Investitionen & Technik I Digitaler Heizungskeller

Zwischen Fortschritt und Unsicherheit

Warum der digitale Heizungskeller
fur die Warmewende entscheidend wird

Fur Immobilienverwalter ist die Warmewende keine abstrakte Zukunftsaufgabe, denn bereits heute

pragt sie den Verwaltungsalltag. Eigentiimer erwarten belastbare Empfehlungen fiir anstehende Investitionen,
jedoch machen die neuen Vorgaben des Gebaudemodernisierungsgesetzes und die kommunale Warmeplanung
fundierte Entscheidungen anspruchsvoller.

er laufende Gebaudebetrieb rickt in
Ddiesem Kontext zunehmend in den

Fokus. Wahrend politische und infra-
strukturelle Entwicklungen Zeit brauchen,
liefern bestehende Heizungsanlagen bereits
heute wertvolle Daten. Fur Verwalter wird
damit entscheidend, den eigenen Bestand
nicht nur technisch zu betreuen, sie mus-
sen auch seine Daten verstehen. Dieses
Verstandnis ist Voraussetzung, um Eigentu-
mer fundiert zu beraten — unabhangig davon,
wie sich einzelne regulatorische Rahmenbe-
dingungen weiterentwickeln.
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Warmewende beginnt im Bestand

Kommunale Warmeplane zeigen kunftig, wel-
che Versorgungsoptionen in einem Gebiet
grundsatzlich infrage kommen. Fur einen
Verwalter ist das ein Orientierungsrahmen,
aber kein Entscheidungsersatz.

Ob eine Option fur ein konkretes Objekt
sinnvoll ist, hangt von dessen individuel-
lem Zustand ab — Informationen, die weni-
ger der Warmeplan liefern kann, sondern
nur der Bestand selbst. Anbieter wie Immo-
conn machen den Bestand mit digitalem Hei-

Heizungsanlagen im Bestand lassen sich durch digitales Monitoring deutlich aufriisten und modernisieren.

zungsmonitoring lesbar. Es zeigt, welchen
Warmebedarf eine Liegenschaft tatsach-
lich hat und ob die Anlage effizient arbei-
tet. Daflr erfassen Sensoren direkt an der
Anlage alle wichtigen Messwerte wie Vor-
lauf- und Rucklauftemperaturen, die Warm-
wasserbereitung oder Pumpenlaufzeiten.
Das System erfasst die Daten und wertet
sie aus. Immoconns erfahrene Heizungs-
baumeister leiten daraus konkrete Hand-
lungsempfehlungen fir die Optimierungen
der Anlage ab. Was friher fragmentiertes
Expertenwissen war, steht allen Verant-
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wortlichen jetzt personenunabhangig und
zentral zur Verfugung. Diese Grundlage hilft
Verwaltungen wichtige Fragen zu beantwor-
ten: Ist Fernwarme wirtschaftlich sinnvoll?
Passt eine Warmepumpe zum Gebaude?
Kann eine Hybridl6sung funktionieren? Die
Betriebsdaten schaffen somit eine langfris-
tige Entscheidungsgrundlage. Aufwendige
Sondergutachten oder separate Datener-
hebungen lassen sich in bestimmten Fal-
len vermeiden, weil die entscheidenden
Kennzahlen bereits durch das Monitoring
vorliegen. Das reduziert den Aufwand fur
Verwalter und erleichtert die Beratung der
Eigentimer.

Komplexe Bestande transparent machen

Immobilienverwalter betreuen selten nur
einzelne Mehrfamilienhauser. In der Regel
umfasst ihr Portfolio einen groferen — und
vor allem heterogenen — Bestand. Gebaude
unterscheiden sich beispielsweise hinsicht-
lich des Baujahrs, der Energietrager oder
der Anlagenhersteller. Verwaltungen brau-
chen deshalb eine Losung, die der Realitat
ihnres Bestandes entspricht.

Der digitale Heizungskeller von Immoconn
funktioniert unabhangig von Hersteller und
Baujahr der Heizungsanlage. Er biindelt die
Betriebsdaten liegenschaftsubergreifend
und macht sie vergleichbar. Verwalter erken-
nen Auffalligkeiten friher und sind zugleich
besser auskunftsfahig gegenuber Eigen-
timern und Mietern. Durch das benutzer-
freundliche Dashboard sind die Daten jeder-
zeit einsehbar und bieten allen Verantwortli-
chen einen niedrigschwelligen Zugang. Eine
Ruckfrage zum Verbrauch eines bestimm-
ten Objekts beantworten Verwalter schnel-
ler, weil sie nicht beim Hausmeister oder
Wartungsunternehmen nachfragen mus-
sen. Aus einer Vielzahl von Einzelanlagen
wird dadurch ein transparentes, steuerba-
res Portfolio.

Investitionen gezielt steuern

Betriebsdaten schaffen eine verlassliche
Basis flr Investitionsentscheidungen. Nicht
jede altere Anlage muss sofort ersetzt wer-
den. Umgekehrt ist nicht jede neue Anlage
von sich aus effizient. Entscheidend ist, wie
die Technik im konkreten Gebaude arbeitet.
Daten aus dem Heizungskeller helfen einzu-
schatzen, wie sich der laufende Betrieb wirk-
sam optimieren l1&dsst und wo eine Sanierung
tatsachlich notwendig wird. Wer dann spa-
ter beispielsweise eine Warmepumpe ins-
tallieren will, kann sie anhand des optimier-
ten Warmebedarfs auswahlen. Das vermei-
det eine Uberdimensionierung und senkt die
Investitionskosten.
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Mit einer soliden Datenbasis lasst sich besser entscheiden, ob Fernwarme sinnvoll ist.

Far Eigentimer wird die Investitionsplanung
dadurch nachvollziehbarer und Budgets
flieBen gezielt dorthin, wo sie den grofdten
Effekt erzielen. Gerade bei WEG-Beschlus-
sen oder in Gesprachen mit institutionellen
Eigentimern ist das ein wichtiger Vorteil,
weil die Argumente auf Zahlen und nicht auf
Schatzungen beruhen. Statt ad hoc groRe
Sanierungsentscheidungen zu treffen, kon-
nen Verwalter und Eigentimer Schritt flir
Schritt vorgehen: zuerst Transparenz schaf-
fen, dann optimieren, anschlieend gezielt
investieren.

Dokumentation und Nachvollziehbarkeit
starken

Mit der Warmewende steigen die Anforde-
rungen an Dokumentation und Nachvollzieh-
barkeit. Verwalter mussen Energieverbrau-
che und EffizienzmaBnahmen immer hau-
figer erklaren. Eigentimer erwarten klare
Entscheidungsgrundlagen, Mieter nachvoll-
ziehbare Betriebskosten und Investoren
Daten zu den Nachhaltigkeitszielen.
Verwalter konnen diese Anforderungen nur
erfiillen, wenn ihnen belastbare Informati-
onen vorliegen. Diese erhdhen die Nach-
vollziehbarkeit, dadurch wissen Verwalter,
wann Auffalligkeiten auftreten und welche
MaBnahmen wirksam in ihrer Umsetzung
sind. Das macht Entscheidungen prifbar
und dokumentierbar, bei der wirtschaftli-
chen Planung gibt das Sicherheit.

Den Verwaltungsalltag erleichtern

Digitales Heizungsmonitoring zeigt, wo es
Ineffizienzen gibt, und liefert Verwaltern kon-
krete Hinweise zu Einsparpotenzialen. Diese
Optimierungen sind meist deutlich schneller
umsetzbar als eine umfassende Sanierung.
Sie erfordern namlich keine Grundsatzent-
scheidung Uber den kunftigen Energietrager
und keine lange Bauphase. Dennoch kon-
nen sie die Betriebskosten spurbar senken
und CO,-Emissionen reduzieren. Der digi-
tale Heizungskeller wird damit zum zent-
ralen Baustein im Anlagenbetrieb. Gerade
wenn eine bauliche Sanierung zu teuer ware,

ermoglicht der digitale Heizungskeller Effizi-
enzsteigerungen ohne grofle Eingriffe und
Kosten. Diese Transparenz entlastet den
Verwaltungsalltag. Wenn der Zustand aller
Heizungsanlagen zentral einsehbar ist, kdn-
nen Verwalter Wartungen vorausschauen-
der planen und besser mit den betreuen-
den SHK-Betrieben abstimmen. Auffallig-
keiten werden nicht erst sichtbar, wenn
Mieter eine kalte Wohnung melden, son-
dern sind bereits im laufenden Anlagen-
betrieb zu erkennen. So kénnen Verwalter
friher reagieren und teure Notdienste am
Wochenende vermeiden. Dadurch gehen
Ruckfragen und Beschwerden zuruck und
der administrative Aufwand sinkt. Ein Vor-
teil, der sich im Alltag bemerkbar macht, wie
Sarah Wannagat bestatigt, Geschaftsfihre-
rin der Wohnungsverwaltung Bricks aus Mag-
deburg: ,Seit der Installation der Immoconn-
Box kann unsere Hausverwaltung bei Mie-
teranrufen sofort reagieren und im System
schnell prifen, ob ein Heizungsausfall vor-
liegt. Durch diesen schnellen Service haben
wir eine langfristig zufriedene Mieterschaft.”

Fazit

Die Warmewende wird nicht in einem ein-
zigen groflen Schritt vollzogen. Vielmehr
besteht sie aus vielen kleinen, gut begrin-
deten Entscheidungen, die Transparenz vor-
aussetzen. Verwalter, die wissen, wie ihre
Anlagen tatsachlich arbeiten, konnen fri-
her optimieren und Eigentimer gezielt bera-
ten. Gerade in einer Phase, in der Gesetz-
gebungen und Warmeplane noch in Bewe-
gung sind, gewinnen Immobilienverwalter
durch den digitalen Heizungskeller bereits
heute Handlungssicherheit. So wird die War-
mewende Schritt fUr Schritt besser planbar.
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