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Dokumentation  
flächendeckend umgesetzter 
Energiesparmaßnahmen  
in Handelsimmobilien
 
Die Dokumentation basiert auf Maßnahmen der Mitglieds- 

unternehmen von GCSP und ZIA. Alle Maßnahmen, sowohl  

kurzfristig vorgenommene (temporäre) als auch Maßnahmen  

mit erhöhtem Aufwand und Investitionen, sind seit Anfang  

August 2022 voll wirksam, in Umsetzung oder werden derzeit  

aufgrund einer ungünstigen Zeit/Kosten-Relation zum Einspar- 

effekt weiter geprüft.

1. Maßnahmenkomplex Heizen/Wärme

Grundsätzlich gelten die Festlegungen für Mindestwerte der Lufttemperatur für Arbeits-
räume und Arbeitsstätten wie folgt: 
Gemäß der Arbeitsstätten-Richtlinie zu Raumtemperaturen (Abschnitt 1 ASR 6 § 6) der 
Arbeitsstättenverordnung muss die Lufttemperatur in Arbeitsräumen – in Abhängigkeit 
von der Arbeitshaltung und der Arbeitsschwere – mindestens betragen:

Überwiegende Arbeitshaltung	 Arbeitsschwere leicht	 mittel / schwer
Sitzen				    + 20 Grad C		  + 19 Grad C-
Stehen und/oder gehen		  + 19 Grad C		  + 17 Grad C+ /12 Grad C
 	  	   	
Leicht: Bei ruhigem Sitzen mit leichter Hand-/Armarbeit verbunden mit gelegentlichem Gehen

Mittel: Bei mittelschwerer Hand-/Arm- oder Beinarbeit im Sitzen oder Gehen

Schwer: Bei schwerer Hand-/Arm-, Bein- und Rumpfarbeit im Gehen oder Stehen

Diese gesetzlichen Vorgaben können bei allen Energiesparmaßnahmen nicht außer 
Acht gelassen werden, auch wenn der Gesetzgeber für öffentliche Gebäude eine Sen-
kung vorgeschrieben hat. Eine entsprechende Ausweitung auf nicht-öffentliche Gebäu-
de bedarf einer umfangreichen Abstimmung mit allen Vertretern, die an der Arbeitsstät-
ten-Richtlinie (z.B. VERDI) mitwirken.

Heterogene Strukturen in der Ausstattung mit Energieträgern (Gas/Strom/Fernwärme) 
erfordern differenzierte Maßnahmen in konkreter Beachtung der lokalen Bedingungen.

Gezielte Gas- und Energieeinsparung:

Einsparung von Heizenergie in Handelsimmobilien im Winterbetrieb durch Reduzierung 
der Außenluftzufuhr. Reduzierung der Leistung der Aggregate für Luftzufuhr sichert zusätz-
lich Einsparung von Strom.

Reduzierung der Betriebsstunden sämtlicher Anlagen auf das absolut notwendige Minimum.

Leerstände abkoppeln und ggf. auf frostfreies Niveau absenken.

Reduktion der Kühl- und Wärmeleistungen – bezogen auf das Sortiment und den Shop, 
Nutzung geringerer Solltemperaturen im Winter.

Legende
	

bereits  
umgesetzt

	
in Umsetzung

	
Umsetzung kritisch, 

da Zeit/Kosten- 
Relation zum  

Einspareffekt sehr 
fraglich
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Absenkung der Nacht und Wochenendwerte 

Generelle Absenkung der  Raumtemperatur auf 19 Grad C. Differenzierung der Raumtem-
peratur von Shop Flächen und Nebenbereichen wie Lagerräume, Technikräume, temporär 
genutzte Backoffice. 

Reduzierung beheizbarer Flächen, Abschaltung von Heißluftschleiern in Anlieferzonen,  
Abschaltung beheizbarer Fahrbahnen z.B. Auffahrten zum Parkdeck. ( Sand und Salz  
statt Strom) 

Absprachen und Vereinbarung messbarer Maßnahmen mit Betreibern, Vermietern und 
Mietern.

Permanente und periodische Analyse der Energieverbräuche ( Gas und Strom) und  
Bewertung ggf. Anpassung und Optimierung.

Permanente Überprüfung und Steuerung der Sollwerte durch Facilty Management als 
definierte Managementpriorität.

Anpassung der Gebäudeleittechnik und systemische Nutzung der Steuerungstechnik und 
Möglichkeiten, z.B. Anpassung und Optimierung der Schaltzeiten, Nutzung Wärmerückge-
winnung, Reduzierung der Nachtkühlung bzw. außerhalb von Spitzenbelastungszeiten.

Verkürzung der Wartungsintervalle bei Wärmepumpen, Filtern und Verdampfern sichert 
energieeffiziente Nutzung der Systeme (Reduzierung Leistungsaufnahme Strom)

Reduzierung der Betriebs- und Öffnungszeiten in Foodcourts, zeitlich befristet,  
z.B. Reduziert auf Öffnung ab 11.00 Uhr.
Hier sind mietvertragliche Regelungen notwendig.
Beratung mit Mietern und Betreibern zum Einsatz Energieeffizienter Produktion,  
wie Umstellung von Gas auf Induktionskochfelder.

Energie-Effizienzanalyse mit Mietern und Betreibern bezogen auf deren Geschäftsfläche 
und Geschäftsbetrieb.
Unterschiedlicher Energiebedarf zwischen z.B. Textil und Gastronomie.
Unterstützung bei Umsetzung zur optimierten Energienutzung.

Umsetzung und Nutzung von erprobten und anwendungsbereiten Software-Lösungen  
zur Energieeinsparung.

Information zur Nutzung von Fördergeldern zur Umsetzung von Energiesparmaßnahmen, 
Möglichkeiten der Inanspruchnahmen für gezielte Energiesparmaßnahmen unterneh-
mensintern und im bilateralen Verhältnis mit Mietern und Betreibern.
Z.B. KfW Bundesförderung für Energie- und Ressourceneffizienz in der Wirtschaft
 
Eine Messung der exakten Einsparung von Gas und Strom ist erst nach Vorliegen eines 
Vergleichszeitraumes möglich und sinnvoll (kein Vergleich mit 2021, da Corona-Jahr!)

2. Maßnahmenkomplex Beleuchtung/Licht/Strom

Umstellung auf Ökostrom unter Beachtung vertraglicher Bindungen.

Prüfung von Möglichkeiten zur Nutzung von freien Dachflächen bzw. nutzbaren Flächen 
für Photovoltaikanlagen.

Reduzierung des Betriebs nutzbarer Rolltreppen und Rollsteige, Aufzüge unter Beachtung 
der Verkehrswegesicherheit und gesetzlicher Vorgaben.
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Reduzierung der Betriebszeiten Lüftungsanlagen, Verringerung der  Luftwechselrate, 
soweit mietvertraglich möglich.

Späteres Einschalten und früheres Abschalten von Kältemaschinen in Abhängigkeit von 
objektiven betrieblichen Möglichkeiten.  Beachte: Kühlanlagen im LEH oder in  Gastrono-
mie müssen uneingeschränkt nutzbar sein. 

Reduzierung der Beleuchtungsstärke auf Allgemeinflächen und öffentlichen Bereichen 
auch in Abhängigkeit von Tageslichteinflüssen.

Reduzierung der Mall Beleuchtung, Werbeschilderbeleuchtung, Pylonen, Nutzung von 
Zeitschaltuhren und Dämmerungsschaltern.

Abschaltung Shop und Schaufensterbeleuchtung  innerhalb der Mall außerhalb  
der Geschäftszeiten.
Anpassung der Betriebszeiten/Auszeiten 22.00 bis 7.00 Uhr

Deutliche Reduzierung der Weihnachtsbeleuchtung und Dekoration, Verzicht auf  
bewegliche Elemente, genereller Verzicht auf Eisbahnen, große künstliche Lichtobjekte.
Beleuchtungselemente generell nur mit LED. 

Energieeinsparung während der helleren Jahreszeiten durch gezieltes Abschalten  
von Beleuchtungsgruppen.

Verzicht auf beleuchtete Fassadengestaltungselemente.

Reduzierung der Beleuchtung in Parkhäusern und auf Parkflächen
Sperrung nicht genutzter Parkflächen insbesondere in Parkhäusern und Reduzierung der 
dortigen Beleuchtung auf Minimum-Sicherheitsbeleuchtung.

Abschaltung von Brunnen/ Wasserspielen im Innen- und Außenbereich

Nachrüsten von Anwesenheitsschaltern und Bewegungsmeldern auf Lagerflächen

WLAN in betriebsfreien Zeiten ausschalten, sowohl in der Mall als auch eigenes WLAN auf 
Shopflächen bestimmter Filialen.

Reduzierung der Öffnungszeiten Foodcourt – siehe auch Maßnahmen Komplex 1

Versorgung der öffentlichen Bereiche in Shoppingcentern ausschließlich mit kaltem Wasser.
Elektroboiler, elektrische Händetrockner in WC Anlagen sind außer Betrieb.

Permanentes Energie-Monitoring sichert sofortige Reaktion auf Abweichung von Sollwerten 
und technische Störungen und ist verbriefte Aufgabe des Facility Management.

Es wird empfohlen, Zeitfenster für logistische Prozesse im Sinne der Energieeffizienz zu 
optimieren. Bei LEH-Mietern (SB Verbrauchermärkte) sollte geprüft werden, ob die Pro-
zesse der Warenverräumung zum Teil in frequenzschwache Morgen- oder Abendstun-
den verlagert werden können. Ziel sollte sein, den Energieverbrauch durch Nacht-
schichten zu reduzieren.
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3. Maßnahmenkomplex Lüftung

Es ist davon auszugehen, dass eine Reduzierung und Optimierung der Lüftung sowie  
Klimatisierung die Energiebilanz deutlich positiv beeinflusst.

Der Außenluftanteil kann/soll auf ein vertretbares Maß, das hygienisch erforderliche  
Mindestmaß reduziert werden

Reduzierung der Außenluftanteile in Shopping Centern ist im Rahmen der technischen 
Standards DIN/EN möglich (Standard Versorgung mit Außenluft 12-18 m3/m2/h)

Energieeinsparung durch Außenluftreduzierung ist unter Beachtung der genannten DIN/
EN auf 6 m3/m2h max. möglich (Berücksichtigung EN 15251 – Standardbelegungsdichten 
(Personen) und zusätzlich Emissionen durch die Nutzung und das Gebäude selbst. )

Bei Optimierung der Außen- und Fortluftrate muss darauf geachtet werden, dass die  
Lüftungsanlage im Brandfall uneingeschränkt ihrer Funktion als sicherheitstechnische  
Einrichtung zum Entrauchungsmanagement gerecht wird.

Hier sind  rechtliche Rahmenbedingungen zu beachten: Soweit Mietverträge – z.B. in der 
Standardbaubeschreibung – vorsehen, dass vom Vermieter eine bestimmte Außenluftrate 
bei der Belüftung der Mietbereiche einzuhalten ist, erfordert eine Absenkung unter diese 
vertraglich vereinbarte Rate eine Vertragsänderung. Diese kann nur im Wege eines schriftli-
chen Nachtrages zum Mietvertrag – sofern dieser eine Laufzeit von mehr als einem Jahr 
hat, was in den allermeisten Fällen der Fall sein dürfte – vorgenommen werden, um die 
 gesetzliche Schriftform des § 550 Abs. 1 BGB einzuhalten. Dieser Aufwand kann von den 
Eigentümern für eine kurzfristig zu bewirkende, temporäre Anpassung der Außenluftrate  
im Winterhalbjahr nicht geleistet werden.

Alternativ kann hier der Gesetzgeber tätig werden und – entsprechend der Regelung  
in § 3 EnSikuMaV – die Geltung einer Vereinbarung in einem Mietvertrag über Gewerbe-
raum, der baurechtlich als Verkaufsstätte einzuordnen ist, nach der der Vermieter eine  
bestimmte Außenluftrate bei der Belüftung dieses Raumes einzuhalten hat, für einen  
bestimmten Zeitraum (d.h. während der Heizperiode) aussetzen und den Vermieter  
verpflichten, eine Mindestaußenluftrate von 6 m3/m2h einzuhalten. Dann könnte die  
technische Anpassung sofort vorgenommen werden.  Das würde zu einer erheblichen  
Reduzierung des Stromverbrauchs beitragen.

Reduzierung der Luftwechselrate erfolgt differenziert nach Shop und Allgemeinflächen 
durch Facility Management und Anpassung der Gebäudeleittechnik.

4. Maßnahmenkomplex Türanlagen

Der Einsatz von Warmluftgebläsen /Türluftschleier in Eingangsbereichen der Mall ist in der 
Nutzung stark reduziert. Bei extremem Frost ist der Einsatz sinnvoll, der Luftvorhang bildet eine 
Barriere an offenen Türen und verhindert das Eindringen von kalter Außenluft.

Automatiktüren in jeglicher Bauform sind auf Winterbetrieb eingestellt.  
Türen öffnen nur zu 2/3. 
Optimale Betriebsform ist auch im Winter das System der Flügel in der Trommeltür  
bestehen zu lassen, es sichert einen nur geringen Strömungsaustausch zwischen der  
kalten Außenluft.

Mieter mit Außenzugang haben die Pflicht, Außentüren geschlossen zu halten.
Bei Automatiktüren sind die Frequenzen entsprechend abgestimmt.
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5. Maßnahmenkomplex Investitionen

Es ist davon auszugehen, dass die überwiegende Mehrheit der Handelsimmobilien 
auf einem hohen technischen Niveau sind und bereits einen hohen Standard für 
Energieeffizienz haben.

Investitionen werden objektspezifisch und mit Priorität nachhaltig geplant und umgesetzt
Nachhaltigkeitsmaßnahmen zielen auf hohen Einspar-Effekt bei den Betriebskosten ab.

Mietern und Betreibern wird empfohlen zu prüfen, ob ausgezahlte Corona-Hilfen für  
Investitionen im Bereich Energieeffizienz einsetzbar sind.

Investitionen in modernisierte Gebäudeleittechnik mit erweiterten Steuerungs- und  
Regeltechniken. 
Ggf. Digitalisierung der Gebäudeleittechnik, einschließlich der Messtechnik, damit wird ein 
schnelles Energie-Monitoring und Reaktion auf technische Störungen sowie Abweichung 
von den Sollwerten sichergestellt.
Hier wird empfohlen, etwaige Fördermöglichkeiten der KfW zu prüfen.
Es handelt sich hier um planbare Investitionen, die Bestandteil der unternehmerischen 
Budgetierung und Planung sind und ferner von der Liefersituation für entsprechende  
Ausrüstungen abhängig sind.

Es wird empfohlen, beim Einbau von Drehtüren Modelle zu verwenden, die sicherstellen, 
dass ein geringer Luftaustausch erfolgt. Gleiches Prinzip sollte bei der Nachrüstung und 
Modernisierung vorhandener Drehtüren Anwendung finden.
Bestandteil der Investitions-Instandhaltungsplanung durch Facility Management. 

Im Zuge der Instandhaltungs- und Wartungsplanung wird empfohlen, zusätzliche  
Dämmung von Kälte- und Wärmeleitungen zu installieren und auf wassersparende  
Armaturen umzustellen.

Es wird empfohlen, im Bestand befindliche Aufzüge und Rolltreppen in Zusammenarbeit 
mit den Herstellern sofern möglich und wirtschaftlich vertretbar energetisch aufzurüsten.

Umrüstung von Beleuchtung, wo noch nicht geschehen, auf LED-Technik.  
Hier sind Potenziale im Außenbereich insbesondere bei Parkplatzbeleuchtung

6. Maßnahmenkomplex Perspektiven 

Kommunikation / Schulung und Training der Mitarbeiter und Führungskräfte i.S.  
Sensibilisierung für Energieeinsparung und nachhaltigen Umgang mit Ressourcen, 
eingeschlossen Schulungen zum Thema ESG und zur aktuellen Lage der Energiekrise.
Hier sprechen wir von einer dauerhaften Management-Aufgabe auf allen Ebenen der  
Unternehmen. 

Aktivierung und kontinuierliche Anpassung der Maßnahmen einer Gasnotfallplanung  
sind Kernaufgabe der Führungskräfte und verantwortlicher Mitarbeiter des Facility  
Management.
Wöchentliche Bewertung der Situation inkl. Maßnahmen und Vorgaben zur Umsetzung  
in den Objekten.

Im Zuge der Nachhaltigkeits-Strategie werden standortbezogen Ladestationen für  
E-Fahrräder sowie Parkplätze für Lastenfahrräder und Leihfahrzeuge geplant,  
bzw. sind bereits erfolgreich umgesetzt. 

Gegründete und ergebnisorientiert fungierende Arbeitsgemeinschaften zum Thema Nach-
haltigkeit sichern den Austausch zu umgesetzten Maßnahmen.  Ergebnisse werden erfasst 
und zur Verwendung in allen Objekten als standardisierte Informationen für die Manager 
der Objekte bereitgestellt.
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Die gezielte Abfrage und Analyse zum Status und der Wirksamkeit der umgesetzten und in Prozess befindlichen  Maß-
nahmen zur dauerhaften oder zeitlich befristeten Energieeinsparung verdeutlichen erwartete Effekte in Höhe von 7 bis 
13 %. Dies entspricht dem Erwartungs-Korridor von Politik und Wirtschaft.

Zusammengefasst: Bei der Bewertung der vorliegenden Einsparpotenziale ist zu beachten, dass die überwiegen-
de Mehrheit der Handelsimmobilien relativ neu erbaut ist und über moderne hocheffiziente Technik mit ent-
sprechender Energieeffizienz verfügt. / Es sind lokale und objektspezifische Besonderheiten in der Bewertung zu be-
achten. / Eine Vielzahl von Maßnahmen sind umgesetzt, in gleichem Umfang befinden sich Maßnahmen im Prozess. / In-
vestitionen in weitere nachhaltige Maßnahmen wurden bereits beschlossen und werden mit langfristigem Pla-
nungshorizont umgesetzt. Der Erfolg tritt also zum Teil viel später ein. Hierbei sind die Lieferkettenproblematik 
und die angespannte Situation im Baugewerbe zu berücksichtigen.

Vermieter und Mieter müssen fair zueinander finden
Bei allen Maßnahmen sind mietvertragliche Regelungen zwischen den Mietpartnern von grundsätzlicher Bedeutung. 
Mietverträge sollten nicht infrage gestellt werden. Es geht um zeitlich befristete Regelungen, die im Einklang mit wirt-
schaftlicher Stabilität und im Sinne einer nachhaltigen Geschäftsbeziehung einvernehmlich mit allen Mietvertragspart-
nern getroffen werden.

Maßnahmen zeigen messbare Effekte
Darstellung am Beispiel eines Shopping Centers

Modul Environment, Social, Governance –ESG
Ist eine Arbeitsgruppe ESG erfolgreich etabliert, können die umgesetzten Maßnahmen in 
einer Datenbank unternehmensbezogen zusammengefasst und zur breiten Anwendung  
zur Verfügung gestellt werden.
Eingeschlossen ist hierbei die Bereitstellung von Informationen zur Optimierung von  
Energiemanagementsystemen.

Bei Neuabschlüssen oder Verlängerung von Mietverträgen werden und sind Verpflichtungen 
zu Green Lease integriert.

Einsparungen

seit März

Strom Ø ≥ 10 %

Gas Ø ≥ 30 %

zur Beispielgrafik:
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