
Ausgangslage: 
Warum Betriebsoptimierung?

Nach wie vor besteht in Industrie, Gewerbe 
und Dienstleistung ein grosses Ener-
gieeffizienzpotential, das durch energe-
tische Betriebsoptimierungen (BO) er-
schlossen werden kann. Die Realisation 
von BO-Massnahmen ist besonders at-
traktiv, da sie wenig Kosten verursachen 
und somit eine hohe Wirtschaftlichkeit 
aufweisen. Die Massnahmen zahlen sich 
in der Regel innert weniger als zwei Jah-
ren aus, gleichzeitig bestehen kaum Ri-
siken, da keine Ersatzinvestitionen in neue 
Gebäudetechnik anfallen. Dank einem 
fortgeführten Energiemonitoring wird die 
Nachhaltigkeit sichergestellt, die Einspa-
rungen fallen somit Jahr für Jahr an. Als 
positive Nebenerscheinung sensibilisiert 
die energetische Betriebsoptimierung – bei 
Einbezug des Fachpersonals vor Ort – den 
technischen Dienst oder das Facility Ma-
nagement zusätzlich für die gebäudetech-
nischen Anlagen und liefert zusätzliche 
wertvolle Informationen, welche bei späte-
ren Erneuerungen nutzbringend sind.
Analog des finanziellen Controllings ist die 
energetische Betriebsoptimierung ein kon-
tinuierlicher Prozess basierend auf einem 
Energiemonitoring. 

Welche Gebäude oder Betriebsstätten 
sind betroffen?

Die Vorschrift zur periodischen Betriebsop-
timierung betrifft Betriebsstätten, welche 
einen Elektrizitätsverbrauch von mindestens 
200’000 kWh/a (200 MWh/a) aufweisen. 
Wohnbauten sind ausgenommen.
Als eine Betriebsstätte gelten ein oder 
mehrere Gebäude eines Unternehmens 
am selben Standort mit einer gemein-
samen Einspeisung pro Energieträger 
(Messeinrichtung). Haben an einem Stan-
dort vorhandene Gebäude mehrere Eins-
peisungen pro Energieträger (Messeinrich-
tungen) gelten diese auch dann als eine 
Betriebsstätte, wenn die Gebäude funk-
tional zusammenhängen oder zu einem  
Unternehmen bzw. einer gemeinsamen 
Betreibergesellschaft gehören.

Welche Gebäude oder Betriebsstätten 
sind nicht betroffen?

Betriebsstätten oder Gebäude, die als 
Grossverbraucher eine Zielvereinbarung 
abgeschlossen haben, im KMU-Modell  
integriert sind oder nachweisen können, 
dass sie bereits eine mehrjährige syste-
matische Betriebsoptimierung durchfüh-
ren oder vor weniger als fünf Jahren 
durchgeführt haben.

 

 ↘
 Erhebliches 
 Potential:
 10 bis 20% Einsparung  
 möglich!
 In Einzelfällen noch mehr!
 Betriebsoptimierungs- 
 massnahmen zahlen sich  
 typischerweise innerhalb  
 von zwei Jahren zurück,  
 was einer Verzinsung des  
 eingesetzten Kapitals von  
 50% entspricht.
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(Quelle: iStock)



werden. Die Datenquellen können  
Energieversorger, automatisierte Mes-
seinrichtungen im Gebäude oder analoge 
Verbrauchszähler sein. Die Aufzeichnung 
sollte mit einer Auflösung von mindestens 
einem Monat erfolgen, damit die Saiso-
nalität der Energieverbräuche ersichtlich 
wird. Die energetische Betriebsoptimierung  
kommt auch bei Gebäuden zur Anwen-
dung, bei denen keine oder wenige Daten 
vorliegen. 
Für die Datenermittlung stehen verschiede-
ne Varianten zur Verfügung. So können die 
Daten ab einem Gebäudeautomationssys-
tem, Datenloggern, einem Monitoringsys-
tem, einem Energiedatencontrollingsystem 
oder – einer Energiebuchhaltung entnom-
men werden. Bei Bedarf werden die beste-
henden Messeinrichtungen (Energie- und 
Betriebsstundenzähler) nach der Em-
pfehlung eines Betriebsoptimierungs-Spe-
zialisten ergänzt. 

Umfang einer Betriebsoptimierung
Die Durchführung einer Betriebsopti-
mierung erfolgt in mehreren Phasen. Die 
Resultate und Erkenntnisse der einzelnen 
Phasen sind zu dokumentieren. Der Ablauf 
der Betriebsoptimierung definiert den 
Aufbau des Berichtswesens und gliedert 
sich wie folgt:

PHASE 1: Erhebung des Ist-Zustandes 
und vorhandener Daten. 
Eine detaillierte Dokumentation ist ratsam. 
Mit einer Digitalkamera lässt sich die Aus-
gangssituation schnell und sicher doku-
mentieren.
a) Sammeln und Sichten von bestehenden 
Anlagedokumentationen (Prinzip-Schema-
ta, Pläne, Beschriebe, Betriebsdaten und 
Energieverbrauchsdaten aus Ablesungen 
und/oder Rechnungen der Versorger)
b) Detaillierte Begehung des Gebäudes 
und der Anlagen
c) Erhebung der Rückmeldungen des tech-
nischen Dienstes sowie der Nutzer (Män-
gel, Probleme, Eigenarten des Objektes, 
Komfortprobleme)
Siehe dazu auch die SIA 2048 – Anhänge 
A und B.

Entscheidungspfad 1│

1. Handelt es sich um eine bestehende 
oder neue Betriebsstätte oder um ein 
Wohngebäude? Falls Wohngebäude keine 
Pflicht zur energetischen Betriebsopti-
mierung. Falls Betriebsstätte: ja -> siehe 2.
2. Ist der Elektrizitätsverbrauch höher als 
200 MWh pro Jahr? Falls ja besteht eine 
Pflicht zur energetischen Betriebsopti-
mierung. Falls nein siehe 3.
3. Ist der Jahreselektrizitätsverbrauch 
kleiner als 200 MWh pro Jahr, aber das 
Gebäude ist Teil einer grösseren Betrie-
bsstätte mit einem gesamten Verbrauch 
von mehr als 200 MWh pro Jahr? Falls ja 
besteht eine Pflicht zur energetischen Be-
triebsoptimierung. Falls nein siehe 4.
4. Ist für diese Betriebsstätten oder dieses 
Gebäude als Grossverbraucher eine Ziel-
vereinbarung abgeschlossen worden oder 
ist es in ein KMU-Modell integriert sind 
oder kann nachgewiesen werden, dass 
sie bereits mehrjährige systematische Be-
triebsoptimierungen durchgeführt werden? 
Falls ja keine Pflicht zur energetischen 
Betriebsoptimierung. Falls nein besteht 
eine Pflicht zur energetischen Betriebsop-
timierung.

Welche Fristen gelten? 2│

Bei Neubauten: Erstmals nach 3 Jahren, 
anschliessend alle 5 Jahre. Bei bestehen-
den Gebäude: Alle 5 Jahre. 

Auftragserteilung / Funktionsmängel
Wird der Auftrag für eine Betriebsopti-
mierung erteilt, so geht der Auftraggeber 
davon aus, dass die Anlagen einwandfrei 
funktionieren. Sind Funktionsmängel  
vorhanden sind diese durch einen Spe-
zialisten in einem separaten Verfahren zu 
beheben. Die detaillierte Ermittlung der 
Mängel sowie die Behebung sind nicht als 
Bestandteil des Auftrages zur Betriebsopti-
mierung zu verstehen.

Datenermittlung
Für eine Betriebsoptimierung ist es wichtig, 
dass minimale Energie- und Betriebsdaten 
vorliegen und periodisch ausgewiesen 
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Wann ist eine energetische  
 Betriebsoptimierung (eBO)  
 notwendig?

↙2│
 

Wir empfehlen:
Prozess der eBO so schnell 
wie möglich nach Inbetrieb-
nahme starten, um die Ener-
gieeffizienz des Gebäudes ab 
sofort und kontinuierlich zu 
verbessern!

Reines Wohngebäude
SIA Gebäudekategorien

I und II

JA

NEIN

Reines Nicht-Wohngebäude
SIA Gebäudekategorien

III bis XII
auch als Teil eier grösseren 

Betriebsstätte

JA

JA

Elektrizitätsverbrauch 
Gebäude oder Betriebsstätte 

> 200 MWh/a

NEIN

JA

Zielvereinbarung als Gross-
verbraucher?

JA

NEIN

Teilnahme KMU-Modell?JA

NEIN

eBO bereits systematisch 
durchgeführt?

JA

NEIN

keine 
eBO 

notwendig
eBO notwendig
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PHASE 2: Analyse der Energie- und 
Betriebsdaten mit einer detaillierten 
Dokumentation
Die Energie- und Betriebsdaten von  
mindestens einem, idealerweise drei  
Betriebsjahren der Anlage werden 
dokumentiert, mit Diagrammen visua-
lisiert und im Detail ausgewertet. Für 
die Energieverbräuche und Energieeffi-
zienz-Kennzahlen (Wirkungsgrade, Nut-
zungsgrade) definiert der Betriebsoptimierungs- 
Spezialist Sollwerte resp. Werte vergleich-
barer Objekte (Benchmark) und vergleicht 
die effektiven Werte mit diesen. Der 
Spezialist erstellt eine grobe Aufteilung 
des Energiebedarfs auf die wichtigsten  
Verbrauchsklassen (z.B. Elektroinstalla-
tionen, Betriebseinrichtungen, Heizung, 
Warmwasser, etc.).
Ist ein Energiedatenmonitoring vorhan-
den, so können bereits daraus viele Daten 
entnommen werden.  Dabei spielen auch 
Komfortdaten eine Rolle wie z.B. Tempe-
raturen in den Arbeitsräumen über das 
Jahr verteilt, dazu wo vorhanden auch die  
relative Feuchtigkeit und Luftqualitätsin-
dikatoren wie z.B. der CO2 Wert während 
der Arbeitszeit.

PHASE 3: Ermittlung und Umsetzung  
Sofortmassnahmen mit einer detail-
lierten Dokumentation
In dieser Phase werden Massnahmen  
definiert, die zusammen mit dem  
technischen Dienst vor Ort direkt umge-
setzt werden können. Hierbei handelt es 
sich in der Regel um die Optimierung der 
Einstellungen der technischen Anlagen, 
der Sollwerte für Temperaturen und Be-
triebszeiten, der Betriebstemperaturen 
und dergleichen. Die vorgeschlagenen 
und durchgeführten Massnahmen werden 
zusammen mit den Einstellwerten vor und 
nach der Optimierung dokumentiert. Diese 
Massnahmen sind in der Regel nicht in-
vestiv, sondern passen die Einstellung der  
Gebäudetechnik an die tatsächliche  
Nutzung besser an. 

PHASE 4: Ermittlung - Massnahmen 
mit Investitionsbedarf mit einer de-
taillierten Dokumentation
Zusätzlich zu den reinen Betriebsopti-
mierungs-Massnahmen werden Mass-
nahmen definiert, zu deren Realisierung 
Investitionen nötig sind. Bei diesen 
Massnahmen schätzt der Betriebsopti-
mierungs-Spezialist die Investitionskosten 
(+/- 25 %) und die voraussichtlichen jähr-
lichen Einsparungen ab. Der Beschrieb der 
Massnahmen, Kosten und Nutzen werden 
dokumentiert und dem Auftraggeber erläu-
tert.
Abgrenzung:
Die weitere Planung dieser investiven 
Massnahmen und die Begleitung der  
Umsetzung sind nicht Bestandteil einer  en-
ergetischen Betriebsoptimierung. Da diese 
Massnahmen ein Budget erfordern, muss 
ein solches auch beantragt bzw. vorhan-
den sein. Es macht Sinn die Vorschläge in 
die weitere Planung für den Ersatz der Ge-
bäudetechnik einzubeziehen. In der Regel 
ist ein 1:1 Ersatz nicht ratsam, da häufig  
effizientere Geräte, Anlagen und Auswerte-
methoden zur Verfügung stehen. Dadurch 
können die Projektkosten zwar steigen, 
aber die Lebenszykluskosten sinken. 

PHASE 5: Erfolgskontrolle mit einer 
detaillierten Dokumentation
Im Sinne einer Empfehlung gilt es im 
Nachgang an die Durchführung der 
nicht investiven Sofortmassnahmen, die  
Entwicklung des Energieverbrauchs  
kontinuierlich zu beobachten und intern zu 
dokumentieren. Die Umsetzung der defi-
nierten BO-Massnahmen sind mit einem 
Zeitaufwand verbunden und brauchen u.U. 
Spezialisten-Wissen. Auch haben gewisse 
BO-Massnahmen iterativen Charakter, das 
heisst, Einstellungen müssen mehrmals 
nachjustiert werden, in Abhängigkeit der 
Auswirkungen auf das Gebäudeklima oder 
bestimmter Nutzungen.
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PHASE 1:
Erhebung des Ist-Zus-
tandes und vorhandener 
Daten.

PHASE 2:
Analyse der Energie- und 
Betriebsdaten mit einer 
detaillierten Dokumenta-
tion

PHASE 3:
Ermittlung und Umset-
zung Sofortmassnahmen 
mit einer detaillierten 
Dokumentation

PHASE 4:
Ermittlung - Massnahmen 
mit Investitionsbedarf mit 
einer detaillierten Doku-
mentation

PHASE 5:
Erfolgskontrolle mit einer 
detaillierten Dokumenta-
tion

BETRIEBS-
OPTIMIERUNG 
in 5 Schritten:



Beispiel: In einem Bürogebäude sind in den Arbeitsräumen Sensoren für Temperatur, relative Luftfeuch-
tigkeit und CO2-Gehalt der Luft vorhanden. In der obigen Grafik sind die aktuellen Messwerte mit den 
jeweiligen Grenzen eingetragen. Die untere Skala in grün zeigt die Arbeitszeit. Die Abweichungen von den 
Sollwerten während der Arbeitszeit erscheinen in der oberen Skala sortiert nach den Parametern Tempera-
tur, CO2-Gehalt der Luft und relative Luftfeuchtigkeit. Hier sind kurzzeitige Überschreitungen beim CO2-Ge-
halt und häufigere Unterschreitungen bei der relativen Luftfeuchtigkeit zu beobachten. Diese Auswertungen 
können ebenfalls zur Optimierung benutzt werden, denn Optimierung des Komforts und energetische Opti-
mierung gehen häufig Hand in Hand.
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Was heute noch alles möglich 
und nützlich ist – aber noch nicht 
gefordert ist                                                     

Die energetische Betriebsoptimierung zielt 
auf Einsparungen beim Verbrauch, den 
Kosten und den Emissionen. Ein sehr häu-
figer Nebeneffekt ist zudem das Aufdecken 
und die Beseitigung von Komfortproble-
men. Ein häufig auftretendes Problem sind 
zueinander ungünstig eingestellte Heizun-
gen, Lüftungen und Kühlungen. Dies führt 
oft zu unangenehmen Zugserscheinungen 
und ungünstigen Temperaturverteilungen.
Neben reinen Komfortfragen kennt der 
Gesetzgeber bei den Arbeitsbedingungen 
auch Grenzen, die zum Schutz der Gesun-
dheit der Mitarbeiter zwingend einzuhalten 
sind.
Das Diagramm unten zeigt eine mögliche 
kontinuierliche Überprüfung dieser 
Grenzen.

Verantwortung
Die Vornahme der Betriebsoptimierung 
sowie die Aufbewahrungspflicht liegen in 
der Eigenverantwortung des Eigentümers. 
Wenn der Eigentümer nicht selber der Be-
treiber des Gebäudes ist, hat er dafür zu 
sorgen, dass die Betreiber die Betriebsop-
timierungspflicht wahrnehmen, d.h. die 
gesetzlichen Anforderungen umsetzen. 
Es wird empfohlen, eine allfällige Delega-
tion schriftlich festzuhalten, um diese bei  
Bedarf auch belegen zu können.
Vollzug durch die Behörden

Massgebend für die Einhaltung der Fristen 
ist das Vorliegen des entsprechenden  
Berichts gemäss den jeweiligen kantonalen 
Vorschriften. Dieser ist während zehn  
Jahren aufzubewahren und der kommu-
nalen Baupolizeibehörde und/oder dem 
kantonalen Amt auf Verlangen vorzulegen.
Bei Nichteinhaltung der Betriebsopti-
mierungspflicht gehen die zuständigen 
Behörden nach den kantonalen Vorschrif-
ten vor. Die Behörde kann die Durchführung 
einer energetischen Betriebsoptimierung 
als baupolizeiliches Wiederherstellungs-
verfahren verfügen. 

Weitere Merkblätter unter:
www.g-n-i.ch

Einleitung
Mit den Mustervorschriften der 
Kantone 2014 rückt die energie- 
effiziente Gebäudetechnik weiter in das 
Blickfeld des Gesetzgebers. Eine dichte 
und gut wärmegedämmte Gebäudehülle 
unterbindet unerwünschte Energieflüsse 
von innen nach aussen oder von aussen 
nach innen. Die Gebäudeautomation unter-
bindet den „Betrieb ohne Nutzen“. Sie prüft: 
Sind Benutzer im Gebäude vorhanden und 
benötigen sie Beleuchtung, Belüftung, 
Heizung oder allenfalls Kühlung? Werden 
beide Aspekte mit ja beantwortet, so fliesst 
Energie. Im anderen Fall wird abgeschal-
tet oder in einen kontrollierten Standby 
geschaltet – in einzelnen Räumen, in Ge-
bäudeteilen oder im gesamten Gebäude. 
Fachleute der Gebäudetechnik beachten 
dazu noch folgende Aspekte.
• Nicht mehr Komfort als erforderlich: 
Zum Beispiel ist kein Heizen oder Kühlen 
notwendig, solange die Raumtemperatu-
ren im Inneren des Komfortbandes liegen. 
Oder es muss nur so stark gelüftet werden, 
dass die Luftqualität einen vorgegebenen 
Sollwert nicht unterschreitet. Das gleiche 
gilt für die Beleuchtung. 
• Angepasste Drücke und Temperaturen in 
der Erzeugung und Verteilung: Zum Beis-
piel soll der Druck im Verteilnetz der einer 
Lüftung nicht zu hoch sein, um unnötige 
Druckverluste über lokalen Regelklappen 
zu vermeiden.

Der Gesetzgeber stellt im Modul 5 der Mus-
tervorschriften 2014 im Gegensatz zu ande-
ren Modulen der Mustervorschriften keine 
weiteren Forderungen an die einzelnen 
Regel- und Steuerfunktionen der Gebäu-
deautomation, sondern an die erzeugten 
Darstellungen des Energieverbrauchs. Da-
mit soll für den Bediener auf einfache Art 
und Weise ein energetischer „Betrieb ohne 
Nutzen“ erkennbar sein. In einem zweiten 
Schritt (Betriebsoptimierung) wird dieser 
dann möglichst eliminiert.

Welche Gebäude sind betroffen?
Mit Einrichtungen zur Gebäudeautoma-
tion sind auszurüsten die Neubauten der 
Gebäudekategorien III bis XII gemäss der 
SIA-Norm 380/1 «Thermische Energie 
im Hochbau», Ausgabe 2009, Anhang A,  
deren Energiebezugsfläche (EBF) min-
destens 5000 Quadratmeter beträgt. Erste 
Kantone haben mit der Umsetzung bereits 
begonnen. 1│

Kat. Art. Kat. Art.
III Verwaltung VIII Spitäler
IV Schulen IX Industrie
V Verkauf X Lager
VI Restaurants XI Sportbauten
VII Versammlungs-

lokale
XII Hallenbäder

 

 ↘
 Alle Gebäude 
 ausser Wohnbauten  
 sind betroffen.

    

 ↙1│ 
 
 Weitere Infos zu Gebäuden: 
 www.g-n-i.ch Rubrik Technik
 Norm SIA 380/1 (Ausgabe 2009)
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(Quelle: Maison de la Paix in Genf)

Weiterführende 
Literatur
• Merkblatt SIA 2048 
 Energetische Betriebs-
 optimierung 
 (www.sia.ch > sia-norm) 
• Vollzugshilfe der EnFK zur 
 «Energetische Betriebs-
 optimierung»    
 (www.endk.ch > Fachleute).
 Ausbildung zum Thema
• Kurse bei 
 www.energo.ch>Weiterbildung 

↘ H i n w e i s
 Alle Abbildungen sind in  
 lesbarer Form auf:
 www.g-n-i.ch Rubrik Technik
 zu finden.

(Quelle Graphik: Siemens Schweiz AG)

In Zusammenarbeit mit: Mit Unterstützung von:

0844 464 464
www.g-n-i.ch


