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KOMPAKT INFORMIEREN

Mit der Energiewende und aufgrund der begrenz-
ten Verfiigharkeit konventioneller Energietrager
werden die Energiepreise steigen.

Fiir die Wettbewerbsfahigkeit von Immobilien ist
jedoch der Fokus auf die Energiekosten wichtig,
denn sie konnen durch das gezielte ErschlieBen von
Einsparpotenzialen gesenkt werden.

Dazu sind eine fundierte, individuelle Analyse und
ein detaillierter MaBnahmenkatalog inklusive
Rentabilitatshetrachtungen zur Auswahl und Prio-
risierung erforderlich.

.Die Senkung des Energieverbrauchs durch mehr
Energieeffizienz muss als zentraler Bestandteil der
Energiewende mehr Gewicht erhalten. Fortschrit-
te bei der Energieeffizienz erfordern einen sektor-
iibergreifenden Ansatz, der Gebdude, Industrie,
Gewerbe und Haushalte umfasst und dabei Strom,
Warme und Kalte gleichermaBen in den Blick
nimmt. [...] In einem Nationalen Aktionsplan Ener-
gieeffizienz will die Koalition die Ziele fiir die ver-
schiedenen Bereiche, die Instrumente, die Finanzie-
rung und die Verantwortung der einzelnen Akteure

zusammenfassen.” Siehe auch 569143
Claus Mink
ist Geschaftsfiihrer
der ProFM Facility & Project
Management GmbH,

64401 GroB-Bieberau,
www.profm-gmbh.de
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Kosteneffizienter Immobilienbetrieb

Die Energiewende
als Chance nutzen

Fir Immobilienbesitzer sind steigende Energiekosten ein Risikofaktor, denn schon
heute machen sie den Grofteil der Betriebskosten aus. Es gibt jedoch zahlreiche
Maoglichkeiten, die Energiekosten zu senken. Um die richtigen MaBnahmen zu er-
greifen, sollten Immobilienbesitzer die Erfahrung von qualifizierten Fachleuten
nutzen.
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(1] Steigende Energiekosten erfordern eine intensive, kritische Betrachtung der Energieeffizienz

der eigenen Immobilien.

Die Pldne beziehungsweise das Handeln

und das Nichthandeln der Bundesregie-
rung in Energiefragen treiben Immobilienbesit-
zern und -betreibern regelmaBig Schweil3per-
len auf die Stirn. Nicht ohne Grund: Immerhin
drohen die Kosten fiir die Energieversorgung,
insbesondere fiir Strom, deutlich in die Héhe zu
schnellen. Und schon heute geht ein Grofteil
der laufenden Gesamtaufwdnde, also der Be-
triebskosten einer Immobilie, auf die Energie-
versorgungskosten zuriick.

Die Ausgangssituation lasst folglich wenig
Raum fiir steigende Kosten. Damit liegt die Auf-
rechterhaltung einer effizienten Bewirtschaf-
tung und der Wettbewerbsfahigkeit der Lie-
genschaften nun mehr denn je in den Handen
jener, die rechtzeitig handeln und ihre Ener-
gieversorgung optimal ausrichten. Nur jene,
die dauerhaft eine effiziente Energiebereitstel-
lung sicherstellen, werden am Ende trotz widri-

ger Rahmenbedingungen profitieren. Doch wo
liegen die Risiken? Welche Best Practice-Ansat-
ze sind erfolgversprechend? Und welche Stell-
schrauben miissen gedreht werden, damit die
Energiewende die Wirtschaftlichkeit des Immo-
bilienbetriebs nicht infrage stellt?

Auch alternativ effizient?
So erstrebenswert die Energiewende im Sin-
ne des langfristigen Klimaschutzes sein mag,
so birgt sie doch auch einige Herausforderun-
gen — und dies nicht nur fiir die Kostenbetrach-
tung bei der Bewirtschaftung von Immobilien.
Spektakuldre Félle, bei denen die Verformung
der Erdoberflache und die daraus resultieren-
den Schdaden an Gebauden in Zusammenhang
mit Bohrungen zur Nutzung von Erdwarme ge-
bracht werden, sind sicher eher uniiblich.
Gleichwohl sind die Einschrankungen durch-
aus allgemein bekannt. Freiland-Photovoltaik-
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Anlagen haben beispielsweise den Ruf, einen
(zu) hohen Platzbedarf zu haben. Gerdusche-
missionen von Windkraftanlagen lassen Betrof-
fene regelmaBig gegen diese Sturm laufen —um
nur einige Probleme zu nennen, die ihren Weg
an die Offentlichkeit gefunden haben, und Be-
firwortern und Gegnern Anlass zu leidenschaft-
lichen Diskussionen geben.

Doch auch aus wissenschaftlicher Perspek-
tive betrachtet ist der Einsatz alternativer Ener-
giequellen nicht unproblematisch: Die grofBte
Herausforderung liegt in der Speicherung der
Energie. Diese steht bei erneuerbaren Quellen
unmittelbar zur Verfligung — um aber dem Last-
profil des Stromnetzes gerecht zu werden, ist
es zwingend erforderlich, den Energiefluss mit-
telbar zu gestalten. Nur dadurch kénnen Ver-
brauchs- und ebenso Angebotsspitzen sowohl
im Hinblick auf eine erhdhte Nachfrage als auch
hinsichtlich eines unterdurchschnittlichen Be-
darfs ausgeglichen werden.

Grundsatzlich kann erst nach der Losung
der Energiespeicherungsfrage die Abschaltung
der konventionellen Technik (Kohlekraftwerke,
Kernkraftwerke etc.) schrittweise erfolgen. Bis
dahin sind die bestehenden Anlagen noch drin-
gend notwendig, um die Ausfille (kein Wind,
keine Sonne) der unmittelbaren Energieeinspei-
sung zu kompensieren.

Risikofaktor Energiekosten

Wohl oder ibel miissen Immobilienbetrei-
ber der Tatsache ins Auge sehen, dass Energie
auch mit der Energiewende kontinuierlich teu-
rer werden wird. Dies hat im Wesentlichen zwei
Ursachen: Zum einen werden wir zundchst wei-
terhin darauf angewiesen sein, konventionelle
Energiequellen zu nutzen. Die begrenzte Ver-
fligbarkeit der entsprechenden Ressourcen ist
zwar zweifelsohne einer der Griinde fiir die Not-
wendigkeit der Energiewende, bedeutet aller-
dings auch eine absehbare stetige Erh6hung
des Preises fiir diese Ressourcen.

Zum anderen weisen aber auch einige alterna-
tive Energien in ihrer Erzeugung nur einen unzu-
reichenden Wirkungsgrad auf. Dies liegt wieder-
um teilweise an der im Vergleich zur konventio-
nellen Energieerzeugung deutlich geringerer Rei-
fe der zugrunde liegenden Technik. In dieser Hin-
sicht ist insofern mit steigendem Alter der jewei-
ligen Technik eine deutliche Verbesserung ab-
sehbar. Kostenrelevant ist Uiberdies auch der Be-
trieb und die Wartung von Anlagen zur alternati-
ven Energiegewinnung — nicht zuletzt auch weil
die zugrunde liegende Technik teilweise kompli-
ziert und damit anspruchsvoll und zusatzlich die
Erzeugung auf viele kleinere Anlagen verteilt ist.

Insgesamt erscheint nicht nur die Nutzung
einer Mischung aus alternativen Energiequellen
mit ihren unterschiedlichen Potenzialen sinn-
voll und zielfiihrend - insbesondere im Uber-
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©® Modernisieren oder optimieren?

Eine moglichst genaue Erfassung der Verbrauchs-
und Betriebsdaten bildet den Ausgangspunkt

fiir eine belastbare Datenbasis.

gangsbereich. Bis flachendeckend von effizien-
ten Speichermdglichkeiten die Rede sein kann,
ist erfahrungsgemafR ein Mix aus ,alt und neu”
sinnvoll, um hier die neuen Technologien zu for-
dern und voranzutreiben aber auch die Versor-
gungssicherheit zu gewahrleisten. Zudem steht
infrage, inwieweit die neuen Technologien die
gleichen Energiemengen zur Verfligung stellen
wie bisherige Losungen. Unstrittig wird Energie
also auch zukiinftig kostbar sein.

In der Konsequenz raten externe Berater, wie
beispielsweise die Energieeffizienz-Experten der
ProFM Facility & Project Management GmbH ih-
ren Kunden dazu, eine optimal abgestimmte Ver-
sorgungstechnik in Immobilien verstarkt auch
im Zeichen der Energiewende als die primare Er-
fordernis anzuerkennen, um auch zukiinftig den
Gebaudebetrieb kosteneffizient zu gestalten.
Viele Immobilienbetreiber setzen sich deshalb
eingehend mit Fragen der Energieeffizienz aus-
einander, beispielsweise indem sie neue Regel-
strategien fiir Liftungsanlagen implementieren
oder Heiz- und Kiihldecken beim Offnen eines
Fensters bereichsweise abschalten lassen.

Da die Kosten der Energieversorgung mitt-
lerweile einen grof3en Teil der Ausgaben fiir
eine Immobilie ausmachen, haben sich die lau-
fend steigenden Energiepreise sowohl fiir Be-
treiber wie auch Mieter einer Liegenschaft zum
zentralen Kostenrisiko entwickelt. Doch auch
wenn Entscheider den Bedarf erkannt haben,
in diesem Bereich aktiv zu werden, erschweren
wechselnde Rahmenbedingungen genauso wie
intransparente Studien und Auswertungen das
zielgerichtete Handeln.

Einsparpotenziale erkennen
Dabei zeugt eine Vielzahl erfolgreich durchge-
flihrter Projekte zur Steigerung der Energieeffi-
zienz bei Immobilien von den realisierbaren Po-
tenzialen in diesem Bereich. Wurde zum Beispiel
in einer zugrunde liegenden Datenanalyse die
Raumlufttechnik als primédrer Warmeverbrau-
cher des Gebdudes identifiziert, empfiehlt sich
ein detaillierter Blick auf diese Anlage. Die ge-
naue Analyse ldsst Riickschliisse auf geeignete,
darauf aufsetzende MaBhahmen zu.

So konnte sich die Investition in eine neue
Anlage anbieten, die auf dem neuesten Stand
der Technik ist. Sie verfligt dann (iber neue Fea-

TGA FACHPLANER - 05. 2014

Bild: FGK

GEBAUDETECHNIK

tures, wie eine hochgradige Warmeriickgewin-
nung, eine variable Regelung des Zuluftvolu-
menstroms und einen uber die CO,-Konzentra-
tion gesteuerten AuBenluftanteil, um die Ener-
gieeffizienz wesentlich zur verbessern. Wah-
rend sich die Investition in eine neue Anlage
nach etwa zehn Jahren amortisieren kann, kon-
nen sich Anpassungen schon in kiirzeren Zyklen
rechnen. Als Beispiel sei hier die optimierte Be-
triebszeit einer Klimaanlage genannt. Der Pro-
grammieraufwand zur Anpassung der Anlagen-
steuerung wird meist schon nach vier Monaten
durch die Einsparungen erwirtschaftet.

Aber auch kleinste MaBhahmen kdnnen in
ihrer Summe eine betrdchtliche und insbeson-
dere unmittelbare Auswirkung haben. Dabei
steht dem ,gesunden Menschenverstand” oft
nur die ,Betriebsblindheit” im Weg. So miissen
Klimaanlagen in einem nicht durchgehend ge-
nutzten Gebdude sicherlich nicht rund um die
Uhr aktiv sein. Schon die Abschaltung fiir bei-
spielsweise 10 h/d kann die Energiekosten um
25 % und mehr senken — ein ohne zusatzliche
Kosten umsetzbarer Schritt mit unmittelbar po-
sitiven Auswirkungen auf die Energie- und da-
mit die Kostenbilanz.

Entsprechende Konzepte sollte ein Fachpla-
ner parat haben, den Bauherren zu gegebener
Zeit vorstellen und im Anschluss sach- und fach-
gerecht planen. Erst recht in der Ubergangsphase
vom Bau zum Betrieb ist das nicht einfach: Inso-
fernist es empfehlenswert, schonim Vorfeld eine
Optimierung der Anlagen hinsichtlich des spa-
teren Betriebs zu konzeptionieren und weitest-
gehend durchzufiihren — zumindest in Teilen.

Ohnehin hat sich fiir alle komplexeren Auf-
gaben das Herunterbrechen auf tiberschaubare
Einzelschritte mit anschlieBender Budgetierung
und Priorisierung als fiir den Projekterfolg &u-
Berst relevanter Schritt erwiesen. Der dadurch
gewonnene Uberblick versetzt Verantwortliche
in die Lage, fundierte Entscheidungen zu tref-
fen. Die detaillierte Gegenliberstellung von mit
der Investition verbundenen Aufwdnden und
den auf der anderen Seite jahrlich einzuspa-
renden Kosten ergibt eine verldssliche Aussa-
ge zum moglichen Amortisationszeitraum. Die
Frage, ob eine defekte Anlage repariert oder er-
setzt werden soll, erhdlt somit eine zuverldssi-
ge betriebswirtschaftliche Grundlage. Diese Be-
rechnung beziehungsweise Darstellung kann
von den Fachplanern geleistet werden und ist
eine wichtige Hilfestellung fiir den Bauherrn.

Zielgerichtete Analyse

Zwar zeigt die Erfahrung, dass sich immer wie-
der bestimmte Anlagen als intensiver Energie-
konsument herausstellen. Dennoch kdénnen
hier keine pauschalen Urteile {iber alle Immobi-
lien hinweg getroffen werden. Wahrend in einer
Liegenschaft die Anlagen der Klimatisierungs-

technik der groBte Verbraucher von Energie
sind, haben andernorts die Heizungsanlagen
das hochste Optimierungspotenzial. Eine még-
lichst genaue Erfassung der Verbrauchs- und
Betriebsdaten bildet somit den Ausgangspunkt
fiir eine belastbare Datenbasis.

Im Zusammenhang mit der sich daran an-
schlieBenden Analyse wird hier die entschei-
dende Grundlage fiir ein erfolgreiches Energie-
management gelegt. Im Anschluss gilt es, die
moglichen Optimierungspotenziale zu erarbei-
ten und geeignete MalBnahmen auszuwahlen.
Grundsitzlich gibt es fiir TGA-Fachplaner viele
Méglichkeiten, die Energiebilanz einer Immo-
bilie zu verbessern: von dem bereits erwdhnten
Austausch einer veralteten oder defekten Liif-
tungsanlage iiber den Einbau hocheffizienter
Heiztechnik bis zur Anpassung der Steuerung
der technischen Anlagen.

Entscheidend ist jedoch, die optimal fiir den
eigenen Bedarf geeignete Losung zu identifizie-
ren. Bei dieser wesentlichen Aufgabe hilft oft
nur der Blick von auf3en, also von externen Fach-
experten, die in dhnlich gelagerten Projekten
entsprechende Expertise aufbauen konnten.

Potenziale im Uberblick

Die Theorie ist die eine Sache, die Praxis eine an-
dere. Denn jede Anpassung hat unterschiedliche
Auswirkungen auf die Energieeinsparung und
damit auf den Umfang der Kostenreduktion.
Ein detaillierter MaBnahmenkatalog einschlief3-
lich entsprechender Rentabilitdtsbetrachtungen
kann an dieser Stelle Abhilfe schaffen, indem
er den nétigen Uberblick Giber die Amortisation
jeder potenziellen Investition bietet.

Dabei sollte auf die Erfahrung von qualifi-
zierten Fachleuten zuriickgegriffen werden, die
in der Lage sind, die Amortisationsdauer mit ho-
her Genauigkeit vorherzusagen. Die anschlie-
Bende Auswahl und Priorisierung unterstiitzt
bei der Entscheidung, in welcher Reihenfolge
die MaBnahmen umgesetzt werden sollen. In
einem nachsten Schritt legt der Verantwortliche
fest, welchen zeitlichen Aufwand die jeweilige
MaBnahme in Anspruch nehmen darf. Bevor es
an die Umsetzung geht, stellt er final noch die
entsprechenden Budgets bereit.

Fazit

Auch wenn die Energiewende zundchst stei-
gende Energiepreise bedeutet, bietet sie auch
die Chance fiir eine intensive, kritische Betrach-
tung der Energieeffizienz der eigenen Immobilie.
Zum Teil kdnnen schon minimale Anpassungen
die Energiebilanz auffallend positiv beeinflus-
sen und erhebliche Kosteneinsparungen bewir-
ken. Die damit verbundene Relevanz fiir die Wirt-
schaftlichkeit einer Immobilie riickt die Betrach-
tung energetischer Gesichtspunkte fiir Inhaber
und Betreiber zunehmend in den Fokus. b



