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Lebenszyklus von Immobilien: Ressourcen- und Umweltschonung 
in Gebäudekonzeption und -betrieb
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• Definition und Zielstellungen des 
Lebenszyklus-Managements

• Zusammenspiel der unterschiedlichen 
Lebenszyklus-Phasen

• Einflussmöglichkeiten des 
Gebäudebetriebs  

• Ausblick - Vision
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Facility Management ist

RELEVANT
für Deutschland

➢ 1.000 Unternehmen in der GEFMA, 
davon ca. 53% FM-Nutzer 

➢ Austausch und Wissenstransfer in 
Netzwerken

➢ Beteiligung in Aus- und 
Weiterbildung

GEFMA entwickelt Themen & gießt 
diese in Standards für die FM Branche
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Es ist Zeit zum Handeln!
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• Klimawandel + Überhitzung der Städte + Gesundheit

• Ressourceneffizienz + Recycling + Kreislaufwirtschaft

• Energieeffizienz + Energiearmut

• Wassermangel oder Starkregen

• Nachhaltigkeit + Umweltschutz

• Lebenszyklusbetrachtung

• Bestand im Gebäudesektor

• Digitalisierung + KI + Kommunikation Heraus-
forderungen
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Eine Wirtschaft ohne Abfälle?

Seite 6

Optimierung der Ressourcen- und 
Umweltschonung kann gelingen 
durch:
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• Lebenszyklus-Management 

• Optimierte Prozesse im Gebäude

• Digitalisierung

• die Erfahrungen aus dem Betrieb in 
Planung und Bau einbringen
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Definition und Zielstellungen des Lebenszyklus Managements

Herstellung

Betrieb + Nutzung
Verwertung / 

Lebensende

Konzeption/ 

Planung
Errichtung / 

Transport

bedingt

Beeinflusst

Zirkuläres 
Modell

• Einsatz von Ressourcen planen, die eine 
hohe Nutzungsdauer haben

• Einsatz von wiederverwendeten 
Ressourcen 

• Produkte herstellen, die vom Betrieb 
wieder in den Kreislauf zurückgeführt 
werden können

• Einsatz von Ressourcen, die eine hohe 
Nutzungsdauer haben und eine hohe 
Instandsetzungsfreundlichkeit

• Durchdachtes Flächenmanagement mit 
hoher  Anpassungsfähigkeit und Flexibilität

• Nutzungsintensität durch vielfältige 
Nutzungsoptionen erhöhen

• Nutzungszeiten planen und 
• benennen

Keinen Abfall mehr produ-
zieren und Rohstoffe 
in anderen Kreislauf 
einbringen, falls eine gleich-
wertige Nutzung nicht mehr 
möglich ist

beeinflusst

Erfahrungen in Bezug auf 
Produkte u. Lebenszykluskosten

Phasenübergreifende Denkweise (keine Schnittstelle zwischen den einzelnen Phasen)

Zeitlichin /
Informativ
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Definition LzM nach gefma 100

Definition von Lebenszyklus-Management von Immobilien (LzM):

Managen aller Aktivitäten im Lebenszyklus von Immobilien mit 
dem Ziel einer Lebenszyklusphasen-übergreifenden Nutzungs-, 
Ressourcen- und Informations-Optimierung
bei gleichzeitiger Umweltschonung.

Prozessorientiert
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Optimierungsfelder
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• Finanzielles Kapital 

• Energie

• Material

Ressourcenoptimierung

• durch nicht ge- oder verbrauchte 

Ressourcen 

• Emissionen aus der Herstellung, 

Nutzung und Verwertung

Umweltschonung

Informationen über verbauten 

Materialien oder über den 

Zeitpunkt der letzten 

Erneuerung technischer 

Anlagen:

• Verfügbarkeit

• Aktualität

• Strukturierung 

Informationsoptimierung

• Frühzeitiges Bedarfskonzept

• Definition der Nutzungsflexibilität

• Sicherstellung des Gesundheitsschutz

• Gewährleisten der Verfügbarkeit

Nutzungsoptimierung

▪ GEFMA 198 / GEFMA 160 → FM Dokumentation

▪ Schnittstelle zu gefma 400 Reihe

https://www.gefma.de/hashtag/detail/nachhaltigkeit/news/gefma-nachhaltigkeit-neues-white-paper-und-broschuere/index.php?eID=tx_securedownloads&p=95&u=0&g=0&t=1603178394&hash=82f4abbdd41c6fb69128cbb33b944c10f24a7143&file=/fileadmin/user_upload/GEFMA_SustainFM_WhitePaper_1.0_DE_screen_FINAL.pdf


Flächenoptimierung
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Einsparung

• Instandhaltung und Modernisierung

• Material

• Reinigung

• Heizen

• Bewachung

• Mobiliar

• …
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Flächenoptimierung
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf Berlin
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Ausgangssituation – Potenzialanalyse und MA-Reduzierung

„gefühlten“ Unterbelegung mit konkreter Potenzialanalyse bei 45.188 m² BGF und 589 Arbeitsplätzen 

Absehbare weitere Reduzierung der Mitarbeiter der Bezirksverwaltung in den Folgejahren

Umsetzung

Potenzial aller Dienstgebäude prüfen, verbunden mit einer fachlichen und strategischen Entscheidung „wer wohin“

alternative Planungen, Simulation von „Auslagerungen“

Vorgabe von Flächenkontingenten für Abteilungen, visualisiert in grafischer Form

Werkstattgespräche mit jeder Abteilung zur Umsetzung der Planung und Abstimmung von Umbauarbeiten 

Ergebnis

Einsparung von ca. 2 Mio. € pro Jahr an Betriebskosten

Beschluss des Bezirksamtes zur Aufgabe des Gebäudes

etappenweiser Umzug der dortigen Mitarbeiter in verbleibenden Dienstgebäude

Sensibilisierung der MA für das Thema Ressource Bürofläche

Strategie/Randbedingungen

digitale Grundlage (Flächenangebot/Flächennachfrage) inkl. Flächenstandard + Anzahl Büro-AP, Besprechung, …
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Abfallaufkommen Gipskartonplatten aus Neubau-, 
Sanierung- und Rückbau-/Abrissmaßnahmen in t.
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Gipskartonplattenrecycling EU
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Staufen nach Geothermiesondierung
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Quelle: Berechnungen des Umweltbundesamtes 2021, Datenquellen: BGR(-DERA) Bericht zur 
Rohstoffsituation in Deutschland 2019

Flächenverbrauch von Rohstoffen im Tagebau in 
Deutschland 1994 bis 2019
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Abfallaufkommen Gipskartonplatten aus Neubau-, 
Sanierung- und Rückbau-/Abrissmaßnahmen in t.
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2016 wurden in Europa mehr als 700 Millionen m2 Teppichboden 
produziert und in Verkehr gebracht.

Die Produktion dieser gewaltigen Menge an Teppichen hat nicht 
nur während der Herstellung erhebliche Auswirkungen auf die 
Umwelt, sondern auch in der Entsorgungsphase nach dem 
Produktlebensende.

Entsorgung jährlich
Europa 1,6 Mio. t
Deutschland 0,4 Mio. t 

seit 2005 ausrangierte Teppichbeläge dürfen nicht auf Deponien 
abgelagert werden, sie werden verbrandt

• Lebensdauer eines Teppichbodens 7 bis 20 Jahre 
• Abhängig von Intensität der Nutzung
• Änderung Stilrichtung
• Besitzerwechsel
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Fazit
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• Lebenszyklus-Management

• Optimierte Prozesse im Gebäude

• Digitalisierung 

• die Erfahrungen aus dem Betrieb in Planung und Bau einbringen

…tragen zur Ressourcen- und Umweltschonung bei. 
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