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rung von 6%bis 11% derHeizenergiemöglich
ist. Blum hebt einen Aspekt besonders her-
vor: „Bei älterenGebäuden, dieweniger ener-
gieeffizient sind und höhere thermische Ver-
luste über die Außenhülle haben, ist zwar der
relative Effekt geringer, der absolute aber
dafür umso größer.“ Denn hier muss die
Heizanlage in der Regel wesentlich länger
betrieben werden, um eine höhere Tempera-
tur zu erreichen. „Es lassen sich also mehr
Kilowattstunden pro Quadratmeter sparen.“

Meteoviva-Geschäftsführer Hardt sieht
die Studie zudem als „Kommunikationsmit-
tel“ zwischen Nutzern und Mietern von

T eils mehr als 11% der in einem
Bürogebäude verbrauchten Heiz-
energie lassen sich einsparen,
wenn die Temperatur darin um 1°C

reduziert wird. Das ist das Ergebnis einer Stu-
die des Technologieunternehmens Meteo-
viva in Zusammenarbeit mit Allianz Real
Estate und Deka Immobilien. „Die Arbeits-
stättenrichtlinie gibt eineMindesttemperatur
von 20°C vor. In vielen Bürogebäuden, liegt
die Temperatur aber bei 23°C oder 24°C. Es
besteht also ein großes Potenzial“, erklärt Ste-
fan Hardt, Gründer und Geschäftsführer von
Meteoviva. Das sei auch bei einigen der rund
160 vondemUnternehmenbetreutenGewer-
beimmobilien mit einer durchschnittlichen
Größe von 30.000 qm der Fall.

Die Studie beruht auf Messungen und
Berechnungen für das Frankfurter Westend
Sky. Das Objekt verfügt
über eine Büromietflä-
che von 15.736 qm und
eignet sich aus ver-
schiedenen Gründen
gut für die Untersuchung, wie Jonas Blum,
Leiter Entwicklung bei Meteoviva, erklärt. So
wurde das Gebäude 2014 revitalisiert und hat
daher gute Wärmedämmwerte. Zudem ist
eine umfangreiche Energiezählerinfrastruk-
tur vorhanden. „Es sind alle wichtigen Heiz-
kreise untergezählt.“ Die Heizung erfolgt
über Heizdecken mit Einzelraumregelung
und Heizkörper. Die Raumlufttechnik
umfasst Wärmerückgewinnung. Erzeugt wird
die Wärme mit einem Hoch- und einem Nie-
dertemperaturgaskessel. Im Westend Sky
kommt zudem seit mehr als zwei Heizperi-
oden die Smart-Data-Lösung Meteoviva Cli-
mate zum Einsatz. Damit kann eine große
Bandbreite vonDaten, etwa zuNutzung, Ver-
bräuchen und Wetter, gesammelt und die

Anlagen können im Gebäude zentral gesteu-
ert werden. Dafür wird unter anderem ein
digitaler Zwilling verwendet.

Während der in der Studie untersuchten
Periode vom 1. Oktober 2021 bis zum 31. Mai
2022 war für das Westend Sky eine Mindest-
temperatur von 21,5°C vorgegeben. Der
gemessene Gasverbrauch lag im selben Zeit-
raum bei 657 MWh. Für die Studie wurden
zwei digitale Zwillinge erstellt. Eine Simula-
tion umfasste die Bedingungen bei 21°C und
eine die bei 20°C, wobei die Autoren jeweils
eine Witterungsbereinigung vornahmen.
Wenn in demModell die Mindesttemperatur
um 1°C abgesenkt wurde, ging der Gasver-
brauch um 11,2% des bei 21,5°C gemessenen
Werts zurück. Das entspricht einer Einspa-
rung von insgesamt 73,5 MWh beziehungs-
weise 4,67 kWh/qm. Der Effekt war sowohl

bei einer Temperatur-
absenkung von 21°C auf
20°C als auch von
21,5°C auf 20°C zu
beobachten. In letzte-

rem Fall sank der Gasverbrauch entspre-
chend um 16,8% beziehungsweise 7
kWh/qm.

Unterhalb der durch die Arbeitsstätten-
richtlinie vorgegebenen 20°C schwächt sich
der festgestellte Effekt laut Blum irgendwann
ab. Dazu trägt etwa die Wärmerückgewin-
nung der Raumlufttechnik bei. Bei Tempera-
turen von 19°C oder weniger sei aber sowieso
der eigentlich für die Arbeit im Büro notwen-
dige Komfort nicht mehr gegeben. Wie Blum
hervorhebt, können die Ergebnisse der
Untersuchung zunächst zwar nur als Richt-
wert für moderne Bürogebäude verwendet
werden. Er geht jedoch davon aus, dass auch
in anderen Gewerbegebäuden durch eine
Temperaturabsenkung um 1°C eine Einspa-

Immobilien auf der einen sowie Besitzern,
Betreibern und Vermietern auf der anderen
Seite. Denn Letztere dürfen oft nicht einfach
eigenmächtig die Temperatur absenken. „In
vielen Mietverträgen steht ein Klimaprofil.
Manmuss sich einigen, umetwas zu ändern.“
Und das geht eben leichter, wenn man den
Mietern zeigen kann, wie viel Energie sich
dadurch sparen ließe. Florian Hartmüller

Energiesparen
ohne Einbußen
beim Komfort

In modernen Bürogebäuden lässt sich ohne große
Komforteinbußen viel Heizenergie sparen. Für ältere

Immobilien besteht ebenfalls Potenzial. Mit den
Ergebnissen einer entsprechenden Studie wollen die

Autoren Verhandlungen mit Mietern erleichtern.

1°C weniger senkt den
Verbrauch um bis zu 11%

Das Westend Sky verfügt über gut
15.000 qm Büromietfläche.

Quelle: Deka Immobilien

Das Facility-Management (FM) gewinnt
für Immobilienbetreiber immer mehr

an Bedeutung beim Erreichen von ESG-Zie-
len. Dem Property-Management wird da-
gegen eine zunehmend untergeordnete Rolle
zugewiesen. Das sind Ergebnisse einer Studie
des Marktforschungsinstituts Lünendonk &
Hossenfelder in Zusammenarbeit mit der
Brancheninitiative FM – DieMöglichmacher.
Dafür wurden gewerbliche Eigennutzer,
Investoren mit aktivem Portfoliomanage-
ment sowieBerater befragt.DieAutoren führ-
ten in diesem Rahmen
41 qualitative Tiefen-
interviews, deren Ant-
worten jedoch nicht
immer alle angespro-
chenen Themen abdecken.

Laut der Studie sehen 41% der Auftrag-
geber den ESG-Impact des Facility-Manage-
ments als sehr hoch und 33% als hoch an. In
Bezug auf das Asset-Management sind es
immerhin 60% und 12%. Dagegen teilen mit
Blick auf das Property-Management nur 28%
beziehungsweise 16% eine entsprechende
Einschätzung. In den Interviews zeigte sich,
dass das Facility-Management unddie opera-
tiv im Objekt tätigen Dienstleister notwendig
sind, „um Daten zu erheben und den Status
quo zu bestimmen, der Grundlage ist für die
Strategieentwicklung im Asset-Management
und die Bewertung und Priorisierung in der
Umsetzung der möglichen Handlungsoptio-
nen“. Die Autoren schreiben, dass das Faci-
lity-Management dabei „zunehmend als

Partner wahrgenommen“ wird, „der die
Immobilien im Detail kennt und Optimie-
rungsvorschläge unterbreiten soll“. Die Auto-
ren sehen diese „Wahnehmensveränderung“
sowohl in der Immobilienbranche als auch
im Corporate-Bereich. Das Property-
Management wird dagegen von derMehrheit
der Studienteilnehmer „eher in einer umset-
zenden als in einer gestaltenden Funktion“
gesehen.

ESG definieren die Befragten überwie-
gend als Umweltfreundlichkeit. „Soziale Ver-

antwortung“ erscheint
zunächst weniger wich-
tig. Das für die Befrag-
ten bedeutendste
Messkriterium für die

Bewertung des Stands von E- und S-Themen
ist entsprechend auch der CO2-Fußabdruck,
den 74% der Auftraggeber und sogar 91% der
Berater nannten. Erst weit abgeschlagen
dahinter folgenAspektewie dieRepräsentanz
von demografischen Gruppen und die Aus-
bildungsquote.

Beim Identifizieren von Maßnahmen für
sich selbst oder ihre Mandanten setzen die
meisten Studienteilnehmer zumindest teil-
weise auf Eigenleistung. Das ist bei 86% der
Auftraggeber und bei 73% der Berater der
Fall. 68% beziehungsweise 36% nehmen aber
(daneben) auch die Dienste externer Bera-
tunger in Anspruch. Dazu gehören neben
Fachplanern für Bau und technische Gebäu-
deausrüstung unter anderem spezielle FM-
Beratungshäuser und Managementberatun-

gen. Verglichen damit setzt nur ein relativ
geringer Teil, nämlich 29% der Auftraggeber,
auf dieHilfe von FM-Dienstleistern, umMaß-
nahmen zu identifizieren. Bei den Beratern
tun das sogar nur 9%.

Die operative Umsetzung plant dagegen
lediglich eine Minderheit der Befragten in
Eigenleistung: Acht von zehn der antworten-
den Unternehmen setzen dabei auf externe
Partner, darunter vor allem Facility-Service-
Unternehmen. Ebenfalls 80% der Studien-
teilnehmer sind bereit, besonders für techni-
sche Facility-Services einen höheren Preis als
bisher zu zahlen, wenn die erbrachten
Dienstleistungen verbindlich die ESG-Ziele
des eigenen Unternehmens unterstützen. Ob
ihre Facility-Dienstleister bereits nachhaltig
sind, erheben bisher aber nur 32% der Auf-
traggeber und 63% der Berater. Das geschieht
teils über die Abfrage von Zertifizierungen,
teils über individuelle Fragebögen.

In der Studiewurde zudemgefragt, worauf
sich die teilnehmenden Unternehmen in den
nächsten zwei bis drei Jahren konzentrieren
wollen. Als Antwortmöglichkeit vorgegeben
waren vier Optionen. Die Optimierung der
Gebäudebewirtschaftung nannten 89% der
Auftraggeber und 70% der Berater. Unter die-
sen Punkt fallen etwa das Energiemanage-
ment und das Catering. Ebenfalls weit vorne
liegt die Optimierung der bestehenden
Gebäudetechnik (86%/90%), entweder im
Bestand oder durch Austausch.

Weit abgeschlagen (29%/50%) dahinter
landete die Verbesserung der sozialen Ver-
träglichkeit. Dazu gehören Themen wie Ver-
gütung, Diskriminierungsfreiheit und eine
Frauenquote in der Führung. Mit ähnlichen
Werten (25%/50%) landete die Verbesserung
der Governance auf dem letzten Platz. Neben
regulatorischen Vorgaben und dem Bedürf-
nis vieler Studienteilnehmer, eine nachhal-
tige Unternehmensführung nachzuweisen,
spielen dabei die deutlich gestiegenen Ener-
giepreise sowie die Reduzierung oder die
Abkehr von der Gasversorgung einewesentli-
che Rolle. Florian Hartmüller

FM wird wichtiger für ESG-Strategien
Für das Erreichen von ESG-Zielen wird das
Facility-Management immer bedeutender. Die von
Dienstleistern gesammelten Daten dienen Investoren
und Beratern als Grundlage für ihre Strategien. Zwar
entwickeln sie diese oft in Eigenleistung. Bei der
Umsetzung verlassen sie sich laut einer Studie aber
meist auf Serviceunternehmen.

Der CO2-Fußabdruck ist
das zentrale Kriterium

A kquinet Data Center Competence hat
Engie Deutschland beauftragt, die tech-

nische Gebäudeausrüstung eines Rechen-
zentrums in Hamburg-Rahlstedt zu planen
und zu realisieren. Der Bau auf dem Grund-
stück von Akquinet im Victoriapark soll im
April 2023 beginnen. Die Übergabe ist fürMai
2024 geplant. Die technische Infrastruktur
des IT-Gebäudes gleicht stark der von zwei
Rechenzentren in Hamburg und in Norder-
stedt, die Engie Deutschland bereits 2012 für
Akquinet realisiert hat.

Beim aktuellen Projekt in Rahlstedt soll es
jedoch auch einige Neuerungen geben. So ist
etwa geplant, anstatt acht insgesamt zwölf
IT-Räume mit einer Fläche von jeweils

200 qm in das Gebäude zu integrieren. Sie
sollen für eine IT-Leistung von insgesamt
3,2 MW sorgen. Dabei steht die Klimafreund-
lichkeit des Rechenzentrums besonders im
Fokus. Engie strebt einen Power-Usage-
Effectiveness-Wert von 1,23 an. Dieser liegt
laut Unternehmensangaben deutlich unter-
halb branchenüblicher Kennzahlen und soll
bereits Anforderungen für das Jahr 2030
erfüllen.

Engie setzt dabei auf ein ganzheitliches
Technikkonzept, das energieeffiziente An-
lagentechnik mit einem detaillierten Mess-,
Steuerungs- und Regelungsplan vereinen
soll. Zentraler Bestandteil des Konzepts sind
Quantum-Air-Kältemaschinen des Tochter-
unternehmens Engie Refrigeration. Darüber
hinaus stellt Engie eine Photovoltaikanlage
für den Neubau zur Verfügung. Im Erd-
geschoss des Gebäudes platzierte Netzersatz-
anlagen sollen schließlich eine unterbre-
chungsfreie Stromversorgung in den Server-
räumen garantieren. Florian Hartmüller

Engie stattet IT-Gebäude aus
In Hamburg-Rahlstedt realisiert
Engie ab April 2023 die
technische Gebäudeausrüstung
für ein Rechenzentrum von
Akquinet. Es handelt sich um
den dritten derartigen Auftrag
des IT-Beraters.

Das Rechenzentrum soll im Mai 2024
übergeben werden. Quelle: akquinet data

center competence GmbH

IC ImmobilienGruppe ist seit Oktober für das
kaufmännische, technische und buchhalteri-
sche Property-Management der Mixed-Use-
Immobilie Opernplatz XIV in Frankfurt ver-
antwortlich. Auftraggeber ist Clarus Manage-
ment. Zuvor hatte BNP Paribas RE das rund
33.500 qm große Objekt betreut, das 2017 fer-
tiggestellt wurde. Darin sind das Fünf-Sterne-
plus-Hotel Sofitel, der Büroflächendienstleis-
ter Satellite Office, ein Studio von Fitness
First, Büros des Corporate-Finance-Unter-
nehmens Crossgate und Praxen des Gesund-
heitsdienstleisters Magna Med unter-
gebracht. Ergänzt werden sie durch das
Steakhouse Miller & Carter, zwei weitere gas-
tronomische Betriebe, 25 Wohnungen mit
Größen ab 120 qm sowie eine viergeschossige
öffentliche Tiefgarage. Florian Hartmüller

IC managt
Opernplatz XIV

Engie Deutschland plant und realisiert die
technische Gebäudeausrüstung (TGA) im
Reinhold-Würth-Innovationszentrum Curio
in Künzelsau im württembergischen Hohen-
lohekreis. Dort ist das Unternehmen für
Technik, Energie und Service für alle Maß-
nahmen rund um raumlufttechnische Anla-
gen und Sanitär verantwortlich. Der Auftrag
umfasst unter anderem eine Trinkwasser-
trennstation für dieBetriebswassererzeugung
sowie spezielle Not- und Augenduschen für
Labore. Eine Besonderheit sind nach An-
gabenvonEngie Senkelektranten.DieWürth-
Gruppe, Marktführer in der Herstellung von
Montage- und Befestigungstechnik, hat ins-
gesamt rund 75 Mio. Euro in das neue Inno-
vationszentrum Curio investiert. Der Name
leitet sich vondem lateinischenWort Curiosi-
tas, zu Deutsch: Neugier, ab. Auf 15.500 qm
arbeiten dort mehr als 250 Menschen an
Entwicklungen. Florian Hartmüller

Innovationszentrum
erhält TGA von Engie

Die GA-tec-Niederlassung Frankfurt reali-
siert die Elektrotechnik im Holz-Hybrid-
Bürogebäude Timber Pioneer, das derzeit im
Frankfurter Europaviertel entsteht. Der
Gebäudeausrüster ist bereits seit Ende 2020
für denEinbauderElektrotechnik imbenach-
barten F.A.Z.-Tower verantwortlich. Im Tim-
ber Pioneer kümmert sichGA-tec unter ande-
rem um die Hauptverteilung, die Beleuch-
tungsanlagen, die Brandmeldeanlage, die
Notrufanlage, die Zutrittskontrollanlage und
die Datentechnik. Der Grundausbau soll bis
Mitte 2023 fertiggestellt sein. Beim Timber
Pioneer handelt es sich um ein gemeinsames
Projekt von UBM Development und Paulus
Immobiliengruppe. Florian Hartmüller

GA-tec stattet
Holz-Hybrid aus


