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Erlaubnis

Steigende Energiekosten sind fiir manche
Einrichtungstrager ein Anlass, nach Einsparmaglichkeiten
bei der Heizung und Kiihlung von Immobilien zu

fanden. Dabei sollten nicht nur technische Aspekte,
sondern auch die Erwartungshaltung der Nutzer und
Mitarbeiterschaft ins Kalkiil einbezogen werden.

Durch die prospektive Entgeltfinan-
zierung sind soziale Einrichtungen von
ungeplanten Kostensteigerungen wah-
rend der Vertragslaufzeit bedroht. Im
Gebdude- und Energiebereich liegen
Ansatzpunkte fir das Kostenmanage-
ment. Einen guten Ansatzpunkt bietet
die Klimatechnik. Bei der Nutzung von
Klimatechnik liegen die Probleme heute
nicht mehr im klassischen technischen
Aufbau der Installation oder bei der ef-
fizienten Regelung der Anlagen. Diese
Aufgaben sind, dank jahrzehntelanger
Erfahrung in Planung und Anwendung,
heute gut beherrschbar. Die kritischen
Herausforderungen liegen heute in an-
deren Bereichen.

Insbesondere die wachsende Kom-
plexitat der Anlagenkomponenten und
damit verbunden deren sinnvolles Zu-
sammenspiel stellen ein zunehmendes
Problem dar. Ein Heer von Ingenieuren
arbeitet in etlichen spezialisierten Unter-
nehmen kontinuierlich daran, mit den
Moglichkeiten der modernen Rechen-
und Kommunikationssysteme Schritt
zu halten. Doch kaum scheint sich eine
Losung im Markt durchzusetzen, winkt
schon der nichste »Fortschritt«. Die
technische Errungenschaft von heute
ist morgen schon veraltet. Und so fuihlt
der Nutzer sich getrieben vor die Wahl
gestellt: Mitmachen im Weltlauf der
Errungenschaften oder Verharren im
unbefriedigenden Ist-Zustand.

Diese technische Problematik wird
immer haufiger durch wirtschaftlich-ge-
sellschaftliche Anforderung tiberlagert.

Kontinuierlich steigt die Erwartungs-
haltung von Investoren und Nutzern an
die Gebaudeeigenschaften. Investoren
fordern Investitionssicherheit. Nutzer
fordern die einfache Anpassung an Nut-
zungsanderungen. Die Flexibilitdt der
Immobilie und ihrer technischen Ein-
richtungen soll dies sicherstellen. Eine
schwierige Aufgabe.

Flexibilitdt! Bei der Betrachtung di-
vergenter Zielparameter des Betriebs,
wie »Komfort« und »Energieeinspa-
rung« wird anhand der wirtschaftli-
chen Bewertung besonders deutlich, wie
schwer diese Forderung in der Regel zu
erfullen ist.

Abhingig von Finanzierungs- und
Betriebsmodell verschiebt sich der Be-
darf und somit die Ziele. Im Sozialbe-
reich liegt eigentlich eine gute Auspas-
sungsposition fiir Nachhaltigkeit vor, im
Gegensatz zu anderen »immobilienlasti-
gen« Branchen; denn haufig sind Besitz,
Nutzung und Betrieb der Immobilie in
einer Hand. Doch auch in der Sozial-
wirtschaft lauft, getrieben durch finanz-
wirtschaftliche Modelle, die Tendenz
zur Spezialisierung auf Dienstleistung
und zum Outsourcing. Daraus ergeben
sich sehr unterschiedliche Interessen
der Handlungsbeteiligten: Der Nutzer
mochte vornehmlich maximalen Kom-
fort erzielen, der Besitzer nur minimale
Investition tatigen und der Betreiber als
unabhingiger Dritter kostet die Vorge-
nannten eigentlich nur Geld.

Das ungeliebte Thema der Energie-
kosten lasst sich dhnlich zwiespaltig
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betrachten. Dem Investor sind die Be-
triebskosten prinzipiell egal, jedenfalls
solange sie »umlegbar« sind. Der Nutzer
hingegen erwartet und benotigt die In-
vestitionen in energiesparende Technik,
gerade um den Komfort bei gleichblei-
benden Energiekosten aufrechtzuerhal-
ten oder gar zu verbessern.

Eine Umnutzung, sich verindernde
innere und duflere Rahmenbedingungen
des Betriebs, der hohe Kostendruck oder
einfach die kritische Wahrnehmung im
Sozialmarkt und Offentlichkeit, jeder
dieser Faktoren kann die Prioritdten bei
der Wahl zwischen Komfort und Ener-
gieeinsparung verschieben. »Heute so,
morgen anders« ist bereits alltagliche
Realitdt in der Immobilienwirtschaft.

Viel hat sich in den letzten Jahren auf
diesem Gebiet getan. Die fortschreitende
Miniaturisierung und Vernetzung von
Technik ermoglicht neue Ansitze bei der
energetischen Steuerung. Die technische

dies ldsst sich vergleichsweise gut durch
ingenieurwissenschaftliche Berechnun-
gen erfassen.

Ganz anders sieht es bei beim Nut-
zerkomfort aus. Die Beurteilung von
Komfort leitet sich bei Klimaanlagen
letztlich von der Wahrnehmung der
Nutzer-Behaglichkeit ab. Und diese ist
hochst subjektiv! Das individuelle Emp-
finden wird durch viele, zum Teil recht
kurzlebige Faktoren beeinflusst, bei-
spielsweise Miidigkeit, Arger, Gesund-
heit etc. Die eigentlich gut messbaren
Standardindikatoren der Klimatechnik,
wie Raumtemperatur und Raumfeuchte,
sind oftmals nur unzureichend aussage-
kraftig, wenn es um die Interpretation
von Fehlerzustinden oder Beschwerden
geht. Dann helfen haufig nur aufwendi-
ge Messmethoden durch Experten, um
die Probleme aussagekriftig zu definie-
ren, zu analysieren und schliefflich zu
bewerten.

»Was ein Nutzer unter Behaglichkeit

des Raumklimas versteht.

ist hochst subjektiv«

Entwicklung bietet innovative Ansitze
zur Energieerfassung und erméglicht so
die notwendige Kostentransparenz.
Auf deren Grundlage lassen sich
nachhaltige Entscheidungen treffen,
denn eine sinnvolle Planung und Umset-
zung von energetischen Optimierungs-
mafSnahmen setzt zunichst die Klarheit
zu Entstehungsort und Ursache von
energetischen Kosten voraus. Wichtig ist
aber dartuber hinaus die Betrachtung des
Energietragers, also Strom, Gas, Fern-
warme, Wasser etc. Energiekosten sind
nicht immer einfach zu vergleichen. Nie
war dies deutlicher spiirbar als heute.
Die Liberalisierung des Strommarktes,
das Erneuerbare-Energie-Gesetz mit sei-
nen Abgaben, aber eben auch die pure
Physik der unterschiedlichen energeti-
schen Ressourcen erfordern eine sorgfal-
tige Prifung und Abwiagung potenzieller
Mafinahmen. Was in einem Umfeld rich-
tig erscheint, kann im anderen Umfeld
von nur untergeordneter Prioritit sein.
Doch eine rein energetische Betrach-
tung ist wiederum ungenugend. Ver-
brauch, Kosten, Auswirkungen von Ent-
scheidungen zum Energieverbrauch, all
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Nutzer sind, gerade in sozialen Ein-
richtungen, mit hochst unterschiedli-
chen Priferenzen ausgestattet und zu-
nehmend durch Medien und Internet
bestens informiert. Es ldsst sich daher
immer hdufiger beobachten, dass es zu
»Pseudofehlern« und unnotigen Diskus-
sionen zwischen Nutzern und Betreibern
kommt.

Hat man noch vor wenigen Jahren
den Begriff der Behaglichkeit als (sozi-
ale) Schongeistigkeit abgetan, so steht er
heute als feste Grofle fur die Sicherstel-
lung humaner Produktivitat und sozialer
Verantwortung gegeniiber den Mitar-
beitenden. Die Sensitivitit der Mitar-
beitenden zum Thema Behaglichkeit ist
grofS. Die Beurteilung zur Behaglichkeit
ist dabei subjektiv. Jedoch ist sie wis-
senschaftlich durch statistisch reprasen-
tative Betrachtungen in ihren Grenzen,
der sogenannten Behaglichkeitszone,
definiert. Nur die Beriicksichtigung
aller Einflussfaktoren gewaihrleistet
Sicherheit bei der Beurteilung von Be-
haglichkeit. Nur eine detaillierte und
abgestimmte Feinplanung von Klima-
und Luftungskonzepten gewihrleistet

die Einhaltung der vereinbarten Raum-
konditionen und fihrt im Betrieb zum
gewunschten Erfolg. Die Erfahrung
zeigt, dass es ferner wichtig ist, den
Nutzer praventiv uber die grundsatzli-
chen Moglichkeiten der Raumkonditio-
nierung zu informieren (»management
of expectations«). Und hierzu liegen
ja auch schon padagogisch interessan-
te Erfahrungen uber den Umgang von
Klienten, zum Beispiel Erwachsenen mit
sogenannter geistiger Behinderung, mit
ingenieurwissenschaftlich perfektionier-
ten Losungen vor.

Das beschriebene Vorgehen ist auf-
wendig und bedarf von Beginn an mehr
Ressourcen. Aber durch geeignete, de-
taillierte Losungen von typisierten Mus-
terflichen lassen sich die gefundenen
Losungen leichter reproduzieren und
sich so der Erfolg multiplizieren. Das
eingesetzte Kapital wird somit schneller
profitabel.

Von Anfang an zu bedenken ist auch
die spitere Betriebsfiilhrung. Keine noch
so perfekte Klimaanlage kann ihre Vor-
zuge entfalten, Energie einsparen oder
Komfort gewahrleisten, wenn sie nicht
umsichtig und sorgfiltig betrieben
wird. Betreiber sind quasi die Fahrer
der Gebaude. Da steht dann wieder der
Faktor Mensch im Vordergrund. Auto-
maten sind letztlich dumm, brauchen
eine Unmenge exakter Vorgaben, die sie
logisch miteinander kombinieren und
abarbeiten. [
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