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Gebäude im Betrieb

die aktuelle Lage
2



MonKey … der Film

https://www.youtube.com/watch?v=cgvP6IQUpWk
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Gebäude im Betrieb

Zitat aus dem Staatsanzeiger vom 25. Februar 2022: 

„Anlagen laufen anfangs 

alles andere als optimal“

„Bundesweit kann bei vielen privaten und öffentlichen

Baumaßnahmen beobachtet werden, dass gerade in der

ersten Nutzungszeit der Gebäude die Voraussetzungen

für einen wirtschaftlichen und funktionsgerechten

Betrieb nicht vorliegen“, erklärt Torsten Wenisch,

Baudirektor in der Abteilung Vermögen und Hochbau des

baden-württembergischen Finanzministeriums.
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Energieeffiziente Gebäude

1. Gebäudehülle: Wärmedämmung 

(WärmeschutzV; Bedarf reduzieren) erledigt

2. Gebäudetechnik: effiziente Anlagen 

(EnEV; Effizienz erhöhen) erledigt

3. Gebäudeautomation: 

steigender Automatisierungsgrad erledigt

4. Betriebsoptimierung: 

technisches Monitoring in Bearbeitung

5. Sektor Kopplung 

Erneuerbare Energien demnächst

Gebäude / Mobilität / Nutzer

Lastmanagement 

> Daten sind das Gold der Zukunft

Wärmedämmung

Anlagentechnik

regeln / steuern / optimieren / vernetzen
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Die Gesetze stellen sich auf 

die Betriebsoptimierung ein

1. EU – Taxonomie

2. EPBD 

Energy Performance of Buildings Directive

3. EnEfG Energieeffizienzgesetz

1. EMS Energiemanagementsystem

2. UMS Umweltmanagementsystem

4. GEG §71a Gebäudeenergiegesetz

5. GiB DGNB - Gebäude im Betrieb
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To Do´s GEG §71a

Bestands - Nichtwohngebäude

• Pflicht ab 01.01.2025

• System für die Gebäudeautomatisierung

• digitalen Energieüberwachungstechnik

Neubau - Nichtwohngebäude

• Pflicht für alle Neubauten

• Herstellerübergreifende Kommunikation

• Inbetriebnahme muss eine Heiz- bzw. 

Kühlperiode umfassen.
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To Do´s Energieeffizienzgesetz

1. Aufbau Energiemanagementsystem

• Mess- und Zählwesen

• Monitoring-Software (MonKey)

• Bis zum 18.07.2025

• z.B. DIN EN ISO 50.001

2. Erarbeiten von Energieeinsparmaßnahmen

3. Umsetzungspläne erstellen und 

veröffentlichen 

Fazit:

• Es gibt viel zu tun & es bleibt wenig Zeit!

• Wir sind Energieauditoren nach ISO 50.001

und unterstützen Sie gern im ganzen Prozess!
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Warum Monitoring?
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Planungsziel und 

Gebäudebetrieb

Verschiedene Studien zeigen, dass

energetische Ziele aus der Planung

(Energiekonzept) im späteren Gebäude-

betrieb nicht erreicht werden.

„Performance Gap“

Optimierungen und der Nachweis von

Verbesserungen kann über Messdaten

erfolgen.
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Schein und Sein
Uhrzeit am Tag / Zeitprogramm

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Gebäudeleittechnik – zentraler Computer um alle Anlagen zu steuern

Display an der Anlage – autarke Regelung z.B. an einer Klimaanlage

Tatsächliche Laufzeit der Anlage – Ergebnis aus Messdatenanalyse
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Beispiel aus Projekt:

1. Anzeige an der Gebäudeleittechnik: Zeitprogramm korrekt!  

2. Anzeige an der Klimaanlage: Zeitprogramm korrekt! 

3. Tatsächliche Laufzeit: Dauerbetrieb 

Gebäudeleittechnik und autarke Anlagenregelung haben sich, unsichtbar für den Betreiber, im 

Hintergrund gegenseitig „ausgehebelt“. Auswirkung: 16.000 €/a höhere Betriebskosten.



Ein kleines Ventil…

Ausgangslage: Betreiber wundert sich über 

hohe Energiekosten. Sowohl Heizenergie (im 

Sommer) als auch Kühlenergie. Dieser Zustand 

besteht seit mindestens 3 Jahren.

Datenanalyse: Das TMON findet heraus, dass 

ein einzelnes Ventil nicht so arbeitet wie geplant.

Ergebnis: 

• Es wurde eine Energiekosten-Einsparung von 

ca. 90.000 €/a erreicht.

• Zudem wurde eine Investition von rund 2 Mio. 

€ vermieden, um Kälteleistung nachzurüsten.

• Amortisation TMON: < 1 Jahr.
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Wissen was geht!

Uhrzeit [Stunde am Tag]
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Häufig werden Standard Lastprofile

verwendet, weil keine anderen Daten

vorliegen.

Mit großen Datenmengen können

aussagekräftige Auswertungen

erzeugt werden.
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„Big Data“

 Messdaten

Erfassung / Aufbereitung / Auswertung



Daten - Kommunikation

Die Sanierung der Anlagentechnik sollte 

dazu genutzt werden, auch messtechnisch 

auf den neuesten Stand zu sein.

Folgende BUS – Systeme werden 

typischerweise in Gebäuden eingesetzt.

1. BACnet als offener Standard ist dabei 

aus Monitoring Sicht besonders zu 

empfehlen

2. M-BUS für Zähler

3. Modbus evtl. bei kleineren Anlagen
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Messdaten – Übertragung

BACnet BOX

• Rohdaten direkt aus dem BACnet 

auslesen und speichern

• Automatisches erfassen von neuen 

Datenpunkten

• „Polling“ (z.B. alle 15 Minuten Erfassung 

von Messwerten)

• Kein COV (change of value) oder daraus 

berechnete Polling-Werte

• Immer gleiche Datenstruktur, Korrektur 

und Datenablage

BACnet  BOX

Datenquelle

Datenübertragung

Datenauswertung
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Datensauger Beispiel

BACnet BOX

• Die BACnet BOX als Netzwerkteilnehmer

kann alle BACnet Teilnehmer direkt nach 

deren Werten fragen.

• Damit werden echte Rohdaten abgefragt.

• Daten über verschiedene Umwege, weisen 

häufig Umwandlungsfehler auf, die 

teilweise nicht nachvollzogen werden 

können.

• Solche „Mini-Computer“ werden von 

verschiedenen Herstellern und Monitoring-

Anbietern angeboten.

© EGS  .  www.egs-plan.de . 10.10.2024  .  Talk im Tower – technisches Monitoring und Betriebsoptimierung 17



Eindeutige Datenpunkt-

Benennung

Anlagenkennschlüssel AKS / Benutzeradressierungssystem BAS aus dem 

Büro EGS-plan kann frei zur Verfügung gestellt werden. Hierzu bitte direkt 

bei EGS-plan anfragen.
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• Anlagenkennschlüssel 

AKS

• Benutzeradressierungssystem 

BAS



KI löst alle Probleme?
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Grundsätzlich stellt die „echte Digitalisierung“ 

eine Chance dar, um den Gebäudebetrieb zu 

optimieren.

„Künstliche Intelligenz“ und „maschinelles 

Lernen“ sind dabei wichtige Bausteine.

ABER: 

1. Die Gebäudeautomation muss dafür 

bestimmte Eigenschaften mitbringen.

2. Echte KI / ML benötigt enorm große 

Datenmengen, die häufig nicht vorliegen. Klimaanlage arbeitet 

intern mit einer 

„autarken“ Regelung.

Im BACnet liegen 

nicht alle Daten vor.

Was fängt die KI 

damit an?

einziger Datenpunkt:

Betriebsmeldung EIN / AUS

Keine Zugriff auf 

Betriebsparameter

Es liegen keine Betriebsdaten zur 

Klimaanlage vor.

Erreicht die Klimaanlage 

nicht
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Auswertungen



Beschreibung im Fließtext

Finde den Unterschied im Fließtext!

Ein Wort ist anders. Welches? 

Ergebnis: Es dauert sehr lange den 

Unterschied zu finden. Es muss jedes mal 

wieder von Neuem gesucht werden.

Parallele zur Funktionsbeschreibung: Die 

erforderlichen Informationen werden nur 

schwer gefunden. Zudem lassen diese sehr 

häufig einen Interpretationsspielraum zu.
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Visualisierung von     

Informationen

Finde den Unterschied in den Bildern!

Eine Farbe ist anders. Welche? 

Ergebnis: Im Vergleich zum Fließtext ist es 

viel einfacher den Unterschied zu finden. Es 

können gleichzeitig sehr viele Informationen 

angezeigt werden.

Mit der Hilfe von Datenbanken und 

entsprechender Visualisierungs- Software 

können verschiedene Informationen 

verbunden und ausgewertet werden.

22© EGS  .  www.egs-plan.de . 10.10.2024  .  Talk im Tower – technisches Monitoring und Betriebsoptimierung



Geodaten und Messwerte Beispieldaten!

ausgewählter Raum zugehörige Messdaten
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Energie
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• Energieeinsparung

über die Jahre

• Aufgeteilt nach Hoch- und

Niedertemperatur- Kälte



Freie Kühlung

Ausnutzung der kühlen Außenluft in den kühlen Monaten
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Kennlinie – Vorlauftemperatur über der Außentemperatur

gemessene IST- Werte

vorgegebene SOLL- Werte

Ergebnis:

Starke Abweichung 

von IST- und SOLL 

Werten!
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Volumenströme – carpet plot / Flickenteppich

Anlage in Betrieb

Anlage AUS

Anlage AUS aber Volumenstrom vorhanden ???

Anlage Messwert

U
h

rz
e

it

Datum
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carpet plot – Veränderung der Betriebsgüte

© EGS  .  www.egs-plan.de . 10.10.2024  .  Talk im Tower – technisches Monitoring und Betriebsoptimierung 28



RLT - Regelauswertung durch Monitoring- Software

Die roten „Balken“ zeigen einen Fehlfunktion. Sowohl Luftseitig als auch 

temperaturseitig treten Fehler auf und führen zu einer geringen Betriebsgüte.
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Häufige Fehler im 

Gebäudebetrieb

1. Betriebszeiten nicht abgestimmt.

Im Extremfall alles auf „manuell“ im 24 Stunden-

Betrieb.

2. Gleichzeitiges heizen und kühlen.

Kühldecke kühlt <> Lüftungsanlage heizt

3. Fehler in der Messtechnik

z.B. falsche Wandler-Faktoren (Zähler).

Recht häufig stimmen „geeichte“ Zähler-Werte nicht. 

Die Summe von Unterzählern ergibt nicht den Wert 

des Hauptzählers.

4. Durchlaufende Pumpen

auch wenn kein Bedarf vorhanden ist.

Kühldecke kühlt  <> Lüftungsanlage heizt
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Probebetrieb

• Der Probebetrieb dient als Gewerke-

übergreifender Test zum Nachweis der 

geplanten Funktionen.

• Neben der „Simulation“ von Betriebs-

Zuständen …

• … erfolgt auch die Beobachtung im 

Automatikbetrieb.
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„Schwarztest“

• Ein Schwarztest simuliert einen 

Stromausfall.

• Das TMON begleitet den Schwarztest 

messtechnisch und prüft ob Anlagen 

während des Stromausfalls …

• … weiterlaufen falls erforderlich.

• … nach dem Stromausfall wieder 

automatisch anlaufen.
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit
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