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FACILITY MANAGEMENT
KREISLAUFFAHIG AUSRICHTEN

Okologische Ressourcen auf okonomisch attraktive Weise zu schonen, das geht auch
im Facility Management. Der Industry Roundtable von Prozirkula, dem Kompetenz-
zentrum fur offentliche Kreislaufbeschaffung, wies Wege fur das Vorgehen und brachte

Beispiele aus der Praxis.

Wird ein Gebdude neu errichtet, plant man den Unter-
halt iiblicherweise gleich mit: Es ist nach dem Stand
der Technik warme- und akustikisoliert, hindernisfrei,
fir die automatisierte Reinigung optimiert und gleich-
zeitig flexibel nutzbar fiir den Fall, dass sich seine Be-
stimmung im Laufe seiner Lebensdauer dndert. Doch
Neubauten sind die Ausnahme. In aller Regel wird
ein Gebdude iiber viele Jahrzehnte genutzt. Und das
ist auch gut so: «Unsere Aufgabe ist es, ein Gebaude
ressourceneffizient zu bewirtschaften und es moglichst
lange im Einsatz zu halten», sagte Antonia Stalder,

Geschaftsleiterin von Prozirkula, bei der Eroffnung
des Industry Roundtable zum Thema kreislauffdhiges
Facility Management. Prozirkula ladt als Kompetenz-
zentrum fir 6ffentliche Kreislaufbeschaffung mehrmals
pro Jahr zu Fachveranstaltungen ein. Diese wenden sich
an Einkdufer und Bewirtschafter der 6ffentlichen Hand,
von Industrie- und Gewerbebetrieben (vgl. Kasten, Seite
CH.4). Ziel ist es, die Nachhaltigkeit dort zu verankern,
wo sie besonders viel bewirkt, weil ein Systemwechsel
aufgrund der Hebelwirkung besonders grosse Mengen
an Ressourcen einspart. >
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Kreislaufwirtschaft wird
auch im FM wichtiger,
da Ausschreibungen
solche Anstrengungen
verlangen und dieses
Vorgehen haufig auch
Kosten spart.
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UMWELTTREIBER: NACHFRAGE, KOSTEN,
REGULIERUNG

Doch warum soll man als FM-Anbieter oder Gebaude-
betreiber tiberhaupt auf Kreislaufwirtschaft und Nach-
haltigkeit setzen? Eine Studie der Berner Fachhoch-
schule und der Konjunkturforschungsstelle (KOF)
Zirich zeigt, dass drei Treiber etwa zu gleichen Teilen
dafiir verantwortlich sind. Erstens lassen sich mit
mehr Nachhaltigkeit Kosten einsparen; zweitens ist
die Nachfrage dafiir entscheidend - dass also ein
Immobilieninhaber eine nachhaltige Bewirtschaftung
verlangt; und drittens sind es gesetzliche Vorgaben,
die zu einer Anderung der bisherigen, oft verschwen-
derischen Praxis fithren. «Idealerweise setzt man
beim Input an und hinterfragt, ob gewisse Tatigkeiten
oder Beschaffungen reduziert oder ganz gestrichen
werden konnten», erklarte Kilian Baeriswyl von der
Fachstelle offentliche Beschaffung beim Bundesamt
fir Umwelt (BAFU), das die Tagung mitorganisierte.
Die Fachstelle gibt Empfehlungen fiir die 6kologische
Beschaffung ab, fordert den Informations- und Erfah-
rungsaustausch und unterstiitzt die Harmonisierung
von Standards in diesem Bereich, etwa zu Energieeffi-
zienz oder Schadstofffreiheit.

GETEILTE BESCHAFFUNG, HALBE KOSTEN

Zwei Praxisbeispiele zeigten, was das fiir den Beschaf-
fungsalltag heisst. Beim einen ging es um die Arbeits-
platzbeleuchtung: Statt Raume flachendeckend mit
einheitlichen Leuchten auszuriisten, mache es Sinn,
detailliert die Faktoren Notwendigkeit, Zeitraum,

PROZIRKULA

Kompetenzzentrum fiir kreislauffahige
Beschaffung

Als privatwirtschaftlich organisiertes Kompetenz-
zentrum will Prozirkula die Kreislaufwirtschaft in der
Schweiz vorantreiben. Denn diese hat das Potenzial,
okologische Ressourcen auf 6konomisch attraktive
Weise zu schonen. Damit sich kreislauffahige Pro-
dukte und Angebotsmodelle etablieren konnen,
braucht es eine Nachfrage. Diese fordert Prozirkula
mit der individuellen Unterstitzung bei der kreislauf-
fahigen Beschaffung und mit runden Tischen etwa
zur Beschaffung von IT, Textilien, Mobiliar oder eben
Facility Management. Im Veranstaltungsformat
«Erfahrungsaustausch» wiederum geht es um den
Austausch unter Beschaffungsverantwortlichen. Bis-
her wurden unter anderem Themen wie die ressour-
censchonende Beleuchtung oder die juristische Di-
mension der kreislauffahigen Beschaffung diskutiert.
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Intensitat, Lichtfarbe, Platzierung, Ausrichtung und
Abschirmung zu klaren. In der Folge kann teilweise
auf die Beschaffung ganz verzichtet oder die Dimen-
sionierung angepasst werden. Ein weiteres Potenzial
identifizierte Baeriswyl im Bereich des gemeinsa-
men Nutzens. Gewisse Geradte wie Schneepflug oder
Teleskopreiniger fiir PV-Module werden nur wenige
Male pro Jahr benoétigt. Hier macht eine tageweise
Miete oder ein Sharing mit anderen Unternehmen
okologisch und finanziell Sinn und spart zudem
Lagerraum.

Immer mehr Unternehmen machen dieses Konzept
zum Geschéaftsmodell, etwa die auf Bodenbeldge
spezialisierte Brodbeck AG. Unter dem Label «pre-
loved-carpets» bietet Brodbeck hochwertige Teppich-
platten fiir den temporaren Gebrauch an. Weil Ge-
schaftsraume haufig umstrukturiert werden, muss
auch der Bodenbelag regelmdssig ausgetauscht wer-
den, obwohl er funktional noch einwandfrei ist. Die
von Brodbeck angebotenen Teppichplatten haben
eine Lebensdauer von bis zu 20 Jahren, wobei sich die
Firma durch internationale Beziehungen Nachschub
aus dem Ausland organisiert. Neben Schulhdusern
zdhlen auch Versicherungen und Gewerbebetriebe
zu den Kunden. Aufbereitet werden die gebrauchten
Teppichplatten in einer sozialen Institution.

LANGFRISTIGEN SERVICE SICHERSTELLEN

Wer sich trotzdem fiir die Beschaffung und gegen
Miete oder ein Sharing entscheidet - etwa eines tech-
nischen Fahrzeugs -, sollte sicherstellen, dass das Pro-
duktdesign einfach und damit reparaturfreundlich ist,
Ersatzteile lange verfiigbar bleiben und ein Service
auch tiber die Garantiezeit hinaus sichergestellt ist.
Voraussetzung dafiir ist, dass schon in der Ausschrei-
bung diese Kriterien aufgefiihrt werden. Baeriswyl
verwies dabei auf die Wissensplattform nachhaltige
Beschaffung (kurzlink.ch/beschaffung), die Leitfaden,
Kriterien und Praxisbeispiele bereithalt.

NEUE VERORDNUNG STUTZT NACHHALTIGKEIT

Die Stadt Ziirich zeigte, wie das in der Praxis um-
gesetzt werden kann. Diana Rubli, stellvertretende
Abteilungsleiterin Beschaffungswesen, und Sonja

Bilder: Maurice Haas/Prozirkula



Gehrig, verantwortlich fir Kreislaufwirtschaft und
nachhaltige Beschaffung, rollten eine kiirzlich erfolgte
Ausschreibung aus. Die beiden waren in die Vergabe
neuer Rahmenvertrdage fiir Reinigungsdienstleistun-
gen involviert, wobei das Volumen jahrlich 45 Millio-
nen Franken betragt: Neben der Verwaltung gehoren
unter anderem Schulen, Polizei, Spitdler und Asyl-
unterkiinfte dazu. Ein Ziel der Neuausschreibung war,
neben einem starkeren Akzent auf Nachhaltigkeit, die
Zahl der bisherigen 319 Dienstleister zu reduzieren.
Entsprechend unterteilte man das Pflichtenheft auf
18 Lose, separiert nach Stadtteilen und Tatigkeiten
wie Unterhalts-, Grund-, Fenster- und Fassadenreini-
gung oder Reinigung bei Mieterwechsel. Mit der inter-
kantonalen Vereinbarung iiber das dffentliche Beschaf-
fungswesen (IV6B) gilt seit Anfang 2024 nicht mehr
nur der Preis als einziges Zuschlagskriterium, sondern
die staatlichen Mittel sollen auch volkswirtschaftlich,
okologisch und sozial optimal eingesetzt werden.

SCHULUNG, MEHRWEG, REZYKLATANTEIL

«Die Verordnung enthéalt damit einen behordenver-
bindlichen Auftrag zur nachhaltigen Beschaffung»,
erklarte Rubli. Gegeniiber frither seien 6kologische
Kriterien nicht mehr bloss «nice to have», sondern ob-
ligatorische Anforderungen bei der Beschaffung von
Reinigungsdienstleistungen und Reinigungsmitteln.
Als Beispiele nannte sie den Verzicht auf Abfluss-
reiniger und WC-Beckensteine sowie ein detaillier-
tes Raster, das die Reinigungschemikalien erfiillen
miussen. Beispielsweise wird die Verwendung von
Palmol als Zusatz nur toleriert, wenn es aus nachhal-
tiger Landwirtschaft stammt. Duftstoffe sind einzig
im Sanitdrbereich zulédssig. Und umweltschadigende
Stoffe sind generell tabu. Um den Ressourceneinsatz
zu minimieren, sind zudem Dosiervorrichtungen oder
portionierte Einzeldosen Pflicht. Schliesslich miissen
Dienstleister eine Schulung zum optimierten Einsatz
von Reinigungsmitteln nachweisen und auf Einweg-
ticher verzichten. Zuschlagskriterien, bei deren Er-
fullung zuséatzliche Punkte erzielt werden konnten,
waren der Einsatz dlfreier Produkte, die Verwendung
nachfiillbarer oder wiederverwendbarer Behalter, der
Einsatz von Verpackungen aus mindestens 50 Prozent

1 Nachhaltiges Facility Management ist auf klare Ausschreibungskriterien
angewiesen, betonte Antonia Stalder, Geschaftsflihrerin von Prozirkula.

2 Sonja Gehrig, verantwortlich fiir Kreislaufwirtschaft und nachhaltige
Beschaffung bei der Stadt Zlrich, wies darauf hin, dass die 6ffentliche
Hand verpflichtet ist, neben dem Preis auch 6kologische und soziale

Faktoren zu beriicksichtigen.

3 Moritz Zwahlen, Bereichsleiter nachhaltiges Bauen bei der Epro Engi-

neering, erklarte, wie digitale Simulationen helfen, Technik, Beschaffungs-

und Betriebskosten zu reduzieren.

4 Kilian Baeriswyl von der Fachstelle 6ffentliche Beschaffung beim Bundes-
amt fur Umwelt pladierte dafur, selten gebrauchte Gerate nicht selbst zu

beschaffen, sondern mit anderen zu teilen.

Rezyklat sowie von Verpackungen, die sortenrein zer-
legbar und somit recycelbar sind.

VERGLEICHBARKEIT IST ANSPRUCHSVOLL

Die Auswertung der Eingaben war aufwendig, raumte
ihre Kollegin Sonja Gehrig ein. Zwar habe sich ge-
zeigt, dass viele Anbieter schon Anséatze in Richtung
Kreislaufwirtschaft umgesetzt haben. «Doch die Kon-
zepte miteinander zu vergleichen, ist herausfordernd»,
so Gehrig. Sobald die neuen Unternehmen an der Ar-
beit sind, wiirden Stichproben erhoben, dokumentiert
sowie Massnahmen und Optimierungsmoglichkeiten
entwickelt. Um ein zusatzliches Nachhaltigkeitspo-
tenzial zu nutzen, will man in Zukunft den Akzent
weg von der Intervallreinigung hin zu bedarfsgerech-
ten Einsatzen legen.

FALSCHE DIMENSIONIERUNG

ALS STROMFRESSER

Nicht nur in der Reinigung wird zu oft oder am fal-
schen Ort gearbeitet, auch in der Gebdudetechnik sei
die Uberdimensionierung héufig anzutreffen, erklarte
Moritz Zwahlen, Bereichsleiter nachhaltiges Bauen bei
der Epro Engineering. Das Unternehmen mit Sitz in
Gumligen bei Bern ist spezialisiert darauf, die Energie-
und Gebéaudetechnikplanung von Alt- und Neubauten
zu optimieren. Dass die Arbeit nicht ausgeht, belegte
Zwahlen mit einer Studie der Fachhochschule Ost aus
dem Jahr 2023, wonach drei von vier Mehrfamilienhdu-
sern eine Uiberdimensionierte Gebaudetechnik aufwei-
sen, und zwar im Umfang von zehn bis 60 Prozent. »
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Noch erschiitternder ist die Bilanz von zehn analysier-
ten Biiro- und Verwaltungsgeb&duden: Die installierte
Heizleistung liegt 90 bis 300 Prozent iber der nachge-
fragten Leistung; bei der Kiihlleistung geht die Uberdi-
mensionierung gar bis zu 550 Prozent. Dieses Wissen
nutzt das Unternehmen, um das Angebot der Gebaude-
technik bei Neubauten realistischer zu planen.

DIGITALE SIMULATION ALS KONIGSWEG

Im Fall eines Neubaus fiir Bosch in Zuchwil unter-
suchte Zwahlen auf Wunsch des Auftraggebers, wie mit
minimalen baulichen Anpassungen der Verbrauch fir
Kihlung reduziert werden kann. Dafiir wendete Epro
Engineering eine thermisch-energetische Simulation
an und teilte das Gebdude digital in gut 200 Zonen auf,
fiir die individuell der mutmassliche Kalteverbrauch
modelliert werden konnte. «Die Gebdaudesimulation
schon vor dem Bau machte es moglich, mit kleinen Kor-
rekturen die mechanische Luftmenge um ein Drittel,
die Kithlung um ein Viertel zu reduzieren», erklarte
Zwahlen. Damit konnte man auf teure Komponenten
im Bereich Heizung, Laftung, Klima (HLK) verzichten,
was Minderkosten von 170'000 Franken bedeutete.
Doch damit nicht genug: Weil die Technikzentrale et-
was weniger tief gebaut werden musste, sparte Bosch
auch 240'000 Franken Baukosten. Den Einsparungen
von 410'000 Franken stehen Ausgaben in Hohe von
25'000 Franken fiir die Simulation gegeniiber. Zwah-
lens Fazit: «<Weniger Technik bedeutet weniger Ressour-
cen, weniger Platzbedarf und weniger Kosten.»

LUFTZUFUHR KORREKT BERECHNET

Neben der Kithlung von Biirogebauden ist auch die
Abluft von Tiefgaragen ein Dauerbrenner. Hier miis-
sen Kohlenmonoxid und Stickoxide zuverlédssig ins
Freie abgefiihrt werden. In der Folge setzen die meis-
ten Betreiber auf aufwandige Zu- und Abluftanlagen.
Das war auch fiir das Parkhaus Neumiinster in Ziirich
geplant, ein zweistockiges Parkhaus mit 122 Stellplat-
zen. Epro Engineering unterzog das Sanierungspro-
jekt einer Uberpriifung und simulierte digital, wo sich
im schlimmsten Fall die hochsten Schadstoffkonzen-
trationen bilden konnen. Auf Basis dieser Stromungs-
simulation wurde das Netz der Zu- und Abluftkandle
stark vereinfacht und die mechanisch zu beférdernde
Abluftmenge um 20 Prozent reduziert. Durch die re-
dimensionierte Sanierung fielen die Investitionen
um 120'000 Franken tiefer aus, die Simulation schlug
dabei mit 17’000 Franken zu Buche. Dariiber hinaus
sinken Stromverbrauch, Unterhaltskosten und Platz-
bedarf. Zwahlen: «Solche Computersimulationen ma-
chen sichtbar, wie weniger Technik zu weniger Kosten
und tieferem CO,-Ausstoss fithrt.» m

Pieter Poldervaart
pieter.poldervaart@rationell-reinigen.ch
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