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Schwerpunkt IT und Telekommunikation

«Die erhaltenen Daten sind wie der Fingerabdruck

eines Gebaudes”

Es ist immer wieder erstaunlich, wie viel Energie Gebdude verbrauchen und wie
viele Emissionen sie ausstoBen. Das ist nicht nur ein duBerst beunruhigender
Beitrag zur weltweiten Umweltverschmutzung, sondern auch ein erheblicher
Kostenfaktor fiir jeden Betreiber, Investor und Mieter. Deshalb ist es unbedingt
erforderlich, sich iiber die Energiebilanz seines Gebaudes im Klaren zu sein und
die Gebaudetechnik sowie die Energieversorgung effizient auszurichten. Zur
Datenerfassung und -auswertung bieten unter anderem SAP und Siemens im
gewerblichen Bereich entsprechende Softwareldosungen an. Im Interview werden
die dringendsten Anliegen rund um die Gebdudeeffizienz erldutert. Unser Ge-
sprachspartner stellt zudem dar, welche Voraussetzungen fiir ein umfassendes
Energiemanagement gegeben sein miissen und wo welche Gefahren lauern. (Red.)

' Rund um das Gebdudemanage-

ment lassen sich unendlich
viele Daten sammeln. Da gilt es, zu
entscheiden, welche Daten letztend-
lich zielfiihrend sind. Darum zunichst
die grundlegende Frage: Mit welchen
Bediirfnissen treten gewerbliche
GroBkunden an lhre Gebdudeexper-
ten heran?

Gewerbliche GroBkunden bewegen sich in
einem herausfordernden Spannungsfeld
und miissen eine Waage ausbalancieren:
Auf der einen Seite gilt es, den Wert der
Gebadude zu erhalten. Gleichzeitig sollen
die Gebdude mdoglichst effizient betrieben
werden. Das wiederum beinhaltet Anfor-
derungen an Nachhaltigkeit und Energie-
effizienz, um die Umwelt mdglichst wenig
mit Emissionen zu belasten. Technisch
muss eine maximale Verfligbarkeit ge-
wiahrleistet sein. Und nicht zuletzt tau-
chen von gewerblichen GroBkunden Fra-
gen und Anforderungen zu Normen wie
ISO 50001 oder dem deutschen EEG auf.
Auf der anderen Seite der Waagschale
liegen finanzielle Aspekte: Unsere Kun-
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den stehen immer wieder vor Investiti-
onsentscheidungen und fragen sich, wel-
che technische Losung im Rahmen ihrer
individuellen Anforderungen optimal ist.
Oder sie mochten ihre Betriebskosten
durch eine hohere Effizienz senken.

Wir unterstiitzen unsere Kunden beim
Ausbalancieren dieser Waage. Hierbei
spielt es natiirlich eine wesentliche
Rolle, ob es sich um neue Gebdude oder
Bestandsimmobilien handelt. Beim Neu-
bau gilt weitestgehend ,griine Wiese".
Bei Bestandsimmobilien muss man
tberpriifen, wie der beste MaBnahmen-
«Mix" aussieht, der alle Anforderungen
optimal abdeckt.

' Was sind die dringendsten
oder hiufigsten Anliegen rund
um die Gebadudeeffizienz?

Derzeit werden ganzheitliche Effizienz-
konzepte fiir Gebaudeportfolios stark
nachgefragt, nicht mehr die Betrach-
tung einzelner MaBnahmen in Einzelge-
bauden. Bei der Gebaudeeffizienz gibt
es viele Stellschrauben: Dreht man an
einer, kann das Einfluss auf andere ha-
ben. Das kann die Regelung der Tempe-
ratur, Beleuchtung oder Beschattung
sein. Die Automation in Geb&duden ist
dabei eine wichtige StellgroBe.

Ein Beispiel: Die Klimatisierung und
Beleuchtung von Raumlichkeiten sollte
danach ausgerichtet sein, wie der Raum
gerade genutzt wird und was die Senso-
rik meldet, beispielweise die Helligkeit
und Temperatur. Das kann durch Rege-
lungs- und Automatisierungstechnik
berlicksichtigt werden und fiihrt zu

einer deutlich hoheren Energieeffizienz.
Stellen Sie sich das wie das ,Finetuning"”
eines Motors vor. Man muss die einzel-
nen Motorteile und ihre Funktion ken-
nen, um das Zusammenspiel so kalibrie-
ren zu kdnnen, dass der Motor rund
lauft.

Das ist bei Gebduden und Gebdudeport-
folios nicht anders. Wie beim Motor
lohnt sich das Kalibrieren auch richtig,
nicht nur kostenseitig. Denn Gebaude
verbrauchen 40 Prozent der weltweiten
Energie und stoBen lber 20 Prozent der
Emissionen aus. Die Effizienz von Ge-
biuden macht sich also nicht nur in
finanzieller Hinsicht bezahlt, sondern
auch in Bezug auf die Umwelt.

|& Wie geht man mit dieser Kom-
plexitdt um?

Es ist wichtig, die Rahmenbedingun-
gen der Gebaude in Gebaudeportfolios
sehr gut zu kennen. Nur so kann man
an den richtigen Stellschrauben dre-
hen, um Gebaude und Portfolios effizi-
enter zu machen. Wie sieht beispiels-
weise die mittel- bis langfristige Pla-
nung fiir ein Gebaude aus Sicht des
Portfoliomanagers aus? Wie beein-
flusst das Tagesgeschaft des Kunden
die Nutzung der Gebaude in der Zu-
kunft? Wie hoch ist der Energiever-
brauch? Wie sieht die Energieversor-
gung aus? Wie effizient funktionieren
die technischen Systeme?

Die Fulle der Informationen und Daten
macht die Entscheidungssituation sehr
komplex. Man wird dieser Komplexitat
nur Herr, indem man alle wesentlichen
Daten sinnvoll zusammenbringt und zu
einem nutzbaren Konzept aufbaut. Um
das zu schaffen sind Software-Anwen-
dungen mittlerweile ein Muss.

Eine der Anforderungen unserer Kunden
ist, dass wir Transparenz in diese Daten
und Informationen bringen und sie so
aufbereiten, dass faktenbasierte Ent-
scheidungen moglich sind. Erfahrungs-
gemaB bringt es wenig, EinzelmaBnah-
men anzustreben, beispielsweise, indem
man ein einzelnes Kiihlaggregat aus-
tauscht. Ein Gesamtkonzept, das auf
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einer sorgfaltigen Ist-Analyse aufbaut
und von unserem Kunden mitgetragen
wird, ist viel wirksamer.

' Was beinhaltet umfassendes
Energiemanagement?

Ich sehe im Wesentlichen fiinf Hand-
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Energie ver-

braucht wird und wie hoch die Kosten
sind. Das umfasst alle Energietrdger
wie Elektrizitat, Gas und OI, aber na-
tiirlich auch Wasser. Zweitens ist die
Kenntnis Gber Aufbau und Struktur der
Energieversorgung gefordert. Dieses
beinhaltet auch das Wissen um gesetz-
liche oder sonstige Rahmenbedingun-
gen wie Forderungen. Drittens: der
historische Vergleich des Energiever-
brauches des Gebdudes mit der aktuel-
len Situation. Hier ist in meinen Augen
auch das Benchmarking mit anderen
(anonymisierten) Geb4uden von Be-
deutung. Viertens: Die Ist-Gebdude-
situation muss kontinuierlich durch
Experten analysiert werden. Die Erfah-
rung zeigt, dass Gebaude sonst mittel-
fristig wieder ,aus dem Ruder laufen”,
was Effizienz anbelangt.

Schlussendlich dann als flinftes
Element die Unterstlitzung aller
vorgenannten Aktivitaten durch ein
Softwaresystem, das die kontinuier-
liche Uberprifung der Verbrauchs-
daten und das Reporting tibernimmt
und auch die automatisierte Erken-
nung von Fehlern der technischen
Infrastruktur anbietet. Das System
sollte in diesem Zusammenhang
auch Remote Services anbieten (An-
merkung der Redaktion: technische
Dienstleistungen mit Hilfe von Tele-
kommunikationsnetzwerken).

|& Wo und wie lassen sich Ein-
sparpotenziale im Gebiude-
management erkennen?

Als Grundlage ist es wichtig, den
Zweck, den Standort und die beab-
sichtigte Nutzung des Gebaudes ver-
standen zu haben. Ist der Standort in
einer slidlichen Klimazone, wird das
Gebdude anders betrieben werden als
in einer kalten Region. Entsprechend
unterschiedlich wird die Einstellung

der Betriebsparameter wie Tempera-
tur, Feuchtigkeit oder Luftmengen-
wechsel ausfallen. Daneben muss

der Ist-Zustand dieser Betriebspara-
meter in einer Zeitreihe ermittelt
werden. Aus der Analyse des Ist-Zu-
stands konnen dann Einsparpotenziale
und MaBnahmen zur Effizienzsteige-
rung abgeleitet werden. Um den Er-
folg auch in der Zukunft
Uberprifen zu kénnen,
identifizieren Experten die
energetische Performance
zum gegenwartigen Zeit-
punkt, die sogenannte
.Baseline" des Gebaudes.
Gegen diese ,Baseline"
werden dann Verbesserungen gespie-
gelt und bewertet.

' Das Erkennen allein spart si-
cherlich noch keine Energie.

Wie nutzen Sie dieses

Wissen konkret?

.Die Automation
in Gebauden ist eine
wichtige StellgroBe.”

Hierfiir braucht man eine
ganze Reihe von unter-
schiedlichen Mitarbeitern.
Dazu gehdren unsere Ener-
gieingenieure, Spezialisten
fiir Gebadudeautomation und Analysten
fiir den Energieeinkauf. Sie fiihren die
unterschiedlichen Informationen zu
dem Energiekonzept zusammen, tiber
das ich vorher schon sprach.

Dabei werden sie von Energiemanage-
ment-Plattformen unterstiitzt, die die
Daten in einen gréBeren Kontext stellen

Energiemanagement umfasst:

© Bewusstsein fiir die Bedeutung
der Energie

© Kenntnis von Energiebezug, -kosten
und -einsatz

® Planung des Energieeinsatzes

® Setzen von energiebezogenen Zielen

© Wissen um die Systeme, Anlagen
und Zusammenhange, die den
Energieverbrauch und die Energie-
kosten bedingen

© Kenntnis der Einflussmoglichkeiten
und ihrer Wirkung (Energieanalyse)

® Bereitstellung der notwendigen
Mittel und Ressourcen

® l|dentifikation und Umsetzung von
VerbesserungsmafBnahmen

o Uberwachung des Energieeinsatzes,
der Ziele und des Erfolgs von
VerbesserungsmaBnahmen

und analysierbar machen. Die Plattform,
die Siemens Building Technologies hier-
flr bietet, heiBt Navigator. Das fertige
Energiekonzept beschreibt dann detail-
liert, welche Anderungen an Heizung,
Warmwasser, Klimatisierung, Liftung,
Gebaudeautomation, Energieerzeugung,
Gebdaudemanagement und so weiter
durchgefiihrt werden kénnen und was
flir einen Effekt dies hat. Es zeigt auch
auf, wie lange es dauert, bis die Einzel-
maBnahmen sich amortisiert haben.

' Welche technischen Einrich-

tungen, Gebdudeautomations-
systeme und Versorgungseinrichtun-
gen miissen dafiir gegeben sein?

Wenn eine Gebdudemanagementstation
oder ein Mess- und Zahlsystem vorhan-
den ist, ist das vorteilhaft. Damit kon-
nen wir, unabhédngig von den installier-
ten Systemen und
ihren Herstellern,
die bendtigten
Werte ermitteln.
In den meisten
Fallen kombinie-
ren wir ,manuell”
vorhandene In-
formationen mit automatisch abgreif-
barer Information. Dass wir dabei nicht
von Siemens-Systemen abhingig sind,
erlaubt uns eine neutrale Sichtweise auf
die im Gebaude installierte Technologie
und auf die Prozesse.

|& Wie funktioniert das Energie-
versorgungsmanagement fiir
gewerbliche Gebadude?

Es lohnt sich, die Energieversorgungs-
seite im Rahmen des Energiemana-
gements genau zu priifen. In diesem
Bereich kann man oft mit wenig Auf-
wand wesentliche Verbesserungen er-
zielen. Mit dem prognostizierten Ener-
giebedarf von einzelnen Gebduden
oder Gebdudekomplexen als Basis kon-
nen alternative Energieversorgungs-
moglichkeiten in Bezug auf ihre Wirt-
schaftlichkeit, Nachhaltigkeit und Ver-
sorgungssicherheit betrachtet wer-
den. Verschiedene Energietrager wie
Strom, Erdgas, Biomasse oder Heil3-
wasser oder auch die Mdglichkeiten
der Eigenerzeugung sollten hier einbe-
zogen werden.

Sobald die Entscheidung fiir eine Op-
tion gefallen ist, folgt im néachsten
Schritt ein Vergleich geeigneter Anbie-
ter. Wenn die Energie fiir mehrere Ge-
baude gebiindelt beschafft werden
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Transparenz ist die Grundlage fiir eine effiziente Gebdudeperformance

kann, wirkt sich das meist glinstig auf
den Preis aus. Dieser sinkt bei einer
groBeren abgenommenen Menge und
vor allem auch bei einer gleichmaBigen
Abnahme. Diese GleichmaBigkeit im
Energiebezug lasst sich tber Lastma-
nagement erzielen.

~ES muss klar sein,
wo wie viel Energie
verbraucht wird
und wie hoch die
Kosten sind.”

' Welche Daten
werden dafiir
erfasst?

Beispielsweise Ener-
gieeinkaufsdaten wie
Strom- oder Gasrech-
nungen, Energieverbrauchsdaten von
Strom und Wasser oder der Vergleich
der Abrechnungen mit dem tatséchli-
chen Verbrauch eines Gebaudes. Rele-
vant sind auch Informationen unter-
schiedlicher Versorgungsalternativen
durch andere Anbieter oder Energie-
trager.

Weitere Informationen flieBen ebenfalls
ein, beispielsweise welche Forderungen
es flir erneuerbare Energien gibt oder
welche Steuervorteile aufgrund von
Zertifizierungen wie 1SO 50001 gewahrt
werden. Fiir den Energieeinkauf ist auch
der Einbezug von Hedging-Prognosen
auf Basis unterschiedlicher Bemessungs-
grundlagen wichtig.

Diese Aufzéhlung ist nicht abschlieBend,
es gibt je nach Gebdudetyp und Gebdu-

500

deportfolio eine Vielzahl derartiger
Daten, die erfasst werden.

|&FI Nach welchen Kriterien wer-
den Gebiudeinformationen
gesammelt und analy-
siert?

Das Team, das das Ge-
samtkonzept erarbeitet,
priorisiert nach der Ana-
lysephase die Gebaude-
daten, die bendtigt wer-
den. Dabei richten wir
uns nach den Kundenpri-
oritdten, der Intensitdt des Verbrauchs,
dem Alter der Technologie und so wei-
ter. Daraus ermitteln wir das erwartete
Einsparpotenzial und nehmen dies als
Ausgangspunkt flr das Monitoring von
Zeitreihen. Es werden also gezielt nur
jene Daten ange-
fordert und analy-
siert, die notwen-
dig sind.

Ausgehend von
der Tatsache, dass
es unmaglich ist,
alles sofort zu
erfahren, hat sich
dies als ein pragmatischer Ansatz be-
wihrt, der unseren Kunden rasche Er-
gebnisse liefert und dann aufzeigt,
wo in Zukunft weiterer Handlungsbe-
darf bestehen kdnnte.

zu priifen."

«Es lohnt sich, die
Energieversorgungsseite
im Rahmen des Energie-
managements genau

|&FI In welchen Bereichen wird
SAP bereits fiir das Gebaude-
management eingesetzt?

SAP ist im Umfeld von Enterprise-
Resource-Planning-(ERP)-Systemen
stark vertreten und hat auch eine eige-
ne Losung fiir das Immobilienmanage-
ment. Fir detaillierte Informationen
dazu verweise ich auf SAP. Wir sehen
in SAP einen starken Partner und brin-
gen deswegen mit dem Building Per-
formance Management Cockpit eine
gemeinsame Softwareplattform fiir
Immobilienkunden auf den Markt.
Diese Plattform visualisiert alle wich-
tigen Daten und Fakten Gber den
kompletten Immobilienbestand in
Echzeit auf einen Blick.

Dazu gehdren energiebezogene Leis-
tungen sowie technische und kom-
merzielle Daten. Sowohl SAP mit rund
450 Gebduden an 230 Standorten als
auch Siemens mit zirka 3 000 Geb&u-
den an 2 500 Standorten sind selbst
Betreiber von groBen Gebaudeportfo-
lios und kennen daher die Bediirfnisse
eines professionellen unternehmens-
weiten Immobilienmanagements sehr
gut. Derzeit arbeiten wir mit ersten
Pilotkunden zusammen. Anfang 2015
erfolgt der Markteintritt - zunéchst in
Europa und den USA, spéter in Asien

und Middle East.
|& Welche Unternehmensprozesse

sind in welchen Gewerken be-
reits digitalisiert und miteinander
ganzheitlich vernetzt? Bitte nennen
Sie uns einige Beispiele.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit,
das gesamte Gebdudemanagement

zu vernetzen. Konkrete Beispiele sind
hier die Vernetzung von Beleuchtung
und Beschattung, Heizung, Klimatisie-
rung und Liftung, Einzelraumsteue-
rung, Brandschutz, Zutrittskontrolle
bis hin zur Belegungsplanung. Wir bie-
ten dies mit unserer
Managementstation
Desigo CC an.

Das ist ein Werkzeug,
um gewerkespezifi-
sche Systeme in einem
Gebaude miteinander
zu vernetzen, gleich-
zeitig aber auch an
Ubergeordnete Energiemanagement-
plattformen anzubinden, beispiels-
weise den Navigator oder das neue
Building Performance Management
Cockpit.
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|&FI Wie angreifbar sind vernetzte
(Cloud-)Systeme?

Systeme, die mit der AuBenwelt ver-
netzt sind, sind grundsatzlich auch
angreifbar. Wie wir aus Erfahrung
wissen, gibt es keine absolute Sicher-
heit vor solchen Angriffen. Mit genii-
gend Zeit und Aufwand kann man

fast jedes System knacken. Hier liegt
aber auch der Schliissel zu den Schutz-
maBnahmen: Sie missen derart gestal-
tet sein, dass der Aufwand, sie zu umge-
hen, hoher ist als
der Gewinn, den
ein Angreifer
durch das Eindrin-
gen in das System
erlangt.

Bei Gebdudesys-
temen werden
verschiedene Da-
ten mit verschiedenen Sicherheitsrisi-
ken behandelt. So sind Daten aus Zu-
trittskontroll- und Sicherheitssystemen
sensiblere Informationen als Energie-
daten. Trotzdem, man kdnnte beispiels-
weise aus Energie-Forecast-Daten einer
Fabrik Riickschliisse auf die Produk-
tionsplanung ziehen.

Darum werden die Daten fiir vernetz-
te Systeme und vor allem auch fir
Passworter und Zugriffsinformatio-
nen auf Netze und Datenbank ver-
schliisselt. Zusatzlich erfolgen noch
technische und sicherheitsrelevante
MaBnahmen und Prozesse fiir Admi-
nistratoren und Benutzer. Die konse-
quente Umsetzung dieser MaBnahmen
bietet bereits einen sehr wirksamen
Schutz gegen Angriffe.

' Wo ist Silo-Denken weiterhin
dringend erforderlich?

Wenn es um die Effizienz von Gebau-
deportfolios geht, ist Silodenken eher
hinderlich. Zumal die einfachen MaB-
nahmen vielfach bereits umgesetzt
sind. Also gilt es wahrscheinlich eher

zu fragen, welche Silos kombiniert wer-
den mussen, um die Strategie des Kun-
den beziiglich seines Gebdudeportfolios
mit den Effizienzzielen in Einklang zu
bringen.

|&FI Wer braucht welche Daten?

Das hdangt sehr von der Nutzerrolle ab.
Gemeinsam mit SAP und Siemens Real
Estate haben wir im Umfeld von Corpo-

«Erfahrungsgemaf
bringt es wenig,
EinzelmaBnahmen
anzustreben.”

rate-Real-Estate-Organisationen die
wesentlichen Nutzerrollen aufge-
nommen und deren Hauptaufgaben
ermittelt. Ein Facility Manager be-
notigt andere Leistungskennzahlen
als ein Projektleiter, Energy Manager
oder ein Finanzchef. Die funktions-
bezogenen Leistungskennzahlen stel-
len wir in einem Katalog dar und bil-
den diesen auch in Softwareplattfor-
men wie dem Building Performance
Management Cockpit ab. Einige Nut-
zer bendtigen den Energieverbrauch
pro Quadratmeter, andere
Daten liber die Mieterzu-
friedenheit.

Wir sind der Meinung, dass es
hier keinen ,one size fits all"-
Ansatz gibt. Das ist auch der
Grund, weshalb der Katalog
mit den Leistungskennzahlen
eine wichtige Basis unserer
Consulting-Aktivitaten ist. Er stellt si-
cher, dass unsere Kunden im Cockpit die
auf die Rolle bezogenen Daten als Ent-
scheidungsgrundlage erhalten und so-
mit ihre Entscheidungen auf Fakten
bezogen treffen kdnnen. Nach wie vor
ist es eine groBe Herausforderung, diese
Transparenz zu schaffen.

' Wer entscheidet, wer welche

Daten verwenden darf, und
wer bestimmt die vordefinierten Be-
nutzerprofile?

Unser Kunde ist der Eigentiimer sei-
ner Daten. Ausnahmen gibt es nur,
wenn eine entsprechende Vereinba-
rung getroffen wurde, beispielsweise
um die Daten fiir einen anonymisier-
ten Benchmark zu verwenden. Die Be-
nutzerprofile und deren Zugriffsrech-
te werden von Kundenseite her be-
stimmt und freigegeben. Natiirlich
beraten wir unsere Kunden in Bezug
auf dieses Thema.

' Welche Rolle spielen der

Datenschutz und Compliance
bei Big Data im Gebdudemanage-
ment?

Dies ist heutzutage sehr wichtig. Die
erhaltenen Daten sind wie der Fin-
gerabdruck eines Gebdudes und mis-
sen geschiitzt werden. Wir stellen an
uns selbst hochste Anforderungen in
den Bereichen Datenschutz, Integritat
und Compliance mit den geltenden
Gesetzen. Und was fiir uns selbst gilt,
leben wir auch in unserer Kundenbe-
ziehung! —

Wolf Christoph Gramatke
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Durch die Vergabe von implizi-
ten Optionsrechten hat sich

die traditionelle Wohnungsbau-
finanzierung in ein hochkom-
plexes, strukturiertes Produkt
verwandelt. Die Risiken aus den
verschiedenen Optionsrechten,
die heute in der Baufinanzierung
enthalten sind, werden aber
vielfach von den Banken nicht
erkannt oder nicht adaquat
bepreist.

Der Autor setzt sich mit der
Bewertungsproblematik von
impliziten Optionsrechten ausei-
nander. Im Fokus steht dabei die
Entwicklung eines Bewertungs-
modells, das addquate Options-
werte fir Sondertilgungs- und
Kindigungsrechte unter Bertck-
sichtigung des Auslbungsver-
haltens des Kunden liefert und
den potenziellen Schaden in
Margenschaden und Kursscha-
den differenzieren kann.
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