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Anspruch und Wirklichkeit

Mehr Effizienz im Gebaudebetrieb

Nur selten erfahren Fachplanende, ob ihre Anlagen auch wirklich so effizient funktionieren wie
gedacht. Dabei ist das oft nicht der Fall. Einige vorbeugende MaBnahmen, darunter ein technisches
Monitoring, konnen die Planung, den Betrieb und den Informationsriicklauf drastisch verbessern.
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Ein technisches Monitoring zeigt, ob die Anlagentechnik im Geb&ude so effizient arbeitet, wie sie soll.

Die Geb&audebranche versucht in groBen Schritten
effizienter und klimafreundlicher zu werden. GroBe
Erwartungen werden bezlglich der Anlagen gehegt,
die immer mehr mit immer weniger erreichen sol-
len. Daflr werden u.a. zunehmend komplexe Lif-
tungs-, Heiz- und Kihlsysteme entworfen. Das Ri-
siko, dass diese Anlagen nur auf dem Papier wirk-
lich effizient arbeiten, ist jedoch relativ hoch. In der
Praxis zeigt sich, dass die Mehrheit der Gebdude
10 bis 30 % weniger effizient arbeitet als vorgese-
hen. Jedes Jahr werden so Milliarden Euro an Be-
triebskosten verschwendet. Je komplexer die An-
lagen sind, desto groBer ist meist die Licke, die
zwischen Anspruch und Wirklichkeit klafft. Die
Griuinde dafiir sind vielfaltig und reichen von der Pla-
nung Uber die Ausfiihrung bis hin zum Betrieb.

Anforderungen an Gebaude
genau definieren

Leider konnen Bauherren dem Planungsbiro nicht
immer genau erklaren, welche funktionalen Anfor-
derungen sie an ein Geb&dude haben und mit wel-
cher Effizienz und mit welchem Komfort die Anlage

laufen soll. Gerade im Bereich der Geb&audeauto-
mation und des Raumkomforts ist es fur Bauher-
ren und Nutzer:innen sehr schwierig zu definieren,
was sie Uberhaupt wollen, und zu erkennen, wel-
che Konsequenzen sich daraus ergeben. Die Tem-
peratur soll einstellbar sein, aber was bedeutet das
genau? Soll es eine Heizung mit Thermostatventil
sein oder eine komplexe Einzelraumregelung mit
kontrollierter Liftung fiir jeden Raum? Das eine ist
einfach und preiswert, das andere komplex und
teuer. Eine zu pauschale Herangehensweise kann
sich jedoch am Ende beim Gebaudebetrieb rachen,
Unzufriedenheit hervorrufen und Nacharbeiten er-
fordern.

Bauherren sollten daher auf bestimmte Anforde-
rungen festgenagelt werden. Dieses Ziel hat auch
ein aktuelles Projekt der Deutschen Bundesstiftung
Umwelt: Es soll standardisierte Anforderungen be-
ziglich unterschiedlicher RGume und Anlagen ent-
wickeln. Bauherren konnen dann bei der Planung
zwischen den verschiedenen Standards wahlen und
Planungsbiiros bekommen dadurch prazise Vorga-
ben und auch mehr Sicherheit.
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Nicht an der Messtechnik sparen

Wenn die Kosten eines Gebaudes aus dem Ruder
zu laufen drohen, sparen Bauherren gern an der
Messtechnik. Das hat aber zur Folge, dass das Ge-
baude spater sozusagen im Blindflug betrieben wer-
den muss. Es fehlen die notwendigen Sensoren und
Daten, um zu erkennen, ob es liberhaupt funktio-
niert. Nicht einmal bei der Abnahme ist feststell-
bar, ob man bekommt, was man bestellt hat. Dass
man an der falschen Stelle gespart hat, zeigt sich
dann erst nach dem Entstehen immenser Mehrkos-
ten im Betrieb.

Vor einiger Zeit liberpriifte die Firma Synavision mit
einem technischen Monitoring etwa die Anlagen
eines groBen Laborgebdudes auf seine Effizienz
hin. Dabei wurde festgestellt, dass eine von drei
Luftungsanlagen ohne Warmerickgewinnung lief -
und damit deutlich ineffizienter als vorgesehen. Ein
Antrieb fir Klappen war defekt, dadurch konnte die
Wérme der Abluft nicht mehr zuriickgewonnen wer-
den. Das war niemandem aufgefallen und wurde
auch nicht in der Gebaudeleittechnik angezeigt. Die
Anlage héatte einen Temperatursensor hinter der
Liftung gebraucht und einen Prozess, der die
Effizienzfunktion lberwacht. Die Hohe der notwen-
digen Investition liegt bei unter 100 Euro, die Mehr-
kosten, die sich Uber die Jahre anh&uften hingegen
im sechsstelligen Bereich. Ein technisches Monito-
ring beim Bau hatte dies verhindert. So I&sst sich
argumentieren, dass die Sensoren in der Mindest-
ausstattung notig und sinnvoll sind.

Genug Zeit fiir die
Inbetriebnahme einfordern

Bei der Fertigstellung des Gebaudes muss jedes
Gewerk zur richtigen Zeit fertig werden, soll es nicht
zum Flaschenhals fiir die Inbetriebnahme der an-
deren Anlagen werden. Kommt es zu Verzégerun-
gen, bleibt oft nicht genligend Zeit fur die aus-
reichende Einregulierung der Anlagen, mit der
Folge, dass sie ineffizienter arbeiten, als sie kdnn-
ten. Schon Kleinigkeiten kénnen groBe Unter-
schiede bei den Energiekosten machen.

Erfahrungswerte zeigen, dass heutzutage bei fast
jedem Projekt zu wenig Zeit fir die Inbetriebnahme

Vor dem Hintergrund der EU-Taxonomie miissen

Gebaude effizienter und der Bausektor schneller
bei der richtigen Modernisierung werden.

Dazu braucht es Daten aus dem Geb&udebetrieb.

eingeplant wird. Ein Qualitdtsmanagement durch
Synavisionlange nach der Inbetriebnahme zeigt viel-
fach, dass Gebdude nicht richtig abgenommen und
auch keiner Funktionspriifung unterzogen wurden.
In der Folge kann hier erst Jahre nach der Ubergabe
eine detaillierte Inbetriebnahme durchgefiihrt werden.
Fir die Fachplanenden kénnen Fehler bei der Inbe-
triebnahme unangenehm werden, sie sollten daher
beim Bauherrn flr eine ausreichende Inbetriebnah-
mephase werben. Bei einfachen Biirogebauden sind
das in der Regel drei bis vier Monate. Bei komple-
xen Labor- und groBen Bilirogebduden kann das
aber auch ein Jahr oder sogar mehr sein. Zudem
sollte ein Puffer fiir mogliche Verzégerungen der
anderen Gewerke eingeplant werden.

Aus dem Betrieb lernen, was funktioniert

Im Normalfall ist ein Projekt fur die Fachplanung
nach der Leistungsphase 8 abgeschlossen. Infor-
mationen daruber, wie gut die Anlagen am Ende
wirklich funktionieren, finden ihren Weg kaum zu-
rick. Ein technisches Monitoring kann jedoch da-
bei helfen, die nétigen Daten zu erheben und auf-
zubereiten, damit Planende aus Fehlern lernen und
mit Erfolgen belohnt werden kénnen. Das techni-
sche Monitoring stellt den Prozess bereit, um die Er-
kenntnisse aus dem Betrieb zu sammeln. Nachweis-
lich gut funktionierende Gebaude, zertifiziert durch
ein unabhéangiges technisches Monitoring, sind eine
hervorragende Referenz fiir die Akquisition.

Bei Geothermie-Anlagen und Doppelfassaden
dauerte es einst zehn Jahre, bis umfangreiche For-
schungsprojekte zeigten, wie man sie richtig plant
und baut. Dies kann sich die Sparte Gebaudeauto-
mation nicht leisten. Vor dem Hintergrund der Ta-
xonomie-Verordnung der EU muss der Bausektor
zudem schneller darin werden, Gebaude richtig zu
modernisieren. Um diese steile Lernkurve zu errei-
chen, brauchen wir die Daten aus dem Betrieb. Mei-
ner Erfahrung nach haben gerade junge Leute in der
Fachplanung den Wunsch, nachhaltige Gebaude zu
planen, die wirklich funktionieren. Sie scheuen sich
nicht davor, ihre Arbeit von anderen Gberprifen zu
lassen, weil sie aus ihren Fehlern lernen wollen.

Hightech oder Lowtech?

Beflirworter der Hightech-Variante im Gebaudebe-
trieb wiinschen sich Automatisierung bis in den letz-
ten Winkel, um die optimale Performance zu errei-
chen. Lowtech-Freunde hingegen sagen, es sei bes-
ser, weniger Technik einzubauen und trage Massen
und dicke Wénde zu nutzen.

Erfahrungsgemas geht es bei dieser Debatte nicht um
eine Grundsatzentscheidung. Beide Herangehenswei-
sen haben ihre Vorteile und Grenzen. Das Entschei-
dende ist, dass man den verwendeten Ansatz gut be-
herrscht und am Ende alles funktioniert. Der Rat lau-
tet, keine Ideologie daraus zu machen, sondern sich
zu Uberlegen, welche Anlagen sich sicher in einen er-
folgreichen Regelbetrieb fiihren lassen. Den Erfolg
kann dann das technische Monitoring zeigen. Mot
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