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Wie hoch sind die tatsächlichen Ver-

brauchswerte, wie präsentiert sich der  

Energieverbrauch je Energiequelle, Gebäude-

abschnitt, Gebäude beziehungsweise für 

ein Immobilienportfolio? Zur Klärung dieser 

Fragen kann ein Energiemanagementsystem 

(EMS) maßgeblich beitragen. Ein EMS 

unter stützt den Anspruch der Immobilien-

eigentümer, den Energieeinsatz im Gebäude 

effizient und umweltschonend zu planen 

• Liegt eine reine Büronutzung ohne 

 spezielle Energieverbraucher vor oder 

 handelt es sich um ein vielschichtiges 

 Produktionsgebäude mit verschiedenen 

 Medienverbräuchen und 

 Gebäudeabschnitten? 

• Sind Messstellen zur Betriebsoptimierung 

 vorgesehen oder werden nur die Medien-

 verbräuche zur Nebenkostenabrechnung  

 erfasst? 

und im Gebäudebetrieb transparent darzu-

stellen beziehungsweise zu überwachen. Die 

Entscheidung zugunsten eines EMS kann be-

reits in der Planungsphase eines Neubaus 

oder als Nachrüstung bei Bestandsbauten 

getroffen werden. In jedem Fall steht mit  

der Zielformulierung die Bestandsaufnahme 

beziehungsweise Analyse der internen und 

externen Rahmenbedingungen an: 

ENERGIEMANAGEMENT

Was ein Energiemanagement-
system alles können muss
Effizientes Controlling und Management der Energieverbräuche sind für jeden Betreiber oder 

Eigentümer von Gebäuden ein Thema. Zusätzlich ist die Minimierung der Energiebezugskosten und 

CO2-Emissionen ein wichtiges Anliegen. Viele sind jedoch unschlüssig, wie diese Ziele am besten zu 

erreichen sind und wie die relevanten Einflussgrößen transparent dargestellt werden können. 
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• Ist der Gebäudenutzer zur Einhaltung von Richtlinien und Normen 

 zum Energiemanagement verpflichtet? 

• Soll die Einhaltung der Normen dokumentiert werden?

Was gehört zum gewünschten 
Leistungsspektrum?

Am Anfang der Suche nach geeigneten EMS-Lösungen steht 

die Bestandsaufnahme zur vorhandenen Gebäude management- 

Architektur: Je nach Ausstattungsgrad der installierten Hard- und  

Software sind gegebenenfalls bereits Teile des Leistungsspektrums 

eines EMS vorhanden. Dementsprechend steht die Prüfung der  

Fähigkeiten des EMS-Moduls des Herstellers, der die Gebäude-

automation (GA) installierte, und die Beantwortung folgender 

Fragestellungen an:

• Wird das Energiemanagement für eine einzelne Immobilie oder 

 eine Gruppe von räumlich getrennten Objekten benötigt oder sind 

 gar Gebäude mit gemeinsamer Energieversorgung an einem 

 existierenden GA-System zu managen?

• Soll neben dem GA-System ein separates System zur Raum-

 automation beziehungsweise sollen weitere Systeme integriert 

 werden?

• Welche Flexibilität bezüglich der Anpassung an die gegebene 

 Infrastruktur bei Messdatenerfassung, Validierung und auto-

 matischer Aggregation auf Tages-, Wochen-, Monats- und Jahres-

 Werte bietet das System?

• Können zeitabhängige Bezugsgrößen wie Betriebs- und 

 Öffnungszeiten aus der Systemebene der GA übernommen 

 werden oder sind diese jeweils manuell nachzupflegen?

• Lassen sich Hoch- und Niedertarifzeiten oder Produktionszeiten 

 eingeben und nutzen?

Falls die gewünschten Leistungsmerk male nicht vom EMS-

Modul der installierten GA bedient werden können, steht die Integ-

ration eines Alternativ-Fabrikats an, wobei der Kompatibilität und 

Schnittstellen unterstützung besondere Bedeutung zukommt.

Datengewinnung und -verdichtung, 
Auswertung und Benchmarking 

Ebenfalls am Anfang steht die Definition der aufzubereiten-

den Messdaten, Kennzahlen und Bezugsgrößen an. Die Auswertung 

der vom EMS aufbereiteten Daten hängt dabei maßgeblich von 

der Qualität der objekt spezifisch gewählten Benchmarks und 

Bezugsgrößen ab. Dass dies nicht in der Standardversion eines EMS-

Bausteins enthalten sein kann, sondern von einem Spezialisten in der 

Implementierungsphase parametriert werden muss, wird mitunter von 

den EMS-Anbietern nicht erwähnt. Es wird sogar häufig versprochen, 
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die Erfassung der Energieverbräuche je Raum 

sei mit EMS-Systemen leicht möglich. In der 

Praxis sind die Auswertungsmöglichkeiten 

jedoch auf die vorhandenen Mess- und 

Zähleinrichtungen beschränkt, die in der 

Regel jedoch bestenfalls je Mieteinheit vor-

handen sind.

Ohne ausreichende Messstellen 
kein wirkungsvolles 
Energiemanagement

Die Qualität der EMS-Daten hängt 

maßgeblich von der Art und der Anzahl 

der vorhandenen Messstellen im Gebäude 

ab. In gern zitierten Pilotprojekten – meist 

Neubauten – ist häufig eine komfortable  

Ausstattung mit Zählern gegeben, während 

im Bestand nur sehr wenige Zähler zu fin-

den sind. Es ist zu bedenken, dass Zähler 

auf Raumebene üblicherweise nicht vorhan-

den sind. Selbst Zähler je Mietbereich (pro 

Medium) sind keine Selbstverständlichkeit, so- 

dass der Umfang der durch ein EMS erfassten 

Energieverbräuche und damit der Nutzen des 

EMS selbst beschränkt bleiben. Beispielsweise 

müssen zur Erfassung des herstellerseitig an-

gegebenen Wirkungsgrads von Anlagen 

(z. B. SEER, der „Saisonal Energy Efficiency 

Ratio“ bei Kälteanlagen) zwangsläufig vorab 

Zählstellen zur Messung des Stromverbrauchs 

und der erzeugten Kältemenge angeordnet 

und ausgewertet werden.

Eine Entscheidung für oder gegen den 

Einsatz eines EMS sollte bei Neubauprojekten 

nicht erst in der Bauphase, sondern bereits in 

der Entwurfsphase getroffen werden, zusam-

men mit der Entscheidung, ob und welche 

Zählstellen – neben den Mindest-Zählstellen 

zur Nebenkostenermittlung – für ein betriebs-

optimierendes Energiemanagement einge-

richtet und ausgewertet werden sollen.

Ohne geeignete Benchmarks, 
kein qualitative Datenanalyse

Entscheidend bei der Auswertung der im 

EMS erfassten Energieverbrauchswerte ist die 

Ermittlung und Implementierung von geeig-

neten Benchmark-Werten. Benchmark-Werte  

können für Standard-Verbraucher, z. B.  

TECHNIK

Anbieterübersicht Energiemanagement-Systeme

Zu bestellen unter:
www.facility-manager.de/marktuebersicht

Die von „Der Facility Manager“ in Kooperation 

mit dem Büro für Management- und Immo-

bilienberatung, Intep – Integrale Planung GmbH 

erstellte „Marktübersicht Energiemanagement-

Systeme und Energiecontracting-Anbieter 

2018“ stellt zehn EMS-Lösungen übersichtlich 

auf jeweils zwei Seiten dar. Die Informationen 

zum anbietenden Unternehmen und zum 

Leistungsspektrum der Software bieten fun-

dierte Informationen zu den Funktionen und 

zur Leistungsfähigkeit der Produkte. 

Abgefragt sind darin zahlreiche Funktionen, die 

ein EMS als Grundausstattung bieten sollte. 

Unter anderem: 

• Grafische Darstellung der Energieverbräuche,

• Prognosefunktionen, 

• Übersicht und Historie der Alarm-, Störungs- 

 und Betriebsmeldungen, 

• Darstellung von Auswertungen in externen 

 Applikationen, 

• FTP-Datenquelle zum automatischen Import, 

• Logbuch zur Dokumentation von 

 Maßnahmen, 

• Eingabe von Kommentaren 

 (gemäß ISO 50001 gefordert), 

• Datenerfassung in engen Zeitintervallen, 

• Speicherfähigkeit über mindestens 

 drei Jahre.

Erleichtert wird die Dateneingabe von In-situ-

Messungen durch die Nutzung und Integration 

mobiler Datenerfassungsgeräte. Bei einer 

Ausschreibung für ein EMS sollten unter ande-

ren folgende Kriterien geprüft werden (Auszug 

aus der Marktübersicht):

• Art der Installation 

• Max. Anzahl Benutzer, Datenpunkte und 

 Datenquellen

• Angebot inkl. Software-Updates und 

 Nutzerschulungen

Weitere wichtige Angaben betreffen: 

• Wasser-, Wärme- und Stromzähler

• Schnittstellen für den Datenimport 

 (Hardwarekonnektor)

• Schnittstellen für den Datenimport 

 (Softwarekonnektor)

• Bedienoberfläche

• Daten-Verdichtung zu grafischen  

 Darstellungsformen und software-

 integrierten Formelpaketen

• Prognosefunktionen

• Alarmüberwachung

• Alarm auf Tages-, Wochen- oder 

 Monatsverbrauch

• Alarmweiterleitungen

• Nutzerdefinierbare Einheiten

• Datentypen

• Statusmeldungen

• Plausibilitätsprüfungen

• Portal- und Dashboard-Darstellung

• Berichtsform-Anpassungen durch den 

 Anbieter



Beleuchtung, als flächenbezogener Bedarfs-

wert je Zeiteinheit (z. B. kWh/ m² a) leicht den 

Energiebezugsflächen unter Berücksichtigung 

der Leistungsangaben der Beleuchtung zu-

geordnet werden. Die Implementierung von 

Benchmarks für den Kältebedarf kann da-

gegen bereits die Analyse vorliegender oder 

die Erstellung von speziellen thermischen  

Simulationsprogrammen voraussetzen. In je-

dem Fall erfolgt die Zuordnung der objekt-

spezifischen Benchmarks nicht automatisch  

durch das EMS, sondern muss in der Implemen- 

tierungsphase durch den Anbieter ‚manuell‘ 

erfolgen.

Häufig werden in Erfolgsberichten über 

den EMS-Einsatz die Jahre vor und nach dem 

Einbau von Zählern verglichen. Inwieweit ein 

solcher Vergleich repräsentativ ist, mag da-

hingestellt bleiben. Unstrittig ist aber, dass 

die durch den Einbau und die Auswertung 

von Zählern entstehende Transparenz Ein-

sparungen überhaupt erst möglich macht.

Im Produktionsbereich wird die Zählung  

mitunter sogar bis zur einzelnen Produktions-

anlage vorgenommen. Für eine Zertifizierung 

nach ISO 50001 ist dies Voraussetzung. 

Dadurch ergibt sich natürlich die Möglichkeit 

zu einem prozessbezogenen Controlling, das 

die Produktkostenüberwachung unterstützt. 

Inzwischen werden auch die volatilen  

regenerativen Energien bei Produktions-

prozessen berücksichtigt, was im Prinzip ei-

ne individuelle CO2-Bilanz für jedes Produkt – 

abhängig vom gerade aktuellen Energiemix – 

möglich macht. Voraussetzung ist hier wieder 

eine fein strukturierte Zähltechnik mit ent-

sprechender Auswertungsintelligenz in Form 

eines EMS. 

Stefan Kremeier n
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Bavaria Towers

TECHNIK

Vier Hochhäuser mit 
geneigten Dachflächen 
und weich geschwungenen 
Formen bilden die Bavaria 
Towers.
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STEFAN KREMEIER IST GESCHÄFTSFÜHRER 
DER INTEP – INTEGRALE PLANUNG GMBH, 
MÜNCHEN.

Die Bavaria Towers stellen ein Ensemble von vier Hochhäusern im Münchner Osten dar – 

siehe auch: www.bavaria-towers.de/ensemble. Drei Office-Tower und ein Hotelturm bieten ideale 

Bedingungen zum Einsatz des EMS von Sauter Cumulus. Es integriert die Daten zur Raum- und 

Gebäudeautomation. Dort werden folgende Systeme in das EMS integriert:

• Die Wärmeversorgung – sie erfolgt über Fernwärme und Grundwasserwärmepumpe.

• Die Kälteversorgung über Kompressionskältemaschine und Grundwasser. 

• Die Lüftung, deren RLT-Anlagen über Sauter DDC geregelt werden, und mit je vier 

 Lüftungszonen/Nutzungszonen je Etage, die über variable Volumenstromregler betrieben werden.

• Die Raumklimatisierung über Einzelraumregler mit Präsenzregelung über Multisensoren- 

 geregelter Bauteilaktivierung mit Wettervorhersageregelung zur Grundtemperierung und 

 Unterflurkonvektoren zum Heizen und Kühlen.

• Die LED-Beleuchtung mit Konstantlicht- und Präsenzregelung in Kombination mit dem 

 automatisierten außen liegenden, in die Doppelfassade integrierten Sonnenschutz. 

• Die Kombination aus Gebäudeautomation (GA) und Energiemanagementsystem über das 

 „Vision Center“ von Sauter zur Verbrauchserfassung, Betriebskontrolle und -optimierung und an 

 die 40 Primärzähler. 

• Das Brunnenbuch zur Kontrolle der Verwendung des Grundwassers ist auf die GA/EMS 

 aufgeschaltet.

• Der Green-Building-Monitor dient der anschaulichen Darstellung von Energie- und 

 Wasserverbrauch sowie CO2-Footprint. Er kann über Intranet aufgerufen werden und motiviert 

 Nutzer, sich mit dem Thema Energie und Verhalten im Raum auseinanderzusetzen.

Die GA-Struktur ist im gesamten 
Gebäude vollständig achsflexibel aufge-
baut und damit ohne eine Änderung an 
der Hardware anpassbar. Sollte sich die 
Raumaufteilung ändern, lassen sich die 
neu entstehenden Räumlichkeiten über 

die Gebäudeleittechnik erstellen 
(Zonierung) und regeln.


