessen, Leistungsplanen sowie Arbeits- und Verbrauchsmittel
= Ubernahme des Betriebs und der Betreiberpflichten

Da Implementierungsprozesse in der FM-Praxis sehr individuell gestaltet werden, werden im Folgenden
Malnahmen und Mehrwerte vorgestellt, die zur Implementierung eines nachhaltigen Gebaudebetriebs
generell notwendig sind.

Umsetzung von Nachhaltigkeit mit der Systematik
von GEFMA 160 — SustainFM (Abb. 1)
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Nachhaltigkeit im Detail verschiedener Facility Services
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0.1

Steuerung des Implementierungsprojektes

Bei der Planung sind nachfolgende Aufgaben zu beachten und entsprechende Verantwortlichkeiten
und Zeitraume im Implementierungsplan festzuhalten: Bereitstellen von Unterlagen und Dokumenten
zur Nachhaltigkeit durch den Auftraggeber oder Vordienstleister.

Bei Neubauten mit Zertifizierung sind z. B. folgende
Priifkriterien notwendig:

Bei Bestandsimmobilien gehoren hierzu z. B.:
= Nachhaltigkeitspolitik und -anforderungen

des Auftraggebers = (kobilanz des Geb&udes
= Energieausweise = Risiken fir die lokale Umwelt
= Nachhaltigkeitsreports des Auftraggebers = Verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung
oder des Vordienstleisters = Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen
® GLT-Grundlagen > Einstellungen/Laufzeiten, ® Biodiversitat am Standort
Dashboards ® Gebdudebezogene Kosten im Lebenszyklus
® Zahlerkonzept und -hierarchie ® Thermischer Komfort
= Verbrauchsauswertungen/Zahlerstande ® |nnenraumluftqualitat
® Durchgefiihrte/geplante MaBnahmen zum = Akustischer Komfort
Energiemanagement (inkl. Amortisations- ® Qualitat der Gebaudehiille
berechnungen) ® Einsatz und Integration der Gebaudetechnik

= Reinigungsfreundlichkeit des Baukdrpers
® Riickbau- und Recyclingfreundlichkeit

® |mmissionsschutz

= Geordnete Inbetriebnahme

= Nutzerkommunikation

= FM-gerechte Planung

Dariiber hinaus werden haufig schon in der Planungsphase Bewirtschaftungskonzepte fiir verschiedene
Services entwickelt, die selbstverstandlich in der Betriebsstrategie zu berticksichtigen sind.

= Die betriebsrelevanten Informationen sollten aus den vorgenannten Dokumenten (ibertragen und
geprift werden.

® Essind MalRnahmen zur Schulung des nachhaltigen Geb&dudebetriebs auf Basis der projektbezogenen
Informationen zu planen.

= Um einen nachhaltigen Geb&dudebetrieb konsequent umzusetzen, bedarf es auch der Mitwirkung von
Kund:innen. Dazu bietet sich die Durchfiihrung von Workshops zum nachhaltigen Gebaudebetrieb an.

Die Kriterien der GEFMA 160 dienen als Themensammlung, die nach den Wiinschen der Kund:innen priorisiert
werden kdnnen.

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg
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0.2 Bereitstellung von Organisation und Arbeitskapazitaten

Ziel ist es, alle eigenen und fremden Arbeitskapazitaten, die zur Erfiillung der vertraglichen Leistungen
notwendig sind, zum Betriebsstart bereitzustellen.

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist dabei auf Folgendes zu achten:

= Bei der Auswahl der Mitarbeitenden fiir das neue Projekt ist sicherzustellen, dass diese mit dem
Thema Nachhaltigkeit vertraut sowie dafiir aufgeschlossen und sensibilisiert sind.

® Bei der Ausstattung der Mitarbeitenden sind ebenfalls Nachhaltigkeitsaspekte (z. B. bei der Auswahl
der Arbeitskleidung) zu bedenken.

= Das Thema Nachhaltigkeit sollte in das Schulungsprogramm aufgenommen werden. Neben einer
Grundschulung kénnen bspw. folgende Elemente behandelt werden:

Bei der Einweisung in die Anlagen: energieoptimierter Betrieb (insbesondere bei der GLT)
Richtiger Umgang mit Reinigungs- und Verbrauchsmitteln bei der Unterweisung

des Reinigungspersonals

Umgang mit der Immobilie auf Basis der Zertifizierungsunterlagen fiir Objektleitende (vgl. 0.1)
Umsetzung des zirkularen Wirtschaftens in diesem Projekt fiir Objektleitende und alle, die mit
Beschaffungsprozessen zu tun haben

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg

0.3

Bereitstellung von Prozessen, Leistungsplanen sowie

Arbeits- und Verbrauchsmitteln

Im Rahmen der Implementierung werden Kommunikation und Prozesse zur Zusammenarbeit zwischen

Auftraggeber- und Auftragnehmer-Organisation geregelt. Die Auftragnehmer-Organisation erstellt

Leistungsplane, z. B. den Jahreswartungs- und -priifplan, Revierplane fiir die Reinigung und Zeitplane

furr Sicherheits- und Empfangsdienste. AuRerdem miissen bis zum Betriebsstart die notwendigen Arbeits-

und Verbrauchsmittel beschafft werden.

= Mit der Auftraggeber-Organisation sollten
Prozesse zur Darstellung und Verbesserung
eines nachhaltigen Gebaudebetriebs vereinbart
werden. Fiir die Ausarbeitung einer konkreten
Definition der Ablaufe und Schnittstellen wird
die Durchfiihrung eines gemeinsamen Work-
shops empfohlen. Ein Leitfaden dazu ist der
PDCA-Zyklus, der auch der Richtlinie GEFMA
160 zugrunde liegt.
— Priorisierung der fiir die Auftraggeber-

Organisation wichtigen Themen und Services.

- Von besonderer Wichtigkeit sind die Prozesse
zu 1.4 Havariemanagement und zu 3.2 Stor-
und Beschwerdemanagement. Es ist zwin-
gend erforderlich, diese vor Betriebsstart mit
der Auftraggeber-Organisation abzustimmen
und deren Umsetzung sicherzustellen.

- Entwicklung von Prozessen, die der Sicher-
stellung der Nachhaltigkeit dienen und sich
an den Kriterien der Richtlinie GEFMA 160
orientieren.

= Definition eines Nachhaltigkeitsreportings mit
der Auftraggeber-Organisation:

— Berichtspunkte kdnnen digital aus den
genutzten Systemen abgeleitet werden.
Folgende Aspekte kdnnen hier
zusatzlich beriicksichtigt werden:

O Festlegung der Informationen, die
mithilfe der digital genutzten Systeme
bereitgestellt werden und Definition der

Daten, die zusatzlich manuell erfasst
werden sollen.

O Festlegung, in welchem Turnus
(wochentlich, monatlich, quartalsweise
oder jahrlich) die Daten an den Auftrag-
geber geliefert werden sollen.

O Festlegung, welche Berichtsstruktur
genutzt werden soll.

- Berechnung des CO,-Footprints nach den
géngigen Methoden (z. B. nach GEFMA 162:
Carbon Management fiir Facility Services).

— Es bietet sich auch die Verwendung markt-
Ublicher Darstellungen an; z. B. des Weges
zur Dekarbonisierung mit dem CRREM-Tool
(Carbon Risk Real Estate Monitor).

Bei der Anschaffung von Arbeits- und Ver-

brauchsmitteln ist auf Verwendung nachhaltiger

Produkte zu achten, z. B.:

— Ozonisiertes, demineralisiertes oder ent-
ionisiertes Wasser statt Reinigungschemie

— Fir kurze innerstadtische Strecken sollte die
Nutzung eines Lasten-E-Bikes statt des Autos
ermdglicht werden

— Filter mit langer Standzeit und geringem
Druckverlust

— Verwendung von Elektrogeradten statt Geraten
mit Verbrennungsmotoren zur Auflen- und
Griinpflege (sie verursachen keine direkten
Emissionen und sind gerduscharmer)

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg
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0.4

Ubernahme des Betriebs und der Betreiberpflichten

Vor Ubernahme des Betriebs sind in der Regel alle Anlagen in ein IT/CAFM-System aufzunehmen, fiir die ge-
maR Vertrag Leistungen zu erbringen sind. Ebenso sind die betriebsrelevanten Dokumente fir diese Anlagen
zu priifen. Dazu gehort auch die Uberpriifung der zu (ibernehmenden Verkehrssicherungspflichten insbeson-
dere im Bereich der infrastrukturellen Gebaudeservices. Um nachhaltiges FM von Anfang an umzusetzen,
sind folgende Punkte zu beachten:

Implementierung eines neuen FM-Konzeptes und dessen Organisation (Startup) 11

Bei der Anlagenaufnahme sind der Zustand der

Anlagen, tatsachlich eingestellte Nutzungszeiten

und Nutzungsanforderungen sowie Anlagensoll-

werte und -istwerte zu erfassen, insbesondere

von GroRen, die Einfluss auf Verbrdauche haben.

— Zur Abbildung der gewiinschten Nutzungs-
bedingungen (z. B. Parameter zum Raum-
klima) ist nach GEFMA 160 das Nutzerhand-
buch vorgesehen

Sollten betriebsnotwendige Dokumente fehlen,
so missen mit der Auftraggeber-Organisation
MaRnahmen vereinbart werden, wie die hierdurch
entstehenden Informationsliicken schnellstmog-

lich geschlossen werden (z. B. fehlende Ersthy-
gienepriifungen). Wird hier keine zeitnahe Abhilfe
geschaffen, werden dadurch die Betreiberpflich-
ten verletzt.

Die Ergebnisse der Priifungen sollten in die Ent-
wicklung der Betriebsstrategie und den verein-
barten Verbesserungsprozess einflieBen.

In Absprache mit der Auftraggeber-Organisation
wird eine Betriebsstrategie als Basis des nach-
haltigen Geb&audebetriebs im Sinne der Kriterien
4.1 (Betriebsstrategie) und 5.2 (Betreiben)
entwickelt.

Die Zertifizierung des Geb&udebetriebs nach GEFMA 160 schafft durch Transparenz und Vergleichbarkeit einen
groRen Mehrwert fir den Nachweis eines nachhaltigen Gebaudebetriebs und unterstiitzt beim ESG-Reporting.
Die webbasierte SustainFM-L&sung ist die dazugehorige digitale Systemanwendung, die eine sichere Daten-
und Austauschplattform fiir alle handelnden und entscheidenden Personen im Zertifizierungsprozess bietet.
Auf dieser Basis ist die aktuelle Nachhaltigkeitsperfomance auf einen Blick sichtbar.

Bei Neubauten mit Zertifizierung sind die in der Planung entwickelten Konzepte entsprechend der Zertifi-
zierungskriterien (z. B. die unter Punkt 0.1 aufgefiihrten Kriterien) zu berlicksichtigen.

Da zum Zeitpunkt der Ubernahme des Betriebs die Informationen und Erfahrungen mit den zum Projekt ge-
hérenden Immobilien noch gering sind, sollte der Fokus im ersten Schritt auf den folgenden Punkten liegen:

= Vereinbarung von Zielen der Betriebsstrategie ® Festlegung von Prozessen, wie im Sinne der

mit der Auftraggeber-Organisation.

Bei der Darstellung sollte vor allem Wert auf
die Verbesserungsprozesse im Sinne des PDCA-
Zyklus gelegt werden (vgl. Abb. 2).

Definition der Informationsquellen, die als Basis
zur Verbesserung bendétigt werden. Informations-
prozesse sollten immer so einfach und digital
wie moglich gestaltet werden.

Richtlinie GEFMA 160 der Gebaudebetrieb auf
Nutzungsanderungen reagiert.

Darstellung, wie die Schutzziele der personlichen
Rechtsgiiter Leben, Gesundheit, Freiheit und
Eigentum im Sinne der Betreiberverantwortung
umgesetzt werden.

Festlegung von MaRnahmen und Prozessen zum
Schutz der Umwelt, vgl. 1.1-1.4.

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg

PDCA-Zyklus anhand von GEFMA 160 (Abb. 2)
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1 Okologische Qualitat

1.1 Energiemanagement

Das Energiemanagement ist eines der zentralen Elemente des nachhaltigen FM und dient insbesondere der
Vermeidung des CO,- AusstoRes. Es ist zu erwarten, dass Uiber die EU-Regulatorik und die Gesetzgebung in

Deutschland immer wieder neue Anforderungen an die Gebaudeenergieeffizienz gestellt werden. Insofern

ist das Berichtswesen fortlaufend an die gednderten Anforderungen anzupassen und der Auftraggeber Giber

Anderungen, die den Betrieb betreffen, zu informieren.

Energiemanagement umfasst nach ISO 50001 den kontinuierlichen Verbesserungsprozess aus Plan, Do,
Check, Act (PDCA). In der Richtlinie GEFMA 160 bildet der PDCA-Zyklus ebenfalls einen festen Rahmen zur
Abbildung des nachhaltigen FM. Das nachfolgend beschriebene Energiemanagementkonzept mit dem ent-
sprechenden PDCA-Prozess ist deshalb auch gleichermaRen auf das Wassermanagement (1.2) und Entsor-

gungsmanagement (1.3) zu ibertragen.

= PLAN: Entwicklung eines Energiekonzepts
fiir die Betriebsphase des Objekts
Das Konzept soll die Erfassung und Auswertung
von Energiedaten (z. B. Sankey-Diagramm) sowie
den Prozess zur Entwicklung und Umsetzung von
EnergiesparmalRnahmen umfassen, die sowohl
mit als auch ohne Investition umsetzbar sein
konnen.

= DO: Durchfiihrung des Energiemonitorings
und einer Energieanalyse
Beim Energiemonitoring sollten alle Messstellen
moglichst digital ablesbar sein (Nutzung der
GLT) sowie ein transparentes und flexibles Aus-
werten (z. B. mit einem Business-Analytics-Tool)
moglich sein. Auch die Messintervalle sollten im
Konzept definiert sein und im Betrieb umgesetzt
werden.

= CHECK: Energie-Controlling
Beim betrieblichen Energie-Controlling geht es vor
allem darum, nicht notwendige Verbrauche und
Verbraucher mit vergleichsweise hohen Verbrau-
chen zu identifizieren. Ebenso gilt es, die Betriebs-
parameter im Blick zu haben, um diese ggf. auf
neue Nutzungsanforderungen anzupassen. Neben
den betrieblichen MalRnahmen werden im Rahmen
des Energie-Controllings aber auch Vorschlage
zu investiven Energieeinsparungen entwickelt
und den Kund:innen vorgeschlagen. Bei investi-
ven Malnahmen sollten auch andere Aspekte
wie Storanfalligkeit, Wartungsintensitét, erhchter
Instandsetzungsbedarf und Alter der Anlage be-
trachtet werden.

= ACT: Umsetzung der VerbesserungsmafBnahmen
Nach Abstimmung der MalRnahmen mit den
Kund:innen - dies gilt insbesondere fiir die
Investitionen — werden diese umgesetzt und
die Realisierung wird Gberprift. Sollten sich Ab-
weichungen in die falsche Richtung ergeben,
so ist entsprechend nachzusteuern.

Da Implementierungsprozesse in der FM-Praxis sehr individuell gestaltet werden, werden im Folgenden Maf3-

nahmen und Mehrwerte vorgestellt, die zur Implementierung eines nachhaltigen Gebaudebetriebs generell

notwendig sind.

Okologische Qualitat
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Aufgaben und Bestandteile eines Energiemanagements (Abb. 3)
Abbildung aus dem White Paper GEFMA 986
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Die tatsachliche Raumnutzung sollte so angepasst werden, dass die
Raumlichkeiten fiir die Nutzung bzw. die anwesenden Mitarbeitenden auf
notwendige Gebaudeteile beschrankt wird, um eine effiziente Raumkon-
ditionierung (Heizung/Liiftung) gewahrleisten zu konnen. Dies ist gerade
auch bei teilweiser Nutzung wie am Samstag/Sonntag zu beachten.

Die Warmeleistung sollte in der ,nutzungsfreien” Zeit abgesenkt werden,
um dadurch die Zeit fiir den Heizbeginn und das Heizende zu optimieren.

Ein Wechsel des Energietragers hin zu erneuerbaren Energiequellen kann
Energiekosten senken und verbessert die Okobilanz der Kund:innen.

Die Sensibilisierung der Mitarbeitenden und Geb&dudedienstleistenden

im Umgang mit Raumbedienelementen (z. B. Thermostat, Liiftungs- und
Lichtsteuerung etc.) und aktivem Ausschalten/Reduzieren von Licht,
Heizung/Luftung, Birotechnik etc., kann maf3geblich zu einer nachhaltigen
Nutzung von Anlagen beitragen.

Das Beleuchtungskonzept sollte gepriift werden, um Einsparpotenziale zu
identifizieren. Die Umriistung auf energiesparende LED-Beleuchtung und/
oder Zeitschaltuhren mit Bewegungs- sowie Prasenzmelder kann Energie
und Kosten einsparen.
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Okologische Qualitat

1.2

Wassermanagement

Wasser schien in Deutschland stets reichlich vorhanden zu sein. Aber die letzten Diirresommer haben in
einzelnen Regionen gezeigt, dass ein sparsamer Verbrauch einer Einschréankung der Wasserverfligbarkeit
vorbeugen kann — einmal abgesehen davon, dass auch die Wasseraufbereitung Ressourcen erfordert und
die anschlieBende Wassernutzung Kosten verursacht.

Ebenso wie beim Energiemanagement soll im Sinne der Richtlinie GEFMA 160 auch ein Wassermanagement-
konzept erstellt und umgesetzt werden (siehe 1.1 Energiemanagement).

Es folgen weitere Hinweise, die im Rahmen der Entwicklung von investiven und nicht investiven Einsparmal3-
nahmen sinnvoll sein kdnnen:

Die regelmaRige Messung des Wassergebrauchs von Einzelprozessen

(z. B. durch Installation von digitalen Wasserzahlern in Bereichen mit 6 it |l 8 e 12 e
hohem Wasserverbrauch) und Vergleich mit Alternativverfahren kann i ol O

Einsparpotenziale aufzeigen.

Eine Stopp-Taste bei der WC-Spiihlung kann den Wasserverbrauch der 6 besnt I 8 i [ 9 ot [ 12 0"
Kund:innen deutlich reduzieren. o & cO
Durch wassersparende Armatur und Toilettenspiilungen kann nicht nur der

Wasserverbrauch optimiert, sondern auch die Handhabung erleichtert wer- P 12 gt
den. Durch Sensoren am Waschbecken féllt beispielsweise das Zudrehen E al CO
des Wasserhahns weg und Kontaktflachen werden reduziert.

Eine regelmaRige Wartung der Ausstattung (z. B. durch Uberpriifung und 6 jesi= | 8 12 e
Reparatur der Wasserleitungen und Wassertanks) beugt Havarien vor. i o oo

Okologische Qualitat 15

1.3

Entsorgungsmanagement

Im Idealfall werden nicht mehr nutzbare Produkte (z. B. Mobiliar, Elektrogerate) gar nicht erst zu Abfall,
sondern moglichst hochwertig wieder in den technischen Kreislauf zuriickgefiihrt. Im Rahmen der nun
mit Nachdruck eingeforderten Circular Economy werden sich dafiir neue Geschéaftsmodelle entwickeln.
Dabei ist die Hierarchie der moglichen Wiedernutzung von Produkten durch Weitergeben, Reparieren,
Recycling, Downcycling und Kompostierung zu beachten.

Im Sinne der GEFMA 160 ist auch ein Entsorgungskonzept nach dem PDCA-Zyklus zu etablieren (siehe 1.1
Energiemanagement).

Es folgen weitere Hinweise, die im Rahmen der Entwicklung von investiven und nicht investiven Einspar-
malnahmen sinnvoll sein kdnnen:

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg

Es ist zu priifen, ob in dem Verantwortungsbereich der Gebaudebetrei- 12 e
benden wie auch der Gebaudenutzenden Abfélle vermieden bzw. wieder CO
genutzt werden konnen.

Im Gebaude sind deutlich erkennbare Abfallentsorgungspunkte in aus- '
reichender Anzahl bereitzustellen. Visuelle Symbole konnen helfen, die

Trennung des Abfalls zu erleichtern.

. . . - . . 12 e
Die Vermeidung von Einweggeschirr in der Gastronomie und Bereitstellung &:‘5
von Alternativen (z. B. wiederverwendbare Meniischalen, Kaffeebecher,
etc.) in einem Pfandsystem reduzieren die Abfallmengen.

Der Einsatz von wiederbefillbaren Tinten- und Tonerpatronen oder Tinten- 12 Y
und Tonerpatronen mit Riicknahme durch den Hersteller ist in der Regel (e @)

wirtschaftlicher als die Verwendung von Einwegpatronen. Er tragt aulRer-
dem zur Ressourcenschonung bei.

Die Einkaufsrichtlinien sollten eine Beschaffung ressourcenschonender
und nachhaltiger Waren vorsehen, um Kosten in der Entsorgung zu sparen
(z. B. Teebeutel, die nicht in Plastik eingepackt sind).

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg
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Okologische Qualitat

1.4

Havariemanagement

In Abgrenzung zum Punkt 3.2 Stor- und Beschwerdemanagement werden unter Havarien Storfélle verstanden,
bei denen die personlichen Schutzgiiter (Leben, Gesundheit, Freiheit oder Eigentum) oder die Umwelt (Luft,
Klima, Boden, Wasser, Biodiversitat) ernsthaft in Gefahr geraten. Im Sinne eines Business Continuity Manage-

Okonomische Qualitét 17

2.1

Okonomische Qualitit

Nutzungskostenmanagement

Aus Sicht des Gebdudemanagements umfassen die Nutzungskosten folgende Positionen:

= Servicekosten fiir pauschal vergiitete Leistungen (Regelleistungen) wie Wartung, Priifung, Stormana-

ments kann zum Havariemanagement auf die Vorgaben der DIN ISO 22301 zuriickgegriffen werden.

Die Bewertung der Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkung von mog-
lichen Gefahren fiir Gebaudenutzende im Hinblick auf Leben, Gesundheit,
Freiheit und Eigentum. Dabei sind insbesondere die wachsenden Gefahren
vor dem Hintergrund des Klimawandels oder anderen tiefgreifenden Veran-
derungen wie Pandemien oder Kriegssituationen zu bedenken, wie bspw.:

® Starkregen und Hochwasser
= Hitzewellen mit hohen Temperaturen und Wasserknappheit
® QOrkane mit moglichen Beschadigungen am Objekt bzw.
in der Umgebung des Objekts (Zuganglichkeit)
® Sicherstellung der Stromversorgung
= Sicherstellung der Serviceleistung wahrend einer Pandemie
= Amoklauf und akute Gefahrdung im Gebadude
® Brand im Gebdaude; hier greift das Brandschutzkonzept
® Brand im Umkreis des Gebaudes

Entsprechende Konzepte und MalRnahmen fiir alle relevanten Risikoszena-
rien zur Vermeidung des Eintritts und zur Minderung der Auswirkung ist zu
entwickeln.

Ein Eskalationsprozess wird zusammen mit der Auftraggeber-Organisation
entwickelt, der entsprechend abgestimmte Kommunikations- und Ver-
fahrensweisen fiir den Fall eines Gefahrdungseintritts (Eskalationsmatrix
im Havarie- oder Notfall und zur Meldung besonderer Vorkommnisse)
beinhaltet.

135
L ® 4

T =g [
> &
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gement, Betriebsfiihrung, Unterhaltsreinigung, Pflege der AuRenanlagen, Winterdienst, Empfangs-
und Sicherheitsdienste

= Kosten fiir optionale Leistungen wie Instandsetzungen, Umbauten, Sanierungen, Modernisierungen,
Sonderreinigungen, Umziige, zusétzliche Services etc.

Die Kosten fir Ver- oder Entsorgung in Geb&uden sind den Dienstleistenden in den meisten Féllen nicht
bekannt. In der Regel sind ihnen nur die Mengen, nicht jedoch die fiir deren Entsorgung entstehenden
Preise bekannt.

Vor diesem Hintergrund sollten im Rahmen des Nutzungskostenmanagements folgende Positionen
beriicksichtigt werden:

Bei Vorschlagen zu Instandsetzungsmalnahmen im Sinne einer nach-
haltigen Wirtschaft sollte eine Reparatur von Anlageteilen als mogliche
Alternative zu einem Austausch in Erwagung gezogen werden. Langlebigen

und nachhaltigen Produkten sollte der Vorzug gegeben werden. Wird eine 8 fmmeos
Anlage ausgetauscht, ist darauf zu achten, einen méglichst hohen Anteil o

zu recyceln und einer neuen/anderen Verwendung zuzufiihren. Fir diese
Formen des zirkuldren Wirtschaftens gibt es entsprechende Vermarktungs-
unternehmen.

Neben den Verbrauchsmengen bei Energie, Wasser oder Abfall sollten

e
Budgets erstellt werden, um aufzuzeigen, wie sich durch Veranderungen :;'
([
von Rahmenparametern die Verbrauche optimieren lassen.
Basis fiir effiziente Optimierungen ist eine detaillierte und digitale Erfas- —
sung der Verbrauche. Dazu sind mit der Auftraggeber-Organisation die :;'
([

entsprechenden Messsysteme aufzubauen.

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg
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3 Soziokulturell-funktionale Qualitat

3.1 Nutzerzufriedenheitsmanagement

Die Richtlinie GEFMA 160 stellt zum Thema Nutzerzufriedenheitsmanagement die Durchfiihrung von
Nutzerzufriedenheitsbefragungen in den Mittelpunkt. Die Nutzerbefragung ist ein geeignetes Analyse-
instrument, um MalRnahmen zur Kund:innenzufriedenheit zu planen oder die Wirksamkeit von Maf3-
nahmen zu tberpriifen. Wenn Nutzerbefragungen zur Zufriedenheitsanalyse von Kund:innen einge-
setzt werden, sollte folgendes bedacht werden:

® Die Fragestellungen sind auf die Sachverhalte zu ® Das Antworten sollte den Nutzenden leichtfallen

beziehen, die im eigenen Einflussbereich liegen. und wenig Zeit in Anspruch nehmen.

® Der Zeitraum zwischen der Leistungsdurchfiih- ®= Empfohlen wird die Nutzung einer darauf ausge-
rung (Sonderreinigung, Umzug, Umbau) und der legten App sowie die Beschrankung auf wenige
Befragung sollte moglichst kurz sein. relevante Fragen.

® Sinnvoll ist die Nutzung bekannter Bewertungs-
methoden (z. B. eine Fiinf-Sterne-Systematik).

Beispiel: Gestern haben wir bei lhnen eine Fensterreinigung vorgenommen.

1. Ist die Information dazu bei Ihnen im Vorfeld angekommen? (ja/nein)
2. Hat die Durchfiihrung der Reinigung Ihren Arbeitsprozess sehr gestort? (ja/nein)
3. Wie beurteilen Sie das Ergebnis der Reinigung? (1-5 Sterne)

® FEine Information liber das Ergebnis der Befragung und der ggf. eingeleiteten Malnahmen
zur Verbesserung sollte sehr schnell erfolgen.

® FEine weitere Moglichkeit ist es, eine Nutzungsbefragung am Point of Interest durchzufiihren,
z. B. durch Anbringen eines QR-Codes im Sanitarbereich als Link zu einer App, in der Nutzende
Hinweise auf Verschmutzung, aber auch eine Bewertung des Hygienezustands abgeben kénnen.

Soziokulturell-funktionale Qualitat
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Nachfolgend noch einige Tipps, um die Kundenzufriedenheit zu verbessern:

® MalRnahmen zur Verbesserung der Raumluft finden sich im Kapitel 3.4

® MaRnahmen zur Optimierung des Arbeitsplatzes finden sich in Kapitel 5.1

Die Gebaudenutzenden sollten rechtzeitig tiber besondere Vorkommnisse
(Aufzugswartung, Sperrungen wegen Umbau etc.) informiert werden.

Nutzerzufriedenheitsbefragungen z. B. liber ein Smiley-System, sind
sinnvoll, um die Zufriedenheit der Nutzer u. a. mit den Facility Services
(Reinigung etc.) zu beurteilen. Die daraus gewonnenen Ergebnisse liefern
wichtige Hinweise zur Optimierung des Gebaudebetriebs. Optmial werden
Nutzerbefragungen innerhalb eines Zeitraums von maximal 2 Jahren min-
destens einmal fiir den Winter- und fiir den Sommerfall durchgefiihrt.

Ein aktives Community Management fiir die Kommunikation zwischen
Mietern und Eigentimern hinsichtlich Nachhaltigkeitsthemen aus den not-
wendigen Bereichen der Nachhaltigkeit wie Mobilitat, Energie und AuRRen-
anlagen sollte gefordert werden.
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Soziokulturell-funktionale Qualitat

3.2

Stor- und Beschwerdemanagement

Das Stor- und Beschwerdemanagement wird im Rahmen der Implementierung abgestimmt (siehe 0.3 -
Bereitstellung von Prozessen, Leistungsplénen sowie Arbeits- und Verbrauchsmitteln). Bei der Gestaltung
der Prozesse sind nachfolgende Fragestellungen eindeutig zu klaren:

= Wie werden Storungen gemeldet (z. B. telefo-
nisch, per E-Mail oder tber Ticketsystem)?

= Wie wird die Beseitigung der Stérung abgewi-
ckelt? Wer informiert Giber welchen Kommuni-
kationsweg die Servicekraft zur Beseitigung der
= Wer erfasst wie die Meldung im System? Storung? Hierbei sind insbesondere Regelungen
innerhalb und auBerhalb der Prasenzzeiten zu
= Wie werden die Prioritdten festgelegt, z. B. bei definieren.
Aufzugsstorung, spontaner Verschmutzung im
Biro, wiederkehrend schlechtem Service etc.? = Wie wird der Prozess dokumentiert, z. B. Reak-
tions-, Antritts-, und Entstor-/Behebungszeit?
= Welche SLA gelten bei welcher Prioritét, z. B.
beziliglich Reaktions-, Antritts-, und Entstor-/ = Abstimmung mit den Kund:innen, wie ein regel-
Behebungszeit? maRiges Reporting im Rahmen des Stérmana-
gements aussehen soll.
= Wer muss im Eskalationsfall informiert werden

(Eskalationsmatrix)? = Umsetzung der beschriebenen Prozesse.

Storungen und Beschwerden geben i. d. R. gute Hinweise auf Verbesserungsmoglichkeiten. Sie konnen
genutzt werden, um in Jour-Fixe-Terminen entsprechende GegenmafRnahmen zu prasentieren und umzu-
setzen. Dariiber hinaus steht das Stor- und Beschwerdemanagement in einem engen Zusammenhang mit
dem Nutzerzufriedenheitsmanagement.
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3.3

Rechtskonformitat

Rechtskonformitét bedeutet fiir das Gebdudemanagement i. d. R. die Einhaltung der libertragenen Betrei-
ber- und Verkehrssicherungspflichten nach MalRgabe der aktuellen Rechtslage. Die {ibertragenen Betreiber-
pflichten stehen im Zusammenhang mit den beauftragten Services, z. B. falls kein Winterdienst beauftragt
worden ist, so besteht i. d. R. auch keine Verantwortung fiir die Einhaltung der damit in Zusammenhang
stehenden Verkehrssicherungspflichten. Um die Rechtskonformitat im Gebaudebetrieb sicherzustellen,

ist folgendes zu beachten:

Wurden die Delegationsprinzipien der Richtlinie GEFMA 190 (Betreiberverantwortung 2.0 im FM) in
der Organisation ordnungsgemaRl umgesetzt und kann die Umsetzung durch eine entsprechende
Dokumentation nachgewiesen werden?

Hier ist es hilfreich, wenn es neben der iblichen Linienorganisation und der damit verbundenen
Delegationshierarchie noch eine parallele Organisation von Beauftragten gibt, die explizit die Ein-
haltung der Betreiberpflichten unterstiitzt.

Ist sichergestellt, dass Anderungen in Gesetzen, Vorschriften und Normen, die die Betreiberpflichten
betreffen, den im Einzelfall Verantwortlichen zuganglich gemacht und in die Details der Prozesse
umgesetzt werden?

Es folgen weitere MalRnahmen, die im Rahmen der Einhaltung der Rechtskonformit&t sinnvoll sein konnen:

§ oo

Eine Beobachtung der EU-Vorgaben zur Konkretisierung der ESG-Kriterien o h

erscheint angeraten. a

Die Einflihrung eines Regelwerksinformationssystems erleichtert den Zu- O

WRTSCHAFTS
WACHSTUM

gang zu rechtlich-technischem Wissen. o
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3.4 Raumluft- und Trinkwasserqualitat 3.5 Gebaudesicherheitsmanagement
Die Sicherung einer hohen Raumluft- und Trinkwasserqualitédt dient dem Gesundheitsschutz, aber auch der Das Gebdaudesicherheitsmanagement zielt auf die personlichen Schutzziele (Leben, Gesundheit, Freiheit
Zufriedenheit und unterstiitzt ggf. die Produktivitat der Nutzenden eines Gebdudes. Entsprechend gibt es oder Eigentum) der Geb&dudenutzenden (siehe 1.4 Havariemanagement). Die Umsetzung von Brandschutz
umfassende normative Vorgaben, u. a. hinsichtlich dieser Punkte: und Erster Hilfe nach den gesetzlichen Anforderungen ist dafiir stets zu beachten. Im Sinne eines nachhal-

tigen Geb&udebetriebs soll das Gebdudemanagement die Situation vor Ort priifen und ggf. Vorschléage zur
= (berpriifung mit regelméRigen Tests, ob das Trinkwasser den Standards der Trinkwasserverordnungen Verbesserung unterbreiten.
entspricht. (TrinkwV, VDI 6023).

= RegelmaRige Uberpriifung der Liiftungsanlagen auf Verunreinigungen und Durchfiihrung von entsprechen- Es sollte tiberpriift werden, ob eine angemessene Be- und Ausleuchtung der
den Beprobungen (Kontrollen und Inspektionen gemaR VDI 6022). Wegfiihrung im Innen- und AuRenbereich vorhanden ist. Hierzu kénnen ent-
sprechende Vorschlage fiir Optimierungsmafnahmen gemacht werden.
Dariiber hinaus werden folgende Aktivitaten empfohlen:
Sofern eine hohe Gefdhrdungslage vorliegt, sollte Giberpriift werden, in-
wieweit die Sicherheitssituation durch ein Videoliberwachungssystem

Die Messung der Raumluftqualitét mit CO,-Sensoren und Anpassung des verbessert werden kann.

Betriebs der Liiftungsanlage mit einem entsprechenden Gebaudeleitsys- § e

tem verhindern Miidigkeit durch hohe CO,- und niedrige Sauerstoffkonzent- _,\,\ﬁ, Die Nutzung von Notrufsystemen im Innen- und AuRenbereich kann die

ration. Durch eine entsprechende Steuerung kénnen auch die Liftungskos- Sicherheitssituation verbessern. Hier sollte gepriift werden, ob Optimie-

ten optimiert werden. rungspotenzial besteht.

Eine Verbesserung der Raumluftqualitét wird durch Innenraumbegriinung Die Einhaltung der Verkehrssicherungspflichten ist sicherzustellen. Als ad-

wie Mooswénde und Zimmerpflanzen erreicht. Die Pflanzen erhdhen u. a. IS aquates Instrument kdnnen Begehungschecklisten dienen, die den Auen- 3 sme
die Luftfeuchtigkeit (wahrend der Heizperiode), nehmen einige Luftschad- e und Innenbereich des Gebaudes beinhalten sollten (wichtig: die vertraglich i
stoffe auf und schaffen zudem eine Wohlfiihlatmosphére. vereinbarten Zustandigkeiten/Services beachten).

Die Bereitstellung von ausreichend Trinkwasser fiir Mitarbeitende (z. B. el B

durch Trinkwasser-Zapfstellen), fordert deren Gesundheit. _M/'
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3.6

Arbeitssicherheitsmanagement

Das Arbeitssicherheitsmanagement, das in der Richtlinie GEFMA 160 beschrieben wird, bezieht sich auf die

Mitarbeitenden des Gebdudemanagementdienstleisters. Der Arbeitsschutz/die Arbeitssicherheit sind genau
geregelte Bereiche, die damit verbundenen Vorschriften daher stets einzuhalten. Um hier Verbesserungen zu
erzielen und im Sinne der allgemein anerkannten Regeln der Technik zu handeln, ist die Orientierung oder die
Umsetzung eines Arbeitsschutzmanagementsystems nach DIN EN ISO 45001 niitzlich. Grundsatzlich ist es

zudem moglich ein Arbeitsschutzmanagementsystem zu zertifizieren.

Nachfolgend noch einige Hinweise:

Bestehende Beratungsmaoglichkeiten zum Arbeits- und Gesundheitsschutz
durch Fachkrafte fiir Arbeitssicherheit und Betriebsarzte sollten genutzt
werden.

Die Verwendung gesundheitserhaltender Biiroausstattung (z. B. héhenver-
stellbare Tische und Stiihle) und Arbeitsmaterialien (z. B. Computerbild-
schirme mit ausreichend groRem Display) sollten sichergestellt werden.

Schulungen zu sicheren Verhaltensweisen im Biiro (z. B. am Bildschirm-
arbeitsplatz) sollten regelméRig angeboten werden.

Die Verbesserung des Raumklimas kann durch Fenster mit Sonnen- und
Blendschutz, die sich 6ffnen lassen, gewahrleistet werden. Gegebenen-
falls ist der Einbau einer automatischen Steuerung des Sonnenschutzes
sinnvoll.

3 'GESUNDHEIT UND 8 MENSCHENWORDIGE
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Sportangebote kdnnen einen Ausgleich zur Arbeit darstellen und férdern die Gesundheit der Mitarbeiten-
den. Wenn das Unternehmen (ber ein entsprechendes Angebot verfiigt, so sollten die Mitarbeitenden
ofters darauf hingewiesen werden. Folgende Angebote gehoren in der Regel zum Umfang eines betrieb-

lichen Gesundheitsmanagements:

= Gesundheitsvorsorge durch Erndhrungsberatung, Herz-Kreislauftrainings und vergiinstigte

Schutzimpfungen.

= Anpassung des Arbeitsumfelds auf ihre Bedirfnisse fiir Mitarbeitende mit gesundheitlichen

Beeintrachtigungen, z. B. Hausstauballergien oder Heuschnupfen.

= Gesundheitstage und Aktivitdten zusammen mit Partnern im Gesundheitsschutz, z. B. den
Krankenkassen und Berufsgenossenschaften, sensibilisieren die Mitarbeitenden fiir einen

verantwortungsvollen Umgang mit ihrer Gesundheit.
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4.1

Qualitat der FM-Organisation

Betriebsstrategie

Die Betriebsstrategie steht auch in engem Zusammenhang mit den Punkten 5.2 — Betreiben und 5.3 -
Instandhaltung. Die erste Betriebsstrategie wird im Rahmen der Implementierung erstellt (siehe Punkt 0.4).
Da zu diesem Zeitpunkt die Informationen und Erfahrungen mit den zum Projekt gehdrenden Immobilien
noch sehr gering sind, ist es sinnvoll, nach rund einem Jahr die Betriebsstrategie zu priifen und ggf. auf
Basis der Erfahrungen anzupassen.

Es sollte regelmaRig geprift werden, ob die Ziele der Betriebsstrategie ad-
aquat sind oder ob sie weiter prazisiert bzw. detaillierter dargestellt werden
konnen z. B. auf den Einsatz von messbaren Klimazielen.

Es sollte regelméRig gepriift werden, ob sich die Prozesse zur Verbesse-
rung des Gebaudebetriebs bewahrt haben und ob entsprechende Malnah-
men fir die Optimerungspotenziale daraus abgeleitet werden konnen.

Es sollte gepriift werden, ob im Reporting die richtigen Inhalte erfasst und
daraus ausreichend Schliisse fiir Verbesserungen gezogen werden.

Die Entwicklung einer Nachhaltigkeitsstrategie, z. B eine Instandhaltungs-
strategie mit messbaren Klimazielen, sollte gemeinsam mit der Auftrag-
geber-Organisation entwickelt werden, damit sie zu ihren Prioritaten und
Budgets passt. Dies ist die Basis fiir einen effizienten Gebaudebetrieb.

8 MENSCHENWORDIGE 9 INDUSTRIE.
ARBEITUND INNOVATION UND
WIRTSCHAFTS: INFRASTRUKTUR
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4.2 Personal

Im Rahmen der Implementierung (i. d. R. auch schon beim Angebotskonzept) wurde ein Personalkonzept
erarbeitet und umgesetzt. ErfahrungsgemaR unterliegt dieses Konzept Anderungen aus den verschiedens-
ten Griinden; z. B. sind Anpassungen wegen Personalfluktuation oder Anderungen der Services notwendig.

Es sollte gepriift werden, ob der Detaillierungsgrad im Hinblick auf die ge-

forderten Qualifikationen in allen Stellenbeschreibungen ausreichend ist. 3 ounons
Haufig werden zu allgemeine Stellenbeschreibungen genutzt, die nicht auf ;:,;

die individuellen Anforderungen des Vertrages oder der Services im Objekt
passen bzw. nicht detailliert genug sind.

Es bedarf einer regelméaRigen Kontrolle , ob notwendige Qualifikationen
fir die ausgeiibten Tatigkeiten vorliegen und ob diese Giiltigkeit besitzen —
(Unterweisungen sowie Schulungen sind oftmals regelmaRig zu wiederho- f?l
len). Dabei ist auch darauf zu achten, dass die Qualifikationsmalnahmen

ordnungsgemal und nachpriifbar dokumentiert wurden.

Bei personellen Verdnderungen sollten die Kommunikationsschnittstellen 8 e
zwischen Auftraggebenden und Auftragnehmenden angepasst werden. o

4.3 Ablauforganisation/Prozesse

Die Ablauforganisation und Prozesse sind i. d. R. durch die vorhandenen Standards des jeweiligen FM-
Dienstleistenden definiert. In der Implementierungsphase werden diese an die besonderen Anforderungen
der Kund:innen angepasst und umgesetzt (siehe 0.3 Bereitstellung von Prozessen, Leistungsplanen sowie
Arbeits- und Verbrauchsmitteln).

Bei der Gestaltung der Prozesse ist Folgendes zu beachten:

Die Digitalisierung der Prozesse, d. h. die Prozesse werden in einer App oder

in Web-Anwendungen abgebildet, ist von Vorteil. (Im Sinne der GEFMA 160 8 S
gelten reine Sammlungen von Tabellen mittels standardmaRiger Office-Soft- |

warel6sungen nicht als EDV-/IT-Systemldsung oder digitale Losung.)

Es sollten moglichst alle fiir den Auftraggeber relevanten Nachhaltigkeits-

§ oo
ARBETIND

themen fir die Nachhaltigkeitsberichterstattung in Prozessen digital abge- s
bildet werden, um Malnahmen fiir mogliche Verbesserungen transparent 0
zu machen.

Die Einhaltung der vereinbarten Prozesse sowie deren Messbarkeit ist

sicherzustellen und die digitalen Instrumente sind verbindlich zu nutzen 3";‘“;-"“"
(hier auch an Nachunternehmer denken). Eventuell sind dafiir Uberzeu- a
gungsarbeit und zusatzliche Qualifikationsmafnahmen notwendig.

Der Managementprozess sollte nach dem Plan-Do-Check-Act-Konzept 8 e
gestaltet werden. ]
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4.4 Dokumentation und Berichtswesen 4.5 Beschaffung
Die Priifung der betriebsnotwendigen Dokumente und das Erstellen von Objekt- und Betriebsbiichern gehort Fir viele Giiter haben die FM-Dienstleistenden zur Beschaffung Rahmenvertrdge mit bewahrten Lieferanten
zu den wichtigen Aufgaben in der Implementierungsphase. Die ordnungsgeméRe Fortfiihrung der Dokumen- vereinbart. Diese Rahmenvertrage sollten auch Nachhaltigkeitsaspekte enthalten. Unabhéngig von Rahmen-
tation und des Berichtswesens ist eine der zentralen Aufgaben des Geb&dudebetriebs — sowohl im Hinblick vertragen werden auch projektbezogen regelméRig Leistungen, Materialien und Arbeitsmittel eingekauft.
auf die Erfillung der Betreiberpflichten (Merke: Nur was dokumentiert ist, z&hlt.) als auch zur Realisierung der
vertraglich vereinbarten Leistungen. Hierbei ist ebenfalls ein besonderes Augenmerk auf Nachhaltigkeitskriterien zu richten:

Bei der Dokumentation sollten die folgenden Punkte beachtet werden:
Wenn maglich sollte mit den Auftraggebenden eine Einkaufsrichtlinie zur
Beschaffung von:
Eine vollstandige und aktuelle Objektdokumentation mit dem tatsachlich

realisierten Stand des Gebaudes, sollte vorliegen (z. B. Bestandsdokumen- 8 o = Verbrauchsgiitern,
tation, Nuztzerhandbuch, Betreiberhandbuch, Gebdudebeschreibung), um ﬁ/I ® Gebrauchsgiitern, Arbeitsmitteln und ©
den nachhaltigen Betrieb aufzubauen. = Nachunternehmerleistungen
Eine Priifung des zeitlichen Aufwands fiir Dokumentation und Berichts- P abgestimmt werden.
wesen ist empfehlenswert, um Optimierungspotenziale identifizieren zu ;:,;
konnen. Die Lieferanten oder ihre Produkte sollten tiber entsprechende Nachhal-

tigkeitszertifikate verfiigen. Besonders zu beachten sind dabei niedrige
Es mussen regelméRige Gesprachstermine mit der Auftraggeber-Organi- CO,-Emissionen, die Nutzung lokaler Lieferketten und die Vermeidung von ©
sation durchgefiihrt werden. Der Informationsaustausch (z. B. Darstellung umweltschadlichen Stoffen.
von Berichten, Dashboards oder Tabellen) sowie vereinbarte Malnahmen 8 S

WAGHSTUM

sind dabei in einem Protokoll zu dokumentieren. Insbesondere Verletzun- o

gen von Betreiberpflichten miissen kommuniziert und Manahmen zu
deren Beseitigung verabschiedet werden.
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5 Details der Services

5.1 Flachenmanagement

Nicht effektiv genutzte Fldachen sind eine Verschwendung von 6konomischen und 6kologischen Ressour-
cen. Daher stellt die regelmaRige Uberpriifung und Anpassung von Flachenbedarf und Flachennutzung eine
wichtige MalRnahme zur Umsetzung von Nachhaltigkeit im FM dar.

Es sollte regelmaRig tiberpriift werden, ob die Flachennutzung noch optimal 8

mit den aktuellen Flachenbedarfen Gibereinstimmt. o

Dem Auftraggebenden sollte zur Verwendung gesundheitserhaltender Bii- 3 ik’ [ 8 ke

roausstattung geraten werden (vgl. 3.6 Arbeitssicherheitsmanagement). ""\/\'

Raumkonzepte beeinflussen das Wohlbefinden der Nutzer:innen, daher

sollte am Arbeitsplatz nach Moglichkeit der Blick nach auen gegeben

sein. Dabei ist auf Blendschutz und Lichtlenkung bei Sonneneinwirkung zu _4"/' o

achten.

Homeoffice-Lésungen oder mobiles Arbeiten konnen sowohl Mitarbeiten- § oo 13 tsumonan
de mit einem langen Arbeitsweg oder kleinen Kindern als auch die Umwelt m O

entlasten. Die Umsetzbarkeit fiir das Unternehmen sollte gepriift werden.

5.2 Betreiben

Im Geb&dudebetrieb werden die nachhaltigkeitsorientierten Vorgaben aus Energiemanagement und
Betriebskonzept umgesetzt und so die Ziele bzgl. des Umgangs mit Betriebsstoffen sowie des ener-
getisch optimierten Betriebs und der Reduktion der CO,-Emissionen umgesetzt.

Zur Entwicklung eines nachhaltigen Betriebskonzepts im Sinne des PDCA-Zyklus kann wie folgt vor-
gegangen werden:

Es sollten anlagenspezifische ZielgroRen fiir nachhaltiges Betreiben defi-
niert werden. Diese sind mit den Werten aus der Betriebsstrategie abzu-
gleichen oder lassen sich daraus entnehmen. Dies hangt von deren Detaillie-
rungsgrad ab.

Maogliche ZielgroRen kdnnen aus der Raumkonditionierung, Anlagenverfiig- 13 o
barkeit oder dem Monitoring von Verbrauchen abgeleitet werden. Hierzu 3™
zahlen z.B.:

= Nutzungszeiten,

= Sollwertvorgaben,

= Ausfallzeiten und

= Reaktionszeiten bei Stérungen.

Eine Reflexion des bereits erstellten Berichtwesens ist sinnvoll, um bei

Abweichungen der voreinbarten KenngroRen eine Anpassung der Betriebs- 13 tumoan
plane und gegebenenfalls Veranderung der ZielgroRen fiir nachhaltiges
Betreiben vorzunehmen.

Fiir den gesamten PDCA-Zyklus des Betreibens empfiehlt sich der Einsatz 8 e 13 ™
von CAFM-Software. ol ©
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5.3 Instandhaltung

Zur Instandhaltung von Immobilien gehort das Inspizieren, Warten, Instandsetzen und Verbessern. Die
Instandsetzungsstrategie ist Teil der Betriebsstrategie und sollte anlagen- und nutzungsspezifisch fest-
gelegt werden.

Ziel der Instandhaltungsstrategie sollte es sein, durch zielgerichtete, zuver-

D

lassige und praventive Instandhaltung die korrektive Instandhaltung infolge ,,|

(1]
von Ausfallen zu minimieren.
Bei der Erstellung des Instandhaltungsplans sollten nachfolgende Aspekte
anlagen- und nutzungsbezogen beriicksichtigt werden:
Maogliche Spezifikationen konnen aus den Servicelevels ibernommen { e
werden (z. B.) :}|

1

= Servicelevel A: Verfiigbarkeit sollte so hoch wie mdglich sein
= Servicelevel B: Technische ZweckmaRigkeit
= Servicelevel C: Normative Mindestanforderung
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5.4

TGM-Projekte (Modernisierung/Sanierung/Umbau)

Jedes Projekt zur Erneuerung von technischer Gebadudeausriistung bietet die Chance, ein Geb&dude nach-
haltiger zu gestalten und langfristig einen klimaneutralen Geb&udebetrieb zu ermdglichen.

Die Entwicklung eines objektspezifischen Nachhaltigkeitskonzeptes zum

strategischen Vorgehen bei Modernisierungs-, Sanierungs- und Umbaupro-

jekten sollte folgende Aspekte berticksichtigen:

Identifikation und Analyse von TGM-Projekten bzgl. 6kologischer, 6kono-
mischer und technischer Nachhaltigkeit

Beschaffung und Einsatz umweltschonender Materialien/Bauprodukte
etc.

Verzicht auf chemische Holzschutzmittel oder sonstige Biozide, Verzicht
auf halogenierte, teilhalogenierte Produkte

Energieeffizienz von technischen Anlagen

Wassereffizienz von technischen Anlagen

Zertifizierte Produkte

Vermeidung von Produkten mit besonderem Gefahrenpotenzial

im Brandfall

Beschaffung regionaler Produkte/Materialien

Beriicksichtigung weiterer Nachhaltigkeitsaspekte

s - . ]
Beriicksichtigung des Lebenszykluskostenansatzes bei Wirtschaftlich- ey
i

keitsberechnungen

Instandhaltungsfreundliche Materialien/Produkte
Langlebige Materialien/Produkte

Nutzerbeteiligung

Positive Auswirkungen auf Nutzerkomfort/-gesundheit
Auswirkungen auf Innenraumhygiene/Raumluftqualitat
Beriicksichtigung bauphysikalischer Aspekte (Warmeschutz, Schall-
schutz etc.)

Beriicksichtigung des Aspekts der Reinigungsfreundlichkeit
Leichte Rickbaubarkeit/hohes Recyclingpotenzial
Abfalltrennung wahrend der Bauphase

Larmschutz

Staubschutz

Bodenschutz

integraler Planungsprozess

Beriicksichtigung kiinftiger MaBnahmen

Optimierung durch Zusammenlegen von Einzelmanahmen
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5.5 Reinigung

Eine bedarfsgerechte, umweltschonende Reinigung hat positive Auswirkungen auf die Gesundheit des
Reinigungspersonals, die Umwelt, die Langlebigkeit von Materialien oder Oberflichen sowie auf die Nutzen-

den der Rdumlichkeiten.

Die Priifung der Anwendbarkeit von ergebnis- oder bedarfsorientierter Reini-

12 i
gung sollte durchgefiihrt werden, um das Reinigen von sauberen Flachen zu %
vermeiden.

Die Verwendung von Reinigungsprodukten mit Nachhaltigkeitslabels,

die u. a. biologisch abbaubar sind und sowohl die Nutzenden als auch 10 o
das Abwasser moglichst wenig belasten, sollten Standard sein. Einige &
Anbietende verwenden zudem recycelbare Verpackungsmaterialien oder

Pfandsysteme.

Der Tatigkeitsumfang von Reinigungskraften sollte an die Nutzenden

der Immobilie kommuniziert werden. Oftmals diirfen Reinigungskrafte 12 simie”

beispielsweise nicht die Schreibtische in Blirogebauden reinigen, um den Qo
Schutz der Privatsphare zu gewabhrleisten.

Die zu reinigenden Flachen sollten leicht zuganglich sein. Mébel mit Rollen
sind leicht zu bewegen und die darunterliegenden Bodenflachen konnen 8"‘;}:

- o~
besser gereinigt werden. i

5.6 Catering

Beim Catering bzw. in der Betriebsgastronomie sollte verstarkt auf gesunde und nachhaltige Erndhrung
geachtet werden.

Die Verwendung von Mehrwegsystemen (z. B. die eigene Tasse fiir den —
Kaffee oder ein Pfandsystem fiir Speisen zum Mitnehmen) tragt zur wesent- :"y'
(11

lichen Reduzierung der Abfallmengen bei.

5.7 Aufllenanlagen inkl. Winterdienst

AuBRenflachen sind, soweit sie nicht befestigt sind, ein Stiick Natur. Diese sollte durch den nachhaltigen
Betrieb erhalten bleiben und geschont werden. Zur Sicherheit der Gebdudenutzer und Passanten ist bei
den AuRenflachen auf die Einhaltung der Verkehrssicherung zu achten.

Lebensraume mit Hecken, Bdumen, Griinstreifen, Teichen und Schmetter-

. . L . . 152,
lingswiesen, an denen sich eine Vielfalt von Lebewesen ansiedeln kann, e
sollten geschaffen werden bzw. erhalten bleiben.

Die Versiegelung der Vegetationsflachen sollte vermieden werden bzw. eine

Entsiegelung von nicht mehr benotigten Grauflichen und Begriinung von E
Dachern und Fassaden gefordert werden. Dies bietet folgende Vorteile: Ver-

besserung des Kleinklimas und Férderung der Grundwasserneubildung.

Griinflichen wirken den Klimarisiken entgegen. Mit der richtigen Ausle- 15
gung von Griinflachen sinkt der Oberflaichenabfluss und damit die Gefahr -
von Wasseransammlungen bei Starkregen.

5.8 Security

In Abgrenzung zur Gebaudesicherheit geht es bei den Security-Dienstleistungen um den Objektschutz, die
Vermeidung von Diebstahl und Sachbeschadigungen sowie um den Schutz der Gebdudenutzer vor tatlichen
Angriffen. Security-Dienstleistungen beinhalten insbesondere Objektschutz, Revierdienste, Alarmaufschal-
tung sowie Personenschutz.

Das Gebaude sollte mit technischen oder baulichen Vorrichtungen sowie —
personellen Sicherheitskonzepten ausgestattet sein, damit das Sicherheits- »“;'
T

gefiihl der Nutzer jederzeit gegeben ist.

Es bedarf einer Sicherung aller eigenen und dariiber hinaus eingesetzten 8 i
IT- und Sicherheitssysteme vor Cyberkriminalitat. o
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5.9 Mobilitatsmanagement

Die Mobilitat der Mitarbeitenden im Facility Service ist eine der Hauptquellen fiir Umweltbelastungen
(v. a. CO,-Emissionen). Ziel sollte es daher sein, systematische Verdnderungen im Bereich der Mobilit&t
einzufiihren, die umweltfreundliche Losungen férdern und Fahrtwege optimieren. Betrachtet werden
hier ausschliellich die zur Erbringung von Facility Services erforderliche Mobilitat, also alle Fahrten der
Servicekrafte wahrend ihres Einsatzes (auch Anfahrtswege zum Arbeitsplatz).

Die Erstellung eines Mobilitatskonzeptes, das den Mobilitatsbedarf ana-

lysiert und eine Planung zu dessen Minderung enthalt, sollte Vorgaben zu

folgenden Aspekten enthalten:

= Mobilitaétsmonitoring, hier v. a. zu erfassende Mobilitatsdaten,
zu ermittelnde Mobilitdtskennzahlen,

® messbare Ziele im Hinblick auf die Verkehrsreduzierung (z. B. durch
Automatisierung, Ferndiagnose, Pooling von Tatigkeiten etc.) und

® messbare Ziele im Hinblick auf emissionsarme Mobilitatsalternativen
(z. B. Fahrrad, Lasten-E-Bike, E-Fahrzeuge, OPNV/Bahn etc.).

§ oo

WIRISGHAFTS
WACHSTOM

Mogliche Fragen zur Erfassung des Status quo des Mobilitdtsmanage- M
ments sind unter anderem:
= Wie viele Mitarbeitende nutzen téglich ein Dienstfahrzeug wahrend
ihrer Einsatze?
= Wie viele Fahrten werden taglich wahrend der Einsatze getatigt?
= Wie viele Mitarbeitende sitzen wahrend der Fahrten durchschnittlich in
einem Fahrzeug?
= Wie viele Kilometer betragt eine Fahrt durchschnittlich?

Weitere einzubeziehende Aspekte der Datenerhebung finden sich im
BewertungsmaRstab der GEFMA 160.
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Alle vorgenannten Empfehlungen tragen zur Entwicklung einer auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Unterneh-
menskultur bei. Diese zu fordern sollte Chef:innensache werden. Nachhaltigkeit als Themenschwerpunkt
fir Firmenaktivitaten, auch im Austausch mit Unternehmen und Institutionen im lokalen Umfeld, wirkt ver-
bindend und kann die Motivation der Mitarbeitenden steigern. Ein Grund mehr, um die Weichen in Richtung
Nachhaltigkeit und insbesondere in Richtung Klimaschutz zu stellen.

Die Erarbeitung des White Papers erfolgte im gefma Arbeitskreis Nachhaltigkeit, insbesondere durch fol-
gende Personen: Annelie Casper, Lina Casper, Ricarda Gallas, Simon Hintemann, Prof. Dr. Andrea Pelzeter
und Frank Rill.
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Diese Publikation stellt eine allgemeine, unverbindliche Information dar. Die Inhalte spiegeln die Auffassung der Autoren zum Zeitpunkt der

Verdffentlichung wider. Obwohl die Informationen mit groRtmaglicher Sorgfalt erstellt wurden, besteht kein Anspruch auf sachliche Richtig-
keit, Vollstandigkeit und/oder Aktualitédt. Insbesondere kann diese Publikation nicht den besonderen Umstanden des Einzelfalles Rechnung

tragen. Eine Verwendung liegt daher in der eigenen Verantwortung des Lesers. Jegliche Haftung wird ausgeschlossen. Alle Rechte, auch

das der auszugsweisen Vervielféltigung, liegen bei gefma.

39

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg

Nachhaltigkeit im FM - in wenigen Schritten zum Erfolg






