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Sparen auf nachhaltigem Weg

Agnieszka Bizon,Gudrun Schutt,Marcus Weinrich

Aus Sicht der Verbrauchskosten ist die 15 Jahre junge Hauptgeschaftsstelle
der Sparkasse Forchheim bereits alt. Der vorzeitige Ausfall eines Heizkessels
hat zu einer eingehenden energetischen Analyse gefuhrt. Mit aufeinander
abgestimmten MalRnahmen soll kiinftig kraftig gespart werden.

Die Sparkasse Forchheim setzt die Ergebnisse einer energetischen
Analyse jetzt in die Praxis um.
(Sparkasse Forchheim)

Bei einem komplexen Gebaude wie einer Hauptgeschaftsstelle hofft jeder Betreiber auf
stérungsfreie Ablaufe. GroRere Veranderungen sollten daher gut vorbereitet und geplant sein.
Was aber passiert, wenn ein Geb&aude bei laufendem Betrieb durch bautechnische Anforderungen
unter Anpassungsdruck gerat? Sparkassen verlassen sich dann verstandlicherweise gerne auf
die meist hochwertige und solide Bauweise. Eine Teilveranderung — fur das Facility-Management
Ublicherweise gut zu bewaéltigen — reiht sich dann an die andere. Einflisse auf das grol3e

Ganze der Gesamtimmobilie sind im Ergebnis h&ufig nicht mehr nachvollziehbar und werden
intransparent.

Bis es so weit kommt, wie bei der Sparkasse Forchheim: Durch den Ausfall eines Heizkessels in
einem glucklicherweise milden Winter sind die Betroffenen unter Entscheidungsdruck geraten.
Sie hatten zwei Optionen: wieder eine Teilldsung zu verfolgen und ganz simpel den alten
Heizkessel durch einen neuen zu ersetzen, oder grundzusétzlich zu tberlegen, ob nicht ein ganz
neues Heizungskonzept die bessere Alternative ware. Damit konnte gleichzeitig auch an einer
wesentlichen Schraube fir die Energiekosten gedreht werden.

Daraus folgte aber auch, die eigene Bauherrenverantwortung mit Blick auf die kommenden 20
Jahre neu zu Uberdenken. Die nachhaltige Aufwertung der Immobilie stand einer reinen
Werterhaltung und Symptombehandlung gegenuber. Damit zeichnet sich bereits ab, wohin der
Weg gefiihrt hat: das Gebaude fir fur die Zukunft zu machen.



Konkret bedeutete das fir die Sparkasse Forchheim, zuerst einmal die Dimensionierung der
vorhandenen Heizungsanlage zu hinterfragen und fachmannisch neu bewerten zu lassen. Damit
schafft ein Betreiber eine wesentliche Voraussetzung fur eine zukunftsfahige Losung. Diese
umfasst mehr als nur den Heizkessel. Wenn in den folgenden zwei Jahren etwa noch eine
Fassadensanierung ansteht — und sei es nur in Teilbereichen —, ist absehbar, dass sich eine
Heizung als unwirtschaftlich, weil Uberdimensioniert erweist. Es ist daher erforderlich, mehr als nur
die Heizungsanlage genau unter die Lupe zu nehmen.

Rasante Steigerung der Anforderungen

Niedrigstenergie- oder Passivgebaude sind nicht nur fir Wohnraum
interessant — auch Biurogebaude kénnen vom Einsparpotenzial
profitieren.

(dpa)
Es sind viele Faktoren, die sich auf die energieeffiziente und nachhaltige Nutzung einer Immobilie
auswirken. Nicht nur die Technologie von Heizungs-systemen, sondern auch die von Liftung,
Kihlung und Regelungstechnik haben sich in den vergangenen 15 Jahren rasant weiterentwickelt.
Die Abkehr von fossilen Brennstoffen und unwirtschaftlichen Stromfressern schreitet ebenfalls
zlgig voran. Dazu erhdhen sich die energetischen Standards von Neubauten seit Inkrafttreten der
ersten Warmeschutzverordnung (WSCHVO) 1977 permanent.

Waren damals noch pro Jahr mehr als 200 Kilowattstunden pro Quadratmeter (kWh/m2)
Heizenergiebedarf nachzuweisen, ist bei der Sparkasse Forchheim bereits die dritte WSCHVO von
1995 in Anwendung. Dabei war fir einen Neubau rechnerisch immerhin noch tber 100 kWh/m2
Heizenergiebedarf im Jahr zugelassen. Heute werden um die 60 kWh/mz2 gefordert. Das bedeutet
eine erhebliche Verscharfung, ist es doch lediglich ein Viertel der ersten gesetzlichen Vorgabe.

Die Frage, wie ein Bestandsgebaude im Wettbewerb von Immobilien mithalten kann, liegt nah.
Und diese Entwicklung wird mit der politisch gewollten Zielsetzung, bis Ende 2020 nur noch
Niedrigstenergiegebaude zu genehmigen, weiter vorangetrieben (s. Abb. 1).



ABBILDUNG 1

Entwicklung energetischer Standards
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Zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden hat die EU eine Geb&uderichtlinie erlassen, die
EPBD (Energy Performance of Buildings Directive). Dort steht, dass bei gro3en Neubauten
Maflnahmen zur starkeren Berlcksichtigung CO2-armer Versorgungsformen zu ergreifen sind
(Energiekonzepte). Die EPBD enthélt detaillierte Angaben zu Niedrigstenergiegeb&uden, zu
Anforderungen an vorhandene Geb&ude im Modernisierungsfall, zur Form des Energieausweises
im Falle von Verkauf oder Neuvermietung, zur Aushangpflicht der Energieausweise fir 6ffentlich
genutzte Gebaude und zu wiederkehrenden Prufungen beztiglich der Energieeffizienz bei
Heizkesseln und Klimageraten.

Nullverlust als Ziel

Auf nationaler Ebene wird das im Energieeinsparungsgesetz (EnEG) prazisiert. Ein zu
errichtendes Niedrigstenergiegebaude, ein sogenanntes ,Nearly Zero-Energy Building*, wird dort
folgendermalRen definiert:

Zweckbestimmung beheizt oder gekihlt werden muss, hat das Gebaude, um Energie zu
sparen, als Niedrigstenergiegebédude nach Malgabe der nach Absatz 2 zu erlassenden

Rechtsverordnung zu errichten. Ein Niedrigstenergiegebaude ist ein Gebaude, das eine

sehr gute Gesamtenergieeffizienz aufweist; der Energiebedarf des Geb&udes muss sehr
gering sein und soll, soweit moglich, zu einem ganz wesentlichen Teil durch Energie aus
erneuerbaren Quellen gedeckt werden.*”

Das ist jedoch noch nicht alles. Ein Gebaudeeigentimer muss auch das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG 2011) erfillen: Die bendétigte Energie fiur Heizung, Warmwasser
und Kihlung ist teilweise Uber erneuerbare Energien zu decken — Sonnenenergie, Erd- und
Umweltwarme, Biomasse —, oder die Energieeffizienz des Gebaudes ist durch anerkannte
ErsatzmalRnahmen zu steigern.

Zudem gilt parallel die neue Energieeinsparverordnung, abgekirzt auch EnEV 2014

genannt. Sie verschéarft den Energiestandard flir Neubauten ab 2016 und erweitert die
Nachrustpflichten im Bestand. Die EnEV-Novelle fihrt den Aushang des Energieausweises auch
in vielbesuchten privatwirtschaftlichen Bauten ein, macht Energieangaben in Immobilienanzeigen
verpflichtend, und startet ein bundesweites Kontrollsystem fiir Energieausweise und
Inspektionsberichte fur Klimaanlagen. Somit liegen vom Gesetzgeber formulierte, praxisbezogene
Handlungsanweisungen rund um die Themen Energiewende und Energieeffizienz vor.



Komplexe Aufgabenstellung: Energetische Analyse

Um der Komplexitat der anstehenden Aufgabe gerecht zu werden, hat die Sparkasse Forchheim
die Firma En+c mit einer energetischen Analyse beauftragt # mit dem Ziel, einen mittelfristigen
Investitionsplan zu erarbeiten, der konkrete Malinahmen beinhaltet, die zu Energieeinsparungen
fuhren. Der Betreiber des Gebaudes erhalt so einen Gesamtiiberblick, der es erméglicht,
MaRnahmen bezlglich Investitionen und Amortisationszeiten zu bewerten.

Nachdem die Sparkasse sich im Vorfeld an einem Energie-Workshop von En+c beteiligt hatte,
war sie in der Lage, sich eine Vorstellung von der Aussagekraft einer energetischen Analyse zu
machen. Im Zuge des Workshops fand bereits ein erster Informationsaustausch statt. Dabei stellte
sich heraus, dass die Sparkasse Forchheim sich bereits regelmafiig mit Energiemanagement
beschaftigte, vor allem mit Moglichkeiten zur Reduktion des Energieverbrauchs. Bereits die hohen
Heizkosten und der Stromverbrauch hatten dazu gefiihrt, dass erste Mal3nahmen zur Analyse
dieser Probleme angestof3en wurden — unter anderem durch das Einrichten neuer Messstellen. Bei
der Heizung wurden Varianten aus dem Umfeld der erneuerbaren Energien in Betracht gezogen.
Die Nutzung der Kraft-Warme-Kopplung (Blockheizkraftwerk) und sogar eine Hochtemperatur-
Brennstoffzelle von Fuel-Cell Solutions und ITK Fraunhofer Dresden wurden als Alternative in
Erwagung gezogen.

Die Aufgabenstellung fir die En+c lautete, die Wechselwirkungen zwischen Gebaudetechnik/
Klimatisierung und Gebaudehiille zu untersuchen, sowie den gegenwartigen Bedarf fir Heizen,
Kihlen und Luften zu prazisieren. Dariber hinaus wurden die wesentlichen haustechnischen
Anlagen bezuglich ihrer Auslegung und Lebensdauer Uberpruft.

In drei Leistungsstufen zum Ziel

Leistungsstufe 1

Klarung der Aufgaben und Ziele, Gebaudebegehung und Benchmarking: In der Leistungsstufe

1 werden alle relevanten Informationen gesammelt, dazu Gebaude- und Nutzungsdaten auf
Basis einer Checkliste vollstandig erfasst. Eine Begehung verschafft wichtige Eindricke tber
das Zusammenspiel von Nutzerverhalten, Gebaudetechnik und Platzbedarf sowie resultierenden
Konflikten. Auch der Zustand der Gebaudehille und des Innenlebens werden eingehend
betrachtet, Plane, soweit vorhanden, gesichtet. Zur Verfligung gestellte Abrechnungen der
Energieversorgungsunternehmen und Lastprofile der letzten Jahre geben konkret Auskunft tber
Verbrauchsmengen und -zeiten.

Auftraggeber erhalten dann erste Verbrauchskennwerte und -Benchmarks. Die vorliegenden Daten
des Objekts werden dabei zu denen gleich kategorisierter Bestandsgebaude in Deutschland ins
Verhaltnis gesetzt. Dabei werden sogar die hohen Passivhausstandards mit einbezogen. Bei der
Sparkasse Forchheim lag der Verbrauch fur die Warmeerzeugung (Brennstoff Gas) im Mittel unter
dem deutschlandweiten Durchschnitt. Aber an dieser Stelle fiel der Gberdurchschnittlich hohe
Stromverbrauch auf.



Leistungsstufe 2

Detaillierte Bestandsaufnahme: Die maligebenden Warmestrome der Hauptgeschéftsstelle waren
nun rechnerisch zu ermitteln. Um eine strukturierte Abbildung des Gebaudes zu erméglichen, sind
zuerst die Flachen in Nutzungszonen unterteilt worden. Unter den Kriterien waren Nutzungszeiten,
Personenzahl, interne Warmequellen und die jeweils wirksame Gebaudetechnik. Systematisch
wurden den Zonen bezifferte Raumvolumina und deren Hullflachen zugeordnet, die nach
Warmedurchgangskoeffizient (U-Wert), einer MaRRzahl fiir die Dammung, differenziert wurden.
Darauf folgte Gber den Betrachtungszeitraum eines durchschnittlichen Jahres — unter
Berticksichtigung der lokalen Witterungsverhaltnisse — eine Bilanzierung der wesentlichen
Warmegewinne und Warmeverluste aller Zonen inklusive deren Wechselwirkungen untereinander.

Uberblick vor Aktionismus

ABBILDUNG 2

Beispiel einer energetischen Roadmap

yil

e e I I
| it | - 5 i b E

e - | rmmi ]| Ry e e

T I T - st [T | I = = v 1

. | m nsmme [ S N |+~ <= =~y s s
o e e e
L P SR — | ¢ limsmmed I s Sl
| e ——————-

- ] e L] O ——— e

- -y .

-

| [T RR - = i i

T IR 1T e SRS

R ———— =11 -1 [
1

e === —

- " ! I —

PR — & ' [
(BBL)

Zwischenergebnis aus den Leistungsstufen 1 und 2

Fur die Architekturelemente Wénde, Fassade, Dacher und Bdden ist in den nachsten 20 Jahren
aus rein energetischen Grunden keine Sanierung sinnvoll. Das gilt, obwohl heute bestimmte
Baustoffe wie Glas mit deutlich besseren Warmedurchgangs-widerstanden zur Verflgung stehen.
Lediglich der Sonnenschutz kann in Teilbereichen verbessert werden. Das Atriumdach ist aus
bautechnischen Grinden zu sanieren. Bei den gebaudetechnischen Anlagen konnte erhebliches
Einsparpotenzial aufgedeckt werden.



Leistungsstufe 3

MaRnahmen und Konzepte: Auf Basis der Leistungsstufen 1 + 2 ist in einem weiteren Schritt
eine Reihe von MalRnahmen durchgerechnet worden. Dabei wurde bertcksichtigt, welche, auch
langfristigen, energieeffizienten Effekte erzielbar sind, wie die Veranderungen sinnvoll

in die vorhandene Substanz eingefuigt werden kdnnen, und nicht zuletzt, welche spezifischen
Investitionskosten mit welchen Ersparnissen gegengerechnet werden kdnnen. Als besonders
effektiv sind in diesem speziellen Fall hervorzuheben:

. Optimierung der Mess-, Steuer- und Regeltechnik (MSR)

. Einsatz eines Blockheizkraftwerks (BHKW)

. Kdhlung mit Grundwasser

. Optimierung vorhandener raumlufttechnischer Anlagen (RLT).

Insgesamt konnte so eine Energieeinsparung von rund 30 Prozent ermittelt werden, womit das
Birogebaude in die oberste Energieeffizienzklasse A aufsteigt.

Zu drei Malinahmenpaketen zusammengefasst, mindete die Untersuchung in einen mittelfristigen
Investitionsplan, einer ,energetischen Roadmap” (s. Abb. 2). Der Auftraggeber ist damit in der
Lage, Investitionen und Amortisationszeiten zu bewerten. Der Handlungsspielraum erweitert

sich deutlich, es kann gezielt aus unterschiedlichen Optionen ausgewéhlt werden. Notwendige
Entscheidungen kdnnen so durch belastbare Erkenntnisse fundiert begriindet werden.

Fazit und Ausblick

Die gesamten Empfehlungen aus dem Projekt prognostizieren in der untersuchten Hauptstelle
bei Umsetzung aller MaZnahmen eine Ersparnis der Energiekosten von 50 Prozent pro Jahr.
Das ist allerdings mit erheblichen Investitionen verbunden, die in der Summe aber flr das erste
Mal3nahmenpaket eine vertretbare Amortisationszeit von rund neun Jahren aufweist.

Meistens sind einzelne Investitionen dem eigenen Ermessen Uberlassen, und es geht vor allem
darum, es ,richtig“ zu machen. Das hat die Sparkasse ebenfalls so gesehen und En+c beauftragt,
die Malinhahmen umzusetzen.
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