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Wie risten Eigentimer Immobilien fur heiBe Sommer?

Angenehmes und produktives Raumklima trotz hoher AuBentemperaturen: Im Neubau
gelingt das durch eine effiziente Anlagentechnik. Im Bestand helfen einfache
MaBnahmen, Nachjustierung der Anlagen und nachriistbare Technische Anlagen, die
Raumtemperatur zu senken

AuBentemperaturen von Uber 36° C und Raumtemperaturen von tber 30° C waren in den
letzten Sommern keine Seltenheit. Bei solchen Temperaturen lasst schnell die Produktivitat
nach. Konzentriertes Arbeiten in nicht gekihlten Blros ist kaum mdglich. Ob sich die Nutzer in
einer Immobilie wohlfihlen, hdngt mit der thermischen Behaglichkeit in den Rdumen zusammen.
In unserer geregelten Gesellschaft bestehen etliche Normen, z. B. Arbeitsstattenverordnung
(ArbStattV) und technische Regeln, die das Raumklima und damit das ,Soll“ am
Biroarbeitsplatz definieren. Vor allem die ArbStéttV fordert ,gesundheitlich zutragliche
Raumtemperaturen®. Ab Schwellenwerten von 26° C und 30° C haben Arbeitgeber mit
unterschiedlicher Dringlichkeit MaBnahmen zu ergreifen.

Behaglichkeit im Sommer, ein Problem der Eigentiimer?

Immobilieneigentimer sind bei Vermietung an Arbeitgeber gut beraten, die Einhaltung der
Vorgaben It. ArbStattV bei den Planungen umzusetzen und dies nicht den jeweiligen
Arbeitgebern zu Uberlassen. Der Vermietungsprozess berlcksichtigt die Qualitat der
Behaglichkeit durch Kihlung, indem beantwortet wird, ob eine Klimatisierung vorliegt oder nicht.
Doch die Sensibilitat gegentber unbehaglichen Innenraumzustanden hat zugenommen durch
Rechtsinterpretationen, Bauweisen, Messverfahren und Beschwerden. Dabei kénnte die
Qualitat der Kiihlung durch den Jahresunterschreitungsanteil (JUA) in der Nutzungszeit leicht
vertraglich vereinbart werden: Z. B. muss dann die Raumtemperatur zu x Prozent der
Nutzungszeit unter 26° C liegen und zu y Prozent unter 30° C.

Ohne Technische Ausrlstung lassen sich nur in wenigen Gebauden behagliche
Raumtemperaturen realisieren. Um diese zu erreichen, ist das Zusammenspiel von Fassaden,
Nutzungs- und Belegungsdichte, Bauphysik, Raumluft- und Kéaltetechnik sowie
Gebéaudeautomation im Sinne des integralen Planens zwingend erforderlich.
Bilanzierungsmodelle und thermische sowie dynamische Simulationsverfahren liefern mit
leistungsfahiger Rechentechnik und fachkompetenter Bedienung transparente Aussagen fir die
zu erwartenden Raumverhéltnisse und damit prézise Angaben zur Auslegung von technischen
Anlagen sowie Vorhersagen der Rauminnentemperatur bei definierten klimatischen
Bedingungen. Simulationen eignen sich, um unterschiedliche Varianten und Kombinationen
unterschiedlicher Gewerke, z. B. Kihlung, Liftung, Sonnenschutz, zu vergleichen.
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Neubau indirekt vorriisten — Umbaukosten vermeiden

Die guten Planungswerkzeuge fir die Sicherstellung eines behaglichen Innenraumklimas im
Neubau erméglichen es Investoren, an allen Stellschrauben bis an die rechtlich relevanten
Behaglichkeitsgrenzen zu drehen. Dadurch wird ein ,Downsizing® der Anlagentechnik und des
passiven Warmeschutzes erreicht. Bei optimierter Auslegung folgen geringstmdégliche
Investitionen. Am Markt wird dann mit dem Kriterium klimatisiert* geworben. Eine definierte
Leistungsféhigkeit oder Energieeffizienz wird damit in der Regel nicht zugesichert. Diese
Reduktion auf die Minimalanforderungen wird bei Erstvermietung oft als Ziel missverstanden
und hilft meist nur dem Erstinvestor, nicht jedoch zukiinftigen Nutzern oder Eigentiimern. Die
Klhlung ist dann zwar vorhanden, bietet aber keinerlei Reserven flr einen zusatzlichen
Verbrauch, etwa durch eine veranderte Nutzung, z. B. zusatzliche Serverrdume oder eine
veranderte Belegung. Der Nutzungszyklus einer Immobilie ist deutlich langer, als die in der
Planung hinterlegten Prognosedaten zur tatsdchlichen Nutzung passen. In Bestandsimmobilien
sind Ausrlstungen fir bedarfsgerechte Kiihlung ein wertvolles Kriterium der Vermarktbarkeit.
Deshalb stimmen wir in Beratungsgespréchen zwischen Investoren, Eigentiimern und/oder
Nutzern die Anforderungen an Flexibilitat und Drittverwertungsfahigkeit fir Tilgung der
Kihllasten, Gleichzeitigkeiten von Erzeugern und Verbrauchern sowie Redundanzen der
Anlagentechnik intensiv ab. Mit dokumentierten und definierten Leistungsreserven erspart sich
der Eigentimer Umbauten im Bestand, wenn nach kurzen Zeitrdumen von wenigen Jahren das
erste Mal die Planungsgrundlagen in den Gebauden wesentlich gedndert werden. Nicht von
Umbau betroffener Bestand bewirkt den gré3ten Kundennutzen: Kostenersparnis. Damit ist
nicht zwingend eine nennenswerte Mehrinvestition zum Zeitpunkt der Errichtung verbunden. Die
intensive Klarung des Bedarfs, die diesbezugliche Flexibilitdt und die Qualitat des
Planungskonzepts kénnen heute schon Investitionen von morgen verhindern oder reduzieren. Z.
B. bieten zwei bis drei kleinere Anlagen statt einer groBen Anlage durch die indirekte Vorriistung
ausreichend Flexibilitdt und Reserven fir zusétzlichen Bedarf.

Verbesserte thermische Behaglichkeit im Bestand: Diagnose, Bilanzierung, MaBnahmen
Ob gute oder schlechte Substanz, der Kiihlbedarf &ndert sich wiederholt in den Nutzungsphasen
eines Gebaudes, meist durch Neuvermietung, jedoch auch bei gednderter Nutzung und
bemangelten Zustédnden bei den Mietern. Indem Eigentimer Fachplaner beauftragen,
vorhandene Anlagen nachzuijustieren, lassen sich nach Diagnose durch Anderung der
Regelparameter Verbesserungen der Raumkonditionen erreichen. Die in hochwertig
ausgestatteten Blirogebduden vorhandene Automation ist dabei ein wesentliches Gewerk der
integralen Planung und der Zusammenfihrung der Funktionen aus 6ffenbarer und verschatteter
Fassade, Prasenzerfassung, Raumluft- und Kaltetechnik. Auf den ersten Blick nicht ersichtliche
Ursachen kdnnen Griinde fir zu warme Raume sein.
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Gebaudediagnosen und Ursachen flir zu warme Raume kdnnen sein:

- ungeddmmte Heizwasserleitungen hinter raumbreiten Schachtwanden mit Wandoberflachen
> 40° C,

- unausgeglichene Luftvolumenstrombilanzen, wodurch ungewollt warme Luft nachgesogen
wurde,

- Nutzerfehlverhalten bei Verschattung, Fensterstellung und Lichtbetrieb,

- gleichzeitiger Heiz- und Kihlbetrieb im Raum (fehlende Verriegelung),

- schlecht eingeregelte Anlagen oder mangelhafte Fortschreibung in der Gebaudeleittechnik.

Bilanzen der Kihlleistung sind grundlegend fur Einschatzungen zur Bewéltigung der
Mieteranforderungen. Diese beschrénken sich leider oft auf die Zusammenstellung aller
Kahllasten. Es ist zusétzlich stets die Tilgung der Kihllasten system- und bereichsweise in der
Bilanz auszuweisen. Leistungsbilanzen und deren Quellen wie z. B. die Klhllastberechnung
sollten fortschreibbar den Bestandsunterlagen beiliegen. Da Simulations- und
Berechnungsprogramme genutzt werden, sind Quellcode-Dateien, die Software-Lizenzen und
Bedienkompetenz erforderliche Komponenten der Bestandsunterlagen. Das gelingt laut unserer
Projekterfahrung nur selten und kann kompensiert werden, wenn der Ersteller der vorhandenen
Planung mit der Fortschreibung auf neue Mieteranforderungen betraut wird.

Bestandsimmobilien nachriisten

Um den Aufwand fir den Eingriff in die Substanz bei Nach- und Verbesserungen der
thermischen Behaglichkeit gering zu halten, gibt es eine Reihe von sinnvollen MaBnahmen. Der
Nachweis von deren Wirkung wird Ublicherweise nur indirekt durch die Nutzer erbracht, die sich
nicht (mehr) beschweren. In besonderen Féllen wird mittels Monitoring die Wirkung der
MaBnahmen durch Messdaten nachgewiesen.

MaBnahmen zur Verbesserung des Raumklimas im Bestand:

Eigentiimer

- Reduktion des Kihlbedarfs durch auBBere Einflisse (z. B. aktive und passive
Verschattung),

- Nachrustung von Klimatechnik fir hygienischen AuBenluftwechsel mit Kihleffekt durch
Untertemperatur der Zuluft und Nutzung der Nachtauskiihlung,

- Anpassung der Luftstromungen im Raum zur Erfassung der Warmequellen und
personenorientierte Zulufteinbringung,

- Reduktion des Kuhlbedarfs durch innere Einflisse (z. B. energiesparende technische
Geréte wie LED-Beleuchtung),
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- Behaglichkeitssteigerung durch Strahlungsaustausch mit gekihlten Oberflachen der
Bauteilaktivierung, Kihlsegel, Kiihldecken und -wénde,

- Aktivierung der Nachtausklhlung zur Nutzung des Speichereffekts der Gebaudemassen
in Hitzeperioden.

Nutzer

- Einsatz von Maschinen mit geringer Abwarme (Bildschirme, Drucker),

- Steuerung des tatséchlichen Bedarfs unter Berlicksichtigung des Sonnengangs, des
Tagesgangs und der Gleichzeitigkeit des Bedarfs,

- tageslichtabhangige Lichtsteuerung.

Lebenszykluskosten und Warmmiete

Das Reduzieren von Bauinvestitionen zu Lasten der Betriebskosten flihrt bei fremdgenutzten
Immobilien immer wieder zu raumklimatischen Verhaltnissen abseits der Vorgaben der
ArbStattV und Arbeitsstéattenrichtlinie. Selbstnutzende Immobilieneigentimer handeln hier seit
Jahren weitsichtiger: Sie setzen die Kosten fir die Nutzung und den Umbau im Bestand in
Relation und legen fir ihre Investitionsentscheidungen die Lebenszykluskosten zugrunde. Diese
Bauherren stellen Biroflachen her, die weder Diskrepanzen bei der Einhaltung der
raumklimatischen Verhéltnisse noch Umbaubedarf bei kleinen Bedarfsénderungen hervorrufen.
Sie nutzen dazu den Entscheidungshorizont ,Bauzeit und Geb&udenutzungszyklus®. Dies kann
auch den Eigentimern fremdgenutzter Immobilien gelingen (Abb.), denn die
Interessensunterschiede zwischen Mieter und Vermieter sind Uberbriickbar. Die
Lebenszykluskosten werden bei der DGNB-Zertifizierung und als besondere Leistung nach
HOAI ermittelt. Dieses Ergebnis kann als Grundlage einer Warmmiete dienen, mit der
Vermietern und Mietern geholfen ist: geringe Kosten durch fundierte Entscheidungen fir die
Immobilienqualitat im Sinne des variablen Bedarfs.
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Interessensabwagung fir die Kalteversorgung von Blroflachen
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Abbildung: Gemeinsamkeit und Spannungsfeld der Interessen

Fazit

Bei Neubauten laufen die Kiihlleistungen heute mehr denn je auf die Minimalanforderungen
hinaus. In Bestandsimmobilien sind Nachristungen fir Behaglichkeit im Sommer ein wertvolles
Kriterium der Vermarktbarkeit. Eine Aussage zur Effizienz der Kiihlung von Blrogeb&uden wird
im Vermietungsprozess regelmasig nicht verwendet und wére leicht zu erganzen. Von der
integralen Planung unter Beriicksichtigung aller Baugewerke und Geb&udelebenszyklen kdnnen
die Immobilieneigentimer profitieren, da fur sie die kosteneffizienteste Entscheidung fir
technische Lésungen nachgewiesen und umgesetzt wird. Damit wird flr die Vertragspartner
Mieter/Vermieter eine Optimierung des Gesamtpakets erreicht: angemessene Kosten flr

bedarfsgerechten Nutzen.

Einschatzung der Qualitat der Kiihlung:
Innentemperaturen bei 30° C und bei 36° C Au3entemperatur,

Jahresunterschreitungsanteil der Innentemperaturen 26° C und 30° C nach VDI 2078. Die

Eintrdge kdnnten wie folgt aussehen:

tson 30° ¢ = 25° C, tson 36°c = 27° C;

JUA 26: ¢ = 96 %, JUA 300 ¢ = 99 %.
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Autor

Mathias Behrens ist seit 1994 planend tatig. Als Qualitdtsmanager Mechanik, Energieeffizienz
und Nachhaltigkeitsberatung beschéftigt er sich gesamtheitlich mit dem Bedarf der Kunden.

Er ist bei Canzler GmbH in der Niederlassung Dresden Biiroleiter, Prokurist und DGNB-Auditor.

Uber Canzler

Die Canzler GmbH wurde 1960 im Ruhrgebiet als unabhangiges Planungsbiro fir
Technische Ausristung gegrindet. Seitdem hat sich das Unternehmen zum Gesamtplaner
und Berater in allen Lebenszyklusphasen von Immobilien entwickelt. FachlUbergreifend
erbringt das Unternehmen Architektur- und Ingenieurdienstleistungen sowie FM-Consulting
und unterstitzt Kunden im Immobilienmanagement. An den Standorten in Berlin, Dresden,
Erfurt, Frankfurt am Main, Hamburg, Minchen und Milheim an der Ruhr beschéaftigt Canzler
Uber 120 Mitarbeiter. Seit 2008 ist Canzler Mitglied der international tétigen Socotec-Gruppe,
einem Ingenieurdienstleister mit 5.000 Mitarbeitern.
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