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Warme im Bestand,

Heizungsmodernisierung im Mehrgeschosswohnungsbau

Qualifizierte Bestandsaufnahme

notwendig

Frank Hartmann

Die geringinvestiven Mal3nahmen von Heizungsanlagenoptimierungen im Mehrgeschosswohnungsbau
zeigen hohe Energieeinsparungen. Sie bilden die Basis fUr eine nachhaltige Heizungsmodernisierung
und kdnnen sehr oft schon vor — und unabhangig von — ganzheitlichen SanierungsmaBnahmen erledigt

werden.

Grundlage einer nachhaltigen Hei-
zungsoptimierung in bestehenden
Wohngeb&uden ist eine detaillierte Be-
standsaufnahme vor Ort, die nicht nur das
Gebaude und die technische Einrichtung
der Anlagentechnik dokumentiert und be-
wertet, sondern auch die Nutzeranforde-
rungen mit einbezieht, um ein entspre-
chendes Nutzerprofil zu erstellen und da-
raus spezifische Optimierungspotenziale
zu erschlieen.

bildet die spezifischen Planungsgrundla-
gen fir die erfolgreiche Umsetzung jegli-
cher MaBnahmen.

Zur Vorbereitung der Bestandsaufnah-
me vor Ort sind samtliche Unterlagen,
Dokumente und Bestandspléne hilfreich.
An der Bereitstellung diverser Unterlagen
lasst sich im Grunde schon der Zustand
bzw. der Umgang mit der Heizungsanlage
erkennen. So lasst sich durchaus sagen:
Je umfangreicher und konkreter die Be-

B Alte Armaturen ohne Warmeddmmung glanzen oft auch mit vielféltigen Ausbliihungen.
Bilder: Forum Wohnenergie

Die Bewertung der Bestandsanlage be-
trachtet und vergleicht Teilkomponenten
in ihrer einzelnen Funktion, aber auch im
Gesamtsystem der bestehenden Anlage.
Dies ermdglicht punktuelle Anséatze und

standsunterlagen sind, desto gepflegter
wird die Anlage sein.

Die Bestandspléne sollten samtliche
Grundrisse, Schnitte und Ansichten des
Gebaudes beinhalten. Sehr oft ist es aber
leider der Fall, dass es sich bei den Be-

standspléanen, wenn sie denn vorhanden
sind, lediglich um Entwurfsplane handelt,
die der urspriinglichen Planungssituation
entsprechen. Ob diese aber auch so um-
gesetzt wurden, steht oft auf einem an-
deren Papier und muss vor Ort geprift
werden. Da ist es nicht selten, dass sich
der Heizungskeller doch nicht da befin-
det, wo er im Grundriss des Kellers ein-
gezeichnet ist.

Aus diesem Grund gilt es, zuerst einen
Abgleich der Plane vor Ort vorzunehmen
und im Rahmen der Begehung zu prifen.
Es ist des Weiteren zu empfehlen, sich
bei der Begehung von einem Mitarbeiter
des Wohnungsbauunternehmens, der sich
vor Ort auskennt, begleiten zu lassen, um
eventuelle Anderungen oder besondere
Konstellationen im Geb&ude abzuklaren.

Im Heizungskeller

In den Heizungskellern bietet sich sehr
oft das gleiche Bild: alte Heizkessel mit
entsprechenden Regelungen, die oft zwar
schon durch modernere nachgeristet
wurden, aber die Einstellungen nur selten
den Anforderungen des Gebaudes und der
Bewohner entsprechen. Hier finden sich
schon die ersten Einsparungspotenziale
in der Kontrolle der Regelungsparameter
und deren Optimierung. Unabhéngig von
dem Zettelchen des Kaminkehrermeisters,
das sich irgendwo am Kesselgehause be-
findet.

Wesentlich deutlicher lesbar und aus-
sagekréftiger ist da schon das Messpro-
tokoll, welches im Idealfall schon zur Vor-
bereitung Ubergeben wird. Leider ist dies
selten der Fall und zeigt somit haufig ein
fehlendes Bewusstsein, was die Wartung
von Heizungsanlagen bis zur umfassenden
Objektbetreuung angeht. Meist steht der
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B Datenerfassung und Untersuchung des Brenners.

Kesselwirkungsgrad im Fokus der Wahr-
nehmung, was sehr triigerisch ist. Denn
dieser Wert kann im Rahmen einer Pri-
fung per Schornsteintaste nicht wirklich
schlecht ausfallen, da in dieser Situation
der Kessel tatsachlich annahernd im Op-
timalbetrieb lauft.

Die genaue Sichtung des Abgassys-
tems gibt hier schon genaueren Auf-
schluss. Bedauerlich ist die Situation des
Weiteren, wenn auch Wartungsvertrage
und folglich Wartungsprotokolle fehlen.
Oft sind Wartungsleistungen mitnichten
genau definiert und machen somit etwaige
Routinewartungen — wenn sie denn statt-
finden — zur Farce.

In der Regel lasst auch schon der erste
Blick auf die Anlage erkennen, dass nur
im Fall einer Stérung oder eines Defekts
gehandelt wurde und wird. Dies offen-
bart sich in entsprechenden Provisorien
und zeigt nicht selten, dass selbst eine de-
fekte stufengeregelte Umwalzpumpe wie-
der durch eine stufengeregelte Umwaélz-
pumpe ersetzt wird, was wiederum eine
weitere geringinvestive MaBnahme herauf-
beschwdrt. Es sollte nicht nur die notwen-
dige Pumpenleistung genau ermittelt und
definiert, sondern auch eine elektronische,
drehzahlgeregelte Umwalzpumpe einge-
setzt werden.

Mangelhafte und gar fehlende Rohrlei-
tungsddmmungen erganzen das Bild und
fuigen noch eine Vielzahl veralteter Kom-
ponenten hinzu, die von marode bis un-
dicht reichen. Alte Absperrschieber mit
korrodierenden Stopfbuchsen sind hier
nur ein Beispiel.
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Eine Situation, die am meisten anzu-
treffen ist, sind zu hohe Systemtempera-
turen, die anstehen. Selbst im Sommer,
wenn der Warmwasserspeicher schon
mehr als vollbeladen temperiert ist, zei-
gen auch die Heizungsleitungen Tempe-
raturen an, die bei Weitem nicht benétigt
werden. Konstellationen der Anlagenhy-
draulik erschweren es zudem, den War-
meerzeuger aus der Epilepsie des Tak-
tens zu befreien.

Nicht selten erlebt man, dass wéhrend
der Begehung eines Heizungskellers der
Kessel mehr als ein halbes Dutzend Mal
anspringt, um nach kaum mehr als einer
Minute wieder auszugehen. Wie der Ver-
brennungsprozess hier aussieht, mag man

B Nicht immer werden stufengeregelte Umwalzpumpen durch drehzahlgeregelte ausgetauscht.

sich vorstellen. Folglich hat sich der Be-
griff Nutzungsgrad noch nicht wirklich he-
rumgesprochen. Eine umfassende che-
mische Reinigung des Brennraumes und
des gesamten Kessels findet nur in den
seltensten Féllen statt. Meist wird ledig-
lich der Brennraum etwas ausgeburstet
und das war’s. Dabei kann nicht selten
aus einer fachgerechten und umfassenden
Kesselreinigung ein Einsparungspotenzial
an Brennstoffen von bis zu 10% erreicht
werden.

Zusétzlich zur Fotodokumentation ist
es wichtig, sich die wichtigsten Angaben,
beispielsweise die technischen Angaben
des Warmeerzeugers und des Warmwas-
serspeichers sowie diverser anderer Kom-
ponenten, zu notieren und mit entspre-
chenden Bemerkungen zu versehen. Auch
Anderungen zu den ausgehéndigten Un-
terlagen sind vorzunehmen und entspre-
chend zu aktualisieren.

In den Wohnungen

Gleiches gilt fir die Wohnungen, die
ebenfalls zu Begehen sind, um sich ein
Bild nicht nur von den Heizkérpern und
Regeleinrichtungen zu machen, sondern
auch die Nutzer mit ihren Gewohnheiten
und Bedurfnissen kennenzulernen. Es
empfiehlt sich, entsprechend den Grund-
rissen und Aufteilungen der Wohnungen,
jeweils eine als Referenzwohnung zu be-
gehen. Auch dies wieder im Abgleich mit
etwaig vorhandenen Grundrisspléanen, die
bei dieser Gelegenheit zu prifen und bei
Bedarf zu aktualisieren sind. Zudem gilt
es, die Leitungsfihrung der Warmever-
sorgung nachzuvollziehen und die Heiz-
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B Solarthermische Anlagen sind leider noch sehr selten auf Mehrgeschosswohnbauten anzutreffen.

korper genau zu prifen. Dies beinhaltet
die Definition der Warmeleistung im Ver-
héltnis der Auslegungstemperaturen, die
Anschlisse und Komponenten wie Ther-
mostatventil, Thermostatképfe und das
Vorhandensein von absperrbaren Rick-
laufverschraubungen.

Nicht nur flr einen hydraulischen Ab-
gleich ist dies mitsamt der Wegstrecken
der Anschlussleitungen zu prifen, son-
dern auch fir die Leistungsoptimierung
von Heizkdrpern, um beispielsweise eine
niedrigere Systemtemperatur fahren zu
kénnen.

W Ubergabestelle einer Fernheizungsanlage.

Eine kurze Befragung der Mieter run-
det die Wohnungsbegehung ab. Hierbei
gilt es freilich, die Aussagen der Bewoh-
ner zu differenzieren. Nicht selten aber fin-
det man Bestéatigungen dafir, was bei der
Begehung des Heizraumes bereits abzu-
sehen war.

Bewertung der Heizungsanlage

Aus der Bewertung der bestehenden
Heizungsanlage ergeben sich verschie-
dene Optimierungsansatze, die in einem
Abschlussbericht inklusive einer Investiti-
onskosten- und Energieeinsparungsvor-
schau als Entscheidungsgrundlage vor-
gestellt werden.

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme
ermdglicht die Umsetzung geringinves-

tiver MaBnahmen zur nachhaltigen Be-
triebskostenreduzierung. Als Grundlage
jeglicher Uberlegung ob einer méglichen
MaBnahme ist eine detaillierte Bestands-
aufnahme vor Ort mit abschlieBender Be-
wertung unentbehrlich.

Der Aufwand unterscheidet sich einer-
seits durch die spezifische Bauart, Aus-
stattung und Nutzung des Wohngebéau-
des und andererseits durch die eventuell
bestehenden Dokumentationen, wie bei-
spielsweise Bestandsplane, technische
Unterlagen, etc. Die Bestandsaufnahme
bestehender Heizungsanlagen bildet in al-
len Fallen die Grundlage einer objektspe-
zifischen Bewertung. In besonderen Fal-
len ist es durchaus sinnvoll, Detailuntersu-
chungen, wie Messungen und Monitoring,
in einem zeitlichen Rahmen vorzunehmen,
um offensichtlichem Fehlverhalten der
Heizungsanlage detailliert auf den Grund
gehen und wirksam dagegen vorgehen zu
kénnen.

B Umwdlzpumpe einer
Fernwdrmeiibergabestelle.

Selbst fiir geringinvestive MaBnahmen
muss das Wohngeb&ude genau durch-
leuchtet werden, um eben mit minimalstem
Einsatz maximalen Nutzen erreichen zu
kénnen. Nicht selten erhalten Wohnungs-
bauunternehmen durch diese Arbeit selbst
einen Uberblick ihrer Heizungstechnik in
den entsprechenden Liegenschaften. M
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