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Vom innerstadtischen Gewerbe- Smart Building: Digitales Mindset: Das Umdenken
gebiet zum gemischten Quartier Haus- & Gebd&udetechnik 4.0 im Unternehmen etablieren
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SMART BUILDING - HAUS- & GEBAUDETECHNIK 4.0

Digitalisieren wir
endlich die Gebiude!

Viele smarte Loésungen fur Energieeffizienz, Konnektivitat, Komfort und lebenslanges Wohnen
sind bereits einsetzbar. Doch warum werden sie nicht realisiert? Gibt es ein Einsichtsproblem?

Von Prof. Dr. Viktor Grinewitschus

Zeichnung: Ini



THEMA DES MONATS

ie Digitalisierung hat viele Produkte
des téglichen Lebens vom Telefon bis
hin zum Auto grundlegend verdndert.
Die neuen technischen Méglichkeiten
fithrten zu vollig neuen Produkteigen-
schaften, Dienstleistungen und Ge-
schaftsmodellen. Das Produkt Mietwohnung hat sich,
was die digitalen Moglichkeiten betrifft, aber kaum
verdndert. Gibt es etwa gute Griinde, auf die

Vorteile der Digitalisierung zu verzichten?  Prof. Dr. Viktor
Versdaumnisse bei der Digitalisierung  Grinewitschus
erwischen uns immer eiskalt. Was die Professur fiir
Kommunikation per Fax zur Bekdmpfung Energiefragen der
der Ausbreit des C . fiir di Immobilienwirtschaft
er Ausbreitung des Coronavirus fiir die 5, g ciness School

Gesundheitsamter ist, ist fiir Wohnungs- BOCHUM

unternehmen der Brief an die Mieterinnen

und Mieter zur Information iiber unterjahrige Ver-
brauche gemif novellierter Heizkostenverordnung.
Beides erfiillt pro forma die gestellten Minimalan-
forderungen, ist in der Praxis aber vollig ungeeig-
net, die Aufgabe wirklich gut zu l6sen. Dabei ist die
Umsetzung der Novelle der HeizkostenV, deren Kern
ja seit 2018 bekannt ist, nur die Spitze des , digitalen
Eisbergs®, der auf die Unternehmen zukommt.

Digitalisierung des Heizungskellers

So hat uns spatestens der Ukrainekrieg die Abhan-
gigkeit von fossilen Energielieferungen schonungslos
vor Augen gefiihrt. Was ist, wenn kein Gas mehr aus
Russland flief3t, weil Russland nicht mehr liefert oder
wir aus Sanktions- oder Klimaschutzgriinden keinen
Gebrauch mehr von russischem Gas machen wollen?
Dann miissen alle Hebel zur kurzfristigen Senkung
der Gasverbrauche in Bewegung gesetzt werden. Sind
Wohnungsunternehmen darauf vorbereitet? Aus dem
Forschungsprojekt ,Einfluss der Betriebsfithrung auf
die Effizienz von Heizungsanlagen im Bestand“ (Balt-
Best) wissen wir, dass eine effiziente Betriebsfithrung
den Verbrauch im Mittel um mehr als 10 % senken
kann — ein Potenzial, das bisher im Wesentlichen
brachliegt. Das Heben dieses Potenzials setzt aber
voraus, dass die Betriebsfiihrung kontinuierlich iiber-
wacht und optimiert wird. Ohne die Digitalisierung
des Heizungskellers ist das kaum erreichbar.

Ein weiteres, moglicherweise sogar das grofiere,
Potenzial besteht darin, den Mietern beim Energie-
sparen zu assistieren. Es geht darum, dass sie die
Raumtemperaturen moglichst exakt an ihren person-
lichen Bedarf anpassen konnen. Ohne programmier-
bare Thermostatventile ist das kaum zu erreichen.
Derartige elektronische Ventile konnen — anders
als manuelle Thermostate — bei ,dauergekippten®
Fenstern den Heizkorper abstellen. Die steigenden
Heizkosten werden ohnehin dazu fithren, dass Mieter
sich selbst mit entsprechenden Geréten ausstatten.
Was zunichst wie ein (Kosten-) Vorteil fiir Vermieter
aussieht, wird sich mittelfristig als Nachteil erwei-
sen. Denn mit Informationen iiber den konkreten
Wirmebedarf lieRe sich die produzierte Wiarme-
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menge durch die Heizung exakt auf den jeweiligen
Bedarf anpassen. Die zentrale Heizungsanlage wiirde
das mit hoher Effizienz belohnen. Doch lésst sich das
in einem Zehnfamilienhaus mit fiinf unterschiedli-
chen Varianten smarter Thermostate erreichen?
Der , digitale Eisberg” hilt weitere Herausforde-
rungen bereit. Zwar ist es moglich, auch Bestands-
gebdude auf Warmepumpenbetrieb umzuriisten.
Doch gilt das nur fiir Gebdude, die mit niedrigen
Vorlauftemperaturen auskommen, da andernfalls ein
wirtschaftlicher Betrieb nicht moéglich ist. Aber sind
die Betriebsparameter der Bestandsgebaude bekannt?
Umriistungsmoglichkeiten kénnen erst gepriift wer-
den, wenn Aufzeichnungen der Temperatur- und
Leistungsverldufe der ganzen Heizperiode vorliegen.

Mehrwerte

Die Dekarbonisierung der Energieversorgung macht
es notwendig, endlich das Potenzial der Dachflachen
auf Mehrfamilienhdusern zu erschliefien. Einerseits
sind die Einspeisevergiitungen in das Verteilnetz so
gering, dass dariiber eine Refinanzierung der Anlagen
kaum darstellbar ist, andererseits unterliegen die
StromKkosten aktuell dhnlichen Preissteigerungen wie
die Kosten fiir Erdgas. Daher sind die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fiir Mieterstromprojekte nie so
gut gewesen wie aktuell. Eine digitale Infrastruktur
fiir Abrechnung und Management des Mieterstroms
wiirde vieles vereinfachen, zumal Vermieter beim
Mieterstrom auch Informationspflichten gegeniiber
den Mietern haben — zum Beispiel die Aufbereitung
der Vorjahres- oder Vormonatsverbrauche.
Abrunden lasst sich die Diskussion iiber die Di-
gitalisierung von Wohngebduden mit dem Anwen-
dungsfeld ,Wohnen im Alter”. Zwar liegt der Fokus
auf dem barrierefreien Umbau von Bade-
zimmern oder Wohnungszugéngen. Mie-

Durch eine ter wiinschen sich aber oftmals weitere
Digitalisierung Funktionen wie Einbruchsschutz, auto-

von Haus und

W()hnung KON-  Herd automatisch abschaltet und Sorgen
nen Vermieter vor Wohnungsbranden minimiert. Ohne

und Mieter

letztlich nur Diese Beispiele erheben keinen An-
gewinnen. spruch auf Vollstdandigkeit, sondern zei-

matische Notfallerkennung bis hin zu ei-
ner Infrastruktur, die einen vergessenen

eine digitale Infrastruktur in der Woh-
nung ist das nur schwer realisierbar.

gen, was in Gebauden mdglich und not-

wendig ist. Die Technik ist vorhanden,
vieles ist preiswerter als vielleicht vermutet. Wie so
oft bei der Digitalisierung besteht in vielen Fallen ein
Kompetenzproblem, dem ein ,Einsichtsproblem®bei
den Akteuren vorausgeht. Ein proaktives Verhalten
setzt voraus, sich neugierig mit den technischen
Moglichkeiten auseinanderzusetzen. Das bedeutet,
sich die Frage zu stellen: ,Was kann man damit alles
machen?” Und wenn noch alles wie bisher funktio-
niert, gilt es, sich Handlungsoptionen fiir die zukiinf-
tigen Herausforderungen zu schaffen. —



