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GrofB3er Effekt filir kleines Geld

ENERGIEEFFIZIENZ M Das neue Zauberwort bei der energetischen Sanierung von Gebauden

heilit ,niedrig investive MaBBnahmen”, Dadurch lassen sich zwischen finf und 20 Prozent der

Betriebskosten einsparen.

D ie Verpackungswelle kénnte ihren
Scheitelpunkt erreicht haben. In

den vergangenen Jahren floss viel Geld in
die Optimierung der Fassaden und Fens-
ter von Bestandsgebduden. Dabei wurde
immer klarer, dass sich diese Aktivititen
nur dort amortisieren, wo die Mieten
und Kaufpreise hoch genug sind. Die Be-
stinde, bei denen sich die umfassende
Kurpackung nicht lohnt, kommen nun
sozusagen in die minimal-invasive Be-
handlung, ,gering investive Mafinah-
men” genannt. Sie betreffen vor allem die
Anlagentechnik der Hauser. Dazu zdhlen
der hydraulische Abgleich der Heizun-
gen, die Optimierung der Reglereinstel-
lung, der Ersatz der Heizungspumpe,
aber auch die Ernenerung beschadigter
Diammungen. Dabei sollte die Investition
pro Quadratmeter bei maximal fanf
Euro liegen.

Ein solcher Patient ist das Gustavo-
Haus in Berlin-Lichtenberg. Ein Platten-
bau aus dem Jahr 1978, 21 Etagen hoch,

mit rund 300 Wohneinheiten und 18.800

Quadratmeter Wohnflache. Die durch-
schnittliche Kaltmiete von 4,97 Euro pro
Quadratmeter erlaubt dem Eigentiimer,
der Fondsgesellschaft BDS Grundstiicks
GmbH & Co. Prima Fonds Eins KG, kei-
ne groflen Spriinge.

Typische Ansatzpunkte

Stephan Wachtel, Geschiftsfithrer
des Ingenieur-Dienstleisters NEK Ener-
gy GmbH, erkennt bei solchen Grofi-
wohnanlagen einige typische Ansatz-
punkte fiir das Energiesparen. ,,Wir se-
hen immer wieder Gebidude, bei denen
die Leistung der Heizkessel nicht nach
dem tatsdchlich notwendigen Bedarf
ausgelegt wurde, sondern unnétig grof3
ist.” Statt der eigentlich nétigen 450 Kilo-
watt Leistung seien dann mitunter 2,4
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Die energetische Optimierung des Berliner Gustavo-Hauses

soll sich schon nach drei Jahren amortisiert haben.

Von Roswitha Loibl

Megawatt installiert. In solchen Fillen
liegt der Verdacht nahe, dass die planen-
den Ingenieure weniger den Bedarf, son-
dern eher ihr Honorar, das sich nach
HOAI am Investitionsvolumen orien-
tiert, im Blick hatten.

Beim Gustavo-Haus fanden Wachtels
Ingenieure andere Stellschrauben, um
die Betriebskosten zu senken. Die Ge-
gend ist an ein Fernwirmenetz ange-
schlossen. Als die Fachleute die An-
schlusswerte des 1999 sanierten Gebdu-
des Giberpriiften, zeigte sich, dass diese zu
hoch bemessen waren. Bei dieser Kenn-
ziffer geht es darum, welche Mindestwir-
me im Haus ankommen muss, um in al-
len Wohnungen eine mittlere Raumtem-
peraturvon 22 bis 24 Grad sicherzustellen.
Der Energieversorger stimmte der Redu-
zierung der notigen Grundversorgung
mit Warme zu. Weiteres Sparpotenzial
ergab sich aus der Optimierung der hyd-
raulischen Verhiltnisse.

Anschlusswert der
Fernwarme reduziert

Um einen Eindruck vom Einspar-
potenzial solcher Mafinahmen zu ver-
mitteln, kann das Gebidude-Automa-
tionsunternehmen Kieback & Peter bei
einem Plattenbau in Berlin-Hohenschon-
hausen folgende Rechnung prasentieren:
Bei dem Gebéude mit 262 Wohneinhei-
ten und 780 Kilowatt Anschlussleistung
wurde die maximale spezifische An-
schlussleistung von 51 auf 28 Watt pro
Quadratmeter beheizter Wohnfliche ge-
senkt. Der Einsatz einer Pilotanlage der
Speicher- und Reglereinheit in der Fern-
wirme-Anschlussstation bewirkte eine
Einsparung von 20.000 Euro pro Jahr.

Durch die tiberschaubaren Eingriffe
und die Verbesserung der energetischen
Betriebsfithrung beim Gustavo-Haus er-
wartet Thomas Doll, Geschiftsfiithrer
des Asset Managers Treucon Immobi-
lienfonds Verwaltung GmbH, bei den
Betriebskosten eine Einsparung von 22
Prozent. Auf weitere Eingriffe verzichtet
Treucon vorldufig: ,,Wir konnten die
Kellerdecke und die oberste Geschoss-
decke dimmen, aber dadurch ergidben
sich erhebliche Baukosten®, erlautert
Doll. Ganz zu schweigen davon, dass das
Untergeschoss dadurch eine niedrigere
Deckenhahe bekame. Die energetische
Optimierung wurde im April abge-
schlossen. ,Mit vier bis finf Monaten

Realisierungszeit muss man rechnen®,
sagt Thomas Doll, der am Gustavo-Haus
Erfahrungen fiir die weiteren Objekte
seiner Fonds sammelt.

Die Investitionskosten lagen bei 4,01
Euro pro Quadratmeter Wohnfldche; da-
rin eingeschlossen sind die Bestandsauf-
nahme, das Projektmanagement und die
Umsetzung der Mafinahmen. Insgesamt
gibt der Fonds 72.000 Euro dafiir aus.
Dem stehen erwartete Energiecinspa-
rungen von 30 bis 34 Cent pro Quadrat-
meter und Monat gegeniiber. 20 bis 30
Cent Erhéhung der Quadratmeter-Kalt-
mieten hilt der Treucon-Geschaftsfiih-
rer fiir realistisch. ,Wir werden den Mie-
tern bei der Heiz- und Betriebskosten-
abrechnung im kommenden Jahr die
Mafinahmen erldutern®, verspricht Doll.
Fingerspitzengefuhl ist dabei gefragt.
Denn in Plattenbaugegenden erweisen
sich die Mieter als recht mobil. Ist die
Miete zu hoch, zichen sie einfach ein
Haus weiter, denn es werden immer wie-
der Wohnungen frei.

Nach Dolls Kalkulation hat sich die In-
vestition nach drei Jahren amortisiert.
Das liegt weniger an der moglichen Miet-
erhohung, sondernan der Wertsteigerung
des Gustavo-Hauses. ,,Schon heute und
noch mehr, wenn die AIFM-Richtlinie in
Kraft tritt, erhalten energieeffiziente Ge-
biude eine hohere Punktzahl bei der Be-
wertung nach Hyp Zert, der Zertifizie-
rungs- und Bewertungsrichtlinie der
Hypothekenbanken®, fithrt er aus. Dieser
Werttreiber macht sich etwa bei Umfi-
nanzierungen positiv bemerkbar. Auch
konnen die Optimierungskosten im Jahr
der Durchfithrung als Erhaltungsauf-
wand steuerlich abgeschrieben werden.

Steuer und Wertsteigerung
helfen bei der Amortisation

Die Erwartungen beim Gustavo-Haus
decken sich mit den Ergebnissen des Pro-
jektes ,Allianz fiir Anlageneffizienz Alfa®
des Verbands Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU). Die
Energieversorgungsanlagen von 16 Ge-
biuden mit insgesamt 1.500 Wohnein-
heiten wurden dort optimiert und tiber
ein bis drei Heizperioden analysiert. Die
Kosten der Verbesserungsmafinahmen
lagen im Schnitt bei 6,47 Euro pro Qua-
dratmeter. Sie fihrten zu Einsparungen
von fiinf bis 20 Prozent der Betriebskos-
ten. Der Spitzenreiter erreichte 20 Pro-

zent Reduzierung bei einer Investition
von 2,34 Euro pro Quadratmeter. Sieg-
fried Rehberg vom BBU hob bei der Pré-
sentation der Ergebnisse bei einer Ta-
gung in Duisburg allerdings auch hervor,
dass der Faktor Mensch eine grofie Rolle
spielt. Frithzeitige Information der Mie-
ter ist notwendig, um eine positive Ein-
stellung zu erzeugen. Die Mieter miissen
eventuell auch ihr Heiz- und Verbrauchs-
verhalten anpassen.

Der Optimierungs-Spezialist Stephan
Wachtel sieht weitere Spar-Ansatzpunk-
te, die nichts mit Technik, sondern mit
Vertrigen zu tun haben. Sein Unterneh-
men NEK Energy mochte mit privaten
und kommunalen Bestandshaltern ge-
meinsame Gesellschaften griinden und
in die jeweiligen Energieversorger-Ver-
trige eintreten. Mit den Mietern wirde
eine solche Gesellschaft dann nach dem
Prinzip ,.hell und warm" abrechnen, also
in puncto Helligkeit eine zugesicherte
Menge Lux und bei der Wirme eine be-
stimmte Temperatur liefern. Juristisch
sei das etwas knifflig, raumt Wachtel ein,
aber es wirde die Kosten senken. Bei
Gustavo-Haus gab es diese Moglichkeit
nicht, denn aus Fernwirme-Vertrigen
kann man nicht einfach aussteigen.

Die Bedeutung der Fernwirme bleibt
auch im Zusammenhang mit der Energie-
einsparverordnung (EnEV) 2012 hoch,
denn bei der Energiebilanz spielt auch der
Primiérenergiebedarf eine wichtige Rolle.
Da etliche Fernwarmeversorger auf einen
Primérenergiefaktor von Null kommen,
wiirden auch energetisch nicht optimale
Gebiude davon profitieren. Ob die EnEV
2012 die Primérenergiebedarfswerte auch
fiir Bestandsgebiude verschirft, steht
noch nicht fest. Der Referentenentwurf
lied erwarten, dass alles beim Alten bleibt.
Nach dem Willen des Bundesumweltmi-
nisteriums sollen nun aber sowohl die An-
forderungen an Neu- wie an Altbauten
um jeweils 30 Prozent steigen. Anfang
2013 soll die neue EnEV in Kraft treten.

Dass die Deutschen jenseits aller Re-
chenkunststiicke tatsdchlich Energie spa-
ren, zeigen erste Trenddaten fiir die Ver-
brauchsstudie ,Energiekennwerte 2012
des Energiemanagers Techem, die im No-
vember 2012 erscheint. Der Energiever-
brauch fiir Raumheizung ist 2011 sowohl
bei Heizol, Erdgas als auch Fernwidrme
im Vergleich zum Vorjahr deutlich ge-
sunken. Durchschnittlich 18 Prozent we-
niger Energie mussten die Biirger im ver-
gangenen Jahr dafiir aufwenden. i
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