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Energiemanagementsysteme in der Wohnungswirtschaft

Mehr must have als nice to have

Die Anderungen rechtlicher Regelungen wie des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und der Bundesférderung
effiziente Gebaude (BEG) mit Beginn 2023 machen den Einsatz von Energiemanagementsystemen
in der Wohnungswirtschaft zu einem Muss.

iemand muss hier Neuland betreten.
N Denn mehrere wissenschaftliche be-

gleitete Projekte, insbesondere Balt-
Best, zeigen, wie diese Systeme effizient
und gewinnbringend in der Wohnungswirt-
schaft eingesetzt werden kdnnen. Dabei wird
es in Zukunft auch darum gehen, Immobi-
lien nach den Kriterien von Environment, So-
cial & Governance (ESG-gerecht) zu steuern.

Die Vorteile, Verbrauchsdaten digital zu erfas-
sen und Anlagen mittels Energiemanagement-
systemen (EMS) zu steuern, sind klar zu be-
nennen. Immobilien sparen auf diese Weise
bis zu 30 Prozent Energie ein. Das ergaben
mehrere Projekte und Messserien, bei denen
vergleichbare Wohnimmobilien mit dem nicht
ausgerlsteten Urzustand verglichen wur-
den. Solche Systeme sind sowohl aufien-

als auch innentemperaturgeleitet und ermit-
teln den Warmebedarf anhand der Belegung
in den Raumen.

BaltBest, das fur ,Einfluss der Betriebs-
flhrung auf die Effizienz von Heizungs-
altanlagen im Bestand“ steht, war eines die-
ser Projekte, das von 2018 bis 2021 lief.
Sieben grofle Wohnungsunternehmen mit
100 Mehrfamilienhausern, der Branchen-

,Energieeffiziente Betriebsfuhrung kostet fast nichts”

Interview mit Dr.-Ing. Viktor Grinewitschus,
Professor fur Energiefragen der Immobilienwirtschaft EBZ
Business School (University of Applied Science)

Was war der Grund fiir die Auflegung
von BaltBest?

Um den Anforderungen des Klimawandels
zu begegnen und das Wohnen bezahlbar zu
halten, ist es notwendig, die Energieeffizi-
enz in Gebauden zu steigern. Es ist schwer,
die energetische Sanierung von Gebauden
warmmietenneutral umzusetzen. Anders
sieht es bei der energieeffizienten Betriebs-
flhrung von Heizungsanlagen aus, viele
MaBnahmen kosten fast nichts und brin-
gen sofort einen spurbaren Erfolg. Aufgabe
unseres Forschungsprojektes BaltBest war,
diese Wirkung von niedriginvestiven Maf3-
nahmen auf die Energieeffizienz im Detail
zu untersuchen und zu bewerten.

Wie kann man die Ergebnisse am
besten zusammenfassen?

Mit niedriginvestiven Manahmen lasst sich
in vielen Bestandsgebauden der Energiever-
brauch um bis zu 20 Prozent senken. Dabei
geht es darum, die Warmeversorgung vom
Heizkessel bis in die Wohnungen hinein zu op-
timieren. Drei Punkte spielen dabei eine we-
sentliche Rolle: Transparenz, Assistenz und
Suffizienz. Transparenz bedeutet, Energie-
verbrauche zeitnah auszuwerten, Heizungs-
anlagen kontinuierlich zu Uberwachen und
die Warmeerzeugung exakt auf den jeweiligen
Bedarf anzupassen. Assistenz heifdt, Mieter
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durch moderne Technologien wie program-
mierbare Thermostate beim energiesparen-
den Heizen zu unterstutzen. Und Suffizienz
bedeutet, nichts zu machen, was nicht wirk-
lich erforderlich ist: Uberversorgung von Rau-
men vermeiden, Moglichkeiten der Nachtab-
senkung nutzen und die Heizung abschal-
ten, sobald es die Witterungsverhaltnisse
zulassen. Alles kein Hexenwerk, man muss
es nur machen.

Was ergibt sich daraus fiir Hausverwalter?

Hausverwalter sollten die ihnen vorliegenden
Informationen, zum Beispiel aus den Neben-
kostenabrechnungen, zu einem Effizienzcheck
nutzen. Sind in meinen Liegenschaften Poten-
ziale vorhanden, wie hoch kdnnen diese sein
und wie kann ich sie zeitnah erschliefen? Die
Kunden haben das heute noch nicht auf dem
Schirm und werden ihrem Verwalter fur ein
proaktives Handeln dankbar sein.

Welche der ermittelten Mafinahmen
lieBen sich niedriginvestiv und
kurzfristig umsetzen?

Die richtige Einstellung der Heizungsanlage
ist ein wichtiger Baustein, dabei geht es vor
allem um die Absenkung von Temperaturni-
veaus und die Aktivierung von Zeitprogram-
men. Eventuell fallt dabei auch auf, ob und
in welchem Umfang ein hydraulischer Ab-
gleich notwendig und sinnvoll ist.

Welche Mafnahmen zu einer héheren
Energieeffizienz sollten Hausverwalter
unabhangig von BaltBest sofort angehen?

Hausverwalter sollten ihren Kunden anbie-
ten, sich starker um die energieeffiziente
Betriebsflhrung der Liegenschaften zu kiim-
mern. Neben den bereits genannten Aspek-
ten spielt die Dekarbonisierung unserer Im-
mobilien zukunftig eine wichtige Rolle. Die
Warmeversorgung muss auf Warmepum-
pen umgestellt und regenerative Energie
am Gebaude erzeugt werden. Das erfordert
eine mittelfristige Planung der Investitionen
sowie die Untersuchung und Bewertung von
Alternativen. Die EBZ-Akademie bietet seit
Langerem entsprechende Fortbildungen an,
die bei der Zielgruppe zunehmend auf Inter-
esse stoRRen, da die Anforderungen an das
technische Know-how von Hausverwaltern
bereits heute deutlich zunehmen.

Die Fragen stellte:
Frank Urbansky
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Eine digital und smart eingebundene
Heizung lasst sich gut visualisieren
und steuern.

verband GdW sowie Heizungs-
und Energieunternehmen nah-
men daran teil. Es war der bis
dato groRte Feldtest zur Frage,
wie mithilfe von EMS in der Woh-
nungswirtschaft eine hohere Effi-
zienz zu erzielen sei. Die Projekte

Alfa und Beta, von Mitgliedsver-

banden des GdW initiiert, liefen

von 2012-2014 bzw. 2016-2020,

hatten jedoch einen deutlich ge-

ringeren Umfang.

Die Wohnobjekte wurden mit einer

Funk-Messinfrastruktur, die Gber

5.800 Sensoren des Energie-

dienstleisters Techem enthielt,

ausgestattet. Eindeutiges und
auch erwartetes Ergebnis: Woh-
nungswirtschaftliche Prozesse
rund um die Gebaudebeheizung
lassen sich deutlich optimieren.

Dazu sind kontinuierliches Monito-

ring und digitale Anlagensteuerung

notig. Auch das veranderte Verhal-
ten der Bewohner tragt zur besse-
ren Energieeffizienz bei.

Basierend auf den Ergebnissen

wurden von den BaltBest-Initiato-

ren drei MaBnahmen empfohlen:

1 Korrekte Einstellung der witte-
rungsgefuhrten Vorlauftempe-
ratur, mit der die Ricklauftem-
peratur abgesenkt werden kann;

1 Reduzierung der Raumtempera-
turen bei Abwesenheit der Be-
wohner;

1 bestimmungsgemaBie Installa-
tion und Nutzung von Smart-
Home-Systemen (siehe auch
Interview ,Energieeffiziente
Betriebsfuhrung kostet fast
nichts®).

Smart-Home-Standards fiir
Einbindung nutzen

Die technische Einbindung er-
folgte bisher haufig tber vorhan-
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dene Haustechnik-Kommunikationssysteme,
so KNX oder verschiedene Bus-Systeme. Im
Zuge der ,Smarthomisierung® und vor allem
des Smart-Meter-Rollout kénnen auch netz-
basierte Kommunikationslésungen wie EnO-
cean, ZigBee oder ZWave oder das seit Herbst
2022 in Deutschland verfugbare Matter (auf
das sich Apple und Google geeinigt haben und
das fur alle anderen Standards offen ist) ge-
nutzt werden.

Verwalter kdbnnen aus dieser geordneten Daten-
flut neue Geschaftsmodelle entwickeln. Dazu
gehoren Abrechnungsdienstleistungen, die zu

einem besseren Nutzerservice flhren. So kann
beispielsweise Energie dann bezogen werden,
wenn sie gunstig ist (etwa nachts als Speicher-
strom) und zur Verfligung gestellt werden, wenn
in der Immobilie die hdchsten Lasten anfallen
und der Energiebezug meist am teuersten ist.
Bei der Warme sind Modelle vorstellbar, die Lie-
fergarantien enthalten, aber auch Einsparungs-
ziele, die letztlich dem Nutzer und Mieter zugu-
tekommen. Beschleunigt wird dieser Prozess
ohnehin durch die EU-Energieeffizienz-Richtlinie
(EED). Gebaudeeigentimer oder Verwaltungen
mussen demnach schon jetzt ihren gewerbli-
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chen Mietern und Nutzern Verbrauchsinfor-
mationen unterjahrig zur Verflgung stellen.
Neben diesen eher finanziellen Aspekten
wird auch der Komfort in digital gesteuerten
Gebauden steigen. Das wiederum erspart
dem Personal Zeit fur Kontrollen.

Befordert wird dieser Prozess derzeit von zwei
Faktoren. Zum einen ist das der Smart-Meter-
Rollout: Da, wo Gateways installiert werden,
also Ubergeordnete Datensammler, kdnnten
diese auch fir das Erfassen von Warmedaten
verwendet werden. Technisch sind sie daflr
geeignet. Allerdings hat hier der Messstellen-
betreiber zuerst Zugriff. Zudem zielt die Ge-
setzgebung von EU und Bund konsequent auf
hohere Energieeffizienz ab. Damit ist die Ein-
fuhrung von EMS unerlasslich.

ESG bereits heute mitdenken

Energiemanagementsysteme bekommen
in Hinblick auf die zukiinftige Wohnbaufor-
derung eine ganz neue Bedeutung. Die EU-

DEOS loT-Plattform
Energiezahler und Mieterwechsel erfassen

Der Campus ,Neue Balan“ in Miinchen der
Siidboden AG bietet mehr als ein gewohn-
licher Co-Working Space. Der anspruchs-
volle Gebaudemix wird laufend energetisch
optimiert, umgebaut und erweitert.

Neben der Energieoptimierung lag das
Hauptaugenmerk auf einer Lésung fur den
Mieterwechsel der aktuell 240 Parteien, so
wie dieser auch in Einkaufszentren, Outlet-
Centern oder anderen gewerblichen Immo-
bilien notwendig ist. Die DEOS AG als deut-
scher Hersteller fir die Gebaudeautomation
schafft gemeinsam mit seinen Systempart-
nern vor Ort ganzheitliche Lésungen fur die
Energieoptimierung, das Energiereporting
und -monitoring oder die automatische Zah-
lerauslesung mit HKVO-Berichten. Die neue
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Taxonomie und die EU-ESG-Verordnung (fur
Environment, Social und Governance) sehen
schon heute vor, dass beim Bau neuer Ge-
baude der Primarenergiebedarf 20 Pro-
zent und bei Sanierungen 30 Prozent unter
dem heutigen Niveau liegen muss. Schon
ab 2023 wird die Bundesférderung effizi-
ente Gebaude (BEG) umgestellt auf nach-
haltige Bauweise und nachhaltigen Betrieb
von Immobilien. Letzteres ist nur mit EMS
zu erreichen, die auch Uberwachen, ob eine
Immobilie nachhaltig, mit geringer CO,-Bi-
lanz und demnach optimiertem Energiever-
brauch betrieben wird.

Losungen dafir gibt es bisher kaum am
Markt. Eine Moglichkeit bietet das Mun-
chener Unternehmen Alasco. Deren Soft-
ware verbindet die Finanzdaten der Immo-
bilie sowie der allgemeinen Marktentwick-
lung mit ESG-Kriterien. In Echtzeit I1asst sich
so ablesen, welche Mafnahmen, etwa zur
Energieeinsparung oder zur eigenen Erzeu-
gung erneuerbarer Energie, einen positiven

Heizkostenverordnung (HKVO) schreibt die
monatliche Mieterinformation tber den Ener-
gieverbrauch vor. Der Verbraucher hat das
Recht auf eine regelmaRige Kostenauflis-
tung mit Zusatzinformationen wie den Vor-
monats- und Jahresvergleich und vergleich-
bare Durchschnittsverbrauche.

Der Betreiber des Campus ,Neue Balan®,
die Allgemeine Sudboden Grundbesitz AG,
wahlte DEOS aufgrund der Flexibilitat der
loT-Plattform aus. Der Integrationsexperte
aus Rheine konnte mit der Einfachheit der
Bedienung und Administration punkten, wie
auch mit den vorhandenen Schnittstellen
zum Datenexport: Das Minol-Abrechnungs-
system wurde an die DEOS loT-Plattform an-
gebunden und importiert von dort die Daten
zur Rechnungserstellung.

Effekt haben, aber eben auch, wo Risiken
im Betrieb der Immobilie bestehen.

Die Software gibt dem Verwalter auch Emp-
fehlungen, wie ESG-Konformitat zu errei-
chen ware. Daraus lassen sich Investitio-
nen flr die Zukunft ableiten. ,Es wird dann
darum gehen, wie viel ein Quadratmeter PV-
Flache kostet und nicht wie viel ein Quad-
ratmeter Tiefgarage oder Innenausbau®, er-
klart Alasco-Grinder Benjamin Gunther. Als
Grundlage dient ein digitaler Zwilling, ahn-
lich wie er auch in der Planungsmethode
Building Information Modeling (BIM) zum
Einsatz kommt.

Autor

Frank Urbansky,
Freier Journalist
und Fachautor

Die Siidboden AG
bewirtschaftet
den Campus
»,Neue Balan" mit
einem hohen Grad
an Gebaude-
automation.
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Zur Fernauslesung der 3.000 Energiezah-
ler wurden die Gerate per Kabel und LoRa-
WAN (Standardisiertes Funkprotokoll mit
hoher Gebaudedurchdringung) an die loT-
Plattform angebunden. Die Fernauswertung
per Knopfdruck erspart das sonst personell
aufwendige manuelle Ablesen, da sie das
Aufsuchen der Zahler und Mietraume Uber-
flissig macht und vermeidet dariber hin-
aus Ablesefehler. Mieter, Vertragsnummer,
Zahlernummer etc. werden automatisch auf
der loT-Plattform miteinander verknupft. So
wird der Arger bei Mieterwechsel, Ablesever-
saumnissen und Ablesefehlern vermieden.
Diese und weitere Losungen aus der Pra-
xis zeigt die DEOS AG auf der ISH 2023 in
Frankfurt, 13.—17. Marz 2023, in Halle 10.3,
Stand C.75. v
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