Die
Wohnungswirtschaft

74. Jahrgang 05 /2021

Wenn
Handelsriesen
Wohnungen
bauen

Seite 78

| -
L1

wsh ™ Thema des Monats

08 18 72

Coworking-Spaces Green Deal: Was die Wohnungs- Bilanz- und Steuerwissen:
abseits der Metropolen wirtschaft jetzt tun muss Zahlungen fur Belegungsrechte



58 BAUEN UND TECHNIK

DIGITALE STEUERUNG VON IMMOBILIEN

DW 05/2021

Energieeffizienz dank
effizienter Prozesse

Durch digitale Loésungen ergeben sich neue

Maéglichkeiten, die Effizienz und Effektivitat von
Gebduden zu steigern. Dabei sind offene Schnitt-

stellen und Plattformen zentral, wie ein schnell

implementierbares Beispiel zeigt.

Von Thomas Kastner, Prof. Dr. Walter Konhd&user, Ingo Schuck

urch den schnell wachsen-
den Ausbau der dezentralen
Erzeugung von fluktuieren-
den erneuerbaren Energien

iy

durch den Einsatz digitaler Komponenten kann ein
Mehrwert fiir Bewohner und die Bewirtschaftung ge-
schaffen werden. So kénnen eine Vielzahl von Aufga-
ben mittels digitaler Services kostengiinstig erledigt

erhdhen sich die Anforde-

rungen an das tibergeordne-
te Steuerungssystem zur Gewéhrleistung
der Versorgungsicherheit. Der Immobilien-
wirtschaft kommt hier eine immer gréfier
werdende Bedeutung zu — einerseits auf-
grund des lokalen Energieverbrauchs und
andererseits auch durch die lokale Erzeu-
gung und Speicherung der Energie. Das Ausbalancie-
ren des Energieverbrauchs zwischen Energieeigen-
erzeugung und Energiezukauf kann nur durch ein
leistungsfahiges, zuverlassiges und kostengiinstiges
Energiemanagementsystem (EMS) erfiillt werden.

Digitale Lésungen in der Immobilie

Im Gebédude miissen dabei Konzepte zum Einsatz
kommen, die Warmeenergie fiir Heizung und Warm-
wasser sowie elektrische Energie fiir die Stromver-
sorgung mit vermindertem CO,-Ausstof§ erzeugen
und verwenden. Digitale Losungen in der Immobi-
lienwirtschaft konnen vor allem im Bereich Ener-
gie eingesetzt werden, vom klassischen Einkauf der
Energietrager, iiber die technischen Anlagen, bis hin
zu den prozessoptimierten Ablaufen.

Eine intelligente Gebdudevernetzung ist als
Grundlage fiir den integrierten Betrieb von Immo-
bilien und nachgelagerten Prozessen zentral. Denn
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werden, wie:

- die Fernwartung lokaler Energieerzeugungs-
(BHKW- und PV-Anlagen), Energiespeicherungs-
und Energieverteilungssysteme (Schaltschrénke,
Pumpen, Mischer, Ventile et cetera),

- die Messung von Energieerzeugung und -verbrauch
iber Smart Meter (Strom, Heizung, Wasser),

. Mieterstromkonzepte,

- die Raumklimaregelung mit Messung und

Beeinflussung der Luftqualitét zur Schim-
melvermeidung,

- der vernetzte Einsatz von Rauchwarn-

oder Leckage-Meldern,

- die Zugangskontrolle und die Einbruchs-

sicherung,

- eine Licht-, Markisen-/Jalousiesteuerung,
- eine Wohnungs-Heizungssteuerung mit

neuen Bedienkonzepten,

- ein integriertes Abrechnungssystem, das

Daten zur Abrechnung von Miete, Neben-
kosten und sonstigen Dienstleistungen
liefert,

- die Integration von Ladesystemen fiir E-Autos und

- die Mediensteuerung (TV, Internet, Telefonie) sowie
— sofern der Netzbetreiber eine Meldeschnittstelle
zur Verfiigung stellt — auch die Lieferung von Daten
zur Abrechnung.

Bilder: Oktett64 GmbH
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Gebaudesteuerung: ganzheitliche Losung fiir Mehrfamilienhauser

Windkraftanlagen Biogasanlagen

~— PV-Systeme

/ Solarthermie

Wasserkraftanlagen
externe regenerative
Energieerzeugung

PV: Photovoltaik

EMS: Energiemanagement-
system auf Gebdude- oder
Quartiersebene

BHKW: Blockheizkraftwerk
FTTB: Fiber to the Building

BHKW

Batterie- Lade- Strom-
speicher station zGhler

Wasserstoff- Brennstoff- Wd&rme-
Produktion zelle pumpen

Kommunikationsnetz Verteilnet Verteilnetz

(EMS-Anschluss, innovative Haus- ———— FTTB er elhr;e Z (fur Kauf und Ver-

vernetzung, Medienversorgung) ANSCERIUSS kauf von Strom)
9 gung

Breitband, Strom, Ladesysteme fiir E-Mobile, Heizenergie- und Warmwassererzeugung: Moderne Energiemanagement- und Gebé&ude-
steuerungssysteme mussen heute vielfaltig und flexibel anpassbar sein - offene Schnittstellen und Plattformen sind dabei essentiell

Auf diese Weise kénnen ganzheitliche energeti-
sche und Service-Losungen fiir ein Wohnhaus oder
ein ganzes Quartier entstehen (siehe Abbildung).

Digitalisierung und Steuerung
energetischer Systeme

Ein Beispiel fiir eine solche ganzheitliche energeti-
sche Losung stellen die Wohn- und Biirogebaude in
der Berliner Liitzowstrafde 88, Liitzowstrafde 113-114
und Flottwellstrafle 8-15 mit insgesamt 240 Woh-
nungen, Biiro- und Gewerbeeinheiten dar, die sechs
private Baugemeinschaften errichtet haben
und die von einer Hausverwaltung betreut
werden. Die drei Immobilien wurden von

Beginn an mit einem BHKW ausgestattet 1=
und mit der Energieversorgung per Kraft- 1
Warme-Kopplung (Sektorkopplung) ge- -

plant. Sie sind mit einem leistungsfahi-
gen Breitbandanschluss ausgestattet. Eine

moderne digitale Steuerungsplattform mit Ingo Schuck

Gebidude- und Wohnungsmanagerfunkti-  Geschéftsfihrender
Gesellschafter

. . . . . Oktett64 GmbH
Gebduden im Sinne eines EMS nach einer BERLIN

on steuert die Energieversorgung in den

bedarfsoptimierten Strategie, damit mog-
lichst wenig CO, erzeugt wird und wenig elektrische
Energie aus dem o6ffentlichen Netz bezogen wer-
den muss. Dadurch erzielt man geringere Kosten fiir
Strom, Warmwasser und Heizung.

Die Plattform iiberwacht dabei die lokale Ener-
gieversorgung und kann beispielsweise Stérungen
oder Fehlfunktionen an Pumpen oder Mischern friih-

zeitig erkennen. Auch in den Wohnungen kann sie

einzelne dezentrale Komponenten der Heizung {iber-

wachen sowie zum Beispiel Energieverbrauch und

Luftqualitdt messen, Belichtung oder Verschattung

kontrollieren (siehe Abbildung auf S. 60).

Folgende sogenannte Wohnungsmanager-Kom-
ponenten sind realisiert worden:

- Bussystem (KNX),

- LED-Raumbeleuchtung mit Schalten und Dimmen,

- Fuflbodenheizung (PI-Regelung),

- Liftungssystem mit Warmeriickgewinnung: auto-
matische Volumenstrom-Regelung durch Luftqua-
litdtssensoren (CO, und Luftfeuchte),

- Verschattung: Jahreszeit- und Sonnenstand-ge-
fiihrter Sonnenschutz oder solarer Gewinn,

- Prasenz: automatische Reaktion auf Anwesenheit
von Personen bei Beleuchtung, Heizung und Liif-
tung.

Ferner wurden folgende Gebaudemanagerfunk-
tionen implementiert:

- Schutz von Jalousieanlagen durch automatisiertes
Einfahren bei stiirmischer Witterung,

- Uberwachung der BHKW-Leistungsabgabe und des
Hausanschlusses fiir 240 Wohnungen und Biiros,

- lokale und Internet-basierte Visualisierung und Be-
dienung der Wohnungs- und Gebaudefunktionen,

- Alarmierung per E-Mail und Smartphone-Push-
Nachrichten bei Anlagenstorungen, auffalligen Be-
triebsparametern, Manipulation oder Einbruch und

- Logging- und Analyse-Backend mit Zeitserien-Da-
tenbanken und grafischen Auswertungswerkzeu- >
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Rund um die LutzowstraBe 88 und 113-114 |Guft seit liber zwei Jahren in drei Gebdudekomplexen mit insgesamt
240 Wohn- und Gewerbeeinheiten eine digitale Plattform zur Gebdudesteuerung

gen zur statischen (,Dashboard) und dynamischen
(,Datamining“) Analyse mit flexibler Verkniipfung
samtlicher aufgezeichneter Anlagendaten.

Funktionsweise

Bauherren und Planern war wichtig, dass ihre Wohn-
und Biiroimmobilien nicht nur energetisch zukunfts-
fahig sind, sondern bei Betrieb und Bewirtschaftung
eine Reaktion auf kiinftige Anforderungen méglich
ist. Offene Schnittstellen und erweiterbare Funkti-
onen waren daher wichtige Entscheidungskriteri-
en. Die gewihlte Losung der Oktett64 GmbH — die
Oktett64-Plattform — ist als offene Anbindung der
einzelnen Komponenten konzipiert. Sie weist eine

solide Architektur ohne Inselldsungen auf und basiert
auf den Standards und der Entwicklungssystematik
der Enterprise-IT-Welt.

Eine moderne Plattform erfindet das Rad nicht
neu. Sie basiert, wo immer es sinnvoll ist, auf aner-
kannten und vielfach erprobten, frei zugénglichen
Komponenten und offenen Standards. Die Oktett64-
Plattform bedient sich moderner Softwarearchitek-
turen mit etablierten Container- und Dashboard-
Losungen. Mittels der Mashup-Technik kann sie
vielfaltig weiterentwickelt werden und unterscheidet
sich dadurch von einem konventionellen System der
Mess-, Steuerungs- und Regelungstechnik: So kann
sie zum Beispiel Smart-Building-Funktionen mit al-

Digitale Losung: Energie- und Gebaudemanagementsystem

Digital Control Digital Monitoring Digital Generator

Steuerung von Heizungs- und Uberwachungssystem von Erzeugung von Energie liber
Energieerzeugungsanlagen zur —— elekirischen Anlagen, Mess- — moderne Brennwertanlagen,
Steigerung der Anlagen- und technik und Verbrauchswerten BHKWSs und PV-Anlagen
Energieeffizienz

Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft

Digital Service

Installation und Betrieb, Ver-

brauchsabrechnung, Service
und Wartung, Energieeinkauf
Gas/Strom

Digital Network Digital Access

Vernetzung der verschiedenen Schlusselloses SchlieBsystem fur
Digital-Module und fir Multi- — den smarten Zutritt ins Geb&ude
mediadienste von Dritten und zu ausgewdhlten RGumen

Bilder: Oktett64 GmbH
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len IoT-Angeboten schnell und strukturiert kom-
binieren. Das reduziert Aufwinde, hat Kosten- und
Qualitatsvorteile und entlastet die Hausverwaltung,
wie Katrin Mayer, Geschiftsfiihrerin der betreuenden
Hausverwaltung Katrin Mayer GmbH, bestatigt.

Die Plattform kann zum Beispiel die Steuerung
einer Anlage durch die Beeinflussung der Verbrauchs-
und Erzeugungsleistung sowie die Nutzung direkter
und indirekter Speicher auf den tatséchlich benétig-
ten Einsatzzweck auslegen. Mit Hilfe von Algorith-
men erfolgen Eingriffe in ein tiblicherweise stetiges
Regelsystem, um dieses an geschéftliche und Be-
darfsparameter anzupassen. Die Algorithmen sind
dabei dynamisch konfigurierbar oder selbstlernend
(Prognose-Modelle). Einsetzbar ist die Plattform
damit als herstelleriibergreifende schliisselfertige
Losung fir das Energiemanagement in kleinen Ein-
heiten mit Biiros, Wohnungen oder Werkstétten, in
Hotels, Grofigebduden und -anlagen, in Quartie-
ren oder Industrieparks. Es kann zur Erfassung von
Messdaten verschiedener Systeme, die entsprechen-
de Schnittstellen zur Verfiigung stellen, sowie fiir

Eine offene Gebdudesteuerungs- und Energie-
managementplattform hilft, die Neubauten in der
LutzowstraBe energieeffizient zu betreiben
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weitere Digitalisierungsaufgaben in den Immobilien
eingesetzt werden.

Flexibel + anpassbar = zukunftsfdhig

Die Immobilienwirtschaft befindet sich auf dem
Weg in die digitale Welt. Dabei geht es um die In-
tegration und Einbindung neuer Losungen in be-
stehende Arbeitsprozesse und Systeme, die durch
Automatisierung eine Arbeitsersparnis bei vormals
manuellen Prozessen ermdglichen. Die Flexibilitat
objektspezifischer digitaler Losungen bietet eine
Chance fiir neue Geschéftsmodelle und eine nach-
haltige Refinanzierung der Investitionen. Die Berliner
Objekte zeigen, dass die Verbindung von Kraft-Wér-
me-Kopplung mit leistungsfahiger Breitbandversor-
gung und einer intelligenten Gebaudevernetzung als
Grundlage fiir den integrierten Betrieb von Immo-
bilien und nachgelagerten Prozessen eine wichtige
zukunftsorientierte Investition darstellen. In kurzer
Zeit einsatzbereite integrierte und auf die jeweiligen
Anforderungen zugeschnittene Plattformlésungen
sind dabei zentral. —

Weitere Informationen: www.oktett64.de
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