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Fakten und Losungen fur Profis

Heiz- und Brauchwasserwarme im Gebaudebestand -
Innovative Betriebs-fiihrung sichert Effizienzen.
Die 3 Schritte heschreibt Frank Martin Jarmer

Bis 2050 soll laut Bundesregierung rund 80 Prozent weniger Primdrenergie im Bestand verbraucht
werden als im Referenzjahr 2008. Dem fiir 2017 geplanten Gebaudeenergiegesetz wird — soweit das
heute schon absehbar ist - eine zentrale Rolle auf dem Weg dahin zukommen. Das hat erhebliche

wirtschaftliche Auswirkungen fiir Immobilieneigentiimer und -verwalter.

Frank Martin Jarmer, Foto: Urbana Energiedien-
ste GmbH

Mit dem Zusammenschluss des Energieein-
sparungsgesetzes (EnEG), der Energieeinspar-
ver-ordnung (EnEV) und des Erneuerbare-
Energien-Wiarmegesetzes (EEWéarmeG) sollen
Passiv- und Fast-Null-Energiehduser zum EU-
weiten Standard werden. Daraus ergeben sich
ambitionierte Ziele — nicht nur fiir den Woh-
nungsneubau. Denn realistisch betrachtet liegt
ein weitaus grofSerer Hebel zur Erreichung der
Klimaziele derzeit im Gebdudebestand, dessen
Energiebedarf sich noch viele Jahrzehnte auf
den CO2-Ausstof3 auswirken wird.

Smart Meter Gateway unabdingbar

Diese ambitionierten Ziele konnen aber nicht
allein durch Einzelmafinahmen, wie zum Bei-
spiel die Gebdudeddimmung oder die Anlagen-
technologie, realisiert werden. Die Integration
der Er-neuerbaren Energien in die Gebaudever-
sorgung, die Verkniipfung von Energieabnahme
mit der -bereitstellung als auch die Kopplung
der energiewirtschaftlichen Sektoren werden ih-
ren Teil zur Zielerreichung leisten miissen. Die
neuen rechtlichen Grundlagen sowie die ehr-
geizigen Klima-ziele weisen dem Smart Meter
Gateway (SMGW) deshalb zukiinftig die zentra-
le Position zu.
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Wie effektiv die qualifi-
zierte Betriebsfuhrung in
der Realitat sein kann, zeigt
ein Pilotprojekt der Urbana
im Rhein-Main-Gebiet. Der
durchschnittlich spezifische
Effizienzgewinn, der durch
die Anlagenoptimierung ent-
stand, liegt bei 5,7 Prozent.
Quelle: Urbana

Umsetzung in der Praxis

Die klimaintelligente Steuerung von Gebauden ermdglicht der Immobilienwirtschaft, diese Her-ausfor-
derungen wirtschaftlich umzusetzen. Voraussetzung hierfiir ist die Vernetzung und Digita-lisierung von
Gebiduden sowie, was die Energiebereitstellung angeht, ein qualifizierter, professi-oneller Anlagenbetrieb,
mit dem Know-how, diese spezialisierte und diversifizierte Anlagentech-nik und Infrastruktur optimal zu
betreiben. Deshalb setzt der Spezialist fiir die dezentrale Ener-gieversorgung auch auf die Anlagenbetriebs-
fihrung. Thr innovatives Losungskonzept summiert die Urbana unter dem Label ,,effizB“ und gibt ein Ef-
fizienzversprechen: Alle Gewinne, die nach Deckung der Betriebsfithrungs- und Wartungskosten erreicht
werden, werden weitergereicht.

In drei Schritten zum optimalen Anlagenbetrieb im Gebdudebestand

Um das individuelle Optimum an Energieeflizienz zu erreichen, sind drei Optimierungs-Level moglich:
Die erste Stufe ist kurzfristig und ohne Kundeninvestitionen zu realisieren. Dazu zéhlen beispielsweise die
optimierte Einstellung des Sommer- und Winterbetriebs, die Pumpen- und Strangregulierung oder die
Optimierung von Regelgrenzen. Allein durch diese Mafinahmen wer-den Brennstoft und Hilfsstoffe, wie
beispielsweise Strom, gespart und ein energieeflizienter Be-trieb allein mit der bestehenden Anlagentechnik
geschaffen. Diese Optimierung reduziert den Volllastbetrieb und die Taktungen, was sich positiv auf die
Lebensdauer der Anlagenteile aus-wirkt. Bereits durch diese Optimierung des Anlagenbetriebs kann ein
Effizienzgewinn von bis zu sieben Prozent erreicht werden.

Vor allem bei iiber 15 Jahre alten Bestandsanlagen, mit hohen, absehbaren Wartungskosten, ist es rat-
sam, die Anlagentechnik zu modernisieren. In diesem zweiten Level werden also alte Komponenten oder
ganze Anlagen durch neue, effizientere ausgetauscht. Die dadurch kurzfristig realisierbaren Effizienzgewin-
ne von bis zu 15 Prozent erlauben eine schnelle Amortisierung der dafiir notwendigen Investitionen.
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Im dritten und letzten Level steht die intelligente Vernetzung der Energieanlagen mit den jeweiligen Ab-
nahmestellen im Fokus. Diese Vernetzung impliziert eine Prognose der individuellen Wéarmebedarfe und
eine vorausschauende bedarfsgerechte Warmeerzeugung, die so die Ener-gieeffizienz der Liegenschaft um
ungefihr zehn Prozent verbessern kann. Durch alle Mafinah-men lésst sich eine Effizienzsteigerung von
mehr als 30 Prozent gegeniiber dem Bestand reali-sieren.

Pilotprojekt

Wie effektiv die qualifizierte Betriebsfithrung in der Realitat sein kann, zeigt ein Projekt, das Ur-bana fiir
zehn Liegenschaften im Rhein-Main-Gebiet realisiert hat. Die Energiezentralen, die knapp 1.000 Wohn-
einheiten mit Heiz- und Brauchwasserwidrme versorgen, wurden mit Warm-wasserzahlern, Zahlerfern-
auslesung sowie Equipment zur Erfassung des Strom- und Gasver-brauchs ausgeriistet. Mit Hilfe dieser
neu etablierten Messinfrastruktur wurde im ersten Schritt die tatsdchliche Anlageneffizienz transparent.
Darauf aufbauend wurden die liegenschaftsspezi-fische Effizienzmafinahmen erarbeitet. Die Erstmafinah-
men konzentrierten sich auf eine Opti-mierung der Brennereinstellungen und der Heizkreisregelung sowie
der Brauchwarmwasserer-zeugung, um eine energetisch optimale Warmebereitstellung und -verteilung zu
erreichen und Brennstoffkosten einzusparen. Positiver Nebeneffekt: Auch die Hilfsenergie und der Ver-
schleif$ der Anlagentechnik konnten so reduziert werden. Der Vorher-Nachher-Vergleich der Messungen
macht deutlich: Die Temperaturspreizung wurde erhoht und das bewegte Volumen an Warm-wasser konnte
kurzfristig deutlich reduziert werden. Der durchschnittlich spezifische Effizienz-gewinn, der durch die An-
lagenoptimierung entstand, liegt bei 5,7 Prozent — und wird durch die kontinuierliche Optimierung weiter
gesteigert.

Fazit

Je hoher die Anforderungen an die dezentrale Energieversorgung von Gebéuden ist, desto komplexer sind
die technischen Herausforderungen an die verwendete Effizienztechnologie und den planenden und aus-
fihrenden Dienstleister. Zusitzlich werden sich die Anforderungen an das Personal im Alltagsbetrieb
verdandern: Einerseits muss hier eine Spezialisierung stattfinden, auf der anderen Seite miissen aber auch
iibergreifende Kenntnisse der sich ausweitenden, technischen Diversitit vorhanden sein. Der Einstieg in die
»digitalisierte Betriebsfithrung® erfordert Investments in I'T, Wissen und Ressourcen. Diese konnen am bes-
ten partnerschaftlich zum Ziel gebracht werden, weswegen neue Allianzen zwischen Wohnungswirtschatft,
Energieanbietern und Dienstleistungsunternehmen nicht nur wiinschenswert, sondern zwingend notwen-
dig sein werden, um die steigenden Kosten fiir die klimaschonende Energieversorgung von Gebauden fair
zu verteilen.

Frank Martin Jarmer
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