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Zusammenfassung

Uberraschend klar fallt das Urteil der Mieter' aus: Wir waren skeptisch, doch nun sind wir
begeistert. ,Digitalisierung® war fur uns anfangs nicht zu fassen. Eingesparte Heizkosten ma-
chen nun den Nutzen erkennbar. Uberraschend klar fallt auch das Urteil der gewerblichen
Vermieter? aus kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen sowie In-
habern grol3er Gewerbe-Campusse aus: wir erkennen hier, wie die Digitalisierung uns zu
Mittlern grof3er Energieeffizienz-Prozesse machen kann; unsere aktive Rolle starkt. Endlich
kénnen wir mit gering investiven MaBhahmen deutlich energiesparendere Prozesse im Be-
stand umsetzen, ohne ein Vermieter-Mieter-Dilemma furchten zu missen.

Best Practice: In drei kompletten Betriebsjahren hatten wir von vier unterschiedlichen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen Ideen eingesammelt, daraus in ihrer Beschaf-
fenheit reprasentative Pilotprojekt-Baukorper samt Referenzbaukérpern an unterschiedlichen
Standorten zu einem Testbett zusammen gefugt und die digitale Zukunft in Quartieren durch
konkrete Umsetzungen vorweggenommen. Wir haben neue digital gestlitzte Geschaftsmo-
delle mit Zukunftspotenzial erstmals ausprobiert, konkrete Fragestellungen aufgelistet und
Kenngr6éRen zur Beantwortung evaluiert.

Die Datenanalyse® der ,Allianz fiir einen klimaneutralen Gebaudebestand” aus 2017 wurde
nun unter Gateway-orientiertem Fokus neu aufgesetzt und setzt in einem groReren Mal3stab
fort, was in der Wohnungswirtschaft unter anderem mit Projekten im Rahmen der LALFA® —
Allianz fur Anlageneffizienz“ begonnen wurde.

Es wurden warmeenergiebezogene, digital gestiutzte Prozesse der Zukunft vorweggenom-
men, ausprobiert, deren Erfolgskennzahlen ermittelt und die Begeisterung bei betroffenen
Mietern evaluiert. Nicht vergessen wurde dabei die Einordnung der Evaluation zu den aktuel-
len Fragestellungen:

- wie wirken sich die Ergebnisse auf Energiebilanzen in Quartieren, Stadten, Klimabi-

lanzen aus und welche Handlungsoptionen haben Immobilienunternehmen?

- Kann die Mieterbindung mit klaren Erfolgsmeldungen verbessert werden?

- Lassen sich Handlungs- und Investitionsrahmen erkennen?

- Welche Effekte haben autarke Prozesse; speziell der neuen Gateways?

Die Vorwegnahme der zu Projektbeginn noch nicht zertifizierten Smart Meter Gateways er-
wies sich als weit 6ffnende Handlungsoption in die aktuelle Gegenwart (Stand Frih-
jahr/Sommer 2020)*. Die gleich zu Beginn adressierte digitale Autarkie der Immobilienunter-
nehmen zeigte sich ebenfalls als dankbarer Projektfokus. Gerade kleinere und mittlere Un-
ternehmen fragen sich, wie die Unabhangigkeit von Uberteuerten Dienstleistern hergestellt
werden kann.

Der hier dokumentierte digitale Projektinhalt bezieht sich nicht etwa auf ,ERP“-Prozesse,
deren Digitalisierung Uberall Gegenstand des Tagesgeschéftes in Immobilienunternehmen
ist. ,Digitalisierung” ist im Projektverstandnis ein tUbergeordnetes Infrastruktur-Thema. Haus-
und Anlagentechnik, Datensicherheit nach den neuen Regeln des Bundesamtes fiir Sicher-
heit in der Informationstechnik (BSI) bezieht auch das aktuelle Verstandnis des Datenschut-
zes ein, ja, erweitert dies nun in Bezug auf weltweit anerkannte Regeln (sogenannte ,com-
mon criteria®).

! Detaillierte Aussagen der Mieter in Kapitel 3

% Detaillierte Aussagen der Vermieter in Kapitel 3

% Grinewitschus u. a._Energetische Optimierung durch Anlagentechnik und Nutzerassistenz in Wohngebauden
* Frank Urbansky, Smart Meter Rollout: was bringt er der Wohnungswirtschaft, Haufe Verlag

® Bundesamt fiir Sicherheit in der Informationstechnik: common criteria



http://docplayer.org/49539917-Energieforum-west-essen.html
https://www.haufe.de/immobilien/wohnungswirtschaft/Smart-Meter-Rollout-Was-bringt-er-der-Wohnungswirtschaft_260_515532.html?ecmId=30374&ecmUid=3771068&chorid=2773562&newsletter=news%2FPortal-Newsletter%2FWohnungswirtschaft%2F383%2F2773562%2F2020-05-14%2FTop-News-Smart-Meter-Rollout-Was-bringt-er-der-Wohnungswirtschaft
https://www.bsi.bund.de/DE/Themen/ZertifizierungundAnerkennung/Produktzertifizierung/ZertifizierungnachCC/ITSicherheitskriterien/CommonCriteria/commoncriteria_node.html

Selbst die altere Generation der Mieterschaft war nach der Auswertung durch die Vorstande
der beteiligten Wohnungsunternehmen sehr kooperativ®; gab es doch klar verkiindete Ein-
sparziele zu erreichen. Die neuen Werkzeuge der Digitalisierung basierten teils auf sicheren
Offline-Prozessen, auf Basis selbstlernender Algorithmen flr Einzelraume, sowie auf Gate-
way-gefuhrten Prozessen, die Uber telemetrische Speditionsnetze und die sogenannte ,CLS-
Schnittstelle in der obersten Sicherheitsstufe nach common criteria unter Einsatz der nun
verfugbaren BSI zertifizierten Smart Meter Gateways maximale Sicherheit bringen.

Eigene
Datenhoheit

Abrechnungsportal Beessssddinecessasnncses

= Abrechnungssoftware fiir selbststandige
Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten
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Abb. 1: Zukunftsfahiges Digitalkonzept fiir Energieeffizienz in Wohnquartieren

Entsprechend der Ambition des Projektes kamen auch Zukunftstechnologien der telemetri-
schen Sammel-Technologien (sogenannte Business-Power-Line (BPL’) sowie der Einsatz
von ,programmiertem Wasser‘ zur Vermeidung von Anlagenverlusten durch Verkalkung
erstmals in den Feldversuch®, wobei hier die Frage ausschlaggebend war, ob und ggf. wie
Mieter davon beeintrachtigt werden kénnten. Diese Details wurden erst begonnen, nachdem
denkbare Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden konnten.

Die Bewerbung des Projektes um wohnungswirtschaftliche Anerkennung war mit der Aus-
zeichnung des BBU-ZukunftsAwards 2019° erfolgreich.

Die hauptséachlich umgesetzten Prozesse und die Ergebnisse sind als ,Leiter des digitalen
Erfolges” auf einzelnen ,Leitersprossen“ zusammen geflgt und binnen drei Betriebsjahren
anhand der erfolgten Abrechnung warmer Betriebskosten zusammen mit Wohnungsunter-
nehmen und Mietern evaluiert worden. Die zuklnftig wichtige Interaktion sogenannter ,digita-
ler Zwillinge“ mit realen Geb&auden wurde vorbereitet. Die wichtigsten Kennzahlen sind nach-
stehend zusammengefasst:

® Vortrag Vorstand ABG Paradies anlasslich des BBU-Workshops* am 11.06.2019
" Erlauterung BPL (in engl. Sprache)

8 Erlauterungsvideo Kalkbehandlung

® Erklar-Video des BBU



https://green-with-it.de/wp-content/uploads/2018/01/04_Pr%C3%A4sentation-ABG-Paradies_support.pdf
https://green-with-it.de/workshop-mit-dem-bbu-ausfuehrliche-details-fuer-die-projektumsetzungen-digitalisierung-im-quartier-und-energieeffizienz-1/
https://en.wikipedia.org/wiki/Broadband_over_power_lines
https://www.peter-aqua-fr.com/fr-funktionsvideo/
https://youtu.be/zyTJ1lRzosQ

Stufe 1: Gateway-unabhéangige ,,Kiinstliche Intelligenz® fiir Einzelrdume in Form selbst-
lernender Einzelraum-Algorithmen: 25- 30 % Heizwarme-Einsparung bei regelmaRiger
Tagesabwesenheit der Mietparteien durch Arbeitsverhaltnisse, nur 0-5 % bei haufiger Anwe-
senheit der Mietparteien (Abwesenheits-Absenkung von 4 °C kann hier nicht greifen).

Nach Etablierung der dann folgenden Stufe 2 wurden alle Prozesse auf Basis eines Gate-
ways gefihrt. Solche Gateways sind in vielen Anlagen bereits vorhanden; deren Leistung
wird aber haufig durch proprietaren Nutzungsanspruch von Submetering-Dienstleistern ge-
hemmt. Daher wurde konsequent auf die Herstellung der kompletten Autarkie fur die Immobi-
lienunternehmen gesetzt.

Stufe 2: Autarke Gateways als Grundlage zur Etablierung eines voll autarken Submetering-
Systems mit Visualisierung aller Heizverbrauchs-Daten auf einem zentral gefiihrten Energie-
Management-System (EMS) bei gleichzeitiger Zustellung von individuellen Warme-
Verbrauchsdaten als Grafik fur Smartphone-Apps der Mieter: Einsparung von Datenintegra-
tion aus externen Verbrauchsdaten bei gleichzeitiger Entlastung von Verwaltungsarbeiten
rund um die Mieterkonten; Profite stark schwankend je Unternehmen .

Stufe 3: Frichte der Digitalisierung: Monitoring, Smart Meter, Energie-Management-
systeme (EMS) zur bidirektionalen Steuerung aller Hausanlagen durch den Technischen
Leiter, eine 15-Minuten-Taktung der Heizerzeuger-Impulse und Neu-Einstellung aller Bren-
ner und Sekundar-Kreislaufe der Haus-Anschluss-Stationen (HASt) unter Verwendung vo-
rausblickender (pradiktiver) Algorithmen inklusiv wetterprognostischer Zukunftsdaten: 5-15 %
Absenkung der Heizlast.

Stufe 4: Smart Meter Gateway als BSI-konforme Sicherheitsgrundlage auch zum Schutz
der Mieter fUr Quartiersoftware, Nutzung der CLS-Schnittstelle als sichere Infrastruktur und
hoch sichere telemetrische Speditionsnetze, Kostenentlastung des Datensammelns in Trep-
penhdusern, Wegfall von Zweidraht/ GSM/LORA-Prozessen, Autarkie gegeniber externen
Infrastruktur-Lieferanten und

Stufe 5: DSGVO-konforme sichere telemetrische Sammel-Apps, die auf ERP-Daten auf-
bauend auch alle Mieterbelange aus dem Quartier und des quartiersnahen Bereichs abbil-
den: AAL, E-Health, Kalender- und Lieferdienste, Sicherheits- und Komfortfunktionen, woh-
nungswirtschaftliche Alternative zu auslandischen Serverdiensten mit werbezentrierten Inhal-
ten.
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Abb. 2: Erfolgsquotienten als Leitersprossen, © green with IT e.V.
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Glossar

AAL Ambient Assisted Living Methoden, Konzepte, (elektronische) Sys-
teme, Produkte sowie Dienstleistungen,
welche das alltéagliche Leben &lterer oder
auch behinderter Menschen situationsab-
hangig und unaufdringlich unterstiitzen

ALFA Allianz fur Anlageneffizienz Initiative des BBU fur low invest Maf3nah-
men zur Steigerung der Energieeffizienz

B2B business to business Geschafte unter Betrieben, Vollkaufleuten

B2C business to customer Geschéfte zwischen Vollkaufleuten und
Endverbrauchern (Kunden)

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Landesverband im GdwW

Wohnungsunternehmen e.V.

BPL Breitband tber Power Line High Speed Kommunikation tber Stromlei-
tungen

BSI Bundesamt fir Sicherheit in der Infor- | Zivile obere Bundesbehdorde im Geschéfts-

mationstechnik bereich des BMI fiir Fragen der IT-
Sicherheit

CLS Controllable-Local-System Zur HAN-Schnittstelle zugehdériges Inter-
face, das den Fernzugriff auf regelbare
Erzeuger managt

Disruptiv Disruptive Technologien Disruptive Technologien sind Innovationen,
die eine bestehende Dienstleistung erset-
zen und die Investitionen der bisher beherr-
schenden Marktteilnehmer obsolet machen.

DMZ Demilitarisierte Zone Computernetz mit sicherheitstechnisch
kontrollierten Zugriffsmdoglichkeiten auf die
daran angeschlossenen Server.

DSGVO Datenschutz-Grundverordnung Verordnung der Europaischen Union, mit der die
Regeln zur Verarbeitung personenbezogener
Daten umgesetzt werden

EMS Energie Management System Digital gestuitztes Tool zur komplexen Ver-
waltung energiespezifischer Anlagenkom-
ponenten

EPBD Richtli- | EU-Richtlinie zur Gesamt- sollte zum 10.03.2020 in deutsches

nie Energieeffizienz von Gebauden nationales Recht (GEG) umgesetzt sein

ERP Enterprise Resource Planning Geschéftsressourcenplanung

Gateway Hard- und/oder Software Komponente, welche zwischen zwei Sys-
temen eine Verbindung herstellt

Gdw GdW Bundesverband deutscher Woh- | Spitzenverband der Wohnungswirtschaft

nungs- und Immobilienunternehmen Deutschland
e.V.
GEG Gebaude-Energiegesetz Gesetz fur die energetischen Anforderun-

Rechtskraft voraussichtlich Herbst
2020

gen an Neubauten und an Bestandsgeb&u-
de sowie an den Einsatz erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteversorgung

G.hn Standard

Home-Grid Standard auf Basis weiter
entwickelter Power-Line-
Communication (PLC)

Tragerfrequenzverfahren, das mit einer
(Brutto-)Signalrate von insgesamt einem
Gigabit pro Sekunde arbeitet

GSM

Global System for Mobile Communica-
tion

1990 eingefuhrter Mobilfunk-Standard fur
volldigitale Mobilfunknetz
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HAN Home Area Network Zur HAN-Schnittstelle gehort auch ein Con-
HAN-Schnittstelle = Ethernetschnitt- trollable-Local-System-(CLS-)Interface, das
stelle, dient zur Einbindung des SMGW | den Fernzugriff auf regelbare Erzeuger
ins Heimnetz des Kunden mit An- (Photovoltaikanlage, Blockheizkraftwerk)
schluss-Option steuerbarer Gerate wie | und unterbrechbare Verbrauchseinrichtun-
intelligente Hausgerate oder ein Ener- | gen (Ladesaule, Nachtspeicherheizung)
gieerzeugern. ermoglicht

HASt Haus-Anschluss-Stationen Ubergabestation von Fernwarme im Mehr-

familienhaus, meist Kellerraum

IT- Sicherheitskatalog des BSI Bewahrte Methodik, um das Niveau der

Grundschutz Informationssicherheit in jeder GrofRenord-

nung zu erhéhen

LAN Local Area Network Heim- oder Unternehmensnetz

LMN Lokales Metrologisches Netz lokales messgeratetechnisches Netzwerk,

das die Schnittstelle zu Smart Metern bildet
Nahbereichs-Funkschnittstelle (wireless
Mbus) oder serielle Schnittstelle fir tele-
metrische Daten

LORA Long Range Wide Area Network Low Power Wireless Netzprotokoll, er-

schliel3st Wohngebiete fir telemetrische
Zwecke im Submetering etc.

MUC Multi Utility Controller Vorlaufer des Smart Metzer Gateways,

jedoch ohne Sicherheitskomponente
OMS Open Metering System Hersteller- und spartenubergreifende
Kommunikationsarchitektur fir intelligente
Zahler auf Basis des M-Bus (Feldbus) im
Rahmen des Smart Metering

WMBUS Wireless M-Bus Drahtlos arbeitende Version des drahtge-
bundenen M-Busses. Sie ist in der europai-
schen Norm EN 13757-4 standardisiert

PLC Power Line Communication Kommunikation tber Stromleitungen

ROI Return On Invest Kennzahl zur Messung der Rendite, ge-

messen am Erfolg im Verhéltnis zum ein-
gesetzten Kapital

Smart Meter

Intelligenter Z&hler

Zahler, der digitale Daten empfangt und
weiterleitet

SMGW Smart Meter Gateway zentrale Kommunikationseinheit eines Intel-
ligenten Messsystems
SRI Smart Readiness Indicator Bewertung zur Fahigkeit eines Gebaudes,

mit Nutzern und Netz zu interagieren sowie
dessen Betrieb energieeffizient zu regeln

Submetering

Sammelbegriff fr betriebskostentech-
nische Messeinheiten

umfasst die verbrauchsabhangige Erfas-
sung und Abrechnung von Heiz- und Was-
serkosten in Geb&uden

ULD Unabhéngiges Landeszentrum fir Erteilt GUtesiegel fur Datenschutz
Datenschutz Schleswig-Holstein
WAN Wide Area Network IP-Schnittstelle/Rechnernetz, das sich im

Unterschied zu einem LAN Uber einen sehr
grof3en geografischen Bereich erstreckt
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1. Gesamtkonzept der Projekte

1.1 Einfuhrung, Zielstellung und Motivation

Uberraschend klar fallt das Urteil der Mieter™® aus: Wir waren skeptisch, doch nun sind wir
begeistert. ,Digitalisierung” war fur uns anfangs nicht zu fassen. Eingesparte Heizkosten ma-
chen nun den Nutzen erkennbar. Nach drei gemessenen Betriebsjahren tiberzeugen uns die
erkennbaren Vorteile: wir kdbnnen Anteil an den wichtigen gesellschaftlichen Prozessen der
Digitalisierung nehmen. Wir kdnnen unseren Beitrag zur Senkung von CO,-Belastungen ak-
tiv einbringen, kénnen Geld durch unsere reduzierten Heizverbrauche sparen. So macht die
Digitalisierung Spalf3! Bitte mehr davon!

Uberraschend klar fallt auch das Urteil der gewerblichen Vermieter™ aus kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen sowie Inhabern grol3er Gewerbe-Campusse
aus: wir erkennen hier, wie wir tatsachlich Mittler groRer Energieeffizienz-Prozesse werden.
Endlich kénnen wir mit gering investiven MaRhahmen deutlich energiesparende Prozesse im
Bestand umsetzen, ohne ein Vermieter-Mieter-Dilemma flrchten zu missen.

In drei kompletten Betriebsjahren hatten wir vier wohnungswirtschaftliche, in ihrer Beschaf-
fenheit reprasentative Pilotprojekt-Baukdrper samt Referenzbaukoérper zu einem Testbett
zusammen geflgt und die digitale Zukunft in Quartieren vorweggenommen. Wir haben neue
digital gestitzte Geschaftsmodelle mit Zukunftspotenzial erstmals ausprobiert. Dabei haben
wir als Zielstellung konkrete, sehr detaillierte Zukunftsszenarien untersucht, die einen repré-
sentativen Querschnitt Uber alle aktuellen Umsetzungsfragen der ,Digitalisierung® in Quartie-
ren ergeben. Es war Ziel, Antworten auf folgende Fragen zu geben:

- Wie konkret kann die Zufriedenheit innovativer Energieeffizienz-Prozesse der Digitali-
sierung anhand valider Daten bei Mietern und Vermietern gemessen werden?

- Kénnen wir Skepsis in Begeisterung umwandeln?

- Welche validen Effizienzfaktoren aus digital gestiitzten QuartiermaRnahmen kdnnen
wie gesammelt werden?

- Welche digital gestitzten Geschaftsmodelle kdnnen daraus zukiinftig entstehen?

- Wie ist die Ubertragbarkeit der evaluierten Daten auf die volkswirtschaftlichen CO,-
Aktiva gegeben?

- Wie koppeln wir uns von der Dominanz amerikanischer Server und deren Zielen der
Datensammlung zwecks Verkaufs von werbungsrelevanten Einzeldaten an Dritte ab?

- Wie bringen wir wirklich datensichere Infrastrukturen in den Alltags-Gebrauch?

- Welcher Grad der Disruptivitat ist erforderlich?

Weitere Zielstellung

Neben der Beantwortung dieser Fragen wurde zudem angestrebt, konkret umsetzbare
Schritte aufzuzeigen, wie wir den Grad der Autarkie in allen Prozessen des wohnungswirt-
schaftlichen Alltags férdern kénnen. In den Vordergrund haben wir den wichtigsten woh-
nungswirtschaftlichen Prozess nach der ,Nettokaltmiete gestellt: warme Betriebskosten,
Heizwarme-Erzeugung, alle Wertschépfungsstufen des ,Submeterings®.

Es war ein weiteres Ziel, ein stufiges Einstiegs-Szenario der Quartiersdigitalisierung zu skiz-
zieren, welches eben diesen wichtigsten Prozess oben anstellt. Vor dem Hintergrund der
Tatsache, dass grofe Wohnungsunternehmen das Heizwarme-Management inkl. Abrech-
nung langst tber Tochterunternehmen in Eigenregie fihren, soll auch kleinen und mittleren
Unternehmen die Mdglichkeit erdffnet werden, sich von proprietaren Zwéngen zu befreien.

1% petaillierte Aussagen der Mieter in Kapitel 3
! Detaillierte Aussagen der Vermieter in Kapitel 3



Gleichzeitig soll diese Befreiung einhergehen mit einer sofort umsetzbaren Liste weiterer
Effizienzgewinne, die wir als ,digitale Frichte® bezeichnen. Diese Friichte hangen tief und
munden in grofRe Effizienzgewinne. Das Hauptziel lautet: Erntehilfe.

1.2 Simulationsansatz und disruptive Geschaftsmodelle

Im ersten Zeitraum 2016 bis 2018 wurden die ersten belastbaren digitalen Prozesse in der
Immobilienwirtschaft, hier: in der Alltagspraxis in Wohn- und Gewerbequartieren, ausprobiert.
Der Alltagsbetrieb neuer Geschéaftsmodelle auf der Basis von Smart Meter Gateways
(SMGW) u. a. Methoden wurde dann ab 2018 getestet, obwohl es z. B. fur Smart Meter Ga-
teways zu diesem Zeitpunkt noch keine zertifizierten Gerate gab. Da jedoch zertifizierte so-
genannte ,Multi Utility Controller® (MUC) den Betrieb solcher SMGW technisch ausgereift
vorwegnehmen, gelang es, den Alltagsbetrieb bis zum offiziellen Markt-Rollout der Smart
Meter Gateways am 07.02.2020 komplett zu simulieren. Neben der Sammlung valider CO,-
Einspardaten in bislang noch nie ausprobierten digitalen Versuchsreihen war die Zielstellung
des Projektes mit dem Anspruch verknUpft, kritische Endverbraucher durch positive Alltags-
praxis zu uUberzeugen, mitzunehmen, teilhaben zu lassen und somit die Basis hoher gesell-
schaftlicher Akzeptanz der Digitalisierung in Wohn- und Gewerbequartieren zu schaffen.

Gleichzeitig sollten Vermieter valide Erfolgsgeschichten verfolgen konnen, um ihre Mittler-
rolle bei der Einfihrung zukunftsweisender digitaler Geschaftsmodelle erleben und messen
zu konnen. Dazu mussten existierende Barrieren tUberwunden, ja teilweise geschliffen wer-
den. Erste Barriere war die Skepsis der Endverbraucher, der Mieter, der Biirger.

1.3 Bilrgerskepsis

- ,Die da“ wollen mir doch nur wieder etwas aufzwingen, was mich hinterher mehr be-
lastet (Erfahrungen mit Modernisierungs-Ankindigungen, immer weiter steigenden
Nebenkosten, Stromumlagen).

- Immer, wenn etwas Neues kommt, wird mir ins Portemonnaie gegriffen und hinterher
ist alles teurer.

- Digitalisierung bedeutet, dass mein Sicherheitsbedirfnis missachtet wird.

- Der Klimawandel ist etwas, was ich nicht beeinflussen kann. Ich habe keine Méglich-
keit zur aktiven Teilhabe.

Bei der Entwicklung der stufig angelegten Digitalisierungsschritte wurde Wert auf einfachste
Handhabung, sogenannte ,low cost“-Komponenten im Sinne der ALFA®-Strategie des BBU,
kiirzeste Return-On-Invest (ROI)-Zeiten und maximale Uberzeugungskraft bei den Endver-
brauchern gelegt, ohne den gesellschaftlich unverzichtbaren Vermittler dieser Anwendungen
aus den Augen zu verlieren, ja aktiv mitzunehmen: die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, d. h. kommunale und genossenschaftliche Wohnungsunternehmen, private und freie
Wohnungsbaugesellschaften, Hausverwalter und -besitzer, Gewerbeimmobilien-Besitzer,
Verwalter von komplexen Campussen.
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Abb. 3: Heizkosten dominieren das Endverbraucherinteresse, satellitenédhnlich umrunden digital gestitzte neue
Prozesse diese vordergriindige Interessensphére, © green with IT e.V.

Die wichtigsten EinzelmalRnahmen wurden daher nach Vermieter- (B2B) und Mieterbelan-
gen (B2C) differenziert, um auch das sogenannte Vermieter-Mieter-Dilemma offen anzu-
gehen. Dahinter verbirgt sich die Tatsache, dass Vermieter auch gesellschaftlich hoch wirk-
same Energieeffizienz-MalRnahmen nicht umsetzen kdénnen, wenn z. B. die Umlagefahigkeit
der Kosten nicht gegeben ist, der Einsatz regenerativer Energien unwirtschaftlich ist oder die
Investitionen einseitig beim Vermieter bleiben, nur Mieter einseitig von Einsparungen profitie-
ren wirden.

Es war von Beginn an klar, dass die Digitalisierung — mit unseren kleinteilig dokumentierten
Schritten — einen Profit fUr alle bringen muss. Einfach, klar nachvollziehbar, messbar, auf
weite Felder des gesellschaftlichen Lebens lbertragbar, datensicher, gering investiv,
den Erwartungen der Burger und der Vermieter entsprechend.

Die positiven Anfangs-Erfahrungen der ,Allianz fur einen klimaneutralen Wohnungsbestand®
hatten die Hurden zu komplexer und proprietarer Ansatze offenbart: Erste empirische Werte
ergaben dort, dass digitale Systeme eine Gesamtbetrachtung voraussetzen'?. Gemeint sind
komplexe, Gateway-gefiihrte Energie-Management-Systeme (EMS) als Ganzes, als Sys-
temansatz ohne offene Austauschbarkeit einzelner aufbauender Komponenten. Die dort eva-
luierten Ergebnisse bedeuteten:

- Hohe Kosten ohne erkennbaren Zeitpunkt einer Amortisation fir Vermieter und Mie-
ter,

- Uberbeanspruchung von Mietern, die Einzelraume nicht ,programmieren” wollen und

- uniiberwindbare Einstiegsbarrieren durch zu hohe Einstiegshirden.

Unsere grofdte Herausforderung war die Einfachheit des Einstieg-Systems. Unsere Entwick-
ler sagten dazu: ,Einfach ist schwer”. Dahinter verbirgt sich die Erkenntnis, dass es einfacher
ist, komplizierte Prozesse mit dicken Handbiichern zu hinterlegen und den Endverbraucher
dann mit der Umsetzung zu ,beauftragen®, ja sogar allein zu lassen. Schwer ist es, die Pro-
zesse so zu gestalten, dass

- der Endnutzer alles ,,plug and play“-fahig vorfindet,
- Installateure alle Treiber webtechnisch unterstiitzt installieren kénnen,

2 PM vom 28.01.2019 ,Klimaschutz durch bewusstes Heizen®
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- der Nutzer im Alltagsbetrieb keine Anderung seiner Gewohnheiten erfahrt und
- die Einsparung ohne kreatives Eingreifen der Endverbraucher sozusagen automatisch
erfolgt.

Auch die Frage der Datensicherheit und des Datenschutzes stand zentral zu Beginn des
Projektes im Raum. Nach dem datensicheren ,Einstieg“ ohne Erfordernis eines komple-
xen Grundlagesystems, den wir hier als ,Stufe 1“ bezeichnet haben, erfolgt eine stufige
Weiterentwicklung Uber eine kostenneutrale Einstieg-Komponente: das ,Gateway*!

Die unterstellte sofortige Kostenneutralitat ergibt sich aus der Tatsache, dass alle moder-
nen Submetering-Systeme entweder bereits heute ein Gateway enthalten bzw. mit den nach-
folgenden Vertragen ein solches erhalten werden. Diese Gateways sind Bestandteil der exis-
tenten Umlagekosten des Abrechnungssystems warmer Betriebskosten, sie sind integraler
Bestandteil des Systems zum Einsammeln aller BeKo-Daten im Treppenhaus/im Keller.
Auch die Kosten der Transmission aller Daten, sprich die Ubertragung ber GSM, Kabel,
M2M, LORA usw. entstehen nicht zusatzlich, sondern sind ebenfalls im ,umgelegten” Kos-
tenblock enthalten.

Die konsequente Orientierung auf BSI-Grundschutz-konforme Prozesse wurde bislang noch
von keinem Smart Home Anbieter erreicht. Daher war die erste ULD-Zertifizierung unseres
Prozesses der Stufe 1 (Algorithmen Einzelraumregelungen) ein wichtiger Zwischenerfolg,
um auch eigene Uberzeugungen zu starken, dass wir mit unseren Prozessen weit vorn auf
dem richtigen Weg sind. Ziel war es, auch die Vermieter und sonstigen Mittler davon zu
Uberzeugen, dass sie digital gestitzte Energieeffizienz-Prozesse bedenkenlos weiter an de-
ren Kunden reichen kénnen, ohne dass eine sogenannte ,googlification“ droht, sprich Nut-
zerverhalten zwecks Vermarktung ausgespaht wird. In der Jugendsprache wird dies mittler-
weile ironisch als ,zuckerbergen® verballhornt.

Und so machten wir uns auf den Weg, unsere Energieeffizienz-Prozesse gleich unter akti-
vem Einbezug des skeptischsten und anspruchsvolisten Klientel auszuprobieren: Altere,
nicht technikverbundene Mieter in weit verbreiteten, fir die gesamten Wohnungs- und Im-
mobilienbestande reprasentativen Bestanden. Der Grund daftr war einfach: Wer es schafft,
diese — aktuell noch sehr verbreitete — Klientel zu Uberzeugen, der hat es bei den Zielgrup-
pen mit hoherer Technik-Affinitat folglich leichter. Doch gar eine dokumentierte ,Begeiste-
rung“ und vehemente Unterstiitzung war ein fir alle Projektbeteiligten besonders erstre-
benswertes Ziel.

Integrated IT Plattform Abrechnung, Kunde,
SmartMetering Reporting efc. (optional)
a_
Submetering
i
Metering By O
| Internet-Anbindung
DSL oder mobde (M2M) Chents mit Applikation im Browser
Eingabe, Tickets, ...)

Abb. 4: Beispiel Submetering-Wertschopfung aus Sicht einer wohnungswirtschaftlichen Kundenbindungs-
Software (ERP), Quelle: BBU


https://www.datenschutzzentrum.de/zertifizierung/
https://www.bedeutungonline.de/was-bedeutet-zuckerbergen-bedeutung-und-definition/

Die Disruptivitat der Ansatze bedeutet, alte Gewohnheiten durch neue Prozesse so zu er-
setzen, dass uberkommende, verteuernde Hemmschwellen geschliffen und durch maximal
autarke Prozesse beim Vermieter ersetzt werden. Dies geschieht durch die neuen Prozesse
der Digitalisierung. Bestes Beispiel in der Wohnungswirtschaft waren z. B. proprietare Proto-
kolle der Messdienstleister. Durch Verweigerung der Offenheit dieser Protokolle wurden zu-
nachst Abhangigkeiten von den Elektronischen Heizkostenverteilern (EHKV) geschaffen, die
Sondererlose bis zu 40 % uber dem marktiblichen Niveau generierten. Dies wurde auch
noch offen in amerikanischen Pensionsfonds kommuniziert, damit jahrlich neue sogenannte
.Mergers & Acquisitions* fur zusatzlichen Profit auf Basis dieser Uberteuerten Services zu-
gunsten der vermittelnden Banken sorgen. Die Digitalisierung hat nun offene Standards
und Ubertragungswege geschaffen und die Autarkie aller Beteiligten gefordert. GroRe
Immobilienverwalter haben diesen Anbietern gekiindigt und die UbergroRen Wertschdpfun-
gen zulasten der Mieter gekappt. Statt ,buy” hat ,make” immer gré3ere Verbreitung gefun-
den. GrofRe Wohnungsunternehmen haben eigene Dienstleister gegriindet, die diese Wert-
schopfung ins eigene Unternehmen bringen und gleichzeitig die Abh&angigkeit von unterjahri-
gen Datenzulieferungen unterbinden. Diese Praxis wird zunehmend von Unternehmen mittle-
rer GroRe Ubernommen; kleine Unternehmen schliel3en sich aktuell zu Einkaufs-Verblnden
zusammen.

Doch parallel verlagert sich die Abhangigkeit auf die gleiche Art und Weise schleichend auf
die Gateways. Die Messdienstleister setzen genau dort wieder mit eingebauten ,Abhangig-
keiten“ an, wo doch mit einfachsten Mitteln ebenfalls Autarkie erreicht werden kann. Sichtbar
wird dies unter Punkt 3 der folgenden Grafik:

ERP des Wohnungsunternehmens
mit Betriebskostenabrechnung
T3 S
[ Abrechnung

4
EnerglemonltorlngQ

Fernauslese-Management- und Controll-Center
* Datenmanagement und —verteilung
* Geratemonitoring

11

Infrastruktur fiir stationdre Fernablesung
» Datensammler (Netzwerkknoten), Gateway
* Software Tools zur Installation und Inbetriebnahme

T

Erfassungsgerite
* Heizkostenverteiler, Wasserzahler, Warmezéhler,
Funkmodule fiir andere Zahler

x@_/

_®_

Zubehor und Monatagematerial

o—

Abb. 5: Segmentierung des Abrechnungsmarktes (Quelle: PPR-Institut Dr. Rolf Weber)

Die Grundsatz-Philosophie der skalierbar gestalteten digitalen Prozesse startet in unserem
Projekt in der kleinsten Einheit, dem Einzelraum. Die deutsche Praxis der gesetzlich ge-
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regelten Heizkorper-Erfassung, Dokumentation der Verbrauche und deren 12-fach jahrliche
Abrechnung auf Basis dieser Werte (ab 2022 ist im internationalen Vergleich alleinste-
hend, doch daher auch eine technologische Herausforderung. Hier wurde mit gering investi-
ven Mitteln und datensicheren Prozessen angesetzt. Diese Philosophie wird dann mit weite-
ren digital gestutzten, gering investiven Maflinahmen, Hard- und Softwaresystemen auf die
einzelne Wohnung tbertragen, von dort in das Haus und wiederum ins Quartier. Bei der Ver-
folgung dieser Prozesse ergeben sich valide Datenlagen, wenn reprasentative Pilotobjekte
derart ausgestattet und mit baugleichen Referenzkorpern verglichen werden. Dies ist so

geschehen.
Eigene
Datenhoheit

Abrechnungsportal 2085
ERP

i = Abrechnungssoftware fir selbststandige
Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten

i =Geriteverwaltung

. #Plausibilisierte Verbrauchswerte
= B

N B~

' i = Uberwachung Trinkwasser- und Heizungsanlagen

i = Plausibilisierte Abrechnungswerte

i wVisualisierung der Messreihen

== . *Plattform zur Integration von Drittanbietern
1 *Gerateverwaltung

: Gateway Speditionsnetz IR
L= %

P, WMBUS / OMS ey
"""" MBUS

T T Sicherer Datentransport auch im Bestand uber
existierende Infrastrukturen (Stromleitung Treppenhaus)

Abb. 6: Schaubild angestrebte digitale Quartier- ErschlieBung B2B (Vermieter) und B2C (Mieter) unter Einsatz
eines lichtgefuihrten telemetrischen Etagen-Sammelsystems© green with IT e.V.

1.4 Testbett-Struktur 2014-2018 — green with IT PilotmaBnahme
Anwendungspartner in der Hauptstadtregion:

- Zwei kleine/mittlere Wohnungsgenossenschaften
- Eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft
- Ein Campusverwalter Gewerbe (Landesliegenschaft)
- 330 Wohnungen mit
- 330 Wohnungen in Referenzgebauden
- 330 Wohnungen im reprasentativen Standard von 1955-1980
- 330 Wohnungen reprasentieren Baustandards von weiteren ca. 220.000 Wohnun-
gen
- Mietparteien erhalten Abrechnung warmer Betriebskosten

3 Dr. Ingrid Vogler: So wirkt sich die Energieeffizienzrichtlinie auf die Heizkostenverordnung aus



https://www.haufe.de/immobilien/wohnungswirtschaft/energieeffizienzrichtlinie-und-heizkostenverordnung_260_491916.html

- Vermieter erhalten Verbrauchsdaten teils von Dienstleistern unter Verwendung
proprietarer Protokolle

- Abrechnung warmer Betriebskosten meist jahrlich auf Basis eines zugelieferten
Verbrauchs-Datensatzes

- keine unterjahrige Verbrauchstransparenz-Berechnung monatlich aufgrund gemittel-
ter Annahmewerte

- Bei Zulieferung monatlicher Verbrauchsdaten entstinden Mehrkosten durch den
Dienstleister (untiblich in der Praxis)
- Abrechnungs-Grundlagen sehr heterogen

1.5 Wir starten im Einzelraum mit Stufe 1

5 Sammel-App

4 Smart Meter Gateways und Quartierssoftware

3 "Digitale Fruchte Gateway-Nutzung”
Monitoring, Smart Meter, pradiktive Lastkurven, EMS__.

2 Autarke Gateways als digitale Grundlage

1 Kinstliche Intelligenz fir Einzelraume (Algorithmen)

Abb. 7: Einfacher Einstieg mit einem ersten autarken und zertifiziert sicheren, umlagefahigen Prozess

Die Prozesse wurden in den Einzelraumen (als kleinste Grundeinheit) begonnen. Hier kam
eine WoWi-taugliche Innovation zur mieterfreundlichen Nutzung der ,Klnstlichen Intelligenz
(KI) erstmals flachendeckend zusammen mit Anwendungen in parallel eingebetteten Refe-
renz-Baukorpern zum Einsatz.

Wie funktioniert ,Kiinstliche Intelligenz® in Einzelraumen?

ks = -

@ | - -

S

enocean

= Selbstlernend aus Nutzerverhalten
= Automatische Erstellung Raumnutzprofile
= Information fiir die Nutzer (Display)

= Eine Bedienfunktion verbleibt
(..Meckertaste")

Abb. 8: ,Stufe 1“ datensichere Einzelraum-Regelungen auf Basis wochentlicher Algorithmen, © green with IT e.V.



2. MaBRnahmen - Projektbeschreibungen im Einzelnen
2.1 \Vorstellung der Objekte

2.1.1 Pilotprojekt 1 — Genossenschaftliche Wohngemeinschaft Liibben eG (GWG)
- Projektpartner Genossenschaftliche Wohngemeinschaft Liibben eG.
- Das Pilotprojekt 1 ist ein mehrgeschossiges Wohngebéaude
- Befindet sich in der Hartmannsdorfer Straf3e 2-5 in Lubben
- Vier Aufgange
- DDR Systembau
- Als Referenzblock genau gegenlber Hartmannsdorfer StraRe 6-9 mit derselben Aus-
richtung, Mieterstruktur und Beheizungstechnik
- Objekt ist in einem guten Zustand
- Es wurden bereits Warmedammmaf3nahmen durchgefihrt
- Genossenschatt ist sehr aufgeschlossen gegeniiber nutzerfreundlichen Innovationen

Abb. 9/9a: Wohngebaude Libben (links) und Ausstattung Heizkessel (rechts), Quelle: GWG Lubben eG.



2.1.2 Pilotprojekt 2 — Arbeiter-Baugenossenschaft Paradies e.G.
- Projektpartner Arbeiter Baugenossenschaft eG. Paradies in Berlin-Bohnsdorf
- Das Pilotprojekt 2 ist ein ebenfalls ein mehrgeschossiges Wohngebaude
- Befindet sich in der Sausenberger Stral3e
- Funf Aufgange
- Individuell gemauerter Baukérper typisch aus den 30er Jahren
- Als Referenzblock genau gegeniber mit derselben Ausrichtung, Mieterstruktur und
Beheizungstechnik
- Objekt ist in einem guten Zustand
- Genossenschatft ist sehr innovativ speziell im Bereich HKV, HF-Technologien etc.

Abb. 10: Lageplan (links) und Wohngebaude (rechts), Quelle: ABG Paradies eG.

2.1.3 Pilotprojekt 3 — Wohnungsbaugesellschaft der Lutherstadt Eisleben mbH
- Projektpartner Wohnungsbaugesellschaft der Lutherstadt Eisleben mbH
- Das Pilotprojekt ist ein ebenfalls ein mehrgeschossiges Wohngebaude
- Befindet sich in der Freieslebener StralRe
- Zwei Aufgénge
- Vorganger DDR Systembau
- Als Referenzblock genau gegentber mit derselben Ausrichtung, Mieterstruktur und
Beheizungstechnik
- Objekt ist in einem guten Zustand
- Gesellschatft ist sehr innovativ



.......

Abb. 11/11a: Wohngebéude (links) und Aus‘si‘éttungA ~Begleitband-Heizung Warmwasser” (rechts), Quelle: WBG
Lutherstadt Eisleben

2.1.4 Pilotprojekt 4 — Campus Buch GmbH (BBB)

- Projektpartner BBB Campus Buch, seit 2018 Berliner Kdorperschaft offentlichen
Rechts

- Das Pilotprojekt 4 ist ein mehrgeschossiges Blrogebaude auf dem Campus mit der
Bezeichnung D85 - Arnold-Graffi-Haus

- Das zuerst ausgewdhlte Bilrogebdude — siehe energetische Aufnah-
me/Energiebericht hat sich in der Nutzung als nicht geeignete herausgestellt
- viele Labore, die durch Fremdwarme (Computer, Monitore etc.) geheizt werden
bzw. Abstellrdume, in denen so gut wie nicht geheizt wird

- Geb&aude des Innovations- und Griinderzentrums fir Biotechnologiefirmen

- zu Zwecken der Wissenschaft und Arbeitsplatz fur Unternehmen

- Drei Sektoren je Etage

- Ausgestattet wurde ein Sektor des EG

- Als Referenz wurde die dartiber liegende Etage des gleichen Sektors gewahlt

- Objekt ist in einem guten Zustand

- Management ist in allen technologischen Disziplinen top aufgestellt

) N D

| D m

[ m im

| O [DDmD

- @ @D

mmma_ M M M
Am .

ET- 1 HT

Abb. 12: Teilansicht Pilotgeb&ude, Quelle: Campus Berlin Buch GmbH
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Abb. 13: Grundriss Pilotgebaude, Quelle: Campus Berlin Buch GmbH

2.2 Vorbereitung der MaBnahmen
Ab 2015 fanden umfangreiche VorbereitungsmalRnahmen statt.

- Vorab wurde der Ablauf mit den beteiligten Projektteilnehmern (GWG, ABG, WBG,
BBB), ausfuhrlich in Teamsitzungen abgestimmt und strukturiert.

- Zusatzlich wurden die Auswirkungen in Simulationsberechnungen beschrieben.

- Eine sehr detaillierte Gebaudesimulation wurde dazu nach umfanglicher Aufnahme

erstellt, die fur das jeweilige Objekt die Energie-Einsparpotenziale aufzeigt.

Nach Fertigstellung der Gebaudesimulation fiir das Haus 55 Campus Buch und der

anschlieBenden nochmaligen Begehung der einzelnen Rdume wurde aufgrund der

Nutzung der Raume (Uberwiegend Labore mit hohem Fremdwarmeeinfluss und La-

gerraume ohne Warmebedarf) die Entscheidung getroffen, dass Gebaude noch ein-

mal zu wechseln, um die Wirkung der Einzelmalinahmen besser herauszustellen.

Letztendlich wurde Haus 85 mit Gberwiegender Bironutzung festgelegt.

Die Mieter der ersten drei Projekte wurden in Anschreiben und Flyern Gber die kom-

menden MalRnahmen informiert.

Hier fand ein reger Austausch mit den Beteiligten der WoWi statt, um die sehr tech-

nisch gepragte Sichtweise der Mal3nahmen unsererseits in einen verstandlichen Kon-

text fur die Mieter zu bringen. U. a. wurden Textvorschlage des Netzwerks von den

Wohnungsunternehmen editiert und dann — in ,mieterkompatibler® Sprache — verof-

fentlicht (siehe auch folgend eine Ankindigung der ABG Paradies).

Die Aussicht, eine App-fahige Visualisierung der Heizverbrauchs (und anderer —

Verbrauchsdaten) zu erhalten, sorgte teils fir hektische Nachfragen der Mieter. Dies

ist aus Sicht der Mieter hoch interessant, um den gro3ten Posten der warmen Ne-

benkosten im Auge behalten zu kénnen.

Altere Mieter ohne Affinitat zur Webnutzung wurden durch diese hoch interessierten

Mieter darauf aufmerksam gemacht, dass sie dies nicht selbst machen mussten,

sondern ,die Enkelgeneration“ dies problemlos fiir die GroRReltern erledigen kdnne.

Dieses Argument wurde von den &lteren Mietern angenommen.

- Die Stimmung auf den Mieterversammlungen war ausgesprochen positiv, nachdem
kritische Fragen zum Datenschutz und zur 20%igen Einsparoption zufriedenstellend
beantwortet worden waren.
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AnschlieRend ein Beispiel einer Ankiindigung durch den Vermietersiehe Abb.8):

Energieprojekt in der Sausenberger StraBe

Bei europdischen Innovationen ganz weit vorn:

Die Sausenberger Strafie

Die Meinung der Biirger ist wieder gefragt: Neue
Maglichkeiten der digitalen Welt werden einem Nut-
zen unterstellt, der alle Mieter iiberzeugt: Das Sen-
ken von Kosten. GroBter Posten ist hier natiirlich die
Heizung, gefolgt vom Strom fiir die Warmwasser-Er-
zeugung und vom Strom fiir alle anderen ,Verbrau-
cher® im Haushalt wie Kihischrank, Waschmaschi-
ne usw. Wir als Genossenschaft haben uns fir ein
Pilotprojekt zur Verfiigung gestellt. In der Sausen-
berger StraBe wird ein Wohnblock auf Kosten des
Netzwerkes mit neuester Messtechnik ausgeriistet,
wahrend der Andere im Original verbleibt. Spéter
wird man sehen, was die neue Technik real an Ein-
sparungen bringt.

Was ist an der ,Internet 4.0“-Welt anders als heu-
te? In erster Linie wird es Mietern ermdglicht, ohne
Kabel oder Batterien neue Geréte in jedem Raum
zu nutzen, die sich selbst anlernen, keinen zusétzli-
chen Strom bendtigen und die bei Abwesenheit die
Raumtemperatur absenken. Clou dabei: Die Geréte
merken sich, wann die Nutzer zur Arbeit gehen und
wann sie zuriickkommen.

Fiir diese Neuerungen gibt es ein erstes Sicher-
heitszertifikat vom zustindigen Bundesamt, weil die
dazu bendtigten Daten von auBen nicht eingesehen
werden konnen. Dazu soll im Verlauf des néchsten
halben Jahres nun eine sogenannte ,App*, also eine
mieterbezogene Anwendung fiir Smartphones fiir
die beteiligten Mieter erstellt werden, die in erster
Linie den eigenen Verbrauch auf dem Display von
TV-Geréten, Tablets und Handys anzeigt. Aber auch
alle anderen wichtigen Partner aus der Umgebung
sollen eingebunden werden: Apotheken fiir die Re-
zeptzustellung, Lebensmittelmérkte mit Lieferser-
vice, warmes Essen auf Radern usw. usw.

Erméglicht wird dies durch Fordermittel des Landes
Berlin. Ein Netzwerk aus Fachfirmen (green with IT

es maglich und auch notwendig ist, Biirger bei ih-
ren Bediirfnissen abzuholen. Was liegt Mietern ndher
als die eigene Wohnung? Dazu soll sich diese ,App”
selbst finanzieren, sprich ohne Kosten fiir Mieter ins-
talliert werden.

Nach umfangreichen Beratungen des Vorstandes
u.a. mit der Hochschule fiir Technik und Wirtschaft
(HTW) und einer vorab angefertigten Detailberech-
nung durch das Netzwerk wurde in der Sausen-
berger StraBe 26-34 ein Gebdudekomplex aus den
30er Jahren sowie ein baugleiches Gebéude fir
Vergleichszwecke ausgesucht. Die Installation der
Grundgerate erfolgte Anfang September. Weitere
Installationen im Zusammenhang mit der Heizerzeu-
gung, der Heizverbrauchs-Datengeréte und dazu ei-
nem sogenannten ,Kieznetz“ des Stromversorgers
erfolgen in den ndchsten Wochen und Monaten.

Erste Ergebnisse werden im Sommer 2017 er-
wartet. Doch welcher Nutzen soll sich einstellen?
Zunachst einmal wird unterschieden in denjenigen
Nutzen, den die Mieter selbst erzeugen konnen; Das
automatisierte Absenken der Raumtemperatur bei
Abwesenheit bringt mit nachweislich ca. 20% die
groBte absehbare Einsparung bei den Heizkosten.
Dann gibt es weitere, sehr wichtige Einsparungs-
mdglichkeiten, die der Vermieter seinen Mietern
erschlieBen kann: Verbesserte Informationstechnik
bringt Informationen an den Heizkessel und seinen
Brenner, so dass hier — wie bereits im Einzelraum
— eine Vorhersage der Nutzungsgewohnheiten, aber
auch des zu erwartenden Wetters erfolgt.

Ganz zuletzt sollen diese Daten dann in ein zentra-
les Kiezmanagement einflieBen, so dass hier alle
fir eine Senkung der Heizverbrauche wichtigen
Anwendungen zusammen flieBen. Damit dies statt-
finden kann, werden fiir jede Mietpartei ,intelligente
Stromzahler”, sogenannte Smart Meter, eingebaut

e.V.) hat die Senatsverwaltung davon iiberzeugt, dassgggind zu einem zentralen Knotenpunkt (dem ,Smart
Abb. 14: Artikel aus der Mitgliedzeitung der ABG Paradies (erster Abschnitt), Quelle: ABG Paradies eG.
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Energieprojekt in der Sausenberger Strae

Meter Gateway) zusammen gefasst. Dies wére ei-
gentlich eine ,normale” MaBnahme, zumal die alten
Stromzéhler reichlich ,dumm® sind. Doch dafiir gibt
es noch kein verpflichtendes Gesetz, so dass die In-
vestitionen dafiir ausbleiben.

Erst 2025 ist mit einer flachendeckenden Einfiih-
rung solcher Managementsysteme zu rechnen.

Nicht so bei uns. Wir nehmen die Zukunft vorweg
und probieren zusammen mit der Senatsverwaltung
neue Dinge aus, die unsere Genossenschaft in der
Innovationskraft stirken, ohne dabei Risiken einzu-
gehen. Gewinnen konnen nur unsere Mieter. Aber
auch unsere Genossenschaft beweist hier einmal
mehr, dass unsere Organisationsform genau richtig
ist, wenn neue Formen des Miteinanders, der Kom-
munikation ausprobiert werden. Spielereien und
Spinnereien bleiben draufen. Niitzliche Technik ist
so aufgebaut, dass ein erkennbarer Nutzen entsteht
und die Kosten iiberwiegt. Apropos Kosten:

Abb. 15: Artikel aus der Mitgliedzeitung der ABG Paradies (zweiter Abschnitt), Quelle: ABG Paradies eG.

2.3 Umsetzung MaBRnahmen

2.3.1 Hydraulischer Abgleich

ey =

enocean

e Unsere Mieter zahlen fiir- dielbe-
schriebenen Ausbaustufen nichts. Das wird durch
die Mittel des Landes Berlin sichergestellt. Aber wir
werden auch messen, wie schnell sich die Gera-
te lohnen wiirden, wenn diese voll bezahlt werden
missen. Sollte sich der Nutzen klar heraus stellen,
so werden wir unseren Bestand entsprechend auf-
riisten. Mdglicherweise kann auch noch eine zweite,
groBere Ausbaustufe, diesmal mit Mitteln der EU,
umgesetzt werden. Aber das wére erst im ndchsten
Jahr der Fall, wenn ein weiterer Forderantrag in Briis-
sel entschieden wird. Biirger- und Mieterbeteiligung
kommt bei den Regierungsstellen immer mehr an.

Die urspringlich geplante Mal3Bhahme des altgewohnten ,hydraulischen Abgleichs* fand kei-
ne Zustimmung bei den WoWi-Partnern, da teilweise belastbare Erkenntnisse vorlagen, die
belegen, dass definitiv keinerlei Positiv-Wirkung nachweisbar war. Daher fand die Umset-
zung nach Ubereinstimmendem Beschluss der Anwendungspartner in keinem der Projekte
statt.

2.3.2 Durchflussbegrenzer

Die Durchflussbegrenzer kamen im Sinne aller Projektteilnehmer nicht zum Einsatz, da der
Aufwand zum Nutzen nicht in zufriedenstellender Weise gegeben war.

— Probleme: ein hoher Aufwand
- Vereisen oder
- komplette Wasserentnahme im System.

- Dies hatte bedeutet, dass alle Mieter am Installationstag hatten vor Ort sein mis-
sen.

- L&sst sich nicht 100%ig gewahrleisten bzw. ist nicht praktikabel, da dies teilweise
als Gefahr mieterseitig empfunden wird.
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2.3.3 Stufe 1: Selbstlernende ,,energy-harvesting“ Einzelraumregelung als Einstieg

1 Kinstliche Intelligenz far Einzelraume (Algorithmen)

Abb. 16: Stufe 1 Erfolgsquotienten der Digitalisierung als Leitersprossen, © green with IT e.V.
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Abb. 17: Selbstlernendes Einzelraum-Regelungssystem aus dem Kompetenzfeld 2, © green with IT e.V.

Hier wurde als erste zentrale MalRnahme zur Absenkung der Heizenergie-Verbrauche das in
Abb. 16 beschriebene Einzelraum-Regelungssystem (EZR) mit selbstlernenden Algorithmen
eingesetzt. Das System lernt dauerhaft das Nutzungsverhalten und erstellt daraus ein ener-
getisch sinnvolles Heizprofil. In der Zeit der Nutzung wird die durch den Nutzer eingestellte
Temperatur gehalten und in der Abwesenheit die Temperatur automatisch um max. 4 K
(Grad Celsius als Temperaturdifferenz) ** verringert.

Details dazu wurden in parallel angefertigten Gebaudesimulationen umfanglich erlautert und
werden kurz zusammen gefasst: es handelt sich um eine ,low invest‘-Malinahme im Sinne
der ALFA-Philosophie des BBU, einfache Installation, da keine Kabel gezogen oder Ldcher
gebohrt werden muissen, Batterien werden durch das Energy Harvesting der Komponenten
nicht benétigt, es wird die 1SO-standardisierte Funktechnologie EnOcean eingesetzt, die
durch Ihren offenen Standard erweitert werden kann und besonders strahlungsarm ist, so-
dass sie beispielsweise auch in Krankenh&user eingesetzt werden kann; Komfortgewinn fur
Nutzer, da die Komforttemperatur schon vorausschauend zur Nutzung bereitgestellt wird,
intuitive Bedienung und damit keine Umstellung fur die Nutzer notwendig. Eine Einbettung
in ein komplexes Zentralsystem ist hier in unserem Pilotansatz nicht erforderlich.

Dieser Einstieg erfolgte in allen vier Pilotprojekt-Quartieren und wurde daher einer ersten
Zwischenbilanz unterzogen, bevor die nachfolgenden komplexeren Schritte begannen

14 Definition Kelvin
14
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3. Die Mietpartei als Meinungsbildner - erfolgversprechende Gestaltungsrahmen nur
gemeinsam mit dem Vermieter

3.1 Einzelauswertung Stufe 1 Projekt 1: GWG Liibben

Allgemeine Informationen
- Hartmannsdorfer StralRe 2 — EZR in den Wohnzimmern
- Hartmannsdorfer StrafRe 3, 4 und 5 EZR in allen Wohnzimmern, Kinderzimmern, Ba-
dern und Schlafzimmern

Installation Einzelraumregelung
- Datum der Installation 04.11.2016

Anzahl installierte Geréte
- 33 Wohnungen
- Uberwiegend 2-Raumwohnungen
- 94 Raumsensoren
- 94 Ventilregler
- Keine Adapter
- Drei Wohnungen ohne Einbau - nicht angetroffen
- Hausmeister installierte in diesen Wohnungen nach, da wahrend der Einbauphase
die Praxisschulung der Hausmeister stattgefunden hatte

Buchung der Verbrauchsdaten zwecks Evaluation (gilt fur alle folgenden Pilotprojekte)

- Buchung der definierten WE aus 2015 konnten sofort erfolgen. Der Abrechnungszeit-
raum 2015 bis 2017 lag den Anwendern vor und konnte anonymisiert zugeliefert wer-
den (WE-Nummern). Vor Vertffentlichung einzelner Ergebnisse wurden von Mietern
die formalen DSGVO-Einwilligungserklarungen eingeholt.

- Die zu erwartenden Daten kénnen auf den gesamten Bestand hochgerechnet werden

- Ein Return-On-Invest-Modell kann aus Mietersicht anhand einer formalen, umlagefa-
higen ,Mod“-Malinahme generiert werden

- CO,-Einsparkontingente kénnen extrahiert und auf Quartiere, Stadtteile und Kommu-
nen hochgerechnet werden

Die Einspar-Quotienten — als wichtigster Baustein des Projekterfolges — sind in allen Folge-
grafiken jeweils in der letzten Spalte aufgefiihrt:

Darstellung ausgewdahlter Wohnungen von Langzeitmietern (Einzug vor 2015)

023.06 2 2.0Gre 3486,38 2290,04 268,32 -34,31
023.09 3 EG li 2190,31 1368,99 -411,59 -37,50
023.16 3 3.0G re 1809,89 1452,32 275,55 -19,76
023.32 5 3.0G i 7427,15 5810,68 -1176,99 -21,76

Tabelle 1: Reprasentative Einsparquoten am Pilotprojekt 1 - GWG Liibben, © green with IT e.V.
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Diese Wohnungen wurden anschlieRend ergebnistechnisch der projektierten Referenzwoh-
nung gegentber gestellt. In der folgenden Grafik haben wir diese Wohnungen in zwei unter-
einander stehenden Bldcken direkt zugewiesen, damit ein klarer Bezug zum Referenzbau-
korper dokumentiert werden kann:

023.06 2 2.0Gre 3486,38 2290,04 268,32 -34,31
024.14 7 2.0Gre 1480,19 1427,30 -1,89 -3,57
023.09 3 EG i 2190,31 1368,99 -411,59 -37,50
024.18 8 EG i 3954,60 4471,29 1348,96 13,07
023.16 3 3.0Gre 1809,89 1452,32 275,55 -19,76
024.25 8 3.0Gre 1861,69 3882,69 1660,10 108,56
023.32 5 3.0G i 7427,15 5810,68 -1176,99 -21,76
024.32 9 3.0G i 789,04 890,04 165,58 12,80

Tabelle 2: Vergleich Referenzwohnungen am Pilotprojekt 1 - GWG Lubben, © green with IT e.V.

3.1.1 Das sagt der Vermieter dazu:

“‘Die GWG Lubben hat Moglichkeiten der Digitalisierung wohnungswirtschaftlicher Prozesse
zusammen mit dem Netzwerk green with IT e.V. in einem Pilotprojekt in der Hartmannsdorfer
Stral3e in Libben sowie an einem gleichartigen Baukorper ausprobiert. Wir haben die Funk-
tionsweise der neuen Techniken u. a. in Informationsschreiben und einem Mietergesprach
vorgestellt und umféanglich erlautert. Einzelne Bedenken, insbesondere der alteren Bewoh-
ner, konnten auf diese Weise ausgerdumt werden. Die angestrebten Heizkosten-
Einsparungen wurden in einem Uber drei Jahre laufenden Projektzeitraum analysiert und
ausgewertet. Unter den Voraussetzungen eines FTTB-Netzes, das unseren gesamten Woh-
nungsbestand in Libben seit Januar 2018 umfasst, ergeben sich fir uns zuklnftig neue digi-
tale Moglichkeiten. Wir unterstiitzen alle Optionen zur Mitwirkung der Mieter an der Senkung
warmer und auch kalter Betriebskosten. Fir zukinftige Pilotierungen im Netzwerk stehen wir
gerne wieder zur Verfigung.”

\
N \

Abb. 18: Nicole Jaegers, Abb. 19: Jirgen Busch,
Vorstand GWG Lubben, Vorstand GWG Lubben,
Quelle: GWG Lubben eG Quelle: GWG Lubben eG
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3.1.2 Das sagen die Mieter dazu im Interview:

Karl-Heinz Sauerbrei

Mein Name ist Karl-Heinz Sauerbrei, ich bin Mieter bei der GWG in Libben. In meiner Woh-
nung hat mein Vermieter digitale Gerate eingebaut, die ich anfangs skeptisch betrachtet ha-
be. In Bezug auf den Wohnkomfort hat sich bei mir nichts geédndert dadurch. Ich achte selbst
sehr genau darauf, dass die Heizkosten so begrenzt wie moglich bleiben. So ist es flr mich
selbstverstandlich, dass ich z. B. nach wie vor bei Abwesenheit die Thermostate herunter
regle und natirlich nach Rickkehr in die Wohnung wieder um 2 Striche hochsetze. Manche
der automatischen Anderungen am Stellantrieb hore ich, aber finde das nicht stérend.

Meine warmen Betriebskosten waren 2015 bei 379 €, 2016 senkte sich dies auf 313 € und
pendelte sich 2017 bei 336 € ein. Alles in allem begrif3e ich die Tendenz, weniger heizen
und natdrlich auch weniger bezahlen zu missen.

Ich achte aber trotz digitaler Unterstitzung weiter genau auf den Heizenergieverbrauch, be-
obachte die Verbrauchswerte und stelle so weiter selbst sicher, dass ich meine warmen Be-
triebskosten immer im Griff habe.

Meine Komfort-Temperatur liegt zwischen 20 und 22 °C.

Birgit Gnadig

Mein Name ist Birgit Gnadig, ich bin Mieterin bei der GWG in Lubben. Ich kann mir eine
Wohnung ohne den Betrieb der installierten Einzelraumregelung gar nicht mehr vorstellen.
Mit der einfachen Bedienung - ich nenne das immer das "Mannchen" - kommen meine Toch-
ter und ich gut klar. Motto: Mannchen driicken, gut eingetaktet. Ich habe ein gutes Gewissen,
wenn ich abwesend bin, weil dann meine Raumtemperatur nicht unnétig hoch geheizt wird.
Einerseits spart mir das Kosten, aber auch ein kleiner Beitrag zur Begrenzung des Klima-
wandels ist nicht schlecht. Wichtig ist fir mich: komme ich nach Hause, ist die Wohnung
warm!

Meine warmen Betriebskosten sind seit 2016 auf einem sehr guten, sprich niedrigen Niveau.
Ich mdchte auch, dass das so bleibt und helfe gern weiter mit. Meine Komfort-Temperatur
liegt zwischen 21,4 °C (Wohnzimmer) und 24 °C (Bad).

Frau Gnéadig trug diese Aussagen selbst im Gewinnerfilm des Zukunftsawards 2019 (letzter
Filmabschnitt) vor.

Andreas Fischer

Ich bin Mieter bei der GWG in Libben. Meine Wohnung ist Teil einer Versuchsreihe, wie
Mieter bei der Einsparung von Heizkosten unterstitzt werden. Dazu wurden Gerate bei mir
installiert.

Ich war von Anfang an neugierig, ob ich mit der Installation der Gerate tatsachlich einen ge-
ringeren Verbrauch feststellen kdnnte. Die Installation war schnell und problemlos. Wesent-
lich besser als bei solchen Systemen, bei denen man erst einmal endlos programmieren
masste. Ich bin sehr positiv davon Uberrascht worden, dass ich dann tatsachlich Heizver-
brauch und -kosten eingespart habe. Unterm Strich waren das bei mir € 50,- weniger als in
den Vorjahren.

Ich bin gern dabei, auch weitere lohnende Methoden auszuprobieren, wenn es denn etwas
natzt.

Meine Wohlfiihltemperatur betragt 24 °C in Bad und Wohnzimmer.
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3.2 Einzelauswertung Stufe 1 Projekt 2: ABG Paradies

Allgemeine Informationen
- Sausenberger StralRe 24, 26, 28, 30
- Referenz: Sausenberger Stral3e 25, 27, 29, 31

Installation Einzelraumregelung
- Datum der Installation 07.09.2016

Anzahl installierte Geréte
- 17 Wohnungen, in den en:key eingesetzt wird.
- 53 Raumsensoren
- 53 Ventilregler
- Eingesetzte Adapter: ca. 35
- Einbau in Wohnzimmer, Kiichen und Badern
- Schlafzimmer wurden ausgelassen
- Nachinstallation von zwei weiteren Wohnungen im Oktober

Spatere Installation Smart Meter Gateway-Simulation, MUC, HKV-Gerate, Open-
Metering-Systemanbindung®
- Datum der Installation Herbst 2016

Darstellung ausgewdahlter Wohnungen von Langzeitmietern (Einzug vor 2015)

28 anonym 13.280 10.318 -2.962 -22,30
28 anonym 4.565 2.480 -2.085 -45,67
28 anonym 3.5621 1.469 -2.052 -58,28
34 anonym 6.844 5.103 -1.741 -25,44

Tabelle 3: Reprasentative Einsparquoten am Pilotprojekt 2 — ABG Paradies, © green with IT e.V.
Weitere Auswertungsdetails finden Sie im Anhang dieses Berichtes.

3.2.1 Das sagt der Vermieter dazu:

“Die ABG Paradies Berlin hat verschiedene Mdglichkeiten der Digitalisierung wohnungswirt-
schaftlicher Prozesse zusammen mit dem Netzwerk green with IT e.V. in einem Pilotprojekt
in der Sausenberger Str. 26-34 sowie an einem gleichartigen Baukdrper ausprobiert. Es gab
nur geringe Bedenken seitens unserer genossenschaftlichen Mieter. Auch unsere alteste
Mieterin, immerhin 102 Jahre alt, kam mit den Installationen digitaler MaRnahmen in ihren
einzelnen Raumen gut klar. Im Bereich des Quartiermanagements haben wir zusammen mit
einem ortlichen Versorger die Voraussetzungen fur umfangliche Smart Meter-Prozesse um-
gesetzt, indem wir alle alten Zahler ausgetauscht und zu zwei Gateways zusammen gefiigt
haben. Erstes Einsatzgebiet sollen selbst ermittelte und per Datenbank gemanagte Heizver-
brauchs-Daten sein, um eine gewisse Unabhangigkeit von Dienstleistern optional zu er-
schliel3en. Wir haben sehr gern bei diesen neuen digitalen Handlungsfeldern mitgewirkt und
freuen uns darauf, weitere Pilotierungen mitgestalten zu kénnen.”

15 Definition OMS
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Die detaillierte Vorstellung_erster Projektergebnisse erfolgte anlasslich der IHK-Tagung
WVarmewende-Energieeffizienz-Erfolge made by loT" am 01.03.2018.

Abb. 20: Daniel Schulz, Vorstand ABG Paradies e.G.

3.3 Einzelauswertung Stufe 1 Projekt 3: WBG Eisleben

Allgemeine Informationen

- Ausstattung der Freieslebenstraf3e 7 und 8

- FreieslebenstraRe 5 und 6 Referenz

- Ausstattung der Wohnzimmer, Kinderzimmer, Kiichen und Bader

- Schlafzimmer wurden nicht ausgestattet, da dort in der Regel die Heizaktivitéat nicht
sehr hoch ist

- Referenzobjekt steht auf der anderen Stral3enseite mit gleicher Ausstattung und Aus-
richtung

Installation Einzelraumregelung
- Datum der Installation 06.09.2016

Anzahl installierte Geréte:
- 18 Wohnungen
- 66 Raumsensoren
- 72 Ventilregler
- Keine Adapter bendtigt
- Hausmeister installierte bei wenigen Wohnungen nach, nachdem die Praxisschulung
erfolgreich war

Schwierigkeiten wahrend der Installation
- Keine
- Hausmeister hat die Installation begleitet
- Hat sich die Montage und Inbetriebnahme angeschaut und konnte im Nachhinein bei
den nicht angetroffenen Mietern installieren

Darstellung ausgewahlter Wohnungen von Langzeitmietern (Einzug vor 2015)

7 EG M anonym 5.165,37| 4.161,78 -1.003,59 -19,43
7 10G |R anonym 3.898,33| 2.885,73 -1.012,60 -25,98
8 EG M anonym 5.068,88 4.415,91 -652,97 -12,88

Tabelle 4: Représentative Einsparquoten Stufe 1 am Pilotprojekt 3 — WBG Eisleben, © green with IT e.V.
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https://green-with-it.de/01-03-2018-ihk-berlin-waermewende-veranstaltung-zu-energieeffizienz-erfolgen-made-by-iot/

Darstellung ausgewahlter Wohnungen von Langzeitmietern zur Referenzwohnung im

Referenzbaukorper

7 EG M Kaltofen, 5.165,37 | 4.161,78 -1.003,59 -19,43
Walter

5 EG M Referenz 1 125,73 27,39 -98,34 -78,22

7 10G | R Dienemann, 3.898,33 | 2.885,73 -1.012,60 -25,98
David und
Maria

5 10G | R Referenz 2 3.821,58 | 4.830,90 1009,32 26,41

8 EG M W sthoff, 5.068,88 | 4.415,91 -652,97 -12,88
Reinhard

6 EG M Referenz 3 2.805,01 | 3.710,64 905,63 32,29

Tabelle 5: Gegenuberstellung Referenzbaukdrper Stufe 1 am Pilotprojekt 3 — WBG Eisleben,© green with IT e.V.

Gerade in den letzten beiden Wohnungspaaren (jeweils mit EZR und Referenz) fallt der um-
gekehrte Trend auf: Wird in den Wohnungen (alles Langzeitmieter) mit der Einzelraumrege-
lung eingespart, steigt der Warmebedarf in der Referenz an.

3.3.1 Das sagen die Mieter dazu:

Reinhard Wisthoff

Mein Name ist Reinhard Wisthoff, ich bin Mieter bei der Wobau Eisleben. In meiner Woh-
nung hat mein Vermieter digitale Gerate eingebaut, die ich sehr interessiert im Alltagsbetrieb
beobachte. Ich glaube, dass es flir den Alltagsbetrieb noch einige Verbesserungen geben
kénnte.

Ich achte selbst sehr genau darauf, dass die Heizkosten so begrenzt wie mdglich bleiben.
Umso erfreulicher war es dann festzustellen, dass ich splrbar héhere Riickzahlungen nach
dem Einbau der Geréte erhalte.

Meine warmen Betriebskosten waren 2014 bei 645 € und stiegen dann 2015, also vor dem
Jahr der Installation, noch auf € 716 an. Nach der Installation war das nachste Betriebsjahr
dann 2016. Dort konnte ich eine Reduzierung auf € 531 feststellen, welche sich 2017 auf
€ 571 einpendelte.

Ich erklare mir das u. a. auch damit, dass ich auch zu festen Zeiten z. B. zum Sport gehe
und ansonsten von der eingebauten Technik wohl ganz im Sinne der Begrenzung von Heiz-
kosten unterstitzt werde. Ich lasse aber trotzdem nicht nach dabei, auch selbst auf diese
Begrenzung zu achten.

Trotz anfanglicher Skepsis sehe ich die eingebaute Technik — mit kleinen Anderungsvor-
schlagen - als sehr positiv an und kann die Verwaltung nur ermutigen, dies tberall einzuset-
zen.

Meine Komfort-Temperatur liegt bei 24 °C im Bad, im Wohnzimmer 22 °C.
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Maria Dienemann
Ich bin Mieterin bei der Wobau Eisleben. Die Wohnung meiner Familie war Teil eines Ver-
suchs, mit neuen Geraten Heizkosten einzusparen.

Am Anfang war ich noch etwas skeptisch, ob die Zusagen Uber zukinftige Einsparungen
zutreffen wirden. Unsere Familie hat sich aber innerhalb eines Monats mit der Technik an-
gefreundet. Wichtig war auch: die Technik hat sich mit uns angefreundet, ohne dass wir et-
was dazu tun mussten. Ich habe es als sehr positiv wahrgenommen, dass wir bei unseren
Sparbemihungen automatisch unterstitzt werden. Beim Verlassen der Wohnung missen
wir keine Thermostate mehr herunter regeln.

Ganz besonders hat mir gefallen, dass wir merklich Geld eingespart haben. Meine anfangli-
che Skepsis ist verflogen. Von solchen neuen Unterstiitzungen nehmen wir gern noch mehr
an.

3.4 Einzelauswertung Projekt 4: Campus Berlin Buch

Allgemeine Informationen

- Haus 85, Gewerbegebaude (in Trennscharfe zu Wohngebauden Projekte 1-3)

- Ein Fligel im EG (Buronutzung) wurde komplett ausgestattet

- Im 1.0G eine Referenz

- Beide Etagen haben jeweils einen Warmemengenzéhler, daher keine (somit tber-
flissige) Heizkorper-Einzelerfassung

- Zur Auswertung werden die beiden Etagen gegeneinandergestellt und mit Hilfe der
Heizprofile bereinigt

- Zwischenergebnisse kénnen zeitlich flexibler abgelesen und verglichen werden

Installation Einzelraumregelung
- Datum der Installation 04.11.2016

Anzahl installierte Gerate:
- 35 Raumsensoren
- 25 Ventilregler

Aufgrund der Tatsache, dass hier im Gewerbe-Objekt nicht EHKV, sondern Warmezahler die
Datengrundlage lieferten, konnten die Ergebnisse in Form eines gegenubergestellten Stock-
werks (Applikation im EG, Referenz im 1. OG) vereinfacht werden. Vereinfacht wurde daher
auch die Ergebnis-Darstellung, die hier die unterschiedliche Entwicklung bzw. die sofort ein-
gesparten Heizenergiemengen dokumentierte:
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EG en:key 10G Referenz Einsparung mit en:key

14000 -40,00
12000 -35,00

-30,00
10000

-25,00
8000

-20,00
6000

-15,00
4000

-10,00
2000 500

0 0,00

Tabelle 6: Reprasentative Einsparquoten Stufe 1am Pilotprojekt 4 — Campus Buch GmbH, © green with IT e.V.

Tagesverbrauchswerte [kKWh] Januar
2017 bis Marz 2017

EG - enkkey 010G - Referenz

Tabelle 7: Mengen-grafische Vergleichs-Darstellung der Einsparerfolge, © green with IT e.V.

Aus den zuvor benannten denkbaren MafRnahmen wurden Prioritaten fir die tatséchlich
machbaren Umsetzungen entwickelt. Als Ziele wurden

- die weiter zu straffende Abnahmemenge der Fernwarme,
- die erhohte interne Transparenz,
- erhdhte Transparenz auch zur externen Weitergabe im Stadtteil

erfasst.
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Die validen Werte wurden in einem Folgeprojekt ,DITRAC" auf Basis des IST-Verbrauchs
2018 ermittelt. Hier sind die Prioritaten eines Gewerbe-Verwalters gegenuber den Priori-
taten der Wohnungswirtschaft zu sehen. Der zu erwartende Effekt wurde kritisch bewertet
und in einen anzunehmenden Einspar-Quotienten eingerechnet. Die Minderungs-
Berechnung kann so immer nur auf den abgeminderten IST-Wert der vorausgegangenen
aufbauen. Die im Folgeprojekt validierten Daten stehen nicht im direkten Zusammenhang mit
diesem Bericht, sollen aber im Kontext nicht unerwdhnt bleiben.

Hier die im Folgeprojekt verabschiedeten Prioritaten und Annahmen:

1. Eine Minderung der Verbrauche der statischen Heizung nach einem erfolgten hydrau-
lischen Abgleich wurden als MaRnahme 1 konservativ mit 5 % berechnet, da die
Warmenetze auf dem Campus langjahrig stets straff gefiihrt wurden und eine Ver-
tragsanpassung vorab schon erfolgt war. Im Gesamtkontext ergibt eine Einsparung von
2 %. Die neue Ausgangsbasis betragt 98 %.

2. Die Nachtabsenkung, in Kopplung mit der
3.  Wochenendabsenkung und der

4. Sommerabschaltung sind drei gekoppelte MaBhahmen, die eine hohe Kommunikati-
onsaktivitdt mit allen Nutzern erfordert. Die Kombination aus den benannten MalRnah-
men wurde aber als erfolgreich umsetzbar angesehen, weil die Kommunikation mit den
weiteren Nutzern auf hohem und in Richtung Effizienz-Maximierung orientiertem Ni-
veau besteht. Daher wurde ein kombinierter Nutzen von insgesamt 20 % fur die stati-
sche Heizung eingerechnet. Von 98 % bleiben nun 89 %.

Die ersten vier Mal3nahmen folgen alle den anerkannten Regeln der Technik und sind mit —
allerdings deutlich ernéhten — hauseigenen Mitteln und Mitarbeitern zu erreichen. In der um-
fassenden stufigen Auswertung aller Projekte wurden diese Schritte zwar benannt, doch
nicht in den allgemeinen Kontext der Ergebnisdokumentation aufgenommen. Im einheitlichen
Ergebnisbericht wurden nachfolgend nur solche MalRnahmen aufgelistet, die auf Basis digita-
ler Unterstitzung erfolgen und sozusagen als ,,tief hangende Friichte” der Digitalisierung
angesehen werden. Da nun die ,Smart Meter® in allen HASt verbaut sind, die Primarenergie-
Werte der Fernwéarme per App innerhalb eines neuen Kundenportals durch den Lieferanten
belastbar geliefert werden, stimmen die Voraussetzungen fir eine lohnende Ernte dieser
Frichte.

5. Die regelungstechnische Anpassung der Heizkurven kann nun auf Basis neu geliefer-
ter Informations-Qualitdten der Lastgange erfolgen. Waren friiher 1-h-Takte die Norm,
so kdnnen nun 15-min-Werte eingeholt und in angepassten Heizkurven verarbeitet
werden. Dabei wird speziell das ,Matching“ mit den Au3entemperaturwerten im Tages-
verlauf wichtig, um eine valide Feinjustierung zur Effizienzreife zu bringen.

6. Dies soll nun durch eine vorausblickende Berlcksichtigung valider Wetterprognosen
weiter optimiert werden. Dabei kann der Sekundéar-Regler automatisch erfahren, dass
in einem nahen Zeitprofil z. B. hohe Sonneneintrage zu erwarten sind. Der Regler wird
folglich die Raumtemperaturen vor Eintritt des zu erwartenden Sonneneintrages schon
vorausblickend (pradiktiv) tiefer orientieren. Fur die beiden MaRnahmen 5 und 6 wer-
den insgesamt konservativ 10 % fir die statische Heizung abmindernd eingestellt, so
dass sich nun von 89 % ausgehend ein grob geschéatzter Wert von 86 % im Vergleich
zum Grundansatz ergibt.
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7. Durch Einzelraum-Prasenzerkennung in Blrordumen konnten 30 % Heizwérme einge-
spart werden. Dies erfolgt durch Einsatz kinstlicher Intelligenz, die Raumprofile fir je-
den einzelnen Wochentag einstellt und bei ausbleibender Prasenz die Heizwarme-
Voreinstellung des Thermostats um 4 Grad Kelvin absenkt. Die gemessene Absen-
kungsrate war 30 %. Da die Buroflachen-Anteile nur geschéatzt werden konnen (hohe
Volatilitat durch permanente Umnutzung durch Mieter), wird hier konservativ nur ein
maogliches Drittel aller Flachen insgesamt angesehen. Folglich wird der Minderungsef-
fekt mit 10 % insgesamt bewertet. Es verbleiben bei vorab 86 % noch grob 82 % im
Vergleich zum Grundansatz.

8. Die ,Sauberung® aller Heizregister und -erzeuger in den Heiz- und Warmwasser-
Anlagen in einem der beiden sogenannten ,Spiegelhauser (Hauser 79 und 80) umge-
setzt um zu prufen, wie grol3 dieser prognostizierte Effekt ist. Es handelt sich um eine
Pilotmaflinahme, deren Effekt umso grof3er ist, je hoher der Hartegrad des Brauchwas-
sers ist. Eine entsprechende Tabelle wurde dem Bericht bereits beigeflgt. Konservativ
gehen wir davon aus, dass sich im applizierten Haus 79 eine Verbesserung von 2 %
einstellen wird, was kontinuierlich anhand der eintreffenden Zahlerwerte des Heiz- und
Warmwasserverbrauchs gepruft werden wird. Eine generelle Absenkung des gesamten
Haushaltes findet im Rahmen dieser Berechnung allerdings keinen Eingang.

9. Die hydraulische Entkopplung (Fernwarme und RLT) der Primar- von der Sekundarsei-
te der Warmeibertragung hat den Vorteil, dass die Sekundarseite mit geringeren Be-
triebsdriicken und geringeren Temperaturen betrieben wirde. Dies wirde die Mdglich-
keit des hydraulischen Abgleichs auch hier schaffen. Eine Einsparung des RLT-Anteils
am Gesamthaushalt kann konservativ angesetzt werden. Wir bereinigen hier allerdings
diesen Satz auf eine konservative Gesamt-Einsparungsannahme auf nun 76 % des ur-
springlichen Haushaltes. Es folgen noch weitere MaRnahmen, die allesamt den Haus-
haltstitel ,Strom* betreffen und den anerkannten Regeln der Technik folgen.

Ferner wurden einzelne MaRnahmen zur Uberpriifung auf Umsetzungs-Chancen angedacht
und sollen demnéchst intern auf Priorisierung im vorgenannten Ranking optional gepriift
werden:

- Optimierung der Warme-Rlckgewinnungsgrade im gesamten RLT-Haushalt
- Teilersatz der angelieferten Fernwdrme durch Dritte durch eigene Geothermie-
Gewinne aus Tiefen-Geothermie in Abstimmung mit dem GFZ Potsdam

3.4.1 Das sagt der Vermieter dazu:

“Die Campus Berlin-Buch GmbH hat in den vergangenen Heizperioden gemeinsam mit dem
Netzwerk green with IT e. V. im Rahmen eines Pilotprojektes getestet, inwieweit digitale Pro-
zesse dazu beitragen kdnnen, Heizenergie zu senken.

In einem unserer Gebaude wurde in einer Etage u. a. durch selbstlernende Algorithmen die
Beheizung der RAume mit der Anwesenheit der Mitarbeiter synchronisiert. Der Einspareffekt
hat uns selbst Gberrascht. Im Durchschnitt konnten im Vergleich zu einer Referenz-Etage mit
vergleichbarer Nutzung 30 Prozent der Heizenergie eingespart werden. Wir planen nun, die-
se Gerate nicht nur in den weiteren Etagen des Gebaudes zu installieren, sondern auch in
anderen Gebauden des Biotechnologieparks.

Ein zweites gemeinsames und wesentlich groReres Projekt wird die Analyse der Energiever-
brauche des gesamten Campus mit einer Flache von 32 ha und derzeit 45 Gebauden mit
unterschiedlichsten Nutzungen und Gré3en sein. Dazu wollen wir ein flachendeckendes Mo-
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nitoring der Verbrauche etablieren, um so weitere Einsparpotenziale zu identifizieren und zu
nutzen. Ziel ist der Aufbau eines campusweiten Energiemanagements.”

Der detaillierte Bericht zum Projekt 4 kann hier herunter geladen werden.

Abb. 21: Dr. Christina Quensel, Geschéaftsfihrerin Campus Berlin Buch GmbH, Quelle: CBB GmbH

3.5 Zusatzliche Informationen aus Einzelprojekten in Verbindung mit Stufe 1

3.5.1 Weiche Faktoren

Haufig gestellte Fragen durch die Mieter, welche stets zufriedenstellend beantwortet werden
konnten:
- Muss ich jetzt frieren?

— Hier Uberzeugte die Tatsache, dass alle Gewohnheiten der Nutzung mit Ther-

mostaten unverandert beibehalten werden kénnen.
- Wie viel Energie kann ich sparen?

— Die Erfahrungswerte von 20 -30 % wurden erlautert, ebenso die Zusammenhéan-
ge, warum hauptsachlich Mieter mit regelméaRiger Abwesenheit tagsiber sparen
kénnen

- Werde ich Uberwacht?

— Die zertifizierte Datenschutz-Situation wurde umfanglich erlautert; Angste ge-
nommen.

- Sind wir das Testobjekt?

— Ja, aber keine ,Versuchskaninchen®. In der Testphase sind alle Installationen
kostenfrei fir Mieter, eine Verschlechterung kann nicht stattfinden.

- Fragen zur Funktionalitat konnten stets zufriedenstellend beantwortet werden.
- Muss ich als Mieter nun den Strom fir die Einzelraum-Regelungsgerate aus meinem
privaten Strom-Liefervertrag bezahlten?

— Nein, die Geréte bendtigen keinen Strom, keine Batterien oder Kabelfihrungen.

- Wichtig war die Verfligbarkeit eines zentralen Ansprechpartners des Netzwerks.

3.5.2 Fur die Vermieter war die Skalierbarkeit der ersten MaBnahme wichtig:

- Option zur Erweiterung auf das ganze Quartier (Stufe 2) als ,Gateway-Losung®: da
die Tendenz immer weiter zur Nutzung offener Standards geht, wurde dies hier vo-
rausgesetzt.

- Option zur Integration in einen spater zu installierenden ,autarken Gateways® (als
maRig sichere Losung) sind somit ebenso gegeben wie eine Ubergabe an das ,Smart
Meter Gateway” in die Cloud (unter BSI-Grundschutz-Bedingungen als hoch sichere
Lésung); somit ware eine Zustellung z. B. von Heizverbrauchs-Daten bis zum Smart-
phone der Mieter gegeben.

- Wichtig ist hier die Betrachtung der Datensicherheit. Auch einzelne Sicherheits-
.Inseln“ kénnen ausgebildet werden. So ist z. B. die Einzelraumregelung der be-
schriebenen Art nicht von aul3en steuerbar, sondern managt alle Variablen Uber die
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Préasenz der Nutzer. Diese Prasenz der Nutzer wird eben nicht nach aufen kommu-
niziert. Dies war der Grund, warum dieses System von der ULD-
Zertifizierungsstelle das Zertifikat ,,Datenschutz-konform*® erhielt.

Die Skalierbarkeit als wichtiges energiepolitisches Element zur Ernte reifer Effizienz-Frichte
wurde vom Netzwerk auf vielen Veranstaltungen zwischen 2015 und 2020 erlautert:

Grundsatze der : IT-Grundschutz

TR 03109-6

» OrdnungsgemaRen
Rechnungslegung

» OrdnungsgemaRen

Buchfiihrung ;::’tt:dl‘va !
Schutzzone Maratu bar e
Wohnung &
GG Art.10 .. .
GG Art.13 HAN Erzsuger Zusam‘mensplel aller Smart X Prozesse
soa Tf) caGeRe.. HeizKV - BGB
| o | Semorn ] ] sy LMN &
. e 4 F EnWG §14a < el b .""-"". PP - g
" X — T iun‘ d I’Ew - (. } - -
. » * [y Y T
" . ' > PtB ~
Sk || ) i e, | mwl‘@';' S sos[ | D U D D
| L EnWG §21 Wanser wm wetieen
Stwerturce nteligente Enogew i :)./ smmusrhare okale TR03109 I"‘U lﬂ' hhiar e Z0he

Abb. 22: Smart Meter Gateways Nutzungsebenen im Gebaude und Datenschutz, Quelle: Rolf Uhlig

So erflllt z. B. die Einzelraumregelung (EZR) die Voraussetzung, Mietern den Datenschutz
und die Wahrung der Privatsphéare zuzusichern. Dies ist deshalb so wichtig, weil es auch
vordergrindige Aufgabe der Vermieter ist, Dritten (wie etwa Google oder Facebook) eben
nicht zu ermoglichen, auf Daten der Mieter zuzugreifen.

4. Der Vermieter als Mittler — Betrachtung der begleitenden B2B-Prozesse

4.1 Datensicherheit in der Infrastruktur

Um digitale Dienste und Services wertschopfend einzusetzen und anzuwenden, bedarf es
neben den dafiir nétigen Tools vor allem einer soliden und validen Datenbasis. Rohstoffbasis
der Digitalisierung sind Daten!

Um diese zu erheben, sind nicht nur die entsprechenden Datenquellen und Punkte der Da-
tenerhebung notwendig, sondern vor allem auch entsprechende Transportwege und Infra-
strukturen, auf denen der Datenaustausch sicher und mit hoher Verfiigbarkeit erfolgen kann.
Erst mit Hilfe solcher Infrastrukturen, werden lokal erhobene Informationen wirklich sicher
digitalisiert und somit nutzbar. Die Bandbreite digitaler Infrastrukturen erstreckt sich dabei
von kleinen lokalen Lésungen bis zu global verfiigharen Netzwerken.

In dieser fundamentalen Rolle tragen Kommunikationsinfrastrukturen eine zentrale Verant-
wortung. Diese Verantwortung nimmt mit den wachsenden Anforderungen an Datensicher-
heit, Datenschutz und Verfugbarkeit zukinftig eine zentrale Bedeutung fur die Digitalisierung
unserer Gesellschaft und vor allem deren Akzeptanz ein.
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Diese Schlusselposition von Kommunikationsinfrastrukturen spiegelt sich auch in der natio-
nalen aber auch der internationalen Gesetzgebung wieder. Beispielhaft seien hier die EPBD-
Richtlinie oder auch die verschiedenen Richtlinienerlasse des BSI genannt.

Im Bereich der Gebaude- und Immobilienbewirtschaftung sind gateway-gefiihrte Dienste, wie

- die Etablierung eines technischen Monitorings

- die aktive bidirektionale Betriebsfiihrung und Optimierung

- das aktive Energiemanagement nach ISO50001 oder

- eine vollautomatisierte Erfassung und Abrechnung von Energieverbrauchsdaten

erste Anwendungen, die eine Digitalisierung und kommunikativen Vernetzung der gebaude-
technischen Anlagen und Gewerke zwingend erfordern.

Vielfaltige andere Anwendungen, z. B. aus Segmenten wie Telemedizin, Pflege, Mobilitat,
Nutzerservice, Energieversorgung, Komfort, usw. sind bereits tber den Status der Verifizie-
rung und Validierung hinaus und in der Umsetzung.

Die dafir bendtigten ,Rohstoffe” - also Daten - sind in ihrer Sensibilitat unterschiedlich aus-
gepragt, von personenbezogen, Uber kritisch bis hin zu unbedenklich. Aber allen Auspragun-
gen ist eines gemeinsam - die Nutzung einer gesicherten und verlasslichen Infrastruktur.

4.2 B2B-Prozess sichere Einbindung intelligenter Messsysteme (Strom) unter Ver-
wendung vorhandener Infrastrukturen

4.2.1 Untergeordnete Zielstellung ,,Strom*

Auch wenn dies nicht im direkten Fokus der Vermieter (B2B) ist, da Stromvertrage zwischen
Endnutzern und Mietern direkt geschlossen werden: Fir die Mieter ist dies ein wichtiger An-
satz, um im Endeffekt eine Ubersicht tiber deren gesamtes Spektrum aller Nebenkosten zu
erhalten.

Im Rahmen der Projektarbeit wurden daher am Beispiel der automatisierten Erfassung von
Stromverbrauchsdaten aus intelligenten Verbrauchsmesseinrichtungen (Smart Meter)
Lésungen erarbeitet, welche auf Basis vorhandener Infrastrukturen dezentral erhobene
Messdaten sicher und hoch verfligbar an einen zentralen Server Ubertragen.

Vor dort erfolgt die dedizierte Ubergabe an die Applikationsserver/-rechner zur Erbringung
zentraler Dienstleistungen, wie z. B. die Erstellung von Energieabrechnungen oder zeithahen
Verbrauchsvisualisierungen.

Die Umsetzung von vorstehendem Projektinhalt erfolgte unter konsequenter Berucksichti-
gung und Ausrichtung auf die vorab festgelegten 3 Hauptziele des Projektes:
- Gewabhrleistung von Datenschutz und Datensicherheit fir alle Prozessstufen und Be-
teiligten.
- Einsatz auch von Breitband Powerline Kommunikation (PLC) als sofort einsetzbare
alternative Infrastruktur zur Integration in die Netzfhrung.
- Beitrag zur technischen und prozessualen Standardisierung.
- Transparenz fur die Letztverbraucher bzw. Mieter durch Verbrauchsvisualisierung.

Die installierten fernauslesbaren intelligenten Messeinrichtungen wurden in Kombination mit
Kommunikationseinheiten betrieben, welche u. a.

- Uber standardisierte Kommunikationsprotokolle verfugen,

- die Interoperabilitéat zwischen allen Z&hlertypen (ehemals proprietér) ermdglicht,

- mit internen Sicherheitsroutinen arbeiten,
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- eine IP-basierte, bidirektionale Kommunikation mit einer oder mehreren Zentralen
ermdglichen.

Um einen Benchmark zwischen Generationen der Kommunikationseinheiten zu ermdglichen,
wurde das Projekt in zwei Realisierungsphasen aufgeteilt.

1. Projektphase: Einsatz eines Multi Utility Controllern (MUC)

2. Projektphase: Einsatz eines Smart-Meter Gateways (SMGW)

4.3 Weiterfiihrende Projektziele

Zusatzlich zu dem oben beschriebenen modularen Konzept wurde der Fokus des Projektes
dahingehend erweitert, die Zahlerdaten nach einer Einverstandniserklarung der Mieter einer
wissenschaftlichen Einrichtung (Hochschule fir Technik und Wirtschaft, HTW Berlin) bzw.
anderen Netzwerkpartnern zu Ubergeben, um

- eine wissenschaftliche Aufbereitung der Daten und
- eine endnutzerorientierte Visualisierung vorzunehmen.

Das fiir die Erfassung von Stromverbrauchsdaten und Messwerten realisierte sichere Uber-
tragungskonzept wurde im weiteren Verlauf des Projektes auf andere Medien und unter
weitgehender Nutzung derselben Kommunikationsinfrastrukturen/Technologien Ubertragen,
um den Ansatz des Sharings sicherer Kommunikationsinfrastrukturen durch verschiedene
Medien/Dienste/Anbieter sowohl technisch als auch wirtschaftlich zu belasten. Beispielhaft
erfolgte dies fur die Dateniibertragung von Heizkostenverteilern (ab Stufe 2) aus den einzel-
nen Wohneinheiten auf zentrale Applikationsserver.

4.4  Projektbeteiligte
1. Arbeiter-Baugenossenschaft Paradies e.G.
2. Mieter
3. Netcom CS GmbH

Hausverwaltung des Objektes
Letztverbraucher, Eigentiimer der Daten
Telekommunikationsnetzbetreiber der

IKT- Infrastruktur (Breitband PLC)

in Kooperation mit
4. Stromnetz Berlin GmbH
5. Innotas GmbH
6. Kugu Home GmbH

Messstellenbetreiber und —dienstleister
EHKV-Hersteller Eigenproduktion
Autarkie in allen Datenprozessen

4.5 Projektumfang ab Stufe 2

Das Projekt wurde in der Liegenschaft der Arbeiter-Baugenossenschaft Paradies in der Sau-
senberger StralRe 26-34 in Berlin-Bohnsdorf durchgefiihrt und validiert. Das Objekt besteht
aus funf Aufgangen mit je vier bis finf Wohneinheiten. Die Zahler sind im Keller der jeweili-
gen Aufgénge zentralisiert angeordnet.

Vorbereitung fir die Stufe 2 ,,Autarke Gateways*

Diese Mal3nahmen wurden fur die Stufe 2 hochskaliert. Die Ansatze und deren tatsachlich
messbare Umsetzung wurden genau verfolgt, dokumentiert und verglichen. Vermieterpro-
zesse wurden dariiber hinaus detailliert beschrieben und die Disruptivitat einzelner Prozesse
herausgearbeitet, damit sich Folgeprojekte einfach gestalten lassen.

Um eine Basis fir einen autarken Quartieransatz zu finden, galt es die Abhangigkeit von
proprietaren Gateways, Zweidraht-, Cat7- oder Lora-Netzen abzubauen und durch eine ein-
fache, offene und rein strombasierte Lésung zu ersetzen. Dazu wird lediglich das Stromkabel
im Treppenhaus bendtigt. Diese ,Infrastruktur” ist bereits tUberall vorhanden:
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Abb. 23: Quartieransatz Stufe 2 auf Strombasis, © green with IT e.V.

Bei PilotierungsmalRnahmen besteht die kreative Freiheit, altgewohnte Prozesse in Frage zu
stellen. Voraussetzung ist es hier, die neuen Prozesse genau zu beschreiben, die noch aus-
zufullenden Lucken bis zur Zertifizierung zu offenbaren und Vergleiche ,alt-neu” wissen-
schaftlich sattelfest zu dokumentieren. Dies ist unseren Entwicklern und Projektingenieuren
gelungen. Fachleute aus der Forschung und Entwicklung, aus Produkt- und Projektma-
nagement haben sich interdisziplindr in unseren Kompetenzfeldern zu Testbett-Gestaltern
zusammengeschlossen.

Wir haben die weiteren Projekt-Bausteine einzeln detailliert beschrieben (Beschreibung der
Projektanséatze) und auch einzeln evaluiert. Die Daten der Einzel-Evaluationen wurden dann
in einer Gesamtauswertung zusammengefigt. Die grafische Darstellung aller weiteren
Schritte ab Stufe 2 folgt im Verlauf der Detailbeschreibungen.

5 Sammel-App

4 Smart Meter Gateways und Quartierssoftware

| 3 "Digitale Friuchte Gateway—Nutzung”
Monitoring, Smart Meter, pradiktive Lastkurven, EMS___

2 Autarke Gateways als digitale Grundlage

1 Kanstliche Intelligenz far Einzelraume (Algorithmen)

Abb. 24: Erfolgsquotienten der Digitalisierung als Leitersprossen, Stufe 2 © green with IT e.V.

Bausteine aus dem Projektumfang: Beginn der Stufe 2, Weiterentwicklung
- Uberfiihrung des Konzeptes in Feinplanungsphase und Ausfiihrung der planerischen
Leistungen
- Stufe 2 Beschaffung und Inbetriebnahme eines autarken Gateways
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- Stufe 2 Nutzung Gateway Beschaffung, Tausch und Inbetriebnahme einer Messein-
richtungen Submetering, nachfolgend Weiterentwicklung

- Stufe 3 Nutzung Gateway weitere ,digitale Frichte“ pradiktive Lastkurven, Smart Me-
ter, Monitoring, Energie-Managementsysteme, Handwerkerlenkung, bidirektionaler
Fahrbetrieb Heizerzeuger, automatisiertes Fehlermanagement...

- Beschaffung, Tausch und Inbetriebnahme der Messeinrichtungen Strom

- Bereitstellung eines Kommunikationswegs von der Messstelle bis zur Ortsnetzstation
(letzter Meter)

- Betrieb, Monitoring und Instandhaltung des PLC-Netzes

- Einbindung in die Systeme der Stromnetz Berlin GmbH

- Fernauslesung in definierten Intervallen

- Stufe 4 Beschaffung, Installation und Inbetriebnahme der Kommunikationseinheiten
Smart Meter Gateway; Breitband PLC Modem ,BPL", CLS-Schnittstelle

- Stufe 4 Mehrwert Bereitstellung eines datensicheren Kundenportals (Quartier-App)
zur Verbrauchsvisualisierung

- Sammel-App entsprechend BSI-Grundschutz

Das bereits vorhandene Submetering-Gateway stammt haufig vom vertraglich ange-
bundenen Submetering-Lieferanten, welcher dies im Kontext aller vertraglichen Verpflich-
tungen stellt. Daraus resultierende vielfaltige Prozess-Optionen werden aber dem WoWi-
Kunden nicht er¢ffnet. Das Gateway soll sich unisono auf reine Submetering-Daten im Ver-
tragskontext kinstlich beschranken. Damit ist das Gateway aber nur marginal ausgelastet;
es konnte viel mehr. Doch hier beginnt der Widersinn dieser Vertragsausle-
gung: weiterflUhrende Quartierprozesse, erganzende Daten aus dem Gateway-Betrieb wie
etwa monatliche Auslesungs-Intervalle geben diese Dienstleister nicht heraus. Schlielich
erschlief3t die Nutzung dieser Daten ganze Quartiere und deren Management. Statt Autarkie
wird hier fur alle Uber die jahrliche Datenauslieferung hinausgehenden Daten und Prozesse
eine zusatzliche Service-Leistung berechnet. Haufig ist den Wohnungsunternehmen nicht
einmal bewusst, welche digitalen Friichte hier ohne jegliche Zusatzinvestition (das Gateway
ist ja bereits bezahlt) geerntet werden kdnnen.

4.6 Das Technikkonzept ab Stufe 2

Wahrend die wohnungswirtschaftliche Wertschépfung nun mittels autarker Gateways ge-
malf der o. g. Beschreibung sofort erfolgen kann, taucht am Horizont schon der nachste Be-
griff, das nachste Gateway auf. Sind alle Prozesse, die lUber die Standard-Gateways abge-
bildet werden kdénnen, noch mit geringer Datensicherheit ausgestattet, so wird mit dem
Smart Meter Gateway die Stufe der BSI-konformen Datensicherheit nach common criteria
erreicht. Doch zunachst widmen wir uns noch dem Standard-Gateway:
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Komponenten eines digitalen Abrechnungsprozesses mit SMGW
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Datensammler, Gateway &
Smart Meter Gateway (CLS)

Service-App

Kompatibel mit bestehenden
ERP-Software Systemen

Abb. 25: Das Gateway ist schon da: was kann zusatzlich zum Standard-Prozess betrieben werden?
© green with IT e.V.

4.7 Stufe 2 Autarke Gateways als digitale Grundlage

Im umlagefahigen Kostenblock der Submetering-Dienstleister ist das beschriebene ,Gate-
way“ enthalten, welches zum Transfer aller relevanten Submetering-Daten eingesetzt wird.
Doch dieses Gateway — hier in einer noch nicht voll autarken Ausbaustufe abgebildet - kdnn-
te mit denkbaren Einsatzen zur Mieterkommunikation, zur bidirektionalen Anlagensteuerung

etc. weit mehr.
Eigene
1 Datenhoheit

Abrechnungsportal
ERP

i = Abrechnungssoftware fir selbststandige
1 Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten

i =Geriteverwaltung

i =Plausibilisierte Verbrauchswerte

RWM .
DS ’ . i Plausibilisierte Abrechnungswerte
: i »Visualisierung der Messreihen
W B : : ;
+ *Uberwachung Trinkwasser- und Heizungsanlagen
DS . i »Plattform zur Integration von Drittanbietern
: P Gerateverwaltung

Gateway (noch nicht autark)

DS & "eus,,,.. WMBUS / OMS
MBUS

...............................................

Abb. 26: Stufe 2 Aktuell noch weit verbreitete Gateway-Losung mit eingeschrankter Autarkie (Dienstleister ist
immer noch Datenhalter), © green with IT e.V.
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Viele Wohnungsunternehmen scheuen noch den entscheidenden Schritt zur Loslésung von
dieser Abhéangigkeit, weil damit eine sehr einfache Block-Losung aus Hardware (EHKYV,
Warme/Wasserzahlern, Ubertragungstechnik hausintern, Gateway) und Software zukiinftig
mit Eigenmitteln betrieben werden muisste. Dies steht im Verdacht, teurer zu sein als zuge-
kaufte umlagefahige Pakete. Dies ist jedoch nichtzutreffend:

Die traditionelle Abrechnung der Heiz- und Wasserkosten Uber einen Dienstleister bindet bei
Wohnungsunternehmen jedes Jahr viele Kapazitaten. Die Verwaltungen muissen die Ab-
rechnungsinformationen, Rechnungen, Mieterwechsel, usw. im Idealfall in Onlineportalen
bereitstellen und nach Erhalt der fertigen Abrechnung diese plausibilisieren. Sobald Fehler
auftreten sind mehrere Abstimmungs- und Korrekturrunden keine Seltenheit.

Bei einer selbstbestimmten Abrechnung kann eine Abrechnung softwaregestiitzt innerhalb
von funf bis 10 Minuten fir eine Liegenschaft erstellt werden. Mit Hilfe von vielen automati-
sierten Plausibilitatsprufungen konnen Fehler sofort erkannt und korrigiert werden, so dass
eine Abrechnung immer dann vorliegt, wenn man sie benétigt.

Den Geréateservice kann man weiterhin externen Dienstleistern Uberlassen. In diesem Fall
sollte eine fortlaufende Ubertragung der erhobenen Daten vereinbart werden, so dass man
auch bei Fehlern schnell reagieren kann und die unten angesprochenen Vorteile trotzdem
nutzen kann. Alternativ kann auch dieses Geschéftsfeld selbststandig mit dem eigenen Per-
sonal oder mit regionalen Dienstleistern aufgebaut werden, wodurch weitere Umsatzpoten-
tiale gehoben werden kénnen.

4.8 Das Ernten digitaler Friichte: weitere Gateway-Nutzungen — Stufe 3

5 Sammel-App

4 Smart Meter Gateways und Quartierssoftware

3 "Digitale Friuchte Gateway-Nutzung”
Monitoring, Smart Meter, pradiktive Lastkurven, EMS__.

2 Autarke Gateways als digitale Grundlage

1 Kinstliche Intelligenz fir Einzelraume (Algorithmen)

Abb. 27: Erfolgsquotienten der Digitalisierung als Leitersprossen, © green with IT e.V.
Submetering im Fokus

Bereits in der Stufe 2 war die gesamte Wertschopfungskette des Submeterings prinzipiell
enthalten. Aktuell wird dieser Prozess mit den unterschiedlichsten Gateways/Technologien
erledigt. Uber die Wahl des Gateways entscheidet meist der Dienstleister, der dies in seinen
umlagefahigen Kostenblock inkludiert. In den folgenden Stufen verandert sich dieser Subme-
tering-Prozess in sich nicht mehr. Allerdings &ndert sich mit dem Entschluss einer autarken
Bewirtschaftung die Datenhoheit radikal. Hier wird der bislang allein fokussierte Prozess
des Submeterings nun in eine ganze Reihe neuer, offenstehender Prozesse eingebettet.

Erst mit der vollen Autarkie, welches das Gateway einbezieht, kbnnen den ,sowieso” er-
forderlichen Gateways nun die volle Leistungskraft abverlangt werden. Die Konsequenz ist
eine Vielzahl von Mdglichkeiten der digitalen Bewirtschaftung von Geb&auden, wie zum Bei-
spiel das Monitoring von Heizanlagen, dem Leerstandsmanagement, Legionellen Erkennung
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und viele weitere Anwendungsfélle. Im Falle der kontinuierlichen Uberwachung von Heizsys-
temen, kdnnen Stérungen oder Defekte friihzeitig erkannt und behoben werden. Darlber
hinaus erkennen selbstlernende Algorithmen Ineffizienzen, wie zum Beispiel fehlende Nach-
tabsenkungen, schlecht eingestellte Heizkurven oder ineffiziente Pumpen. Mit der Umset-
zung dieser digitalen Betriebsfiihrung kdnnen ohne einen Anlagentausch bereits bis zu 12 %
Heizenergie eingespart werden.

Im folgenden Beispiel haben wir bewusst eine erstmals eingesetzte Sammel-Technologie
eingebaut. Uber neue LED-Flurlichter, die einen dauerbestromten telemetrischen Daten-
sammler je Stockwerk enthalten, werden alle Daten aus den Wohnungen eingesammelt und
per Powerline-Technologie weitergeleitet.

So konnte das Gateway nun z.B. zum Monitoring, zum Aufbau eines Energie-
Managementsystems (EMS) oder auch zur Steuerung einer wetterprognose-gesteuerten
Optimierung der Brenner- und Aufheizgerate eingesetzt werden. Dies wird als ,pradiktive
Lastkurve® bezeichnet und ist in der Lage, Anschluss- oder Leistungswerte sofort drastisch
zu reduzieren.

Dieser Gateway-gesteuerte Energieeinspareffekt beruht grundsatzlich darauf, dass die Auf-
heizphase auf Grund der prognostizierten Verbrauchkurve solange hinauszdgert wird, bis der
optimale Einschaltpunkt erreicht ist und der Brenner eine maximale Brenndauer lauft. So
werden Anfahrverluste und verlustbehaftetes Takten des Brenners vermieden bzw. unter-
bunden (Anschlusswerte in Heizwarmenetzen gesenkt). Zusatzlich wird ein niedertemperier-
ter Speicher mit einer geringeren Ladung weniger Eigenverluste erzeugen. Speicher haben
eine grofRe Oberflache und die Temperaturdifferenz im Normalbetrieb zur Umgebung ist hdu-
fig grofRer 50 °C. Trotz guter Isolation gibt der Speicher bei diesen Temperaturunterschieden
Warme an die Umgebung ab. Im allgemeinen Normalbetrieb (ohne Gateway) wirde der
Brenner diese Warmedifferenz immer wieder ausgleichen und dabei schon wéahrend der
Aufheizphase unnétige Anfahrverluste erzeugen.

Im Zusammenspiel mit einer datengestitzten Wetterprognose werden hier in gro3en Quar-
tieren im Mittel 30 % der vorhandenen Anschluss- bzw. Kesselleistungswerte eingespart.

4.8.1 Weitere Gateway-Nutzungen:

Ausstattung des Objektes mit fernauslesbaren Messeinrichtungen (Strom)

In der ersten Projektphase wurden die Pilotobjekte mit der nétigen Hardware ausgeriistet,
d. h. Beschaffung und den Tausch der Messeinrichtungen fiir Strom sowie die Beschaffung
und Installation der MUC als Kommunikationseinheit. Die eingebauten Gerate wurden in Be-
trieb genommen und anschlieRend an die Systeme der Stromnetz Berlin GmbH angebun-
den. Des Weiteren wurden die bereitgestellten Modems fiir Breitband PLC installiert.
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Abb. 28: Installationsort PLC Headend und WAN Schnittstelle, © green with IT e.V.
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4.8.2 Nachste Erweiterung in Stufe 3:

Messstellenbetrieb und Messdienstleistung autark

Nun wurde die stiindliche Fernauslesung fir die Warme-Verbrauchsvisualisierung einge-
richtet und in Betrieb genommen. Die ermittelten Messwerte ,Strom* (1/4h-Lastgénge) wur-
den Uber das gesicherte IKT WAN Speditionsnetzwerk an ein Rechenzentrum der Stromnetz
Berlin GmbH Ubertragen, wo diese gespeichert und verarbeitet werden. Die Prifung der Da-
tensatze auf Vollstandigkeit erfolgt durch die Stromnetz Berlin GmbH. Fur unvollstandige
oder fehlerhafte abrechnungsrelevante Daten wird eine Ersatzwertbildung vorgenommen.
Des Weiteren wird ein Stérungsmanagement eingerichtet und betrieben.

Parallel wurden alle telemetrischen Daten an einen neutralen Server der Hochschule fur
Technik und Wirtschaft (HTW) Berlin Ubertragen; zum Abschluss des Projektes ausgelesen
und einem vollwirtschaftlichen Prozess entsprechend HeizKVo zugefiihrt, d. h. proprietare
Daten wurden visualisiert und in das WoWi-CRM (hier: Wodis) integriert.

GreenWithIT -

Consumption by Room: Wohnzimmer

Abb. 29: Jahresverlaufskurve Submetering-Files, © green with IT e.V.
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4.8.3 Vertiefung des HKV-Themas reprasentativ fur alle weiteren Projekte

Um die Ergebnisse aller erprobten HKV-TechnikmaRnahmen mdglichst detailliert auswerten
zu kénnen, wurden in den ,Testwohnungen“ der AGB Paradies im 1./Il. Quartal 2017 - paral-
lel zu den vorhandenen, abrechnungsrelevanten, Heizkostenverteilern - alle Heizkorper zu-
satzlich mit modernen elektronischen Heizkostenverteilern EURIS |l ausgeristet. Aus den
gemessenen Warmeverbrauchsdaten wurden tagliche Verbrauchsmeldungen der einzelnen
Réaume generiert und gemal Abb. 31 an eine zentrale Datenbank, dem Point of Presence,
zur Weiterverarbeitung , z. B. im App-System ,Meine Wohnung, Ubertragen. Dazu entwi-
ckelten wir ein Gateway, welches die Ferniibertragung der WMBUS*-Daten mittels Powerli-
ne ermoglicht. Parallel erfolgt eine GPRS-Ubertragung der HKV-Daten an einen zentralen-
Server, um das HKV-Fernlbertragungssystem projektbegleitend weiter zu entwickeln. Ziel
war es, neben einer effizienten Fernauslesung der abrechnungsrelevanten Warmever-
brauchsaufteilung im Rahmen der Betriebskostenabrechnung, dem Mieter kiinftig tagesak-
tuell und pro Zimmer seinen Heizwarmeverbrauch per App zuganglich zu machen und
ihn so zur Verbrauchoptimierung starker zu motivieren als dies derzeit mit jahrlichen Abrech-
nungen erfolgen kann.
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Abb. 30: Abbildung Submetering-Details im wohnungswirtschaftlichen ERP, hier: wodis, Quelle: ABG Paradies
eG

'® wireless M-Bus eingebettet in die Struktur der OMS-Organisation
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4.9 B2B-Prozess Netzsharing - sichere Einbindung von intelligenten Messsystemen
(Strom) und Warmemesssystemen uber gemeinsame, vorhandene Infrastruktur

HKV-Technologie zum disruptiven Einsatz in PLC-gefiihrten Netzen

HKV-File-Transport tiber das IKT-Speditionsnetz

Die beschriebenen Malihahmen zum Datentransport wurden erweitert. Um den Transport
der HKV-Files kostenglnstig und sicher Uber das WAN- IKT Speditionsnetz zu ermdglichen,
wurde eine weitere Pilotierung geplant.

Die fur die Datenkommunikation der Stromverbrauchsdaten beschriebene Ldsung wurde
erweitert, indem die vorhandene Kommunikationsinfrastruktur parallel die Verbrauchswerte
des Mediums ,Warme* Uber ein gemeinsames und gesichertes Kommunikationsnetz trans-
portiert und Applikationen zur Erbringung zentraler Dienste und Services zufiihrt.

Folgende Ziele wurden definiert:
- Reduktion der monatlichen Dateniibertragungskosten iber Mobilfunk
- Vermeiden des SIM-Karten-Handlings
- Vermeiden von Empfangsproblemen vom Mobilfunknetz
- Nutzung der BSI- konformen (zertifizierten) Infrastruktur des SMGW

<)
|

Stromnetz Berlin | |
Energie-Daten \g

BN
A

IKT WAN Speditionsnetz

? :-I muc " Rc i
= Headend HTW Berlin | s
Rl '.l HKV Daten ‘{;

Firewall

=]
2
“w

©

Abb. 31: Kommunikationskonzept Pilotobjekte Sausenberger Strale 26-34; 2. Evaluationsstufe mit MUC und
Standard PLC-Kommunikation; Netzsharing, © green with IT e.V.

Aufbau eines kostengiinstigen Pull-Services fur Ubertragung tagesaktueller Verbrauchsdaten

Die positiven Voraussetzungen wurden anhand vorgelegter eigener, normgerechter Hard-
ware belegt und die thematische Nahe der HKV-Hardware zu den Themen ,Wasserzahler-
Auslesung und Visualisierung“ sowie ,Rauchmelderintegration“ abgestimmt. Die ABG besta-
tigte die Marktnahe sowohl aus technischer, als auch aus preislicher Hinsicht und integrierte
diesen Prozess in das Smart Meter Gateway.

Meilensteine aus dem Projektplan
- HKV einbringen
- Einbringung WMBuUs- Gateways (WMBUS/PLC) in die Etagenverteilerkasten
- Installation /Einbindung in PLC-Head End im Heizungskeller
- Kommunikative Anbindung der Etagenverteilerk&sten an PLC Head End
- Inhaus - Anschluss an die WAN- Infrastruktur /IKT-WAN Speditionsnetz von Netcom
CS GmbH
- Ertchtigung des Filetransfers Gber IKT-WAN Speditionsnetz zur DMZ
- Sichere IT Kopplung DMZ/Applikationsserver fir APP-Entwicklung
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Abb. 32: Kommunikationskonzept HKV Datenlbertragung Uber IKT-WAN Speditionsnetz, © green with IT e.V.

Darlber hinaus geht es im Hinblick auf das Internet der Dinge (loT) auch darum, technische
Losungen fur eine effiziente Nutzung von medienlibergreifenden Inhaus-Gateways und
gemeinsamen Ubertragungswegen und Datenbanken sowie darauf aufbauender, intelligen-
ter Dienstleistungen zu untersuchen (Big Data).

Dazu kénnen folgende Vorarbeiten genutzt werden:

Es wurde ein ,Basis Server Paket* erstellt, dass zur Aufgabe hat, die Daten von den ver-
schiedenen Quellen abzuholen, zu verarbeiten, zu speichern und anschlieRend einmal pro
Tag weiterzugeben. Da hier bereits eine Datenhaltung stattfindet, kdnnen die Daten auch an
dieser Stelle Uber einen Webclienten ausgegeben werden. Hierbei gilt es aber auf die Ver-
kntpfung von Mieterkonto -> Wohneinheit <- Sensoren (HKV, Wasser- und Stromzahler)
unter Einhaltung der Vorgaben der DSGVO zu achten.

Auf dem Server ist fir jede Datenquelle eine separate Schnittstelle/Dienst erstellt worden.
Als Beispiel werden die HKV Daten von einem FTP-Server heruntergeladen und anschlie-
Rend in einer MySQL-Datenbank gespeichert. Die Daten werden uber das Netcom-
Speditionsnetz direkt via FTP auf den Server geladen und einmal pro Stunde durch einen
Dienst eingelesen. Bereits verarbeitete Daten werden gekennzeichnet, um ein erneutes Ein-
lesen zu verhindern.

Ein FTP Client ladt die neu hinzugekommenen Daten vom Server des Anbieters herunter
und legt diese in einem ,working“ Verzeichnis ab. Daraufhin wird die Verbindung zum FTP
Server durch das Script beendet. In einem Intervall von einer Stunde werden daraufhin alle
CSV-Dateien die sich im ,working®“ Verzeichnis befinden chronologisch abgearbeitet, sodass
die zuletzt heruntergeladene Datei als letztes verarbeitet wird. Die Values werden in eine
Datenbank (,MariaDB*) geschrieben (im selben Format wie die CSV Dateien). Dadurch ist es
im spateren Verlauf moglich die Daten in einer beliebigen Form tber Schnittstellen zur Ver-
fugung zu stellen. Die Implementierung der Schnittstellen wurde im Prototyp Uber ein JISON
Interface realisiert. Das Format kann je nach gewinschter Schnittstelle angepasst und erwei-
tert werden.
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Der Versand der Daten erfolgt Gber JISON-Arrays, die von der Zielstelle interpretiert werden.
AnschlieBend werden die Daten in der lokalen Datenbank als gesendet mit einem Datums-
stempel versehen.

4.9.1 Enthalten in Stufe 3: Warmetransparenz

Verbrauchsvisualisierung

Die Stufe 3 bietet gleichzeitig den Vermietern und auch den Endverbrauchern bzw. Mietern
eine fertige Portallésung zur Verbrauchsvisualisierung. Das Online-Portal ,Zahler Online®
bildet die individuellen Verbrduche fur unterschiedliche Zeitrdume (Tages-, Monats-, Wo-
chen- und Jahresansicht) ab und bietet verschiedene Analysemaoglichkeiten an, um Transpa-
renz zu schaffen und Energiepotenziale zu identifizieren.

Warme

1.517 GWh

Abb. 33: B2B-Portal fir den Vermieter und B2C-Info fur Mieter konform zur HeizKoV, © green with IT e.V.

Voraussetzung fir die Umsetzung dieses Konzepts ist eine Einverstandniserklarung der Mie-
ter, die Messwerte stundlich fernauszulesen und tber ein Online-Portal zu visualisieren. Dies
wird standardmafig durch die Zustimmung beim ersten Anmeldevorgang am Online-Portal
durch den Mieter gewahrleistet. Zudem wurde eine Absichtserklarung mit der Arbeiter-
Baugenossenschaft Paradies e.G. aufgesetzt.

Wichtig! Zukunftsfest fur die neue Heizkostenverordnung!

Ab Ende 2020 missen alle Warmeverbrauchs-Werte halbjahrlich zugestellt werden, ab 2022
wahrscheinlich monatlich. Die o. g. Lésung spart den Aufwand der Papierzustellung, wenn
die Mieter zustimmen. ErfahrungsgemaR ist das Papierspar-Argument von groRer Uberzeu-
gungskraft, bietet dies doch sofort eine Option zum Entlasten der Umwelt. Der Vergleich zur
Bon-Pflicht und der damit verbundenen Papierflut kommt da sehr gelegen

Zwecks Voraggregation der dezentral entstehenden Daten und zur Reduzierung der WAN
Schnittstellen wurden die beiden Schlisselkomponenten - das zentrale PLC- Headend und
der zugehorige WAN-Router - an zentraler Stelle in dem Pilotsystem installiert. Auf diesen
Installationsort terminieren die in den Testobjekten eingebrachten Kommunikationseinheiten
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(MUC; SMGW). Beide fungieren gemeinsam in Funktionseinheit als die zentrale ,Datendreh-
scheibe” im Kommunikationskonzept. Als zentraler Installationsort kam die zur Sausenberger
Stralle zugehdrige Ortsnetzstation der Stromnetz Berlin GmbH oder optional ein ,6ffentli-
cher” Technikraum in den Testobjekten in Betracht.

intelligentes Messystem Smart Meter Gateway NETCOM Kopplung
(Zdhler) (n:1) Speditionsnetz externe IT

1. Aggregationsstufe r—— I

'._ SMGW
Admin

oMs
Standard
(WMBus)

Stromnetz Berlin [‘;

2. Aggregationsstufe

S
N
B .
Ve :
H A ‘lasaa
] L

oMS3 PLC Headend

Abb. 34: Zweistufiges Aggregationsmodell am Beispiel Sausenberger Str., © green with IT e.V.

Die Konnektivitdt vom Headend mit den intelligenten Messstellen in den Testobjekten erfolgt
Uber die Breitband PLC Technologie. Die Konnektivitdt zum gesicherten IKT WAN Spediti-
onsnetz der Netcom und der integrierten sogenannten ,demilitarisierten Zone* (DMZ) erfolgt
Uber den WAN Router. Aus der DMZ heraus werden die Daten direkt auf den Server der
Stromnetz Berlin GmbH Ubertragen und dort abgelegt.

” Stromnetz Berlin
) Energie-Daten =

irewall

[ I H
o " IKT WAN Speditionsnetz

PLC-
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_@ T
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Abb. 35: Kommunikationskonzept Pilotobjekte Sausenberger StralRe 26-34; 1. Evaluationsstufe mit MUC und
Standard PLC-Kommunikation, © green with IT e.V.

4.9.2 Zusatznutzen in Stufe 3: Das IKT- WAN Speditionsnetz

Der Erfolg und die Marktdurchdringung digitaler Dienstleistungen und Services hangen mal3-

geblich von einem notwendigen Maf3 an Verfugbarkeit und Sicherheit der zu Grunde liegen-

den Kommunikationsldsung ab. Hierzu hat der Gesetzgeber, auf Basis der Anforderungen

des Bundesamtes fur Sicherheit in der Informationstechnik (BSI), besondere Anforderungen
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bezlglich der Datensicherheit formuliert, die u. a. in das ,Gesetz zur Digitalisierung der
Energiewende® eingeflossen sind.

Gesetzliche Rahmenbedingungen

Anforderungen an gesicherte

Kommunikationslésungen

* EnEV; EPBD; EEG

* Datenerhebung/Datennutzung
EU-DSGVO

* Bedarfsorientiertes FM

* Flexible Ver- und Bearbeitungvon

Anforderungen an gesicherte

Kommunikationsldsungen

* Kompetenzin der Umsetzung/
Realisierung/im Betrieb

= Verflgbarkeit

+ Skalierbarkeit Speditionsnetz

" echneioge 1S05¢
el + 150 50001 - Ableitung/ Umsetzung

von EffizienzmaRnahmen

*  Zukunftssichere Infrastruktur . .
Energieverbrauche senken

* Prozesse optimieren
« Basis flr neue Geschaftsmodelle

Anforderungen des Anwenders

Abb. 36: Gesetzliche Rahmenbedingungen, © green with IT e.V.

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden und gleichzeitig flexibel und technologieunab-
hangig agieren zu kdnnen, bedarf es besonderer Kommunikationsinfrastrukturen, die im
~Spannungsfeld“ zwischen gesetzlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen des An-
wenders wie nachstehend zusammengefasst gekennzeichnet sind.

Der umfassende und gleichzeitig flexible Sicherheitsansatz in der Speditionsnetz- Netz-
werkstruktur und den Speditionsnetz- Servern/Rechenzentren spiegelt sich in einer 24/7
Netzbetriebsfiihrung nach 1SO 27001 zertifizierten Prozessen und den Mdglichkeiten zur
Integration/Kopplung von externen Systemen (Drittanbieter/Mehrwertdienste) wider.

Kunde A1
v\\ ) IKT-WAN Speditionsnetz |

I JP@ Provider-Management /

Provider 1 Leitungs-Management

—

Skalierbarkeit DMZ DC Kunde A2
Technik 1 Technologie-Management j—

\ |P§3 (OSL) Sicherheit \

Wegeredundanz Provider 2

d Technik 2 Technik 3 Kunde A Kunde A3
&\ | W (PLC) Technik 4
1Py (LTE)

e

Provider 3

Immobilien-

wirtschaft :
weitere

Marktteilnehmer/
Dienstleister

Abb. 37: IKT-WAN Speditionsnetz, © green with IT e.V.

Mit dem IKT- WAN Speditionsnetz stellt das Netzwerk eine Kommunikationslésung bereit,
die den vorstehend genannten Anforderungen an einen sicheren, nicht 6ffentlichen, kunden-
oder anwendungsspezifischen Datentransport Rechnung tragt. Die Datenkommunikation
Uber das IKT-WAN Speditionsnetzwerk stellt uneingeschrankt sicher, dass die Ubertra-
gungsdaten in sogenannten ,geschlossenen Benutzergruppen®, unabhangig von ihrer indivi-
duellen Struktur und Bedeutung, sicher und verlasslich tUber ein Weitverkehrsnetz (WAN)
deutschlandweit tbertragen werden.

Zukunftig wird dieses Angebot einer gesicherten und geschotteten Kommunikationslésung
sich auf die Geb&udeinfrastrukturen selbst ausweiten und damit eine sichere Datenlbertra-
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gung aus den Gebauden z. B. Wohnungen Uber geschlossene Nutzergruppen in eine DMZ
(Demilitarisierte Zone) realisieren - parallel zu den klassischen Kommunikationsanbindungen
oOffentlicher Provider.

4.9.3 IKT-WAN Speditionsnetz — Betrachtung der zusatzlichen Datensicherheit

Je starker der Datenfluss in grof3en ,Machine-2-Machine* (M2M) -Netzwerken, desto wichti-
ger und technisch anspruchsvoller wird die Umsetzung von IT-Security, Informationssicher-
heit, Datenschutz und Massendatenkommunikation. Die Herausforderung besteht darin, den
Datenfluss in einer groRen Anzahl zu verbindender Systeme zu beherrschen und gleichzeitig
die notwendige Sicherheit und Verfligbarkeit der Gesamtlésung zu gewahrleisten.

Die Sicherheit vom IKT-WAN Speditionsnetzwerk beginnt beim kundenspezifischen Netz-
werkengineering, umfasst die geschiitzten Zugange zu Liegenschaften und reicht bis zu ge-
schitzten Kommunikationsnetzen, Applikationshosting in der DMZ und einem sicheren Da-
tenaustausch zwischen den Gateways an den einzelnen Messstellen und der zentralen Ap-
plikation. Mittels eindeutiger, nicht offentlicher Access Point Names (APN), erméglicht das
IKT-WAN Speditionsnetz den Datentransfer tber ein geschlossenes und vom Internet unab-
hangigen Netzwerk. Sichere Datenuibertragung durch Verschliisselung bei der Ubertragung
von Verbrauchsdaten sichern die nétige Integritat und Vertraulichkeit.

Technische Lésungen dezentraler Kommunikationsanbindungen kénnen insbesondere im
regionalen Raum ganz unterschiedlich ausfallen. Typische Technologien, die zum Einsatz
kommen kénnen, sind Mobilfunkanbindung (u. a. GPRS, UMTS, LTE) oder auch Festnetzl6-
sungen (u. a. Kabel/DSL, Glasfaser, Stromleitung/PLC). Das IKT-WAN Speditionsnetzwerk
ermoglicht es, mit dem technologieoffenen Ansatz standortspezifisch die jeweils beste Tech-
nologie zu nutzen und applikationsspezifisch die Anforderungen an Sicherheit und Verflig-
barkeit zu skalieren.

All diese Sicherheits-Strukturen sind 2020 noch kein gesetzlicher Standard in der Gebaude-
telemetrie, bei Warme- und Mieterprozessen der sogenannten HAN, WAN oder LMN-
Prozesse. Dies fuhrt hin zur ndchsten Stufe dieses Berichts: Zum ,,Smart Meter Gateway*.

4.10 Stufe 4 — Das Smart Meter Gateway (SMGW) und Quartiersoftware

5 Sammel-App

4 Smart Meter Gateways und Quartierssoftware

3 "Digitale Frichte Gateway-Nutzung”

Monitoring, Smart Meter, pradiktive Lastkurven, EMS___

2 Autarke Gateways als digitale Grundlage

1 Kanstliche Intelligenz far Einzelraume (Algorithmen)

Abb. 38: Erfolgsquotienten der Digitalisierung als Leitersprossen, © green with IT e.V.

Mit der Verabschiedung des Gesetzes zur Digitalisierung der Energiewende®’ wurde der
Weg fur den Rollout der Intelligenten Messsysteme (iMSys) geebnet. Der Rollout wurde am

" BMWI Gesetz zur Digitalisierung der Energiewende
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07.02.2020 bekanntgegeben. Unsere inhaltlichen Vorplanungen auf der Basis des MUC (aus
2015) trafen nun auf die legislative Realitét:

Smart Metering/

Smart Grid Smart Mobility

5 - = -
Smart Home/ :
2N Smart Services
Smart Buildings

Sub-Metering

Abb. 39: Hoch sichere energiewirtschaftliche Anwendungsfalle des Smart Meter Gateways, Quelle: BMWI/EY

Der Einsatz von Smart Meter Gateways wird fiir eine Ubergangs-Periode auf stromgefiihrte
Prozesse in einer ersten Rollout-Phase von drei Jahren gesetzlich vorgeschrieben. Warum
also schon 2020 Uber die sektortbergreifende Nutzung von Smart Meter Gateways nach-
denken, wenn dies keine gesetzliche Grundlage ist?

Argument 1: Fit fir die Zukunft - autarke Absicherung WoWi-eigener telemetrischer Daten

Im Prinzip lassen sich alle o. g. Prozesse auch mit ,herkbmmlichen® Gateways gestalten.
Doch nichts ist so sicher wie der BSI-Grundschutz.
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Abb. 40: Autarke Wertschdpfung inkl. Gateway und SMGW im Wohnungsunternehmen, hier bereits mit BSI-
konformer Datensicherheit nach common criteria, Warme-App fur Mieter, vorgerichtet fir umfassende WoWi-App,
© green with IT e.V.

Argument 2: Datensicherheitsprodukt ,,Absicherung der Mieter*

Wer die HAN-Prozesse zusétzlich unter Verwendung eines Smart Meter Gateways gestaltet,
hat aufgrund des automatisch eingebetteten BSI-Grundschutzes (zunéchst) ein Sicherheits-
Alleinstellungsmerkmal gegentber allen aktuellen marktiblichen Smart Home Lésungen, die
diesen Grundschutz eben nicht bieten kdnnen. Vermieter kdnnen nun ihren Mietern sichere
Prozesse bieten, die kein Baumarkt- oder KNX-Produkt bereitstellen kann.

Argument 3: Zukunftsfestigkeit

Langfristig geht am Smart Meter Gateways kein Weg vorbei. AuRerdem werden Gebaude im
nachsten EPBD*-Schritt verpflichtend mit einem (aktuell n o ¢ h freiwilligen) sogenannten
.Smart Readiness Indicator*® zu beschreiben sein, ahnlich den bekannten »1riple A Kuhl-
schranken®. Smart Readiness bedeutet, dass intelligente Gebaudeautomations-und Gate-
way-Lésungen gegeniber bauphysikalisch strukturierten Sanierungsansatzen (,Dammplat-
ten“) dominieren und einen hoheren gesetzlichen Stellenwert erhalten. Dies wird in die neu-
en Versionen des Gebaude-Energiegesetzes einflieRen. Das GEG wird dann ganzlich an-
ders aussehen als 2020.

'8 EPBD-Richtlinie
' Smart Readiness Indicator laut EU-Umsetzungsplan
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Diese Zukunftsfestigkeit hat das BMWi mit einer sektor-tibergreifenden Grafikdarstellung in
einem erweiterten Themenkontext skizziert:
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Abb. 41: Geschéftsfelder des SMGW: Einordnung des BMWi, Quelle: BMWI/EY

Aus all den ,denkbaren“ Geschaftsfeldern hat das BMWi erste Themen referenziert, die
wohnungswirtschaftliche Praferenzen einbetten und abbilden:

Connected Home Smart Building Services Quartierslosungen Smart City Ansatze
Angebot von Smart- Energiemanagement Durchflihrung der Messung, Konzentration
Home Ldsungen fur komplette Gebdude gesamten Energie- und Verwertung von
innerhalb eines bzw. Gebaude- versorgung und Daten mit dem Ziel
Wohnbereichs Komplexe, z. B. MFH, -verteilung in einem der Optimierung von
(Wohnung oder EFH) Biros oder sonstiges Quartier Stadten

Gewerbe
LGsungen basieren Quartiere kdnnen Eine vergleichsweise
i. d. R. auf Sensoren Der Fokus des Energie- Wohnbezirke oder verbreitete Anwendung
zur Steigerung von managements von Gewerbeparks sein, im Bereich Smart City
Energieeffizienz, Gebauden ist vor allem Quartierslosungen ist die intelligente
Komfort, Sicherheit etc. die Reduktion der sind heute in einigen Steuerung der
Energiekosten Pilotprojekten bereits Strapenbeleuchtung
Heute sind bereits Zu beobachten (Smart Light)

Losungen verbreitet

Abb. 42: Geschéftsfelder des SMGW: Einordnung des BMWi, Quelle: BMWI/EY

Speziell die energierelevanten Themen, zuvorderst die Themen der Heizwarme, sind hier
fokussiert worden. Der Blick auf die dringlichsten Handlungsfelder ist entsprechend ge-
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scharft; die ersten Ergebnisse der Pilotierungen in Quartieren entfalten ihre Wirkung. Hand-
lungsrahmen werden erkennbar und erdffnen konkrete Gestaltungs-Eckpunkte rund um das
Thema ,Smart Meter Gateway*.

Den gesamtwirtschaftlichen Kontext stellt das BMWi wie folgt differenziert dar:

(Versorgungs-) Sicherheit

5

= E mit direktem

23 Zusammenhang zur Integration von erneuerbaren Energien
£e Energiewirtschaft

X i

2 g Digitalisierung der Energiewende

=

55

c > Forderung von Verbrauchern als aktive Akteure
EE als externe

= 20

= Einflusse auf bzw.

5 § Interdependenzen mit AL

3 3 der Energiewirtschaft

Volkswirtschaftliche Ziele

Abb. 43: Gesamtwirtschaftliche Kriterien innerhalb und auRerhalb der Energiewirtschaft: Einordnung des BMWi,
Quelle: BMWI/EY

Die Aktivitatsstufen in den zukinftigen Handlungsfeldern differenziert das BMWI wiederum
nach B2B- und B2C-Schwerpunkten. Interessanterweise stehen hier WoWi-bezogene The-
men ganz weit oben, ja auch die sogenannten ,weichen“ Themen wie die Sensibilisierung
der Mietparteien werden hier thematisch eingebettet. Das BMWi stellt sich das wie folgt vor:

s _ . Eigenerzeugungsoptimierung
Stufe  Optimierter Prosumer (mit Speicher

6 und Steuerung)
Vermarktung industrieller/gewerblicher

Flexibilitat

Aktivitatsstufen Geschaftsfelder
Stufe  Kosten- und Leistungstransparenz Sensibilisierung fir bewussten Energieverbrauch n
(Verbrauchsinformationen)
Connected Home/Smart Home n
Stufe = Bewusster Umgang mit Energie durch
2 Management des eigenen Verbrauchs Smart Building Services .
-] Stufe  Bewusster Umgang mit Energie durch Disaggregierte Messung ﬂ
& 3 Installation smarter Produkte
w
e
o]
:"Z" Variable Tarifmodelle u
= Stufe  Wahimadglichkeiten der Commodities
f (Tarifmodelle) und ggfs. Lastmanagement .
§ Flottenbetreiber E-Mobility
2
2 Stufe .
a g Prosumer/E-Mobility Ladesaulen fir Elektroautos X

St_‘;fe Prosumer in Community

Prosumer Communities

B Private Verbraucher G roliche Verbraucher

i
o

Abb. 44: Steigender Aktivitatsgrad in diversen Geschéftsfeldern: Einordnung des BMWi, Quelle: BMWI/EY

Die sich daraus ergebenden Praferenzen ordnen alle benannten Einflussgrol3en des Marktes
neu. Diese Praferenzen umfassen natirlich alle denkbaren Geschéftsfelder in allen Alltags-
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Geschéften im Quartier und rund um alle Alltags-Themen der Mieter. Auch wird hier ver-
sucht, die Marktrelevanz konkreter zu fokussieren; das Thema ,Submetering® lauft immer
ganz weit vorn mit:

Visualisierung S@ )

Messdaten mME

=
ms-’ 7

Grope der Kreise =
® Markirele
® Markirelevanz fir verbraucher

nz fir Anbieter

Abstand zum Mittelpunkt des Radars =
Bedeutung Geschaftsfeld sus gesamtwirtschaftlicher Sicht
W Sasistechnologie

hohe gesamtwirtschaftiiche Bedeutung

moderate gesamiwirtschaftiiche Bedautung
Abb. 45: Geschéaftsfelder nach Praferenzen sortiert: Einordnung des BMWi, Quelle: BMWI/EY

Eine solche Zielstellung war weit im Voraus absehbar. Darum wurde das Pilotprojekt 2 (ABG
Paradies) in der Sausenberger Str. schon 2017 mit intelligenten Messsystemen ausgeristet
und mit einem SMGW-Vorlaufer versehen. Ziel war es, neben den Heizwarmedaten auch die
Verbrauchsdaten der elektrischen Energie den Mieter tber ein App zur Verfugung zu stellen
und weitere digitale Friichte zu ernten.

Hierzu beteiligten sich das Netzwerk und die Stromnetz Berlin GmbH am Pilotprojekt ABG
Paradies mit der Beistellung und dem Aufbau von Intelligenten Z&hlern und der Kommunika-
tionsinfrastruktur zum Transport der Zahlerdaten.

Die Kommunikationsinfrastruktur — das sog. IKT — Speditionsnetz wird mittels Power Line
Communication (PLC) von der Messstelle zur Ortsnetzstation aufgebaut und von dort Gber
ein Backbone Netz zum Rechenzentrum Ubertragen.

Gleichzeitig soll diese zentrale Kommunikationsinfrastruktur als kostengunstige, sichere und
stabile Kommunikationsplattform fur alle Smart Anwendungen eingesetzt werden.
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Abb. 46: Darstellung des IKT-Speditionsnetzes mit Abbildung neuer Geschéaftsfelder, © green with IT e.V.
Quartiersoftware: ,,Meine Wohnung“ App

Bei der Grundkonzeption des Smart Meter Gateways wurde die friihere exklusive Fokussie-
rung der sogenannten ,Grundsicherung“ auf Prozesse rund um die Themen ,Strom*“ und
»,Gas" aufgegeben. In langen Diskussionen in den Ministerien, den Kammern und Verban-
den, der Wissenschaft und Firmenexperten zog sich der Prozess bis zur Definition der Eck-
punkte lange hin, da nun zusatzlich Endverbraucher-Prozesse einfliel3en sollten. Dabei sollte
die Qualitat der Grundsicherung keinesfalls leiden. Auch diese Entwicklung war friih abseh-
bar, doch die Diskussionen in den Fachausschiissen zogen sich tber vier Jahre hin.

Abb. 47: Smart Meter Gateway-Beziehungen in Zukunfts-Gebauden, Quelle: Bundesamt fir Sicherheit in der
Informationstechnik BSI

Die Grafik verdeutlicht, Gber welche Datenmacht der ,Besitzer” dieser Daten verfligt. Darum
hat das BSI auch entsprechende Task Forces gegriindet, um die offene Nutzung dieser hoch
sicheren Daten in Form einer ,Kommunikationsplattform® zu strukturieren:

47



Einsatzbereiche der SMGW-Kommunikationsplattform

Standardisierung
fiir die sektoriibergreifende Digitalisierung der Energiewende

Cluster 1 ‘ ‘ Cluster 2 ‘ ‘ Cluster 3

Smart Metering/
Sub-Metering

Smart Grid Smart Mobility

§2111b) MsbG

§ 6 MsbG § 33 MsbG
§§ 19-25 MsbG Teil 3 MsbG § 48 MsbG
§211 Nr.3c) MsbG §14a EnWG §14a EnWG
Flaxible Tarife, Einspeise- , Last- Ladesiulen=
Mehrsparten- und Energie- infrastruktur/
messung management Lademanagement

Sicherer Betrieb von SMGW-Kommunikationsplattformen fiir die verschiedenen Einsatzbereiche

Abb. 48: Task Force Smart Meter Gateway und die Bedeutung des Themas ,Submetering”in Cluster 1 Stand
Fruhjahr 2020, Quelle: BMWi

Entlang dieser Roadmap kénnen nun alle denkbaren Prozesse im Quartier den hohen Si-
cherheitsanforderungen des BSI unterstellt werden. Naturlich steht hier der Themenkomplex
des ,Submeterings” an oberster Stelle, ist dieser Prozess doch das Herzstlick der Immobili-
enwirtschatt.

Themenlandkarte, Stand Dezember 2019

Auf Basis der umfangreichen Branchen-Input-Erhebung wurde die Themenlandkarte erweitert
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Abb. 49: Architektur der Datensicherheit nach common criteria: die CLS-Schnittstelle gewinnt an Bedeutung,
Quelle: BMWi

EMS  Ensrgismanagemenceystem

EMT Externer Markste nsh mar

mME  Moderne Messanrichiung

SMOW  Smrt-M ster-Gaiwemy

Werden die ,Submetering“-Prozesse nun oben angestellt, sieht eine Mieter-App im Vergleich
zu aktuell markttblichen Apps vollig anders aus. Alle Prozesse, hier mit eigenen ,lcons” dar-
gestellt, ordnen sich der zentralen Darstellung des aus Mieter- und Vermietersicht wichtigs-
ten Punktes unter: den warmen Betriebskosten! Wie bereits in den vorherigen Stufen be-
schrieben, ist dieser Prozess ja bereits erledigt und somit in einer zuklnftigen Mieter App
schon mit ,an Bord"“.
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Hier zentral dargestellt, gliedern sich die weiteren Punkte der Nebenkosten gleich um diese
Heizwarme-Darstellung herum: Strom, Wasser, Boilerstrom usw.

Application B2B

B2C B2B

o Y 4 O
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Calendar Control & Security Calendar

Application B2C

Abb. 50: Konzeptgrafik ,MeineWohnung®, © green with IT e.V.

4.11 Stufe 5: Die ,,.Sammel-App*“

5 Sammel-App

4 Smart Meter Gateways und Quartierssoftware

3 "Digitale Friichte Gateway-Nutzung”
Monitoring, Smart Meter, pradiktive Lastkurven, EMS___

2 Autarke Gateways als digitale Grundlage

1 Kinstliche Intelligenz fir Einzelraume (Algorithmen)

Abb. 51: Konzeptgrafik ,MeineWohnung®, © green with IT e.V.

In der Vollstufe 5 inkl. der App ,Meine Wohnung* wird die im Netzwerk vorhandene API ge-
nutzt, um ein volles mobiles Mieter-Umgebungsportal unter Android und IOS anzupassen,
auf neudeutsch, zu ,customizen®. Auch dazu sind die Ressourcen im Netzwerk vorhanden.
Hier wird jeweils ein grof3es Wohngebiet als Beispiel-Quartier bendtigt, welches dann als
Template-Wohngebiet zur weiteren Nutzung in entfernteren Quartieren Pate stehen kann.

Kernmodule der App in priorisierter Reihenfolge:
- Weitere Visualisierung von Verbrauchen
- Anbindung einer vorhandenen API-Grundlage (Modul Kamerasicherheit, Lichtsteue-

rung, ...) .
- Kontaktmdoglichkeiten mit dem Vermieter (Handwerkerkopplung, Chat, Ticketsystem,
0.4.).

- Terminplaner (Ankindigungen & Veranstaltungen, Leerung der Mulleimer, etc.).
- "Print on demand" fur die Rechnungen in Papierform.
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Abb. 52: Erkennbare Kernmodule Mieter-App, © green with IT e.V.

Zweiter Umsetzungsschritt:
- Einbindung von ,Third Party Services (Apotheke, Lieferservices, Pflegedienste, etc.)
- Work@home
- Telemed
- Angehdrigen-Monitoring
- Weitere 28 Geschéaftsmodell-Grundlagen

Basisanforderungen fir eine derartige ,Mieter-App® ist die Konzeption, Entwicklung und
der Betrieb einer Plattform Uber die Kommunikation zwischen Mieter und Vermieter. Diese
Schritte erfolgen autark von allen CRM-Systemen, kénnen aber nachfolgend mit dem CRM
verbunden werden. Die Integrationsarbeit Gbernimmt dabei nicht der CRM-Anbieter, sondern
ein externer Dienstleister, der meist deutlich glinstiger anbieten kann. Dazu ist eine Android-
und 10S- App als Basis vorhanden. Es wird ein ,Modulbaukasten® zur Verfigung gestellt, mit
welchem die Einzel-Anpassung an das individuelle Wohnungsunternehmen durchgefihrt
werden kann. Als Gegenstiick zur Mieter-App kann es z. B. Vermieter-Portale geben. Hier
kann der Vermieter seine Wohneinheiten/Mieter verwalten, indem beispielsweise die QR-
Codes verwaltet werden, die der Mieter in seinem Mietvertrag findet und Uber welche er den
Zugriff auf die Mieter-App erhalt.

Die Aufwande fur dieses Portal hangen sehr stark davon ab, wie viele Funktionen und
Schnittstellen bereitgestellt werden missen. Im Pilotprojekt konnte der Aufwand detailliert
erkannt und zwecks Umsetzung quantifiziert werden. Dazu gibt es zwei Stufen:

a. Vorstufe ,Webclient”: Hier kdnnen detaillierte Daten in den Hausern generiert und wie un-
ter ,HKV-Integration“ beschrieben zugestellt und weiter verarbeitet werden. Investitionen der
WoWi sind daflr nicht oder nur in sehr geringem Umfang erforderlich, da mit der telemetri-
schen Nutzung der Power Line Communication (PLC) die sonst Ublichen bidirektionalen Ver-
trdge mit Kommunikations-Providern (Telekom, Kabel) entfallen. Alles ist bereits vorhanden.
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Abb. 53: Konzeptgrafik Schnittstellenarchitektur Mieter-App im Pilotprojekt, © green with IT e.V.

b. Vollprojekt App-Umsetzung: Ein beim wissenschaftlichen Pilotpartner ,HTW® installierter
Transaktionsserver diente uns als neutraler Prototyp. Dessen Service kann dann bei jedem
Immobilienverwalter eingerichtet werden. Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass die per-
sonenbezogenen Daten verschlisselt werden, sodass eine ldentifikation nur fur den jeweili-
gen Mieter moglich ist. Es wird als Datenbankmanagementsystem MySQL/MariaDB genutzt.
Fur die Serverdienste und Schnittstellen wird node.js genutzt.

5. Zusammengefasste Auswertungen

5.1 Zusammengefasstes Feedback der Vermieter

Es war zu Projektbeginn allen Projektbeteiligten aus Wissenschaft, Anwendern, Industrie und
Externen klar, dass weitest gehend Neuland betreten wird. Die Belange der Mieter bei der
Digitalisierung werden von vielen Anbietern digital gestiitzter Losungen dadurch unterlaufen,
dass die WoWi als Mittler missachtet und vorzugsweise sogenannte ,Direktbeziehungen zum
Endkunden® von den Infrastruktur-Lieferanten priorisiert werden. So hat es die Wohnungs-
wirtschaft haufig nicht vermocht, die tatséchlich erzielbare Reichweite zu 13,5 Mio. Men-
schen in Deutschland Uber die dem GdW angehoérigen Wohnungsunternehmen der einzel-
nen Landesverbande zu erreichen, obwohl der Verband hier vielerlei zweckdienliche Projek-
te gestartet hat.

Rahmenvertrdge mit Zweidraht- oder Kabelanbietern bezogen sich hauptsachlich auf Infra-
struktur, weniger auf Anwendungen. Einzig ernst zu nehmende Services lber den Mittler
,Wohnungsunternehmen® funktionierten tatsachlich Gber die Abbildung gesetzlicher Aufga-
ben, hier: Dokumentation und Abrechnung — vorrangig warmer — Betriebskosten. Aber auch
hier waren sich die Anbieter Uber Jahrzehnte einig, dass ,jeder fur sich proprietare Protokol-
le verarbeitet, die dem Anwender gegeniber bewusst nicht gedffnet werden. Im Falle einer
Offnung ginge ja die Wertschopfung der Integration aller gesammelten Abrechnungs-Daten
auf die Anwender direkt tber, da diese nun mit mehreren Anbietern gleichzeitig arbeiten und
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abrechnen kdnnten. Exakt dies ist nun aber in allen Wertschdpfungs-Phasen nach Dr. Weber
(siehe Abb. 5) moglich.

Es war daher ebenfalls klar, dass solche Praktiken nur mit disruptiven Mitteln geschliffen
werden kbénnen. So setzten dann die Pilotierungsinhalte bei der kleinsten Einheit in einer
Wohnung an: im Einzelraum. Von hier aus sollten gering investive MalRnahmen stufig, der
Aufwartsbewegung auf einer Leiter gleich, in einzelnen ,Sprossen” erfolgen. Dies ging einher
mit den Entscheidungen in immer zahlreicheren WoWi-Betrieben, den ungeliebten Heizkos-
ten-Verbrauchs-Dienstleistern zu kindigen und diese Wertschdpfung selbst in die Hand zu
nehmen.

Daher bestand eine grofRe Neugierde, welche Optionen die Digitalisierung einzelner altge-
wohnter Prozesse wohl bringen kénne, wie dies in einen Energie-Gesamthaushalt einer
Wohnung, eines Hauses und eines ganzen Quartiers hochrechenbar sei, welche Konse-
guenzen sich aus einer den Mieterbelangen zugewandten Kommunikation der neuen M&g-
lichkeiten ergében.

Die Umsetzung aller Hard- und Softwareinstallationen in den B2B-Prozessen (Gateways,
Monitoring, Smart Meter, Smart Meter Gateways, HKV-Technologie, PLC-Technologie) ver-
lief reibungslos und professionell. Den Vermietern waren vorab die absehbaren Effizienzer-
folge klar vermittelt worden, woflr die vorab erarbeiteten Gebaudesimulationen wichtig und
auch notwendig waren.

Hier die ersten Ergebnisse der Vermieterbefragungen:

- Die Ankiindigungen und prognostizierten Pilotierungsergebnisse konnten tatséchlich
erreicht werden.

- Gering investive MalRnahmen in Form energieeffizienter digitaler Prozesse entfalten
deswegen Uberzeugungskraft, weil sich gut vermittelbare Amortisationszeiten aus
Mietersicht ergeben.

- Selbst skeptische Mieter lassen sich von den Zielen mithehmen, von den Ergebnis-
sen Uberzeugen.

- Versuchsreihen auf einem neuen Gebiet ,Digitalisierung“ machen Mut auf eine Wei-
terfuhrung der erfolgreichen Anfange.

- Einzelraum-Regelungen bringen dort am meisten, wo regelmafige Abwesenheiten
zum Alltag gehoren (Arbeit, Sport, Freizeitaktivitaten).

- Es sind viele unausgeschopfte Potenziale erkennbar.

- Offenheit in den Protokollen ist bares Geld.

5.2 Zusammengefasstes Feedback der Mieter

Die Mieter reflektierten zu Projektbeginn die gesamte Spannbreite der alltaglichen Kommuni-
kation, die sie mit ihren Vermietern gewohnt waren: Briefe der Verwaltung enthalten haufig
unangenehme Botschaften wie Mieterh6hungen, unerwartet hohe Nachzahlungen warmer
Betriebskosten, Informationen tber unangenehme BegleitmaRhahmen im Quartier wie etwa
Gerist-Standzeiten mit einhergehender erhodhter Einbruchsgefahr usw.

Da war die Ankindigung unserer Malinahmen eine von vielen mdglichen schlechten Nach-
richten, die entsprechende Ressentiments bedienen und Skepsis erzeugen.

Umso Uberraschter waren wir, dass die bloRRe Ankindigung moglicher Einsparungen - aus
Sicht der Mieter natdrlich ,unterm Strich!!!!“ — sehr neugierig-positiv aufgenommen wur-
den. Selbst die Befurchtung, dass ein Eingriff in die Lebensgewohnheiten auf noch gréRere
Skepsis stof3en kénne, war letztendlich im Alltag der Umsetzung nicht maf3geblich. Ja, allein
die Tatsache, dass ein ,Kimmerer” in der Wohnung erschien und auf gemeinsam erreichba-
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re Effizienz-Ziele hinwies, bewirkte eine durchweg positive Atmosphéare bei der Installation
aller Hardware (B2C-Prozesse):

- Bei Projektbeginn tUberwiegend positiv eingestellte Mieter, freundlich den in Aus-
sicht gestellten Einsparungs-Mdglichkeiten zugewandt.

- Auch altere Mieter waren dem Thema sehr zugewandt, da prinzipiell sparsames Ver-
halten von jeher gewohnt (z. B. Lichtausschalten beim Verlassen einzelner Zimmer),
gewohnte Sparmuster werden erfillt.

- Wichtig war, dass man die Mieter personlich in der Wohnung aufklart und die Ge-
spréache fundiert vorbereitet sind.

- Technisches Interesse ist sehr unterschiedlich ausgepragt, die Technik interessierte
weniger als die zu erwartenden Einsparungen.

- Die Ankiundigung der App fuhrte teilweise zu euphorisierter Zustimmung.

- Altere Mieter erhalten Unterstiitzung durch technik-affine Mieter, Kinder, Enkel.....

- Skepsis gegenuber Mehrkosten durch Eigenstrom-Verbrauch war Uberraschend,
doch die Kostenneutralitat in diesem Punkt war einfach zu erlautern.

- Lediglich ein total-verweigernder Mieter, Gber alle Projekte, lehnte das System ab.

5.3 Zusammengefasstes Feedback der Hausmeister

Die Rolle der Hausmeister war sehr kooperativ. Einige Hausmeister waren ausgesprochen
interessiert an der Einfachheit der Montage und der mdglichen Pflegeschritte der System-
komponenten. Im Pilotprojekt zeigte sich, dass es eine systemische Einweisung geben muss
und auch handwerkliche Dienstleister gefunden werden missen.

- Sehr unterschiedlich je nach technischer Affinitat, doch sehr offen zugewandt.

- In zwei Projekte installierten die Hausmeister dort, wo keine Mieter angetroffen wur-
den, selbststandig nach, was durch die Einfachheit des Systems begunstigt wurde
(Vorinstallation, ,plug & play®).

- Im Campus Buch konnten alle RAume begangen werden, aber auch hier wére eine
nachtragliche Installation durch die verantwortlichen Fachleute kein Problem

5.4 Zusammengefasste Erfahrungswerte wahrend der ersten Betriebsphase

Alle Systemkomponenten hielten die Zusagen aus Einfachheit, gering investivem Rahmen,
Umlegbarkeit aller Kosten, Nutzerfreundlichkeit und, vor allen Dingen, Einsparungen im Be-
reich zwischen 20 % bis 30 % allein durch die Einzelraum-Regelungen. Voraussetzung war
hier, dass in der Wohnung eine turnusméaRige Abwesenheit (Arbeit) gegeben war.

Warum wurden nicht alle Mietobjekte ihrer Referenz gegeniibergestellt?

- Die Vergleichbarkeit ist nicht gegeben, da durch Mieterwechsel und durch die relativ
kleine Anzahl an Mieteinheiten je Aufgang (maximal 8 Mietparteien), jeder Mehr- oder
Minderverbrauch deutliche Auswirkungen auf den Gesamtverbrauch des Gebéaudes
hat.

Warum gibt es nicht bei allen Mietern erkennbare Einsparungen?

- Gerade die Mieter, die einen sehr geringen Verbrauch haben und nur nach Bedarf die
Heizung ein- oder ausschalten, werden mit den selbstlernenden Algorithmen wenig
bis keine Heizenergie einsparen kdnnen. Dies liegt darin begriindet, dass, wenn es
Bedarf gibt, die Heizung durchgangig heizt und wenn es keinen Bedarf gibt, die Hei-
zung wieder abgedreht wird. Bei diesen Mietern findet man meist ein geringeres
Temperaturniveau vor als bei anderen Mietern, die die Heizung durchgéngig auf einer
Stufe halten.

- Durch Mieterwechsel oder Anderungen der Nutzung der Wohnung ergeben sich neue
Bedarfe an den Komfort. Dies kann eine Reduzierung oder Erhéhung des Einsatzes
von Heizenergie bedeuten. Die selbstlernende Einzelraumregelung sorgt jedoch im-
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mer fur die bedarfsgerechte Bereitstellung von Warme in den neu genutzten Rau-
men/Wohnungen.

Im B2B- Bereich wurden alle Optionen der infrastrukturellen der Ablésung altgewohnter,
doch teils proprietarer Prozesse umgesetzt, bis zur Servertauglichkeit gepriuft und bereits
zum jetzigen Zeitpunkt unter den Alltagsbedingungen eines existierenden Smart-Meter-
Gateways in Betrieb genommen.

Dabei wurde zusétzlich noch eine telemetrische Sammelstelle je Stockwerk auf Basis der

PLC-Technik eingebaut:
. Datenhoheit .

Abrechnungsportal
ERP

= Abrechnungssoftware fir selbststandige
1 Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten

i =Geriteverwaltung

- i »Plausibilisierte Verbrauchswerte
= RWM .
. i »Plausibilisierte Abrechnungswerte
! e Visualisierung der Messreihen
.wz .n KV '
+ *Uberwachung Trinkwasser- und Heizungsanlagen
= i Plattform zur Integration von Drittanbietern
: : »Gerateverwaltung

Gateway ::" Speditionsnetz [In Y

=B Py, WMBUS / OMS
---- MBUS

Sicherer Datentransport auch im Bestand uber
existierende Infrastrukturen (Stromleitung Treppenhaus)

Abb. 54: vollautarke, nach common criteria datensichere Quartierldsung inkl. einer telemetrischen Sammelfunkti-
on je Stockwerk im Treppenhaus auf Strombasis, © green with IT e.V.

Die beschriebenen ,Leitersprossen® der geplant nun nachfolgenden Prozesse der erweiter-
ten Gateway-Nutzung und der pradiktiven Lastkurven wurden vorbereitet und fir den All-
tagsbetrieb eingerichtet. Hier werden weitere hohe Einsparquoten prognostiziert. Allein die
von der Vattenfall Warme GmbH parallel durchgefiihrte Installation erster Smart Meter in
allen Haus-Anschluss-Stationen (HASt) in Berlin sind ein hoch valider, Gateway-gefihrter
Prozess, der bei Umsetzung in den Bestdnden eine Einsparquote von mindestens 25 % er-
zielen wird; dies auf Basis aller existenten kW-Vertragsdaten in den Anwenderbetrieben.
Auch dies wird verdeutlichen, welch grol3e Bedeutung hier dem Vermieter zukommt. Hier ist
das Nadel6hr. Hier werden die Eingangs-Kosten der warmen Betriebskosten entschieden.
Wer am besten wirtschaftet, dabei auch alle Vertragsoptionen mit den Lieferanten ausreizt,
wird die Betriebskosten optimal im Griff behalten und die daraus resultierenden Vorteile an
die Mieter weiter geben konnen..

Jedoch ist dies keine vordringliche Aufgabe in allen Unternehmen. Es fehlen vielerorts Haus-
technik-Ingenieure in den WoWi-Betrieben; die aktuell dort tatigen Fachleute arbeiten an der
Belastungsgrenze; neue Fachkrafte sind Mangelware.

Umso bemerkenswerter waren die positiven Erfahrungswerte aus allen 4 Projekten:
- Wenige Rickmeldungen - weisen meist schon auf eine hohe Akzeptanz hin.
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- 1x Austausch eines Ventilreglers aufgrund von Schwergangigkeit (Lubben).

- Eine Rickmeldung, da die Raume geflihlsmalig ,zu stark auskihlten®

- Positive Verbrauchsergebnisse auf Wohnungsebene, auch gegenitber den Refe-
renzwohnungen.

- Energieeinsparpotenziale wurden auch in den Bereichen der ,Vielnutzer® (Rentner,
Erwerbslose etc.) als auch der ,Wenignutzer® (Berufstatige, Studenten/Schiler etc.)
ermittelt, wobei das Potenzial der ,Vielnutzer im Schnitt etwas geringer ausfallt.

- Nutzer, die vorher ihre Thermostate auf einer Stufe belassen haben, sparen durch
den Einsatz der Einzelraumregelung mehr als Mieter, die schon vorher ihre Thermos-
tate nach Bedarf gedffnet oder geschlossen (typischerweise Stellung * oder 5)

- Beim GroRteil der Wohnungen, in denen es keine Mieterwechsel oder Anderungen in
den Belegungsstrukturen im Zeitraum von 2015 — 2017 gab, sind deutliche Einspa-
rungen zu erkennen

6. Besondere Erfolge/Schwierigkeiten

Erstmals wurden komplexe digitale Gesamtstrukturen aufgebaut, die jeweils einzeln von-
einander getrennt — je nach Bedarfslage — auf die individuellen Belange von Wohnungs-
unternehmen abgestellt sind. Die Zielstellung der gréRtmadglichen Autarkie wurde durch
die Fokussierung auf rein wohnungs- und gewerbewirtschaftliche Quartiere erreicht. Ein be-
sonderer Erfolg des Projektes ist die Tatsache, dass dies sehr komplex

- zusammen mit Mietern und Vermietern abgestimmt wurde

- nicht nur geplant, sondern ausgefiihrt und in mehreren Betriebsjahren weitergefihrt
wurde

- Submetering Prozesse unter voll autarken Bedingungen installiert und stufig ausge-
baut wurden; der Alltagsbetrieb dabei angepasst werden konnte

- Ein hoher Grad der Disruption dokumentiert werden konnte in Verbindung mit der
Tatsache, dass Disruption ,etwas Gutes” aus Anwendersicht ist

Schwierigkeiten ergaben sich aus der Tatsache, dass etablierte Zulieferer der Wohnungs-
wirtschaft konsequent die Mitarbeit verweigerten, da sie ihre laufenden Geschéaftsmodelle
in Gefahr sahen. Die Argumente der Zukunftsfestigkeit in unseren Ansatzen wurden in den
Entwicklungsabteilungen vieler Zulieferer erkannt, doch von Vertriebs-Entscheidern final un-
terdrickt, so dass ein ,Mitmachen® unterblieb. Je autarker die WoWi, umso weniger Extra-
Gewinne aus proprietdrer Dominanz. Dieses bereits aus den frilheren EHKV-Prozessen
bekannte Muster wurde leider auch auf die Gateways der Submetering-Marktpartner tber-
tragen. So wurde der WoWi mit den neuen OMS-Protokollstandards eine ,fake Autarkie®
vorgegaukelt. Aber die Handlungsebene zukinftig gewlinschter Extra-Gewinne der Zulieferer
verlegt sich nun auf die fake autarken Gateways, die ja per Mieterumlage finanziert sind: Alle
Zusatz-Dienste wie mehrfache unterjahrige Datenlieferung, Visualisierung fir Mieter-
Smartphones, Anlagen-Monitoring usw. sind zwar technisch bereits machbar, sollen aber
extra-kostenpflichtig sein.

Eine weitere Schwierigkeit war die Tatsache, dass wir z. T. noch nicht zertifizierte Kompo-
nenten einsetzten, die noch nicht in hinreichender Anzahl marktkonform vorhanden waren.
Dies wurde durch Eigen-Entwicklung und -anpassung geldst.

7. Zielabweichungen

Hauptsachlich in Stufe 1 konnten die Ergebnisse vorheriger Studien in Bezug auf den Nach-
weis valider Einspar-Quotienten bestétigt werden:
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- Hohe Einsparungen in der ,arbeitenden Bevolkerung®, sprich Mietparteien mit Ta-
gesabwesenheit an externen Arbeitsstellen
- Niedrige Einsparungen bei permanent anwesenden Mietparteien

Allerdings stellten sich selten ,nicht messbare® Spareffekte ein. Ein weiterer ,Ausreier” in
den Ergebnissen wurde stets bei veranderter Vermietungs-Situation beobach-
tet: Mieterwechsel mit neuem Nutzerverhalten, neue Wieder-Inbetriebnahme lange leerste-
hender Wohnungen oder der Einzug weiterer Familienangehoriger fiihrte zu plausiblen An-
derungen.

8. Riickblick und Ausblick auf Folgeprojekte
Die zu Beginn des Projektes aufgezahlten Fragen konnten wie folgt beantwortet werden:

- Wie konkret kann die Zufriedenheit innovativer Energieeffizienz-Prozesse der Digitali-
sierung anhand valider Daten bei Mietern und Vermietern gemessen werden?

— Die Plausibilitdt und Messgenauigkeit konnte durch das Einlesen der offiziellen
Verbrauchswerte nach Betriebskosten-Verordnung sichergestellt werden. Im Dia-
log mit den Vermietern konnten die anonymisierten Beko-Daten kommuniziert,
zugeordnet und ausgewertet werden. Danach erfolgte eine Ruckkopplung bei
Mietern, deren Einwilligung nach DSGVO eingeholt worden war und deren ein-
zelne Beko-Daten dann verdoffentlicht werden konnten.

- Kénnen wir Skepsis in Begeisterung umwandeln?

— Selbst bei hoch betagten Mieterinnen und Mietern, selbst bei skeptischen End-
nutzern (teils pensionierte Ingenieure und Handwerker) mit hoher Nachfrage-
kompetenz und eigenem parallelen Messwesen konnten Zweifel sowohl an der
Praktikabilitat der ersten digitalen Prozesse beseitigt werden als auch Begeiste-
rung fur optionale Folgeprozesse erzeugt werden.

- Welche validen Effizienzfaktoren aus digital gestiitzten Quartierma3nahmen kénnen
wie gesammelt werden?

o Die ersten und zugleich schwierigsten Prozesse unserer ,Leitersprossen®
konnten in drei Betriebsjahren abgeprift werden: Endverbraucher-bezogene
Prozesse der warmen Betriebskosten und ihrer Abrechnung. Folgeprozesse
zeigten sich tendenziell ebenfalls im Bereich der prognostizierten Quotienten:
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Einsparquote
Heizwarme % Nutzenbeschreibung Sicherheit Komfort

— Sichere Alternative zu Google & Co.
— integrierte App aus ERP- und freien
0% Prozessen
— Komfort—, Sicherheits— und Lieferdienste
nehmen Mieter mit

BSI-konform volle digitale
Commen criteria  Mieterkommunikation

- Einsatz hoch sichere CLS-Schnittstellen

— Quartierprozesse fur Vermieter und
5% Mieter nach common criteria

— telemetrische Speditionsnetze

BSI-konform

o 100 % safety & securit
Commen criteria Y v

— Absenkung Warmevertrige oder
_ Dimensionen Heizerzeuger
3 Dlgltale 5_15 % - Monitoring/Smart Meter
Frichte - Energie-Managment-Systeme (EMS)
— pradiktives Lastmanagement
— bidirektionale Steuerung

nicht BSI-konform abteilungsiibergreifend

— Einstieg in die erweiterte digitale Welt

10-12 % null-investiv nicht BSI-konform ready for EMS

2 Autarke
Gateways — Eigenmanagement warme BeKo

— Warme-App fir alle Mieter

— Handwerkerlenkung

— Funktioniert auch ohne Komplexsysteme

= = - sofortige Einsparung
| Kanstliche 20-30 % - Mieter sind begeistert BSI-konform

Intelligenz _ BSI-konform ULD-Zertifikat
— gering investiv nach ALFA ©

plug and play

Abb. 55: Erfolgsquotienten als Leitersprossen, © green with IT e.V.

Hier gilt natirlich: nicht alle Quotienten kdnnen aufaddiert werden, sondern stellen — jeweils
fur sich — ein Maximum an erreichbaren Einsparungen dar. Dazu gilt jeweils die individuelle
neue Ausgangslage von 100 % eines zugrunde zu legenden ,IST-Zustandes".

- Welche digital gestutzten Geschaftsmodelle konnen daraus zukiinftig entstehen?
Aus Sicht der Vermieter ist

— die Nutzung der vom Lieferanten gestellten ersten Smart Meter in HASt natirlich
die erste, weil ohne Investitionen zu tatigende Einsparung: Neugestaltung aller
Liefervertrage unter Zugrundelegung aller nun digital offenbarten Primarenergie-
Verlaufsdaten. Diese filhren zur Transparenz der tatsachlichen Grundlast-Werte
und kénnen als erstes digital gestlitztes Geschaftsmodell zu einer fein granulier-
ten Verbrauchs-Visualisierung der tagesaktuellen Strom- und Heizwerte fihren.
Gleiches gilt bei selbsterzeugter Heizwarme fir Gateway-gestuitzte bidirektionale
Steuerungen Heizwarme.

— Die Installation autarker Gateways fir telemetrische Gebaudedaten ist ein weite-
rer Schritt zur optimalen Aufstellung zukinftiger digitaler Geschaftsmodelle

— Die Einsetzung der selbstlernenden Einzelraum-Regelungen ist tberall dort for-
derlich, wo Mieter in regelmaRigen Arbeitsverhaltnissen mit taglicher Abwesen-
heit stehen.

— Die eigenen Heizerzeuger bzw. HASt-Sekundarkreislaufe kbnnen — bei Einsatz
eines Gateways - mit pradiktiven Lastkurven relativ einfach ausgestattet werden,
was zu zusatzlichen Einsparungen im Bereich der Abnahmemenge fiihren kann

— Der Einstieg einer Quartier-Software fur Mieter kann nun individuell ausgestaltet
werden

- Wie koppeln wir uns von der Dominanz amerikanischer Server und deren Zielen der
Datensammlung zwecks Verkauf von werbungsrelevanten Einzeldaten an Dritte ab?
— Dies wird durch das Bestehen auf Einhaltung der Common Criteria erreicht. Ge-

schaftsmodelle innerhalb des BSI-Grundschutzes kdnnen nun in diese Sicher-
heitskorridore eingefligt werden. Dadurch werden auch unwillige Marktanbieter
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dazu gezwungen, Farbe zu bekennen und rahmenvertrags-taugliche Geschéfts-
modelle so anzubieten, dass Vermieter vorrangig als Mittler berticksichtigt wer-
den.

- Wie bringen wir wirklich datensichere Infrastrukturen in den Alltags-Gebrauch?

— Durch den Einsatz wirklich sicherer Telemetrie-Speditionsnetze in Gebauden.
Dies hat keinerlei Relevanz auf solche B2C-Prozesse wie etwa das beliebte
Streamen von Bewegbildern. Nein, telemetrische Prozesse sind extrem gering-
baudig und somit geeignet, auch z. B. die Power-Line-Communication (PLC) zu
nutzen; speziell mit Zukunftspotenzial beim Einsatz des G.hn-Standards®. Hier
verfugt die Wohnungswirtschaft Uber alle dazu erforderlichen Komponen-
ten: Natirlich sind in allen Treppenhdusern Elektro-Steigleitungen vorhanden.
Diese geniigen schon, womit Investitionen etwa in kabel- oder zweidrahtgefuhrte
Prozesse unterbleiben kénnen.

- Welcher Grad der Disruptivitat ist erforderlich?

— Die Wohnungswirtschaft hat bereits die Wertschopfung kommunikations-
unwilliger Marktpartner disruptiv zerstort, unter neuen, kostengtinstigeren Bedin-
gungen selbst wieder aufgebaut und somit die fremd-dominierten Supergewinne
amerikanischer Pensionsfonds (zumindest in dieser Nische) beendet. Die Digita-
lisierung bietet unendlich viele Prozesse, die disruptiv nach diesem Muster ver-
bessert werden kénnen.

— Smart Meter in HASt kdnnen in letzter Konsequenz die tberkommenen Praktiken
der Vorauszahlungen von quantitativen Leistungen durch marktiibliche Abrech-
nungsgrundlagen aufgrund nachgewiesener Warmeleistungen ersetzen

— Brenner- und Sekundarkreislauf-Einstellungen in HASt oder Erzeugeranlagen
konnen nur dann angefasst werden, wenn belastbare neue Gewahrleistungs- und
Haftungsgrundlagen existieren. Dies ist nun gegeben. In der Konsequenz kdnnen
Uberalterte, aber lieb gewonnene Grundeinstellungen tber Bord geworfen und
durch reduzierte, belastbare Quotienten aus pradiktiv errechneten Lastkurven er-
setzt werden

Diese ersten Beispiele konnen beliebig mit neuen Geschaftsfeldern der Quartierbewirtschaf-
tung, der Einbeziehung von B2C-Prozessen und externer Lieferanten von Vermietern und
Mietern erweitert werden.

In Folgeprojekten konnen die erkennbaren Wertschdpfungen aus digitalen Innovationen, aus
disruptiven Grundlagen gehoben und umgesetzt werden. Die hier gewonnenen Projekt-
Erkenntnisse sind eine hervorragende Datenbasis zur Beantragung weiterer Vorhaben im
Kontext mit Reallaboren des Bundes, mit Ausschreibungen der Bundes- und Landesministe-
rien sowie internationalen Folgeprojekten der H 2020-Reihe.

9. Zukunftspreis der Wohnungswirtschaft 2019, Gewinnerfilm
Mit den Projekt-Vorergebnissen bewarben wir uns um den BBU-Zukunftsaward 2019. Wir
erhielten dort den Preis. Der BBU berichtete darliber wie folgt:

,Die auf den 24. BBU-Tagen 2019 in Bad Saarow geehrten Unternehmen reprasentierten
eine grofRe Bandbreite innovativer und mieter*innenorientierter Digitalisierungsprojekte in der
Wohnungswirtschaft. Die Juryvorsitzende Ines Jesse, Brandenburgs Staatssekretdrin im
Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung, und BBU-Vorstand Maren Kern begliick-
winschten die ausgezeichneten Unternehmen.

2 Home Grid Standard der nachsten Generation
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Das Hauptziel dieser Zusammenarbeit aus insgesamt vier verschiedenen Pilotprojekt-
Partnern ist die Steigerung der Energieeffizienz Uber geringinvestive Malinahmen auf Grund-
lage des vom BBU initilerten ALFA®-Prozesses. Mit dem Dreijahresprojekt konnten kalte und
warme Betriebskosten, Heizenergieverbrauch und CO,-Emissionen gesenkt werden.*

Abb. 56: Verleihung BBU-ZukunftsAwards 2019, Quelle: BBU/Winfried Mausolf

BBU-Vorstand Maren Kern sagte: ,Bei den BBU-ZukunftsAwards stehen in diesem Jahr digi-
tale Best Practice-Beispiele der Wohnungswirtschaft im Fokus. Ob digitale Unterstitzung fur
das Wohnen alterer Mieterinnen und Mieter, Energieeffizienz, Partizipation durch digitale
Tools oder zukunftsweisende Apps: Die ausgezeichneten Projekte wurden oft interdisziplinar
entwickelt und verbinden in hervorragender Weise eine innovative Unternehmenskultur mit
einer ausgepragten Mieterorientierung.*

Die Juryvorsitzende, Baustaatssekretarin Ines Jesse, sagte: ,Ich beglickwinsche die Preis-
tragerinnen und Preistrager zu ihrem Erfolg bei den diesjahrigen BBU-ZukunftsAwards. Sie
zeigen mit lhren Projekten die vielfaltigen Moglichkeiten, mit denen die Wohnungswirtschaft
ihr Angebot fur die Mieterinnen und Mieter mithilfe der digitalen Technik verbessern kann.
Beispielsweise kénnen die Unternehmen besser auf die Winsche und Bedirfnisse ihrer Mie-
terschaft eingehen. Ein weiterer wichtiger Bereich ist die Energieeffizienz, die durch die digi-
tale VerknlUpfung verschiedener Energielieferanten deutlich gesteigert werden kann.”

Der BBU sponserte unseren Gewinnerfilm, so dass die Projektergebnisse dokumentiert wer-
den konnten: https://youtu.be/zyTJ1IRzosQ

Berlin, im Mai 2020
Jorg Lorenz

Netzwerkmanager green with IT e.V.
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10. Anhang

Im Anhang werden die wichtigsten Auszige aus den Anwendungs- und Referenzbaukérpern
der reinen Wohnprojekte 1-3 dokumentiert. Dies erfolgte in Form der Darstellung der offiziel-
len Warmmiet-Kosten geméaf3 der jahrlichen Abrechnung der Betriebsjahre 2015 bis 2017.
Wir haben in diesem Anhang die teils noch weiter differenzierten Submetering-Werte doku-
mentiert, die dann Basis der Auswertung wurden. In diesem Anhang sind Ausziige aus die-
sen Werten aufgelistet. Den wissenschaftlich interessierten Lesern der Studie wird es auf
Anfrage gern ermdglicht, weitere Details einzusehen, die groRtenteils in iterierten Excel-
Tabellen vorliegen. Im Interessensfall bitten wir um eine Email an projekie@green-with-it.de

10.1 Pilotprojekt 1 — alle Wohnungen

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Verbrauche von 2015 (ohne EZR) zu
2017 (mit EZR). Aus der Betrachtung ist fir einen sinnvollen Vorher-Nachher-Vergleich das
Jahr 2016 herausgenommen worden, da dort im Bereich Q3 die EZR nachgeristet wurde.
Gravierenden Verbrauchsveranderungen resultierten meist aus Mieterwechseln oder neuen
Wohnungsnutzungskonstellationen.

023.01 2 3302,36 3524,68 1169,80 6,73
023.02 2 9672,96 9966,01 -35,78 3,03
023.03 2 2320,27 5606,39 2418,87 141,63
023.04 2 1928,66 552,28 -1814,09 -71,36
023.05 2 7976,46 8275,03 613,59 3,74
023.06 2 3486,38 2290,04 268,32 -34,31
023.07 2 5934,43 10133,35 2100,29 70,76
023.08 2 3834,14 5372,47 439,10 40,12
023.09 3 2190,31 1368,99 -411,59 -37,50
023.10 3 2284,69 2879,51 754,23 26,03
023.11 3 3108,70 7134,24 2567,07 129,49
023.12 3 3445,86 3024,50 -144,55 -12,23
023.13 3 121,67 19,70 -117,87 -83,81
023.14 3 1513,76 1934,67 134,68 27,81
023.15 3 1115,11 1143,52 299,82 2,55
023.16 3 1809,89 1452,32 275,55 -19,76
023.17 3 586,95 3462,77 3932,17 489,97
023.18 4 1613,47 1595,05 -14,28 -1,14
023.19 4 2142,30 3321,99 339,41 55,07
023.20 4 442299 4014,99 1470,99 -9,22
023.21 4 1071,09 1563,39 239,36 45,96
023.22 4 305,75 1381,36 495,81 351,79
023.23 4 2101,40 3089,06 478,31 47,00
023.24 4 4218,48 5092,59 536,35 20,72
023.25 4 7297,47 8069,98 838,37 10,59
023.26 5 2052,00 2488,52 526,88 21,27
023.27 5 2125,02 4415,40 1095,82 107,78
023.28 5 2896,13 2908,72 1720,40 0,43
023.29 5 5003,28 4740,19 -213,30 -5,26
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023.30 5 512,65 954,10 268,91 86,11
023.31 5 1794,40 6716,80 1350,74 274,32
023.32 5 7427,15 5810,68 -1176,99 -21,76
023.33 5 4865,41 4778,78 1430,82 -1,78

Tabelle 8: Projekt 1 Projekt- und Referenzwohnungen

10.2 Pilotprojekt 2 — alle Wohnungen

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Verbrauche von 2015 (ohne EZR) zu
2017 (mit EZR). Aus der Betrachtung ist fir einen sinnvollen Vorher-Nachher-Vergleich das
Jahr 2016 herausgenommen worden, da dort im Bereich Q3 die EZR nachgeristet wurde.
Gravierenden Verbrauchsveranderungen resultierten meist aus Mieterwechseln oder neuen
Wohnungsnutzungskonstellationen.

Die Einsparung fur alle Langzeitmieter (wohnen schon seit 2015 oder langer in ihrer Woh-

nung) liegt bei etwa 12 %.

Mieter 1 26 3911 3741 -170 -4,35
Mieter 2 28 7826 6282 -1544 -19,73
Mieter 3 28 5454 4036 -1418 -26,00
Mieter 4 28 4565 2480 -2085 -45,67
Mieter 5 28 3521 1469 -2052 -58,28
Mieter 6 28 1238 4165 2927 236,43
Mieter 7 30 6423 6641 218 3,39
Mieter 8 30 1060 1957 897 84,62
Mieter 9 30 5476 6191 715 13,06
Mieter 10 | 30 4145 61 -4084 -98,53
Mieter 11 | 30 5764 2284 -3480 -60,37
Mieter 12 | 32 2998 3712 714 23,82
Mieter 13 | 32 3149 4333 1184 37,60
Mieter 14 | 32 6753 6428 -325 -4,81
Mieter 15 | 34 2948 12023 9075 307,84
Mieter 16 | 34 3475 3430 -45 -1,29
Mieter 17 | 34 8896 9437 541 6,08
Mieter 18 | 34 6844 5103 -1741 -25,44

Tabelle 9: Projekt- und Referenzwohnungen
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10.3 Pilotprojekt 3 — alle Wohnungen
Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Verbrauche von 2015 (ohne EZR) zu
2017 (mit EZR). Aus der Betrachtung ist fir einen sinnvollen Vorher-Nachher-Vergleich das
Jahr 2016 herausgenommen worden, da dort im Bereich Q3 die EZR nachgeristet wurde.
Gravierenden Verbrauchsveranderungen resultierten meist aus Mieterwechseln oder neuen
Wohnungsnutzungskonstellationen.

137 7 7.728,40 9.491,01 1.762,61 22,81
138 7 5.081,27 8.296,85 3.215,58 63,28
139 7 2.222,48 3.103,89 881,41 39,66
3295 7 204,00 747,58 543,58 266,46
4148 7 5.165,37 4.161,78 -1.003,59 -19,43
6525 7 2.836,15 2.691,77 -144,38 -5,09
6677 7 3.898,33 2.885,73 -1.012,60 -25,98
140 8 4.729,23 6.641,30 1.912,07 40,43
1499 8 954,69 1.453,25 498,56 52,22
2535 8 5.068,88 4.415,91 -652,97 -12,88
9615 8 5.251,77 7.680,19 2.428,42 46,24

Tabelle 10: Projekt- und Referenzwohnungen
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