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EDITORIAL

insgesamt 34.300 Wohnungen sind im 
Juni 2020 in Deutschland genehmigt wor-
den. Wie das Statistische Bundesamt 
weiter mitteilt, waren das 22,4 Prozent 
mehr Baugenehmigungen als im Juni 
2019. In den Zahlen sind sowohl die Bau-
genehmigungen für neue Gebäude als 
auch für Baumaßnahmen an bestehen-
den Gebäuden enthalten. Der ungewöhn-
lich starke Anstieg ist insbesondere auf 
Großprojekte im Neubaubereich und hier 
vor allem im Zusammenhang mit Mehrfa-
milienhäusern zurückzuführen, aber auch 
auf verzögerte Meldungen und Nachliefe-
rungen aus einigen Bauämtern. Corona 
lässt auch hier grüßen, denn aufgrund 
zwischenzeitlicher Arbeitsbeschränkun-
gen in Bauämtern konn-
ten Genehmigungen oft 
erst später erteilt wer-
den. Die vorgelegten 
Zahlen weisen zwar in 
die richtige Richtung, 
machen aber auch un-
missverständlich deut-
lich, dass immer noch 
viel zu wenige Wohnun-
gen auf den Markt kom-
men. 
 
Das zeigen auch die ak-
tuell vorgelegten Zahlen 
aus einer Untersuchung des Pestel-Insti-
tuts. Danach ist die Anzahl der Men-
schen, die auf eine Wohnung mit redu-
zierter Miete angewiesen sind, enorm 
gestiegen. In Deutschland werden derzeit 
mehr als 8,5 Millionen Wohnungen auf 
niedrigem, bezahlbarem Miet-Niveau be-
nötigt.  Das hat die Erhebung, die im Auf-
trag  der IG Bauen-Agrar-Umwelt ge-
macht wurde, ergeben. Damit zeigt sich 
ein deutlich höherer Bedarf an bezahlba-
rem Wohnraum, als der Wohnungsmarkt 
mit seinen weniger als 1,2 Millionen Sozi-
alwohnungen derzeit hergibt. IG-BAU-
Chef Robert Feiger fordert deshalb eine 
Offensive im Sozialbau.  
 
Insbesondere in Städten und Ballungs-
räumen ist der Untersuchung zufolge der 
Bedarf an bezahlbaren Wohnungen 
enorm hoch – ein aus meiner Sicht leider 
erwartbares Ergebnis. Dennoch verblüf-

fen die Zahlen vom Pestel-Institut, da sie 
eine dramatische Entwicklung widerspie-
geln: In den vergangenen zehn Jahren hat 
die Anzahl der Menschen, die auf eine 
Wohnung mit niedriger, bezahlbarer Miete 
unbedingt angewiesen sind, drastisch zu-
genommen – um 1,28 Millionen Perso-
nen, ein satter Zuwachs von 10,7 Pro-
zent.  
 
Daher spricht sich Robert Feiger beim so-
zialen Wohnungsbau für eine Abkehr vom 
Prinzip Sozialwohnung auf Zeit aus, also 
gegen Fristen, die dazu führen, dass 
Mietpreisbindungen und Belegungsrechte 
auslaufen. Als Ziel müsse gelten: einmal 
Sozialwohnung – immer Sozialwohnung. 

Der Staat müsse be-
zahlbares Wohnen end-
lich als Teil der Daseins-
vorsorge begreifen und 
realisieren. Die staatliche 
Förderung könne dann 
neben dem Neubau von 
Sozialwohnungen auch 
in Ankauf und Sanierung 
bestehender Wohnun-
gen mit Sozialmieten in-
vestiert werden, fordert 
der IG Bau-Chef. 
 
Auch der GdW Bundes-

verband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen fordert seit längerer 
Zeit, dass Kommunen, Länder, Bundes-
regierung sowie alle am Wohnungsbau 
Beteiligten stärker an einem Strang zie-
hen müssen, um bezahlbaren Wohnraum 
zu ermöglichen.  
 
Es bleibt abzuwarten, ob und in welcher 
Intensität der soziale Wohnbau eine Re-
naissance erlebt. Klar scheint jedoch zu 
sein, dass die bisher unternommen An-
strengungen bei  weitem noch nicht aus-
reichen, um den Bedarf zu decken. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
 
 
 
 
Jörg Bleyhl, Chefredakteur

„Mit MONTANA
bin ich bestens
versorgt!“
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Vertrauen Sie uns – 
einem der größten mittelständischen Energie-
lieferanten in Deutschland mit 60 Jahren 
Markterfahrung. www.montana-energie.de

Liebe Leserinnen, liebe Leser,
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In den beiden neuen Mehrfamilienhäusern der 
Buderus Immobilien GmbH (BIG) in Wetzlar ge-
nießen die Mieter den herausragenden Wohn-
komfort. Auch energetisch sind die nach KfW 70-
Standard errichteten Gebäude auf hohem Niveau. 
Der Investor hat großen Wert auf ein klimafreund-
liches Wärmeerzeugungskonzept gelegt. Durch 
den Einbau der Wohnungsstation Logamax kom-
pakt WS170 in allen Wohnungen wird zentrales 
Heizen mit den dezentralen Vorteilen der Wärme-
bereitstellung verbunden.  

Mehr auf den Seiten 16 und 17.
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Grundsteuer:  
Erste Ländermodelle auf dem Weg
Durch das Urteil des Bundesverfassungs-
gerichts vom 10. April 2018 muss der 
Gesetzgeber die Grundsteuer neu regeln. 
Durch die eingeführte Länderöffnungs-
klausel haben die einzelnen Länder zu-
mindest die Möglichkeit bekommen, die 
Grundsteuer in Form eines einfachen, un-
bürokratischen und administrierbaren Flä-
chenmodells zu erheben – im Gegensatz 
zum wertabhängigen Bundesmodell. 
Denn beim Flächenmodell fällt aufgrund 
der wenigen und einfachen Berech-
nungsparameter sowohl bei der Ein -
führung als auch bei der laufenden  
Bewertung der geringstmögliche Erfül-
lungsaufwand für den Steuerpflichtigen 
und für die Finanzverwaltung an. 
 
Nach und nach entscheiden sich nun die 
Länder, welches Modell sie anwenden 
werden. Zuletzt hat das baden-württem-
bergische Kabinett einen Entwurf für ein 
Landesgrundsteuergesetz auf den Weg 
gebracht und sich hierdurch für eine 
grundsätzlich vernünftige, eine bürokra-
tiearme Lösung der Grundsteuerfrage 
entschieden. Dieser Entwurf weicht zwar 

vom Bundesmodell ab und umfasst nur 
wenige Berechnungsfaktoren. Trotzdem 
enthält auch dieser noch Verbesserungs-
potenzial, denn die Verwendung der nicht 
justiziablen Bodenrichtwerte birgt insbe-
sondere in Metropolregionen die Gefahr 
dynamischer Steigerungen. 
 
Die Gebäudefläche ist bei der geplanten 
Grundsteuer in Baden-Württemberg 
grundsätzlich nicht relevant. Zur Privile-
gierung von neu geschaffenem Wohn-
raum sieht das Landesmodell für über-
wiegend zu Wohnzwecken genutzte 
Grundstücke einen Abschlag vor. Diese 
Begünstigung von Wohnraum ist ein 
gutes Signal. Sofern die Grundsteuerre-
form allerdings – wie angekündigt – auf-
kommensneutral erfolgen soll, stellt sich 
die Frage, wer für diese Begünstigung auf 
der anderen Seite zur Kasse gebeten 
wird. Die Privilegierung des Wohnungs-
baus darf insbesondere nicht auf den 
Schultern von Unternehmen lasten, die 
zum Zeitpunkt der erstmaligen Erhebung 
möglicherweise noch mit den Folgen der 
Corona-Krise zu kämpfen haben. Fo
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Dr. Andreas Mattner, Präsident des ZIA, 
Zentraler Immobilien Ausschuss



Auf aktuell 46 Anlaufpunkte hat Rewindo die 
Anzahl ihrer regionalen Annahmestellen für 
das Recycling ausgedienter Kunststofffens-
ter, -Rollläden und -Türen erhöht. Schwer-
punktregion der neuesten Zugänge ist dabei 
der Osten der Republik. Hier sind gleich 
sechs der sieben neuen Annahmestellen zu 

finden. Hinzu kommt eine Annahmestelle in  
Hameln. 
Die regionalen Annahmestellen sollen all 
denjenigen eine logistische Lösung bieten, 
die kleinere Mengen Altfenster nicht lagern 
können oder wollen und richten sich auch 
an Montagetrupps und kleinere Handwerks-

betriebe. Größere Altfenstermengen können 
selbstverständlich nach Rücksprache eben-
falls dort angeliefert werden.  
Um das Annahmemetz auszubauen und 
sukzessive bundesweit lokale Standorte zu 
etablieren, ist die Rewindo auch weiterhin 
auf der Suche nach Partnern aus der Ent-
sorgungsbranche. „Für die kontinuierliche 
Steigerung unserer Verwertungsmengen 
werden die kleineren Mengen immer wichti-
ger werden. Dabei können uns lokal und re-
gional tätige Entsorger gut unterstützen“, so 
Rewindo Geschäftsführer Michael Vetter. 
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Bochum bei Nebenkosten am teuersten
Je nach Bundesland variieren die Mietne-
benkosten für einen Zwei-Personen-Haus-
halt in Deutschland um mehr als 500 Euro - 
das zeigt eine aktuelle Untersuchung des 
Immobilien-Technologieunternehmens 
Home. Der Wohnungsexperte erfasste die 
aktuellen Kosten für Wasserverbrauch, Ab-
wasserentsorgung, Müllabfuhr, Strom und 

Gas für die Heizung in den 30 größten deut-
schen Städten und rechnete diese auf den 
durchschnittlichen Verbrauch einer Hausge-
meinschaft von zwei Personen hoch. 
Die höchsten Nebenkosten müssen Mieter 
in Bochum bezahlen: Mit 2385 Euro fallen 
die Abgaben für Wasser, Heizung und Strom 
sowie Müllabfuhr pro Jahr hier am höchsten 

aus. Auf Platz zwei folgt Aachen mit 2380 
Euro. 
Ein ganz anderes Bild zeigt sich in München. 
In der bayrischen Hauptstadt fällt die jährli-
che Abrechnung über 500 Euro günstiger 
aus. Nur rund 1850 Euro zahlen die Münch-
ner für die Nebenkosten. Berlin liegt mit rund 
1910 Euro auf dem vorletzten Platz. 

Mehr Annahmestellen für  
Kunststofffenster-Recycling 

Geprüfte Raumluftqualität in Akademie

Wo Menschen dauerhaft konzentriert lernen 
und arbeiten wollen, ist eine  gute Raumluft-
qualität besonders wichtig. Aus diesem 
Grund bieten die beiden Saint-Gobain  
Unternehmen Isover und Rigips bereits seit 
längerer Zeit Produkte und Systeme an, die 
insbesondere für die Anwendung in Innen-
räumen sowohl gesundheitlich geprüft sind 
als auch aktiv luftreinigend wirken.  

Der frisch modernisierte Schulungsraum 
Cube findet sich im Trainingszentrum der 
Isover Rigips Akademie in Ladenburg. Aus-
gebaut wurde der Raum unter anderem mit 
den nachhaltigen und besonders emissions-
armen Isover Akustic TP-1 Trennwand-
Dämmplatten sowie luftreinigenden Rigitone 
Activ’Air Akustikdecken von Rigips. Beide 
Systeme sorgen für eine nachgewiesen 

hohe Raumluftqualität: Ende Juli erhielt die 
Akademie das offizielle Zertifikat des Sentinel 
Haus Instituts, welches die gute Innenraum-
luft im Cube bestätigt. „Viele Forschungser-
gebnisse der vergangenen Jahren belegen 
die schädliche Wirkung solcher Stoffe“, er-
klärt hierzu Alexander Geißels, Leiter Marke-
ting Kommunikation bei Isover und Rigips. 
„Unter anderem leidet die Konzentrationsfä-
higkeit bei einer unzureichend guten Raum-
luftqualität, zudem können Atemwegsrei-
zungen, Kopfschmerzen oder Allergien die 
Folge sein – in einem Seminarraum ist das 
natürlich kein zu tolerierender Aspekt. Umso 
mehr freuen wir uns, dass wir nun erneut 
von unabhängiger Stelle die Bestätigung er-
halten haben, dass Produkte von Isover und 
Rigips dauerhaft für nachhaltig gesunde In-
nenräume sorgen.“ 
 
„Isover und Rigips übernehmen Verantwor-
tung für ihre Produkte durch transparente 
gesundheitliche Qualitätskriterien. Davon 
partizipieren Planer, Investoren und Hand-
werker. Dies bietet eine hervorragende Basis 
für die Errichtung gesünderer Räume und 
Gebäude“, erläutert Peter Bachmann, Ge-
schäftsführer des Sentinel Haus Instituts.

Die Isover Rigips 
Akademie erhielt 
das offizielle Zertifi-
kat des Sentinel 
Haus Instituts. Im 
Bild (von links): 
Peter Bachmann, 
Geschäftsführer des 
Sentinel Haus Insti-
tuts, Peter Bensch, 
Praxistrainer der 
Isover Rigips Aka-
demie, und Güven 
Kodas, Seminarlei-
ter der Akademie.
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Die Energiewende erfordert eine flächen -
deckende energetische Sanierung von 
Wohngebäuden und damit auch in großem 
Umfang Wärme- und Fassadendämmung. 
Seit Jahrzehnten hat sich EPS für Hausbesit-
zer bewährt und sich stetig weiterentwickelt.  
 
Expandiertes Polystyrol (EPS), auch bekannt als Sty-
ropor, ist sowohl als Material selbst wie auch in sei-
ner Verarbeitung äußerst wirtschaftlich. Prinzipiell 
kann EPS in jede Form gepresst und danach einfach 
gefräst, gesägt oder mit einem Glühdraht passge-
nau zugeschnitten werden und ist universell ein-
setzbar. Mit seiner geringen Wärmeleitfähigkeit 
von 0,032 bis 0,04 Watt pro Meter und Kelvin 

(W/(m*K)) weist das Material einen niedrigen Wär-
medurchgangskoeffizienten (U-Wert) auf. Mit 
grauem EPS wird dieser Wert sogar bei noch gerin-
gerem Materialeinsatz erreicht. Auch in den Punk-
ten Druckfestigkeit, geringe Wasseraufnahme und 
Feuchtigkeitsbeständigkeit schneidet der Dämm-
stoff überdurchschnittlich gut ab. EPS ist mit 40 
Jahren und mehr äußerst langlebig, die Dämmleis-
tung bleibt dabei konstant. Seit 2015 wird bei EPS-
Dämmplatten Polymer-FR verwendet, dadurch ist 
EPS vollständig recycelbar. Baustellenabschnitte 
können also zurückgenommen und zu neuen  
Produkten verarbeitet werden. Die europäische 
PSLoop Initiative arbeitet an dem Recycling von 
alten Dämmplatten aus dem Rückbau. Das enthal-

tene HBCD wird bei dem Verfahren ausgeschleust 
und zerstört. Das Polystyrol wird recycelt und für die 
Produktion von neuen EPS Dämmstoffen wieder 
verwendet. Heutige EPS Dämmstoffe sind auch auf 
Basis alternativer Rohstoffe erhältlich. Mittels Bio-
massenbilanzverfahren werden fossile Rohstoffe 
durch erneuerbare (Biogas oder Bio-Naphtha) er-
setzt. Während sich die Produktqualität und -eigen-
schaften von biomassenbilanziertem EPS nicht von 
denen von „normalem“ EPS unterscheiden, hat 
diese Art der Herstellung einen positiven Effekt auf 
die Ökobilanz: Über den ganzen Lebenszyklus hin-
weg betrachtet, verringert sich der CO2-Fußabdruck 
so um 42 %. Die zusätzliche CO2-Einsparung auf-
grund des geringeren Heizbedarfs während der 
langen Nutzungsphase als Fassaden-Dämmstoff 
kommt noch hinzu. Die Nachhaltigkeit von EPS  
bescheinigen auch das renommierte ifeu-Institut 
und natureplus in einer Studie über gängige 
Dämmmaterialien unter Einbeziehung des gesam-
ten Lebenszyklus. Das Ergebnis zeigt: Vor allem in 
Anwendungen, in denen Platten-Dämmstoffe zum 
Einsatz kommen, schafft es EPS auf Rang 1. Das gilt 
nicht nur für Ein-, sondern auch für Mehrfamilien-
häuser.  
 
Auf der Plattform www.mit-sicherheit-eps.de wer-
den alle grundlegenden und relevanten Informa-
tionen zu den Themen Nachhaltigkeit, Sicherheit 
und Wirtschaftlichkeit von EPS bereitgestellt. 

Fassadendämmung mit EPS 

Lohnendes Investment
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Weitere Informationen unter 
www.mit-sicherheit-eps.de

Eine Fassadendämmung mit EPS ist äußerst langlebig.

Der seit Jahrzehnten bewährte Dämmstoff EPS ist nun auch auf Basis alternativer Rohstoffe verfügbar.
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Bis spätestens 2032 muss jeder Haushalt in 
Deutschland mit modernen Messeinrichtun-
gen oder einem intelligenten Messsystem 
(iMSys) ausgestattet sein. Damit können 

Vermieter und Mieter und auch Unterneh-
men deutliche Energieeinsparungen erzie-
len. Alleine schon die transparente Darstel-
lung des Verbrauchs von Strom, Gas oder 
Wasser bewegt die Verbraucher zu sparsa-
merem und bewussterem Umgang mit 
Energie. Beispielsweise lassen sich Strom-
fresser viel leichter und schnelle identifizie-
ren. Da die Visualisierung der Verbräuche 
nahezu in Echtzeit erfolgt, hat jeder eine 
bessere Kostenkontrolle, kann Nachzahlun-
gen vermeiden und einfacher Vergleiche mit 
anderen Energieanbietern anstellen.  
 
Die Wohnungswirtschaft, die den Großteil 
der Wohnungen in Deutschland bewirt-
schaftet, ist gefordert. Zusammen mit Mess-
dienstleistern wie Brunata-Metrona, Ista, 

Kalo und Minol, die bereits über viele Jahre 
hinweg mit den Wohnungsunternehmen, 
den Wohnungsgenossenschaften und Im-
mobilienverwaltern engen geschäftlichen 
Kontakt pflegen, wird die Digitalisierung vo-
rangetrieben. Wir haben sie im Teil 1 und 2 
gebeten, ihre Sicht auf die Marktentwicklung 
und den technischen Fortschritt darzustel-
len. Im abschließenden Teil 3 beschreiben 
die Unternehmen, welche Angebote sie für 
die Wohnungswirtschaft entwickelt haben, 
welche Hindernisse noch beseitigt werden 
müssen und wie das Echo auf die Lösungs-
vorschläge ausgefallen ist.     
 
Alle drei Serienteile sind ab sofort auch unter 
immoclick24 abrufbar.

Serie – Smart Metering – (Teil 3)

Alle drei Serienteile auf 

»immoclick24.de«



Ista entwickelt sein Produkt- und Service-
Angebot im engen Austausch mit seinen 
Kunden. Dazu halten wir gemeinsame 
Workshops ab, machen Webinare und 
laden unsere Kunden zu internen Innovati-
onsveranstaltungen („Future Factory“) ein. 
Im Sinne von „Co-Creation“ wollen wir ge-
meinsam mit unseren Kunden attraktive Lö-
sungen für ein energieeffizientes, sicheres 
und komfortables Gebäude finden. Die Wei-
terentwicklung unseres Kerngeschäfts wird 
dabei genauso besprochen wie neue Ge-
schäftsideen. Bei all dem gilt: Die Bedürf-
nisse, Anforderungen und das Feedback der 
Kunden sind uns sehr wichtig.  
 
In unserem Kerngeschäft arbeiten wir zurzeit 
an einer Lösung, die Vermietern hilft, die An-
forderungen der neuen europäischen Ener-
gieeffizienzrichtlinie (EED) schnell und un-
kompliziert umzusetzen. Im Mittelpunkt steht 
hierbei die digitale, zeitnahe und transpa-
rente Verbrauchsinformation für die Gebäu-
debewohner, die ab Herbst 2020 schritt-
weise in Kraft treten soll. Die gesetzliche 
Umsetzung steht in Deutschland im Detail 

bis dato noch aus. Das neue Gebäudeener-
giegesetz (GEG) ist ein erster wichtiger 
Schritt. Denn das GEG ist die Grundlage für 
die Novellierung der Heizkostenverordnung, 
in der die erhöhte Verbrauchstransparenz für 
den Bewohner geregelt werden soll. Wichtig 
wird sein, dass die Verbrauchsinformation 
digital erfolgt, um Aufwände und Ressour-
cenverbrauch für alle Beteiligten möglichst 
gering zu halten.  
 
Neben unserem Kerngeschäft haben wir in 
unserem neuen Ista Venture Hub bereits 
weitere smarte Lösungen auf den Markt ge-

bracht. Beispielsweise hilft das Start-up ob-
jego den Millionen privaten Vermietern in 
Deutschland, ihre Immobilie komplett digital 
zu verwalten. Unter anderem lassen sich 
versandfertige Nebenkostenabrechnungen 
für Mieter mit wenigen Klicks erstellen. Die 
objego-Software wird gut angenommen, die 
Resonanz aus dem Markt ist sehr positiv. 
Auch hier werden alle Features auf Basis von 
Kundenfeedback entwickelt. 

SERIE – SMART METERInG
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Smarte Lösungen gefunden

Detlev bruns  
(Chief Sales Office ista Deutschland 
GmbH) 
Ista Deutschland GmbH 
Luxemburger Straße 1 
45131 Essen 
Telefon 0251-2620-300 
detlev.bruns@ista.de 
www.ista.de



Die Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist 
seit Jahrzehnten die Kernzielgruppe von 
Minol. Mit unseren Leistungen schaffen wir 
einen echten Mehrwert für Wohnungsunter-
nehmen, Eigentümer, Vermieter, Verwalter 
und Hausbewohner. Deshalb binden wir un-
sere Kunden auch aktiv in Neuentwicklun-
gen wie beispielsweise die Connect Insights 
mit ein.  
 
 
 

| Leistungen 
 
Das Leistungsportfolio von Minol umfasst 
(www.minol.de): 
 
| Abrechnung und Energieeffizienz  
 
n  Heizkosten- und Betriebs- 

kostenabrechnung 
n  Datentausch und Integrierte  

Abrechnung (ProBeko) 
n  Verbrauchsanalyse 

n  E-Monitoring (Unterjährige  
Verbrauchsinformation) 

n  Energieausweise 
n  MiniJoule (Do-it-yourself-Solaranlage) 
 
| Immobilienservice  
 
n  Funksystem Minol Connect 
n  Rauchwarnmelder-Services 
n  Legionellenservice  

(Trinkwasseruntersuchung) 
n  Connect Insights (Mehrwertdienste) 
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Brunata-Metrona pflegt langfristige, partner-
schaftliche Beziehungen mit der Immobilien-
wirtschaft. Neu ist, dass Brunata-Metrona 
auch mit energiewirtschaftlichen Lösungen 
und im speziellen mit dem wettbewerblichen 
Messstellenbetrieb in Verbindung gebracht 
wird. Dies ist für die Immobilienwirtschaft 
eine äußerst interessante und vorteilhafte 
Kombination, da die bewährten Lösungen in 
der Heiz- und Betriebskostenabrechnung 
um weitere Leistungen ergänzt werden. Da-
durch vereinfachen sich die Geschäftspro-
zesse im Immobilienmanagement und es 
entstehen Kostenvorteile für den Immobi-
lienverwalter. 
 
Smart Metering bildet die Basis für zahlrei-
che energiewirtschaftliche Lösungen, von 
variablen Energietarifen bis zum Laden von 
Elektrofahrzeugen. Mit einer Smart-Mete-
ring-Infrastruktur erhalten Wohnungsunter-
nehmen ein zukunftssicheres System. Für 
die Kunden von Brunata-Metrona wird die 
Kombination von Prozessvereinfachung und 
Mehrspartenanbindung – zum Beispiel für 
Strom und Wärme – ein attraktives Gesamt-
paket bilden. Durch die Fernablesung von 
Wärme und Wasser im sogenannten Sub-
metering und der Sparte Strom (Hauszähler 
und Unterverteilung für die Wohnungen) 
können manuelle Ablesungen in den Liegen-
schaften entfallen – dies spart Zeit und Geld. 

Zudem wird das zugehörige Kundenportal 
die einfache Darstellung aller Sparten der 
Liegenschaft auf einen Blick bieten. Nicht 
zuletzt können die Smart-Metering-Ausstat-
tung und die bestehenden Prozesse zwi-
schen Wohnungsunternehmen und Bru-
nata-Metrona auch für zukünftige Sparten 
und interessante Kostenoptimierungen ge-
nutzt werden. 
 
Die rechtlichen Grundlagen und die Pro-
zesse für die Einbindung von Gas und Fern-
wärme in das intelligente Messsystem müs-
sen noch weiter ausgearbeitet werden. 
Diese Sparten, die derzeit exemplarisch bei 
Brunata-Metrona München entwickelt wer-
den, sind für die Kunden sehr wichtige Kos-
tenbestandteile für die Bewirtschaftung von 
Immobilien. Eine Zusammenführung aller 
Sparten erhöht die Qualität der Energieab-
rechnungen und die Kostentransparenz zur 
Immobilie. Sie schafft außerdem die Grund-
lage für weitere datenbasierte Produkte und 
Geschäftsmodelle in der Wohnungswirt-
schaft. 
 
Unsere Kunden nehmen es sehr dankbar 
auf, wenn wir mit ihnen im Rahmen eines 
Workshops erarbeiten, welche Vorteile sie 
konkret mit Smart Metering erzielen können. 
In puncto Digitalisierung sind die Akteure der 
Wohnungswirtschaft mit sehr unterschiedli-

Partnerschaftliches Smart Metering

Echten Mehrwert schaffen

Stephan Köslin 
Brunata-Metrona GmbH & Co. KG  
Aidenbachstraße 40 
81379 München  
Telefon 089 7 85 95 - 313 
stephan.koeslin@brunata-muenchen.de 
www.brunata-metrona.de

chem Tempo unterwegs: Während einige 
noch abwarten, wohin die Reise geht, 
geben andere bereits Vollgas. Wir holen 
jeden dort ab, wo er gerade steht, und 
geben ihm die Lösungen an die Hand, die 
ihm den größten Nutzen bringen.



| E-Mobility & Sharing 
 
n  Minol Drive – powered by GP Joule 

Connect ist das modulare Baukasten-
system für smarte Mobilität.  
Mehr unter: www.minol.de/drive 

 
 
| Smart Devices 
 
n  Großes Portfolio an IoT-fähigen  

Mess- und Erfassungsgeräten  
sowie Rauchwarnmeldern 

 
Neben dem Smart Meter Rollout und dem 
GEG ist derzeit vor allem die EU-Energieef-
fizienzrichtlinie (EED) relevant. Sie macht die 
Fernablesung der Verbrauchswerte und un-
terjährige Verbrauchsinformationen für die 
Bewohner zum Standard. Bis 25. Oktober 
dieses Jahres muss die EED in deutsches 

Recht umgesetzt werden. Mit dem Fernab-
lesesystem Minol Connect lassen sich die 
Anforderungen der EED schon heute erfül-
len. 
 

Mehr Infos: www.minol.de/eed 
 
Allein in Deutschland erstellt Minol jährlich 
rund 1,5 Millionen Heizkostenabrechnun-
gen. Mitte 2018 wurden die ersten Liegen-
schaften in Deutschland mit dem neuen IoT-
basierten Funksystem Minol Connect 
ausgerüstet. Zurzeit vernetzt das System 
bereits zirka 1 Million Sensoren und Mess-
geräte sowie mehr als 12.000 IoT-Gateways 
in insgesamt knapp 1600 Städten. Hausbe-
wohner sparen bisher jährlich 18,5 Millionen 
Minuten Zeit durch den Wegfall der Anwe-
senheit bei Ablesung, und die Umwelt profi-
tiert durch mehr als 120.000 Kilogramm we-
niger CO2 pro Jahr. 
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Bedingt durch die vielen regulatorischen 
Neuerungen ist in der Zusammenarbeit zu-
nächst ein Informationstransfer zu leisten. 
Insgesamt nimmt das Thema Smart Mete-
ring aber immer mehr Fahrt auf. Man er-
kennt den Wunsch der Wohnungswirtschaft, 
zukünftig nur noch auf einen Abrechnungs-
dienstleister als zentralen Ansprechpartner 
zurückzugreifen und gleichzeitig tiefere Ein-
blicke in die Verbräuche der eigenen Immo-
bilie zu erhalten.  
 
Kalo digitalisiert Immobilien, um Synergien 
zu heben. Neben der Einbindung des Sub-
metering als unserem Kernprodukt gehört 
dazu auch die Erfassung der Metering-Be-
reiche durch Ausprägung des wettbewerb-
lichen Messstellenbetriebs. Ein weiteres 
wichtiges Thema ist die Verbrauchsvisuali-
sierung. Neben der Erfüllung gesetzlicher 
Pflichten gegenüber dem Bewohner dient 
sie der Wohnungswirtschaft dazu, Einspar-
potentiale im Gebäude genauer zu bestim-
men. Auch der Bereich der intelligenten An-
lagensteuerung wird immer spannender. 
Kommt sie zum Einsatz, erzeugt die Heizan-
lage nur so viel Wärme, wie die Bewohner 
tatsächlich benötigen. Der Energieverbrauch 

des Gebäudes kann so deutlich gesenkt 
werden. 
 
Mit dem Gebäudeenergiegesetz sowie dem 
Messstellenbetriebsgesetz hat der Gesetz-
geber die notwendige Grundlage geschaf-
fen, um mehr Energieeffizienz ins Gebäude 
zu bringen. Die zunehmende Verbrauch-
stransparenz, die durch die Bündelung von 
Smart- und Submetering erreicht wird, er-
möglicht Eigentümern sowie Mietern Ener-
gie und Kosten einzusparen. Um die Digita-
lisierung der Immobilie konsequent weiter zu 
gehen, sollte die Politik nun auch die Einbe-
ziehung von Fernwärme und Wasser in die 
Bündelung vorantreiben. 
 
Die Resonanz auf unser Angebot ist äußerst 
positiv. Die Kunden versprechen sich viel 
von den neuen technischen Möglichkeiten 
und erkennen in uns einen Partner mit dem 
nötigen Know-how. Im Gespräch ergeben 
sich regelmäßig neue Kundenwünsche und 
Anwendungsfälle. Ein wichtiges Thema kris-
tallisiert sich etwa im Bereich der Einbindung 
von Zwischenzählern heraus. Sie werden 
hinter dem Allgemeinstromzähler eingesetzt, 
um einzelne Verbraucher, wie etwa Aufzüge, 

Wir heben Synergien

Michael Hellinger 
Leiter Key-Account-Management 
Heidenkampsweg 40  
20097 Hamburg  
Telefon 040 23775-119 
michael.hellinger@kalo.de 
www.kalo.de

Andreas Klein, Produktmanagement  
Minol Messtechnik  
W. Lehmann GmbH & Co. KG  
Nikolaus-Otto-Straße 25   
70771 Leinfelden-Echterdingen  
Telefon +49 711 94 91-1716 
andreas.klein@minol.com; www.minol.de

zu erfassen. So können Kosten verursa-
chungsgerechter aufgeschlüsselt werden.
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Moderne Wohnungen sind immer bes-
ser gedämmt und damit luftdichter – 
weshalb der Mindestluftwechsel auf der 
Strecke bleiben kann. Planer sollten 
daher ein Lüftungskonzept erstellen 
und sich Gedanken über eine Lüftungs-
anlage machen. Für eine wirtschaftliche 
Umsetzung gilt es, auf die variierenden 
Amortisationszeiten zu achten. 
 
Wer in einem Altbau wohnt, in dem es durch 
jede Ritze zieht, muss sich um mangelnde 
Wohnraumlüftung keine Gedanken machen. 
So gesehen könnte man meinen, dass Lüf-
tungsanlagen die Lösung für ein Luxuspro-
blem sind. Zwingend notwendig werden sie 
in der Regel erst, wenn ein Gebäude so 
dicht ist, dass die Versorgung mit Sauerstoff 
sowie der Abtransport von Schadstoffen 
und Feuchtigkeit nicht mehr ausreichend 
stattfinden. Auf den ersten Blick mag es 
fragwürdig erscheinen, ein Gebäude so gut 
zu dämmen, dass ein zusätzlicher Verbrau-
cher zugeschaltet werden muss, um ein an-
genehmes Raumklima herzustellen. In der 
Praxis überwiegt jedoch die Heizkostener-
sparnis durch die Dämmung den Energie-
verbrauch einer Lüftungsanlage – die Sache 
rechnet sich also durchaus. 
 
| Viele bauvorhaben benötigen  
ein Lüftungskonzept 

 
Während die Energieeinsparverordnung 
(EnEV) bezüglich der Luftdichtheit von Neu-
bauten ins Detail geht, findet sich zum Min-
destluftwechsel nur der lapidare Hinweis, 
dass zu errichtende Gebäude so auszufüh-
ren seien, „dass der zum Zwecke der Ge-
sundheit und Beheizung erforderliche Min-
destluftwechsel sichergestellt ist.“ Weitaus 
deutlicher wird die DIN-Norm 1946-6, die 
explizit die Lüftung thematisiert, Grenzwerte 
setzt, Berechnungsmethoden für den Luft-
tausch festlegt und für Neubauten und viele 
Modernisierungen die Erstellung eines Lüf-
tungskonzepts verlangt. „Im Lüftungskon-
zept wird errechnet, wie viel Luftwechsel 
durch Fensterlüften oder mechanische Lüf-

tungssysteme notwendig ist, um Wasser-
dampf und Luftschadstoffe aus den Räum-
lichkeiten abzuführen. Somit wird Schimmel-
bildung und Einschränkungen des 
Wohnkomforts vorgebeugt“, sagt der als 
Planer beim Europäischen Testzentrum für 
Wohnungslüftungsgeräte (TZWL) tätige Uwe 
Brüner. 
 
| Verschiedene Lüftungsstufen,  
unterschiedliche Pflichten 

 
Das Problem ist hinlänglich bekannt: Kommt 
es in einer Wohnung zu Feuchtigkeitsschä-
den oder Schimmelbildung, stellt sich recht 
schnell die leidige Haftungsfrage. Auch da-
rauf gibt die DIN 1946-6 eine Antwort: Das 
laut dem Bundesverband Wohnungslüftung 
(VfW) „Herzstück der Norm“ legt vier Lüf-
tungsstufen unterschiedlicher Intensität fest 
(siehe Kasten), die zum Teil nutzerunabhän-
gig sicher gestellt sein müssen, bei denen 
zum Teil aber auch der Nutzer mit aktiver 
Fensterlüftung herangezogen werden kann). 
Für die Rechtssicherheit eines Planers ist 
entscheidend, dass er lüftungstechnische 
Maßnahmen vorsehen muss, sobald die na-
türliche Luftzufuhr im Gebäude nicht genügt, 

um den Feuchteschutz zu gewährleisten. 
Die DIN 1946-6 definiert auch ein entspre-
chendes Nachweisverfahren, der VfW bietet 
dazu ein kostenloses Planungstool an, mit 
dem sich prüfen lässt, ob lüftungstechni-
sche Maßnahmen notwendig sind. Außer-
dem gibt es von der European Ventilation In-
dustry Association (EVIA) ein niedrigpreisiges 
Tool zur Berechnung von Luftvolumenströ-
men, das in Deutschland über den Fachver-
band Gebäude-Klima (FGK) erhältlich ist. 
 
| Maximale Effizienz  
durch Wärmerückgewinnung 

 
Das TZWL geht davon aus, dass in einem 
normalen Haushalt pro Tag über zwölf Liter 
Wasser „weggelüftet“ werden müssen. Dazu 
wäre es nötig, die Fenster dreizehnmal für 
jeweils fünf Minuten zu öffnen – was alles an-
dere als realistisch oder zumutbar klingt. Die 
Alternative dazu ist eine Lüftungsanlage, die 
von der lästigen Pflicht entbindet und auch 
bei Abwesenheit der Bewohner für gute 
Raumluftqualität sorgt. In ihrem Infoportal 
Wohnungslüftung erläutert die TZLW, dass 
die Techniken und Möglichkeiten der kon-
trollierten Wohnraumlüftung vielfältig sind. 

Das zentrale System THZ 504 von Tecalor mit integrierter Wärmepumpe ist auf die 
Lüftung von bis zu 240 Quadratmetern Wohnfläche ausgelegt.

Wohnraumlüftung 

Mit Fensteröffnen  
ist es häufig nicht getan
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Grundsätzlich lassen sich zentrale und de-
zentrale Systeme unterscheiden: Während 
bei zentralen Systemen das Lüftungsgerät 
an einer Stelle im Haus platziert ist und die 
Luft über Kanäle austauscht, werden bei de-
zentralen Systemen mehrere Geräte in ein-
zelnen Räumen installiert. Letztere kommen 
vor allem bei Sanierungen im Bestand zum 
Einsatz, wenn die Verlegung von Kanälen 
nur schwer oder gar nicht möglich ist. Am-
bitionierte Umsetzungen setzen auf Systeme 
mit Wärmerückgewinnung: Diese sind in der 
Lage, die in der Abluft enthaltene Wärme via 
Plattenwärmeübertrager oder Wärme-
pumpe nahezu komplett zurück zu gewin-
nen. 
 
| Kosten und Amortisation schwanken 
 
Für eine Abluftanlage mit Wärmerückgewin-
nung ohne Kanäle geht die TZLW von einem 
ungefähren Richtpreis zwischen 3000 und 
5000 Euro aus. Ist eine Wärmepumpe ge-
wünscht, steigt die Investitionssumme auf 
6000 bis 8000 Euro. In beiden Fällen kom-
men noch Montagekosten zwischen 1500 
und 2500 Euro hinzu. Entsprechend diesen 
Unterschieden und aufgrund weiterer Para-
meter bleibt der angegebene Amortisations-
zeitraum mit vier bis 40 Jahren äußerst vage. 
Genau dies dürfte aber für Wohnungsbesit-
zer relevant sein: Während vier Jahre lukrativ 
klingen, wird eine Amortisationszeit im zwei-
stelligen Bereich wohl kaum jemand zu einer 
Modernisierung motivieren – selbst, wenn 

eine Lüftungsanlage zusätzlichen Wohn-
komfort mit sich bringt. Spätestens an die-
ser Stelle kommen die Erfahrung und Kom-
petenz des Planers ins Spiel: Soll die Sache 
wirtschaftlich bleiben, ist bei derartigen 
Schwankungen eine zuverlässige Kalkula-

tion im Vorfeld unerlässlich. Einen ersten 
Überblick über die am Markt verfügbaren 
Geräte gibt eine umfangreiche Herstellerliste 
auf dem Infoportal Wohnungslüftung des 
TZWL. 

Weblinks: 
Bundesverband Wohnungslüftung:    www.wohnungslueftung-ev.de 
Fachverband Gebäude-Klima:           www.fgk.de 
Infoportal Wohnungslüftung:              www.tzwl.de/uebersicht

Muss ständig und nutzerunabhängig sichergestellt sein: 
1. Lüftung zum Feuchteschutz: Lüftung in Abhängigkeit vom Wärmeschutz-
niveau des Gebäudes zur Gewährleistung des Bautenschutzes (Feuchte) unter 
üblichen Nutzungsbedingungen bei teilweise reduzierten Feuchtelasten (zum 
Beispiel zeitweilige Abwesenheit der Nutzer, Verzicht auf Wäschetrocknen). 
Muss weitestgehend nutzerunabhängig sichergestellt sein: 
2. Reduzierte Lüftung: Zusätzlich notwendige Lüftung zur Gewährleistung des 
hygienischen Mindeststandards (Schadstoffbelastung) und Bautenschutzes 
bei zeitweiliger Abwesenheit des Nutzers. 
nutzer kann teilweise mit aktiver Fensterlüftung  
herangezogen werden: 
3. Nennlüftung: Beschreibt die notwendige Lüftung zur Gewährleistung der 
hygienischen und gesundheitlichen Erfordernisse sowie des Bautenschutzes 
bei Normalnutzung der Wohnung. 
4. Intensivlüftung: Dient dem Abbau von Lastspitzen (zum Beispiel durch Ko-
chen oder Waschen) 
Quelle: Bundesverband für Wohnungslüftung, VfW Information vom März 2014
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iconVent 160 Einzelraumlüfter

kompakt – leistungsstark – flexibel

■  Mit Laibungset 60 Plus hervorragende Normschallpegeldifferenz von 60 dB
■  Höchste Energieeffizienz durch Wärme rückgewinnungsgrad bis zu 90 %
■  160 mm Rohrdurchmesser bei einer Luftleistung bis zu 43 m3/h

■ Keine Verrohrung und schneller Einbau
■ Einfache, werkzeuglose Reinigung und Wartung
■ Saubere und pollenfreie Raumluft

PlugGuide
Die Info-App für 

die Wohnraumlüftung

www.plugguide.com | www.pluggit.com
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Sichere Versorgung  
mit kontinuierlicher  
Wasseraufbereitung
betreiber von nah- und  Fernwärmenet-
zen sind gut beraten, die Qualität des 
Kreislaufwassers aufmerksam zu über-
wachen. Denn normgerecht aufberei-
tete Heizwasser spielt eine entschei-
dende Rolle für die reibungslose 
Funktion einer Anlage und deren Le-
bensdauer. Letztlich geht es aber auch 
um rechtliche Implikationen. Eine neu 
entwickelte Heizwasseraufbereitungs-
Anlage sorgt für eine sichere Wärme-
versorgung in Gebäuden. Das System 
erlaubt jetzt auch eine Fernüberwa-
chung und digitale Dokumentation aller 
relevanten Systemparameter.  
 
Die Gartenstadt Mühlenhof, im Norden Ol-
denburgs gelegen, entstand vor rund zwan-
zig Jahren auf dem Areal der ehemaligen 
Clausewitz-Kaserne. Nachdem 1994 die 
dort ansässigen Panzergrenadiere ausgezo-
gen waren, wurden zunächst die sieben 
Mannschaftsgebäude von 1999 bis 2002 
kernsaniert und zu 125 Wohneinheiten um-
gebaut.  
 
Bereits während der Projektentwicklung des 
Viertels wurden die Rohre für ein Fernwär-
menetz verlegt. Das Nahwärmegebiet wird 
heute durch ein Blockheizkraftwerk der 
EWE, einem Energie- und Telekommunika-

tionsdienstleister, mit einer thermischen 
Leistung von 1800 Kilowatt versorgt. Die 
Fachleute sind sich einig: In Zukunft wird 
Fernwärme noch mehr an Bedeutung ge-
winnen. Denn werden die entsprechenden 
Energieerzeuger nach dem Prinzip der Kraft-
Wärme-Kopplung betrieben, lassen sich die 
Wirkungsgrade von durchschnittlich 50 Pro-
zent auf rund 90 Prozent steigern - voraus-
gesetzt die Qualität des Heizungswassers 
bleibt stabil. 
 
| Qualitätsaspekte 
 
„Der Aspekt Wasserqualität in Fernwärme-
netzen ist von entscheidender Bedeutung“, 
erklärt Tobias Broxtermann, Versorgungsin-
genieur bei der EWE Vertrieb. Als Tochter-
gesellschaft  liefert EWE Vertrieb unter der 
Marke „EWE Wärme Select“ Wärme im 
Contracting. Dafür plant, baut und betreibt 
das Unternehmen Heizzentralen und Heiz-
kraftanlagen.  
Seit Jahren setzt die EWE Vertrieb in zahlrei-
chen Fernwärmenetzen auf die Heizwasser-
aufbereitungs-Anlagen von Veolia. „Wir 
haben bisher gute Erfahrungen mit der 
Kreislaufaufbereitung im Teilstrom gemacht“, 
erläutert Broxtermann. So war es nahelie-
gend, dass sich der Versorgungsingenieur 
für eine Anlage aus der neu entwickelten 

BerkeSelect IQ+ entschied. In der Garten-
stadt Mühlenhof wurde eine der ersten An-
lagen der neuen Produktfamilie in der Heiz-
zentrale installieren.   
 
Für kontinuierlich aufbereitetes Heizungs-
wasser sprechen für Broxtermann gewich-
tige Gründe: Zunächst muss die Sicherheit 
der Anlage garantiert sein und damit auch 
die Liefersicherheit gegenüber den Kunden; 
ein vor allem aus Sicht eines Contracting-
Anbieters überaus bedeutendes Kriterium. 
Auch die Investitionen die in das Netz getä-
tigt werden, müssen sich amortisieren: 
„Letztlich soll der Wärmeerzeuger möglichst 
lange und störungsfrei funktionieren“, sagt 
Tobias Broxtermann und ergänzt: „Wir müs-
sen das Wasser einfach jederzeit in Ordnung 
halten“. 
 
Allein schon der in einem Fernwärmenetz 
vorherrschende Materialmix ist eine beson-
dere Herausforderung an die Wasserquali-
tät. Denn hier finden sich häufig unterschied-
liche Metalle: Das Wärmenetz besteht aus 
Stahlrohren, die Kesselanlage ist aus Alumi-
nium gefertigt, die Trennstation aus Edel-
stahl, und hier und da gibt es auch Teile aus 
Guss. Das bedeutet: Um eine normgerechte 
Qualität sicher zu stellen, ist eine kontinuier-
liche Aufbereitung unerlässlich. Finden sich 
zudem Werkstoffe aus Aluminium, ist be-
kanntlich ein sehr enger pH-Wert-Bereich 
zwischen 8,2 bis 8,5 einzuhalten. 

Die neue Heizwasseraufbereitungs-Anlage 
BerkeSelect IQ+

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mit dem Beutel-
system gelingt 
der Wechsel 
des Aufberei-
tungsmaterials 
sicher, sauber 
und einfach.
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Heizkosten-Transparenz von morgen – dank Fernauslesung schon heute.

Mit uns erfüllen Sie die technischen Anforderungen der EED für eine  

unterjährige Verbrauchsdatenerfassung. 
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| Richtig aufbereiten –  
Schäden vermeiden 

 
Maßgeblich für eine normgerechte Wasser-
qualität im Nah- oder Fernwärmenetz sind 
neben dem Parameter pH-Wert auch Härte, 
Leitfähigkeit sowie der Anteil an gelösten 
Gasen wie zum Beispiel Sauerstoff. Ob es in 
einem System zu Ablagerungen, Ausfällun-
gen oder Korrosion kommt, hängt im We-
sentlichen von diesen Faktoren ab. Hierzu 
sind in der VDI 2035 und dem Arbeitsblatt 
AGFW FW 510 entsprechende Richtwerte 
definiert. Daran orientieren sich auch die 
BHKW-Hersteller sowie weitere Komponen-
ten-Lieferanten die ebenfalls hohe Anforde-
rungen an die Wasserqualität stellen. An die 
Einhaltung der Vorgaben ist in den meisten 
Fällen auch die Aufrechterhaltung der Ge-
währleistung gekoppelt. Probleme im Rohr-
leitungsnetz, Schäden am Wärmetauscher, 
ein Totalausfall des Heizkessels – Diese  
Ersatzinvestitionen bei Mängelhaftung 
gehen dann in der Regel in die Zehntau-
sende. 
 
Gefahren lauern an verschiedenen Stellen. 
So führt ein hoher Härtegrad beispielsweise 
zu Ablagerungen an Wärmetauschern, wo-
durch zunächst der Wärmeübergang  dras-
tisch verschlechtert wird. Ein pH-Wert au-
ßerhalb des empfohlenen Bereichs oder ein 
erhöhter Anteil an gelösten Gasen kann das 
Korrosionsrisiko etwa an Pumpen, Armatu-
ren und Wärmetauschern erhöhen. Da sich 
die Wasserqualität im Verlauf des Produkt-
lebenszyklus durch Nachspeisung, Fremd-
wassereinbrüche, Gaseintrag, Korrosions-
vorgänge oder auch durch den Einsatz von 
chemischen Zusatzmitteln ständig verän-
dert, empfiehlt sich daher der Einsatz einer 
kontinuierlichen Aufbereitung des Kreislauf-
wassers. 
 
| Erste bilanz 
 
Eine erste Bilanz der Teilstromaufbereitung 
in der Gartenstadt fällt für Broxtermann po-
sitiv aus. „Der Einsatz als fest installierte An-
lage im Bypass des Heizkreislauf ist äußerst 
effektiv: Durch den Einsatz der Aufberei-
tungsanlage lassen sich die wichtigsten Pa-
rameter wie ph-Wert, Leitfähigkeit und Was-
serhärte für den Kreislauf normgerecht 
einstellen und jederzeit kontrollieren, zudem 
haben wir die Möglichkeit der Entgasung.“ 
Der regelmäßige Wechsel des Aufberei-
tungsmaterials gelingt mit einfach zu ver-
wendenden Aufbereitungsbeuteln. 

Ein weiterer wichtiger Vorteil ist die Fern-
überwachung über die Online-Serviceplatt-
form Aquavista von Veolia. Über die Service-
plattform können jederzeit alle relevanten 
Anlagenwerte abgerufen und über 
Smartphone, Tablet oder Computer ausge-
wertet  werden. „Die ortsunabhängige Über-
wachung reduziert spürbar den zeitlichen 
Aufwand“, erläutert der Fachmann. „Für eine 
Überprüfung muss man nicht mehr extra zu 
einer Anlage fahren. Die Möglichkeit einer 
kontaktlosen Überwachung ist natürlich 
auch in Zeiten von Corona von Vorteil.“ Das 
digitale Monitoring der BerkeSelect IQ+ läuft 
völlig unabhängig von der IT-Struktur des 
Betreibers, kann allerdings auch in eine vor-
handene Gebäudeleittechnik eingebunden 
werden. Die neue Steuereinheit ermöglicht 
auch einen energie- und damit kostenspa-

renden Ruhemodus. Ist die gewünschte 
Wasserqualität des Kreislaufwassers er-
reicht, schaltet sich die Anlage automatisch 
für eine individuell definierte Zeitspanne  
in den Ruhemodus. Dabei überprüft  
das System in regelmäßigen Zyklen die Qua-
lität des Wassers und geht anschließend er-
neut in den Ruhemodus oder führt – falls 
notwendig – weiterhin die Aufbereitung 
durch.  
 
Für Tobias Broxtermann lohnt sich die Inves-
tition in die neue Heizwasseraufbereitungs-
Anlage: „Mit der Anbindung an Aquavista 
und der neuen Steuerung sind jetzt weitere 
wichtige Funktionen dazu gekommen, mit 
denen die effektive Überwachung des Heiz-
wassers noch einfacher und auch sicherer 
wird.“ Fo
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Komfort 
ganz  
individuell
Ein attraktives Lebensumfeld mit guten 
Infrastruktureinrichtungen, anspre-
chende Wohnungen mit viel Tageslicht, 
nutzerfreundliche Zuschnitte – bei den 
beiden neuen Gebäuden der buderus 
Immobilien GmbH (bIG) in Wetzlar passt 
alles. Das gilt auch für das Heizkonzept, 
hier setzt das Unternehmen auf eine 
Systemlösung mit einem blockheiz-
kraftwerk und einem Gas-brennwert-
kessel. Auf die bedürfnisse der bewoh-
ner abgestimmt ist das System durch 
die eingebauten Wohnungsstationen, 
so werden individuelle Anforderungen 
und nutzergewohnheiten bestmöglich 
berücksichtigt. 
 
Bei der offiziellen Einweihung der beiden 
dreigeschossigen Neubauten freuten sich 
Bauherr und Honoratioren der Stadt über 
ein gelungenes Projekt. Die BIG leistet damit 
einen wichtigen Beitrag, um die hohe Nach-
frage nach Mietwohnungen in der Stadt zu 
befriedigen. 18 Einheiten mit zwei bis 4,5 
Zimmern, zwischen 57 und 116 Quadratme-
ter groß, erfüllen die Wünsche von Singles 
ebenso wie von Familien. Sie bieten ange-
nehmen Wohnkomfort unter anderem mit 
elektrischen Rollläden, Netzwerkverkabe-
lung und bodengleichen Duschen. Energe-

tisch sind die nach KfW 70-Standard errich-
teten Gebäude auf hohem Niveau, der In-
vestor hat großen Wert auf ein klimafreund-
liches Wärmeerzeugungskonzept gelegt. 
Durch den Einbau der Wohnungsstation Lo-
gamax kompakt WS170 in allen Wohnun-
gen steigert die BIG den individuellen Kom-
fort der Mieter und verbindet zentrales 
Heizen mit den dezentralen Vorteilen der 
Wärmebereitstellung.  
 
| Optimale Trinkwasserhygiene 
 
Die Integration der verschiedenen Kompo-
nenten mit einem Blockheizkraftwerk und 
einem Gas-Brennwertkessel Logano plus 
GB312 in ein effizientes System übernimmt 
bei dieser Anlage das Regelgerät Logamatic 
5313 mit dem Funktionsmodul FM-AM zur 
Einbindung des BHKWs und dem Funkti-
onsmodul FM-MM zur Einbindung von bis 
zu zwei Heizkreisen. „Wir haben uns für die 
Kombination aus Blockheizkraftwerk, Gas-
Brennwertkessel und Wohnungsstationen 
Logamax kompakt WS170 entschieden, 
weil sich damit die Anforderungen in diesem 
Objekt bestmöglich erfüllen lassen“, unter-
streicht Hans-Dieter Gack, Inhaber des In-
genieurbüros Gack aus Wetzlar. Und er 
nennt einige Vorteile der Wohnungsstationen 

für die Bewohner. Insbesondere die Trink-
wasserhygiene ist ein großes Plus – weil das 
Trinkwasser im Durchflussprinzip direkt in 
den Wohnungen erwärmt wird, sind in der 
Regel keine besonderen Maßnahmen zur 
Überprüfung der Qualität erforderlich. So 
lassen sich Aufwand und Kosten senken. 
Transparenz bei der Abrechnung ist ein wei-
terer Vorteil, die Mietnebenkosten können 
exakt den jeweiligen Wohnungen zugeord-
net werden.  
 
„In der gewählten Leistungsgröße 35 kW für 
die Warmwasserbereitung liefern die Woh-
nungsstationen bis zu 14 Liter warmes Was-
ser pro Minute mit einer konstanten Tempe-
ratur von 45 Grad“, so Dirk Goebel, 
Außendienstmitarbeiter der Buderus Nieder-
lassung Gießen. Die maximale Warmwas-
sertemperatur liegt bei 60 Grad Celsius. 
Elektronische Regelventile mit einem großen 
Regelbereich sorgen für den Heizungs- und 
Warmwasserausgleich bei Temperatur-
schwankungen der Gesamtanlage.  
 
| bHKW in Modulbauweise 
 
Das Blockheizkraftwerk in den beiden neuen 
Mehrfamilienhäusern arbeitet im wärmege-
führten Netzparallelbetrieb, den erzeugten 

In den beiden neuen Mehrfamilienhäusern der Buderus 
Immobilien GmbH in Wetzlar genießen die Mieter hohen 
Wohnkomfort und nutzen moderne Heiztechnik. 

Abbildung 02: Die Bäder sind mit bodengleichen Duschen an-
sprechend und nutzerfreundlich gestaltet.

In jeder Wohneinheit ist eine Buderus Wohnungsstation Logamax 
kompakt WS170 für besonders hohen Heiz- und Warmwasserkom-
fort eingebaut.
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Strom speisen die Stadtwerke 
Gießen komplett in das allge-
meine Versorgungsnetz ein. „Bei 
diesem Objekt nutzen wir die 
Einspeisekapazität ins vorgela-
gerte Netz voll aus. Die dadurch 
zurückfließenden Erlöse der Ein-
speisevergütung tragen zur Fi-
nanzierung der Anlagentechnik 
bei“, betont Thomas Wagner, 
Leiter Vertrieb Industrie- und Ge-
schäftskunden der Stadtwerke. 
Für einen direkten Verbrauch 
eignen sich beispielsweise Hal-
lenbäder, Kliniken oder be-
stimmte Gewerbebetriebe. Be-
währt hat sich der Betrieb eines 
Blockheizkraftwerks mit einem 
oder mehreren Heizkesseln für 
die Spitzenlast, wobei das 
BHKW jährlich mindestens  
5000 Stunden läuft und dabei 
zehn bis 20 Prozent der maximal 
benötigten Wärmeleistung lie-
fert. 
 
Im Neubau der BIG nutzt das 
Blockheizkraftwerk die zuge-
führte Primärenergie bis zu über 
90 Prozent. Die elektrische 
Energie liefert ein Asynchron-
Generator, die thermische Ener-
gie dessen Antrieb – ein erdgas-
betriebener Otto-Motor. Die 
Wärme in Schmieröl, Kühlwas-
ser und Abgas des Motors wird 
zum Heizen mit einer Heizwas-
ser-Vorlauftemperatur von bis zu 
80 Grad genutzt. Das BHKW ist 
in Modulbauweise ausgeführt, 
alle Komponenten sind in einer 
stabilen Rahmenkonstruktion 
mit einer schalldämpfenden Ver-
kleidung integriert.  
 
| Einbau  
ohne großen Aufwand 

 
Sofern das BHKW den aktuellen 
Bedarf an Heizwärme und 

Warmwasser in den beiden Ge-
bäuden nicht decken kann, geht 
der Gas-Brennwertkessel in Be-
trieb. Mit einer Leistung von 160 
kW ist er dafür passend dimen-
sioniert. Michael Lautz, Ge-
schäftsführer der Heizungsfach-
firma Lautz aus Wetzlar, freut 
sich besonders über die 
schmale und kompakte Bau-
weise sowie die kompakten  
Abmessungen des Wärmeer-
zeugers. „Dadurch war der 
Transport in den Heizungsraum 
ohne größeren Aufwand mög-
lich.“ Gleiches gilt für die Mon-
tage mit der werkseitig befestig-
ten Brenner-/Kesseleinheit. „Der 
Brenner war sofort betriebsbe-
reit“, sagt Lautz. Aufgrund der 
guten Abstimmung zwischen 
Heizkessel und Brenner erreicht 
die Anlage einen Teillastwir-
kungsgrad von bis zu 97 Pro-
zent.  
 
Alle heizgas- und kondenswas-
serberührten Bauteile sind aus 
hochwertigem Aluminium-Guss 

und deshalb besonders robust 
und langlebig. Der Kessel arbei-
tet wasser- und heizgasseitig im 
Gegenstrom-Wärmetauscher-

prinzip und nutzt die Brennwert-
technik so äußerst effizient. 
Seine konstruktiven Eigenschaf-
ten stellen einen konstant hohen 
Wärmeübergang über die ge-
samte Heizfläche sicher.  
   
Ausgesprochen zufrieden mit 
dem gewählten Heizungs- und 
Warmwasserkonzept in den bei-
den neuen Gebäuden ist auch 
Sabine Olbrich, Geschäftsführe-
rin der Buderus Immobilien 
GmbH: „Mit dieser Lösung und 
dem Contracting-Modell der 
Stadtwerke Gießen in Koopera-
tion mit der Enwag Wetzlar 
haben wir als Bauherr und Ei-
gentümer der Mehrfamilienhäu-
ser ein optimales Umfeld für die 
energetische Versorgung ge-
schaffen.“ Inzwischen sind alle 
Wohnungen vermietet, das Inte-
resse war von Beginn an ausge-
sprochen groß.

Mit 160 kW  
Leistung deckt  
der Buderus Gas-
Brennwertkessel 
Logano plus 
GB312 die  
Spitzenlast.

Der Autor  
 
Wolfgang Diebel, Leiter Sales  
Technical Support and Training,  
Buderus Deutschland
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Contracting als Schlüssel  
für die regionale Wärmewende
Die bundesregierung möchte die Treib-
hausgasemissionen bis 2050 um 80 bis 
95 Prozent reduzieren. Die Versorgung 
von Gebäuden mit Wärme und Warm-
wasser sowie die bereitstellung von in-
dustrieller Prozesswärme machen  ak-
tuell rund 57 Prozent des gesamten 
Endenergiebedarfs in Deutschland aus. 
Der Wärmemarkt hat demnach eine be-
sondere bedeutung für die CO2-Reduk-
tion und das Erreichen der Klimaziele.  
 
Für die EWE nimmt die Kraft-Wärme-Kopp-
lung – also die gleichzeitige Produktion von 
Strom und Wärme – auf dem Weg in eine 
saubere und grüne Zukunft eine bedeutende 
Rolle ein. Der Ausbau der hocheffizienten, 
CO2-armen Technologie ist daher ein wich-
tiger Baustein für eine zukunftsfähige, klima-
schonende Versorgung von Immobilien und 
Wohnquartieren mit Wärme und Strom und 
eine Brückentechnologie zur Erreichung der 
Klimaziele.  
 
Mit einem mehr als 500 Kilometer langen 
Wärmenetze versorgt der Dienstleister unter 
anderem Quartiere im niedersächsischen Ol-
denburg, in Binz auf der Insel Rügen oder im 
Brandenburgischen Eberswalde. In Worps-
wede bei Bremen wurde in den letzten Mo-
naten für einen Projektentwickler im Rahmen 
eines Contracting ein neues Quartier mit 
einem maßgeschneiderten Gesamtkonzept 
gebaut. Es bietet den Anwohnern und Be-
trieben neben Strom und Wärme auch 
Highspeed-Internet über Glasfaser sowie 
Elektromobilität. 
 
| Gesamtkonzept aus einer Hand 
 
Im Fokus des Projekts standen von Anfang 
an die Bewohner des Quartiers und deren 
hohe Lebens- und Wohnqualität. Die ist 
heute das A und O zum Wohlfühlen. Und 
dazu gehört nicht nur, dass es in den Woh-
nungen und Betrieben hell und warm ist, 
sondern die Quartiersbewohner neben su-
perschnellem Internet bestenfalls auch noch 
direkt auf Lademöglichkeiten für ihre E-
Autos zugreifen können. Die Technik dafür 

sollte hochmodern und energieeffizient sein. 
So ein Gesamtkonzept konnte mit den 
EWE-Töchtern Netz, Tel und Go für die Bau-
trägergesellschaft TWG Triangel umsetzen 
können. Jetzt ist das „Quartier am Wald“ mit 
Kita, Friseur und Backshop sowie fünf neu 
errichteten Mehrfamilienhäusern und 23 Rei-
hen-, Doppel- und Einfamilienhäusern fertig 
und die ersten Anwohner sind eingezogen. 
 
| Modernste Technik  
für niedrigen Primärenergiefaktor 

 
Das Konzept umfasst für die Energieversor-
gung eine Kombination aus Kraft-Wärme-
Kopplungsanlage (BHKW) und Gasbrenn-
wertanlage. Die Technik ist vor allem durch 
die gekoppelte Strom- und Wärmeerzeu-
gung hocheffizient, so dass weniger Energie 
eingesetzt und damit im Vergleich zu her-
kömmlicher Wärmeerzeugungstechnik CO2 
eingespart werden kann. Über ein Nahwär-
menetz, das alle Gebäude miteinander ver-
bindet, wird die Wärme im Quartier verteilt. 

Die zentrale Heiztechnik sorgt darüber hi-
naus dafür, dass der angestrebte, extrem 
niedrige Primärenergiefaktor für den Ener-
gieeinsatz im Quartier eingehalten wird. Da 
das Quartier allein 70 Prozent Wärmeener-
gie aus dem BHKW gewinnt, liegt sein Pri-
märenergiefaktor bei nur 0,7 und ist ein 
Beleg für das extrem energiesparende Ge-
samtkonzept. 
 
Über eine Trafostation ist das Quartier in die 
lokale Stromversorgung eingebunden. Da-
rüber wird der im BHKW erzeugte günstige 
Strom direkt vom Seniorenwohnheim ver-
braucht. Die Stromüberschussproduktion 
des BHKW wird in das angeschlossene 
Stromnetz eingespeist. 
 
Hinzu kommt eine Glasfaserverkabelung 
des gesamten Quartiers, die den Anwoh-
nern und Betrieben quasi ungebremste Up- 
und Downloadgeschwindigkeiten von bis zu 
1000 Megabit pro Sekunde ermöglicht. Ab-
gerundet wird das Konzept mit zwei Wallbo-

Für die Energieversorgung des Quartiers am Wald in Worpswede hat EWE eine Kom-
bination aus Gasbrennwertsystem und hocheffizienter Kraft-Wärme-Kopplungsanlage 
für die gleichzeitige Strom- und Wärmeproduktion gebaut.



SCHWERPUnKT: HEIZUnG – KLIMA – LÜFTUnG

ModernisierungsMagazin 9/2020   19

xen zum Aufladen der Elektro-Fuhrparkflotte 
des Seniorenwohnheims.  
 
| Klimaschonende Versorgung  
ohne eigene Investitionen 

 
Das Gesamtkonzept setzte EWE im Rah-
men eines Contracting mit dem Bauträger 
um. Dieses Leasingmodell bietet einige Vor-
teile im Vergleich zur Umsetzung mit eigenen 
Investitionen, da der Contractor die Planung, 
den Bau und den Betrieb als Komplettser-
vice übernimmt. Das Contracting beinhaltet 
ein vereinbartes Leistungsspektrum, also 
zum Beispiel „Wärmelieferung für eine große 
Immobilie“. Dazu gehört der Anlagenbau ge-
nauso wie der Betrieb der fertigen Anlage in-
klusive der Energiebeschaffung. Am Ende 
muss sich der Kunde um nichts kümmern, 
auch nicht um die Abrechnung mit den Mie-
ter. 
 
Geeignet ist ein solches Contracting für 
Hausverwalter und Eigentümer genauso wie 
für Bauträger und große Wohnungsbauge-
sellschaften. Überall wo zum Beispiel 
Wärme benötigt wird, kann diese über ein 
Contracting zur Verfügung gestellt werden.  

| Dekarbonisierung mit Effizienz  
und neuen Technologien 

 
Kurz- und mittelfristig setzt EWE  bei der de-
zentralen Energieversorgung auf das große 

Potenzial von Erdgas in Kombination mit 
hocheffizienten Technologien zur Reduzie-
rung von CO2-Emissionen. Dabei geht es 
nicht nur um den Einsatz von fossilem Erd-
gas in BHKW oder Gas-Brennwertkesseln, 
sondern zunehmend auch um grünes Gas, 
das schon heute über die Erdgasleitungen 
transportiert wird. Perspektivisch werden 
zusätzlich Power-to-Heat-Lösungen eine 
Rolle spielen, bei denen Wärme aus erneu-
erbarem Strom erzeugt wird. Auch Wärme-
pumpen in Verbindung mit PV-Anlagen wer-
den immer mehr zum Einsatz kommen, 
insbesondere im Privat- und Gewerbekun-
den-Umfeld. Fo
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Henner Frevel, Geschäftsführer der TWG Triangel Worpswede 
GmbH: Unser Quartier in Worpswede fördert das soziale Mitei-
nander der Generationen, ihre Mobilität und eine klimafreundliche 
und zukunftsorientierte Energieversorgung. 

Das „Quartier am Wald“ verbindet Modernität, Nachhaltigkeit und 
Gemeinschaftssinn und ist damit eine Bereicherung für den Künst-
lerort Worpswede.

Bezugsfertiges Quartier:  Für Komfort sorgen die maßgeschneiderten Energie- und 
Telekommunikationslösungen des Contractors EWE. 

Der Autor  
 
Claas Marquardt, Key Account Manager 
Wohnungswirtschaft bei EWE Vertrieb



20   ModernisierungsMagazin 9/2020

Hydraulischer Abgleich  
der Fußbodenheizung
Der Smart Home-Anbieter blossom-IC 
hat seine Produktfamilie zur Einzel-
raumsteuerung von Flächenheizungen 
erweitert. Die neuen Hera-plus-Sys-
teme mit dem digitalen hydraulischen 
Abgleich steuern warmwasserbetrie-
bene Fußbodenheizungen und sind 
bafa-förderfähig. Eingesetzt werden die 
neuen Steuerungen sowohl in Ein-, als 
auch in Mehrfamilienhäusern, Zweck- 
und Verwaltungsbauten sowie in Hotel-
anlagen und Schulen mit zentralem 
Wärmemanagement. Sie sind stecker-
fertig und lassen sich ohne IT- oder 
Elektronik-Kenntnisse sofort anschlie-
ßen.  
 
Zur smarten Einzelraumregelung der Flä-
chenheizung hat der Memminger Hersteller 
ein ganzes Paket an neuen Lösungen  
entwickelt: Dazu zählen ein Gateway zur 
smarten Steuerung, spezielle Funk-Fußbo-
denheizungsleisten, eigens entwickelte Stell-
antriebe, die mittels integrierter Schrittmoto-
ren für eine agile Regelung sorgen sowie 
moderne Raumthermostate. Finalisiert wird 
die Fußbodenheizungssteuerung durch 
Rücklauftemperaturfühler, die optional bei 
Räumen mit mehreren Kreisen eingesetzt 
werden können, sodass die Heizkreise un-
tereinander abgeglichen werden.  
 
| Kosten sparen mit Smart Home 
 
Über ein modernes Touchscreen-Thermo-
stat wird die Flächenheizung als Einzelraum-
steuerung vor Ort verwaltet oder aber von 
unterwegs per App gesteuert. Das Blos-
som-IC Smart Home System ermittelt und 
reguliert automatisch die Energie, die für 
eine optimale Raumtemperatur benötigt 
wird. Das spart bis zu 30 Prozent der Heiz- 
und Energiekosten – bei gleichzeitig ge-
wohntem Wärmekomfort. 
 
| Einfache Montage:  
Kabel einstecken und fertig 

 
Die Montage ist in wenigen Schritten erle-
digt: Um eine Internet-Verbindung herzustel-
len, damit die Steuerung per Smartphone 

funktionieren kann, wird zunächst das Gate-
way an einen Router angeschlossen. An-
schließend werden die Stellantriebe auf han-
delsübliche Verteiler geschraubt. Im 
nächsten Schritt wird die Hera-plus-Funk-
Fußbodenheizungsleiste im Verteilerkasten 
montiert. Die Verbindung zwischen den 
Ports an den Funk-Fußbodenheizungsleis-

ten und den Stellantrieben wird per Patch 
Kabel hergestellt. Einmal installiert, sorgt der 
Hera-plus-Actor-Stellantrieb für eine gleich-
mäßige Zirkulation des Heizungswassers 
und damit für eine effiziente Auslastung der 
Heizungsanlage. Da in dem Stellantrieb ein 
Schrittmotor integriert wurde, teilt dieser den 
Hub in bis zu 1000 Schritte ein. Optional 

Das neue System Hera-plus zur Einzelraumsteuerung von Flächenheizungen besteht 
aus speziellen Funk-Fußbodenheizungsleisten, eigens entwickelten Stellantrieben 
sowie aus Raumthermostaten. In Verbindung mit einem Gateway leisten sie den di-
gitalen hydraulischen Abgleich.



können Rücklautemperturfühler 
bei Räumen mit mehreren Heiz-
kreisen installiert werden. Im Er-
gebnis wird mit dieser Feinab-
stimmung die Heizungsanlage 
hydraulisch abgeglichen und 
damit deutlich genauer und kos-
tensparender geregelt.  
 

| Modular erweiterbare, 
funkbasierte Fußboden- 
heizungsleisten 

 
An das Basis-Modul Hera-plus 
Primus Pro können bis zu sechs 
Zonen angeschlossen werden. 
Bei einem Verteiler mit mehr als 
sechs Zonen wird das Erweite-
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Flächenheizungen können mit dem Blossom-IC System als Einzel-
raumsteuerung auch per App gesteuert werden.
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rungsmodul Extensia Pro mit 
je sechs weiteren Zonen be-
nötigt. An eine Leiste können 
bis zu vier Erweiterungsmo-
dule angeschlossen werden. 
Insgesamt können fünf Hera-
plus Primus Pro Funk-Fußbo-
denheizungsleisten mit je vier 
Extensia Pro angeschlossen 
werden. Somit lassen sich mit 
einem Gateway bis zu 150 
Zonen steuern. 
 
| Smarte Regelung  
der Flächenheizung 

 
So flexibel wie in der Ausstat-
tung bleibt es auch bei der 
Steuerung der Fußbodenhei-
zung. So kann das Hera-Sys-
tem als Stand-Alone-Lösung 
mit Funk-Raumthermostaten 
oder über die Blossom-IC App 
geregelt werden. Zur Auswahl 
stehen das batteriebetriebene 
sowie mit 230 Volt betriebene 
Thermostate zur Auswahl. 
Beide Thermostate sind mit 

Bewegungssensoren und 
einem beleuchteten Display 
ausgestattet, zeigen die Raum- 
und Solltemperatur, Betriebs-
zustand, Signalstärke sowie 
die Uhrzeit an. Die Solltempe-
ratur kann am Thermostat über 
die Tasten oder bequem per 
App eingestellt werden. 
 
Reinhard Schramm, Ge-
schäftsführer Blossom-IC, 
fasst die Vorteile zusammen: 
„Mit dem Einsatz des Systems 
wird der hydraulische Ab-
gleich, je nach Projektgröße, 
meistens in nur 10 bis 15 Pro-
zent der Zeit im Vergleich zum 
konventionellen hydraulischen 
Abgleich durchgeführt. Es 
müssen keine Ventile gewech-
selt, die Heizungsanlage nicht 
entleert und anschließend wie-
der befüllt und keine Berech-
nung durchgeführt werden. 
Das zeitraubende Entlüften 
der Gesamtanlage entfällt 
auch.“
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SERIE – SMART OFFICE 

Anwendungsmöglichkeiten von Smart Office – Teil 2 

Der Use Case  
bestimmt die Technik
Die Digitalisierung verändert die Art und 
Weise, wie wir leben und arbeiten. Wäh-
rend die Arbeitswelt flexibler geworden 
ist, sind büroräume häufig nicht voll 
ausgelastet. Viele Unternehmen fragen 
sich daher, wie sie Kosten sparen und 
die bürofläche verdichten können. 
Autor unserer dreiteiligen Serie ist To-
bias Enders, Geschäftsführer von GMS 
Global Media Services. Der internatio-
nale, herstellerübergreifende Full-Ser-
vice-Anbieter ist auf Audio-Visuelle (AV) 
Medientechnik, Videokonferenzsys-
teme, Unified-Communications und 
Smart Office spezialisiert.  
 
Teil 3 veröffentlichen wir im Oktober 
2020. Tobias Enders geht der Frage 
nach: Was passiert mit den büro-
Daten? Teil 1 ist im Modernisierungs-
Magazin 8/2020 erschienen. 
 
Um ein Smart-Office-Projekt umzusetzen, 
benötigt man die passende Hard- und Soft-
ware. Sensoren messen die gewünschten 
Parameter und senden ihre Daten an eine 
IoT-Plattform. Dort werden sie gesammelt 
und ausgewertet. Auf Basis der Analyseer-
gebnisse erfolgt die automatisierte Steue-
rung von Systemen und Geräten. Welche 
Komponenten am besten geeignet sind, 
hängt jedoch immer vom Use Case ab.  
 
Es gibt zum Beispiel viele Möglichkeiten, 
eine Auslastungsanalyse durchzuführen. Um 
zu ermitteln, wie viele Menschen sich in 
einem Raum befinden, können etwa Senso-
ren am Stuhl oder Tisch oder auch eine Ka-
mera an der Decke zum Einsatz kommen. 
Eine weitere Lösung wäre, die Temperatur 
oder den CO2-Gehalt im Raum zu messen. 
Die Wahl der Technik hängt unter anderem 
davon ab, wie genau die Messung sein soll. 
Auch die Umgebungsbedingungen spielen 
eine wichtige Rolle. In einem Neubau kann 
man zum Beispiel moderne Lampensys-
teme installieren, in denen bereits vielfältige 
Sensorik integriert ist. In einer Retrofit-Situa-

tion gilt es dagegen Lösungen zu finden, die 
sich in die bestehende Gebäudetechnik in-
tegrieren lassen. Dabei geht es auch darum, 
möglichst kabellos zu vernetzen und Batte-
riewechsel in den Sensoren zu vermeiden. 
 
| Die richtige IoT-Software  
 
Die IoT-Plattform ist sozusagen das Gehirn 
des Smart Office. Ein Beispiel wäre die 
Cloud-basierte Lösung Thing-it des Bad 
Homburger PropTech Thing Technologies, 
die auch im gerade eröffneten „Cube“ in 
Berlin zum Einsatz kommt. Hier laufen alle 
Daten zusammen und von hier aus werden 
die einzelnen Komponenten angesteuert. 
Bei der Wahl der Lösung sollten Unterneh-
men darauf achten, dass sie über offene 
Schnittstellen verfügt, modular aufgebaut ist 
und gut skaliert. Gebäude-Systeme ver-
schiedener Hersteller müssen angebunden 
werden – ob Heizung, Belüftung oder 
Schließanlagen. So können mit nur einer 
Plattform zahlreiche Use Cases abgebildet 
und unter einer zentralen Benutzeroberflä-
che gemanagt werden. Das vereinfacht die 
Handhabung und die Konsolidierung der 
Daten erheblich. 
 
Ein Facility Manager, der mehrere Gebäude 
betreut, kann diese mit derselben Software 
administrieren, auch wenn dort unterschied-
liche Technologien verbaut sind. Gleichzeitig 

lässt der modulare Aufbau Spielraum für 
künftige Entwicklungen. Wenn ein Unterneh-
men zunächst mit einer Auslastungsanalyse 
startet und später eine Indoor-Navigation 
hinzufügen möchte, muss es lediglich wei-
tere Sensoren einbinden. 
 
| Klein starten und risikofrei skalieren 
 
Es empfiehlt sich, ein Smart-Office-Projekt 
gemeinsam mit einem spezialisierten Sys-
temintegrator durchzuführen, der Erfahrung 
in der Digitalisierung von Räumen und Ge-
bäuden hat. Er kann umfassend beraten, 
kennt die verfügbaren Technologien und 
kann sie vor Ort installieren. Außerdem un-
terstützt er den laufenden Betrieb mit Sup-
portleistungen und Managed Services.  
 
Ein Pilotprojekt setzt immer etwas Experi-
mentierfreude voraus. Oft weiß man am An-
fang noch nicht genau, was am Ende dabei 
herauskommt. Deshalb empfiehlt es sich, an 
einem kleineren Standort zu starten und das 
Projekt anschließend weiter auszurollen. Im 
Bereich Software ist Skalierbarkeit in der 
Regel kein Problem. Hardware sollte aber 
nach Möglichkeit auch international verfüg-
bar sein. Daher ist ein Partner mit einem glo-
balen Netzwerk vorteilhaft. Denn auf diese 
Weise lassen sich Smart-Office-Lösungen, 
die man bereits in einem Land eingeführt 
hat, gut auf andere Standorte übertragen.

Der Autor  
 
Tobias Enders ist Geschäftsführer von GMS Global 
Media Services. Der internationale, herstellerübergrei-
fende Full-Service-Anbieter ist auf Audio-Visuelle (AV) 
Medientechnik, Videokonferenzsysteme, Unified-Com-
munications und Smart Office spezialisiert. Zudem ist 
der Dienstleister mit der Planung, Einrichtung und War-
tung von Smart Offices vertraut und arbeitet mit führen-
den Smart-Office-Anbietern wie Thing-IT und disruptive 
Technologies partnerschaftlich zusammen.
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Seit einem Jahr ist Jean-Pascal Roux 
bei der Telekom Deutschland für den 
Geschäftsbereich Wohnungswirtschaft 
und breitbandausbau Geschäftskunden 
verantwortlich. Roux bringt reichlich Er-
fahrung mit in die bonner Zentrale des 
Weltkonzerns. Das neu gebildete Team 
hat ein beachtliches Tempo bei der Ent-
wicklung von Geschäftsmodellen und 
Produkten vorgelegt: Internet, Festnetz-
Telefon, Fernsehen und auch 5G-Mobil-
funk und WLAn als Quartierlösung, bis 
hin zum digitalen Immobilienmanage-
ment über Ladestation für Elektroautos 
und Telemetriedienste bis zum Droh-
nenflug. Die Wohnungswirtschaft hat 
bereits positiv darauf reagiert. Welche 
Ziele die Telekom in den kommenden 
Jahren anvisiert und wie die Zusam-
menarbeit mit Wohnungsunternehmen, 
Wohnungsgenossenschaften und Im-
mobilienverwalter aussehen soll, skiz-
ziert Jean-Pascal Roux in einem Ge-
spräch mit Chefredakteur Jörg bleyhl.   
 
| Herr Roux, seit dem 1. September 2019 
verantworten Sie den in der Telekom 
Deutschland neu geschaffenen Ge-
schäftsbereich Wohnungswirtschaft 
und breitbandausbau Geschäftskun-
den. Sie wollten von Anfang an den 
Fokus auf den Ausbau von Glasfaser-
Direktanschlüssen legen. Lassen sich 
Ihre bemühungen bereits in Zahlen 
ausdrücken? 

 
Wir sind bei den Kundenzahlen im sechs-
stelligen Bereich und wollen in den sieben-
stelligen Bereich wachsen. Wir wissen auch: 
Erfolg gibt es nicht über Nacht, weil ja auch 
die Wohnungswirtschaft langfristig denkt 
und handelt. Dafür haben wir uns seit letz-
tem Herbst ganz neu aufgestellt und den 
gesamten Geschäftsbereich Wohnungswirt-
schaft neu definiert. Auf der Basis haben wir 
unsere Teamaufstellung gestärkt und neue 
Ideen und Produkte für die Wohnungswirt-
schaft entwickelt. Uns ist auch bewusst, 
dass sich die Telekom als Partner der Woh-
nungswirtschaft erst wieder ganz neu ins 
Gespräch bringen muss. Deshalb freut 
mich, dass wir bereits wichtige Verträge ge-
winnen konnten, die Signalwirkung in die 

Branche haben werden. Zum Beispiel die 
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor 
mit ihren 4600 Wohneinheiten, die in Zukunft 
ihr TV-Angebot über die Telekom erhalten. 
Bei der GAG Ludwigshafen haben wir Halb-
zeit: 6000 der rund 12.000 Wohneinheiten 
schauen jetzt Kabelfernsehen der Telekom. 
Bei der WBG Wittenberg legen wir derzeit 
Glasfaser bis in jede der rund 2900 Woh-
nungen, der Ausbau wird noch in diesem 
Jahr abgeschlossen sein, komplett vom 
Netzknoten bis in jede einzelne Wohnung. 
Unsere Botschaft lautet: Die Telekom ist voll 
da; die Wohnungswirtschaft hat wieder eine 
leistungsstarke, seriöse und engagierte Al-
ternative zum bisherigen Kabelnetzbetreiber.   
 
| nun ist das Thema eines leistungsfä-
higen Übertragungsnetzes und dessen 
zügiger Ausbau durch die unerfreuli-
che Pandemie in das blickfeld einer 
breiten Öffentlichkeit gerückt. Was un-
ternehmen Sie aktuell, um mehr Haus-
halten schnelles Internet zu bieten? 

 
Tatsächlich hat Corona gezeigt, wie wichtig 
ein leistungsstarker Breitbandanschluss, 
aber auch ein umfassendes Medienangebot 
zuhause ist. Millionen Bürger sind schlagar-
tig ins Homeoffice gewechselt – es wurde 
ferngesehen und gestreamt wie noch nie; 
der Bandbreitenverbrauch hat sich ver-

sechsfacht. Trotzdem sind die Telekom-
Netze nicht zusammengebrochen. Das hat 
viele erstaunt – uns nicht: Die Telekom inves-
tiert jährlich fünf Milliarden Euro in Deutsch-
land. Auf diese Weise wird unser Glasfaser-
netz immer größer und stärker. Es wächst 
immer näher an die Immobilien heran und 
gleichzeitig immer tiefer in den ländlichen 
Raum hinein. Hier kooperieren wir auch mit 
den Kommunen, um Wohn- und Gewerbe-
gebiete noch schneller an die Glasfaser zu 
bringen. Was jetzt ansteht, ist unser Glasfa-
sernetz direkt mit den Immobilien zu verbin-
den – am besten bis in die Wohnungen  
hinein. Dafür bieten wir der Wohnungswirt-
schaft interessante Möglichkeiten: Entweder 
einen Neubau der Hausverteilnetze mit Glas-
faser – das schafft Sicherheit für die nächs-
ten Generationen. Alternativ können wir 
auch ein Koax-Kabelnetz übernehmen und 
mit unserer Glasfaser verbinden.  
 
| Unser letztes Gespräch haben wir in 
Leipzig geführt. Sie waren damals bei 
Primacom für den b-2-b-bereich zu-
ständig. Anschließend bei der Tele Co-
lumbus Gruppe CSO. Sind Sie mit 
Ihrem Wechsel im vergangenen Jahr 
zur Telekom nicht in eine ganz andere 
Welt eingetaucht? Oder anders ge-
fragt, wie viel Amt steckt noch in der 
Telekom? 

Interview mit Jean-Pascal Roux 

Wir sind die Wowi-Versteher

Jean-Pascal Roux 
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Zugegeben: Auch ich war tatsächlich an-
fangs überrascht, wie offen, agil und dyna-
misch die Telekom heute ist – nicht nur hin-
sichtlich ihrer Strukturen, sondern auch der 
Denke. Die Telekom hat die Power eines 
Weltkonzerns und eine große thematische 
Bandbreite, vom Glasfaserausbau über 5G-
Mobilfunk bis zu Geschäftskundenlösungen. 
Darin stecken für die Wohnungswirtschaft 
ganz neue, faszinierende Möglichkeiten, die 
wir jetzt erstmals für die Wohnungswirt-
schaft erschließen. Mein Team sieht sich 
also als Botschafter und Interessenvertre-
tung der Wohnungswirtschaft innerhalb der 
Telekom.  
 
| Das von Ihnen geführte Geschäftsfeld 
ist von außen betrachtet so etwas wie 
ein „Start-up-Unternehmen“, veran-
kert jedoch in einem Weltkonzern. Wie 
wichtig ist Ihre Arbeit für die Telekom? 
Können Sie die Kolleginnen und Kolle-
gen vom bereich Telekommunikation 
von Ihren Visionen überzeugen? 

 
Der Glasfaserausbau ist systemrelevant für 
Deutschland, wir sehen uns mit der Woh-
nungswirtschaft gemeinsam in der Verant-
wortung. Unser Ziel ist, diese staatstragende 
Aufgabe mit konkreten Vorteilen für die 
Wohnungswirtschaft zu verbinden. Dabei 
werden wir von den Kollegen und Führungs-
verantwortlichen quer durch den Konzern 
unterstützt.  Dabei gehen wir agil und un-
kompliziert vor, wir sehen uns gewisserma-
ßen als die „jungen Wilden“ innerhalb der Te-
lekom. Wir genießen viel Freiheit und können 
praktisch das gesamte kreative, technische 
und kommerzielle Arsenal der Telekom für 
die Wohnungswirtschaft anzapfen; von der 
Deutschen Funkturm über T-Systems bis zu 
einem riesigen Netzwerk aus kreativen Start-
ups. Das macht nicht nur großen Spaß; wir 
konnten auch innerhalb weniger Monate 
ganz neue Produkte für die Wohnungswirt-
schaft entwickeln. Das reicht vom Digitalen 
Immobilienmanagement über Ladestation 
für Elektroautos und Telemetriedienste bis 
zum Drohnenflug. Die werden von der Woh-
nungswirtschaft bereits sehr positiv aufge-
nommen und genutzt.  
 
| Herr Roux, die Wohnungswirtschaft ist 
ein bedeutender Player im Immobilien-
markt. Alleine die Mitglieder im GdW 
bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen bewirtschaften etwa 6 
Millionen Wohnungen. Der bFW bun-
desverband Freier Immobilien- und 

Wohnungsunternehmen bringt es auf 
über 3 Millionen Wohnungen. Hinzu 
kommen die Wohnungen in WEGs. 
Hier ist die Gelegenheit, Ihre stärksten 
Argumente anzubringen. 

 
Ich bin überzeugt: Der Wettbewerb, den wir 
schaffen, tut der Wohnungswirtschaft gut. 
Wir wollen als Telekom nicht nur eine Alter-
native zu einem Kabelmonopol sein, son-
dern der bevorzugte Digitalisierungspartner 
der Wohnungswirtschaft. Dafür legen wir 
uns mächtig ins Zeug. Dafür zeigen wir uns 
auch flexibel, sowohl technisch wie vertrag-
lich. Wir können beispielsweise ein komplett 
neues FTTH-Glasfasernetz bis in die Woh-
nungen bauen – dann muss man sich für die 
nächsten Generationen keine Gedanken 
mehr über die Breitband- und Fernsehver-
sorgung machen. Auf Wunsch auch verbin-
den wir aber ein vorhandenes Koax-Kabel-
netz mit dem Glasfasernetz der Telekom. 
Wir streben nach höchster Qualität, Leistung 
und Mieterzufriedenheit, auch durch unse-
ren preisgekrönten Kundenservice. Wir ach-
ten gleichzeitig darauf, dass auch ältere und 
weniger technikbegeisterte Mieter nicht ab-
gehängt werden. Mit digitalen Services un-
terstützen wir die Wohnungswirtschaft darin, 
ihre Gebäude effizienter zu verwalten oder 

Arbeitsabläufe deutlich zu vereinfachen. 
Auch das Thema Datensicherheit spricht für 
die Telekom. Wir nehmen das Thema sehr 
ernst. Die Telekom ist ein deutsches Unter-
nehmen mit Servern in Deutschland – und 
nicht irgendwo sonst auf der Welt.  
 
| bei allem Optimismus werden Sie si-
cher nicht alle Wohnungsunternehmen 
von Ihrem Geschäftsmodell überzeu-
gen können. Tut sich nicht in Kürze ein 
wahrer Flickenteppich von unter-
schiedlich ausgestatteten Gebäude-
komplexen auf oder arbeiten Sie auch 
an Quartierslösungen?   

 
Quartierslösungen sind ein wichtiger Grund, 
mit der Telekom zu sprechen. Unser Glasfa-
sernetz bildet die Basis für eine große Band-
breite an Diensten für den Bürger, also Inter-
net, Festnetz-Telefon, Fernsehen und auch 
5G-Mobilfunk und WLAN über das gesamte 
Quartier. Darüber hinaus bieten wir Teleme-
triedienste, E-Ladestationen und ein ganz-
heitliches digitales Immobilienmanagement 
– alles aus einer Hand, in einem ganzheitli-
chen Konzept. 
 
| Telefonie, Internet, TV: der begriff  
Triple Play ist längst in der Wohnungs-

In dieser Wohnanlage stimmt auch die Medienversorgung. 
Alle Wohnungen haben direkten Zugang zum Highspeed-
Glasfasernetz.
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wirtschaft angekommen. Sie nehmen 
einen vierten bereich, die digitale Effi-
zienzsteigerung für das Wohnungsun-
ternehmen, mit hinzu. Was dürfen wir 
darunter verstehen? 

 
Die meisten Verwalter arbeiten bereits mit 
verschiedenen digitalen Softwareplattfor-
men, zum Beispiel einem Buchhaltungssys-
tem, Dokumentenmanagement, Mieterpor-
tal, Smart Building-Komponenten. Wir 
bieten eine Plattform, die Gebäudemanage-
ment und Mieter intelligent miteinander  
verbindet, Prozesse steuert und Portfolien 
verwaltet. Alles integriert über eine Software-
Plattform: Gebäude, Prozesse und Mieter, 
vom Einzug bis Auszug. Auf dieser Basis 
kann man Mietern und Eigentümer Doku-
mente, Verträge und Verbrauchsdaten übri-
gens auch online und per Smartphone be-
reitstellen – so kann man den Verwalter im 
Alltag stark entlasten und gleichzeitig die 
Mieterzufriedenheit erhöhen. Typische Mie-
terfragen, die viel Zeit und Nerven kosten, 
lassen sich auch automatisiert beantworten. 
Selbst das Gebäudemanagement per Droh-
nenflug ist gar nicht so futuristisch, wie es 
sich anhört, denn Wohnungsunternehmen 
investieren viel Zeit und Mittel in die Wartung 
und Kontrolle von Dächern oder Freiflächen 

im Zuge der Verkehrssicherungspflicht oder 
der Inspektion von Fassaden und Überwa-
chung von Baumaßnahmen. Mit der Drohne 
geht das in Minuten und man spart sich die 
Kosten einer Hebebühne oder eines Krans. 
Ein weiteres Beispiel ist das digitale Schließ-
system. So lassen sich Schlüssel bei Ein- 
und Auszug oder Verlust einfach per Maus-
klick aktivieren und deaktivieren – übrigens 
von jedem Ort, niemand muss dafür im Büro 
sein. Das System ist wartungsfrei und 
braucht weder Batterien noch einen Strom-
anschluss. Es gibt also viele Gründe, jetzt 
mit der Telekom zu sprechen – auch unab-
hängig vom Glasfaseranschluss. 
 
| nicht immer liegt es am noch fehlen-
den netzausbau, sondern hin und  
wieder auch daran, dass Wohnungs-
unternehmen das Angebot, ans breit-
bandnetz angeschlossen zu werden, 
nicht wahrnehmen. Wie sieht hier Ihre 
Strategie aus? 

 
Den professionellen, in Verbänden organi-
sierten Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft fehlt es nach meiner Auffassung nicht 
an der Erkenntnis, dass der Anschluss an 
die Glasfaser wichtig, ja sogar überlebens-
wichtig ist. Unsere Aufgabe als Telekom liegt 
darin, den Wohnungsunternehmen gut zu-
zuhören, die sich bisher zurückgehalten 
haben – und überzeugende Lösungen zu 
bieten. Wir sind die Wowi-Versteher und 
wollen unseren Partnern Mehrwerte bieten, 
die es anderswo nicht gibt. Auch in der Hal-
tung gegenüber der Wohnungswirtschaft 
und im Umgang miteinander wollen wir uns 
positiv unterscheiden. 
 
| Am 20. Dezember 2018 ist der Europäi-
sche Kodex für die elektronische Kom-
munikation (EECC) in Kraft getreten. 
bis zum 21. Dezember 2020 muss der 
EU-Kodex in nationales Recht umge-
setzt sein. Seit Jahresbeginn ist eine 
heiße Diskussion um ein vom bMWI 
und bMVI erstelltes Eckpunktepapier 
im Gange. Wie ist die Haltung der Te-
lekom dazu? 

 
Die Telekom ist von der Gesetzesnovelle 
genau so betroffen wie alle anderen Netzbe-
treiber, denn auch wir bieten der Wohnungs-
wirtschaft Gestattungsmodelle mit einer Ne-
benkostenumlage der Kabelfernsehentgelte 
an. Gleichwohl sind die Motive der EU nach-
vollziehbar, auf mehr Wahlfreiheit des Fern-
sehzuschauers zu pochen: Immer mehr  

Verbraucher nutzen Internet-basierte Platt-
formen wie Youtube, Netflix oder auch Ma-
genta-TV zur Unterhaltung. Das ist heute 
nun mal die Realität, der wir uns nicht ver-
schließen dürfen. Die Nebenkostenumlage 
stammt aus einer Zeit, als das Kabelfernse-
hen praktisch alternativlos war. Unsere Auf-
gabe ist, überzeugende, zeitgemäße und 
gesetzeskonforme Lösungen zu finden – für 
den Verbraucher und für die Wohnungswirt-
schaft. Wir glauben, dass der Wettbewerb 
in diesem Segment für Verbraucher zum 
Vorteil sein wird. Für den Verbraucher bieten 
wir mit Magenta-TV eine der besten Fern-
sehplattformen auf dem Markt - via Internet, 
Satellit und noch in diesem Jahr über Kabel. 
Für die Wohnungswirtschaft schaffen wir 
transparente und berechenbare Preis- und 
Vertragsmodelle, die eine mögliche Geset-
zesänderung berücksichtigen.  
 
| Je nachdem, wie die Entscheidung 
ausfällt, muss der eine oder andere 
Anbieter sein zukünftiges Geschäfts-
modell überarbeiten. Erwartet Sie ein 
„stürmischer Herbst“? 

 
Ja, es gibt viel Gesprächsbedarf – das ist für 
uns als jüngster Player im Kabelgeschäft 
eine Chance: Die Karten werden neu ge-
mischt. Deshalb arbeiten wir intensiv daran, 
überzeugende Antworten und kreative Ideen 
für die verschiedenen gesetzlichen Szena-
rien zu finden. Die Details der Ausgestaltung 
werden ja noch debattiert, zum Beispiel ob 
es einen Bestandschutz für laufende Ver-
träge oder eine sofortige Kündigungsmög-
lichkeit für den Verbraucher geben soll.  
 
| Herr Roux, welche Maßnahmen müsste 
der Gesetzgeber auslösen, damit wir in 
Deutschland rasch über ein flächende-
ckendes Gigabitnetz verfügen?  

 
Ich könnte Ihnen jetzt eine lange Liste von 
gesetzlichen, regulatorischen, netz- und me-
dienpolitischen Regelungen nennen, bei 
denen sich die Telekom im Netzausbau be-
hindert sieht. Ich blicke lieber auf die Chan-
cen. Ich bin angetreten, gemeinsam mit der 
Wohnungswirtschaft die Potenziale für den 
Glasfaseranschluss der Immobilien und Ge-
werbegebiete zu entfesseln. Das Potenzial 
ist gigantisch! Deshalb werbe ich für eine 
neue Ära der Zusammenarbeit, von der alle 
profitieren: der Bürger, die Wohnungswirt-
schaft und Deutschland als Wirtschafts- und 
Innovationsstandort.
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| Wie setzt sich der Gebäudebestand 
der GAG Ludwigshafen zusammen? 

 
Der Bestand umfasst mehr als 12.800 Woh-
nungen in etwa 1500 Gebäuden. Davon 
sind beinah 90 Prozent älter als 30 Jahre. 82 
Prozent wurden sogar vor der ersten Wär-
meschutzverordnung erbaut. Da das Unter-
nehmen in den 20er Jahren gegründet 
wurde, um möglichst günstigen Wohnraum 
für die Ludwigshafener Bevölkerung zu 
schaffen, machen soziale Wohnflächen 
einen großen Teil des Bestands aus. Und 
auch aktuell engagiert sich die GAG Lud-
wigshafen im sozialen Wohnungsbau, ob-
wohl sich unser Portfolio auch im Bereich 
des mittleren, frei finanzierten Preissegments 
erweitert. 
 
| Welchen Herausforderungen müssen 
Sie sich beim bau- und bestandsma-
nagement täglich stellen? 

 
Das sind auf der einen Seite die Bestands-
pflege, also die Instandhaltung sowie Mo-
dernisierung unserer Gebäude, und auf der 
anderen Seite die Planung und Durchfüh-
rung von Neubauprojekten. Hier gilt es – vor 
allem im sozialen Wohnungsbau – möglichst 
kostengünstig vorzugehen, da das Ziel ist, 
die Mieten beziehungsweise die Mieterhö-
hungen gering zu halten. Das gelingt uns 
beispielsweise, indem wir öffentliche Förder-
angebote nutzen und auf bewährte Lösun-
gen zurückgreifen. Voraussetzung dafür ist, 
dass wir die Vorgaben erfüllen. Weitere 
wichtige Ziele, neben der Wirtschaftlichkeit 
unserer Projekte, sind darüber hinaus die 
Dauerhaftigkeit und eine moderne Gestal-
tung. Wir setzen kontinuierlich eine Moder-
nisierungsquote von zirka 1,5 Prozent pro 
Jahr um  – eine sehr hohe Quote für die Im-
mobilienwirtschaft. 
 
| Was sind die wichtigsten beweg-
gründe, (energetisch) zu sanieren? 

 
Viele der älteren, noch unsanierten Gebäude 
weisen einen verhältnismäßig hohen Heiz-
energiebedarf sowie hohe CO2-Emissionen 
auf. Hinzu kommt ein geringer Wohnkom-

fort, der durch Feuchte- und Schimmelpro-
bleme zusätzlich negativ beeinflusst wird. 
Das ist nicht nur für die Bewohner nachteilig, 
sondern senkt auch den Wert der Immobi-
lie. 
 
Ein hohes Ziel bei der energetischen Moder-
nisierung ist daher selbstverständlich die 
Energieeinsparung. Die positiven Begleiter-
scheinungen sind dabei 
vielfältig. Denn sie trägt 
dazu bei, behaglicher zu 
wohnen, die Verbrauchs-
kosten im Griff zu halten 
und den Wert der Ge-
bäude nachhaltig zu er-
halten. 
 
Eignet sich ein Gebäude 
wegen seiner Grundsub-
stanz, der Grundrissge-
staltung und der Lage  – 
im Quartier oder Stadtteil 
– für eine energetische 
Modernisierung, kann da-
durch gleichzeitig die In-
standhaltung deutlich 
entlastet werden und ins-
besondere die Fassaden-
gestaltung, aber auch die 
komplette technische Ge-

bäudeausrüstung auf einen modernen und 
zeitgemäßen Stand gebracht werden. 
 
| Welche Rolle spielt dabei eine nach-
trägliche Dämmung? 

 
Energetische Maßnahmen werden bei der 
GAG immer im Gesamtpaket unter Berück-
sichtigung von Fördermöglichkeiten geplant. 
Grob zusammengefasst betrifft dies fol-
gende Bereiche: 
n Energetische Modernisierung der  

Dächer, Fassaden und Fenster 
n meistens der Rückbau von Balkonen zur 

Reduzierung von Wärmebrücken und 
Anbau von Vorstellbalkonen mit zeitge-
mäßen Grundflächen 

n Steigstrang-Sanierungen und Erneue-
rung der Heizungsanlagen 

n Neuordnung der Freiflächen und Außen-
anlagen samt der Umsetzung von Maß-
nahmen zur Barriere-Reduzierung 

An der Gebäudehülle spielt das Wärme-
dämm-Verbundsystem (WDVS) eine zentrale 
Rolle – hauptsächlich zur Energieeinspa-
rung, aber auch zur Steigerung des Behag-
lichkeitsempfindens in den Wohnungen, zur 
Fassadengestaltung und als Wetterschutz 
der Fassade. 

Interview mit Klaus Schäffner, GAG Ludwigshafen 

„Wirtschaftlich betrachtet kann mineralischer  
Dämmstoff nicht mit EPS mithalten“

Das fertiggestellte Gebäude „AM Weiden-
schlag“
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hältnis und bietet mit einer Wärmeleit -
fähigkeit von 0,32 W/(mK) eine ordentliche 
Dämmleistung. 
 
| Welche Effekte haben sich bisher 
durch die Sanierungen ergeben? 

 
Bei energetischen Modernisierungen arbei-
tet die GAG wie beschrieben immer einen 
umfassenden Maßnahmenkatalog ab, der 
aus der energetischen Aufwertung der Ge-
bäudehülle und der Anpassung der Anla-
gentechnik (Heizsystem) besteht. Wir sind 
der Meinung, dass dies zwingende Syner-
gien sind, die eine energetische Maßnahme 
erst nachhaltig und die Gebäude somit zu-
kunftssicher machen. 
 
In dieser Kombination sind Energieeinspa-
rungen von bis zu 40 Prozent möglich, da 
sich insgesamt auch das Nutzerverhalten 
ändert. Zum Beispiel sind Nutzer mit 2 bis 3 
Grad weniger Raumtemperatur zufrieden, 
da die Kältestrahlung der Wände durch das 
WDVS deutlich reduziert wird – es wird be-
haglicher. 
 
Auch die Rückmeldungen nach energeti-
schen Modernisierungen sind zu 99 Prozent 
positiv, unter anderem weil die Betriebskos-
ten geringer ausfallen und das Thema 
„Behaglich keit“ deutlich von den Mietern 
wahrgenommen wird. 
 
Zudem geht die Anfälligkeit für Schimmel-
schäden in Wohnungen gegen Null – natür-
lich nur bei ordnungsgemäßer Planung und 
Bauausführung. 
 
| nun zum neubau:  
Wie dämmen Sie hier? 

 
Beim Neubau ist es ganz ähnlich: Wichtig ist 
uns vor allem die Wirtschaftlichkeit und das 
gute Preis-Leistungsverhältnis von EPS. 
Aber natürlich spielen ebenfalls die Energie-
effizienz, die Optik, die gesetzlichen Vorga-
ben und die Detail- sowie Gestaltungsvielfalt 
in die Entscheidung mit hinein. EPS-WDVS 
können diesen Ansprüchen gerecht werden. 
So können durch sie Rohbautoleranzen 
besser ausgeglichen werden, für den An-
schluss der Fenster sind keine Formteile 
notwendig und ein durchgängiger Anschluss 
ans Kellergeschoss wird möglich. Auch die 
homogene Oberfläche hat Vorteile. Bei-
spielsweise kann die Fassade einfacher ge-
staltet werden und der Putz neigt nicht so 
zur Rissbildung.

Klaus Schäffner (Foto), studierter Ingenieur, ist seit 
etwa zehn Jahren zuständig für das technische Bau- 
und Bestandsmanagement der GAG Ludwigshafen. 
Die 1920 gegründete kommunale Wohnungsbauge-
sellschaft gilt als der größte Vermieter in Rheinland-
Pfalz und besitzt knapp 13.000 Wohnungen im Stadt-
gebiet Ludwigshafen. Welche Rolle die Dämmung im 
Alltag des Unternehmens spielt, erklärt Schäffner im 
Interview mit dem Forum für sicheres Dämmen mit 
EPS (FSDE) und dem ModernisierungsMagazin. 

| Welche Gründe sprechen darüber  
hinaus für ein WDVS? 

 
Da sind zum einen die wirtschaftlichen 
Gründe: Die Anbringung eines WDVS verur-
sacht nur etwa 35 Prozent Mehrkosten im 
Vergleich zu einer Fassadensanierung ohne 
Dämmung. Zudem lassen sich Bauschäden 
vermeiden. Das ist zum Beispiel durch sau-
bere Detaillösungen vor allem an den Bau-
teilanschlüssen möglich. Ebenfalls wichtig ist 
die Verbesserung des Erscheinungsbilds 
des Gebäudes. Eine Fassade fungiert wie 
eine Visitenkarte des Hauses und steht 
damit auch für das Immobilienunternehmen 
im Fokus. 
 
| Welche Voraussetzungen muss die 
Dämmung erfüllen? 

 
Wenn wir die Gebäude sanieren wollen, be-
gegnen uns allerlei Problemstellungen: Bei-
spielsweise befindet sich unter alten Eternit-
Fassaden häufig kein Putz oder die neuen 
Fensterprofile haben einen zu guten U-Wert 
für die alte Wand, was zu Tauwasserausfall 
im Laibungsbereich der Fenster oder den 

angrenzenden Innenwandflächen führen 
kann. Auch wünschen wir uns oft eine Um-
stellung der Heizung von einem Ein- zu 
einem modernen Zweirohrsystem. Ebenfalls 
problematisch sind konstruktive Mängel 
oder inhomogene Fassaden. Eine Däm-
mung ist dann nur durch den Einsatz von 
WDVS möglich. Dabei richtet sich die Di-
mensionierung direkt nach den Vorgaben 
der Konstruktion und der Wirtschaftlichkeit. 
Wirtschaftlich betrachtet kann ein Dämm-
stoff aus mineralischen Komponenten nicht 
mit einem Dämmstoff aus EPS mithalten, 
was EPS als Dämmstoff für uns interessant 
macht. 
 
| In vielen groß angelegten Sanierungs-
projekten haben Sie sich für WDVS 
mit grauem EPS entschieden.  
Warum? 

 
Der Einsatz von EPS-WDVS ist bei der GAG 
geübte Praxis, da bei fast jeder Modernisie-
rung, bei der EPS zulässig ist, auch EPS an-
gebracht wird. Vor allem WDVS mit grauem 
EPS kommt bei uns häufig zum Einsatz. Es 
verfügt über ein gutes Preis-Leistungsver-
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Generation Retro –  
Praxistipps für Aufzüge im besten Alter (Teil 7)

Sichere Nutzung in schwierigen Zeiten
bedingt durch die Corona-Krise gera-
ten Themen in den Vordergrund, die 
zuvor in der öffentlichen Wahrnehmung 
eine eher untergeordnete Rolle spielten. 
Dazu gehören unter dem Schlagwort 
„Social Distancing“ das allgemeine Ab-
standhalten zu anderen Personen, aber 
auch sehr konkrete Maßnahmen, um 
Viren-Übertragungen über die Luft und 
durch Körperkontakt zu verhindern. Im 
Aufzug sorgen nachrüstbare Lösungen 
von Haushahn für einen sicheren Auf-
enthalt.  
 
Expertinnen und Experten sind sich einig, 
dass Aerosole in der Luft und Schmierinfek-
tionen über Oberflächen maßgeblich für die 
Weiterverbreitung des Virus verantwortlich 
sind, weshalb das Tragen von Masken und 
die gründliche, regelmäßige Reinigung der 
Hände seit Monaten unseren Alltag prägen. 
Darüber hinaus lautet die Devise, wenn 
möglich Abstand zu anderen Personen zu 
halten, um das Risiko weiter zu minimieren. 
 
Doch trotz aller Vorsichtsmaßnahmen lässt 
sich der enge Kontakt nicht immer vermei-

Tag für Tag befördern über 700.000 Aufzüge 
in Deutschland Personen. Zu beinahe  
100 Prozent störungsfrei und zudem äußerst 
sicher. Wichtig für den einwandfreien und 

unterbrechungslosen Betrieb sind auch 
präventive Wartungsarbeiten und der 
regelmäßige Austausch von Verschleißteilen. 
Auf was die Betreiber von Aufzugsanlagen, 

die zur Personenbeförderung bestimmt  
sind, achten sollten, beschreibt unsere  
Serie Praxistipps, die regelmäßig im 
ModernisierungsMagazin erscheint.

Sie benötigen Hilfe bei der  
Auswahl der richtigen  
Aufzugslösung?  
Wir beraten Sie gerne in einem  
persönlichen Gespräch. 

www.haushahn.de 
info@haushahn.de 
Telefon 0711 8954461

den. Das gilt nicht zuletzt in Aufzügen, die 
bei kleiner Fläche von einer Vielzahl von 
Menschen genutzt werden, die auf die 
Transportmittel angewiesen sind. Hier bietet 
Haushahn innovative und zuverlässige Lö-
sungen, um die Nutzung auch in Ausnah-
mesituationen sicher und angenehm zu ge-
stalten.  

Fo
to

: H
au

sh
ah

n

 

Vorschau 
 
Thema 11/2020 (Teil 8) 
 
Aus analog wird digital –  
Sicherheit rund um die Uhr mit dem 
virtuellen Aufzugswärter

Ein spezielles Luftreinigungssystem verhin-
dert, dass sich Viren und Bakterien über die 
Luft verbreiten können. Das System kombi-
niert ein spezielles Ventilatorsystem mit 
etablierter UV-C-Technologie, die die Erreger 
abtötet, sodass auf chemische Desinfekti-
onsmittel verzichtet werden kann.  
 
Auf dem gleichen Prinzip beruht eine Spezi-
allampe, mit der Oberflächen wie Handläufe 
und Tableaus gereinigt werden. Das System 
aktiviert sich automatisch während Leerzei-
ten, sodass die Fahrgäste nicht beeinträch-
tigt werden. Berührungslose Ruf- und Ser-
vicetasten erhöhen die Sicherheit ebenfalls 
und zuverlässig genau an den Stellen, mit 
denen klassischerweise eine besonders 
hohe Zahl von Menschen in Berührung 
kommt.  
Zusammen mit den ohnehin geltenden 
Empfehlungen für das Verhalten in öffentli-
chen Räumen schaffen die innovativen  
Lösungen von Haushahn so auch in schwie-
rigen Zeiten sichere Fortbewegungsmög-
lichkeiten.
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Die Oberfl äche macht´s.

Dachziegelwerke Nelskamp GmbH · Waldweg 6 · 46514 Schermbeck · Tel (0 28 53) 91 30-0 · Fax (0 28 53) 37 59 · vertrieb@nelskamp.de · www.nelskamp.de

Dachsteine von Nelskamp. 
Haben mehr drauf, als du denkst.

Solarsysteme

Tondachziegel

Betondachsteine

„Longlife“ – Dachsteine mit hoher 

in matt oder glänzend!
Wir bleiben 

langfristig sauber!

Mehr Infos: 

www.nelskamp.de

Die „nächste Generation  
Gegensprechanlagen“
Mit der Entwicklung einer 
modularen Video-Gegen-
sprechanlage ist Intratone 
bei Türkommunikationssys-
teme eine innovative neuheit 
gelungen.  
 
Das Baukastenprinzip der DITA-
create weckt entsprechend gro-
ßes Interesse bei Architekten, 
Hausverwaltern und -besitzern, 
die ihre Gebäude mit moderns-
ter Technologie ausstatten und 
diese an ihren individuellen An-
sprüchen ausrichten möchten. 
Es lassen sich verschiedene Ge-
gensprechanlagen-Module (zum 
Beispiel digitale Namensschil-
der) auswählen, nach Bedarf an-
ordnen und in allen RAL-Farben 
unterschiedlich hervorheben. Ein 
Konzept, das es so auf dem 
deutschen Markt für Türsprech-
anlagen noch nicht gegeben 
hat. 
 
| Langjährige Erfahrung  
trifft auf zukunftsweisen-
den Pioniergeist 

 
Intratone ist seit 20 Jahren auf 
die Entwicklung innovativer Zu-

tritts- und Türkommunikations-
systeme spezialisiert und einer 
der europäischen Marktführer im 
Bereich mobilfunkbasierter digi-
taler Systeme für eine sichere 
Gebäudekommunikation und -
verwaltung. Das Unternehmen 
bietet ganzheitliche Lösungen, 

die einen essentiellen Mehrwert 
bieten.  
 
Wie die meisten der derzeit er-
folgreichen PropTech-Unterneh-
men setzt auch Intratone auf 
eine digitalisierte Zukunft der 
Gebäudekonzeption. Individua-

lisierte Beratung und spezielle 
Serviceangebote, wie ein pro-
fessioneller Einrichtungsservice 
für alle Anlagen, Schulungen 
und eine nutzerfreundliche On-
line-Verwaltungsplattform run-
den das Gesamtkonzept des 
Unternehmens ab.
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Pioniere wagen Neues und sorgen so für 
Fortschritt und Wachstum. Genau das ist 
der Anspruch des Technologie- und Bran-
chenführers Aareon: neue Wege zu bereiten 
für die Immobilienwirtschaft und ihre Partner 
im digitalen Zeitalter. Erlebbar wird der Pio-
niergeist von Aareon bei dem Online-Event 
Aareon Live am 17. September 2020 von 
9.30 Uhr bis 15.00 Uhr. 
 
Im Sinne eines abwechslungsreichen Info-
tainments bietet Aareon der Branche erst-
malig ein besonderes Erlebnis im digitalen 
Format. Moderator Chris Brow wird die Teil-
nehmer unterhaltsam durch das Event füh-
ren. Auf dem Programm von Aareon Live 
stehen Impulse prominenter Vordenker, 
wichtige strategische Themen der Immobi-
lienbranche und der Blick in die Aareon 
Smart World heute und morgen sowie auf 
Lösungen von Partnern – das alles auf einer 

virtuellen Plattform, die den direkten Kontakt 
und Austausch untereinander fördert. 
 
| nicht verpassen –  
inspirierende Impulsgeber 

 
„Sind nur schlechte Nachrichten gute Nach-
richten? Vom Umgang mit Medien und dem 
Medienkonsum im Zeitalter der Digitalisie-
rung“ – spannende Erkenntnisse zu diesem 
Thema verspricht das Interview mit der Neu-
rowissenschaftlerin Professorin Maren Urner.  
 
Gabor Steingart, ehemaliger Chefredakteur 
des Handelsblatts und Autor zahlreicher kri-
tischer Veröffentlichungen, wird ein informa-
tives Plädoyer halten, warum die Zukunft 
insbesondere in diesen Zeiten Zuversicht 
braucht. Er möchte wieder den Blick weiten 
und gedankliche Perspektiven aufzeigen, 
auch für die Zeit danach. 
 
Axel Gedaschko, Präsident des GdW  
Bundesverband deutscher Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen, wird Impulse zu 
strategischen Themen in der Wohnungswirt-
schaft geben und darstellen, was die Bran-
che bewegt.  
 
Gastgeber Dr. Manfred Alflen, Vorstandsvor-
sitzender der Aareon AG, wird aufzeigen, 
welche neuen Wege das Unternehmen be-

schreitet, wie seine Strategie aussieht und 
was das für die Kunden und die Branche 
bedeutet. 
 
| Kostenfreie Teilnahme 
 
Aareon Live – ein virtueller Besuch, der sich 
lohnt und in diesem Jahr kostenfrei ist. Üb-
licherweise fließt ein Teil der Teilnahmege-
bühren des jährlichen Aareon Kongresses 
an die Deutsche Entwicklungshilfe für sozia-
les Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. 
(Deswos). Dennoch wird Aareon zum 15. 
Mal an die Deswos spenden, um Menschen 
in Not zu helfen. 
 
Den Link zur kostenfreien Anmeldung findet 
man unter immoclick24.de

Aareon Live –  
Pioneering Spirit digital erleben

Link zur Anmeldung auf 

»immoclick24.de«
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Themen in Heft 11 | 2020
Schwerpunktthema 
Gebäudeschäden 
 
 

Fachthemen 
Software 
Schallschutz 

Termine 
Redaktionsschluss: 16. Oktober 2020 
Erscheinungstermin: 6. November 2020

Zur energetischen Sanierung denkmalge-
schützter Fassaden eignet sich häufig nur 
eine Innendämmung. Jedoch sind die Gege-
benheiten dafür gerade bei historischen Ge-
bäuden meist nicht ideal. Kommt etwa eine 
Plattenlösung zum Einsatz, können Uneben-
heiten der Wand zu Hohlräumen führen – und 
somit auch zu Feuchtebildung. Eine völlig 
neuartige Dämmtechnologie soll hier nun Ab-
hilfe schaffen: Die aufspritzbare Ecosphere-
Dämmung  wird per Putzmaschine an die 
Wand gebracht und passt sich jedem Unter-
grund flexibel an. Ihre Wirkungsweise beruht 
auf mikroskopisch kleinen Vakuum-Hohlglas-
kugeln, die den Wärmedurchgang effektiv 
verzögern. So sorgt das rein mineralische 

Schwerpunkt: 
Denkmal-
schutz  
Innere Werte 
statt Facelift
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Fachthemen 

Mieterstrom 
Aufzüge 

Termine 
 
Redaktionsschluss: 11. September 2020 
Erscheinungstermin: 2. Oktober 2020

Produkt für zeitgemäß gedämmte Wände, 
ohne den Charme älterer Bausubstanzen zu 
verändern.  
 
Ecosphere besteht zu rund 80 Prozent aus 
hochwärmedämmenden Glasbubbles. Das 
hat mit gewöhnlichem Putz nicht mehr viel zu 
tun. Und was in Zeiten des wachsenden Res-
sourcenbewusstseins ebenfalls besonders zu 
Buche schlägt: Dank ihrer rein mineralischen 
Beschaffenheit ist die Ecosphere-Dämmung 
vollständig recyclebar. 
 
Die mineralische Verbindung von Glas und 
Mörtel weist schon während der Nutzungs-
phase eine Reihe von Vorteilen auf. So ist 

Ecosphere vollständig diffusionsoffen, kann 
also überschüssige Feuchtigkeit zeitweise 
aufnehmen und bei Bedarf wieder an die 
Raumluft abgeben – und zwar ohne die Ge-
fahr eines Nässestaus. Damit lässt sich der 
gerade im Bereich der Denkmalsanierung ge-
fürchteten Schimmelbildung effektiv vorbeu-
gen. Aufgrund der Tatsache, dass die Däm-
mung zudem weder verklebt noch chemisch 
behandelt werden muss, gibt sie auch keine 
entsprechenden Dämpfe an die Raumluft ab 
– die Luft bleibt wohngesund. Selbst im 
Brandfall können sich keine giftigen Gase 
entwickeln, zumal Ecosphere mit der Bau-
stoffklasse A1 ohnehin als nicht brennbar de-
klariert ist. 


