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VORWORT 

Die Nachhaltigkeit prägt seit geraumer Zeit unsere Umwelt. Durch 

Gebäudezertifikate haben sich individuelle und gesellschaftliche Werte, die eine 

Immobilie repräsentiert, verändert. Für das Facility Management brechen Zeiten des 

Umdenkens an. Doch wie kann Umdenken funktionieren, wenn unklar ist was sich 

verändert oder worauf diese Disziplin Einfluss hat? In dieser Arbeit wird dargestellt, 

welchen Einfluss das Facility Management auf die Nachhaltigkeit eines Gebäudes 

hat und wie relevant Entscheidungen aus der Planung, für den Betrieb sind.  

Für die inhaltliche Gestaltung der Arbeit möchte ich mich bei Herrn Professor Ulrich 

Walder sowie den Interviewpartner Robert Mantinger M.A., Jennifer Niedenzu 
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Die vorliegende Arbeit befasst sich mit der Nachhaltigkeit im Facility Management 

und der Fragestellung, welchen Einfluss bzw. welche Relevanz Kriterien der 

Nachhaltigkeit, im Sinne des nachhaltigen Bauens, auf ein nachhaltiges Facility 

Management haben. In den vergangen Jahren hat die Nachhaltigkeit von Gebäuden 

einen hohen Stellenwert erlangt. Durch die Implementierung von 

Gebäudezertifikaten steht das Facility Managements vor neuen, intensiveren 

Aufgaben. Seit dieser Zeit beschäftigt sich auch die Forschung der Disziplin mit dem 

Sachverhalt. Hierbei liegt der Fokus auf der Implementierung von nachhaltigem 

Facility Management unter Beachtung der zu verändernden Prozesse und 

Schnittstellen zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer sowie in der Messung von 

Erfolgsfaktoren. Eine Betrachtung der Relevanz von Planungskriterien auf den 

späteren Betrieb wurde bis Dato nicht durchgeführt. Um die Forschungsfrage dieser 

Arbeit zu beantworten, wurden zunächst die Kriterien der GEFMA 160 und die des 

Gebäudezertifikates der ÖGNI gegenübergestellt und ein theoretischer 

Zusammenhang erarbeitet. Die Erkenntnisse aus dieser Erarbeitung wurden, 

einerseits zur Bestätigung der Ergebnisse und andererseits zur Interpretation der 

Relevanz im realen Umfeld, in einem Fragenkatalog zusammengestellt. Die 

Interviews wurden mit vier Professionisten des Fachbereiches Facility Management 

geführt und auf Basis der empirischen Untersuchung zusammengestellt. Die 

theoretisch erarbeiteten Zusammenhänge konnten mit einer Abweichung von 12,8% 

bestätigt werden. Die Relevanz der Nachhaltigkeitskriterien der Planung im Betrieb 

wurde dargestellt. Das Facility Management im Betrieb wird, mit dem Verständnis 

der Nachhaltigkeit von GEFMA und ÖGNI, zu 71,20% von der Planung beeinflusst. 

Das bedeutet, dass das Facility Management für 28,80% für die Zielerreichung eines 

nachhaltigen Gebäudes verantwortlich und ausschlaggebend ist.  
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KAPITEL 1 

1 Einleitung 

Die Integration von Facility Management in die frühe Phase der Planung wird als 

immer wichtiger erachtet. In der integralen Planung ist diese Disziplin bereits ein 

wichtiger Bestandteil. So werden beispielsweise Aspekte des Facility Managements, 

die in der Planungsphase zu berücksichtigen sind, in Gebäudezertifikaten wie ÖGNI 

in so genannten Steckbriefen abgefragt. In diesen Steckbriefen haben Aspekte wie 

die Lebenszykluskostenberechnung, die Drittverwendungsfähigkeit, der Einfluss des 

späteren Nutzers, die Umnutzung des Gebäudes, die Reinigung, die Schaffung von 

Voraussetzungen für die spätere Nutzung und die Inbetriebnahme einen engen Bezug 

zum späteren Gebäudebetrieb. Weitere Anforderungen an ein nachhaltiges Facility 

Management von Beginn an bilden die Aspekte der integralen Planung und der 

Optimierung der Planung. Einen Fokus auf die frühe Integration von Facility 

Management legt auch die GEFMA. Sie beschreibt diese frühe, ganzheitliche Sicht 

auf das Gebäude als unumgänglich. In der GEFMA 160 werden 24 Aspekte 

beschrieben, die der nachhaltigen Entwicklung eines Gebäudes im Bereich des 

Facility Managements zur Verfügung stehen. Dabei spiegeln sich hier die Kriterien 

verschiedener nationaler und internationaler Gebäudezertifikate wie LEED, BREAM 

und ÖGNI wieder. Das Spektrum dieser Kriterien ist breit gefächert. Der Fokus 

dieser GEFMA Bewertung liegt auf dem Gebäudebetrieb und der effizienten 

Nutzung von Ressourcen von Beginn an.  

Im Facility Management gilt es dem Nutzer ein Gebäude zur Verfügung zu stellen, 

dessen Betrieb ermöglicht, dass seinen Bedürfnissen entspricht sowie seinen 

Kernprozess unterstützt. Diese Bedürfnisse sind jedoch nicht nur aus 

unternehmensspezifischen Gründen unterschiedlich, sondern werden auch stark von 

der Nutzungsart und somit vom Zweck des Gebäudes beeinflusst. Welcher Aspekt 

der Nachhaltigkeit für die einzelnen Nutzungsarten tatsächlich Auswirkungen und 

Relevanzen für den Betrieb hervorbringt ist nicht definiert und stellt somit einen 

Unsicherheitsfaktor dar, der für das Unternehmen nicht greifbar ist. Zu Beginn des 

Lebenszyklus einer Immobilie besteht die Sensorik darin, dass alle Aspekte 

betrachtet werden. Dabei wird der Aspekt der Nachhaltigkeit in der 
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Immobilienwirtschaft als Hygienefaktor beschrieben. So wird hier nicht mehr 

darüber diskutiert ob ein Gebäude nachhaltig ist oder nicht. In der Branche gilt dieser 

Entwicklungsstandard bereits als eine fixe Größe, die nicht mehr außer Acht zu 

lassen ist. Es ergeben sich aus dieser Betrachtungsweise auch wirtschaftliche Effekte, 

die sowohl im Unternehmen als auch im Facility Management ausschlaggebend für 

Entscheidungen sind. Auch der Einfluss von gesetzlichen Vorgaben und 

europäischen Verordnungen, die eine langfristige Veränderung im Bereich der 

Umweltverträglichkeit vorsehen berühren das Facility Management, das 

Unternehmen und somit auch das Gebäude in jeder Phase des Lebenszyklus. 

Dennoch gilt es die für die entsprechende Nutzungsart relevanten Kriterien 

umzusetzen und sich nicht auf Nachhaltigkeitsaspekte zu fokussieren, die das 

Unternehmen nicht unterstützen. Die Relevanz von Nachhaltigkeit ist nicht 

einheitlich zu bewerten sondern nutzungsspezifisch in Einklang mit Betrieb, Zielen 

und Strategien zu setzen die real eine positive Auswirkung auf den 

Unternehmenserfolg und auf die Nutzbarkeit des Gebäudes haben. Dem Facility 

Management kommt hierbei mehr Verantwortung zu als lediglich das 

Gebäudemanagement. Dabei gilt nicht nur zu definieren welche Kriterien zu Beginn 

wichtig sind, sondern auch welche Kriterien das Gebäude innerhalb des 

Lebenszyklus weitergehend nachhaltig beeinflussen können und ob diese auch in 

diesem Zeitraum und dieser Tiefe wie in der Planung vorgesehen, umsetzbar sind.  

 

1.1 Abgrenzung 

Die vorliegende Arbeit legt den Fokus auf die Umsetzung von 

Nachhaltigkeitskriterien im Gebäudebetrieb. Die Betrachtung der 

Lebenszykluskosten wird hierbei, aufgrund der Unschärfe in den 

Berechnungsmethoden verschiedener Tools, nicht thematisiert. Ein Vergleich von 

Lebenszykluskosten setzt eine idente Datenbasis voraus. Aufgrund der Tatsache, 

dass sich Gebäude in ihren Flächen und deren Nutzung im Laufe der Jahre stark 

verändern, ist eine Betrachtung dieser Kosten für die Darstellung in dieser Arbeit 

nicht relevant. Gleichwohl bildet diese Arbeit eine Gegenüberstellung des 

Gebäudezertifikates ÖGNI und des Zertifikates für Nachhaltiges Facility 

Management im Rahmen der Publikation der GEFMA 160 ab. Diese 
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Gegenüberstellung ist als unabhängig von Schulungsunterlagen der 

Auditorenschulungen der GEFMA zu betrachten. Grund hierfür ist die Etablierung 

dieses Zertifikates mit Februar 2015. Die angesprochenen Unterlagen sind nicht 

publiziert und wurden erstmals im Rahmen der genannten Schulung am 25. 

November 2014 präsentiert. (Kuhlmann und Loebach 2014) Um eine 

wissenschaftliche Grundlage zu schaffen, wird die Betrachtung der GEFMA 

Richtlinie um die Bewertungskriterien des BNB erweitert. Da für einen Vergleich 

mit dem Gebäudezertifikat differente Bewertungskataloge für Gebäudearten und 

Lebenszyklusphase existent sind, wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass 

lediglich der Bewertungskatalog der ÖGNI für Neubau Büro und Verwaltung 

betrachtet wird. Eine Betrachtung auf die Bewertungskriterien von Bestandsbauten 

nach ÖGNI ist in dieser Arbeit, aufgrund der Gegenüberstellung von Planung und 

Betrieb nicht vorgesehen. 

 

1.2 Begriffsdefinitionen 

Nachstehend werden Begriffe, die im näheren Zusammenhang mit der Arbeit stehen, 

erläutert.  

 

1.2.1 Facility Management 

Der Begriff des Facility Managements wird durch unterschiedliche Definitionen 

geprägt. Im Kontext dieser Arbeit wird auf die Definition der DIN EN 15221-1:2006 

zurückgegriffen. 

„Facility Management ist die Integration von Prozessen innerhalb einer 

Organisation zur Erbringung und Entwicklung der vereinbarten Leistungen, 

welche zur Unterstützung und Verbesserung der Effektivität der 

Hauptaktivitäten der Organisation dienen.“ (A. N. 041-04-02 DIN 2006) 

 

1.2.2 Facility Services 

„Facility Services sind Dienstleistungen zur Unterstützung der 

Hauptaktivitäten der Organisation, die von einem internen oder externen 

Leistungserbringer erbracht werden.“(A. N. 041-04-02 DIN 2006) 
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1.2.3 Gebäudemanagement 

„Die Gesamtheit aller Leistungen zum Betreiben und Bewirtschaften von 

Gebäuden einschließlich der baulichen und technischen Anlagen auf der 

Grundlage ganzheitlicher Strategien. Dazu gehören auch die 

infrastrukturellen und kaufmännischen Leistungen. Gebäudemanagement 

zielt auf die strategische Konzeption, Organisation und Kontrolle, hin zu 

einer integralen Ausrichtung der traditionell additiv erbrachten Leistungen.“ 

(A. DIN 2000) 

 

1.2.4 Nachhaltigkeit 

„Nachhaltig ist eine Entwicklung, die den Bedürfnissen der heutigen 

Generation entspricht, ohne die Möglichkeiten künftiger Generationen zu 

gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse zu befriedigen und ihren Lebensstil zu 

wählen. Dauerhafte (nachhaltige) Entwicklung ist Entwicklung, die die 

Bedürfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne zu riskieren, dass künftige 

Generationen ihre eigenen Bedürfnisse nicht befriedigen können.“(United 

Nations 1987) 

„Die Drei Dimensionen des Nachhaltigen Bauens sind die ökonomische, die 

ökologische sowie die soziale und kulturelle Dimension.“(Bundesministerium 

für Umwelt, Naturschutz und Referat Bauingenieurwesen, Nachhaltiges Bauen 

2014) 

 

1.2.5 Leitbild 

„Element des normativen Rahmens eines Unternehmens in dem es den Zweck 

seines Daseins in Form von Nutzenversprechen gegenüber seinen 

Anspruchsgruppen darlegt (strategisches Management). 

a) Orientierungsfunktion: In expliziter Form wird die Soll-Identität des 

Unternehmens zum Ausdruck gebracht. 

b) Motivationsfunktion: Die Identifikation der Mitarbeiter mit dem 

Unternehmen wird verstärkt; eine anspruchsvolle, zugleich aber 

konsensfähige (und realistische) Zielvorstellung wird formuliert. 

c) Legitimationsfunktion: Die verschiedenen Interessenten werden über die 

http://www.nachhaltigkeit.info/artikel/beduerfnisse_1873.htm
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/strategisches-management.html
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handlungsleitenden Grundsätze aufgeklärt und diese zugleich begründet. 

Inwieweit diese Funktionen tatsächlich erfüllt werden können, ist davon 

abhängig, auf welche Weise die Mitarbeiter in den Prozess der 

Leitbilderstellung integriert sind und in welchem Umfang das Leitbild im 

Unternehmen diffundiert und gelebt wird.“(Müller-Stewens 2014) 

 

1.2.6 Bürogebäude 

„Gebäude, die überwiegend von Dienstleistungsunternehmen oder der 

öffentlichen Hand genutzt werden.“(Keller n.d.) 

 

1.2.7 Integrale Planung 

„Integrale Planung ist eine Co- Kreation, ungeachtet des Stadiums der 

Planung, aller Beteiligten der Fachbereiche und Gewerke sowie Ausführenden 

und derer die einen Einfluss auf die später Nutzung der Immobilie haben. Sie 

erfolgt auf dem Grundsatz des nachhaltigen Bauens, der Ressourcenschonung 

und der klaren Zieldefinition des Auftraggebers unter Beachtung ökologischer, 

sozialer und ökonomischer Aspekte um den Funktions- und Werterhalt einer 

Immobilie zu gewährleisten. Dabei beachtet diese Planung den Lebenszyklus 

und optimiert durch diese Betrachtung die Kosten des Betriebs.“ (Schmidt 

2012) 

 

 

 

  

http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/dienstleistungsunternehmen.html
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/oeffentliche-hand.html
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KAPITEL 2 

2 Hintergrundinformationen 

2.1 Aktueller Forschungsstand nachhaltiges Facility Management 

Die Forschung um die Nachhaltigkeit des Facility Managements selbst und dessen 

nachhaltige Wirkung hat sich innerhalb der letzten Jahre entwickelt. Ausgehend von 

Gebäudezertifikaten wie DGNB und LEED wurde festgestellt, dass durch 

Zertifizierungen das Bauen und Betreiben von Gebäuden transformiert wird. Durch 

diese Zertifikate werden Anforderungen definiert, die das Facility Management stark 

beeinflussen und auffordern sich aktiver in die Planung einzubringen.(Prof. Balck 

2010) Denn die Planung eines Gebäudes und somit auch die Berechnung der 

Lebenszykluskosten sind als statisch zu betrachten. Die realen Auswirkungen auf die 

Umsetzung der Planung innerhalb des Lebenszyklus und die Erreichung der 

Planungsvorgaben auf technischer Ebene, stehen in Wechselbeziehung mit dem 

Gebäudemanagement.  

Eine Marktstudie zu Innovationen im Facility Management hat gezeigt, dass 

Nachhaltigkeit von dieser Managementdisziplin erwartet wird. Dabei sind 

Energieeffizienz, nachhaltiges Betreiben, und ganzheitliche Konzepte gefragte 

Modelle von Auftraggebern an den Dienstleister. Dahinter verbirgt sich der Total-

Facility- Management- Vertrag, der den Dienstleister in die Verantwortung für 

Budget und Risiko nimmt und somit die ökonomische Nachhaltigkeit sichert. 

Dennoch wird ersichtlich, dass das nachhaltige Betreiben von Gebäuden als 

Innovation selbst noch ausständig ist. (Drees 2012) 

Die Leitlinien für nachhaltiges Facility Management hingegen zeigen auf, welche 

organisatorischen Schritte zur Zielerreichung notwendig sind. Hier werden Aufgaben 

der jeweiligen Organisationseinheiten des Auftragnehmers (Facility Manager) und 

des Auftraggebers (Unternehmen) in den unterschiedlichen Managementebenen 

dargestellt. Dabei werden die Prozesse von der hierarchisch höchsten Stelle, mit 

einer allgemeinen Definition der Zielerreichung, bis hin zu den Services 

heruntergebrochen. Diese Leitlinien zielen auf eine Erhöhung der Bestellqualität 

sowie Kommunikation und Verständnis zwischen den Vertragspartnern ab. 

Besonders betrachtet werden Prozesse zur Zielerreichung. Dabei wird die 
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Vorgehensweise in die Ist- Analyse, Strukturen und Prozesse sowie die operative 

Umsetzung untergliedert. Zur Nachverfolgung der Zielerreichung wird ein 

Verbesserungsprozess dargestellt, der die Weiterführung von nachhaltigem Facility 

Management sicherstellt und erweitert. (Grim et al. 2013) 

In der Fachliteratur wird der Nachhaltigkeit des Facility Managements immer mehr 

Beachtung geschenkt. So betrachtet Peter Zahn die Lebenszyklusphasen eines 

Gebäudes und gleicht diese mit der Bedeutung für das Facility Management ab. 

Gleichwohl gibt er einen Einblick in die Frage, was nötig ist um Nachhaltigkeit im 

Rahmen des Facility Managements in einem bestehenden Gebäude nachzurüsten. 

Das Ergebnis bezieht sich auf das Gebäudemanagement und entwickelt, ähnlich wie 

die Leitlinien für nachhaltiges Facility Management, einen Stufenplan zur 

Implementierung. Demnach kommen dem Facility Management ein technisches 

Monitoring, die Identifikation von Nachhaltigkeitsdefiziten, eine 

Maßnahmenplanung, die Ausführung der Maßnahmen und die Kontrolle der 

Ergebnisse zu. (Braun et al. 2013) Die Herangehensweise der Untersuchung bezieht 

sich auf den Managementansatz Plan-Do- Check- Act.  

Ebenfalls in der Fachliteratur finden sich Ansätze zur Bewertung von nachhaltigen 

Facility Services. Der Fokus liegt auf der Nutzungsphase des Gebäudes und auf den 

zu erbringenden Dienstleistungen. In der Bewertung werden sowohl die Prozesse des 

Dienstleisters als auch die des Auftraggeber berücksichtigt. Somit kann sichergestellt 

werden, dass der Sekundärprozess des Auftraggebers auch als Primärprozess des 

Dienstleisters verstanden wird. Bewertet wird nach den drei Säulen der 

Nachhaltigkeit und der Managementqualität als Querschnittsfunktion über diese 

Hauptaspekte. Dennoch beschreiben die Autoren die Synchronisation der 

Nachhaltigkeitsbewertungen der Gebäudezertifikate von nachhaltigem Bauen und 

Facility Services als notwendig. (Nävy und Schröter 2013) 

Ein weiteres Expertenteam beschäftigte sich 2012 mit nachhaltigem Facility 

Management. In einer Studie wurden Kennzahlen entwickelt, in Steckbriefen 

zusammengefasst und bieten somit die Basis für objektivierbare Vergleiche innerhalb 

der Branche. Deutlich wird, dass auch nicht FM- spezifische Normen und 

Zertifizierungssysteme die Nachhaltigkeit der Organisation abbilden. Verglichen 

wird außerdem das Zertifizierungssystem der DGNB, in dem zwar die Facilites 

selbst mit Kennzahlen hinterlegt sind aber nicht die Prozesse des Dienstleisters oder 
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Unternehmens. Aus der Studie ergaben sich 19 Kennzahlen, die in einer App 

abgebildet wurden. Dieses Tool kann erstmals FM- spezifische Nachhaltigkeits- und 

Performancekennzahlen erheben und gegenüberstellen. Die Schlussfolgerung aus 

dieser Studie ist jedoch, dass ein Unternehmen Verantwortung für sein Handeln 

übernimmt und auch die Einhaltung wichtiger Nachhaltigkeitsaspekte entlang der 

Wertschöpfungskette überprüft. Hierbei appelliert das Team an die Offenlegung von 

relevanten Kennzahlen im gegenseitigen Vertragsverhältnis. Handlungsbedarf wird 

vor allem bei der Bereitschaft der Marktteilnehmer gesehen. Hier wird vor allem eine 

konkrete Trennung von Leistungen unter den Aspekten der Transparenz und 

Prüfbarkeit gefordert. Ebenfalls werden Auftraggeber in der Pflicht gesehen, 

Nachhaltigkeit in einen Bieterprozess zu integrieren um für alle Stakeholder einen 

Vorteil zu ermöglichen. (Kummert, May, und Pelzeter 2013) 

 

2.2 Facility Management und integrale Planung 

Die integrale Planung beteiligt alle Gewerke und Fachgruppen innerhalb der 

Planungsphase, um ein in sich abgestimmtes Gebäude zu entwickeln. Dabei spielt 

auch das Facility Management eine wichtige Rolle. Die übergreifende Frage des 

Betriebs eines Gebäudes liegt immer mehr im Fokus der beteiligten Fachplaner. 

(Schmidt 2012) Hier zeigt sich, dass die Form eines Gebäudes der Funktion folgt. 

Eine Optimierung, die dem Facility Management in der Betriebsphase des Gebäudes 

zu Gute kommt. Das Facility Management sieht sich als Möglichmacher, wie 

ebenfalls die Kampagne „Facility Management- Die Möglichmacher“ der 13 

führenden Facility Management Unternehmen in Deutschland zeigt. Ermöglicht wird 

ein erfolgreiches Facility Management bereits in der Planung eines Gebäudes und 

nicht, wie noch vor einigen Jahren, zu Beginn der Betriebsphase oder gar erst nach 

vollständigem Betrieb. Auf Basis dieses Hintergrundes entwickelte sich das 

planungsbegleitende Facility Management. Als Bestandteil des integralen 

Planungsteams übernimmt diese Disziplin übergeordnete Managementfunktionen. Im 

Fokus stehen dabei die Optimierung der baulichen Rahmenbedingungen für die 

Nutzeranforderungen, das Datenmanagement während des Bauprozesses, das 

Aufbereiten von Daten und Dokumentationen, sodass diese für die Nutzung, den 

Betrieb und die Erhaltung verwendet werden können. Ebenso von Bedeutung sind 
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die Ausarbeitung der CAD Richtlinien und Definition der Raumnummernsystematik, 

die Ermittlung von Gebäudekennzahlen für das Immobilien- Benchmarking bezogen 

auf Energiekosten, Reinigung und Instandhaltung, die Übernahme und Aufbereitung 

der Planungs- und Bestandsdaten als Basis für eine effiziente Bewirtschaftung sowie 

der Aufbau von verursachungsgerechten Kostenstellenstrukturen. (Angermann 2009) 

Eine detaillierte Darstellung des planungsbegleitenden Facility Managements ist im 

schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein im Jahr 2010 publiziert worden. 

Die SIA113 bildet hier die Grundlage für eine FM- gerechte Bauplanung und 

Realisierung. Somit ist die Etablierung des Fachbereiches in der Schweiz bereits 

gegeben. In Österreich steht diese Entwicklung noch am Anfang, zeigt sich jedoch 

aufgrund der bestehenden Publikationen in Aufbruchsstimmung.   

  

2.3 Facility Management und das Gebäudezertifikat der ÖGNI 

Dieses Zertifikat entstand 2009 aus dem, in Deutschland bereits im Jahr 2007 

integrierten Gebäudezertifikat der DGNB. Die Systematik, Bewertung und 

Herangehensweise dieser Zertifikate unterscheiden sich nicht. Für die Einführung in 

Österreich wurden jedoch Vorgabewerte und textliche Anpassungen auf Basis von 

landesspezifischen Normen vorgenommen. Mit der Entscheidung der 

Implementierung dieses Zertifikates in Österreich, kamen auch Veränderungen auf 

das Facility Management zu. Wie bereits dargestellt, entsteht derzeit der Aufbruch in 

ein nachhaltiges Facility Management und in eine integrale Planung in diesem 

Fachbereich. Dieser Aufbruch lässt sich anhand der Kriterien und der 

dahinterliegenden Aufgabenstellungen darstellen. Durch ein breites Spektrum der 

Betrachtung des Gebäudes in der Planungsphase für den gesamten Lebenszyklus, ist 

das Facility Management ein wichtiger Bestandteil für die Erreichung einer 

Zertifizierung. Die Anforderungen sind in den Steckbriefen, welche schlussendlich 

die Bewertung und somit das Zertifikat für das Gebäude ergeben, klar definiert. In 

den operativen Aufgabenbereich des Facility Managements fallen in der 

Betriebsphase vor allem Leistungen wie Reinigung und die Schaffung der 

Voraussetzung der Nutzung des Gebäudes. In der strategischen Ebene unterstützt das 

Facility Management, je nach Position innerhalb der Organisation, in den Bereichen 

der Drittverwendungsfähigkeit, Umnutzung, Inbetriebnahme und die Einflussnahme 
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des Nutzers. All diese, für die Nutzungsphase täglich relevanten Kriterien werden 

bereits im Gebäudezertifikat abgefragt und stellen somit auch eine erhöhte 

Anforderung an das Planungsteam dar. Dieser Umstand impliziert, dass Facility 

Management als Wissensträger der Nutzungs-, Modernisierungs- und 

Verwertungsphase bereits in der Planung einzubinden ist. Denn aus dem 

ökonomischen Aspekt der Nachhaltigkeit ist bereits hinlänglich publiziert worden, 

dass die Nutzungsphase eine höhere Kapitalbindung mit sich bringt als die Planung 

und der Bau eines Gebäudes. Jede Änderung im Bestand bedeutet, ohne eine 

lebenszyklus- und betriebsorientierte Planung, einen umfänglich, im Vorhinein nicht 

kalkulierbaren Mehraufwand und kann Betriebsstörungen nach sich ziehen. Diese 

Faktoren treiben den Wert der Immobilie nicht in die Höhe, jedoch aber die Kosten 

für die nachträgliche Optimierung. Das Facility Management ist mit der Frage der 

Nachhaltigkeit somit jederzeit konfrontiert. Denn jedes Handeln nimmt indirekt 

Einfluss auf die Kostenstruktur des Gebäude. Egal welche Vorgehensweise zum 

gewünschten Erfolg führt. Eine jede Maßnahme ist im Gebäude als nachhaltig zu 

betrachten. Ob in positiver oder negativer Hinsicht, obliegt dem Facility 

Management und allen daran beteiligten Entscheidungsträgern.  

 

2.4 Nachhaltiges Facility Management laut GEFMA- Richtlinie 160 

Einer jeden Planungsphase folgen der Bau und der Betrieb des Gebäudes. Jeder 

Betrieb ist mit einer operativen Leistung verbunden. Diese Leistung wird im Facility 

Management mit den Facility Services erbracht. Da der Betrieb die längste Phase des 

Lebenszyklus abbildet, liegt auf ihr auch der Fokus der GEFMA Richtlinie 160 

„Nachhaltigkeit im Facility Management“. Denn diese Richtlinie umfasst ein erstes 

Regelwerk für den Betrieb eines nachhaltigen Gebäudes. Hierbei soll die Qualität der 

Nachhaltigkeit von Facility Services während der Nutzungs- und Betriebsphase eines 

Gebäudes transparent und prüfbar bewertet werden. (Pelzeter 2014) So knüpfen diese 

Richtlinie und das im Jahr 2015 daraus resultierende und zu etablierende Zertifikat 

der GEFMA an die Grundsätze des Gebäudezertifikates der ÖGNI bzw. DGNB an. 

Mit dem Blick auf den Betrieb und einer Abgrenzung zum Vertragsverhältnis 

zwischen Facility Management und Gebäudeeigentümer bzw. Nutzer können hier 

Rückschlüsse auf die Planung gezogen werden. Es werden bereits Synergien 
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zwischen DGNB- und GEFMA- Zertifikat angekündigt. (Kuhlmann und Loebach 

2014b) So zeigt sich hier erstmals der Schulterschluss zwischen den Fachbereichen 

der Architektur, Bauphysik, Gewerkeplanern und dem Facility Management.  
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KAPITEL 3 

3 Methodik und Vorgehensweise  

Diese Masterthese besteht aus zwei Teilen und somit aus zwei Wegen der 

Herangehensweise. Im ersten Teil werden zunächst ausgewählte 

Nachhaltigkeitskriterien aus der Richtlinie 160 der GEFMA betrachtet und in 

Beziehung zu den, für das Facility Management relevanten, Kriterien aus dem 

Gebäudezertifikat ÖGNI gesetzt. Hierbei wird die GEFMA Richtlinie 160 in der 

Fassung vom Februar 2014, jedoch unter Beachtung der Bewertungskriterien des 

BNB, sowie die Steckbriefe der Kriterien des Gebäudezertifikates der ÖGNI in der 

jeweils aktuellen Fassung herangezogen. Gleichwohl erfolgt eine Begründung zur 

Auswahl der Kriterien. Anschließend werden diese ausgewählten Kriterien innerhalb 

einer Matrix zusammengeführt. Diese Matrix bildet somit den Ausgangspunkt für die 

weitere Bearbeitung der These. 

Anhand dieser Darstellung wird ein Fragebogen entwickelt, der den empirischen Teil 

dieser Arbeit bildet. Hierbei wird sowohl auf die Relevanz von 

Nachhaltigkeitskriterien im Facility Management als auch auf die unterschiedlichen 

Interessen der Stakeholder eingegangen. Die Fragen werden so gestaltet, dass eine 

Auswahl an Antwortmöglichkeiten bzw. eine Punktevergabe ermöglicht wird.  

Im zweiten Teil der Arbeit erfolgt die Auswertung der empirischen Untersuchung 

über ein einfaches Punktesystem zu einer objektiven Bewertung der Fragestellungen. 

Die vorgegebenen Antwortmöglichkeiten des Fragebogens werden im Vorhinein mit 

einer Punktezahl belegt. Nach der Auswertung des empirischen Teils werden die 

Erkenntnisse aus der vorhergehenden theoretischen und der anschließenden 

empirischen Untersuchung zusammengeführt. Hierbei bildet die entwickelte Matrix 

sowohl den Ausgangspunkt der Untersuchung, als auch den Abschluss der Arbeit. 

Durch diese Matrix kann ein Ausblick auf die weitere Entwicklung des nachhaltigen 

Facility Managements gegeben werden.  
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KAPITEL 4 

4 Problemstellung 

4.1 Forschungsfrage 

Die Forschungsfrage dieser Arbeit lautet: 

„Inwieweit sind die in der Planung angesetzten Ziele zur Nachhaltigkeit im 

Fachbereich Facility Management für den Betrieb des Gebäudes relevant?“  

  

4.2 Relevanz des Themas 

In 0,34 Sekunden findet eine bekannte Suchmaschine im World Wide Web 408.000 

deutschsprachige Ergebnisse zum Suchbegriff „Nachhaltigkeit im Facility 

Management“.(Google 2014) Diese plakative Darstellung zeigt, dass die 

Thematisierung der Nachhaltigkeit in diesem Fachbereich bereits stattfindet. Im 

dargestellten Forschungsstand zum Themengebiet unter Punkt 2.1 werden die 

differentesten Ansätze für die Etablierung und Umsetzung für Nachhaltigkeit im 

Facility Management aufgezeigt. Dabei beschäftigt sich die Forschung mit dem 

Werdegang der Entwicklung vom Leitbild über die strategische und taktische Ebene 

des Facility Managements, deren Bewertung und Verbesserungspotentialen. In 

keiner dieser Forschungsarbeiten wird jedoch darauf aufmerksam gemacht, dass eine 

Betrachtung eines Gebäudes in unterschiedlichen Lebenszyklusphasen jeweils 

different zu bewerten ist. Eine Untersuchung der Auswirkungen aus einer 

Planungsphase auf einen Betrieb und die Umsetzung der Planung in den folgenden 

Lebenszyklusphasen wird nicht thematisiert. Hier wird davon ausgegangen, dass mit 

dieser Planung der Betrieb einsetzt und endet. Die in dieser längsten 

Lebenszyklusphase entstehenden Veränderungen von Flächen, Nutzungen oder gar 

Nutzungsarten werden nicht betrachtet. Kommt es zu einer Änderung der Nutzung 

oder Flächen ist die Berechnung, die in der Planung angesetzt wurde nicht mehr 

vergleichbar oder gar für eine Bewertung der Zielerreichung nicht mehr repräsentativ 

heranzuziehen. Der Bezug von Planung zu Soll- und zu Ist- Zustand des Gebäudes 

fehlt. Dieser Umstand entsteht aufgrund der Dynamik des Gebäudes selbst und 

seines näheren Umfeldes.  
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Mit der Darstellung der bereits bestehenden Abhängigkeiten zwischen 

Planungskriterien und Betriebskriterien, werden in dieser Arbeit die weiteren 

Aspekte der Stakeholder aufgenommen und zeigen somit erstmal bereits die zu 

Beginn entstehende Diskrepanz der Interessenskonflikte und Betrachtungszeiträume.  

 

4.3 Teil I- Erarbeitung der Matrix  

In diesem ersten Teil werden nun die, für die weitere Bearbeitung herangezogenen 

Kriterien der Richtlinie GEFMA 160 sowie des Gebäudezertifikates ÖGNI 

dargestellt und in einer Matrix in Beziehung gesetzt. In die Betrachtung fließen 

ebenfalls die differenten Sphären der Stakeholder ein.  

 

4.3.1 GEFMA 160 

4.3.1.1 Einführung in die Systematik 

Die im Jahr 2015 zur Anwendung kommende Zertifizierung für Nachhaltigkeit im 

Facility Management soll Gebäudezertifikate, wie beispielsweise ÖGNI hinsichtlich 

der Bewertung der Facility Services und seinen spezifischen Stellhebeln ergänzen. 

(Pelzeter 2014) Zunächst legt diese Richtlinie jedoch die Rahmenbedingungen für 

die Nachhaltigkeit im Facility Management fest. Dabei wird einerseits auf die 

Anforderungen des Marktes und der Gesellschaft verwiesen. Hier stellt die Richtlinie 

fest, dass keine eindeutige Definition von nachhaltigem Facility Management bzw. 

nachhaltigen Facility Services existent ist. Ziel der GEFMA ist, mit dieser Richtlinie 

eine einheitliche Definition zu schaffen und Empfehlungen für die Konzeption von 

Nachhaltigkeit im FM bereit zu stellen. Andererseits zeigt sie auf, dass der Kontext 

zu einschlägigen Normen, wie beispielsweise der DIN EN ISO 9001, 

Qualitätsmanagement – Anforderungen, der DIN EN ISO 14001, 

Umweltmanagementsysteme – Anforderungen mit Anleitung zur Anwendung und 

der DIN EN ISO 50001 Energiemanagementsysteme – Anforderungen mit Anleitung 

zur Anwendung in dieser Richtlinie, gegeben ist. Grund hierfür sind die Teilbereiche 

des Facility Managements, die in diesen Normen enthalten sind. (Pelzeter 2014) Des 

Weiteren wird festgehalten, dass das Thema der Nachhaltigkeit im Facility 

Management durch ein Leitbild zu definieren ist. Die Entstehung dieses 

fachspezifischen Leitbildes kann aus dem Primärprozess der Organisation bzw. an 
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den Nachhaltigkeitszielen der Auftrag gebenden Stakeholder abgeleitet werden. 

Stakeholder der Facility Services für den Betrieb eines Objektes sind sowohl 

Eigentümer als auch Nutzer. Als ideale Konstellation wird ein gemeinsames Leitbild 

verstanden. Des Weiteren wird die Organisation aufgefordert nicht nur übergreifende 

Ziele sondern auch definierte Teilziele zu benennen, die eine Priorisierung von 

Maßnahmen für den Betrieb und dessen nachhaltige Entwicklung unterstützt. 

(Pelzeter 2014) 

Die Grundlage dieser Zertifizierung bildet somit die Richtlinie der GEFMA 

160:2014-02 und zeigt die wesentlichen Inhalte auf. Inhaltlich ist dieses Zertifikat in 

fünf Themenfelder untergliedert. Diese Themenfelder beinhalten nicht nur die drei 

Säulen der Nachhaltigkeit, ökologische Qualität, ökonomische Qualität und 

soziokulturell- funktionale Qualität. Sie werden um die Qualität der FM- 

Organisation und die Details der Services erweitert. Diese fünf Themenfelder bilden 

die Dimensionen der Nachhaltigkeit im Facility Management ab. Je Themenfeld 

wurden minimal ein bis maximal acht Kriterien zugeordnet. Wie auch in anderen 

Zertifikatssystemen wird hier nochmals verdeutlicht, dass eine strikte Zuweisung von 

einzelnen Kriterien zu Themenfeldern weder möglich noch sinnvoll ist. Hierbei wird 

darauf verwiesen, dass ein Kriterium mehrere Dimensionen beeinflussen kann. 

(Pelzeter 2014)  

Durch den Umstand, dass der Umfang dieser Zertifizierung jedoch weder eindeutig 

noch auf eine wissenschaftliche Basis zurückgreifen kann, wird zur weiteren 

Ausarbeitung ein weiteres System herangezogen. Die Wahl fällt hier auf das System 

der BNB.  

 

4.3.1.2 Exkurs 

Zum 1. Januar 2009 wurde das Institut für Erhaltung und Modernisierung von 

Bauwerken e.V. an der TU Berlin (IEMB e.V.) in das neu eingerichtete 

Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für 

Bauwesen und Raumordnung (BBR) integriert. (Kerz 2014) Im Auftrag der 

Bundesregierung der Bundesrepublik Deutschland und der hier 2002 erarbeiteten 

Nachhaltigkeitsstrategie, entstand ein Bewertungssystem für Bundegebäude. 

(Ramsauer 2013) Dieses wird im Leitfaden nachhaltiges Bauen beschrieben. 
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Aufbauend auf diesem Bundesstandard wurde das Bewertungssystem der DGNB 

entwickelt. Im Jahr 2010 wurde das Zertifizierungssystem der DGNB für „Neubau 

von Büro- und Verwaltungsgebäuden, Version 2009“ geprüft, von der 

Bundesregierung anerkannt und empfohlen. Da das System der ÖGNI, eine auf die in 

Österreich zur Anwendung kommenden Normen und Richtlinien, anerkannte 

Version der DGNB ist, ist die Verknüpfung von BNB und ÖGNI durchaus als 

sinnvoll zu erachten. Im Jahr 2012 wurde ein Modell zur Bewertung für das Nutzen 

und Betreiben im Sinne der BNB erarbeitet. Diese Erarbeitung spiegelt sich in der 

Richtlinie der GEFMA 160 wieder. Da Synergieeffekte zwischen DGNB- Zertifikat 

und GEFMA- Zertifizierung für Nachhaltigkeit im Facility Management zu erwarten 

sind (Kuhlmann und Loebach 2014b), ist die Beschreibung des Bewertungssystems 

und somit die Detaillierung sowie inhaltliche Darstellung für die weitere Erarbeitung 

relevant und nutzbar. Die Grundlage für die Untersuchung des Moduls Betreiben und 

Nutzer der BNB bildet die Veröffentlichung der Steckbriefe aus dem Jahr 2012. 

(Kerz 2012) 

 

4.3.1.3 Heranzuziehende Kriterien 

Nachstehend wird nun untersucht, welche Kriterien aufgrund der vorliegenden 

Beschreibungen der GEFMA Richtlinie 160 vergleichbar mit den Kriterien des 

Bewertungssystems der BNB im Modul Nutzen und Betreiben sind. Diese 

Gegenüberstellung dient der wissenschaftlichen Belegbarkeit der Inhalte des nicht 

publizierten Zertifikates der GEFMA für ein nachhaltiges Facility Management. Die 

als kongruent identifizierten Kriterien werden zur weiteren Ausarbeitung in 

Zusammenhang mit dem Gebäudezertifikat der ÖGNI herangezogen.  

Unter Energiemanagement wird im Zertifikat der GEFMA die Reduzierung des 

Energieverbrauchs durch den Betrieb des Gebäudes verstanden. Dabei muss 

gewährleistet sein, dass das vereinbarte Niveau der Nutzungsqualität gegeben ist. 

Bewertet werden hierbei die organisatorischen Voraussetzungen für die exakte 

Bestimmung von Ist- Daten der Energieverbräuche. Hierbei wird der Fokus auf die 

Vorgehensweise des Monitorings, des Reportings und des Umgangs mit dem 

Optimierungspotential gelegt. Die Überprüfung der Effektivität basiert auf den 

getroffenen Maßnahmen und den objektiven zeitbezogenen Verbrauchswerten.  
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Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Energiemanagement der 

GEFMA im Steckbrief „Tatsächlicher Energieverbrauch infolge Heizenergie- und 

Stromverbrauch“ wieder. Hier ist der Maßstab der Energieausweis des Gebäudes, der 

als Referenz zu den gemessenen Ist- Werten herangezogen wird. Zur Bewertung des 

Kriteriums werden die Verbrauchswerte der letzten drei Jahre herangezogen. Die 

Effektivität des Betriebes und dem Energiemanagement wird an den tatsächlichen 

Verbrauchswerten gemessen. Eine Auswertung der getroffenen Maßnahmen findet 

sich im Kriterium „Management der Energie- und Wasserbräuche“ wieder. Somit ist 

dieses Kriterium als kongruent zur GEFMA anzusehen und wird für die weitere 

Darstellung verwendet. 

Das Kriterium Wassermanagement wird in der GEFMA- Richtlinie als 

Optimierungsaufgabe verstanden. Bewertet wird ob der tatsächliche 

Wasserverbrauch ermittelt wird. Dieser ist mit einem Optimalwert abzugleichen. Die 

Ermittlung des Verbrauchs soll getrennt nach Gebrauchsarten ermöglicht werden. 

Bei Abweichungen zum Optimum sind Maßnahmen einzuleiten.  

Eine deckungsgleiche Vorgehensweise findet sich im BNB- Kriterium 

„Tatsächlicher Wasserverbrauch“ wieder. Auch hier werden die Verbräuche in 

Beziehung zu einem Optimalwert gesetzt. Eine Trennung nach Gebrauchsarten ist 

ebenfalls erforderlich. Daher kann dieses Kriterium als gleichwertig angesehen 

werden und fließt in die weitere Bearbeitung ein. 

Unter Entsorgungsmanagement wird im Zertifikat der GEFMA zum einen die 

während der Nutzung und des Betriebes anfallenden Stoffströme und zum andern die 

Erhöhung von Betriebskosten durch die Entsorgung von Abfällen des Betriebes 

verstanden. Bewertet wird hierbei die Entsorgung von Stoffen die im Rahmen des 

Facility Managements und genauer in den Facility Services anfallen.  

Dieses Kriterium findet sich im Bewertungssystem der BNB nicht wieder und wird 

demnach nicht für die weitere Bearbeitung herangezogen.  

Unter Havariemanagement wird im Zertifikat der GEFMA die Gefahrenprävention 

der Nutzer eines Gebäudes je nach Gebäudetypologie verstanden. Zur Bewertung 

gelangen hierbei der Ausfall von Medien- und Energieversorgung sowie anderer 

Komponenten der TGA, der Ausfall von IT- und EDV Systemen, Brandfälle, 

Erdbeben und Überschwemmungen. Der Fokus der Bewertung liegt auf der, in der 
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Betriebsphase identifizierten Defizite und deren Behebung innerhalb der Leistungen 

des Facility Managements.  

Dieses Kriterium wird im Bewertungskatalog der BNB nicht dargestellt und 

demnach nicht zur weiteren Bearbeitung herangezogen.   

Unter Nutzungskostenmanagement wird im Zertifikat der GEFMA das Wissen, die 

Steuerung und Optimierung der Kosten des Gebäudebetriebs verstanden. Dabei geht 

der Betrachtungshorizont über eine reine Nutzungskostenreduzierung hinaus, da die 

Nutzbarkeit des Gebäudes gewährleistet werden muss. Bewertet werden hierbei die 

Methodik zur Feststellung des Ist- Zustandes, die Methodik des Benchmarkings und 

die Methodik zur Identifikation von Optimierungspotentialen.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium 

Nutzungskostenmanagement der GEFMA im Steckbrief 

„Nutzungskostencontrolling“ wieder. Dabei sieht die BNB die Erschließung von 

Kosteneinsparungen als Hauptziel an. Bewertet werden hier die Kostenplanung, die 

Erfassung der Ist- Daten sowie das Veranlassen von Maßnahmen. Ebenfalls fließen 

in die Bewertung der Detaillierungsgrad der Kostenplanung, der Erfassung und 

Analyse sowie das Vorhandensein eines Maßnahmenprogrammes zur 

Kostensteuerung ein. Da in dieser Herangehensweise eine Kongruenz zu erkennen 

ist, wird dieses Kriterium für die weitere Bearbeitung herangezogen.  

Das Kriterium Nutzerzufriedenheitsmanagement wird in der GEFMA- Richtlinie als 

die Sicherstellung eines hohen Komfortniveaus verstanden. Je höher die 

Zufriedenheit des Nutzer, im Sinne von Behaglichkeitsaspekten, desto besser die 

Qualität des Gebäudebetriebs. Unter Behaglichkeit fallen hier Thermik, Akustik, 

Visuelles, Raumluftqualität und Einflussnahmemöglichkeit des Nutzers. Bewertet 

wird folgende Vorgehensweise: Es ist nachzuweisen, dass im ersten Schritt der Grad 

der Zufriedenheit des Nutzers durch eine Nutzerzufriedenheitsanalyse festgehalten 

wird. Im zweiten Schritt sind aus den Ergebnissen dieser Befragung die Defizite des 

Gebäudes zu erkennen und Maßnahmen abzuleiten. 

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium 

Nutzungskostenmanagement der GEFMA in den Steckbriefen „Tatsächliche 

Nutzerzufriedenheit“ und „Nutzerzufriedenheitsmangement“ wieder. Im 

erstgenannten Kriterium werden die Durchführung einer 

Nutzerzufriedenheitsanalyse, die Ermittlung des Nutzerzufriedenheitsindex und die 



MEng Programm 

Nachhaltiges Bauen 

 

19 

Ergebnisse der Nutzerzufriedenheitsanalyse bewertet. Der Fokus dieses Kriteriums 

liegt auf einem hohen Komfort am Arbeitsplatz und auf der Wettbewerbsfähigkeit 

des Gebäudes. Im Kriterium Nutzerzufriedenheitsmanagement wird wiederum auf 

die Nutzerzufriedenheitsanalyse eingegangen. Hierbei wird unter anderem auf die 

Aspekte des visuellen, akustischen und thermischen Komforts sowie die individuelle 

Gestaltung des Arbeitsplatzes eingegangen. Außerdem werden die getroffenen 

Maßnahmen aus dieser Analyse und deren Ergebnisse in die Bewertung einbezogen. 

Da beide Bewertungskataloge für dieses Kriterium ein gleiches Verständnis 

aufweisen, wird es für die weiter Bearbeitung herangezogen. 

Unter Stör- und Beschwerdemanagement ist im Zertifikat der GEFMA die 

systematische Identifikation und Erfassung von Problemen und Störungen zu 

verstehen. Hierbei wird bewertet ob im Rahmen des Facility Managements ein 

dauerhaft implementiertes System zur Störungs- und Problemlösung vorhanden ist. 

Dazu zählen die Dokumentation von Häufigkeit und Art der Beschwerde sowie die 

Reaktionszeit bis zur Behebung der gemeldeten Störung.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Stör- und 

Beschwerdemanagement der GEFMA in den Steckbriefen 

„Nutzerzufriedenheitsmangement“ und „technische Betriebsführung und 

Qualifikation des Betriebspersonals“ wieder. Dabei bildet dieser Bewertungsteil des 

Kriteriums Nutzerzufriedenheitsmanagement die reaktive Komponente im 

Teilkriterium Mitteilungsmanagement. Bewertet werden die gleichen Aspekte wie im 

Zertifikat der GEFMA. Erweitert wird dieses Kriterium jedoch durch die Frage nach 

der Umsetzbarkeit der zu treffenden Maßnahme. Im zweitgenannten Kriterium wird 

auf die Qualität der Störungsbearbeitung im Hinblick auf die Einhaltung von SLAs 

und die Aufbauorganisation der Störungsabwicklung geachtet. Da das Verständnis 

der beiden Bewertungskataloge als  deckungsgleich zu erachten ist, wird auch dieses 

Kriterium weiter in die Bearbeitung einfließen.  

Das Kriterium Raumluft- und Trinkwasserqualität wird in der GEFMA- Richtlinie 

als die Sicherstellung des Gesundheitsschutzes verstanden. Bewertet wird hier ob der 

Gebäudebetrieb und dessen Prozesse im Rahmen der Leistungen des Facility 

Managements vor- und nachsorgende Maßnahmen zur Sicherstellung einer hohen 

Qualität der beiden Medien vorhanden ist. Dabei wird besonders auf die subjektive 

Bewertung des Nutzers eingegangen, der im Wesentlichen zwei Anforderungen 
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stellt. Diese betreffen zum einen die Schadstoffkonzentration und zum anderen die 

Empfindung der Luftqualität als übelriechend.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium „Raumluft- und 

Trinkwasserqualität“ der GEFMA im Steckbrief „Tatsächliche Innenraumhygiene“ 

wieder. Zur Bewertung gelangen hier die Sporenkonzentration von 

Schwarzschimmel in der Raumluft sowie verschiedener Schadstoffe in der 

Innenraumluft. Da diese Bewertung nicht deckungsgleich im Verständnis zwischen 

GEFMA und BNB ist, wird dieses Kriterium nicht weiter zur Bearbeitung 

herangezogen. Grund ist die Herangehensweise einer quantitativen zu einer 

qualitativen Bewertung.  

Unter Gebäudesicherheitsmanagement wird im Zertifikat der GEFMA das objektive 

sowie subjektive Sicherheitsniveau des Gebäudes verstanden. Ziel ist die 

Gewährleistung der Sicherheit durch einen optimierten Betrieb sicherheitsrelevanter 

technischer Einrichtungen sowie die Festlegung von organisatorischen Maßnahmen. 

Die Systemgrenze der Bewertung liegt in den Außenraumflächen. Dabei wird 

zwischen technischen Einrichtungen und organisatorischen Maßnahmen 

unterschieden. Wobei technische Einrichtungen einer angemessenen Be- und 

Ausleuchtung der Wegführung im Außen- und Innenbereich, einer 

Videoüberwachung im Außenbereich, Notrufsystemen innen und außen sowie 

brandschutztechnischen Anlagen entsprechen. Unter organisatorische Maßnahmen 

fallen die spezifische Instandhaltungsstrategie der technischen Einrichtungen, ein 

Empfangsdienst sowie Zutrittskontrollen zum Gebäude, Erreichbarkeit der 

Ansprechpartner in Störungsfällen, die Sicherstellung der Verkehrssicherungspflicht, 

der Brandschutz und die erste Hilfe.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium 

Gebäudesicherheitsmanagement der GEFMA im Steckbrief „Inspektion, Wartung 

und Verkehrssicherung“ teilweise wieder. Hier wird lediglich auf die 

Verkehrssicherungspflicht eingegangen. Dadurch, dass die Bewertung auf Protokolle 

und deren Interpretation zielt, wird dieses Kriterium nicht weiter in der 

Gegenüberstellung betrachtet. 

Das Kriterium Arbeitssicherheitsmanagement wird in der GEFMA- Richtlinie als die 

Sicherstellung der Gesundheit aller Personen die im Bereich des Facility 

Managements im Objekt tätig sind verstanden. Hierbei geht es um die Bewertung 
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und Einhaltung eines normgerechten Arbeitsplatzes, der Bestellung von Fachkräften 

für Arbeitssicherheit sowie die Unterweisung und Sicherheitsbelehrung. Dieses 

Kriterium umfasst die Sphäre des dienstleistenden Facility Managements.  

Im Bewertungssystem der BNB findet sich kein Kriterium welches auf diesen Aspekt 

eingeht. Daher wird dieses für die weitere Bearbeitung nicht herangezogen.  

Unter Betriebsstrategie versteht das Zertifikat der GEFMA die objektspezifische, 

dokumentierte und kommunizierte Nachhaltigkeitsstrategie, heruntergebrochen auf 

Basis der Unternehmensstrategie. Die Bewertung dieses Kriteriums zielt zum einen 

auf den Detaillierungsgrad der Betriebsstrategie zur Überführung auf die operative 

Ebene der Facility Services und zum anderen auf die Umsetzung und deren 

Kontinuität ab.  

Dieses Kriterium der GEFMA findet keinen Abgleich mit einem der Kriterien des 

BNB und wird daher nicht weiter betrachtet. 

Das Kriterium Personalkonzept, -Einsatz und -Organisation wird in der GEFMA- 

Richtlinie als transparente Festlegung von Zuständigkeiten in der 

Aufbauorganisation verstanden. In die Bewertung fließt ein, in welchem Umfang die 

Zuständigkeiten des Dienstleisters gegenüber der Organisation des Unternehmens 

geregelt sind, ob eine Definition der Qualifikationsanforderung des Personals mit den 

gegebenen Ansprüchen des Auftraggebers vorhanden sind und ob die 

Fluktuationsrate der Mitarbeiter des Dienstleisters erhoben wird.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Personalkonzept, -Einsatz 

und -Organisation der GEFMA im Steckbrief „technische Betriebsführung und 

Qualifikation des Betriebspersonals“ teilweise wieder. Bewertet werden hier die Art 

des Vertragsverhältnisses, die Aufbau- und Ablauforganisation der technischen 

Betriebsführung, die Qualifikation des Personals, die Qualität der 

Störungsbearbeitung sowie die Weiterbildung von Personal. Da hier ein gleiches 

Verständnis zwischen GEFMA und BNB festzustellen ist, wird dieses Kriterium 

weiter verwendet. 

Unter Ablauforganisation und Prozesse versteht das Zertifikat der GEFMA ein 

umfassend objektspezifisches Prozessmanagement inklusive KVP. Zur Bewertung 

werden hierbei eine vollständige objekt- und vertragsspezifische Definition aller 

Prozesse mit Hauptaugenmerk auf die Anwendung eines nachhaltigen Facility 

Managements, die technische bzw. systemtechnische Umsetzung der definierten 
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Prozesse über ein Tool sowie die Vereinbarung von Service Level zu den Spezifika 

der Leistungen des Facility Managements eingesetzt.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Ablauforganisation und 

Prozesse der GEFMA in den Steckbriefen „technische Betriebsführung und 

Qualifikation des Betriebspersonals“ und „Lebenszyklusbegleitende 

Objektdokumentation“ teilweise wieder. Hierbei wird auf die Dokumentation der 

Abläufe eingegangen und die daraus entstehende Qualität abgebildet. Im 

zweitgenannten Kriterium wird auf die Verwendung von Tools eingegangen. Auch 

wenn dieses Kriterium sich nicht zur Gänze wieder findet, wird es aufgrund seiner 

essentiellen Auswirkungen auf den Betrieb des Gebäudes weiter betrachtet und für 

den Vergleich herangezogen.  

Unter Dokumentation und Berichtswesen wird im Zertifikat der GEFMA die 

vollständige und aktuelle Projekt- und Objektdokumentation als Grundvoraussetzung 

für einen systematischen und nachhaltigen Betrieb verstanden. In die Bewertung 

fließen sowohl die Vollständigkeit als auch die Aktualität der bestehenden 

Objektdokumentation, der Umgang mit entstehenden Dokumentationslücken, als 

auch die Schaffung von personellen und organisatorischen Voraussetzungen zur 

Erhaltung der Dokumentation und deren kontinuierliche Kontrolle ein. Des Weiteren 

wird bewertet ob und inwiefern das Vertragsverhältnis zu einem zielführenden 

Berichtswesen im Sinne der Nachhaltigkeit beiträgt.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Dokumentation und 

Berichtswesen der GEFMA im Steckbrief „Lebenszyklusbegleitende 

Objektdokumentation“ wieder. Bewertet wird hierbei der Umfang der 

Objektdokumentation auf den Ebenen der Bau- sowie 

Gebäudebestandsdokumentation, der Primärnachweis der Fortschreibung der 

Dokumentation, die Sammlung von Wartungs-, Inspektions- und 

Betriebsanleitungen, der laufend fortgeschriebene Bauteilkatalog durch das Facility 

Management. Anschließend an diese Bewertung geht das Kriterium auf die 

systematische Fortschreibung der Objektdokumentation ein. Das Hauptaugenmerk 

liegt hierbei auf der Einhaltung von Dokumentationsrichtlinien, Primär- und 

Sekundärnachweisen sowie der Anwendung eines CAFM- Systems. Da die Kriterien 

in ihrem Verständnis gleich aufgebaut sind, wird der Inhalt für die weitere 

Bearbeitung verwendet.  
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Unter Beschaffung versteht das Zertifikat der GEFMA die Auswirkung von 

Vorgaben auf die Beschaffungspolitik für den Gebäudebetrieb nötiger Medien. 

Bewertet wird nach zwei Grundvoraussetzungen. Zunächst ist zu ermitteln welche 

Materialien und Produkte innerhalb des Gebäudebetriebes zur Anwendung kommen. 

Auf Basis dieses Ist- Zustandes wird nun eine Aussage darüber getroffen, ob diese 

Materialien durch nachhaltige Produkte ersetzt werden können. Einbezogen werden 

hierfür Verbrauchsgüter, Gebrauchsgüter und Leistungen von Subunternehmern 

inklusive deren Ge- und Verbrauchsgütern. Das Kriterium gilt als erfüllt, wenn 

ebenfalls eine regionale Wertschöpfung nachgewiesen werden kann.  

Im Bewertungssystem der BNB findet sich kein Kriterium, welches auf diesen 

Aspekt eingeht. Daher wird dieses für die weitere Bearbeitung nicht herangezogen.  

Unter Flächenmanagement wird im Zertifikat der GEFMA die systematische 

Optimierung der Grundfläche verstanden. Im Fokus stehen in diesem Kriterium der 

Werterhalt bzw. die Wertstabilität des Gebäudes im Sinne der ökonomischen 

Nachhaltigkeit. Bewertet wird dieses Kriterium nur unter der Voraussetzung, dass es 

sich im Leistungsbild des Facility Management- Dienstleisters wiederfindet. Die 

Bewertung basiert auf der GEFMA- Richtlinie  130. Demzufolge wird die Qualität 

der Art und des Umfangs der Ist- Zustandsanalyse der Flächennutzung sowie das 

Vorgehen zur Identifikation von und mit Optimierungspotentialen genau betrachtet.  

Im Bewertungssystem der BNB findet sich kein Kriterium welches auf diesen Aspekt 

eingeht. Daher wird dieses für die weitere Bearbeitung nicht herangezogen.  

Unter Betreiben nach DIN 32736 wird im Zertifikat der GEFMA die Sicherstellung 

einer hohen Qualität von Prozessen des Betreibens, unter dem Aspekt des Prüfens 

und Bedienens technischer Anlagen verstanden. Betrachtet wird dieses Kriterium 

nur, wenn die Leistung Bestandteil der vertraglichen Leistung des Facility 

Management Dienstleisters enthalten und somit Betreiber der Anlagen ist. Dabei 

betrachtet das Kriterium einerseits betriebsrelevante Tätigkeiten wie Bedienen, die 

Einhaltung der Betriebsvorschriften, das Überwachen, Messen, Steuern, Regeln und 

Leiten, die Optimierung der Anlagen, das Beheben von Störungen und 

Wiederholungsprüfungen. Andererseits wird jedoch auch auf vor- und 

nachbereitende Tätigkeiten wie Übernehmen und Inbetriebnahmen, 

Außerbetriebnahme und Wiederinbetriebnahme sowie Ausmusterung eingegangen.  
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Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Betreiben nach DIN 32736  

der GEFMA im Steckbrief „Inspektion, Wartung und Verkehrssicherung“ wieder. 

Abgebildet wird hier die Qualität der Inspektion und Wartung. Insbesondere wird auf 

die Kontinuität der Leistung eingegangen. Das Betreiben nach DIN 32736 ist jedoch 

nicht zu Gänze abgebildet. Da hier kein wissenschaftlicher Zusammenhang 

dargestellt werden kann, wird dieses Kriterium nicht weiter betrachtet. 

Unter Instandhaltung nach DIN 31051 wird im Zertifikat der GEFMA die 

Sicherstellung einer hohen Qualität des Instandhaltungsmanagements im Sinne der 

Festlegung objektspezifischer und nachhaltigkeitsoptimierter Strategien und Pläne 

verstanden. Bewertet werden Wartung, Inspektion, Instandsetzung und Verbesserung 

von technischen Anlagen unter Berücksichtigung einer präventiven oder korrektiven 

Instandhaltung.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich das Kriterium Instandhalten nach DIN 

31051 der GEFMA im Steckbrief „Inspektion, Wartung und Verkehrssicherung“ 

wieder. Hier kommt die gleiche Form der Bewertung zur Anwendung. Vorzulegen 

sind Planungen, Protokolle und Berichte die alle Bereiche der Instandhaltung 

aufzeigen und nachvollziehbar darstellen sollen. Das Kriterium wird somit zur 

weiteren Bearbeitung herangezogen. 

Unter TGM Projekte (Modernisierung, Sanierung/ Umbau) wird im Zertifikat der 

GEFMA die Berücksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten innerhalb der drei 

Eingriffsmöglichkeiten verstanden. Bewertet werden die relevanten 

Nachhaltigkeitsaspekte bei baulichen Maßnahmen. Die Bewertungskriterien sind aus 

dem Gebäudezertifikat der BNB, DGNB und ÖGNI abgeleitet. Die Abbildung im 

BNB- Bewertungskatalog für das Modul Betrieb ist nicht gegeben. Da jedoch bereits 

im GEFMA- Kriterium auf die relevanten Gebäudezertifikate verwiesen wurde, wird 

dieses Kriterium in die weitere Bearbeitung eingehen.  

Unter Reinigung wird im Zertifikat der GEFMA die Sicherstellung von einer 

verträglichen Reinigung des Gebäudes unter Betrachtung des Ressourcenschutzes, 

der Gesundheit der Nutzer sowie dem Werterhalt der Bausubstanz verstanden. 

Grundlage der Bewertung bilden einerseits die Parameter des Gebäudes in Bezug auf 

Boden-, Glas-, Fassaden- sowie Parkflächen. Bewertet werden auf Basis dieser 

Parameter die Betriebsmittel zur Erbringung der Reinigungsleistung, die 
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standardisierten Reinigungsabläufe, die Qualitätsstandards sowie die Qualifizierung 

von Personal und die Qualitätskontrollen der erbrachten Leistung.  

Im Bewertungskatalog der BNB spiegelt sich das Kriterium Reinigung der GEFMA 

im Steckbrief „Umwelt- und gesundheitsverträgliche Reinigung“ wieder. Auch hier 

wird sowohl auf die Reinigungsmittel und –Methoden als auch deren Beschaffung 

eingegangen. Außerdem wird die Qualität der Reinigung auf Basis einer DIN ISO 

14001- Zertifizierung sowie die tatsächliche Kontrolle vor Ort abgebildet. Da beide 

Kriterien ein gleiches Verständnis aufweisen, wird das Kriterium Reinigung in die 

weitere Bearbeitung einfließen. 

Unter Außenanlagen inkl. Winterdienst versteht das Zertifikat der GEFMA der 

Schutz von umwelt- und gesundheitsschädlichen Einflüssen sowie ein sparsamer 

Umgang mit Ressourcen. Bewertet werden die gesamten Außenanlagen eines 

Gebäudes. Es findet sich jedoch keine detaillierte Angabe zu dieser Bewertung. 

Aufgrund dieser Tatsache wird das Kriterium in die weitere Bearbeitung nicht 

aufgenommen. Eine ähnliche Abfrage ist jedoch im Kriterium der BNB unter 

Inspektion, Wartung und Verkehrssicherung dargestellt. Hier wird im Zuge der 

Verkehrssicherung der Winterdienst bewertet. Da nicht klar ist in welchem Hinblick 

das GEFMA- Zertifikat dieses Kriterium versteht, wird es dennoch aus der weiteren 

Bearbeitung ausgeschieden. 

Unter Catering wird im Zertifikat der GEFMA die Beschaffung nachhaltiger 

Lebensmittel und die daraus entstehende Zufriedenheit der Nutzer des Gebäudes 

verstanden. Bewertet werden die Beschaffung selbst aber auch das Vorhandensein 

von bedarfsgerechten Speiseplänen und entsprechende Qualitätskontrollen.  

Im Bewertungskatalog der BNB findet sich dieses Kriterium nicht wieder. Demnach 

wird dieses zur weiteren Bearbeitung nicht herangezogen.  

Unter Security wird im Zertifikat der GEFMA die Reduzierung von Schadensfällen 

durch böswillige Angriffe verstanden. In die Bewertung gehen ein, ob ein 

objektspezifisches Konzept zur erforderlichen Sicherheit vorliegt, dieses Konzept 

umgesetzt wird und Maßnahmen ableiten lässt, dies dokumentiert wird und ob 

Defizite die aus der Dokumentation hervorgehen behoben wurden. Dieses Kriterium 

findet sich nicht im Bewertungskatalog der BNB wieder und wird daher auch nicht 

zur weiteren Bearbeitung herangezogen. 
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Nachstehend werden nun die Ergebnisse dieser Gegenüberstellung in Abbildung 1 

zusammengefasst. Ausgangsbasis für diese Darstellung bilden die Kriterien die in der 

GEFMA- Richtlinie 160 aufgezeigt werden. Diese Tabelle zeigt nun die 

Gegenüberstellung dieser Kriterien mit denen des Bewertungskataloges der BNB im 

Modul Nutzen und Betreiben. Hier wird unterschieden nach homogen, nicht 

enthalten und wissenschaftlich nicht vergleichbar. Unter homogen wird eine 

Kongruenz zwischen den Bewertungssystem verstanden die es erlaubt die Kriterien 

als inhaltlich gleichwertig anzusehen. Unter nicht enthalten wird verstanden, dass das 

Kriterium der GEFMA im Bewertungskatalog der BNB nicht enthalten oder 

abgebildet ist. Unter wissenschaftlich nicht vergleichbar ist zu verstehen, dass die 

Kriterien inhaltlich zwar eine gewisse Kongruenz aufweisen jedoch die Basis der 

Bewertung stark voneinander abweicht. Diese Abweichung erklärt sich aus den 

Blickwinkeln der Bewertungen auf qualitativer und quantitativer Ebene. 

Abschließend wird dargestellt ob das Kriterium der GEFMA durch ein 

Bewertungskriterium der BNB ausreichend definiert werden konnte um es für die 

weitere Bearbeitung heranzuziehen. Eine Ausnahme bildet hier das Kriterium mit der 

Nummer 20 welches zwar nicht im Bewertungsschema der BNB abgefragt wird 

jedoch aber inhaltlich direkt auf das für die weitere Bearbeitung ausgewählte 

Zertifizierungssystem referenziert.  
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Abbildung 1: Gegenüberstellung GEFMA 160 und BNB Nutzen und Betreiben 

(Eigene Darstellung) 

 

4.3.1.4 Interpretation 

Von den 24, in der GEFMA Richtlinie 160, genannten Kriterien wurden 11 als 

gleichwertig zum Bewertungssystem der BNB im Modul Nutzen und Betreiben 

identifiziert. Diese Gleichwertigkeit basiert auf den Inhalten und der Methodik der 

Bewertung. Diese Kriterien bilden nun die Basis für die weitere Bearbeitung. 

Gleichwohl werden diese auch als Relevant für die Betriebsphase im Lebenszyklus 

des Gebäudes angesehen.  

 

4.3.2 Gebäudezertifikat ÖGNI 

4.3.2.1 Einführung in die Systematik 

Das Gebäudezertifikat der ÖGNI besteht seit 2009. Als anerkannter 

Kooperationspartner der DGNB, hat sich die Gesellschaft zur Umsetzung des 

Nachhaltigkeitszertifikates für Gebäude bekannt. So auch in der Roadmap zur 

Themenfeld Nr. Kriterium nach GEFMA 160 BNB Nutzen & Betreiben weitere Bearbeitung

1 Energiemanagement homogen ja

2 Wassermanagement homogen ja

3 Entsorgungsmanagement nicht enthalten nein

4 Haveriemanagement nicht enthalten nein

ökonomische 

Qualität
5 Nutzungskostenmanagement homogen ja

6 Nutzerzufriedenheits-management homogen ja

7
Störungs- und 

Beschwerdemanagement
homogen ja

8 Rechtskonformität nicht enthalten nein

9 Raumluft- und Trinkwasserqualität wissenschaftlich nicht vergleichbar nein

10 Gebäudesicherheits-management wissenschaftlich nicht vergleichbar nein

11 Arbeitssicherheits-management nicht enthalten nein

12 Betriebsstrategie nicht enthalten nein

13
Personalkonzept, Einsatz, 

Organisation
homogen ja

14 Ablauforganisationen & Prozesse homogen ja

15 Dokumentation & Berichtswesen homogen ja

16 Beschaffung nicht enthalten nein

17 Flächenmanagement nicht enthalten nein

18 Betreiben nach DIN 32736 nicht enthalten nein

19 Instandhalten nach DIN 31051 homogen ja

20 TGM Projekte nicht enthalten ja

21 Reinigung homogen ja

22 Außenanlagen inkl. Winterdienst nicht enthalten nein

23 Catering nicht enthalten nein

24 Security nicht enthalten nein

ökologische 

Qualität

soziokulturell- 

funktionale 

Qualität

Qualität der FM 

Organisation

Details der 

Services



MEng Programm 

Nachhaltiges Bauen 

 

28 

Implementierung des Systems beschrieben. „ÖGNI hat als Instrumente zur 

Erreichung der Ziele Zertifizierungssysteme für alle 3Ps im Markt und entwickelt 

diese weiter. Im Bereich der Gebäude ist ÖGNI Teil des DGNB Partnernetzwerkes 

und bietet demnach das internationale DGNB System in Österreich an.“(Kaufmann 

et al. 2009)  

So bildet das Zertifikat in sechs Hauptkriteriengruppen, zehn Kriteriengruppen die 

Anforderungen ab. Gesamtheitlich besteht dieses Bewertungssystem aus 48 

Kriterien, wobei lediglich 42 zur Bewertung des Gebäudes herangezogen werden. 

Jedem, der 42 Kriterien, ist ein prozentualer Schlüssel hinterlegt der die Gewichtung 

dieser ausmacht. Die Gewichtung der Hauptkriteriengruppen ökologische, 

ökonomische, soziokulturelle und funktionale sowie technische Qualität liegt bei 

jeweils 22,5%. Die Hauptkriteriengruppe Prozessqualität macht 10% der Gewichtung 

aus. Das Ergebnis dieser Bewertung ist ein Gütesiegel welches je nach erreichter 

Gesamtpunktzahl in Bronze, Silber oder Gold verliehen wird.  

„Die ÖGNI integriert alle Stakeholder der Bau- und Immobilienbranche: vom 

Bauherren, Nutzer, Planer, Errichter, Investor, Bewerter, Baustoffhersteller, Asset- 

und Facility Manager.“(Kaufmann et al. 2012) So weisen Kriterien in nahezu jeder 

Kriteriengruppe Inhalte des Facility Managements auf und zeigen somit die 

Wichtigkeit und Gleichstellung dieser Disziplin in der Frage um die Nachhaltigkeit 

und in der Bewertung durch dieses System auf.  

4.3.2.2 Abgleich der Kriterien 

Nachstehend werden nun jene Kriterien des Gebäudezertifikates der ÖGNI für 

Neubau Büro- und Verwaltungsgebäude dargestellt die sich im, in den als 

gleichwertig erarbeiteten Kriterien der Richtlinie der GEFMA 160, mit dem 

Bewertungssystem der BNB, wiederspiegeln.  

Dem Kriterium Energiemanagement im Zertifikat der GEFMA können die Kriterien 

Primärenergiebedarf nicht erneuerbar, Gesamtprimärenergiebedarf und Anteil 

erneuerbare Primärenergie sowie Wärme- und feuchtetechnische Qualität der 

Gebäudehülle des Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde gelegt werden. Hierbei 

spiegeln die Kriterien Primärenergiebedarf und Gesamtprimärenergiebedarf die Basis 

zum späteren Energiemanagement im Gebäude wieder und geben für das Facility 

Management bereits aus der Planungsphase heraus Anhaltspunkte zum weiteren 
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Umgang und Betriebsfokus wieder. Da beide Kriterien auf die Einsparung von 

Treibhausgasen aus dem Energieverbrauch für Raumwärme und auf einen hohen 

Anteil von erneuerbaren Energieträgern bei der Wärmeversorgung abzielen ist hier 

eine Relevanz zu erkennen. Als Basis zur Messung der Qualität des 

Energiemanagements wird der Energieausweis herangezogen. Dieser findet sich im 

Kriterium Wärme- und feuchtetechnische Qualität der Gebäudehülle. In diesem 

Kriterium liegt der Fokus, ebenso wie in der GEFMA Richtlinie, auf der 

Sicherstellung einer hohen thermischen Behaglichkeit und somit auf der Erreichung 

eines vereinbarten Niveaus der Nutzungsqualität. Daraus ist abzuleiten, dass diese 

drei Kriterien der ÖGNI eine Relevanz für den späteren Betrieb aufweisen. Da die 

Inhalte dieser Kriterien breiter gefächert sind als die Anforderungen der Kriterien des 

Zertifikates der GEFMA werden diese als tangierend für die Ergebnisse des 

Energiemanagements angenommen.  

Dem Kriterium Wassermanagement im Zertifikat der GEFMA kann das Kriterium 

Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen des Gebäudezertifikates ÖGNI zu 

Grunde gelegt werden. Dieses Kriterium dient der Verringerung des Verbrauchs 

durch geeignete Maßnahmen und die Vermeidung der Störung des natürlichen 

Wasserkreislaufs. Die Ermittlung des Bedarfs und des Aufkommens ermitteln sich 

aus der Gliederung nach Gebrauchsarten wie auch im Zertifikat der GEFMA 

gefordert. Die hierbei ermittelten Werte bilden somit die Benchmarks zum einen für 

die Zertifizierung nach ÖGNI und zum anderen für den Betrieb. Somit fließen diese 

Benchmarks auch in die Bewertung des Wassermanagements ein und bilden die 

Grundlage für eine Zertifizierung nach GEFMA 160. Da die Inhalte des Kriteriums 

eng an die Anforderungen des Kriteriums des Zertifikates der GEFMA geknüpft, 

wird dieses als vollumfänglich relevant für die späteren Ergebnisse des 

Wassermanagements angenommen.  

Dem Kriterium Nutzungskostenmanagement im Zertifikat der GEFMA kann das 

Kriterium gebäudebezogene Kosten im Lebenszyklus des Gebäudezertifikates ÖGNI 

zu Grunde gelegt werden. Im Zertifikat der GEFMA wird die Herangehensweise, die 

Erfassung von Ist- Kosten und die daraus abzuleitenden Maßnahmen über einen 

Betrachtungshorizont bewertet. Das Gebäudezertifikat der ÖGNI bewertet die 

Erstellung einer Lebenszykluskostenberechnung im Detaillierungsgrad auf Basis des 

Barwertes über die Nutzungsdauer. Diese Berechnung kann somit als Ausgangsbasis 
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für die Herangehensweise der GEFMA anerkannt werden und bildet somit die 

Benchmarks über den Zeithorizont als Richtwert für den Betrieb ab. Da die Inhalte 

des Kriteriums eng an die Anforderungen des Kriteriums des Zertifikates der 

GEFMA geknüpft sind, wird dieses als vollumfänglich relevant für die späteren 

Ergebnisse des Nutzungskostenmanagements angenommen.  

Dem Kriterium Nutzerzufriedenheitsmanagement im Zertifikat der GEFMA können 

die Kriterien thermischer Komfort im Winter, thermischer Komfort im Sommer, 

akustischer Komfort, visueller Komfort und die Einflussnahme Möglichkeiten des 

Nutzers des Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde gelegt werden. Im Zertifikat der 

GEFMA ist die Sicherstellung eines hohen Komforts im Fokus. Hier wird die 

Durchführung von Zufriedenheitsanalysen bewertet. Ausgehend von diesem Fokus 

lässt sich feststellen, dass in allen genannten Kriterien des Gebäudezertifikates der 

ÖGNI der Fokus auf der Zufriedenheit des späteren Nutzers liegt. Die hier 

abgefragten Werte sind einzuhaltende Zielwerte die ohne eine spezifische 

Empfindung des Nutzers und somit dessen Zufriedenheit wiedergeben sollen. Die 

Benchmarks sind somit einerseits als die Vorgabewerte für den Betrieb anzusehen 

und andererseits als Verbesserungspotential nach einer Befragung zu identifizieren 

und anzupassen. Die sich daraus ergebende Methodik ist gleichwohl als Werkszeug 

zur Sicherstellung der Zufriedenheit anzusehen. Ergebnisse können abgeleitet, mit 

Maßnahmen belegt und umgesetzt werden. Das wohl ausschlaggebendste Kriterium 

ist jedoch die Einflussnahme Möglichkeit des Nutzers. Da die Inhalte der Kriterien 

eng an die Anforderungen des Kriteriums des Zertifikates der GEFMA geknüpft 

sind, werden diese als vollumfänglich relevant für die späteren Ergebnisse des 

Nutzerzufriedenheitsmanagements angenommen.  

Dem Kriterium Störungs- und Beschwerdemanagement im Zertifikat der GEFMA 

kann kein Kriterium des Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde gelegt werden. Die 

Implementierung eines Störmeldesystems ist für die Bewertung der ÖGNI nicht von 

Relevanz. Da die Inhalte dieses Kriteriums nicht im Gebäudezertifikat der ÖGNI 

beinhaltet sind wird dieses als nicht relevant angenommen.  

Dem Kriterium Personalkonzept, Einsatz, Organisation im Zertifikat der GEFMA 

kann kein Kriterium des Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde gelegt werden. Die 

Arbeitsweise und Abläufe im Gebäudebetrieb sind für die Bewertung der ÖGNI 
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nicht von Relevanz. Da die Inhalte dieses Kriteriums nicht im Gebäudezertifikat der 

ÖGNI beinhaltet sind wird dieses als nicht relevant angenommen.  

Dem Kriterium Ablauforganisationen & Prozesse im Zertifikat der GEFMA kann das 

Kriterium systematische Inbetriebnahme des Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde 

gelegt werden. Dies gilt jedoch nur für die ersten 14 Monate des Gebäudebetriebs, 

denn in diesem Kriterium wird ein Prozess zur Nachregulierung technischer Anlagen 

vorausgesetzt. Dieser Prozess wird in eine Überführung zur kontinuierlichen 

Verbesserung und Optimierung weitergeführt. Da dieser Prozess einen Bestandteil 

des GEFMA Kriteriums bildet, ist dieses für die weitere Betrachtung von Relevanz. 

Da die Inhalte des Kriteriums eng an die Anforderungen des Kriteriums des 

Zertifikates der GEFMA geknüpft sind, wird dieses als tangierend relevant für die 

späteren Ergebnisse der Prozesse des Betreibens angenommen.  

Dem Kriterium Dokumentation & Berichtswesen im Zertifikat der GEFMA kann das 

Kriterium Schaffung von Voraussetzungen für eine optimale Nutzung und 

Bewirtschaftung des Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde gelegt werden. Da im 

Zertifikat der GEFMA auf den Umfang und den Umgang der Objektdokumentation 

eingegangen wird ist ein Abgleich mit dem ÖGNI Kriterium durchaus möglich. 

Hierbei wird auf die Erstellung einer Objektdokumentation und eines 

Gebäudepasses, die Erstellung von Wartungs-, Inspektions-, Betriebs- und 

Pflegeanleitungen, die Anpassung der Pläne auf die reale Ausführung und das 

Nutzerhandbuch für den Betrieb des Gebäudes bewertet. Da all diese Einzelkriterien 

in das Kriterium der Dokumentation einfließen und eine Auswirkung auf das 

Berichtswesen haben wird dieses Kriterium weiter betrachtet.  Des Weiteren sind die 

Inhalte des Kriteriums eng an die Anforderungen des Kriteriums des Zertifikates der 

GEFMA geknüpft. Somit wird dieses als vollumfänglich relevant für die späteren 

Ergebnisse der Dokumentation und des Berichtswesens angenommen. 

Dem Kriterium Instandhalten nach DIN 31051 im Zertifikat der GEFMA können die 

Kriterien Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit der Baukonstruktion und 

Systematische Inbetriebnahme des Gebäudezertifikates der ÖGNI zu Grunde gelegt 

werden. Die Instandhaltungsfreundlichkeit der ÖGNI bewertet ob Tragkonstruktion, 

nichttragende Konstruktionen außen inkl. Fenster und Außentüren sowie 

nichttragende Konstruktionen innen leicht zugänglich sind und eine effiziente 

Instandhaltung ermöglichen. Auf Basis dieser Untergliederung kann nun eine 
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Instandhaltung nach DIN 31051 durchgeführt, geplant und dokumentiert werden. Die 

Schaffung dieser Voraussetzung wird als essentiell betrachtet. Ein weiteres Kriterium 

welches sich auf die GEFMA Richtlinie projizieren lässt ist die systematische 

Inbetriebnahme. Die Anforderung des GEFMA- Kriteriums lautet auf eine 

nachhaltigkeitsoptimierte Strategie. Diese entwickelt sich bereits mit der 

Inbetriebnahme und wird im Zertifikat der ÖGNI auch im Hinblick auf die Zukunft 

bewertet.  Da die Inhalte der Kriterien eng an die Anforderungen des Kriteriums des 

Zertifikates der GEFMA geknüpft sind, werden diese als vollumfänglich relevant für 

die späteren Ergebnisse der Instandhaltung angenommen.  

Dem Kriterium TGM Projekte im Zertifikat der GEFMA können die Kriterien 

Risiken für die lokale Umwelt, nachhaltige Ressourcenverwendung/ Holz, 

Brandschutz, Gebäudebezogene Kosten im Lebenszyklus, Integrale Planung, 

Innenraumhygiene und Baustelle/ Bauprozess des Gebäudezertifikates der ÖGNI zu 

Grunde gelegt werden. Da diese Kriterien beispielhaft für die gesamte Sichtweise 

und die Auswirkungen von Modernisierungen, Sanierungen und Umbauten 

dargestellt wurden und diese auch gleichermaßen zitiert wurden ist eine weitere 

Ausformulierung der Kriterien in diesem Zusammenhang nicht nötig. Es wird jedoch 

deutlich, dass auch für die Betriebsphase die Einhaltung der Vorgaben aus dem 

nachhaltigen Bauen im späteren Lebenszyklus ebenso von Relevanz ist, wie zu 

Beginn der Planungs- und Errichtungsphase. Da die Inhalte der Kriterien eng an die 

Anforderungen des Kriteriums des Zertifikates der GEFMA geknüpft sind, werden 

diese als vollumfänglich relevant für die späteren Ergebnisse von TGM Projekten  

angenommen.  

Dem Kriterium Reinigung im Zertifikat der GEFMA kann das Kriterium 

Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit der Baukonstruktion des 

Gebäudezertifikates ÖGNI zu Grunde gelegt werden. Da in diesem Kriterium die 

Zugänglichkeit der Flächen eine Rolle spielt ist hier ein Zusammenhang zum 

Kriterium der GEFMA zu erkennen. Die Grundlage einer qualitativ hochwertigen 

Reinigung, wie durch das Kriterium der GEFMA gefordert, kann erst dann erbracht 

werden, wenn die bauliche Ausstattung ausreichend definiert und den Anforderungen 

des Gebäudes gewachsen ist. Der jeweilige Qualitätsstandard und die Qualifikation 

der Reinigungsdienstleister sind von der Planung und Ausführung abhängig und 

haben weitere Effekte auf die Lebenszykluskosten. Ein erschwerter Zugang zu 
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Flächen kann diese Kosten über die Lebensdauer beeinflussen. Ebenfalls wird der 

entsprechende Standard der Qualität auf Kostenbasis entschieden und ist geringer, 

wenn hier Materialien verwendet wurden die eine leichte Reinigung ermöglichen. Da 

die Inhalte des Kriteriums eng an die Anforderungen des Kriteriums des Zertifikates 

der GEFMA geknüpft sind, werden diese als vollumfänglich relevant für die späteren 

Ergebnisse der Reinigung  angenommen.  

Nachstehend werden nun die Ergebnisse dieser Gegenüberstellung in Abbildung 2 

zusammengefasst dargestellt. Ausgangsbasis für die Betrachtung bilden die 

ausgewählten Kriterien der GEFMA 160 nach dem Abgleich mit den Kriterien des 

BNB im Modul Nutzen und Betreiben. Es wurden hier Kriterien des 

Gebäudezertifikates ÖGNI gegenübergestellt die einen Zusammenhang oder 

Auswirkungen auf die Betrachtung der Bewertung der GEFMA für ein nachhaltiges 

Facility Management im Betrieb aufweisen. Somit wurden die Relevanz von 

Nachhaltigkeitskriterien zwischen ÖGNI und GEFMA in drei Kategorien gegliedert. 

Die Kategorie „tangierend“ beschreibt, dass die Inhalte eines Kriteriums der ÖGNI 

teilweise Auswirkungen auf die Bewertung der GEFMA haben. Diese Sichtweise 

begründet sich aus nur teilweise abgebildeten Inhalten im Gebäudezertifikat der 

ÖGNI. Die Kategorie „vollumfänglich“ beschreibt, dass die Inhalte des 

Gebäudezertifikates ÖGNI zur Gänze eine Relevanz für die Bewertung eines 

nachhaltigen Facility Managements aufweisen. In der Kategorie „nicht relevant“ 

wird aufgezeigt, dass hier keine Inhalte im Zertifikat der ÖGNI gefunden wurden. 

Dies liegt daran, dass die im Gebäudezertifikat nicht auf den Betrieb und die 

Betriebsstrukturen eingegangen wird sondern das Gebäude als Objekt im 

Vordergrund steht.  
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Abbildung 2: Gegenüberstellung GEFMA 160 und ÖGNI Neubau Büro- und Verwaltungsgebäude 

(Eigene Darstellung) 

 

4.3.2.3 Interpretation 

Von den 11 ausgewählten Kriterien der GEFMA Richtlinie 160 für ein nachhaltiges 

Facility Management werden neun Kriterien durch das Gebäudezertifikat der ÖGNI 

im Bewertungskatalog Neubau Büro- und Verwaltungsgebäude ebenfalls entweder 

vollumfänglich oder tangierend genannt.  

Nr. Kriterium 

GEFMA
Kriterium nach GEFMA 160

Nr. Kriterium 

ÖGNI
Kriterium nach ÖGNI Relevanz 

10 Primärenergiebedarf nicht erneuerbar tangierend

11
Gesamtprimärenergiebedarf und Anteil 

erneuerbare Primärenergie
tangierend

35
Wärme- und feuchtetechnische Qualität 

der Gebäudehülle
tangierend

2 Wassermanagement 14
Trinkwasserbedarf und 

Abwasseraufkommen
vollumfänglich

5 Nutzungskostenmanagement 16
Gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszyklus
vollumfänglich

18 Thermischer Komfort im Winter vollumfänglich

19 Thermischer Komfort im Sommer vollumfänglich

21 akustischer Komfort vollumfänglich

22 visueller Komfort vollumfänglich

23
Einflussnahmemöglichkeiten des 

Nutzers
vollumfänglich

7
Störungs- und 

Beschwerdemanagement  -  -
nicht relevant

13
Personalkonzept, Einsatz, 

Organisation  -  -
nicht relevant

14
Ablauforganisationen & 

Prozesse
51 Systematische Inbetriebnahme tangierend

15
Dokumentation & 

Berichtswesen
47

Schaffung von Voraussetzungen für eine 

optimale Nutzung und Bewirtschaftung
vollumfänglich

40
Reinigungs- und Instandhaltungs-

freundlichkeit der Baukonstruktion
tangierend

51 Systematische Inbetriebnahme tangierend

6 Risiken für die lokale Umwelt vollumfänglich

8
Nachhaltige Ressourcenverwendung/ 

Holz
vollumfänglich

33 Brandschutz vollumfänglich

16
Gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszyklus
vollumfänglich

44 Integrale Planung vollumfänglich

20 Innenraumhygiene vollumfänglich

48 Baustelle/ Bauprozess vollumfänglich

21 Reinigung 40
Reinigungs- und Instandhaltungs-

freundlichkeit der Baukonstruktion
vollumfänglich

Instandhalten nach DIN 

31051
19

TGM Projekte20

1 Energiemanagement

6
Nutzerzufriedenheits-

management
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4.3.3 Zusammenführung der Ergebnisse Teil I  

Aus den Untersuchungen der Gegenüberstellung der drei Zertifizierungssysteme 

lassen sich nun folgende Aussagen treffen. Zunächst wurden das Bewertungssystem 

der BNB im Modul Nutzen und Betreiben und die Kriterien der GEFMA Richtlinie 

160 in Beziehung gesetzt. Diese Gegenüberstellung war nötig um eine 

wissenschaftliche Basis für den weiteren Vergleich zu schaffen, denn das Zertifikat 

der GEFMA ist nicht publiziert. Die Untersuchung ergab, dass von den 24 GEFMA 

Kriterien lediglich 11 das gleiche Verständnis zu den Kriterien der BNB aufwiesen 

bzw. diese Kriterien eine gleiche Herangehensweise in der Bewertung zeigten. Diese 

Gegenüberstellung wurde nun zusammengefügt. Die Kriterien der GEFMA wurden 

denen der BNB gleichgestellt. Die Interpretation ergibt somit ein gleiches 

Verständnis der Inhalte. Anschließend wurden die 11 identifizierten Kriterien der 

GEFMA mit Kriterien des Bewertungskataloges der ÖGNI in Beziehung gesetzt. 

Ausgangspunkt für diese Untersuchung waren dabei wiederum die Kriterien der 

GEFMA. Untersucht wurde welche dieser Kriterien in den Bewertungen der ÖGNI 

bereits integriert sind. Ebenfalls Teil dieser Untersuchung war der Einfluss von 

Inhalten der Bewertungskriterien der ÖGNI auf die spätere Zertifizierung, im Sinne 

eines nachhaltigen Facility Managements.  

Folgende Interpretation der Ergebnisse ist somit gegeben. 

Das Gebäudezertifikat der ÖGNI wird als Planungsinstrument angesehen. Dies wird 

ebenfalls durch die Veröffentlichung der BNB deutlich: „Derartige 

Bewertungssysteme können als Planungs-/Orientierungshilfe für das Planen und 

Ausführen bzw. als Arbeitsmittel für die Qualitätssicherung verwendet und/oder als 

Qualitätssicherungssysteme mit einer Zertifizierung verbunden werden.“(Hegner 

2010) Wie bereits im Exkurs dargestellt sind BNB, DGNB und ÖGNI aufeinander 

aufbauend und demzufolge, abgesehen von landesspezifischen Anpassungen wie 

Normen und Gesetzen, miteinander gleichzusetzen. Die Systematik unterscheidet 

sich nicht. Abgeleitet auf die vorhergehenden Untersuchungen, kann demnach die 

Aussage getroffen werden, dass das Bewertungssystem der ÖGNI als 

Planungsinstrument für die identifizierten neun Kriterien im nachhaltigen Facility 

Management gilt.  
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Bei der Betrachtung des Zertifikates der GEFMA für nachhaltiges Facility 

Management gilt demnach folgendes. Die hier abgefragten Kriterien gelten für die 

Betriebsphase des Gebäudes und bauen auf der Planungsphase auf.  

Auf Basis der bisherigen Untersuchungen zeigt sich, dass das Gebäudezertifikat der 

ÖGNI Einfluss auf die planungsrelevanten Kriterien des Facility Managements hat 

und hier die Grundlage für das weitere Arbeiten im Gebäude schafft. Die Bereiche 

Bau, Nutzung und Bewirtschaftung sowie Modernisierung werden aus FM- Sicht nur 

teilweise berücksichtigt. Der Schwerpunkt der GEFMA liegt auf Kriterien der 

Nutzungs- und Bewirtschaftungsphase aber auch auf der Modernisierung. Dadurch, 

dass eine Modernisierung eine minimierte Wiederholung der Phasen Idee, Konzept, 

Planung und Bau des Lebenszyklus darstellt, finden sich hier auch Einflüsse der 

Phasen Planung und Bau wieder. Das hier hervorgehobene Beispiel für ein GEFMA- 

Kriterium ist das Kriterium TGM Projekte.  

 

4.4 Teil II- Daten 

Für die weitere Bearbeitung besteht die Notwendigkeit empirische Daten zu erheben, 

um die Forschungsfrage zu beantworten. Da diese Frage zwei Blickwinkel der 

Betrachtung aufwirft, zielt die empirische Untersuchung einerseits darauf ab die im 

vorangegangenen theoretischen Teil aufgestellten Abhängigkeiten zu belegen. 

Andererseits soll darauf eingegangen werden wie die Relevanz von 

Nachhaltigkeitskriterien aus der Planung in den Betrieb projiziert wird und welche 

Bedeutung den einzelnen Kriterien in der operativen Umsetzung von nachhaltigem 

Facility Management zugesprochen wird. Aufgrund der Komplexität des Themas 

wird eine qualitative Befragung durchgeführt. Die Daten werden im Dialog zwischen 

Verfasserin der Arbeit und dem jeweiligen Interviewpartner bzw. Interviewpartnerin 

erhoben.  

 

4.4.1 Entwicklung der Fragen zum Beleg der aufgestellten Theorie 

Der zu entwickelnde Fragenkatalog wird so aufgebaut, dass die Kriterien der 

GEFMA im Vordergrund stehen. Da die Fragen an Fachleute aus dem Bereich 

Facility Management gerichtet sind, wird diese Herangehensweise gewählt.  
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In erster Linie soll mit den Fragen belegt werden, dass es einen Zusammenhang 

zwischen Planungskriterien des Gebäudezertifikates der ÖGNI und dem Zertifikat 

für nachhaltiges Facility Management der GEFMA auch in der Praxis so verstanden 

wird, wie in der Theorie ausgearbeitet.  

Somit ergibt sich die Frage nach dem Zusammenhang zwischen Kriterien der 

GEFMA und denen des nachhaltigen Bauens. Die Aufforderung lautet somit: 

„In dieser wissenschaftlichen Arbeit wird davon ausgegangen, dass die Grundlage 

der Planung eines Gebäudes auf dem Nachhaltigkeitszertifikat der ÖGNI/ DGNB 

aufbaut. Dem gegenüber steht das Zertifikat der GEFMA, als Tool zur nachhaltigen 

Bewirtschaftung. Bitte geben Sie an ob sie einen Zusammenhang des jeweiligen 

Kriteriums für nachhaltiges Facility Management und einem Kriterium des 

nachhaltigen Bauens sehen!“ 

Um die Einschätzung greifbar darstellen zu können, werden dem Interviewpartner 

drei Antwortmöglichkeiten vorgegeben. Die Wahl fällt demnach auf die 

Bewertungen ja, teilweise und nein. Die jeweiligen Kriterien die zur Abfrage 

gelangen sind aus Abbildung 2 entnommen. Hierfür werden die Kriterien 

herangezogen die im theoretischen Teil der Arbeit als tangierend bzw. 

vollumfänglich relevant identifiziert wurden. Ausgangspunkt bildet, wie bereits 

beschrieben, das jeweilige Kriterium der GEFMA. Je herangezogenem Kriterium 

wird eine Frage spezifiziert. Beispielhaft für das Kriterium Energiemanagement 

lautet die Aufforderung zur Zuordnung: 

„Energiemanagement wird beeinflusst durch die planerische Herangehensweise an: 

Primärenergiebedarf nicht erneuerbar, Gesamtprimärenergiebedarf und Anteil 

erneuerbare Primärenergie, wärme- und feuchtetechnische Qualität der 

Gebäudehülle.“ 

Jedes hier aufgezählte Kriterium der ÖGNI ist einzeln, wie oben beschrieben, zu 

bewerten.  

Ebenfalls soll eine Aussage getroffen werden ob eine Abhängigkeit zwischen den in 

der Planung erarbeiteten Inhalten und der Umsetzung der Nachhaltigkeitskriterien lt. 

GEFMA besteht. Die Frage lautet demnach: 

„Bitte geben Sie an, wie groß Sie die Abhängigkeit von den Kriterien der Planung 

und auf die spätere Umsetzung (Kriterien des nachhaltigen FM) sehen. In wie weit 

sind die in der Planung relevanten Kriterien ausschlaggebend für den Betrieb?“  
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Um die Einschätzung greifbar darstellen zu können, werden dem Interviewpartner 

vier Antwortmöglichkeiten vorgegeben. Die Wahl fällt demnach auf die 

Bewertungen hat keinen Einfluss, hat einen geringfügigen Einfluss, ist 

ausschlaggebend für den Betrieb und bestimmt den Betrieb zur Gänze. Die 

jeweiligen Kriterien die zur Abfrage gelangen sind aus Abbildung 2 entnommen. Es 

werden die Kriterien herangezogen die im theoretischen Teil der Arbeit als 

tangierend bzw. vollumfänglich relevant identifiziert wurden. Ausgangspunkt bildet, 

wie bereits beschrieben, das jeweilige Kriterium der GEFMA. Je herangezogenem 

Kriterium wird eine Frage spezifiziert. Beispielhaft für das Kriterium 

Energiemanagement lautet die Aufforderung zur Zuordnung: 

„Die folgenden Kriterien der Planung sind ausschlaggebend für das 

Energiemanagement im Betrieb: Primärenergiebedarf nicht erneuerbar, 

Gesamtprimärenergiebedarf und Anteil erneuerbare Primärenergie, wärme- und 

feuchtetechnische Qualität der Gebäudehülle.“ 

Jedes hier aufgezählte Kriterium der ÖGNI ist einzeln wie oben beschrieben zu 

bewerten.  

Da sich diese zwei Fragen ähneln, ist festzuhalten, dass es sich sowohl um eine 

Kontrollfrage als auch um eine Frage der Interpretation handelt. Beide Fragen 

beschäftigen sich mit den ausgewählten Kriterien. Jedoch einerseits mit den 

Zusammenhängen und andererseits mit dem Einfluss des jeweiligen 

Planungskriteriums auf den Betrieb. So kann festgestellt werden ob die Frage 

einerseits verstanden und andererseits konsistent beantwortet wurde.   

 

4.4.2 Entwicklung der Fragen zur Umsetzung nachhaltigen Facility Managements 

Zunächst soll die Affinität der Interviewpartner zum Thema Facility Management 

dargestellt werden. Hierfür wird folgende Frage gestellt: 

„Wie stark schätzen Sie die Auswirkungen des Facility Managements auf die 

Funktionalität und Nutzbarkeit des Gebäudes ein?“  

Die Beurteilung der Befragten wird auf vier Auswahlmöglichkeiten beschränkt. 

Diese lauten schwach, gering, stark, allein ausschlaggebend.  

Des Weiteren soll erarbeitet werden ob die, im theoretischen Teil der Arbeit 

identifizierten, relevanten Kriterien im täglichen Arbeitsumfeld des Facility 
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Managers eine Rolle spielen. Damit soll identifiziert werden welche 

Umsetzungsrelevanz grundsätzlich im nachhaltigen Umgang mit der Immobilie 

gelebt wird. Die Aufforderung zur Zuordnung lautet demnach: 

„Mitte 2015 soll ein Zertifikat für nachhaltiges Facility Management durch die 

GEFMA implementiert werden. Es wird aus 24 Kriterien zur Bewertung der 

Nachhaltigkeit im Gebäude bestehen. Nachstehend werden Ihnen nun 11 dieser 

Kriterien präsentiert. Bitte entscheiden Sie wie stark jedes Kriterium im täglichen 

Umgang mit der Immobilie, innerhalb des Facility Managements, verankert ist!“ 

Um die Einschätzung greifbar darstellen zu können, werden dem Interviewpartner 

drei Antwortmöglichkeiten vorgegeben. Die Wahl fällt demnach auf kaum 

thematisiert, übergreifend aber nicht im Fokus, steht im Fokus der täglichen Arbeit. 

Die jeweiligen Kriterien die zur Abfrage gelangen sind aus Abbildung 2 entnommen. 

Es werden die Kriterien herangezogen die im theoretischen Teil der Arbeit als 

tangierend, vollumfänglich und nicht relevant identifiziert wurden. 

Eine weitere Frage die beantwortet werden soll, ist die Priorität der Säulen der 

Nachhaltigkeit im Betrieb. Grundlage bilden hierbei die Säulen der GEFMA. Die 

Aufforderung zur Zuordnung hierzu lautet: 

„Im Zertifikat der GEFMA werden neben den drei bekannten Säulen der 

Nachhaltigkeit weitere Säulen definiert. Bitte priorisieren Sie die nachstehenden 

Säulen nach ihrer Wichtigkeit im Betrieb Ihres betreuten Standortes/ Gebäudes.“ 

Die zu priorisierenden Säulen der Nachhaltigkeit sind aus Abbildung 1 entnommen 

worden. Es kann nur jeweils eine Priorität je Säule gewählt werden. Die höchste 

Priorität bildet „Priorität 1“, die niedrigste „Priorität 5“.  

Abschließend soll herausgefunden werden, ob die zwei Kriterien der GEFMA zu 

denen inhaltlich kein planungsrelevantes Kriterium in der theoretischen Erarbeitung 

gefunden werden konnte, aus Sicht der Fachleute dennoch einen 

Planungshintergrund aufweisen. Die Frage lautet: 

„Zwei Kriterien der GEFMA lassen sich nicht mit planungsrelevanten Inhalten 

abgleichen. Sehen Sie ausschlaggebende Planungsinhalte die sich im Betrieb 

wiederspiegeln?“ 

Bewertet wird lediglich mit den Antworten ja oder nein. Beispielhaft für das 

Kriterium Störungs- und Beschwerdemanagement lautet die Frage: 
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„Sehen Sie eine Planungsgrundlage in der Errichtung eines Gebäudes für das 

Störungs- und Beschwerdemanagement im Betrieb? Wenn ja, welche?“ 

Hier werden konkrete Vorschläge zur frühzeitigen Implementierung eines 

nachhaltigen Facility Managements erwartet.  

 

4.4.3 Auswertungsschemata der Interviews 

Die Antworten der Interviews werden in eine Excel Tabelle übertragen und mit den 

im Vorhinein definierten Punktzahlen belegt. Um eine objektive Bewertung der 

Fragen zu erreichen, wurde ein einfaches Punktesystem gewählt. Da eindeutige 

Aussagen getroffen werden sollen wird der Median der Antworten ermittelt. Je nach 

Komplexität der einzelnen Frage wird jedoch ebenfalls auf den Mittelwert der 

Antworten zurückgegriffen. In der Interpretation der Daten, in der nachstehenden 

Ausarbeitung, ist ein weiterer Verweis auf die angewendete Form nicht nötig, da 

lediglich eine geringe Anzahl an Interviews geführt wurde und die Abweichungen 

zwischen Mittelwert und Median minimal sind. Für die grafische Darstellung der 

ausgewerteten Daten wird auf ein Netz- Diagramm zurückgegriffen. Dieses erlaubt 

die Darstellung von mehreren Dimensionen ohne Fehlinterpretationen zu forcieren. 

Beispiele für die Berechnung der Ergebnisse können in Anhang II eingesehen 

werden.  

 

4.4.4 Durchführung der Interviews 

Für die Interviews wurden Partner ausgewählt, die auf Erfahrungen im nachhaltigen 

Facility Management zurückblicken. Den Partnern wurden vor dem Interview die 

jeweiligen Fragenkataloge übermittelt. Die Beantwortung der Fragen erfolgte im 

Dialog. Für die Interviews wurden folgende Professionisten des Facility 

Managements befragt: 

Herr Robert Mantinger M.A. ist seit 2011 als leitender Angestellter für das Facility 

Management bei SPARIM AG- Gruppe Südtiroler Sparkassen AG in Bozen tätig.  

Herr Ing. Mario Milota ist als Objektmanager bei Siemens Gebäudemanagement & -

Services G.m.b.H. für den Standort Siemensstraße 90 in Wien zuständig. Der 

Standort beherbergt neben Lager, Logistik und Fertigung auch den Hauptsitz der 

Siemens AG Österreich. 
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Frau Jennifer Niedenzu M.A. ist als Serviceberaterin bei der DZ Bank AG in 

München im Facility Management tätig. Sie blickt ebenfalls auf Erfahrungen als 

Beraterin im Bereich technische Due Diligence zurück. 

Herr Mag. Walter Liesinger ist als Berater im Facility Management tätig. Mit dem 

Blick auf das Umsetzungs- und Prozessmanagement im Facility Management, den 

Verknüpfungen zu CAFM- Tools und dem Wissen zum nachhaltigen Bauen ein 

erfahrener Interviewpartner. Ein Beispiel für die Art der Durchführung der 

Interviews ist im Anhang I dargestellt.  

 

4.4.5 Zusammenführung der Ergebnisse- Teil II 

Die Ergebnisse der empirischen Untersuchung werden nachstehend einzeln erläutert 

und in Zusammenhang gebracht. Wie bereits in 4.5.1 und 4.5.2 dargestellt wurden 

den Interviewpartnern 6 Fragen vorgelegt.  

Die Einstiegsfrage befasste sich mit dem Einfluss von Facility Management auf die 

Nutzbarkeit und Funktionsfähigkeit des Gebäudes im Betrieb. Alle Befragten stellten 

dar, dass der Einfluss stark aber nicht allein ausschlaggebend sei. Verwiesen wurde 

jedoch darauf, dass dieser Effekt vor allem in Bürogebäuden bzw. Gebäuden mit 

einer erhöhten Nutzungs- und Besucherfrequenz gilt. Dabei kommt es auch auf die 

Anforderungen des Nutzers an, wie Herr Milota aufzeigt. Grundlegend für den 

Betrieb und ungeachtet der Nutzungsart sieht er aber die subjektiv empfundene 

Sauberkeit und Hygiene des Gebäudes.  

In der zweiten Frage wurden den Interviewpartnern die elf erarbeiteten Kriterien für 

nachhaltiges Facility Management aus Punkt 4.3.1.3 vorgelegt. Hierbei wurde 

abgefragt wie stark jedes dieser Kriterien in der täglichen Arbeit des Facility 

Managements verankert ist. Hierbei zeigt sich, dass die Kriterien der Reinigung, der 

Ablauforganisation und Prozesse sowie das Störungs- und Beschwerdemanagement 

im Fokus der täglichen Arbeit stehen. Gleichwohl wurde hier angegeben, dass es sich 

bei diesen Kriterien um das Kerngeschäft bzw. die Kernkompetenz der 

Dienstleistung im Facility Management handelt. Besonders bei dynamischen 

Standorten liegt der Fokus auf diesen Kriterien. Bei statischen und sich somit kaum 

verändernden Standorten rücken diese Kriterien in den Hintergrund. Da sich diese 

Arbeit mit der Nachhaltigkeit im Facility Management im Bürogebäude befasst und 
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diese Gebäudeart als dynamisch anzusehen ist, wird das Ergebnis als korrekt 

angesehen. Des Weiteren ergibt sich anhand der Auswertung, dass die Kriterien 

Energiemanagement, Instandhalten nach DIN 31051 und TGM- Projekte in 

unterschiedlichen Ausprägungen vorhanden sind. Daher ergibt sich im Median 

jeweils ein Wert von 2,5. Das bedeutet, dass sich diese Themen zwischen den 

Bewertungsmaßstäben „übergreifen aber nicht im Fokus“ und „steht im Fokus der 

täglichen Arbeit“ bewegen. Daraus lässt sich schließen, dass diese Kriterien in der 

vertraglich geschuldeten Leistung des Dienstleisters dem Auftraggeber gegenüber 

unterschiedlich bewertet werden und jeweils in einer differenten Form zu erbringen 

sind. Es wird festgehalten, dass das Kriterium Instandhalten nach DIN 31051 als 

Synonym für Einzelvereinbarungen zur Instandhaltung und andere Normen sowie 

Richtlinien angesehen wurde. Eine Übereinstimmung mit einer Arbeit nach dieser 

gegebenen Norm war bei keinem der Dienstleister vorhanden. In der Struktur der 

Norm arbeiten aber alle Befragten. Als übergreifend aber nicht im Fokus der 

täglichen Arbeit, wurden die Kriterien Nutzungskostenmanagement, 

Nutzerzufriedenheitsmanagement, Personalkonzept, Einsatz und Organisation sowie 

Dokumentation und Berichtswesen bewertet. Auch hier zeigen sich Unterschiede in 

der vertraglichen Situation des Dienstleisters. Ist dieser für die Wirtschaftlichkeit 

ebenso verantwortlich wie für die technische Bereitstellung und Betriebsführung des 

Gebäudes entfällt eine höhere Bewertung auf das Kriterium des 

Nutzungskostenmanagements. Grundsätzlich zeigt die Auswertung, dass diese 

Kriterien aber nur einen leichten Einfluss auf den Betrieb haben. Als Kriterium 

welches im Betrieb kaum thematisiert wird, nennen die Befragten das 

Wassermanagement. Durch die stabile und gesicherte Wasserversorgung ist dieses 

Kriterium zu vernachlässigen. Einzig bei der Wasserentsorgung kann dieses 

thematisiert werden. Für die hier betrachtete Nutzungsart eines Bürogebäudes ist 

Wassermanagement dennoch kein Kernthema. Durch einen relativ geringen 

Verbrauch fällt dies kaum ins Gewicht. Dieses Kriterium würde mehr in den Fokus 

rücken, wenn gesonderte Hygienevorschriften der Behörde vorliegen. Für 

Bürogebäude sind solche Vorschriften selten bis nicht vorhanden. 

In Abbildung 3 werden die Ergebnisse der Frage 2 noch einmal in einer Übersicht 

dargestellt. 
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Abbildung 3: Relevanz der Kriterien innerhalb der täglichen Arbeit 

(Eigene Darstellung) 

 

Die Fragen 3 und 4 des Interviews befassen sich mit dem Einfluss der in der 

Planungsphase berücksichtigten Kriterien der Nachhaltigkeit des nachhaltigen 

Bauens und deren Auswirkungen auf den späteren Betrieb. Konkret lautet die 

übergeordnete Frage 3 wie folgt. „In dieser wissenschaftlichen Arbeit wird davon 

ausgegangen, dass die Grundlage für die Planung eines Gebäudes auf dem 

Nachhaltigkeitszertifikat der ÖGNI/ DGNB aufbaut. Dem gegenüber steht das 

Zertifikat der GEFMA als Tool zur nachhaltigen Bewirtschaftung. Bitte geben Sie an 

ob Sie einen Zusammenhang des jeweiligen Kriteriums für nachhaltiges Facility 

Management und nachhaltiges Bauen sehen.“ Die übergeordnete Frage 4 lautet: 

„Bitte geben Sie an wie groß Sie die Abhängigkeit von den Kriterien der Planung 

und auf die spätere Umsetzung (Kriterien des nachhaltigen FM) sehen. In wie weit 

sind die in der Planung relevanten Kriterien ausschlaggebend für den Betrieb?“ Da 

beide Fragen untereinander einen Zusammenhang darstellen werden die Ergebnisse 

nun gegenübergestellt und entsprechend interpretiert. Aufgrund der Tatsache, dass in 

Frage 3 lediglich drei Antwortmöglichkeiten zur Auswahl standen und in Frage 4 

jedoch vier, wurden die Ergebnisse aus Frage 3 auf die Antwortmöglichkeiten der 

Frage 4 in ihrer Anzahl angeglichen. Die angegebenen Werte in den grafischen 
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Darstellungen entsprechen den Auswahlmöglichkeiten der Beantwortung. 

Demzufolge bedeute die Ziffer 1, dass das Kriterium keinen Einfluss hat, die Ziffer 

2, dass das Kriterium einen geringfügigen Einfluss, die Ziffer 3, dass das Kriterium 

ausschlaggebend für den Betrieb ist und mit einer Bewertung mit der Ziffer 4, dieses 

Kriterium den Betrieb zur Gänze bestimmt. Werte die keine gerade Ziffer aufweisen 

stellen Tendenzen dar, die sich aufgrund der Auswertung mittels des Median 

ergeben. Dies erlaubt eine detailliertere Gegenüberstellung.  

Die erste Frage befasste sich mit dem Kriterium des Energiemanagements. Hier wird 

nun, im Fragenblock der Frage 3 die These beantwortet ob das Energiemanagement 

durch die planerische Herangehensweise an den Primärenergiebedarf nicht 

erneuerbar, Gesamtprimärenergiebedarf und Anteil erneuerbare Primärenergie sowie 

die Wärme- und feuchtetechnische Qualität der Gebäudehülle beeinflusst wird. Dem 

gegenüber steht im Fragenblock 4 die These, dass die Planung der 3 genannten 

Kriterien der ÖGNI ausschlaggebend für das Energiemanagement des Betriebes ist. 

Es zeigt sich hier, dass alle Kriterien der ÖGNI als Planungstool einen Einfluss auf 

das Energiemanagement haben. Alle diese Kriterien sind ausschlaggebend für den 

Betrieb, da sie das Handeln im Gebäude unwiderruflich vorgeben und auch 

einschränken. In der Planung wird diesen Kriterien jedoch eine erhöhte 

Aufmerksamkeit zugeschrieben, da die Einflussmöglichkeiten im Betrieb gering 

sind, diese aber für die Handhabung des Gebäudes stark beeinflussen. Der 

Sachverhalt wird in Abbildung 4 noch einmal verdeutlicht. 

 
Abbildung 4: Einfluss der Kriterien auf das Energiemanagement in Planung und Betrieb 

(Eigene Darstellung) 

 Einfluss der Kriterien auf das Energiemanagement in Planung und Betrieb 
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Frage 2 befasste sich mit dem Kriterium des Wassermanagements. Hier wird nun im 

Fragenblock der Frage 3, die These beantwortet ob das Wassermanagement durch 

die planerische Herangehensweise an den Trinkwasserbedarf und das 

Abwasseraufkommen beeinflusst wird. Dem gegenüber steht im Fragenblock 4 die 

These, dass die Planung des genannten Kriteriums der ÖGNI ausschlaggebend für 

das Wassermanagement des Betriebes ist. Es zeigt sich hier, dass das Kriterium der 

ÖGNI als Planungstool einen größeren Einfluss hat als in der Umsetzung des 

Wassermanagements innerhalb der Betriebsphase. Wird dieses Kriterium in der 

Planung als ausschlaggebend angesehen, so ist es für den Betrieb nur geringfügig 

von Bedeutung. Gleiches Ergebnis zeigt sich auch in Abbildung 3. Dennoch gibt die 

Planung vor, welche Möglichkeiten im Betrieb im Sinne einer nachhaltigen 

Betriebsführung möglich sind. Der Sachverhalt wird in Abbildung 5 noch einmal 

verdeutlicht. 

 

Abbildung 5: Einfluss von Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen 

(Eigene Darstellung) 

 

In Frage 3 wurden die Interviewpartner mit dem Nutzungskostenmanagement 

konfrontiert. Hier wird nun im Fragenblock der Frage 3 die These beantwortet, ob 

das Nutzungskostenmanagement durch die planerische Herangehensweise an die 

gebäudebezogenen Kosten im Lebenszyklus (LCC) beeinflusst wird. Dem gegenüber 

steht im Fragenblock 4 die These, dass die Planung des genannten Kriteriums der 

ÖGNI ausschlaggebend für das Nutzungskostenmanagement des Betriebes ist. Es 

zeigt sich, dass das Kriterium der ÖGNI als Planungstool einen größeren Einfluss hat 

als in der Umsetzung innerhalb der Betriebsphase. Wird dieses Kriterium in der 
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Planung als ausschlaggebend angesehen, so ist es für den Betrieb nur geringfügig 

von Bedeutung. Gleiches Ergebnis zeigt sich auch in Abbildung 3. Die in der 

Planung berechneten Lebenszykluskosten dienen lediglich einer Vorschau. Da die 

Zeitspanne weit gefasst ist, werden diese Kosten lediglich als gesamtheitliche 

Übersicht herangezogen. Das Gebäude bleibt dynamisch und verändert somit die 

berechneten Werte aufgrund der Nutzung des Gebäudes, durch den spezifischen 

Nutzer. Die Nutzungskosten werden durch das Facility Management beeinflusst und 

durch veränderte Marktpreise, sind die in der Planung der Kosten angesetzten und 

statischen Werte, für den Betrieb kaum von Relevanz. Der Sachverhalt wird in 

Abbildung 6 dargestellt. 

 

Abbildung 6: Einfluss von Gebäudebezogenen Kosten im Lebenszyklus (LCC) 

(Eigene Darstellung) 

 

Die vierte Frage befasste sich mit dem Kriterium des 

Nutzerzufriedenheitsmanagements. Hier wird nun im Fragenblock der Frage 3 die 

These beantwortet, dass das Nutzerzufriedenheitsmanagements durch die planerische 

Herangehensweise an den thermischen Komfort im Winter, den thermischer Komfort 

im Sommer, den akustischen Komfort, den visuellen Komfort sowie die 

Einflussnahmemöglichkeit des Nutzers beeinflusst wird. Dem gegenüber steht im 

Fragenblock 4 die These, dass die Planung der fünf genannten Kriterien der ÖGNI 

ausschlaggebend für das Nutzerzufriedenheitsmanagement des Betriebes ist. Hierbei 

zeigt sich, dass alle Kriterien der ÖGNI als Planungstool einen Einfluss haben. Vor 

allem der thermische Komfort im Winter und Sommer bestimmt den Betrieb zur 
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Gänze. Der visuelle Komfort wird als ausschlaggebend bewertet. Die Kriterien 

bestimmen somit das Management. Eine gleiche Verteilung lässt sich auch in 

abgeschwächter Form für den Betrieb ablesen. Der Sachverhalt wird in Abbildung 7 

noch einmal verdeutlicht.  

 

Abbildung 7: Einfluss der Kriterien auf das Nutzerzufriedenheitsmanagement in Planung und Betrieb 

(Eigene Darstellung) 

 

Frage 5 befasste sich mit dem Kriterium der Aufbauorganisation und Prozesse des 

FM. Hier wird nun im Fragenblock der Frage 3 die These beantwortet, ob die 

Aufbauorganisation und Prozesse des FM durch die planerische Herangehensweise 

an die systematische Inbetriebnahme beeinflusst werden. Dem gegenüber steht im 

Fragenblock 4 die These, dass die Planung das genannte Kriterium der ÖGNI 

ausschlaggebend für den Betrieb ist. Hier zeigt sich, dass das Kriterium der ÖGNI als 

Planungstool einen geringeren Einfluss hat als in der Umsetzung innerhalb der 

Betriebsphase. Wird dieses Kriterium in der Planung als nicht einflussreich 

angesehen, so ist es für den Betrieb geringfügig von Bedeutung. Gleiches Ergebnis 

zeigt sich auch in Abbildung 3. Dennoch, sei die systematische Inbetriebnahme ein 

erster Schritt in den Betrieb. Begründet wird dieser Einfluss auf den Betrieb durch 

die technische Regelung der Anlagen, welche besonderen Einfluss auf die Abläufe 

und die dazugehörigen Prozesse haben. Gleichwohl wird von den Interviewpartnern 

verdeutlicht, dass eine Nachregelung von Analgen durch den Errichter kaum der Fall 

 Einfluss der Kriterien auf das Nutzerzufriedenheitsmanagement in Planung und Betrieb 
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ist und somit auch eine Abhängigkeit zur Dokumentation besteht. Der Sachverhalt 

wird in Abbildung 8 verdeutlicht. 

 

Abbildung 8: Einfluss von systematischer Inbetriebnahme 

(Eigene Darstellung) 

 

Wie bereits in der Auswertung von Frage 5 verdeutlicht wurde, ist auch das 

Kriterium der Dokumentation und des Berichtswesens im Facility Management von 

Bedeutung. Dieses steht in Zusammenhang mit der systematischen Inbetriebnahme 

und somit mit den Prozessen und der Aufbauorganisation des Facility Managements. 

Somit befasst sich Frage mit dem Kriterium der Dokumentation und des 

Berichtswesens des FM. Hier wird nun im Fragenblock der Frage 3 die These 

beantwortet, dass die Dokumentation und das Berichtswesen durch die planerische 

Herangehensweise an die Schaffung von Voraussetzungen für eine optimale Nutzung 

und Bewirtschaftung beeinflusst werden. Dem gegenüber steht im Fragenblock 4 die 

These, dass die Planung das genannte Kriterium der ÖGNI ausschlaggebend für den 

Betrieb ist. Es zeigt sich hier, dass das Kriterium der ÖGNI als Planungstool einen 

stärkeren Einfluss hat als in der Umsetzung innerhalb der Betriebsphase. Wird dieses 

Kriterium in der Planung als einflussreich angesehen, ist es jedoch für den Betrieb 

geringfügig von Bedeutung. Gleiches Ergebnis zeigt sich auch in Abbildung 3. 

Dieses Kriterium ist jedoch eines derer, die das Facility Management stark 

beeinflussen. Seine Relevanz ist demnach als hoch einzuschätzen. Dennoch zeigt 

sich auch hier, dass die Aktualität der Dokumentation aus der Planungsphase in den 

Übergang in den Betrieb wichtig ist. Dadurch, dass eine Dokumentation für den 

weiteren Arbeitsablauf nur zu Beginn von Bedeutung ist, wird darauf verwiesen, dass 
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nur durch gesteuerte Abläufe und Prozesse eine Nachführung dieser möglich ist. Der 

Sachverhalt wird in Abbildung 9 dargestellt. 

 

Abbildung 9: Einfluss von Schaffung von Voraussetzungen für eine optimale Nutzung und 

Bewirtschaftung 

(Eigene Darstellung) 

 

Die 7. Frage befasst sich mit dem Kriterium der Instandhaltung nach DIN 31051. 

Hier wird nun im Fragenblock der Frage 3 die These beantwortet, dass die 

Instandhaltung durch die planerische Herangehensweise an die Reinigungs- und 

Instandhaltungsfreundlichkeit der Baukonstruktion sowie an die systematische 

Inbetriebnahme beeinflusst wird. Dem gegenüber steht im Fragenblock 4 die These, 

dass die Planung der genannten Kriterien der ÖGNI, ausschlaggebend für die 

Instandhaltung im Betrieb ist. Hier zeigt sich deutlich, dass das Kriterium der ÖGNI 

als Planungstool einen Einfluss hat. Die Reinigungs- und 

Instandhaltungsfreundlichkeit wird nicht nur durch die Herangehensweise in der 

Planung beeinfluss sondern ist auch ausschlaggebend für die Instandhaltung im 

Betrieb. Der systematischen Inbetriebnahme wird jedoch in der Planungsphase ein 

höherer Stellenwert eingeräumt. Für den Betrieb wird, aufgrund der zu gestaltenden 

Prozesse und Abläufe des Facility Managements, kaum noch eine Relevanz 

bestehen. Die Angaben aus dieser Auswertung sind kongruent zu den Ergebnissen 

aus Frage 2 in Abbildung 5. Die Instandhaltung hat einen hohen Stellenwert in der 

täglichen Arbeit, ist jedoch getrieben von Prozessen und Notwendigkeiten der 

Betriebsführung. Der Sachverhalt wird in Abbildung 10 noch einmal verdeutlicht. 
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Abbildung 10: Einfluss von Reinigung- und  Instandhaltungsfreundlichkeit sowie systematische 

Inbetriebnahme 

(Eigene Darstellung) 

 

Die Frage 9 in diesem Fragenblock beschäftigt sich mit dem Kriterium der TGM- 

Projekte. Hier wird nun die These beantwortet, ob TGM- Projekte durch die 

planerische Herangehensweise an die Risiken auf die lokale Umwelt, die nachhaltige 

Ressourcenverwendung (Holz), den Brandschutz, die gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszyklus (LCC), eine integrale Planung, die Innenraumhygiene sowie die 

Baustelle und den Bauprozess beeinflusst wird. Dem gegenüber steht im Fragenblock 

4 die These, dass die Planung der genannten Kriterien der ÖGNI ausschlaggebend 

für die TGM- Projekte im Betrieb sind. TGM- Projekte werden besonders durch die 

planerische Herangehensweise an den Brandschutz, an gebäudebezogene LCC und 

die Risiken auf die lokale Umwelt beeinflusst. Ausschlaggebend für den Betrieb sind 

jedoch die Innenraumhygiene, die integrale Planung sowie der Brandschutz. Folglich 

kann für die Planung, im Fokus auf den späteren Betrieb folgendes aus Sicht des FM 

festgehalten werden: Um für spätere TGM- Projekte im Betrieb vorbereitet zu sein 

ist die Innenraumhygiene in der Planung besonders hervorzuheben. Diese 

Darstellung zeigt, dass keines der Themen den höchsten Stellenwert einnimmt, 

jedoch die Planung ausschlaggebend für TGM Projekte im Betrieb ist. Am 

wenigstens Berührungspunkte lassen sich im Kriterium der Baustelle und des 

Bauprozesses feststellen. Da dieses Thema aus der Errichtung keinen weiteren 

Einfluss mehr auf den Betrieb und die hier umgesetzten TGM- Projekte haben kann. 
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Die gebäudebezogene Kosten im Lebenszyklus (LCC) werden in der Planung in die 

Waagschale gelegt, haben aber für die Umsetzung von Projekten im Betrieb kaum 

noch eine Aussagekraft oder sind nur minimal ausschlaggebend. Es entscheidet, wie 

Herr Mantinger bestätigt, der Zustand des Gebäude, aufgrund der Nutzung, ob und in 

welchem Umfang eine Leistung benötigt wird. Der Sachverhalt wird in Abbildung 

11 noch einmal verdeutlicht.  

 

Abbildung 11: Einfluss von ÖGNI Kriterien auf  TGM- Projekte 

(Eigene Darstellung) 

 

Die letzte Frage dieses Themenbereiches beschäftigt sich mit der Relevanz der 

Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit der Baukonstruktion in Bezug auf die 

Reinigung. Dem gegenüber steht im Fragenblock 4 die These, ob die Planung des 

genannten Kriteriums der ÖGNI ausschlaggebend für die Reinigung im Betrieb ist. 

Grundlegend kann festgehalten werden, dass die Planung der Baukonstruktion eine 

starke Relevanz für die spätere Reinigung aufweist. Begründet wird dies durch die 

Zugänglichkeit und Verkehrswege der zu reinigenden  Flächen innerhalb wie auch 

außerhalb des Gebäudes. Hierbei steht auch der wirtschaftliche Aspekt im Fokus. 

Sind die Flächen nicht ohne einen erhöhten Aufwand zu reinigen, kann dies zu einem 

erheblichen Mehrkostenfaktor werden. Spezielle Maschinen, Reinigungsmittel, 

Sonderfachleute und Reinigungskoordinatoren sind Kostentreiber im Objekt. Da die 

Reinigung einen täglichen Dienst im Objekt verrichtet, ist die Sensibilität für dieses 

Einfluss von Kriterien auf  TGM- Projekte 
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Kriterium als hoch einzustufen. Der Sachverhalt wird in Abbildung 12 noch einmal 

verdeutlicht.  

 

Abbildung 12: Einfluss von Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit der Baukonstruktion 

(Eigene Darstellung) 

 

Nach Abschluss der Fragenblöcke 3 und 4 wurde in Frage 5 auf den Sachverhalt der 

GEFMA Kriterien Störungs- und Beschwerdemanagement im Betrieb sowie 

Personalkonzept, Personaleinsatz und Organisation des FM eingegangen. Für diese 

Kriterien konnte in der Ausarbeitung kein inhaltlich relevantes Kriterium der ÖGNI 

erarbeitet bzw. gegenübergestellt werden. Daher richtete sich die Frage an die 

Interviewpartner, ob sie eine Möglichkeit sehen diese Kriterien bereits in der 

Planung, aus Sicht des Facility Managements, zu forcieren und so für den Betrieb 

vorzubereiten und somit dieses Nachhaltigkeitskriterium zu erfüllen. Für das 

Störungs- und Beschwerdemanagement machten 3 von 4 Interviewpartnern eine 

Angabe. Beispielweise wurde genannt, dass planerisch im Vorhinein 

Störungsquellen ausgemacht werden können, die für den Betrieb als wichtige 

Informationsquelle dienen. Bei wechselnden Nutzungsarten oder Umnutzungen kann 

es vorkommen, dass Störungen die einmal identifiziert wurden nicht mehr auftreten 

oder sich durch Änderungen in der Struktur verstärken. Ein weiterer Vorschlag ging 

darauf ein, dass Gebäudeleittechnik mit CAFM- System gekoppelt werden können. 

Ebenfalls spielt das Thema Building Automation eine große Rolle. Als weitere 

Maßnahme und in Koppelung mit der Schaffung von Voraussetzungen für eine 

optimale Nutzung und Bewirtschaftung wurde die Einweisung von Nutzern in das 
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Gebäude genannt. Die Vorschläge sind als Forderung an den Bauherren oder 

Eigentümer und somit als Werterhalt des Gebäudes zu betrachten. 

Zum Kriterium Personalkonzept, Personaleinsatz und Organisation des FM machten 

alle Interviewpartner eine Angabe. Diese reichen von einer Vor- Ort Präsenz 

während der Planungs- und Bauphase, über die Implementierung eines Konzeptes für 

einen Leitstand mit der Integration eines IT- Systems für spätere Arbeitsplätze des 

FM- Dienstleisters bis hin zu einer frühzeitigen Abschätzung des benötigten 

Personals über die vorhandene Fläche, in Abhängigkeit des Technisierungsgrades 

des Gebäudes, auf dessen Basis bereits konzeptionell an einem Personaleinsatzplan 

,zur Erfüllung der Instandhaltung nach DIN 31051, gearbeitet werden kann. Es wird 

jedoch darauf verwiesen, dass eine Implementierung des Facility Managements auf 

diesem Wissensstand nicht möglich ist. Der definitive Einsatz und das Konzept für 

das Personal sind erst im Betrieb möglich und nach ca. einem Jahr als fixiert 

anzusehen.  

Die letzte Frage dieses Interviews erfragte die Bedeutung der Säulen der 

Nachhaltigkeit im Facility Management am jeweiligen Standort des Wirkens der 

Interviewpartner. Im zukünftigen Zertifikat der GEFMA werden 5 Säulen der 

Nachhaltigkeit definiert. Die Interviewpartner wurden aufgefordert, diese spezifisch 

auf ihren Standort und somit ihrer täglichen Arbeit zu priorisieren. Dabei entspricht 

die Ziffer 1 einer sehr niedrigen und die Ziffer 5 einer sehr hohen Priorität im Objekt 

bzw. am Standort. In Abbildung 12 werden diese Prioritäten dargestellt. Es ist zu 

erkennen, dass die ökonomische und die soziokulturell- funktionale Qualität den 

wichtigsten Stellenwert einnehmen. Mit einer minimal niedrigeren Priorität werden 

die Säulen der ökologischen Qualität und der Qualität der FM Organisation gesehen. 

Den niedrigsten Stellenwert nehmen die Details der Services ein. 
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Abbildung 13: Prioritäten der Säulen der Nachhaltigkeit im FM 

(Eigene Darstellung) 
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KAPITEL 5 

5 Ergebnis 

Die Ergebnisse dieser Arbeit werden nachstehend aus zwei Blickwinkeln betrachtet. 

Diese ergeben sich aus den definierten Zielen der Erarbeitung der Interviewfragen. 

Dabei sollte einerseits die theoretische Ausarbeitung bestätigt werden und 

andererseits die Praxis zur Darstellung gelangen. Aus diesen Ergebnissen wird nun 

im Anschluss dargestellt welche Relevanz die angesetzten Ziele der Nachhaltigkeit 

in der Planung für das Facility Management im Betrieb aufweisen.  

5.1 Beleg der theoretischen Ausarbeitung 

In der theoretischen Ausarbeitung im Punkt 4.3 wurden die Kriterien der GEFMA 

den inhaltlich relevanten Kriterien der ÖGNI gegenüber gestellt und diese in einer 

Matrix zusammengefasst. In dieser Matrix wurden bereits drei Stufen der 

Kompatibilität der Kriterien angegeben. Diese drei Stufen wurden als Relevanz 

definiert, wobei jede Stufe ebenfalls einer Definition zugeordnet wurde.  

Im empirischen Teil der Arbeit, wurde mit Frage 3 der Interviews, die inhaltliche 

Gegenüberstellung der theoretischen Ausarbeitung abgefragt. Auch hier wurden drei 

Stufen definiert. Um Verwechslungen der Kriterien aufgrund gleicher 

Nummerierungen zu vermeiden wird die jeweilige Ziffer des Kriteriums im Falle 

eines ÖGNI- Kriteriums mit einem „Ö“ und jene eines GEFMA- Kriteriums mit 

einem „G“ gekennzeichnet. Diese Bezeichnung gilt nur für diese Arbeit. Mit der 

Abbildung 14 wird unter Relevanz die Kongruenz der Kriterien der GEFMA und zu 

denen der ÖGNI verstanden. Die Gegenüberstellung erlaubt das Ergebnis wie folgt 

zu interpretieren (siehe Abbildung 14).  

Für die Kriterien Ö18, Ö19, Ö33 und Ö40 wurde innerhalb der empirischen 

Untersuchung, gleich den Ergebnissen der theoretischen Ausarbeitung, eine 

vollumfängliche Relevanz der Inhalte erkannt. Zur ebenfalls gleichen Bewertung, 

einer tangierenden Kongruenz, gelangten die Ergebnisse das Kriterium Ö51. Dies 

betrifft die systematische Inbetriebnahme welche sich in den Kriterien G14 und G19 

darstellt. Minimale Abweichungen zwischen Erarbeitung und empirischen 

Ergebnissen ergeben sich für den Vergleich der Kriterien G5 mit Ö16, G6 mit Ö21, 

Ö22 und Ö23, G14 mit Ö51, G15 mit Ö47, G19 mit Ö40, G20 mit Ö6 und Ö16.  
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Abbildung 14: Gegenüberstellung theoretische und empirische Ergebnisse: inhaltliche Kongruenz der 

Kriterien GEFMA und ÖGNI 

(Eigene Darstellung) 

 

Nr. 

Kriterium 

GEFMA

Kriterium nach GEFMA 160

Nr. 

Kriterium 

ÖGNI

Kriterium nach ÖGNI Relevanz
Bewertung 

Erarbeitung

Ergebnis/ 

tatsächliche 

Relevanz

empirische 

Bewertung 

(Frage 3)

Ö10
Primärenergiebedarf 

nicht erneuerbar
tangierend 2,0 ja 3,0

Ö11

Gesamtprimärenergiebe

darf und Anteil 

erneuerbare 

Primärenergie

tangierend 2,0 ja 3,0

Ö35

Wärme- und 

feuchtetechnische 

Qualität der 

Gebäudehülle

tangierend 2,0 ja 3,0

G2 Wassermanagement Ö14
Trinkwasserbedarf und 

Abwasseraufkommen
vollumfänglich 3,0 teilweise 2,0

G5 Nutzungskostenmanagement Ö16

Gebäudebezogene 

Kosten im 

Lebenszyklus

vollumfänglich 3,0 teiweise/ja 2,8

Ö18
Thermischer Komfort 

im Winter
vollumfänglich 3,0 ja 3,0

Ö19
Thermischer Komfort 

im Sommer
vollumfänglich 3,0 ja 3,0

Ö21 akustischer Komfort vollumfänglich 3,0 teilweise/ja 2,5

Ö22 visueller Komfort vollumfänglich 3,0 teilweise/ja 2,3

Ö23
Einflussnahmemöglichk

eiten des Nutzers
vollumfänglich 3,0 teilweise/ja 2,5

G7
Störungs- und 

Beschwerdemanagement  -
nicht relevant 1,0

siehe Frage 

5.1

G13
Personalkonzept, Einsatz, 

Organisation  -
nicht relevant 1,0

siehe Frage 

5.2

G14
Ablauforganisationen & 

Prozesse
Ö51

Systematische 

Inbetriebnahme
tangierend 2,0 teilweise/nein 1,5

G15
Dokumentation & 

Berichtswesen
Ö47

Schaffung von 

Voraussetzungen für 

eine optimale Nutzung 

und Bewirtschaftung

vollumfänglich 3,0 teilweise/ja 2,8

Ö40

Reinigungs- und 

Instandhaltungs-

freundlichkeit der 

Baukonstruktion

tangierend 2,0 teilweise/ja 2,3

Ö51
Systematische 

Inbetriebnahme
tangierend 2,0 teilweise 2,0

Ö6
Risiken für die lokale 

Umwelt
vollumfänglich 3,0 teilweise/ja 2,3

Ö8

Nachhaltige 

Ressourcenverwendung

/ Holz

vollumfänglich 3,0 teilweise/nein 1,5

Ö33 Brandschutz vollumfänglich 3,0 ja 3,0

Ö16

Gebäudebezogene 

Kosten im 

Lebenszyklus

vollumfänglich 3,0 teilweise/ja 2,5

Ö44 Integrale Planung vollumfänglich 3,0 teilweise 2,0

Ö20 Innenraumhygiene vollumfänglich 3,0 teilweise/nein 1,5

Ö48 Baustelle/ Bauprozess vollumfänglich 3,0 teilweise/nein 1,5

G21 Reinigung Ö40

Reinigungs- und 

Instandhaltungs-

freundlichkeit der 

Baukonstruktion

vollumfänglich 3,0 ja 3,0

G20 TGM Projekte

G1 Energiemanagement

G6
Nutzerzufriedenheits-

management

G19
Instandhalten nach DIN 

31051
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Klare Abweichungen zeigen sich hingegen beim Vergleich der Kriterien G1 mit 

Ö10, Ö11 und Ö35, G2 mit Ö14, G20 mit Ö8, Ö44, Ö20 und Ö48. Auffällig sind 

demnach besonders die Abweichungen zum GEFMA- Kriterium der TGM- Projekte, 

welches hier mit der Nummer G20 gekennzeichnet ist.  

In Abbildung 15 werden die Abweichungen noch einmal dargestellt. Es ist zu 

erkennen, dass in der theoretischen Erarbeitung in vielen Bereichen, den einzelnen 

Kriterien eine stärkere Kongruenz zugeordnet wurde. Durch die empirische 

Untersuchung wurden die Zusammenhänge relativiert. Im Durchschnitt wurde jedes 

der 24 ÖGNI-Kriterien um 0,4 Punkte nach unten korrigiert.  

 
Abbildung 15: Abweichung der theoretischen und empirischen Ergebnisse: Ausgangspunkt 

theoretische Bearbeitung 

(Eigene Darstellung) 

 

Das Ergebnis lautet demnach: Die Kriterien der GEFMA und ÖGNI weisen eine 

Kongruenz auf. Auf Basis der ermittelten durchschnittlichen Korrektur kann davon 

ausgegangen werden, dass die theoretische Erarbeitung und die empirische Erhebung 

mit einer Abweichung von 12,8% übereinstimmen und dieser Sachverhalt somit die 

Ausarbeitung der Matrix bestätigt. Gleichwohl kann somit bestätigt werden, dass 

Synergien zwischen dem Gebäudezertifikat der ÖGNI bzw. DGNB und dem 

Zertifikat der GEFMA für Nachhaltigkeit im Facility Management, bestehen. 

Ausgehend von diesem Ergebnis wird nachstehend auf die Relevanz der Kriterien 

der Planung für das Facility Management im Betrieb eingegangen.  
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5.2 Relevanz der Kriterien der Planung für die Nachhaltigkeit im Betrieb 

In der Auswertung der erhobenen Daten in Punkt 4.4.5 wurden bereits die 

Zusammenhänge zwischen Planung und Betrieb dargestellt.  

Nachstehend werden die Ergebnisse miteinander verknüpft. Die Darstellung stellt 

eine Verbindung der Fragen 2 und 4 der Interviews der empirischen Untersuchung 

her. Hier wurde einerseits auf die Frage eingegangen welche der Kriterien im 

täglichen Betrieb von Bedeutung sind. Diese sind in Abbildung 16 in roter 

Farbgebung dargestellt. Andererseits wurde die Frage beantwortet in wie weit die 

Kriterien der Planung ausschlaggebend für den Betrieb sind. Dieser Sachverhalt wird 

in der Abbildung in blauer Farbgebung dargestellt. Da in Frage 2 lediglich drei 

Bewertungsmöglichkeiten ausgewählt werden konnten, jedoch in Frage 4 diese 

Möglichkeit auf vier Bewertungen gesetzt wurde, wurden die Antworten der Frage 4 

auf die Antwortmöglichkeiten der Frage 3 angepasst. 

Übergeordnet ist festzustellen, dass alle herangezogenen Kriterien des Zertifikates 

für nachhaltiges Facility Management der GEFMA, für die tägliche Arbeit relevant 

sind. Dies wurde bereits in der Auswertung der Frage 2 dargestellt.  

Ebenfalls wird deutlich, dass die in der Planung verfolgten Ziele, die aufgrund der 

Erfüllung der Kriterien der ÖGNI entstehen, eine Auswirkung auf den Betrieb haben. 

Dabei ist der Fokus jedoch nicht nur auf die einzelnen Kriterien der GEFMA im 

übergeordneten Sinne gemeint, sondern auch auf die tägliche Arbeit und deren 

grundlegender Relevanz im Gebäude. Es lässt sich das Ergebnis festhalten, dass 

Sachverhalte, die in der Planung berücksichtigt werden das Facility Management 

beeinflussen. Dennoch wird ebenfalls ersichtlich, dass Inhalte der täglichen Arbeit 

und die Beeinflussung von planungsrelevanten Kriterien auf den Betrieb nicht als 

gleichgestelltes Ergebnis zu erkennen sind. Viel mehr verdeutlicht diese Darstellung, 

dass die tägliche Arbeit, die in der Planung getroffenen Entscheidungen, intensiver 

bearbeitet und ihren Fokus darauf ausrichtet.  

Dies gilt besonders für Ablauforganisationen und Prozesse des Facility 

Managements. Diese werden in der Planung kaum berücksichtigt und somit bedarf 

es, insbesondere in der Implementierungsphase des Facility Managements bzw. des 

Start-ups, einer intensiven Erarbeitung. Durch Alterung und Veränderung des 
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Gebäudes sind diese Prozesse dauerhaft anzupassen. Ebenfalls arbeitsintensiv sind 

das Personalkonzept, der Personaleinsatz und die Organisation. Neben diesem 

Kriterium sind auch das Störungs- und Beschwerdemanagement, sowie die 

Durchführung von TGM- Projekten aber auch die Durchführung und Koordination 

der Reinigung als arbeitsintensiv zu betrachten.  

Wenig Handlungsbedarf bzw. Handlungsmöglichkeiten ergeben sich für das Facility 

Management im Bereich Nutzungskostenmanagement. Dies begründet sich aus der 

langfristigen und statischen Betrachtung des Lebenszyklus einer Immobilie. 

Ebenfalls wird das Energiemanagement bereits in der Planung forciert. Durch die 

klare Festlegung der Rahmenbedingungen, bleibt im Betrieb wenig Spielraum. 

Dieser Umstand schränkt spätere Handlungsmöglichkeiten und 

Verbesserungspotentiale ein. Gleichermaßen aus der Planung vorgegeben ist die 

Dokumentation. Die vorhandenen Planstände werden als Grundlage für das Facility 

Management herangezogen und lassen wenig Raum für Veränderungen dieser 

gesetzten, gebäudespezifischen Richtlinie zur Weiterführung oder Änderung. Die 

Nutzerzufriedenheit wird bereits in der Planung mit einbezogen. Das dazugehörige 

Management bedeutet für das Facility Management einen geringen Aufwand zur 

Verbesserung. Wie aus der Untersuchung ersichtlich wurde, ist die Zufriedenheit 

stark von den Anforderungen der Nutzer abhängig. Der Aufwand und Fokus kann 

sich entsprechend vergrößern oder verringern. Die ist je nach Betrachtungsintensität 

in der Planungsphase und Einbeziehung der Nutzer in diese Phase unterschiedlich. 

Der Instandhaltung nach DIN 31051 kommt im Betrieb ein erhöhter Aufwand zu. 

Dieser kann nur in geringer Tiefe, in den für den Betrieb wichtigen Parametern, 

bereits in der Planung berücksichtigt werden. Die Ausführung und somit die 

Einhaltung der Verträge zum technischen Facility Management werden dem Betrieb 

zugeschrieben. Die Aufwände und auch der Fokus sind somit begründet. 

Kein Handlungsbedarf bzw. Fokus ist für das Wassermanagement zu erkennen. Da 

die Verbrauchsmenge in einem Bürogebäude in Betrachtung anderer Nutzungsarten 

gering ist, werden die entsprechenden Parameter definiert und durch das Facility 

Management in beobachtender Form behandelt. Durch den Umstand, dass die 

Verfügbarkeit von Wasser sowie die Entsorgung in Mitteleuropa als sicher gelten, 

wird dieses Kriterium nicht weiter an den Fokus des Facility Managements 

anknüpfen.  
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Abbildung 16: Relevanz von Nachhaltigkeitskriterien im täglichen Betrieb 

(Eigene Darstellung)  

 

Als abschließendes Ergebnis dieser Arbeit ist festzustellen, dass das Facility 

Management mit seiner täglichen Arbeit und seinem Fokus, zu 28,80% zur 

Erreichung einer vollumfänglichen Nachhaltigkeit im Bürogebäude beiträgt. Dabei 

ist die vollumfängliche Nachhaltigkeit auf die gegebenen Kriterien der GEFMA und 

ÖGNI zu beziehen. Durch eine Planung gemäß des Gebäudezertifikates ÖGNI im 

Modul Neubau Büro- und Verwaltungsgebäude werden für das Facility Management 

bereits 71,20% der späteren Aufgaben und Handlungsmöglichkeiten vordefiniert. 

Eine vollumfängliche Nachhaltigkeit kann jedoch lediglich durch ein Facility 

Management erreicht werden. In Abbildung 17 wird dieses Ergebnis nocheinmal 

grafisch dargestellt.  

Relevanz von Nachhaltigkeitskriterien im täglichen Betrieb 
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Abbildung 17: Zusammensetzung Planung und Betrieb zur Erreichung eines vollumfänglich 

nachhaltigen Bürogebäudes 

(Eigene Darstellung) 

 

Somit kann die Relevanz von Nachhaltigkeitskriterien, die in der Planung definiert 

wurden, für den Betrieb und das Facility Management bestätigt werden und lässt sich 

auf 71,20% beziffern.  

 

 

 

 

  

Zusammensetzung Planung und Betrieb zur Erreichung eines vollumfänglich 

nachhaltigen Bürogebäudes 
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KAPITEL 6 

6 Schlussfolgerungen 

Das Ergebnis dieser Arbeit zeigt, dass die Nachhaltigkeit eines Gebäudes im Facility 

Management verankert ist. Die Einflussmöglichkeiten dieser Managementdisziplin 

auf die ausgeführten planerischen Ziele liegen bei ca. 30%, um ein vollumfänglich 

nachhaltiges Bürogebäude im Sinne der ÖGNI und GEFMA zu erhalten. 

Besondere Aufgabenstellungen ergeben sich für das Management des Gebäudes vor 

allem im Bereich der Ablauforganisation und Prozesse. Diese sind dem Wandel 

unterlegen. Eine frühzeitige Entwicklung dieser Prozesse und eine Verkürzung der 

Implementierungsphase kann durch die Beteiligung des Facility Managements von 

Beginn an, im Rahmen einer integralen Planung gewährleistet werden. Gleiches gilt 

für Personal und Organisation. Anhand dieses Sachverhaltes ist die Forcierung einer 

frühzeitigen korrektiven Strategie des Facility Managements in der Planung 

jedenfalls zu gewährleisten. Aus Sicht der ökonomischen Qualität der Nachhaltigkeit 

können hierdurch Vorteile erarbeitet werden. Spätere Aufwände können durch einen 

frühzeitigen Einsatz dieser Disziplin erheblich reduziert werden. Desweitern ist 

festzuhalten, dass Wechselwirkungen zu weiteren Säulen der Nachhaltigkeit zu 

erwarten sind. Wie dargestellt wurde, liegen die Prioritäten besonders in der 

ökonomischen sowie soziokulturell- funktionalen Qualität der Nachhaltigkeit. Eine 

Mehrinvestition zu Beginn des Lebenszyklus und somit in der Planungsphase, kann 

im Vorhinein die soziokulturelle Nachhaltigkeit positiv beeinflussen und somit die 

Kosten in der Betriebsphase für die Verbesserungspotentiale senken. Die 

ökologische Qualität hängt ebenfalls stark von der Planung ab und lässt dem Facility 

Management wenig Spielraum. Eine definierte Abstimmung und gemeinsame 

Entwicklung einer Strategie des Betriebes kann diese Säule zu einer der 

einflussreichsten werden lassen. Mit in Kraft treten des Energieeffizienzgesetzes in 

Österreich am 01.01.2015, liegt der Fokus des Facility Managements zum heutigen 

Zeitpunkt besonders auf der Energieeffizienz. Durch Messkonzepte, 

Gebäudeautomation, Gebäudeleittechnik, Managementkonzepte und Monitoring, die 

in der Errichtung als Mehrkosten gesehen werden, lassen sich die Anforderungen 

vereinfacht umsetzen. Es überwiegt auch hier der monetäre Blickwinkel. 
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Mit einer geringen Priorität wird die Qualität der FM- Organisation im Kontext der 

Säulen der Nachhaltigkeit betrachtet. Dies liegt wohl daran, dass diese Organisation 

spezifisch auf das Gebäude angepasst wird und sich an den Aufgaben und definierten 

Leistungen gemäß dem Vertrag orientiert. Da der Kernprozess des Auftraggebers 

durch diese untergeordnete Managementebene erhalten wird, ist die 

Funktionsfähigkeit von Beginn an gegeben. Ist diese nicht vorhanden, weitet sich der 

Fokus des Kerngeschäfts auf den Supportprozess aus und übernimmt Teile seiner 

Aufgaben bis der Supportprozess Facility Management an die Bedürfnisse angepasst 

ist. Da die Hauptaufgabe des Facility Managements jedenfalls im Supportprozess des 

Auftraggebers angesiedelt ist, werden auch die Details der Services geringschätzig 

priorisiert. Diese Services werden im Leistungsverzeichnis abgebildet und geben 

somit die Aufgaben vor, die sowohl im Management als auch in der Ausführung zu 

bearbeiten sind.  

Die Einschätzung, dass das Facility Management einen starken Einfluss auf die 

Nutzbarkeit und Funktionsfähigkeit des Gebäudes hat, spiegelt sich in dieser Arbeit 

wieder. Mit gut einem Drittel trägt das Facility Management die Verantwortung zur 

Zielerreichung eines nachhaltigen Gebäudes. Wird diese Aussage in Zusammenhang 

mit der Betrachtung des Lebenszyklus gebracht, ergibt sich folgendes Bild. Das 

Facility Management begleitet das Gebäude ca. 80% seiner Lebensdauer. Die 

Einflussnahmemöglichkeit die zu Beginn, in den ersten Phasen des Lebenszyklus 

gegeben sind bleiben dem Facility Management verwehrt. Auch sind die 30% der 

Beteiligung zur Zielerreichung nicht auf das Ende des Lebenszyklus zu betrachten. 

Vielmehr werden diese 30% täglich erbracht und ermöglichen überhaupt eine 

Begleitung über die geplante Bestandszeit des Gebäudes. All die Faktoren der 

Nachhaltigkeit die hier betrachten werden sind vor allem Teil der frühen 

Entstehungsphase.  

Das Facility Management hat sich in den letzten 20 Jahren weiterentwickelt. Es 

gelten nicht mehr nur die technischen Kompetenzen sondern auch der Umgang und 

die Steuerung von Ereignissen als relevant. In Zeiten der Einsparung, Effizienz- und 

Produktivitätssteigerung ist es zu einem gesamtheitlichen Konzept gewachsen. Ein 

Konzept, dass sich in der Welt der Einfachheit der Dinge mit seiner Komplexität 

behaupten muss um zu bestehen. Und im Ende liegt es in der Verantwortung der 

Auftraggeber wie nachhaltig ein Gebäude ist, denn es könnte jedes Ziel erreicht 
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werden, wenn nur zu Beginn die Entscheidung für eine Integration des Facility 

Managements fällt. Denn 30% mehr Nachhaltigkeit bedeuten nicht 30% höhere 

Kosten. Es ist das Zusammenspiel aller Gegebenheiten die es zu betrachten gilt. Sie 

entsteht durch Aktivität und Kooperation, durch Integration und Akzeptanz. 

Verantwortung für eine Arbeitsumgebung zu tragen ist die Aufgabe des Facility 

Managements. Dennoch bildet dieser Supportprozess die Möglichkeit zur 

Effizienzsteigerung und beeinflusst durch sein Handeln nicht nur den Kernprozess. 

 

Für die weitere Entwicklung des nachhaltigen Facility Managements ist zu erwarten, 

dass die Disziplin weiter in den Vordergrund rücken muss, um ausschlaggebend 

wirken zu können. Dies gilt vor allem in der frühen Phase der Planung. Es ist 

festzuhalten, dass Zertifizierungssysteme einen wichtigen Beitrag für die 

Nachhaltigkeit von Gebäuden leisten. Dennoch können keine allgemeingültigen 

Aussagen über die Qualität der Nachhaltigkeit getroffen werden. Die 

Vergleichbarkeit von Gebäuden ist nicht gegeben. Auch durch eine Zertifizierung 

des Facility Managements kann Nachhaltigkeit nicht greifbar gemacht werden. Die 

Komplexität und Wechselwirkungen beeinflussen die Faktoren und sind weder für 

Auftraggeber noch Auftragnehmer überschaubar darzustellen.  
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1 Anhang I- Beispiel: Ergebnisse der Interviews 

Dieser Anhang stellt ein Beispiel des Ergebnisses der durchgeführten Interviews dar.  

 

 

INTERVIEW 

 

Nachhaltigkeit im Facility Management 

Die Relevanz von Nachhaltigkeitskriterien in Planung 

und Betrieb 

 

 

 

Durchgeführt von Juliane Schmidt B.A. am 11.1.2015  

Durchgeführt mit Walter Liesinger 
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Kurzer Überblick der Arbeit 

Die Integration von Facility Management in die frühe Phase der Planung wird als 

immer wichtiger erachtet. In der integralen Planung ist diese Disziplin bereits ein 

wichtiger Bestandteil. So werden beispielsweise Aspekte des Facility Managements, 

die in der Planungsphase zu berücksichtigen sind, in Gebäudezertifikaten wie ÖGNI 

in so genannten Steckbriefen abgefragt. In diesen Steckbriefen haben Aspekte wie 

die Lebenszykluskostenberechnung, die Drittverwendungsfähigkeit, der Einfluss des 

späteren Nutzers, die Umnutzung des Gebäudes, die Reinigung, die Schaffung von 

Voraussetzungen für die spätere Nutzung und die Inbetriebnahme einen engen Bezug 

zum späteren Gebäudebetrieb. Weitere Anforderungen an ein nachhaltiges Facility 

Management von Beginn an bilden die Aspekte der integrale Planung und der 

Optimierung der Planung.  Einen Fokus auf die frühe Integration von Facility 

Management legt auch die GEFMA. Sie beschreibt diese frühe, ganzheitliche Sicht 

auf das Gebäude als unumgänglich. In der GEFMA 160 werden 24 Aspekte 

beschrieben, die der nachhaltigen Entwicklung eines Gebäudes im Bereich des 

Facility Managements zur Verfügung stehen. Dabei spiegeln sich hier die Kriterien 

verschiedener nationaler und internationaler Gebäudezertifikate wie LEED, BREAM 

und ÖGNI wieder. Das Spektrum dieser Kriterien ist breit gefächert. Der Fokus 

dieser GEFMA Bewertung liegt auf dem Gebäudebetrieb und der effizienten 

Nutzung von Ressourcen von Beginn an.  
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Fragen zur wissenschaftlichen Arbeit 

1. Wie stark schätzen Sie die Auswirkungen des Facility Managements auf die 

Funktionsfähigkeit und Nutzbarkeit des Gebäudes ein? 

 schwach 

 gering 

X stark 

 allein ausschlaggebend  

 

2. Mitte 2015 soll ein Zertifikat für nachhaltiges Facility Management durch die 

GEFMA implementiert werden. Es wird aus 24 Kriterien zur Bewertung der 

Nachhaltigkeit im Gebäudebetrieb bestehen. Nachstehend werden Ihnen nun 11 

dieser Kriterien präsentiert. Bitte entscheiden Sie wie stark jedes Kriterium im 

täglichen Umgang mit der Immobilie innerhalb des Facility Managements 

verankert ist! 

Zur Bewertung stehen Ihnen die Antwortmöglichkeiten: 

- Kaum thematisiert 

- Übergreifend aber nicht im Fokus 

- Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 

zur Verfügung.  

Abgefragte Kriterien Bewertung 

Energiemanagement Übergreifend aber nicht im Fokus 

Wassermanagement Übergreifend aber nicht im Fokus 

Nutzungskostenmanagement Übergreifend aber nicht im Fokus 

Nutzerzufriedenheits-management Kaum thematisiert 

Störungs- und Beschwerdemanagement Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 

Personalkonzept, Einsatz, Organisation Übergreifend aber nicht im Fokus 

Ablauforganisationen & Prozesse Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 

Dokumentation & Berichtswesen Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 

Instandhalten nach DIN 31051 Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 

TGM Projekte Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 

Reinigung Steht im Fokus der täglichen Arbeiten 
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3. In dieser wissenschaftlichen Arbeit wird davon ausgegangen, dass die Grundlage 

für die Planung eines Gebäudes auf dem Nachhaltigkeitszertifikat der ÖGNI/ 

DGNB aufbaut. Dem gegenüber steht das Zertifikat der GEFMA als Tool zur 

nachhaltigen Bewirtschaftung. Bitte geben Sie an ob Sie einen Zusammenhang 

des jeweiligen Kriteriums für nachhaltiges Facility Management und 

nachhaltiges Bauen sehen. 

Zur Bewertung stehen Ihnen die Antwortmöglichkeiten: 

- ja 

- teilweise 

- nein 

zur Verfügung.  

 

3.1. Energiemanagement wird beeinflusst durch die planerische 

Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Primärenergiebedarf nicht erneuerbar ja 

Gesamtprimärenergiebedarf & Anteil 

erneuerbare Primärenergie 

ja 

Wärme- und feuchtetechnische 

Qualität der Gebäudehülle 

teilweise 

 

3.2. Wassermanagement wird beeinflusst durch die planerische 

Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Trinkwasserbedarf und 

Abwasseraufkommen 

teilweise 

 

3.3. Nutzungskostenmanagement wird beeinflusst durch die planerische 

Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszykus (LCC) 

ja 
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3.4. Nutzerzufriedenheitsmanagement wird beeinflusst durch die planerische 

Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Thermischer Komfort im Winter ja 

Thermischer Komfort im Sommer ja 

akustischer Komfort ja 

visueller Komfort ja 

Einflussnahmemöglichkeit des Nutzers ja 

 

3.5. Aufbauorganisation und Prozesse des FM werden beeinflusst durch die 

planerische Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

systematische Inbetriebnahme nein 

 

3.6. Dokumentation und Berichtswesen des FM werden beeinflusst durch die 

planerische Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Schaffung von Voraussetzungen für 

eine optimale Nutzung und 

Bewirtschaftung 

teilweise 

 

3.7. Instandhaltung (DIN 31051) wird beeinflusst durch die planerische 

Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Reinigungs- und 

Instandhaltungsfreundlichkeit der 

Baukonstruktion 

ja 

systematische Inbetriebnahme teilweise 
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3.8. TGM Projekte im Betrieb werden beeinflusst durch die planerische 

Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Risiken auf die lokale Umwelt nein 

Nachhaltige Ressourcenverwendung 

(Holz) 

nein 

Brandschutz ja 

Gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszyklus (LCC) 

ja 

Integrale Planung ja 

Innenraumhygiene nein 

Baustelle/ Bauprozess teilweise 

 

3.9. Reinigung wird beeinflusst durch die planerische Herangehensweise an: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Reinigungs- und 

Instandhaltungsfreundlichkeit der 

Baukonstruktion 

ja 
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4. Bitte geben Sie an wie groß Sie die Abhängigkeit von den Kriterien der Planung 

und auf die spätere Umsetzung (Kriterien des nachhaltigen FM) sehen. In wie 

weit sind die in der Planung relevanten Kriterien ausschlaggebend für den 

Betrieb? 

Zur Bewertung stehen Ihnen die Antwortmöglichkeiten: 

- Hat keinen Einfluss 

- Hat einen geringfügigen Einfluss 

- Ist ausschlaggebend für den Betrieb 

- Bestimmt des Betrieb zur Gänze  

zur Verfügung.  

 

4.1. Die folgenden Kriterien der Planung sind ausschlaggebend für das 

Energiemanagement im Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Primärenergiebedarf nicht erneuerbar Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Gesamtprimärenergiebedarf & Anteil 

erneuerbare Primärenergie 

Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Wärme- und feuchtetechnische 

Qualität der Gebäudehülle 

Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

 

4.2. Das folgende Kriterium ist ausschlaggebend für das Wassermanagement im 

Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Trinkwasserbedarf und 

Abwasseraufkommen 

Hat einen geringfügigen 

Einfluss 
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4.3. Das folgende Kriterium ist ausschlaggebend für das 

Nutzungskostenmanagement im Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszykus (LCC) 

Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

 

4.4. Die folgenden Kriterien der Planung sind ausschlaggebend für das 

Nutzerzufriedenheitsmanagement im Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Thermischer Komfort im Winter Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Thermischer Komfort im Sommer Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

akustischer Komfort Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

visueller Komfort Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Einflussnahmemöglichkeit des Nutzers Hat einen geringfügigen 

Einfluss 

 

4.5. Das folgende Kriterium ist ausschlaggebend für Aufbauorganisation und 

Prozesse des FM im Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

systematische Inbetriebnahme Hat keinen Einfluss 

 

4.6. Das folgende Kriterium ist ausschlaggebend für  Dokumentation und 

Berichtswesen des FM im Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Schaffung von Voraussetzungen für 

eine optimale Nutzung und 

Bewirtschaftung 

Hat keinen Einfluss 
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4.7. Die folgenden Kriterien der Planung sind ausschlaggebend für die 

Instandhaltung (DIN 31051): 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Reinigungs- und 

Instandhaltungsfreundlichkeit der 

Baukonstruktion 

Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

systematische Inbetriebnahme Hat einen geringfügigen 

Einfluss 

 

4.8. Die folgenden Kriterien der Planung sind ausschlaggebend für TGM 

Projekte im Betrieb : 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Risiken auf die lokale Umwelt Hat keinen Einfluss 

Nachhaltige Ressourcenverwendung 

(Holz) 

Hat keinen Einfluss 

Brandschutz Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Gebäudebezogene Kosten im 

Lebenszyklus (LCC) 

Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Integrale Planung Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 

Innenraumhygiene Hat keinen Einfluss 

Baustelle/ Bauprozess Hat keinen Einfluss 

 

4.9. Das folgende Kriterium ist ausschlaggebend für die Reinigung im Betrieb: 

ÖGNI Kriterium Bewertung 

Reinigungs- und 

Instandhaltungsfreundlichkeit der 

Baukonstruktion 

Ist ausschlaggebend für den 

Betrieb 
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5. Zwei Kriterien der GEFMA lassen sich nicht mit planungsrelevanten Inhalten 

vergleichen. Sehen Sie ausschlaggebende Planungsinhalte die sich im Betrieb 

wiederspiegeln? 

5.1. Sehen Sie eine Planungsgrundlage in der Errichtung eines Gebäudes für das 

Störungs- und Beschwerdemanagement im Betrieb? Wenn ja welche? 

X Nein 

 Ja und zwar folgende:       

          

   

5.2. Sehen Sie eine Planungsgrundlage in der Errichtung eines Gebäudes für 

Personalkonzept, Personaleinsatz und Organisation des FM? Wenn ja 

welche? 

  Nein 

X Ja und zwar folgende:  Leitstandskonzept, Netzwerk- und IT 

Infrastruktur  als Arbeitsplatzplanung für FM-Mitarbeiter  

    

 

6. Im Zertifikat der GEFMA werden neben den drei bekannten Säulen der 

Nachhaltigkeit weitere Säulen definiert. Bitte priorisieren Sie die nachstehenden 

Säulen nach ihrer Wichtigkeit im Betrieb Ihres betreuten Gebäudes/ Standortes. 

Es sind Prioritäten von 1 bis 5 zu vergeben. Jede Priorität darf nur einmal 

ausgewählt werden. (Priorität 1 = sehr hoch/ Priorität 5 = niedrig) 

Säulen der Nachhaltigkeit im FM Priorität 

ökologische Qualität 1 *) 

ökonomische Qualität 2 *) 

soziokulturell- funktionale Qualität 3 *) 

Qualität der FM Organisation 4 

Details der Services 5 

 

*) ist natürlich ein Widerspruch, da alle Säulen als gleichwertig zu sehen sind!  

Vielen herzlichen Dank für den Beitrag zu dieser Arbeit 
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2 Anhang II- Beispiele zur Berechnung der Ergebnisse 

Dieser Anhang stellt ein Beispiel der Berechnungen der Ergebnisse der 

durchgeführten Interviews dar.  

Beispiel der Auswertung von Frage 6 der geführten Interviews. 
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Beispiel der Auswertung von Frage 2 der geführten Interviews. 
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