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(WZAFM — die Zukunft der Gebaudebewirtschaftung

Was Energiemanagementsystenig

fur ESG-Bewer

ST

tungen bewirken

Die Immobilienwirtschaft steht unter Druck, nach und nach immer mehr ESG-Kriterien zu erfillen.
Energiemanagementsysteme konnen dabei helfen, zumindest zwei der drei Grundkategorien in Bezug

auf Energie und Arbeitsplatzbedingungen zu erfiillen. Dazu bedarf es aber einer intelligenten Messung
und Steuerung der Gebaudetechnik, insbesondere der Heizung, Klimatisierung und Warmwasserbereitung.

also ESG, beschreibt die drei zent-

ralen Kriterien, anhand derer Unter-
nehmen und Investitionen bewertet wer-
den — in Bezug auf Nachhaltigkeit und
gesellschaftliche Verantwortung. Environ-
mental bezieht sich auf Umweltaspekte
wie den Umgang mit Ressourcen, CO,-
Emissionen und Umweltschutz. Social be-
zieht sich auf soziale Aspekte wie Arbeits-
bedingungen, Mitarbeiterrechte und das
Verhaltnis zum gesellschaftlichen Umfeld.
Governance bezieht sich auf die Unterneh-
mensfihrung und die Einhaltung ethischer
Grundsatze.
Auch Immobilieninvestoren, Kunden und Mit-
arbeiter legen zunehmend Wert auf nach-
haltiges und verantwortungsvolles Han-
deln. Dies spiegelt sich unter anderem in
der EU-Taxonomie wider, die fur Immobili-
enfinanzierungen die Einhaltung bestimm-
ter ESG-Kriterien vorschreibt.

Environmental, Social and Governance,

Datenmanagement

Eine der Herausforderungen fir die Immo-
bilienwirtschaft ist dabei die Datenverfug-
barkeit. Haufig mangelt es an zuverlassigen
Informationen, die belastbare Entscheidun-
gen und MaRnahmen ermdglichen. Zudem
herrscht Unsicherheit Gber geeignete Be-
zugs- und Messgroflen sowie die Definition
nachhaltiger Quartiere und die Einbeziehung
infrastruktureller Manahmen zur CO,-Re-
duktion.

Der wachsende Druck auch durch ESG wird
von vielen Marktteilnehmern bereits deut-
lich wahrgenommen. Investoren suchen des-
wegen vermehrt nach nachhaltigen Inves-
titionen, bei denen zusatzliche Reporting-
anforderungen seitens der Stakeholder mit
einem qualitativ und quantitativ hochwerti-
gen Datenmanagement einhergehen.
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Energiemanagementsysteme

Energiemanagementsysteme konnen bei
der Erflllung des E in ESG (und des S, wenn
man von sinkenden Energiekosten ausgeht)
eine Rolle spielen. Sie schlagen drei Fliegen
mit einer Klappe: Erstens ermoglichen sie
eine energieeffiziente Steuerung der Liegen-
schaften, zweitens kénnen sie zum Teil ge-
nau die Daten liefern, die zur Erflllung der
ESG-Kriterien benoétigt werden. Und drittens
kénnen sie dazu beitragen, die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften zu gewahrleisten.
Sie ermoglichen eine transparente Bericht-
erstattung Uber den Energieverbrauch und
die damit verbundenen CO,-Emissionen.
Das wiederum ist wichtig fur regulatorische
Anforderungen und Investitionsentscheidun-
gen. Womit sich der Kreis schlief3t.
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Das Facility Management
(FM) wird immer digitaler,
vernetzter und
wissensbasierter.

Helfen konnte hier Computer-Aided Facility
Management (CAFM). Diese Softwareldsun-
gen unterstltzen das Management von Ge-
bauden. Wahrend bisher oft eine Kombination
aus ERP-Systemen, EXCEL und CAD verwen-
det wurde, bietet CAFM einen entscheiden-
den Vorteil: Es kann die Anforderungen von
ESG besser berlcksichtigen und umsetzen.
Der aktuelle ,Facility Management Monitor*
(Unternehmensumfrage) der Unternehmens-
beratung PwC sowie des Berufsverbandes
RealFM und der Eventplattform Builtworld

verdeutlicht die dringende Notwendigkeit sol-
cher Systeme fir die Immobilienwirtschaft.
Das Facility Management (FM) wird immer
digitaler, vernetzter und wissensbasierter.
Dies eroffnet die Moglichkeit zur Etablierung
zukunftsweisender Geschaftsmodelle durch
digitale Okosysteme.

CAFM-Software ermdglicht etwa eine effek-
tive Uberwachung und Steuerung von ver-
schiedenen Umweltaspekten. Durch die In-
tegration von Sensoren und loT-Technologien
kénnen Energieverbrauche, Wasserver-
brauch, Abfallmanagement und CO,-Emis-
sionen kontinuierlich Gberwacht werden. Auf
Basis dieser Daten kdbnnen MaSnahmen zur
Energieeffizienz, Wassereinsparung und Ab-
fallreduzierung ergriffen werden. Die CAFM-
Software erleichtert auch die Verwaltung
von Zertifizierungen wie LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) oder
BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method).

Zur Unterstltzung sozialer Aspekte ermog-
licht CAFM-Software eine bessere Verwal-
tung von Arbeitsplatzressourcen, Arbeits-
platzsicherheit und Gesundheit am Ar-
beitsplatz. Die Governance von Immobilien
umfasst die richtige Verwaltung und Doku-
mentation von Vertragen, Mietverhaltnissen,
Compliance-Standards und Sicherheitsricht-
linien. Auch das kann gut mit CAFM abge-
deckt werden.

Praxisbeispiel SWSG Stuttgart

Wie der Einsatz im Sinne der ESG-Kriterien
erfolgen kann, zeigt die Stuttgarter Woh-
nungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG).
»Zur Erreichung unserer Klimaziele setzen wir
in unterschiedlichen Handlungsfeldern, also
im Bereich des Neubaus, der Modernisie-
rung, der Energieversorgung und der Nutzer-
orientierung, verschiedene Mafinahmen um®,
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Zusatzinfos online

I www.ivv-magazin.de/
Die-neue-ESG-Verordnung.
html

I www.ivv-magazin.de/
Forderung-fur-klimaneutralen-
Gebaudebestand.html

erklart Saskia Bodemer-Stachelski
von der SWSG.

Man bewerte alle MaRnahmen im-
mer im Gesamtkontext. Entschei-
dungen wirden dabei stets im Sinne
der 6kologischen Nachhaltigkeit un-
ter Abwagung der damit verbunde-
nen Konsequenzen getroffen. Eine
Mafinahme sei der Einsatz von Ener-
giemanagementsystemen.

So errichtet die SWSG am Prief3-
nitzweg in Stuttgart-Bad Cannstatt
330 neue Wohnungen fir Mitarbei-
ter des Klinikums Stuttgart in nach-
haltiger Holzmodulbauweise. Das
Energie-Plus-Quartier mit der Ener-
gieeffizienzklasse 40 Plus erzeugt
im Jahresmittel einen Energielber-
schuss aus regenerativen Quel-
len. Dies wird durch eine effiziente
Energieerzeugung auf Basis von
Sole-Wasser-Warmepumpen, Photo-
voltaikmodulen und Solarhybridkol-
lektoren erreicht. Zusatzlich ist eine
Liftungsanlage installiert, die die
Warme aus der Abluft Uber zentrale
Abluftwarmepumpen zurlickgewinnt
und in das Heizsystem einspeist.

Transparenz iiber das Zusammen-
spiel aller Komponenten

Um ein optimales Zusammenspiel
zwischen der Warme- und Strom-
erzeugung und dem Verbrauch in
den Wohnungen zu erreichen, sind
Warme- und Stromspeicher in das
Energieversorgungssystem integriert.
Entscheidend fiir einen 6konomisch
und dkologisch optimierten Anlagen-
betrieb ist ein umfassendes Energie-
managementsystem, das das Zusam-
menspiel der einzelnen Komponen-
ten optimal aufeinander abstimmt.
Im Energie-Plus-Quartier tragt das
Energiemanagementsystem unter
anderem dazu bei, den Stromver-
brauch der Warmepumpen zu mini-
mieren und einen moglichst hohen
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Anteil an PV-Eigenstromnutzung sowohl am
Stromverbrauch der Warmepumpen als auch
am Stromverbrauch der Nutzer zu erreichen.

Sensoren erfassen Energiestrome
in Bestandsgebauden

Far ein Pilotprojekt zur intelligenten Hei-
zungssteuerung in Bestandsgebauden arbei-
tet die SWSG mit dem Energiedienstleister
Kiona zusammen: 13 Bestandsgebaude der
SWSG wurden im Fruhjahr 2022 mit spe-
ziellen Sensoren zur intelligenten Heizungs-
steuerung ausgestattet. Gleichzeitig wurde

ANZEIGE

der Auentemperaturfihler der Heizungs-
anlage durch einen intelligenten Fuhler er-
setzt. Dieser misst nicht nur die AuBentem-
peratur, sondern bezieht beispielsweise die
aktuelle Wettervorhersage, die Sonnenein-
strahlung auf das Gebaude und die durch-
schnittliche Temperatur im Gebaude mit
ein. Diese Faktoren ermoglichen eine ge-
nauere und effizientere Steuerung der Hei-
zungsanlage in den einzelnen Wohnungen
der SWSG-Mieter.

Insbesondere in den Ubergangszeiten las-
sen sich mit der intelligenten Heizungs-
steuerung von Kiona Energieeinsparungen
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kostbar i
wie me
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gegenlber konventionellen, rein aufen-
temperaturgeflihrten Heizungsanlagen erzie-
len. , Trotz angepasster, optimierter Energie-
zufuhr mussen die Mieter nicht auf ihr Wohl-
fuhlklima verzichten, denn die Heizungen
kénnen nach wie vor individuell gesteuert und

justiert werden — nur eben intelligent und be-
darfsorientiert, sodass am Ende noch Kosten
gespart werden*, so Bodemer-Stachelski.

Lesen Sie auch das nachfolgende
Interview mit Samuel Billot.

y2Zuverlassige und vollstandige Daten

sind wichtig*

Autor
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INTERVIEW

Interview mit Samuel Billot, Chief Product Officer bei metr Building Management Systems GmbH,
tiber die Bedeutung von Energiemanangementsystemen fiir den effizienten Betrieb von Immobilien.

Welches sind die
wesentlichen Vorteile
von Energie-
management-
systemen?

Energiemanage-
mentsysteme

sind Software-
Losungen, die
hauptsachlich Ver-
brauchsdaten ver-
arbeiten und in einen
Kontext bringen, um ein
strukturiertes und holisti-
sches Bild der Verbrauche von
Objekten darzustellen. Voraussetzung
dafur ist das Vorhandensein von verlass-
lichen, unterjahrigen Verbrauchsdaten,
wie zum Beispiel Strom, Gas, Warme

und Wasser, auf die Energiemanagement-
systeme zurtickgreifen. Deshalb arbeiten
der Messstellenbetrieb und Energie-
managementsysteme auch Hand in Hand.
Des Weiteren ermoglichen Energiema-
nagementsysteme mittels zahlreicher
Kennzahlen die Erstellung umfangreicher
Berichterstattungen. Zudem kénnen
konkrete MaRnahmen zur Steigerung

der Energieeffizienz, wie zum Beispiel

die Optimierung von Warmeerzeugungs-
anlagen, die bedarfsgerechte Wartung der
Anlagen, ein hydraulischer Abgleich oder
Dammungsbedarf abgeleitet werden.

Was sind nach lhrer Erfahrung
die grofdten Hirden fiir Verwalter
oder Betreiber von Immobilien,
ein Energiemanagementsystem
zu implementieren oder es
implementieren zu lassen?

Zunachst ist es wichtig, dass verlassliche
und vollstandige Daten Uber alle Sparten
vorliegen, die regelmagig (taglich) tber-
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mittelt werden. Die Da-
ten sollten aus einer
Quelle kommen und
einen einheitlichen
Standard erful-
len, da sonst erst
eine aufwendige
Vereinheitlichung
und Bereinigung
der Daten erforder-

dies im Rahmen des
digitalen Messstellen-
betriebs, dem sogenannten
Smart Meter Rollout. Dartiber
hinaus ist ein Change Management im
Unternehmen unabdingbar. Es ist wich-
tig, dass klar kommuniziert wird, welche
Ziele mit der EinfUhrung eines Energie-
managementsystems verfolgt werden
und wie diese erreicht werden sollen.

AuRerdem mussen die entsprechenden
Strukturen im Unternehmen geschaffen
werden. Die bestehenden Abteilungen
mussen bei der Einflhrung und Umset-
zung der MaRnahmen einbezogen und
Prozesse der Entscheidungsfindung
mussen vorab definiert und kommu-
niziert werden.

Was kann getan werden, um solche
Losungen den Immobilienmanagern
und -betreibern hierzulande
schmackhaft zu machen?

Es wurden bereits viele Regularien ein-
gefuhrt, wie zum Beispiel das Brennstoff-
emissionshandelsgesetz BEHG (2019)
zur Besteuerung der CO,-Emissionen ab
2022 und CO,-Zertifikate ab 2026 sowie
das CO,-Stufenmodell. Seit Anfang 2023
mussen Vermieter zwischen 10 und

90 Prozent der CO,-Steuer tragen. Die
CO,-Reportingpflicht und die geplante

lich ware. Maglich ist

Novellierung des GEG, das laut §71.a
die EinfUhrung digitaler Energiemonito-
ring-Technik zur kontinuierlichen Uber-
wachung und Analyse der Verbrauche
vorsieht, unterstutzt dartber hinaus
die Identifikation von Effizienzverlusten.
Neben den vielen bereits bestehenden
gesetzlichen Regularien ist es generell
wichtig, dass das Bewusstsein dafur,
dass von Energiemanagementsystemen
alle — Mieter und Vermieter — gleicher-
mafden profitieren, gescharft wird, denn
sie ermoglichen sowohl Energieeinspa-
rungen als auch Prozessoptimierungen.

Welche Rolle spielen dabei die ESG-
Kriterien - und kénnen diese mithilfe
von Energiemanagementsystemen
zumindest in Bezug auf Energie
besser erfillt werden?

ESG-Kriterien spielen eine wichtige Rolle,
denn Energiemanagementsysteme
ermoglichen ein rechtskonformes Re-
porting. Sie unterstlitzen dariiber hinaus
dabei, MaRnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz von Gebauden zu iden-
tifizieren, durch die bestehende ESG-
Scores von Objekten oder Bestanden kurz-
fristig deutlich verbessert werden konnen.

Was ist fiir den Verwalter im Umgang
mit solchen Systemen wichtig?

In der Tat mUssen Mitarbeiter, die sich
bspw. heute um das technische Anlagen-
management kimmern, geschult wer-
den, um sich mit der Nutzung eines
Energiemanagementsystems vertraut zu
machen. Daruber hinaus kdnnten weitere
SchulungsmafRnahmen erforderlich

sein, wie fur die Definition, Planung

und Umsetzung der Mafnahmen so-

wie zum ESG-Reporting.

Die Fragen stellte Frank Urbansky

IVV immobilien vermieten & verwalten 1072023



