64 MARKT UND MANAGEMENT DW 10/2022

DEKARBONISIERUNG IM BESTAND

Klimaneutraler Bestand —
wo fangt man an?

Die Dekarbonisierung von Bestandsliegenschaf-
ten ist eine der gréBten Herausforderungen, die
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in den
ndchsten Jahren zu meistern hat. Die GSW Sigma-
ringen hat sich auf den Weg gemacht und treibt
mithilfe einer Software die Transformation voran.

Von Oliver Hacker und Dr. Waldemar Mdller

»Future Living Berlin“-Wohnanlage der GSW in Berlin-Adlershof: die PV-Anlage
produziert Energie fiir die Luft-Wasser-Warmepumpen und den glnstigen Mieterstrom
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Vorgehensweise der GSW auf dem Weg
zu einer nachhaltigen CO_-Strategie

- Bestandserfassung und Stammdatenpflege
- CO,-Monitoring:
- Berechnung von Energieverbréuchen und Bewertung der Bauteile
- Emissionsberechnung
- Energiebedarfsrechnung (Abgleich Bedarf und tatséchlicher Verbrauch)
- Einsparpotenziale ermitteln
- Kostenanalyse (Inklusive Energiesteuer)
- Investitionskostenrechnung

enn die Klimaschutzziele der Bun- - MaBnahmenplanung und Strategieentwicklung

desregierung fiir den Gebaudebereich - Umsetzung von MaBnahmen auf Basis der technischen Ausstattungen
sind ambitioniert. Die Zielsetzung fiir und des Zustands

die jahrlichen Treibhausgas-Emissi- - Erstellung eines mehrjdhrigen Wirtschaftsplans

onen liegt fiir das Jahr 2030 bei 67 - Reihenfolge méglicher Modernisierungen festlegen

Mio. t, 2035 bei 42 Mio. t und 2040 bei * Nachhalfigksits-Reporting

20 Mio. t. Klimaneutralitdt soll bis zum Jahr 2045
erreicht werden. Zahlreiche Gesetze und Regelungen
auf nationaler oder EU-Ebene zwingen die Unter-
nehmen schon jetzt dazu, Gebdude energetisch zu
erfassen, die Kohlendioxidemissionen offenzulegen
und energiesparende Mafinahmen zu ergreifen bezie-

hungsweise fiir die Zukunft bereits mit der Planung
zu beginnen. Die Komplexitit der Anforde-
rungen erfordert personelle und fachliche
Kapazititen.

Die Gesellschaft fiir Siedlungs- und
Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH
(GSW) mit Sitz in Sigmaringen hat sich
auf den Weg Richtung Klimaneutralitat ge-
macht und sich dafiir eine IT- und Consul-

- Was kostet welche Mafnahme, welche ist am effi-
zientesten und was wird gefordert?

- Wie verandert sich beispielsweise die Klimabilanz
eines bestimmten Gebiudes, wenn die Technik ver-
andert wird — zum Beispiel die Fenster oder die Hei-
zungsanlage erneuert werden und auf Solarenergie
umgeriistet wird?

- Was kostet die Dekarbonisierung insgesamt?

GSW und Wowiconsult entwickelten dann die

tingfirma als Partner an ihre Seite geholt. Oliver Hécker Software Mevivo-Eco, die die in der GdW-Arbeitshilfe
GSW und Wowiconsult arbeiten seit 2009  Geschdftsfuhrender 85 zum CO,-Monitoring formulierten Kriterien eins
zusammen, als man bei der GSW beschloss, Woaﬁzz:zzﬁ'fg:bl_' zu eins umsetzt. Neben Datendokumentation und
eine Datenbank zur Stammdaten-Verwal- M{UHLHAUSEN IM TALE detailliertem CO,-Monitoring bietet das Programm

tung aufzubauen. Mittlerweile bildet diese

Software namens Mevivo das digitale Fun-

dament fiir alle weiteren technischen Informationen
zum Gebaudebestand der GSW.

Passende Software nutzen

Schnell wurde klar, dass zur Erreichung der Kli-
maneutralitit ein weiteres Tool nétig wird, um den
Bestand auch energetisch abzubilden ,Unsere An-

auch Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Planungs-
szenarien und Unterstiitzung beim Nach-
haltigkeitsreporting. Zudem ist es mit den
meisten ERP-Systemen schnittstellenfdhig.

Energiedaten erfassen und
ergdnzen

Im Frithjahr 2021 wurden innerhalb von
vier Monaten alle Verbrduche der etwa

forderung lautete, die bereits in der Datenbank ab- Dr. Waldemar  4.400 Bestandswohnungen und Gewer-
gebildeten Daten und Bauteile um eine energetische Miiller beeinheiten an den 55 Standorten in
Dimension zu erweitern®, erklart Markus Weikum, IT- Geschdftsfihrender ~ Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin und
Experte und Prokurist in der GSW-Geschaftsleitung. Gesellschafter Sachsen-Anhalt erfasst, energetische Be-

R . Wowiconsult GmbH X
Insgesamt wollte man mit Hilfe des zu entwickelnden MUHLHAUSEN IMTALE Wertungen von Bauteilen vorgenommen

Software-Tools folgende Fragen beantworten:

- Wie steht der Bestand energetisch da?

- Wie sieht die energetische Bewertung der Bauteile
aus?

- Welche Wirmelecks (oder Warmeverluste) gibt es
und wie kann man die Emissionen kostengiinstig
senken?

- Welche Schliisse sind daraus zu ziehen und welche
Mafinahmen sollten ergriffen werden?

und die Datenbank mit weiteren Echtdaten

gefiittert. ,Die Recherche, Erfassung und
Zusammenfiihrung aller notwendigen Daten stellte
einen erheblichen Aufwand dar®, erldutert Weikum.
Die Bereitstellung der Gebaude- und Verbrauchs-
daten nahm bei der Erstaufnahme in der Pilotphase
insgesamt etwa 300 Stunden in Anspruch. Mehrere
GSW-Abteilungen waren involviert. ,Einige Verbrau-
che mussten von Messdienstleistern eingeholt »
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und héndisch in die Datenbank ein-
gegeben werden, da zu diesem frithen
Projektzeitpunkt nur ein bestimmter
Teil iber ERP-Schnittstellen importiert
werden konnte®, erklart Weikum. Doch
auflange Sicht betrachtet habe sich die
Miihe gelohnt. Ohne ein nutzerfreund-
liches Tool wire der Zeitaufwand um
ein Vielfaches grofier gewesen, kons-
tatiert er.

Default-Werte

Bei der Recherche der technischen Ge-
baudedaten erwiesen sich vor allem
die Gebaude aus den 1950er bis 1970er
Jahren als problematisch. ,,Damals gab
es noch keine Dammwerte von Bau-
teilen®, betont Patrick Stekeler, Leiter
des GSW-Bestandsmanagements. Des-
halb wurden zum Teil Bautechniker
zu dlteren Gebduden geschickt. ,Aller-
dings konnten wir nicht jede einzelne
Bauakte ansehen. Der Aufwand wire
viel zu hoch gewesen®, erklart er. In
solchen Fillen hat man die Ddmmwerte (U-Werte)
aus Vergleichsdatenbanken als sogenannte Default-
Werte — also standardisierte Werte —abgeleitet und
die Bewertungen der Bauteile abhingig vom Baujahr
eingestuft.

GSW-Mitarbeiter gibt Daten ins Mevivo-Tool ein

Bis 2045 soll Klimaneutralitat erreicht werden. 16 %

der CO,-Emissionen stammen aktuell aus dem
Gebdudesektor

DW 10/2022

Wohnanlage mit 53 frei finanzierten und 103 6ffentlich geférderten Mieteinheiten der GSW in
Villingen-Schwenningen: die PV-Anlage auf den Ddchern erzeugt glinstigen Mieterstrom

Portfoliobetrachtung und
Plausibilitatspriifung

Um eine CO,-Bilanz zu erstellen, galt es, die ermittel-
ten Verbrauchsdaten auszuwerten und die grofiten
Emittenten zu identifizieren. Zudem wurden die Ein-
sparpotenziale visualisiert. ,Aus der CO,-Bilanz fiir
alle unsere Gebaude leitet sich ab, was getan werden
muss und welche staatlichen Foérderungen nutzbar
sind. Fiir jedes einzelne Gebdude erfolgte eine de-
taillierte Betrachtung, in die neben Verbrauchen, den
technischen respektive Energiedaten vor allem auch
die jeweilige Bausubstanz einging®, erklart Florian
Gerhardt, stellvertretender Leiter Baumanagement,
Projektentwicklung, Vertrieb der GSW. Nach und
nach sollte daraus eine ganzheitliche Portfoliostra-
tegie als Sanierungsfahrplan abgeleitet werden.

Nach der Erfassung aller Daten im System er-
folgte ein erster Testlauf, der die Plausibilitét der Er-
gebnisse der Softwareberechnungen aufzeigen sollte.
Hierfiir wurden Gebaude physisch untersucht sowie
ihr tatsachlicher Energieverbrauch mit dem von der
Software ermittelten — sprich dem laut Gebdude-
daten zu erwartenden — Verbrauch abgeglichen. Ins-
gesamt waren die Ergebnisse plausibel.

Doch eine Besonderheit kam zu Tage: Bei einigen
Gebauden aus den frithen 1950er und 1960er Jahren
war die Energiebilanz besser als bei manchen gut
geddmmten Neubauten. ,Wir gehen davon aus, dass
altere Personen héaufiger auf einen geringen Energie-
verbrauch achten als Jiingere®, vermutet Stekeler. Das
Ergebnis zeige Einflussmoglichkeiten auf den indivi-
duellen Verbrauch auf, Schatzungen zufolge sei ein
Grof3teil des Verbrauchs nutzerabhingig. Moderne
Tools, wie die Software Mevivo-Eco bieten hier pas-
sende Features: Sie konnen den Unterschied zwischen
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Verbrauch und Bedarf eines Gebdudes ermitteln und
Hinweise auf die Optimierung des Anlagenbetriebs
oder die Beeinflussung des Mieterverhaltens geben.

Wirtschaftlichkeit und Reporting-Pflichten

Aufgrund ihrer CO,-Bilanz miissen bei der GSW in
den nichsten Jahren (voraussichtlich bis 2033) rund
74 Gebaude naher betrachtet werden. Die genau-
en Mafinahmenpakete und die Finanzierung gilt es
noch zu klaren. ,,Fiir Wohnungsunternehmen ist die
Wirtschaftlichkeit von

Mafinahmen wichtig.
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zukiinftig die Pflicht zu einem Nachhaltigkeitsre-
porting. Die detaillierten Anforderungen werden aktu-
ellnoch von der EU erarbeitet. Unter anderem werden
qualitative und quantitative Angaben zu Nachhaltig-
keitszielen und -risiken gefordert. Entsprechend soll
die Gesamteffizienz des Gebdudebestands inklusive
der Vergleichswerte aufgezeigt werden. ,Nachhaltig-
keitsberichte beziehungsweise Informationen zum
Thema Nachhaltigkeit werden mittlerweile nicht nur
vom Staat, sondern — zusitzlich zu den Sicherheiten

— auch von Kreditgebern

gefordert®, unterstreicht

Wir miissen 6konomisch ' H ,,Recherche, Erfassung und Latus. Das Thema griine

denken. Auch die Forder-
kulisse spielt dabei eine P
grofie Rolle“, betont Ralf m
Latus, Prokurist und -
Leiter Rechnungswesen ‘(f
bei der GSW. Denn jeder ~
Schritt in Richtung Kli-

maschutz kostet Geld.

Und nur eine gut auf-

bereitete Darstellung -

der CO,-Bilanz und der -~

i |

| Zusammenfiihrung aller not-
" wendigen Daten stellen einen  erreicht, wie die aktuell
gewissen Aufwand dar.“ von der EZB verlangten

wyLusitzlich zu Sicherheiten

Finanzierung habe zu-
dem die Banken bereits

und bei den Kreditins-

Markus Weikum tituten durchgefithrten
Prokurist in der Geschéftsleitung der GSW

Klimastresstests zeigen.
Es sei fiir Wohnungsun-
ternehmen deshalb sehr
wichtig, als nachhaltig
eingestuft zu werden,

Modernisierungsmég- " ‘ fordern auch Kreditgeber um zinsgiinstigere Dar-
lichkeiten bietet eine 4 7 Y Informationen zum Thema lehen zu erhalten. .
Entscheidungshilfe im \ "5 . o, &« Auch hierbei greift
Hinblick auf kiinftige ﬂ‘% NaChhaltlgkelt' das Unternehmen auf
Investitionen. Das Tool 4 Ralf Latus das Softwaretool zuriick,
hilft dabei und errech- Prokurist und Leiter Rechnungswesen bei der GSW aus dem Standardabrufe

net, welche Kosten fir
welche Mafnahmen an-
fallen. Allerdings dndern sich die energiepolitischen
Anforderungen an die Wohnungswirtschaft stetig.
s~Werden beispielsweise Energieeffizienzhauser ak-
tuell noch geférdert, wird es kiinftig wahrscheinlich
so sein, dass Férderungen nur fiir eingesparte CO,-
Aquivalenzwerte vergeben werden®, erklart Finanz-
fachmann Ralf Latus. Der Software-Anbieter liefert
deshalb kontinuierlich Updates, um die aktuelle Ge-
setzeslage und Forderlandschaft abzubilden.

Ab einer bestimmten Unternehmensgréfie, Bi-
lanz- oder Umsatzsumme — dies wird auch bei der
GSW der Fall sein — besteht (gemafl CSRD-Richtlinie)

Gesetzlicher Fahrplan Klimaneutralitat

bis 2045 (Stand Juli 2022)

ab 01.01.2023: Neubau EH55, Solardachpflicht in Baden-Wiirttemberg

ab 01.01.2024: Modernisierung EH70

ab 01.01.2027: Einbaustopp fossiler Warmeerzeuger
ab 01.01.2030: Effizienzklasse G und H fallen weg
ab 01.01.2033: Effizienzklasse F fallt weg

ab 01.01.2040: keine fossile Heizung mehr erlaubt
ab 2040/45: Klimaneutralitat

und Auswertungen zum

Beispiel jéhrlich aktua-
lisiert iibernommen werden kénnen und das einen
konfigurierbaren Berichtsteil aufweist.

Klimaneutralitat erreichen

Die GSW stellt sich mit ihrem Transformationspro-
zess in Richtung Klimaneutralitit den Herausforde-
rungen. Ihr nichster Schritt ist eine Art Automatisie-
rung. So sollen mégliche Sanierungsstrategien unter
der jeweils aktuellen Gesetzgebung simuliert werden
konnen. Ziel ist es, eine Roadmap fiir das Unterneh-
men beziehungsweise fiir jedes einzelne Gebaude bis
hin zur Erreichung der Klimaneutralitit zu erstellen.
Einzelne Liegenschaften kénnen — nach einer Uber-
priifung durch das Wowiconsult-Beratungsteam —
auch ergénzt und der Datenbestand damit aktuell
gehalten werden. Eine Wirtschaftlichkeitsberech-
nung des Softwaretools soll zudem die Ergebnisse
des Klimafahrplans untermauern. Alle Verbrauche
sollen kiinftig tiber die vorhandenen Schnittstellen
zyklisch erfasst werden.

,Die Recherchearbeiten beziiglich einer nach-
haltigen Klimastrategie haben ein enormes Wissens-
potenzial innerhalb unseres Hauses erzeugt®, freut
sich Weikum. Von der gemeinsamen Entwicklung
der Software sowie Wissenstransfer und gegensei-
tigem Feedback hétten alle Beteiligten profitiert. Die
Klimabilanz hoffentlich auch! —



