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Helfen PropTech-Lésungen bei
der Energie- und Klimakrise?

Steigende Energiepreise sowie verschdrfte Anforderungen an die Effizienz von Hei-
zungsanlagen zwingen Wohnungsunternehmen zum Handeln. Der Druck ist enorm,
denn selbst neuere Anlagen, die regenerative Energietréger nutzen, sind selten fit
far die Energiewende. Kédnnen PropTech-Loésungen hier helfen?

Von Dagmar Hotze

uf die Wohnungsunternehmen kommt

beim Thema Energie viel Arbeit zu: Da

sind zum einen die aufgrund explo-

dierter Energiepreise und der Fragen

zur Handhabung der Gaspreisbremse

mit Sicherheit anstehenden Diskus-
sionen mit Mieterinnen und Mietern iiber die Hohe
oder die Korrektheit der Nebenkosten-
abrechnung fiir das zuriickliegende Jahr.
Zum anderen gilt es, die Energiewende im
Heizungskeller zu forcieren, um effektiv
Energie und CO, einzusparen. Denn nicht
nur der ndchste Winter — in dem es die
Mieterschaft kostenvertraglich warm ha-
ben will — kommt bestimmt, auch die Po-
litik erwartet von der Branche, dass sie
energiefressende Gebdude und Anlagen
konsequent auf Diét setzt.

Kleiner Eingriff, groBe Wirkung

Die Hamburger Baugenossenschaft freier Gewerk-
schafter eG (BGFG) macht jetzt Nédgel mit Kopfen.
In den nichsten Wochen wird sie iiber 1.000 ihrer
insgesamt 7.657 Wohnungen mit dem Regelsystem
,Paul“ ausstatten, um durch die damit verbundene
Digitalisierung der Gebadudetechnik eine Steige-
rung der Nebenkosten abzuschwichen. Das System
der 2017 gegriindeten Paul Tech AG nutzt Senso-
ren sowie motorisierte Ventile (genannt Aktoren)
an der Trinkwasseranlage und dem Heizungsnetz.
Kiinstliche Intelligenz regelt optimal Temperatur
und Volumenstrom und sorgt fiir einen stindigen
hydraulischen Abgleich. Die dadurch zu erwartende
Energieeinsparung liegt laut Unternehmensspre-
cherin Nicole Messmer-Pohan bei mindestens 15 %.
Zudem sei die Losung nahezu investitionsfrei, weil
die Technik umlagefahig sei. Ferner lief3en sich die
eingesparten Energiekosten — nach Abzug einer Ge-
biihr fiir das PropTech-Unternehmen — zwischen
Vermieter und Mietern aufteilen. Entwickelt wurde
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,Paul”von Fachleuten aus dem SHK-Installationsbe-
reich. Ausldser war die Legionellenbekdmpfung und
die Frage, wie sich diese durch die standige Kontrolle
der Mindesttemperatur automatisieren lasst. ,Aktu-
ell planen wir die Umsetzung®, sagt BGFG-Vorstand
Peter Kay. Uberzeugt habe die Lésung, weil sie nur
minimal in die vorhandene Technik eingreife, der
Einspareffekt aber spiirbar sein solle. ,Wir erhoffen
uns ein signifikantes Abbremsen der Nebenkosten
in Zeiten steigender Energiepreise, damit alle gut
durch die kalten Monate kommen.“ Nach der néchs-
ten Abrechnungsperiode im Jahr 2024 wisse man
sicherlich mehr.

Virtueller Ingenieur liberwacht Prozesse

Auch die Wiirzburger Wohnungsgenossenschaft eG
(WWG), die 1.029 Wohnungen in 137 Gebauden be-
wirtschaftet, setzt beim Einsparen von Warmeenergie
auf das Konnen kiinstlicher Intelligenz. Zur Optimie-
rung von vier Heizungsanlagen arbeitet sie im Zuge
des Forschungsprojekts ,Kinergy“ mit dem ebenfalls
in Wiirzburg beheimateten PropTech Ener-iq zu-
sammen. Wie in Hamburg, so liefern auch hier an
die Anlagen angebrachte Sensoren laufend Daten,
die mittels kiinstlicher Intelligenz aufbereitet wer-
den, sodass ineffiziente Prozesse schnell aufzuspiiren
sind. ,Denn wenn eine Anlage ineffizient lauft, ist
trotzdem die Heizung und warmes Wasser da, aber
sie verbraucht vermutlich mehr Energie®, erlautert
Sebastian Reeg, technischer Leiter der WWG. Bei den
Wirmeerzeugern erkannte die Technik etwa, dass ein
Heizkessel immer die Maximaltemperatur erreichte
und dann hart abgeschaltet wurde, was seine Effizi-
enz reduzierte. Auflerdem stellte sie das permanente
Durchstrémen eines Gaskessels fest, was zu einer
ungewollt niedrigen Gesamttemperatur fithrte und
nachfolgend wiederum zu einer zu niedrigen Warm-
wassertemperatur. Insgesamt deckte die kiinstliche
Intelligenz 64 Probleme und Potenziale auf, an deren
(Be-)Hebung momentan die Techniker arbeiten.

Bilder: KUGU, Ener-iq
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Nach Erfahrungen mit rund 900 Heizungsanla-
gen in Deutschland sieht Sven Rausch, Geschafts-
fithrer von Ener-iq, das Einsparpotenzial von Energie
und CO, bei rund 20 %. ,Wir bieten Wohnungsun-
ternehmen einen virtuellen Ingenieur, der standig
Erkenntnisse liefert.“ Diese seien namlich rar. Viele
Wohnungsunternehmen wiissten schlichtweg nicht,
was warmetechnisch in ihren Heizungskellern vor
sich gehe, wobei das Alter der Anlage und ob sie
konventionelle, regenerative Energietriager oder ei-
nen Mix aus beidem nutze, egal sei. ,Mit digitaler
Technik l4sst sich schon nach ein bis zwei Monaten
eine erste Analyse durchfiithren, so der Informati-
ker. Zu erkennen ist zum Beispiel, ob eine Regelung
falsch eingestellt ist oder ein Sensor nicht richtig
verbaut wurde, sodass gleich an der richtigen Stelle
nachjustiert werden kann, was Zeit und Geld spart
und obendrein das Handwerker-Personal entlastet.

Komplexe Systeme einfach steuern

Bits und Bytes helfen nicht nur, den Energieverbrauch
und die CO,-Emissionen konventioneller Heizungs-
anlagen, die auf Gas und Ol basieren, zu reduzieren.
Ebenso vernetzen sie regenerative Energieerzeuger
miteinander und steuern deren Prozesse aufeinander
abgestimmt. Denn auch hier gibt es offensichtlich viel
zu tun, wie Paul Hock, Chef des Berliner PropTechs
Green Fusion, berichtet: ,Gerade fiir eine vernetz-
te Energieversorgung in Quartieren ist eine inter-
operable Lésung unerldsslich.“ Die wire haufig aber
nicht vorhanden, so dass Warmepumpe, PV-Anlage
und Geothermie parallel oder sogar gegeneinan-
der liefen. Um die Anlagen zu koppeln, entwickelten
der Ingenieur und sein Team eine Software, die eine
herstellerunabhéngige Bedienung und Auswertung
hybrider Energiesysteme durch offene und standar-
disierte Schnittstellen bietet. Das Resultat ist ein di-
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Der digitale Heizungszéahler von KUGU arbeitet mit kiinstlicher Intelligenz

gitaler Energiemanager, der zum Beispiel in einem
energetisch sanierten 21-Parteien-Haus mit rund
2.400 m? in Berlin-Pankow eine Erd- und eine Luft-
wiarmepumpe sowie eine Geothermie- und eine PV-
Anlage, die die alten Gaskessel ersetzen, vernetzt
steuert. Lediglich ein Gaskessel dient als Back-up in
Spitzenlastzeiten. Maximal 33 kWh/m? benétigt das
Gebadude an griiner Energie jahrlich. Zuvor war es »

Uber Schnittstellen werden bei Ener-iq Daten aus Heizungsanlagen erfasst und
an die cloudbasierte Plattform gesendet, dort aufbereitet und analysiert
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ein ordentlicher Energieschlucker und ein Klimastin-
der obendrein. Uber eine Anzeigetafel im Hausflur
sehen die Bewohnerinnen und Bewohner, wie viel
Energie sie verbrauchen und wie viel erzeugt wird. Bei
einer Stérung erkennen sie sofort, wo der Fehler liegt,
und konnen reagieren. Neben kleineren Wohnungs-
gesellschaften zdhlen laut Hock auch groflere Player
wie die Gewobag AG zu den Kunden. Auferdem wire
die Losung auch deshalb fiir Eigentiimer interessant,
weil die Energie- und CO,-Daten exportierbar seien,
um sie mit anderen Werten zu vergleichen, etwa mit
denen in der Datenbank der gemeinniitzigen Bera-
tungsgesellschaft Co2online. Dadurch liefie sich die
Performance des eigenen Gebédudes besser einordnen.

Mehr Transparenz durch digitale Zahler

Jingst kooperiert Green Fusion mit dem PropTech
Kugu, das Wohnungsunternehmen mit einer Soft-
ware-as-a-Service-Losung und intelligenten Algo-
rithmen in die Lage versetzt, liber digitale Zahler die
Energieeffizienz im Heizungskeller zu steigern und
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die Heizkostenabrechnungsprozesse weitestgehend
automatisiert durchzufiihren. Die Zghler nutzen zur
Dateniibertragung OMS 4 (Open Metering System),
ein drahtloser Funkstandard fiir uni- und bidirekti-
onale Zahler und Gateways, der im Einklang mit den
Anforderungen des Bundesamtes fiir Sicherheit in
der Informationstechnik steht. Eine Bewohner-App
erlaubt ein tagesaktuelles Tracking von Verbrauchs-
daten und erhéht damit die Transparenz der Heiz-
kostenabrechnung. ,Rund 1.000 Heizungsanlagen
haben wir bereits optimiert und erzielen Energieein-
sparungen zwischen 12 und 13 %, berichtet Christo-
pher von Gumppenberg, der das Unternehmen 2016
zusammen mit Leopold Kuttner griindete. Bei den
derzeitigen Energiepreisen amortisierten sich die
Investitionskosten von 90 bis 150 € pro Anlage in
ein bis zwei Jahren, ist sich der Griinder sicher. Zu
den Losungsnutzern gehoren unter anderem die TAG
Immobilien AG und die zuvor bereits erwéhnte Ge-
wobag. Letztgenannte sucht den Markt systematisch
nach pfiffigen PropTech-Losungen ab und schuf mit

INTERVIEW MIT KARSTEN MITZINGER

,Die Heizungsbranche steht vor

einem grundlegenden Wande

Als Tochterunternehmen der Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
kimmert sich die Gewobag Energie-
und Dienstleistungsgesellschaft mbH
(Gewobag ED) unter anderem um die
Energiewende des Unternehmens. Wa-
rum verstdrkt mit PropTechs zusammen-
gearbeitet wird, erldutert Gewobag-
ED-Geschdaftsfuhrer Karsten Mitzinger.

Warum setzen Sie bei der Energiewen-
de im Heizungskeller auf die Lésungen
von PropTechs?

Die Heizungsbranche steht vor
einem grundlegenden Wandel: Stand
bis vor wenigen Jahren die Versor-
gungssicherheit im Fokus, sind kiinftig
intelligente Losungen zur effizienten
und nachhaltigen Warmeversorgung
notwendig. Start-ups und PropTechs
setzen bei Energiedaten unserer be-
stehenden Heizungsanlagentechnik
an. Diesen Fokus haben die konven-
tionellen Heizungsdienstleister oft
nicht. Die kontinuierlich gesammelten
Verbrauchswerte und Betriebsdaten

unserer Anlagen sind die Grundlage
fiir Losungen zur Effizienzsteigerung.
Welche PropTech-Lésungen nutzen Sie
im Wdarmebereich zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur CO,-Reduk-
tion?

Die Gewobag ED hat bereits vor

mehreren Jahren damit begonnen,
mit einem Softwareunternehmen
eine Energiedatenplattform zu entwi-
ckeln. Dort werden fortlaufend Brenn-
stoffverbrauche und Warmemengen
erfasst. Daraus lasst sich der Nut-
zungsgrad jeder Anlage ermitteln. Mit
zusétzlichen Losungen von Start-ups
werden auch éltere Heizungsanlagen
erfasst und die Plattform wird mit wei-
teren Daten angereichert. Ein anderes
Start-up testet aktuell Losungen fiir
die effizientere Brennstoffnutzung der
Systeme anhand selbst entwickelter
Algorithmen.
Konnten Sie durch den Einsatz von
PropTech-Lésungen bereits Energie
einsparen und CO,-Emissionen redu-
zieren und wenn jq, in welcher Hohe?

III

Durch die zuvor beschriebene L5-
sung zur Datenerfassung konnten Un-
regelméfiigkeiten in der Heizungsrege-
lung aufgedeckt und beseitigt werden.
Nur durch die Datenerfassung kann
zudem die Wirksamkeit von Optimie-
rungs- und Modernisierungsmafinah-
men tUberhaupt realistisch ermittelt
werden. Dadurch kénnen wir kiinftig
besser ableiten, welche Anlagen be-
sonderen Optimierungsbedarf haben,
und passende Maflnahmen durchfiih-
ren. Der weitere Fokus liegt auf dem
Absenken von Vorlauftemperaturen,
was unmittelbar zu Energieeinsparun-
gen und somit zur Reduzierung der
CO,-Emissionen fiihrt. Mithilfe unserer
Start-up-Partner werden wir weitere
Erkenntnisse sammeln und Einspar-
potenziale nutzen — dies geschieht
durch intelligente Analysen der bisher
angehduften Energiedaten mit energe-
tischen Immobiliendaten.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Dagmar Hotze.

Bilder: Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin; Green Fusion; Kugu
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einem 2021 ins Leben gerufenen Innovationspreis —
den Kugu gewann — ein Vehikel, um mit kreativen
Kopfen und Unternehmen in Kontakt zu kommen
und Pilotprojekte zu initiieren.

Kooperation mit PropTechs

Die Beispiele zeigen, dass es sich fiir Wohnungsun-
ternehmen lohnt, gemeinsam mit PropTechs an der
Energiewende im Heizungskeller zu arbeiten. Denn
neben einer funktionierenden Losung, die zeitnah re-
levante Ergebnisse liefert, kaufen sie auch das digitale
Know-how der jungen Talente ein, das fiir die Trans-
formation weiterer technischer oder kaufménnischer
Prozesse niitzlich sein kann. Ob Wohnungsunterneh-
men auf eigene Losungen oder auf Kooperationen
mit PropTechs setzen — die Politik erhoht das Tempo
der Energiewende. So sieht die am 1. Oktober 2022 in
Kraft getretene EnSimiMaV (Verordnung zur Sicher-
heit der Energieversorgung®)! beispielsweise vor, dass
Immobilieneigentiimer in den nédchsten zwei Jah-
ren wirksame MafSnahmen zur Verbrauchsreduktion
von Erdgas ergreifen miissen. Zudem miissen soge-
nannte Worst Performing Buildings? (WPB), das sind
Wohngebdude in der Energieeffizienzklasse H mit
einem Endenergieverbrauch von tiber 250 kWh/m?
vorrangig bis spitestens 2030 mindestens auf das
Niveau eines Effizienzhauses 70 saniert werden?®. Ab-
warten ist also keine Option. Stattdessen heifit es,
schnellstens aktiv zu werden. —

"Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung tber kurzfristig wirksame

MaBnahmen unter https:/t1p.de/bgbwg.

2 Worst Performing Building (WPB) - die neue Geb&udekategorie auf der
Webseite der KfW-Bank unter https://t1p.de/weOrw.

3 Factsheet der Deutschen Energie Agentur ,First Worst: Schlechteste Geb&ude
zuerst sanieren” unter https:/tp.de/jzxlz.
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Mittels Dashboard der Lésung von Green Fusion
hat man die Anlage jederzeit unter Kontrolle

Zum digitalen Heizungszdhler gehért bei
Kugu auch ein Gateway

dormakabar«

»lch spare mir gerade die Fahrt
zur Liegenschaft, weil ich dem
Heizungstechniker von hier aus
Zutritt verschaffen kann.«

Heiko Winter, Leiter Bestand

Einfacher geht’s nicht:
Zutrittsmanagement in der Cloud
mit resivo von dormakaba.
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Lésungen live auf der BAU 2023 erleben.
go.dormakaba.com/de-bau




