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KOMPAKT INFORMIEREN

Die energieeffiziente Bewirtschaftung von Gebäu­
den gewinnt immer mehr an Bedeutung. Grundvor­
aussetzung sind ein Messkonzept und die systema­
tische Aufbereitung und Analyse der Messdaten. 

Entsprechende Maßnahmen und technische Aus­
rüstungen müssen deshalb schon in der Planungs­
phase von Neubauten oder umfangreichen Moder­
nisierungen berücksichtigt werden. 

Es ist davon auszugehen, dass die Anwendungs­
szenarien für die erfolgreiche Integration externer 
Services künftig weiter wachsen und übergeord­
nete Daten- und Integrationsplattformen an Be­
deutung gewinnen werden. 

Im Erwägungsgrund 15 der Richtlinie  
2018/844/EU zur Änderung der EU- 

Gebäuderichtlinie (2012/27/EU, auch als EPBD 
bezeichnet, Download:  W E B C O D E   296893)  
des Europäischen Rates und des Europäischen 
Parlaments vom 30. Mai 2018 heißt es: „Es ist 
wichtig, dafür zu sorgen, dass Maßnahmen  
zur Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz 
von Gebäuden sich nicht nur auf die Gebäude-
hülle konzentrieren, sondern alle relevanten 
Elemente und technischen Anlagen in einem 
Gebäude umfassen, etwa passive Elemente,  
die an passiven Techniken beteiligt sind, mit  
denen der Energiebedarf für Heizung oder  
Kühlung und der Energieverbrauch für Be-

leuchtung und Lüftung reduziert und so der  
thermische und visuelle Komfort verbessert 
werden sollen.“ 

Aus diesen Vorgaben lassen sich konkre-
te Anforderungen ableiten. So müssen im ers-
ten Schritt Daten über den Energieverbrauch 
im Gebäude vorliegen bzw. erhoben werden. 
Die Grundlage hierfür schaffen wiederum Ver-
brauchszähler für Strom, Gas und Wasser und 
gegebenenfalls Sensoren, die relevante Zu-
standsinformationen am und im Gebäude er-
mitteln und weiterleiten. Im zweiten Schritt gilt 
es, die Energieeinsparpotenziale mithilfe einer 
Datenanalyse zu ermitteln. Abschließend er-
folgt eine Priorisierung der Optimierungschan-

Energieeffizienz realisieren 

Anforderungen an die  
Gebäude der Zukunft
In der EU entfallen fast 40 % der gesamten Endenergie auf den Betrieb von  
Gebäuden, im Wesentlichen für das Heizen und Kühlen – das belegen Erhebun-
gen im Rahmen der EU-Richtlinie 2018/833/EU vom 30. Mai 2018 zur Änderung 
der EU-Gebäuderichtlinie. Allein diese Zahl rechtfertigt Vorgaben und verdeut-
licht die große Bedeutung der Energieeffizienz von Gebäuden. Bei der Umsetzung  
in die Praxis kommt TGA-Planern eine entscheidende Rolle zu. Allerdings ist  
es sinnvoll, frühzeitig auch Experten für die Datenverarbeitung der erfassten  
Datenpunkte hinzuzuziehen.

Fachberichte mit ähnlichen Themen 
bündelt das TGAdossier 
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g  Nur ein Abrechnungszähler pro Gebäude oder Nutzungseinheit – um eine hohe Energieeffizienz  
zu erreichen, ist eine detaillierte zentrale Erfassung von Verbräuchen zur systematischen Analyse, 
Bewertung und zur Ableitung und Priorisierung von Optimierungsmaßnahmen erforderlich.  
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cen. Erst dann kann die Realisierung der einzel-
nen Schritte angestoßen werden. 

Eine Datenbasis schaffen 
Das erste Ziel ist folglich, die benötigten Da-
ten zu erfassen und gegebenenfalls für die ge-
samte Betriebszeit der Immobilie zu speichern. 
Nur so sind Verbesserungen nachhaltig mess- 
und steuerbar. Bei vielen Bestandsanlagen sind 
längst nicht alle benötigten Zähler in einen zen-
tralen Datenspeicher integriert und folglich wer-
den keine Werte digital erfasst. Bei Neubauten 
wird oftmals aufgrund von zusätzlichen Kosten 
auf die Installation intelligenter Zähler und zent-
raler Datenspeicher verzichtet. 

Es ist deshalb die Aufgabe der Fachplaner, 
ihren Kunden sowohl die Tragweite dieses The-
mas als auch die Wichtigkeit der benötigten In-
vestitionen sowie die am Markt verfügbaren, 
technologischen Möglichkeiten zu vermitteln. 
Das gilt für Neubauten genauso wie für Reno-
vierungen. Dabei erweist es sich durchaus als 
hilfreich, Experten zurate zu ziehen, die auf die 
notwendige Datenverarbeitung der erfassten 
Datenpunkte spezialisiert sind. 

Auch das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) 
macht schon seit vielen Jahren klare Vorgaben 
zum Betreiben von TGA-Anlagen in § 3 Abs. 1: 
„Wer Heizungs-, raumlufttechnische, Kühl-, Be-
leuchtungs- sowie Warmwasserversorgungs-
anlagen oder -einrichtungen in Gebäuden be-
treibt oder betreiben lässt, hat dafür Sorge zu 
tragen, dass sie […] so instand gehalten und be-
trieben werden, dass nicht mehr Energie ver-
braucht wird, als zu ihrer bestimmungsgemä-
ßen Nutzung erforderlich ist.“ 

Für die TGA-Planung ergibt sich aus dem 
EnEG mindestens eine Beratungspflicht. Bei der 
Grundlagenermittlung muss zusammen mit 
dem Auftraggeber geklärt werden, wie die An-
lagen später betrieben werden sollen. Dabei 
wird man schnell zu der Erkenntnis kommen, 
dass zum energiesparenden Betreiben die we-
sentlichen Energieströme mit hoher zeitlicher 
Auflösung erfasst werden müssen und die TGA-
Planung ein Messkonzept beinhalten muss, das 
Energiemengen und Anlagenzustände erfassen 
und zur Auswertung und zum Management be-
reitstellen kann. 

Energieeinsparpotenziale erkennen 
Insbesondere bei Neubauten können aufwen-
dige Nachrüstungen durch eine sorgsame Pla-
nung und ein Messkonzept vermieden werden. 
Immerhin lassen sich bereits im Planungsstadi-
um entsprechende Energieeinsparpotenziale 
erkennen. Darüber hinaus bedarf es allerdings 
einer soliden Basis, mit der Information, wie 
Zählerwerte oder Betriebszustände, von Anla-
gen übergreifend, zentral gesammelt und archi-
viert werden können. 

Der Trend für den nachhaltigen Einsatz von 
Energiemanagementlösungen geht dabei in 
Richtung der Anbindung externer Serviceange-
bote. Jene Dienste spezialisieren sich in der Regel 
auf ein oder zwei Themengebiete, zum Beispiel 
auf das Energiemanagement oder die Anoma-
lie-Erkennung im Anlagenbetrieb. Diese müs-
sen dabei längst nicht mehr vor Ort aufgespielt 
und betrieben werden. Stattdessen buchen die 
Eigentümer der Liegenschaft die Web-Servi-

ces einfach nach Bedarf. Voraussetzung hierfür 
ist das Vorhalten einer Integrationsschnittstelle, 
über die sich die Daten an Cloud-Lösungen zur 
Aufbereitung und Standardisierung übertragen 
lassen. Über Plattformen, zum Beispiel die BAS
cloud j, ist es möglich, die einzelnen Daten be-
liebig lange zu speichern und weiterführende 
Services ohne aufwendige und kostspielige In-
vestitionen für Schnittstellen und Systemengi-
neering zu buchen und anzubinden. 

Gebäudeautomation in der erneuerten EU-Gebäuderichtlinie

Eine der für die TGA wichtigsten Neuerungen in der geänderten EU-Gebäuderichtlinie findet sich in den 
Neufassungen der Artikel 14 „Inspektion von Heizungsanlagen“ und 15 „Inspektion von Klimaanlagen“ 
jeweils in den Absätzen 4 und 5: 

(4) Die Mitgliedstaaten legen Anforderungen fest, um sicherzustellen, dass Nichtwohngebäude mit ei­
ner Nennleistung für eine Heizungsanlage oder eine kombinierte Raumheizungs- und Lüftungsanlage 
[Artikel 15: Klimaanlage oder eine kombinierte Klima- und Lüftungsanlage] von mehr als 290 kW, sofern 
technisch und wirtschaftlich realisierbar, bis zum Jahr 2025 mit Systemen für die Gebäudeautomatisie­
rung und -steuerung ausgerüstet werden. 

Die Systeme für die Gebäudeautomatisierung und -steuerung müssen in der Lage sein, 

a) den Energieverbrauch kontinuierlich zu überwachen, zu protokollieren, zu analysieren und dessen An­
passung zu ermöglichen; 

b) Benchmarks in Bezug auf die Energieeffizienz des Gebäudes aufzustellen, Effizienzverluste von ge­
bäudetechnischen Systemen zu erkennen und die für die Einrichtungen oder das gebäudetechnische Ma­
nagement zuständige Person über mögliche Verbesserungen der Energieeffizienz zu informieren; und 

c) die Kommunikation zwischen miteinander verbundenen gebäudetechnischen Systemen und anderen 
Anwendungen innerhalb des Gebäudes zu ermöglichen und gemeinsam mit anderen Typen gebäude­
technischer Systeme betrieben zu werden, auch bei unterschiedlichen herstellereigenen Technologien, 
Geräten und Herstellern. 

(5) Die Mitgliedstaaten können Anforderungen festlegen, um sicherzustellen, dass Wohngebäude aus­
gerüstet sind mit: 

a) einer kontinuierlichen elektronischen Überwachungsfunktion, welche die Effizienz des Systems misst 
und den Eigentümer oder Verwalter des Gebäudes darüber informiert, wenn die Effizienz erheblich nach­
gelassen hat und eine Wartung des Systems erforderlich ist, und 

b) wirksamen Steuerungsfunktionen zur Gewährleistung der optimalen Erzeugung, Verteilung, Speiche­
rung und Nutzung der Energie. 

Zur Umsetzung heißt es in der Änderungsrichtlinie: „Die Mitgliedstaaten setzen die Rechts- und Verwal­
tungsvorschriften in Kraft, die erforderlich sind, um dieser Richtlinie bis zum 10. März 2020 nachzukom­
men. Sie teilen der [EU-]Kommission unverzüglich den Wortlaut dieser Vorschriften mit.“ In also spätes­
tens einem Jahr müssten in Deutschland entsprechende Anforderungen und ein Zeitplan festgelegt sein. 
Da es unrealistisch ist, dass alle betroffenen Anlagen erst kurz vor Fristablauf ausgerüstet werden, dürf­
te es gestaffelte Anforderungen geben. Abzuwarten bleibt vorerst, wie sich Deutschland bei den „frei­
willigen“ Anforderungen für Wohngebäude positioniert. 
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Prioritäten setzen 
Sind die Energieeinsparpotenziale eines Gebäu-
des bekannt, muss im nächsten Schritt eine Pri-
orisierung erfolgen, welche auch die Aufwände 
der daraus folgenden Maßnahmen berücksich-
tigt und in Relation setzt. Eine mögliche Einord-
nung zeigt h. 

Die Kategorie „Schnelle Umsetzung“ verkör-
pert Maßnahmen, die mit wenig Aufwand reali-
sierbar sind und hohe Energieeinsparpotenziale 

erschließen. Denkbar ist etwa die Optimierung 
einer Lüftungsanlage, die bei der Inbetrieb-
nahme nicht betriebstechnisch energetisch 
optimiert wurde oder die Konfiguration einer 
24/7-Stunden laufenden Lüftung – also eine An-
passung der Schaltzeiten der versorgungstech-
nischen Anlagen auf die Betriebszeiten der Lie-
genschaft. 

Die strategischen Maßnahmen versprechen 
ebenfalls hohes Einsparpotenzial, erfordern 

aber hohe Umsetzungsaufwände. Hier sind eine 
längerfristige Planung und Investition lohnens-
wert. In der Praxis kann dies den Austausch von 
alten und ineffizienten Bauteilen, oder aber die 
Erneuerung von ganzen Anlagen bedeuten. Vie-
le Lösungswege führen über die Erweiterung 
der Gebäudeautomation mit Komponenten zur 
energetischen Überwachung. Ein einfaches Bei-
spiel ist die Nachrüstung von Fensterkontakten, 
um Heizungs- und Klimasystem in Teilbereichen 
in Abhängigkeit der Fensterstellung an- und ab-
zuschalten. 

Die Kategorie „Überdenken“ bezeichnet 
Energieoptimierungsmaßnahmen, die zwar nur 
einen geringen Aufwand bedeuten, aber auch 
nur minimale Einsparpotenziale mit sich brin-
gen. Diese sollten eine geringere Priorität ha-
ben, ihre Priorisierung aber in angemessenen 
Abständen überprüft werden. 

Ganz am Ende der Kette stehen die „Aus-
nahmen“. Diese Maßnahmen verfügen nur über 
ein geringes Einsparpotenzial und erfordern im 
Vergleich ein hohes Maß an Aufwand. Sie soll-
ten daher nur umgesetzt werden, wenn davor 
eine erneute Kosten-Nutzen-Analyse durchge-
führt wurde und bereits alle anderen Bereiche 
der Optimierung abgedeckt sind. Zu einer sol-
chen Maßnahme könnte etwa die Umstellung 
einer bestehenden Deckenbeleuchtung auf ei-
nen LED-Standard zählen. 

Realisierung 
Ein Blick auf die verschiedenen Maßnahmen 
macht deutlich, dass sich Einsparpotenziale vor 
allem über die Planung und Verwendung in-
novativer Anlagentechnik, wie Heiz- und Lüf-
tungssysteme oder die Gebäudeautomation, 
heben lassen. 

Am Beispiel der Energieoptimierung durch 
externe Services werden die sich daraus erge-
benden Vorteile für eine nachhaltige Gebäude
planung unter Berücksichtigung technischer 
Integrationslösungen besonders deutlich. Die 
Bandbreite externer Services bietet über das 
Energiemanagement hinaus viele weitere Op-
tionen, zum Beispiel die Anomalie-Erkennung, 
die Visualisierung von Gebäudeinformationen, 
das Alarming, die intelligente Steuerung von 
Lichtsystemen oder die energetische und kli-
matische Optimierung. 

Den Potenzialen, die sich durch die Integrati-
on einer Vielzahl von Services umsetzen lassen, 
sind folglich keine Grenzen gesetzt. Deshalb ist 
es umso wichtiger, die aktuellen Möglichkeiten 
zu nutzen und eine zukunftssichere Basis für die 
kommenden Jahre zu schaffen. Damit das ge-
lingt, sind technologische Neuerungen, die die 
Daten von Liegenschaften zentralisiert zur Ver-
fügung stellen, unerlässlich. Experten empfehlen 
darum deren direkte Integration bei Neubauten, 
Kernsanierungen oder Modernisierungen.� •

j  Digitalisierung und Vernetzung bieten große Potenziale für eine höhere Energieeffizienz.  
Im Bereich Gebäudeautomation können Betreiber von Liegenschaften und Immobilien so zum Beispiel  
ihren Energiehaushalt optimieren. Um den Aufwand gering zu halten, müssen sie ihre GLT mit verschiede-
nen am Markt verfügbaren Services vernetzen. Das Cloud-Portal BAScloud (BAS = Building Automation 
System) sammelt und speichert dafür alle notwendigen Daten der Gebäudeautomation, bereitet sie auf 
und stellt sie zur Weiterverarbeitung zur Verfügung. Ohne aufwendige Schnittstellen können dann mit  
einem Klick im Servicekatalog am Markt gängige Dienste genutzt werden, beispielsweise Energie- 
Monitoring und -Optimierung, Alarming, Trendanalysen und standortübergreifende GLT-Auswertungen. 
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h  Einteilung der 
Einsparpotenziale 
auf Basis einer 
Matrix in vier 
Bereiche und  
in Relation zum 
Aufwand der  
erforderlichen 
Maßnahmen. 

Bi
ld:

 Pr
oF

M


