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Beim Gebäude-Energie-Gesetz (GEG) 
2024 zeigt sich im Hinblick auf die Anfor-
derungen an die Gebäudeautomation 
und den Anlagenbetrieb ein Novum: 
Erstmals wird ein erhöhter Effizienz-

standard in Bezug auf die Regelung, 
den Gebäudebetrieb und das Energie-
Management für Nichtwohngebäude 
gefordert. Eigentümer und Betreiber 
von Bestandsgebäuden sollten Sanie-

rungsmöglichkeiten unbedingt prüfen 
und entsprechend Sanierungen bald-
möglichst angehen.
Lange wurde um das GEG gerungen, 
viel wurde es diskutiert, ab 1. Januar 
2024 beginnt es zu greifen. Schon 
ab Stichtag muss in neu zu erricht-
enden Nichtwohngebäuden (NWG) 
der Automationsgrad der Katego-
rie B nach DIN V 18599-11 entspre-
chen – bislang war Kategorie C aus-
reichend. Im Falle von Bestandsge-
bäuden greift diese Anforderung ein 
Jahr später und betrifft NWG mit einer 
Leistung der Heizungs- oder Klimaan-
lage von mehr als 290 kW (dies ent-
spricht bei NWG etwa einer Brutto-
grundfläche von 4000 bis 5000 m²). 
Wer davon betroffen ist, hat also wenig 
Zeit für die Umsetzung.

Obligatorisch: 
Raumsensorik

Zur Einhaltung des Automationsgrades 
B ist Raumsensorik nunmehr zwin-
gend erforderlich, ebenso die Kom-
munikation zwischen Anlagen, Sys-
temen und Räumen. Überraschend 
kommt diese Regelung nicht, denn 
wie jedes Regelsystem ist auch die 
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Kaum ein Thema sorgte in letzter Zeit für so viele Kontroversen und Unsicherheiten wie die Novelle des 
Gebäudeenergiegesetzes (GEG)
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 Gebäudeautomation nur so gut wie die 
Daten, auf denen sie aufbaut. Stan-
dardisierte Bussysteme machen die 
Automatisierung einfacher und preis-
werter, und mit ihr lassen sich ohne 
weitere bauliche Maßnahmen zehn 
Prozent der Einsparpotenziale einer 
Modernisierung erreichen – eine Rege-
lung also, die mit relativ geringem Auf-
wand viel erreicht.
Ab dem 1. Januar 2025 ist für sämt-
liche NWG außerdem ein digitales 
Energie-Monitoring für die kontinu-
ierliche Überwachung, Protokollie-
rung und Analyse der Verbräuche aller 
Hauptenergieträger sowie aller gebäu-
detechnischer Anlagen vorgeschrie-
ben. Dazu braucht es ein aktives Ener-
gie-Management vor Ort, das auch im 
vorgeschriebenen technischen Inbe-
triebnahme-Management unentbehr-
lich ist. Denn hier drängt ebenfalls die 
Zeit: Das GEG fordert, dass die Einre-
gelung für einen optimalen Gebäude-
betrieb nicht länger als eine Heiz- oder 
Kühlperiode in Anspruch nehmen darf.

Sinnvoll: Fernwärme

Insbesondere in urbanen Gebieten 
spielt Fernwärme in der Wärmever-
sorgung eine große Rolle. Die Wärme-
netze müssen auf erneuerbare Ener-
gien umgestellt und ausgebaut wer-
den. Das Gesetz gibt hierzu Ziele vor 
und regelt die schrittweise Dekarboni-
sierung sowie den Ausbau der Netze. 
Der Zeitplan für die Erstellung der Wär-
mepläne orientiert sich an der Größe 
von Gemeinden und Städten: Städte 
mit über 100.000 Einwohnern müssen 
Wärmepläne bis zum 30. Juni 2026 
vorlegen, Gemeinden mit höchstens 
100.000 Einwohnern bis zum 30. Juni 

2028, kleinere Gemeinden mit unter 
10.000 Einwohnern können ein ver-
einfachtes Verfahren anwenden, wenn 
das Bundesland dies entscheidet.
Die kommunale Wärmeplanung wird 
zum Dreh- und Angelpunkt für die 
Modernisierung von Bestandsbauten, 
vor allem bei Entscheidungsfindung 
für die Umstellung der Wärmeerzeu-
gung. Ist ein Anschluss an ein Fernwär-
menetz möglich, kann auf die eigene 
Therme verzichtet werden, was in aller 
Regel die umweltfreundlichere und 
wirtschaftlichere Lösung ist.

Abwarten oder loslegen?

Im novellierten Gebäude-Energie-
Gesetz manifestieren sich die Ent-
wicklungen des Klimas aus Sicht der 
Regierenden. Der Wert einer Immo-

bilie wird sich in naher Zukunft immer 
stärker nach seiner Energieeffizienz 
richten. Wer dies ignoriert, gerät mögli-
cherweise nicht nur mit dem Gesetz in 
Konflikt, sondern riskiert einen Moder-
nisierungsstau, der schlimmstenfalls 
in ein nicht mehr vermiet- oder ver-
kaufbares „Stranded Asset“ mündet.
Eigentümer sollten daher schnellstens 
aktiv werden und, sofern nicht bereits 
erfolgt, ihre Immobilien auf den Prüf-
stand stellen – im Hinblick auf die vor-
handene Gebäudetechnik, den Auto-
mations- und Digitalisierungsgrad 
sowie den CO2-Fußabdruck. Meist 
reicht auch ein Anruf beim Versor-
ger, um festzustellen, ob eine Fern-
wärmeanschluss in absehbarer Zeit 
eine Option ist.
Sind die Bestandsaufnahmen abge-
schlossen und die richtigen Entschei-

dungen gefällt, sollte man die Umset-
zung schnellstmöglich angehen. Die 
Umstellung führt nicht zwangsläu-
fig zu Wettbewerbsnachteilen. Wer 
jetzt saniert, profitiert auch zeitnah 
von den Vorteilen: Smart Buildings 
sparen nicht nur Energie, sie las-
sen sich auch weit besser vermie-
ten und verkaufen. Sie bieten den 
Nutzern mehr Komfort und lassen 
sich besser an zeitgemäße Anfor-
derungen, zum Beispiel für Sha-
red-Desk-Büros, anpassen. Sie 
sind zudem resilienter gegenüber 
hochvolatilen, nicht selten politisch 
geprägten Energiemärkten. 

Der richtige Systempartner

Was viele Jahre aufgeschoben wurde, 
gilt es nun umzusetzen. Eigentü-
mer müssen die richtigen Entschei-
dungen bei der weiteren Entwicklung 
einer Immobilie treffen und eine zeit-
liche Strategie entlang des Dekarbo-
nisierungspfades aufbauen. Bei der 
Umsetzung des GEG sollte man sich 
an einen erfahrenen Systempartner 
wenden. Denn die geforderte Technik 
gibt es nicht erst seit gestern. 
SAUTER zeigt anhand von Praxis-
beispielen und Referenzen die Mög-
lichkeiten und Potenziale moderner 
Gebäudeautomation und Digitalisie-
rung auf. Zusammen mit dem Kunden 
wird ein individuelles Gebäudesanie-
rungskonzept entlang der Vorgaben 
von Gesetz und Budget erarbeitet. 
Intelligente Gebäude werden Pflicht. 
Sie bringen Vorteile für jeden, der die 
Herausforderung proaktiv annimmt. ◄
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Die Gebäudeautomation weist ein hohes Potenzial zur Reduzierung der CO2-Emissionen von Immobilien auf
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