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ESG Monitoring

Mehr als Energiedaten

sammeln

Damit Environmental, Sustainability und Governance Sinn macht und hilft, die Klimazie-
le zu erreichen, muss es mehr sein, als die Abrechnungsdaten der Energieversorger in
einem Excel zu erfassen. Aktive Steuerung ist gefragt - dann behilt die Immobilie auch
ihren Wert oder steigert ihn sogar.

uf der EXPO Real in Miinchen war ESG

DAS Thema. Keine Diskussion oder

Berichterstattung kam aus, ohne diese
Abkiirzung zu erwdhnen. Aber was heifit ESG
eigentlich? Es handelt sich dabei um die Ver-
ordnung (EU) 2019/2088 des Europdischen Par-
laments und des Rates vom 27.November 2019
tiber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungs-
pflichten im Finanzdienstleistungssektor.

Damit soll ein nachhaltiges Finanzwesen
(,Sustainable Finance") gefordert werden. Das
bedeutet, bei Investitionen sollen nachhaltige
Investitionen bevorzugt werden, um ein nach-
haltiges und integratives Wachstum zu errei-
chen, finanzielle Risiken zu bewéltigen, die sich
aus dem Klimawandel, der Ressourcenknapp-
heit, der Umweltzerstorung und sozialen Prob-
lemen ergeben, und Transparenz und Langfris-
tigkeit in der Finanz- und Wirtschaftstétigkeit
zu fordern.

Warum ist das so wichtig fir den Immobili-
ensektor? Dieser verursacht rund 40 % der CO,,.
Emissionen und ist ein Hauptverbraucher von
Energie. Also gibt es hier hohe Einsparungspo-
tentiale fiir Energie und CO, zu heben. Diese
Einsparungen gewinnen durch die geplanten
CO,-Steuern nochmals an Bedeutung. Ein ho-
her Verbrauch wurde bisher von den Nutzern
getragen. Die MaBnahmen mussten aber von
den Eigentiimern bezahlt werden. NutznieRer
derartiger Mallnahmen waren daher die Nut-
zer/Mieter. Nun aber ist es einhellige Meinung,
dass auch der Ertragswert, sprich derWert einer
Immobilie, von deren Energieverbrauch beein-
flusst wird. Warum? Weil eine umweltschidli-
che Immobilie schwerer zu vermieten ist und
sich ein Investor nicht leisten kann, derartige
Assets in sein Portfolio aufzunehmen oder zu
halten,

Wie kann man nun vorgehen?

Einerseits kann man in allen Gebauden MaR-
nahmen zur Energieeinsparung, wie zusatz-
liche Isolierungen, anbringen, moderne effi-
ziente Heiz- und Kiihlsysteme einsetzen und
den Betrieb optimieren. Aber macht es Sinn,
alle Gebdude gleich zu behandeln? Sicher
nicht. Zuerst muss man feststellen, wo die
wirklichen Einsparungspotentiale liegen. Man
brauchtalso Zahlen (iber die diversen Energie-
verbrduche, um dann geeignete Malinahmen
ableiten zu konnen. Wie kommt man aber zu
denVerbrauchszahlen? Man kann die Energie-
rechnungen heranziehen und aus den End-
abrechnungen im Folgejahr den wirklichen
Verbrauch analysieren. Dann kann es aber
schon zu spat sein. Ein griines Gebaude ist
dann gegebenenfalls ein,braunes” und die er-
weiterte Berichterstattung des Unternehmens
ist falsch und muss korrigiert werden. Zeitnahe
Verbrauchsdaten sind notwendig. Tools, um
diese zu erfassen, sind aber bisher sehr teu-
er. Meist kamen Feldbusse zum Einsatz. Diese
sind sehr verlasslich und lange im Einsatz, aber
nicht sehr kostenglinstig. Daher ist ihr Einsatz
sehr auf A-Klasse-Gebaude beschrankt, wo sie
auch fiirandere Zwecke (Messen und Steuern)
benutzt werden. Hier kommen nun die neuen
Technologien, die wir ja in den vergangenen
Artikeln vorgestellt haben, zum Zug. loT De-
vices kdnnen messen und ihre Daten einfach
Uber das Internet in Big-Data-Anwendungen
libertragen. Dort lassen sich leicht Analytik-
Tools einsetzen, um die Daten zeitnahe zu mo-
nitoren, einzugreifen und Optimierungsmaf-
nahmen abzuleiten. Als Universitat wollen wir
aber nicht nur theoretische Losungen finden,
sondern sie auch in der Praxis testen. Dazu
haben wir in den neuen Birordumen des IFM

mehrere Losungen parallel installiert, um die
Vor- und Nachteile zu analysieren.

Dabei kommen folgende Protokolle zum
Einsatz:
1. PFC200 tiber Ethernet oder mit
WLAN/3G/4G-Modul
2.2.4 GHzWLAN
3.enOcean
4. KNX
5. Zighee
6. 2.4 GHz Bluetooth Low Energy (BLE)
7. Wirepas Mesh tber 2.4 GHz Bluetooth Low
Energy

Sie sehen, es gibt hier heutzutage viel
mehr als KNX und andere Feldbusse. Wir wa-
ren vor allem auf die Technologien WLAN und
Bluetooth gespannt, da sie neben der Mes-
sung auch die Steuerung erlauben. Im ersten
Schritt haben wir uns aber auf das Monitoring
konzentriert und alle Daten aus den unter-
schiedlichen Systemen in einer Datenbank
zusammengefuhrt. KNX erweist sich als sehr
stabil und auch sicher. Die Kosten sind aber
gerade bei kleinen Einheiten und wenn der
Fokus auf dem Monitoring liegt nicht zu un-
terschatzen. WLAN im Energiemonitoring ist
mittlerweile auch sehr verbreitet. Bei der Qua-
litat der Devices und der Datensicherheit gibt
es aber grofle Unterschiede. Die Produkte und
Features zu vergleichen, zahlt sich aus, damit
eine kostengunstige, sichere und qualitative
Losung entsteht. Wir setzen hier in der De-
moinstallation auf EDC und WAGO sowie auf
Produkte, die die Firmware Tasmota benutzen.
Bluetooth ist ebenfalls sehr verbreitet, ener-
gieeffizient und auch von den Kosten inter-
essant. Hier haben wir ZUMTOBEL-Leuchten
eingesetzt, die (iber Bluetooth Daten zum Bei-
spiel iiber das Raumklima und die Nutzung




sowie die Beleuchtung liefern, aber auch die
Méglichkeit der Steuerung bieten.

Insgesamt kann man sagen, dass eine
Integration heute einfach zu bewerkstelligen
ist, Fiir den Bereich der Datenbanken gibt es
zahlreiche low-cost-Produkte oder sogar li-
zenzfreie Angebote mit guter Performance.
Dasselbe gilt fiir den Bereich der Analytik. So
wurden in der Demoinstallation nur lizenzfreie
Produkte verwendet. Nach rund einem halben
Jahr Betrieb sind doch mehrere Millionen Da-
tensitze zusammengekommen, dennoch ist
die Performance, bei einem wirklich sehr ge-
ringen Hardware-Aufwand, sehr gut. Das Sys-
tem lauft auf einem besseren Laptop.

Interessant sind nicht nur die einzelnen
Verldufe der Verbrauche, des Raumklimas
sowie der Nutzung, sondern vor allem die
Zusammenhange. Auf Basis der unterschied-
lichen Daten lassen sich die meisten Verlaufe
nachvollziehen und erkldren. Eine hohe Bele-
gung hat Auswirkungen auf die Verbrauche
und die CO,-Belastung. Auch Optimierungs-
moglichkeiten sind leicht erkennbar. Es gibt
keine Energieverschwendung durch Licht,
das die ganze Nacht brennt. Auch viele Ver-
braucher kénnen proaktiv vollstandig abge-

schaltet werden, statt im Standby Strom zu
verbrauchen. Auch die Heizung lasst sich im
Zusammenspiel mit den Nutzungsgewohn-
heiten optimieren.

Zugleich sehen wir auch Ansatze neben
der Energieoptimierung. Wie ausgelastet ist
der Standort wirklich? Wie ist der Verlauf an
den Wochentagen oder iiber den Tag hinweg?
Wo gibt es Engpdsse und wo freie, ungenutzte
Flichen? Welche Burotypen sind gut genutzt?
Welche kann man reduzieren? Diese Ergeb-
nisse haben ein noch groBeres Potential, denn
eine nicht gemietete, vielleicht nicht einmal
gebaute Blrofldche ist die effizienteste. Wer
sich die Demoinstallation in der Praxis anse-
hen will, kann dies gerne am IFM-Kongress am
11. und 12. November 2021 tun. Wir bieten
in den Pausen Fuhrungen an und zeigen die
Méglichkeiten, auch am Beispiel der Hofburg
in Wien, die dieselbe Architektur verwendet.
Auch wird ein Start-up vertreten sein, das ba-
sierend auf den Forschungsergebnissen eine
eigenstandige SaaS-Lésung entwickelt hat.

Kommen Sie zum 14. IFM-Kongress und
erleben Sie Forschung zum Angreifen! Mehr
Informationen unter
www.ifm.tuwien.ac.at/kongress

| GEBAUDEMANAGEMENTSYSTEM

{ Effizienz, maximale Sicherheit

' und groBter Komfort.

Siemens setzt neue MaBstibe im Gebdudemanagement. Desigo CC steuert verschiedene Gewerke wie
Gebaudeautomation, Brandschutz und Sicherheit, Beleuchtung, Video und Energie mit einer Plattform.
Somit werden die Bediirfnisse von Gebadudeeigentiimern, Gebdudemanagern, Sicherheitsverantwortlichen

und jene der Nutzer erflllt.
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