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Betrieb von haustechnischen Anlagen (Inhaltsverzeichnis)

Variante 1 (BW)
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	1 Heizungsanlage
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3 Raumtemperaturen

4 Belegungsplanung
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7 Kalt- und Warmwasser

8 Raumlufttechnische Anlagen
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	1 Heizungsanlagen
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3 Elektrische Anlagen

4 Sanitäre Anlagen und Anlagen zur Trinkwassererwärmung

5 Erfassung und Überwachung des Energie- und Wasserverbrauchs

6 Wartung

7 Behandlung von Störungsfällen und festgestellten Mängeln

8 Schulungen und Informationsveranstaltungen

	1 Heizungsanlage

2 Raumtemperaturen

3 Abweichende Raumtemperaturen
4 Frostschutz

5 Auskühlschutz
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7 Elektrische Geräte

8 Fensterlüftung

9 Warmwasser
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11 Strom
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4 Abgesenkter Betrieb, Ferien (Birkenfeld)
Was fehlt? Todo Hausmeister (siehe Offenburg)
1 Heizungsanlagen
	BW
	Lörrach
	Offenburg

	Der Heizbetrieb beginnt im Herbst, wenn die vorgegebene Raumtemperatur (vgl. Anlage) bei Nutzungsbeginn in mehreren Räumen um mehr als 2 Grad unterschritten wird. Der Heizbetrieb endet im Frühjahr, wenn an drei aufeinander folgenden Tagen die Außentemperatur gemessen um 10 Uhr erstmals 15 °C überschreitet.
Diese allgemeine Regelung lässt jedoch witterungsbedingte Ausnahmen zu:                                                                                                              - Unterbrochener Heizbetrieb während der Heizperiode, wenn die festgelegte   Raumtemperatur (Anlage 3) auch ohne Heizbetrieb zu erreichen ist,                            - 
kurzzeitiges Heizen (Stoßheizbetrieb) außerhalb der Heizperiode, wenn die festgelegte Raumtemperatur in mehreren Räumen um mehr als 2 Grad unterschritten ist.
Zu Beginn jeder Heizperiode muss die ordnungsgemäße Funktion und Einstellung der Regel-, Steuer- und Messeinrichtungen überprüft werden (Thermostate, Zeitschaltuhren, usw.). Gegebenenfalls sind die Einrichtungen neu einzustellen bzw. die Reparatur zu veranlassen. Die erforderliche Wartung von Heizkesseln bzw. der entsprechende Kundendienst sind zu veranlassen. Mehrkesselanlagen sollten solange wie möglich mit einem Kessel betrieben werden. Reservekessel dürfen nicht parallel zum Hauptkessel betrieben werden. Alle Heizkreise müssen nach Inbetriebnahme der Pumpen entlüftet werden.
Nach der Heizperiode sind Heizungsanlagen vollständig außer Betrieb zu nehmen. Bewegliche Teile (Handabsperrungen, Umwälzpumpen, Stellmotoren und Regelventile) sind außerhalb des Heizbetriebs in regelmäßigen Abständen (z. B. 1 x pro Monat) zu bewegen. Nach der Heizperiode sind Heizungsanlagen vollständig außer Betrieb zu nehmen. Bewegliche Teile (Handabsperrungen, Umwälzpumpen, Stellmotoren und Regelventile) sind außerhalb des Heizbetriebs in regelmäßigen Abständen (z. B. 1 x pro Monat) zu bewegen. Darüber hinaus gelten folgende Anweisungen, falls kein Trinkwarmwasser erwärmt wird:

(1)
Gas- bzw. Ölbrenner abschalten (Zentral- und Einzelofenheizung).

(2)
Umwälzpumpen abschalten.

(3)
Regelgeräte und Zeitschaltuhren sollen in Betrieb bleiben. 

(4)
Bei Elektroheizungen Stromversorgung abschalten.

Falls mit der Kesselanlage im Sommerbetrieb Trinkwarmwasser erzeugt wird, gelten die folgenden Anweisungen:

(6)
Bei Mehrkesselanlagen alle Heizkessel bis auf den kleinsten Kessel abschalten.

(7)
Ventile im Kesselvorlauf und -rücklauf der abgeschalteten Kessel schließen.

(8)
Die Kesselvorlauftemperatur des in Betrieb befindlichen Kessels auf maximal 70°C einstellen. Die Legionellenproblematik ist zu beachten.
(9)
     Umwälzpumpen der Heizungsanlage abstellen.

(10)
Die Heizkreise für die Raumheizung am Verteiler abschiebern.
Abgesenkter Betrieb                                                                                                  Unter abgesenktem Betrieb wird die geregelte Wärmezufuhr zur Aufrechterhaltung reduzierter Raumtemperaturen verstanden. Unter diese Betriebsweise fallen grundsätzlich Nacht, Wochenende, Feiertage und Ferien. Außerhalb der festgelegten Gebäudenutzungszeiten wird die Heizanlage auf abgesenkten Betrieb umgestellt. Der Raumtemperatursollwert ist außerhalb der Betriebszeit soweit wie möglich abzusenken (Solltemperatur 10 °C). Die relative Feuchte darf dabei im Raum nicht soweit ansteigen, dass Tauwasser anfällt (Schimmelgefahr).Infolge des Wärmespeichervermögens eines Gebäudes beginnt der abgesenkte Heizbetrieb bereits ca. 1-2 Stunden vor Ende der Nutzungszeit.

Ferien bedeutet, dass an drei und mehr zusammenhängenden Tagen keine Nutzung stattfindet. In den Ferien gilt: 

(1)
Bei Außentemperaturen von über 5 °C (gemessen um 10 Uhr) ist der Wärmeerzeuger abzuschalten, da eine zu starke Auskühlung des Gebäudes nicht zu erwarten ist.

(2)
Direkt befeuerte Warmwasserbereiter sind abzuschalten. 

(3)
Bei Ferienende ist so rechtzeitig mit dem Aufheizen zu beginnen, dass die festgelegten Raumtemperaturen bei Nutzungsbeginn erreicht werden (siehe Anlage 3).

Für die Gebäudereinigung und für Reparaturarbeiten ist abgesenkter Heizbetrieb ausreichend.
kurzzeitiges Heizen (Stoßheizbetrieb) außerhalb der Heizperiode, wenn die festgelegte Raumtemperatur in mehreren Räumen um mehr als 2 Grad unterschritten ist.
Zu Beginn jeder Heizperiode muss die ordnungsgemäße Funktion und Einstellung der Regel-, Steuer- und Messeinrichtungen überprüft werden (Thermostate, Zeitschaltuhren, usw.). Gegebenenfalls sind die Einrichtungen neu einzustellen bzw. die Reparatur zu veranlassen.
Automatische Steuer- und Regelanlagen sind regelmäßig, in Schulen, Hallen und Verwaltungsgebäuden wöchentlich, zu kontrollieren. In Absprache mit den Verantwortlichen vor Ort legt das Bauamt die einzustellenden Reglerparameter fest, die grundsätzlich nur nach Rücksprache mit dem Bauamt geändert werden dürfen.
Frostschutz                                                                                                      Einfriergefahr für Rohrleitungen, Heizkörper und Heizregister besteht ab einer Außentemperatur von oder unter 0 °C (Frost). An exponierten Stellen ist sicherzustellen, dass der Heizwasserdurchfluss gewährleistet ist. Heizkörper in Windfängen sind grundsätzlich nicht zulässig, um die Einfriergefahr zu reduzieren.
Die Wärmedämmung von Heizungsrohren ist zu überprüfen. Schadhafte oder unzureichend gedämmte Stellen sind instand zu setzen.
Vor- und Rücklauftemperaturen der Heizungsanlage bzw. der Heizgruppen sind vom Verantwortlichen vor Ort, in der Regel der Hausmeisterin oder dem Hausmeister, zu überwachen. Im Normalfall beträgt die Temperaturdifferenz zwischen Vorlauf und Rücklauf (Spreizung) je nach Außentemperatur bis zu 20 Grad. Geringe Temperaturdifferenzen können ein Zeichen für mangelhaft einregulierte Anlagen sein (Anlagenhydraulik, Pumpen). In diesem Fall ist das Bauamt zu verständigen.

	2.1 Bestandteile von Heizungsanlagen 

Einrichtungen zur Wärmeerzeugung (z. B. Heizkessel) oder zur Wärmeübergabe (Wärmetauscher, Übergabestationen) 

Leitungen innerhalb einer Liegenschaft 

Kaminanlagen 

Brennstofflager mit Beschickungs- und Entnahmeeinrichtung 

Bei Festbrennstoff-Kesseln: Anlagen und Einrichtungen zur Ascheentsorgung 

Heizungsverteilung mit Umwälzpumpen, Mischern und Armaturen 

Mess-, Steuer- und Regelanlagen (MSR-Anlagen) 

Heizkörper mit Armaturen 

Wärmedämmung an Leitungen, an Heizungsverteilungen mit Armaturen und an Wärmeerzeugern 

2.2.1 Beginn und Ende des Heizbetriebes

Beginn und Ende des Heizbetriebes richten sich nach den Witterungsverhältnissen sowie nach den baulichen und betrieblichen Erfordernissen.
Im allgemeinen beginnt der Heizbetrieb im Oktober und endet im April, was in der Regel der „Heizperiode“ nach VDI 2067, Blatt 1 entspricht. In den übrigen Monaten soll nicht geheizt werden. In der Praxis ergeben sich Beginn und Ende des Heizbetriebes aus den folgenden Regelungen:

Die Heizperiode bzw. der Heizbetrieb beginnt, wenn an fünf aufeinanderfolgenden Tagen die Tagesmitteltemperatur von 15°C unterschritten wird. Der Heizbetrieb endet dann im Folgejahr, wenn an fünf aufeinanderfolgenden Tagen die Tagesmitteltemperatur von 15°C überschritten wird.

Auch außerhalb der Heizperiode kann die Beheizung eines Gebäudes oder eines Gebäudeteiles aufgenommen werden, wenn bei Nutzungsbeginn in den Testräumen die zulässige Raumtemperatur (Anlage 3) um mehr als 2 Kelvin (2 K) unterschritten wird und wenn zu erwarten ist, dass dieser Zustand mehrere Stunden andauert. Der Heizbetrieb ist dann einzustellen, wenn die Außentemperatur um 10.00 Uhr 15°C erreicht oder überschritten hat.

Kann an der Heizungsregelung die Heizgrenztemperatur eingestellt werden, so ist diese auf 15°C einzustellen. Werden dabei in der Heizgrenzphase die zulässigen Raumtemperaturen (Anlage 3) bei Nutzungsbeginn in den Testräumen um mehr als 2 Kelvin (2 K) unterschritten, so kann die Heizgrenztemperatur in Schritten von 0,5K bis auf maximal 17°C erhöht werden.

Betriebsarten (bessere Struktur)
Es ist unter folgenden Betriebsarten zu unterscheiden:

Normaler Heizbetrieb: stetige, geregelte Wärmezufuhr zur Aufrechterhaltung der zur Gebäude-nutzung erforderlichen Raumtemperaturen.

Abgesenkter Heizbetrieb: stetige, geregelte Wärmezufuhr zur Aufrechterhaltung reduzierter Raumtemperaturen.

Geregelter Heizbetrieb: über ein Zeit- und Temperaturprogramm geregelter normaler und abgesenkter Betrieb unter Berücksichtigung von Tag, Nacht und Wochenende.

Optimierter Heizbetrieb: über ein Optimierungsgerät geregelter Aufheiz- und Absenkbetrieb unter Berücksichtigung von Tag, Nacht und Wochenende.

Unterbrochener Heizbetrieb: Unterbrechung der Wärmezufuhr und Auskühlung des Gebäudes.

Sonderbetrieb: einmalige Umstellung von abgesenktem, geregeltem oder optimiertem Heizbetrieb auf normalen Heizbetrieb. Die Umstellung endet zum nächsten regelmäßig vorgesehenen Schaltzeitpunkt.

	Der Heizbetrieb beginnt im Herbst, wenn die vorgegebene Raumtemperatur (vgl.

Anlage E) bei Nutzungsbeginn in mehreren Räumen um mehr als 2 Grad

unterschritten wird. Der Heizbetrieb endet im Frühjahr, wenn an drei aufeinander

folgenden Tagen die Außentemperatur gemessen um 10 Uhr erstmals 15 C

überschreitet.

Diese allgemeine Regelung lässt jedoch witterungsbedingte

Ausnahmen zu:

- Unterbrochener Heizbetrieb während der Heizperiode, wenn die festgelegte

Raumtemperatur (s. Anlage ) auch ohne Heizbetrieb zu erreichen ist,

- Die In- oder Außerbetriebnahme erfolgt durch das städt. Gebäudemanagement

oder durch das örtliche Personal in Absprache mit dem städt. Gebäudemanagement.
Zu Beginn jeder Heizperiode muss die ordnungsgemäße Funktion und Einstellung

der Regel-, Steuer- und Messeinrichtungen durch das örtliche Personal überprüft

werden (Thermostate, Zeitschaltuhren, usw.). Defekte, Unregelmäßigkeiten oder

Auffälligkeiten sind kurzfristig an das Gebäudemanagement zu melden, damit die

Reparatur im Rahmen der vertraglichen Bindungen kurzfristig veranlasst werden

kann. Die erforderliche Wartung von Heizkesseln bzw. der entsprechende

Kundendienst nach einem detaillierten Wartungsplan (sh. auch 1.5) ist vom

Gebäudemanagement zentral veranlasst. Auffälligkeiten bei der Durchführung von

Wartungen oder ausgelassene bzw. nicht sorgfältig und fachgerecht durchgeführte

Wartungen sind dem Gebäudemanagement unverzüglich zu melden. Alle Heizkreise

müssen nach Inbetriebnahme der Pumpen entlüftet werden.

Nach der Heizperiode sind Heizungsanlagen vollständig außer Betrieb zu nehmen.

Bewegliche Teile (Handabsperrungen, Umwälzpumpen, Stellmotoren und

Regelventile) sind außerhalb des Heizbetriebs in regelmäßigen Abständen (z. B. 1 x

pro Monat) zu bewegen. Im Gebäudebestand der Stadt Offenburg werden die

Heizanlagen in der Regel zentral über die Gebäudeleittechnik (GLT) außer Betrieb

genommen und die notwendigen Funktionserhaltungsaktivitäten ausgeführt.

Falls kein Trinkwarmwasser erwärmt wird, wird das Gebäudemanagement zentral:

􀁸 Wärmeerzeuger abschalten.

􀁸 Umwälzpumpen abschalten.

􀁸 Regelgeräte und Zeitschaltuhren werden zum Funktionserhalt nicht

abgeschaltet.

Diese Funktionen sind in der Regel in der GLT hinterlegt und werden ohne örtliche

Mitwirkung durch das Gebäudemanagement ausgeführt. Wenn durch das örtliche

Personal Fehlfunktionen oder Abweichungen festgestellt werden, ist das

Gebäudemanagement unverzüglich zu informieren.

Falls mit der Kesselanlage im Sommerbetrieb Trinkwarmwasser erzeugt wird, gelten

die folgenden Betriebsanweisungen:

􀁸 Bei Mehrkesselanlagen werden alle Heizkessel bis auf den kleinsten Kessel

abgeschaltet.

􀁸 Ventile im Kesselvorlauf und -rücklauf der abgeschalteten Kessel werden

geschlossen.
Die Legionellenproblematik in großen Trinkwassersystemen ist zu beachten.
Daher sind bestehende Zirkulationssysteme gemäß DVGW Arbeitsblatt W551

zu betreiben. Die korrekte Wärmedämmung der Warmwasserleitungen ist vor

Ort zu überprüfen und Mängel dem Gebäudemanagement zur

Instandsetzung mitzuteilen. Die Kesselvorlauftemperatur wird so ausgelegt,

dass die Vorgabewerte des Arbeitsblatts eingehalten aber möglichst nicht

überschritten werden.

􀁸 Umwälzpumpen der Heizungsanlage werden abgestellt.

Auch diese Maßnahmen werden i.d.R. automatisch durch die GLT durchgeführt.

Wenn durch das örtliche Personal Fehlfunktionen oder Abweichungen festgestellt

werden, ist das Gebäudemanagement unverzüglich zu informieren.

Abgesenkter Betrieb

Unter abgesenktem Betrieb wird die geregelte Wärmezufuhr zur Aufrechterhaltung

reduzierter Raumtemperaturen verstanden. Infolge des Wärmespeichervermögens

eines Gebäudes beginnt der abgesenkte Heizbetrieb bereits vor Ende der

Nutzungszeit. Diese Vorlaufzeit ist stark von der Bauphysik abhängig und wird daher

gebäudeindividuell in der GLT festgelegt. Diese Betriebsweise kommt grundsätzlich

zum oberhalb der definierten Frostgrenze zum Einsatz. Die Frostgrenze bezieht sich

auf die festgestellte Außentemperatur und ist gebäudeindividuell zu ermitteln. Sie

definiert die Außentemperatur ab der ohne zusätzlich Wärmezufuhr das Gebäude zu stark auskühlen würde und liegt in der Regel zwischen 5 und 10°C.
Abgeschalteter Betrieb

Da Heizanlagen auch im abgesenkten Betrieb erheblich Energie verbrauchen und

gerade in großen Gebäuden bei Außentemperaturen über der Frostgrenze

unerwünschte Wechselwirkungen zwischen Raumregelung und Anlagenregelung

auftreten, werden Wärmeerzeuger und Pumpen im abgeschalteten Betrieb

vollständig ausgeschaltet. Dadurch wird auch keine elektrische Energie für Pumpen

benötigt. Eine Gefahr für die Gebäude besteht nicht, da bei Erreichen der

Frostgrenze auf abgesenkten Betrieb gewechselt wird. Der abgeschaltete Betrieb

wird gebäudeindividuell grundsätzlich bei Außentemperaturen über der definierten

Frostgrenze in der Temperaturstufe Auskühlschutz vorgesehen. (Spezielle Formulierung wegen GLT)
Auskühlschutz

Unter Auskühlschutz wird die Reduzierung der Wärmezufuhr bei Aufrechterhaltung

reduzierter Raumtemperaturen verstanden. Unter diese Betriebsweise fallen grundsätzlich

Nacht, Wochenende, Feiertage und Ferien. Außerhalb der festgelegten

Gebäudenutzungszeiten wird die Heizanlage auf Auskühlschutz umgestellt. Der

Raumtemperatursollwert wird dabei außerhalb der Betriebszeit soweit wie möglich

abgesenkt ohne dass dabei eine unerwünscht starke Auskühlung des Gebäudes auftritt. Die

Stadt Offenburg unterscheidet dabei zwischen zwei Betriebsweisen.

Frostschutz

Einfriergefahr für Rohrleitungen, Heizkörper und Heizregister besteht ab einer

Außentemperatur von oder unter 0 °C (Frost). An exponierten Stellen ist sicherzustellen,

dass der Heizwasserdurchfluss gewährleistet ist. Heizkörper in Windfängen sind

grundsätzlich nicht zulässig, um die Einfriergefahr zu reduzieren.
Die Wärmedämmung von Heizungsrohren ist zu überprüfen. Schadhafte oder

unzureichend gedämmte Stellen sind dem Gebäudemanagement unverzüglich zur

Instandsetzung mitzuteilen.

Vor- und Rücklauftemperaturen der Heizungsanlage bzw. der Heizgruppen sind vom

Verantwortlichen vor Ort, in der Regel der Hausmeisterin oder dem Hausmeister, zu

überwachen. Im Normalfall beträgt die Temperaturdifferenz zwischen Vorlauf und

Rücklauf (Spreizung) je nach Außentemperatur bis zu 20 Grad. Geringe

Temperaturdifferenzen können ein Zeichen für mangelhaft einregulierte Anlagen sein

(Anlagenhydraulik, Pumpen). In diesem Fall ist das Gebäudemanagement zu

verständigen.

Bei Wärmeerzeugern, bei denen systembedingt Asche anfällt, ist der örtliche

Hausmeister oder die Hausmeisterin dafür verantwortlich, regelmäßig den Füllstand

der Auffangbehälter zu kontrollieren, im Rahmen der festgelegten Entsorgungswege

die Asche zu beseitigen oder die Entsorgung zu veranlassen. Weiterhin sind die

neben der externen Wartung notwendigen Kontrollen der für unerwünschte

Ascheablagerungen anfälligen Bauteile durchzuführen und einfache

Entaschungsarbeiten vorzunehmen.
Bei bevorrateten Energieträgern (Heizöl, Holzpellets) ist der Hausmeister oder die

Hausmeisterin dafür verantwortlich, den Füllstand regelmäßig zu kontrollieren. Er/sie

hat das Gebäudemanagement rechtzeitig zu informieren, wenn Nachlieferungen

notwendig sind.



Wartung

	BW
	Lörrach
	Offenburg

	Die Anlagen sind regelmäßig, mindestens aber einmal jährlich von einer Fachfirma, möglichst zwischen August und Oktober auf ihre einwandfreie Funktion hin zu überprüfen. Aufgefundene Mängel sind umgehend zu beheben. Von jeder Wartung sind entsprechend Anlage 2 von der Fachfirma Wartungsprotokolle über die durchgeführten Maßnahmen zu verlangen und lückenlos aufzubewahren. Messprotokolle von Emissionsprüfungen (Wartungsdienst, Schornsteinfeger) und die Formblätter zur Wartung (Anlage 1) sind ausgefüllt dem Bauamt zur Prüfung und Aktualisierung des Datenbestands zuzustellen. Für die Kessel-/Brennerwartung sind folgende Punkte zu beachten:

(1)
Während der Wartung oder Prüfung von Mehrkesselanlagen dürfen nicht alle Kessel gleichzeitig betrieben werden (Überschreitung des Leistungsmaximums)

(2)
Messen des Brennstoffdurchsatzes und Angabe der Leistung pro Stufe

(3)
Luftüberschuss einstellen und überprüfen

(4)
Ursachen von Falschluft beseitigen

(5)
Überprüfen/Einstellen des Kaminzugreglers

(6)
Kessel- und Brennerwartung sind gleichzeitig durchzuführen

(7)
Die Teillastleistung (Stufe 1, Minimalleistung modulierender Brenner) von Brennern mit Gebläse ist so gering wie möglich einzustellen

	
	Wartung

Alle Anlagen werden regelmäßig, mindestens aber einmal jährlich von einer

Fachfirma, möglichst zwischen August und Oktober auf ihre einwandfreie Funktion

hin überprüft. Dazu existieren für alle Objekte Wartungsvorgaben die im Rahmen von

einer zentralen Ausschreibung den Wartungsarbeiten zugrunde gelegt werden.

Aufgefundene Mängel sind umgehend zu beheben. Die zentrale Durchführung und

Organisation der Wartungen obliegt dem Gebäudemanagement. Das örtliche

Personal, also i.d.R. Hausmeister/Hausmeisterinnen, öffnet den Wartungsfirmen nach

vorheriger Anmeldung die Räumlichkeiten und überzeugt sich davon, dass die

Arbeiten sorgfältig durchgeführt werden, ggf. notwendige Arbeitszeitbescheinigungen

korrekt sind und bescheinigt diese. Bei Auffälligkeiten jeglicher Art ist das

Gebäudemanagement unverzüglich in Kenntnis zu setzen.

Die erforderliche Wartung von Heizkesseln bzw. der entsprechende

Kundendienst nach einem detaillierten Wartungsplan (sh. auch 1.5) ist vom

Gebäudemanagement zentral veranlasst. Auffälligkeiten bei der Durchführung von

Wartungen oder ausgelassene bzw. nicht sorgfältig und fachgerecht durchgeführte
Wartungen sind dem Gebäudemanagement unverzüglich zu melden.




Raumtemperaturen

	BW
	Lörrach
	Offenburg

	Raumtemperaturen                                                                                                       Die Höhe des Heizenergieverbrauchs in Gebäuden hängt wesentlich von den Raumtemperaturen ab. Eine um ca. 1 Grad erhöhte Raumtemperatur führt zu einem Energiemehrverbrauch von rund 6 %. Die in Anlage 3 genannten Raumtemperaturen sind während der Nutzungszeit der Gebäude und bei Heizbetrieb einzuhalten. Die in Anlage 3 vorgegebenen Raumtemperaturen müssen regelmäßig kontrolliert werden. Als Raumtemperatur gilt die in Tischhöhe gemessene Lufttemperatur.


Zur Berücksichtigung von Fremdwärmeeinflüssen (Sonnenstrahlung, Personenwärme, o.ä. sind alle Räume mit Thermostatventilen auszustatten, die auf die vorgeschriebene Raumtemperatur begrenzt sind.

In der Übergangszeit ist ein kurzzeitiger Heizbetrieb (Stoßheizbetrieb) ausreichend, um die in Anlage 3 festgelegten Raumtemperaturen zu erreichen.

abweichende Raumtemperaturen                                                                       Werden beim Betrieb einer Heizungsanlage Abweichungen (zu warm oder zu kalt) von den geforderten, festgelegten Raumtemperaturen festgestellt, sind die Ursachen hierfür zu ermitteln und Maßnahmen zu ergreifen, um die Mängel abzustellen. Soweit erforderlich ist hierzu das Bauamt einzuschalten.
Mögliche Ursachen für abweichende Raumtemperaturen können sein:
 Ständig geöffnete Fenster und/oder Türen.

 Mit Möbeln oder Vorhängen verdeckte Heizkörper und Thermostatventile.

Luft im Heizkreis bzw. in den Heizkörpern.

Ungenaue oder veränderte Temperatureinstellung bei Thermostatventilen.

Falsche Einstellung oder Bedienung der Regel- und Steuereinrichtungen.

Ungleichmäßige Wasserverteilung infolge nicht durchgeführter Einregulierung der Wassermengen (Ventilvoreinstellung) bei Inbetriebnahme der Heizungsanlage.

Bauliche Mängel (z. B. undichte Fenster, ungenügende Wärmedämmung, defekte Anlagenteile).

Unzureichend oder zu groß ausgelegte Heizkörperflächen.
	Raumtemperaturen

Eine besondere Bedeutung bei der Betriebsführung der Heizungsanlage kommt der Einhaltung der zulässigen Raumtemperatur zu, da eine Überschreitung dieses Wertes um nur 1 Kelvin (1 K) im Verlauf eines Jahres einen Energiemehrverbrauch von durchschnittlich 6% zur Folge hat.

Während des Heizbetriebes sollen die zulässigen Raumtemperaturen für normalen und für abgesenkten Betrieb gemäß Anlage 3 eingehalten werden.

Als Raumtemperatur gilt die am Arbeitsplatz in ca. 0,75 – 1,20 m Höhe gemessene Lufttemperatur.

Unbenutzte oder vorübergehend nicht benutzte Räume (Urlaub, Krankheit) sind in der Regel nicht zu beheizen (unterbrochener Heizbetrieb). Auf Einfriergefahr ist dabei zu achten.
Für das Behaglichkeitsempfinden sind die Raumtemperatur und die Oberflächentemperaturen der raumumschließenden Flächen (Wände, Fenster) die wesentlichen Größen. Weitere Einflussgrößen sind die relative Luftfeuchtigkeit, die Luftbewegung im Raum, Zugerscheinungen, die Anzahl der Personen und wärmeabgebenden Geräte im Raum.

In besonderen Fällen kann daher vom Energiemanagement unter Berücksichtigung der oben genannten Einflussgrößen eine von Anlage 3 abweichende zulässige Raumtemperatur festgelegt werden. Die Festlegung der Raumtemperaturen erfolgt in diesen Fällen grundsätzlich durch das Energiemanagement in Absprache mit dem gebäudenutzenden Fachbereich.

Zur Überwachung der Raumtemperaturen wählt das Energiemanagement für jede Heizgruppe einen Testraum mit normaler Nutzung aus. Der Hausmeister bzw. der Verantwortliche für den Gebäudebetrieb hat in den Testräumen mit einem geeigneten Thermometer (s. Anlage 2) regelmäßig die Raumtemperatur zu messen und in eine Kontrollliste einzutragen (Anlage 4).

Hinweis: Testräume sind in der Regel an der Nordseite von Gebäuden festzulegen. Sie sollen über normale Fensterflächen, innere Wärmelasten (Beleuchtung, Büromaschinen) verfügen und während der üblichen Zeiten (Regelarbeitszeit) genutzt werden.

Bei festgestellten Abweichungen von den geforderten Raumtemperaturen sind die Ursachen hierfür zu ermitteln (s. auch Anlage 5) und entsprechende Maßnahmen zu ergreifen. Soweit erforderlich, sind dazu die zuständige Bauunterhaltung und das Energiemanagement einzuschalten.
	Die Höhe des Heizenergieverbrauchs in Gebäuden hängt wesentlich von den

Raumtemperaturen ab. Eine um ca. 1 Grad erhöhte Raumtemperatur führt zu einem

Energiemehrverbrauch von rund 6 %. Die in der Anlage genannten Raumtemperaturen sind

während der Nutzungszeit der Gebäude und bei Heizbetrieb einzuhalten. Die in der Anlage E vorgegebenen Raumtemperaturen müssen regelmäßig kontrolliert werden. Als

Raumtemperatur gilt die in Tischhöhe gemessene Lufttemperatur.
Spezielle Ausführungen bzgl. GLT
abweichende Raumtemperaturen

Werden beim Betrieb einer Heizungsanlage Abweichungen (zu warm oder zu kalt) von den

geforderten, festgelegten Raumtemperaturen festgestellt, sind die Ursachen hierfür zu

ermitteln und Maßnahmen zu ergreifen, um die Mängel abzustellen. Hierzu ist das

Gebäudemanagement einzuschalten.

Die eigenständige Veränderung und Manipulation der Regeleinrichtungen, Thermostatköpfe

oder Stellantriebe ist untersagt.



Belegungsplanung
	BW
	Lörrach
	Offenburg

	Belegungsplanung                                                                                                        Für alle Gebäudeteile, möglichst nach Regelgruppen gegliedert, muss ein Belegungsplan für die regelmäßigen Nutzungen aufgestellt und regelmäßig aktualisiert werden. Er muss mindestens Nutzungsbeginn und Ende sowie Unterbrechungen von mehr als 2 h ausweisen. 
Dieser Belegungsplan ist der Hausmeisterin oder dem Hausmeister zur Einstellung der Heizungsregelung zur Verfügung zu stellen.
In Gebäuden, in denen gleichzeitig außerhalb der eigentlichen Nutzungszeiten Veranstaltungen wie Seminare o.ä. stattfinden, ist bei der Belegungsplanung darauf zu achten, dass Gebäudeteile genutzt werden, die auf einem gemeinsamen Heizkreis liegen. Falls Einzelraumregelungen zur Verfügung stehen, sollten diese Räume bevorzugt eingeplant werden.
Eine zeitliche Zusammenlegung einzelner Veranstaltungen auf ein Gebäude bzw. einen Wochentag ist anzustreben.
In Räumen, die außerhalb der üblichen Nutzungszeit des Gebäudes beheizt werden müssen (z. B. Räume für Bereitschafts- und Pförtnerdienste) sind die örtlichen Heizflächen entsprechend größer auszulegen. Falls die Raumtemperaturen nicht erreicht werden, dürfen fest installierte Einzelheizgeräte als Ergänzung zur eigentlichen Gebäudeheizung während der Nutzungszeit in Betrieb genommen werden, falls die zentrale Wärmeversorgung ausgeschaltet bzw. abgesenkt betrieben wird. Wenn kein fest installiertes Einzelheizgerät vorhanden ist, sind Gaskatalytöfen zu verwenden. Die entsprechenden Sicherheitshinweise sind zu beachten.
	
	Für alle Gebäudeteile, möglichst nach Regelgruppen gegliedert, muss durch die

nutzende Organisationseinheit ein Belegungsplan für die regelmäßigen Nutzungen aufgestellt und regelmäßig aktualisiert werden. Er muss mindestens Nutzungsbeginn und -ende sowie Unterbrechungen von mehr als 2 h ausweisen. Dieser Belegungsplan ist dem Gebäudemanagement und ggf. Hausmeisterin/Hausmeister

zur Einstellung der Heizungsregelung zur Verfügung zu stellen.
In Gebäuden, in denen gleichzeitig außerhalb der eigentlichen Nutzungszeiten

Veranstaltungen wie Seminare o.ä. stattfinden, ist bei der Belegungsplanung in Abstimmung mit dem Gebäudemanagement darauf zu achten, dass Gebäudeteile genutzt werden, die auf einem gemeinsamen Heizkreis liegen. Falls Einzelraumregelungen zur Verfügung stehen, sollten diese Räume bevorzugt

eingeplant werden.

Eine zeitliche Zusammenlegung einzelner Veranstaltungen auf ein Gebäude bzw. einen Wochentag ist anzustreben.

In allen Gebäuden, für die keine Belegungsplanung vorliegt, wird grundsätzlich

außerhalb der festgelegten Arbeitszeiten der Verwaltung oder der festgelegten

Schulzeiten auf Auskühlschutz umgeschaltet. Die Belegungsplanung ist dem

Gebäudemanagement zur Einrichtung der Ausnahmeprogramme möglichst frühzeitig

schriftlich vorzulegen. Bei Änderungen, die nicht 1 Woche vorher angekündigt sind,

kann nicht garantiert werden, dass die gewünschte Veränderung der Heizzeit in der

GLT berücksichtigt ist.


Sonstiges

	BW
	Lörrach
	Offenburg

	Zum Lüften der Räume während der Heizperiode sind die Fenster mehrmals täglich kurzzeitig (ca. 5 - 10 Minuten) voll zu öffnen und danach wieder zu schließen (Stoßlüftung). Während des Lüftens sind, wenn technisch möglich, die Heizkörperventile zu schließen. 
Während des Heizbetriebs sind Eingangstüren, Windfänge, Hallentüren sowie sämtliche Fenster geschlossen zu halten. 
Ständig geöffnete oder gekippte Fenster oder geöffnete Lüftungsklappen in den Fenstern sind ein Zeichen für überheizte Räume. In solchen Fällen müssen die Nutzer der Gebäude zum Schließen der Fenster aufgefordert werden. Wenn diese Maßnahme nicht hilft, ist eine Absenkung der Vorlauf- bzw. der Raumtemperatur vorzunehmen.
Elektrische Heizgeräte                                                                                                  Die Verwendung privater elektrischer Heizgeräte ist nicht zulässig. Der Betrieb aller elektrischer Zusatzheizgeräte (z. B. Heizlüfter) muss durch das Bauamt genehmigt werden.
	Ständig geöffnete oder gekippte Fenster oder geöffnete Lüftungsklappen in den Fenstern sind ein Zeichen für überheizte Diensträume. In solchen Fällen ist eine Absenkung der Vorlauftemperatur vorzunehmen.

Die Lüftungsgewohnheiten der Nutzer sind zu überwachen und gegebenenfalls zu beeinflussen.
	Fensterlüftung

Zum Lüften der Räume während der Heizperiode sind die Fenster mehrmals täglich

kurzzeitig (ca. 5 - 10 Minuten) voll zu öffnen und danach wieder zu schließen (Stoßlüftung).
Während des Lüftens sind, wenn technisch möglich, die Heizkörperventile zu schließen.

Während des Heizbetriebs sind Eingangstüren, Windfänge, Hallentüren sowie sämtliche Fenster geschlossen zu halten. 

Ständig geöffnete oder gekippte Fenster oder geöffnete Lüftungsklappen in den Fenstern sind ein Zeichen für überheizte Räume. In solchen Fällen müssen die Nutzer der Gebäude zum Schließen der Fenster aufgefordert werden. Wenn diese Maßnahme nicht hilft, ist durch das Gebäudemanagement eine Absenkung der Vorlauf- bzw. der Raumtemperatur vorzunehmen.

Elektrische Heizgeräte

Die Verwendung privater elektrischer Heizgeräte ist nicht zulässig. Dem Betrieb elektrischer dienstlicher Zusatzheizgeräte (grundsätzlich nur in Ausnahmefällen) kann und muss im Einzelfall durch das Gebäudemanagement zugestimmt werden, wenn in Sondersituationen eine derartige Regelung unabdingbar ist. Heizlüfter sind untersagt. Alle elektrischen Geräte am Arbeitsplatz unterliegen der Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV) und dürfen nur verwendet werden, wenn ihre Betriebssicherheit überprüft wurde.


Lörrach hat darüber hinaus noch folgende Inhalte
2.3 Bedienen von Heizungsanlagen 

2.3.1 Wärmeerzeugungsanlage 

Die Inbetriebnahme, der Betrieb und die Außerbetriebnahme der Wärmeerzeuger (Heizkessel) ist Aufgabe des Hausmeisters bzw. des Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb. Dabei sind die Bedienungsanleitungen der Kessel- bzw. Anlagenhersteller zu beachten. Für die Wärmeerzeuger gelten grundsätzlich die unter 2.2 aufgezeigten Möglichkeiten der Betriebsunterbrechung, insbesondere während der Übergangszeit. Der Wärmeerzeuger muss hierfür jedoch geeignet sein. 

Grundsätzlich ist eine witterungsgeführte Vorlauftemperaturregelung vorgeschrieben und sollte bei allen Wärmeerzeugern möglich sein (s. III. 2.2.2). In einzelnen Ausnahmefällen können jedoch noch alte Heizkessel in Betrieb sein, mit denen eine witterungsgeführte Vorlauftemperaturregelung nicht möglich ist. In diesen Ausnahmefällen ist nach der Temperaturtabelle (Anlage 6) die Kesselwassertemperatur öfter durch Einstellung am Kesselthermostat der Außentemperatur anzupassen. Dabei dürfen die Kesselwassermindesttemperaturen nicht unterschritten werden. Generell sind die Herstellerangaben zu beachten. Bei Anlagen mit mehr als einem Heizkessel ist nur die für die Deckung des Wärmebedarfs erforderliche Anzahl der Kessel zu betreiben. Abgeschaltete Kessel sind zur Vermeidung von Stillstandsverlusten wasserseitig abzusperren. 

Bei Heizkesseln mit zweistufigen Brennern (Stufe 1 größer Stufe 2), oder zwei Brennern pro Kessel sowie bei Mehrkesselanlagen ist auf die richtige Einstellung der Kesselwasserthermostate zu achten. 

Bei Anlagen mit Fernwärmeanschluss muss außerhalb des Heizbetriebs oder bei unterbrochenem Betrieb die Fernheizwasserzufuhr abgestellt werden, wenn die Möglichkeit der Unterbrechung des Heizbetriebes vorhanden ist. 

In regelmäßigen, z. B. monatlichen Intervallen müssen die Mess- und Regelelemente vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb auf ihre bestimmungsgemäße Funktion kontrolliert werden. 

2.3.2 Regelung von Heizungsanlagen 

2.3.2.1 Allgemein 

Eine gleichbleibende Raumtemperatur bei sich ändernden Außentemperaturen wird bei Warmwasser-Zentralheizungsanlagen durch die richtige Anpassung der Vorlauftemperatur des Heizungswassers an die jeweilige Außentemperatur erzielt. Im geregelten Heizbetrieb erfolgt dies durch die Einstellung der Heizkurve an der automatischen Regelung. 

Die Vorlauftemperatur muss dabei durch Messung der Raumtemperaturen bzw. nach der Temperaturtabelle (Anlage 6) kontrolliert und eingestellt werden. Die Ermittlung der einzustellenden Heizkurven erfolgt durch das Energiemanagement. 

Wird damit die geforderte Raumtemperatur erreicht und sind nur einige Räume zu kalt, dann darf die Vorlauftemperatur nicht pauschal erhöht werden. In Verbindung mit der zuständigen Bauunterhaltung und dem Energiemanagement ist die Ursache hierfür festzustellen und Abhilfe zu schaffen (s. Anlage 5). 

2.3.2.2 Handregelung 

Diese Form der Regelung ist nicht mehr zulässig; sollte sie noch vorhanden sein, sind die zuständige Bauunterhaltung und das Energiemanagement zu benachrichtigen und umgehend Abhilfe zu schaf-fen. 

2.3.2.3 Automatische Regelung 

Beim geregelten Heizbetrieb mit einer nach der Außentemperatur geführten Regelanlage wird die Vorlauftemperatur selbsttätig der sich ändernden Außentemperatur angepasst. 

Bei Regelgeräten mit der Wahlmöglichkeit verschiedener Heizprogramme (Tag/ Nacht und Wochenende) ist auf die richtige, den Dienstzeiten angepasste Einstellung des jeweils erforderlichen Heizprogrammes zu achten. 

Generell sind Wochenschaltuhren erforderlich. Sind diese nicht vorhanden, sind die zuständige Bauunterhaltung und das Energiemanagement zu benachrichtigen (s. III. 2.2.2 und 2.2.3). 

Die Schaltpunkte der Zeitschaltuhr werden vom Energiemanagement in Absprache mit dem nutzenden Fachbereich entsprechend den Nutzungszeiten des Gebäudes ermittelt (s. III. 2.2.3). 

Vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb sind die Schaltpunkte der Zeitschaltuhr entsprechend den Vorgaben des Energiemanagements einzustellen. 

Bei Regelungsanlagen mit Optimierung werden Aufheizzeit und Beginn des abgesenkten Heizbetriebes durch den Regler selbsttätig errechnet; hier sind an der Schaltuhr Beginn und Ende der Nutzungs-zeit einzustellen (s. III. 2.2.5). 

Bei Änderung der Nutzungszeiten oder bei Betriebsunterbrechungen sind die Schaltpunkte den Vorgaben des Energiemanagements entsprechend zu verändern. Die Zeitschaltuhren sind wöchentlich vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb auf Ganggenauigkeit und Funktion zu überprüfen. Sommer- und Winterzeit sind zu beachten.
Einmal jährlich sind die Schaltpunkte der Zeitschaltuhr vom Energiemanagement zu prüfen und bei Änderungen der Nutzungszeiten des Gebäudes neu zu ermitteln.
Empfehlungen: Außerhalb des eigentlichen Dienstbetriebes liegende Gebäudenutzungen (z. B. Fortbildungsveranstaltungen, Elternabende in Schulen usw.) sind möglichst zur gleichen Zeit und in Räumen, Raumgruppen oder Gebäudeteilen durchzuführen, die separat beheizbar sind.

Sind in Räumen, die während dieser Zeit voll beheizt werden müssen (z. B. einzelne Verwaltungsräume in Schulen, Räume für Bereitschafts- und Pförtnerdienste, Teilbereiche von Feuerwachen), fest installierte Einzelheizgeräte als Ergänzung zur eigentlichen Gebäudeheizung vorgesehen, dürfen diese nur in Betrieb genommen werden, wenn die zentrale Wärmeversorgung ausgeschaltet ist bzw. abgesenkt betrieben wird.

2.3.4 Bedienen von Heizungsanlagen außerhalb des Heizbetriebes 

Außerhalb des Heizbetriebes sind die sich bewegenden Teile einer Heizungsanlage in regelmäßigen Abständen z. B. monatlich in Gang zu bringen, um ein Festsitzen zu verhindern. Auch Handabsperrungen sind gelegentlich zu bewegen. 

Zu den sich bewegenden Teilen einer Heizungsanlage gehören: Umwälzpumpen (kurzzeitige Inbetriebnahme für ca. 5 Minuten), Stellmotoren und Regelventile (über Handversteller Regelventile auf- und zu laufen lassen). 

2.4 Rohrnetzkomponenten und Hydraulischer Abgleich 

Das Rohrnetz und seine Komponenten (Heizkörper und Armaturen) sind regelmäßig auf eine dem Stand der Technik entsprechende Ausstattung und auf richtige Dimensionierung zu überprüfen. Die dem Stand der Technik entsprechende Ausstattung umfasst: 

• Thermostatventile mit voreinstellbarem maximalen Durchfluss und nach oben begrenzbarer Temperatureinstellung an allen Heizkörpern. 

• Absperrbare Rücklaufverschraubungen an allen Heizkörpern. 

• Elektronisch drehzahlgeregelte Pumpen. 

• Automatische Strangdifferenzdruckregler bei großen Förderhöhen (mehr als 200 mbar). 

Auf richtige Dimensionierung sind vor allem Heizkörper zu überprüfen, wenn Sanierungsmaßnahmen an der Gebäudehülle durchgeführt wurden (Fensteraustausch oder Einbau von Wärmedämmung). Zusätzlich sind Umwälzpumpen zu überprüfen, wenn Änderungen an der Heizungsanlage vorgenommen wurden. 

Die detaillierte Überprüfung der Rohrnetzkomponenten ist Aufgabe der Bauunterhaltung und des Energiemanagements. Die Hausmeister und Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb führen zusätzlich im Rahmen der Anlagenfunktionskontrolle Sichtprüfungen durch. Fehlt eine dem Stand der Technik entsprechende Ausstattung oder sind Rohrnetzkomponenten nicht mehr richtig dimensioniert, so sind die zuständige Bauunterhaltung und das Energiemanagement zu informieren. Die zuständige Bauunterhaltung hat umgehend für Abhilfe zu sorgen. 

Ein hydraulischer Abgleich ist bei Neuinstallation und bei jeglicher Art von Änderungen am Rohrnetz einschließlich aller Komponenten von Heizungsanlagen durchzuführen. Durch den hydraulischen Abgleich wird sichergestellt, dass alle Heizkörper gleichmäßig mit der ausreichenden Wärmemenge versorgt werden. Ein nicht durchgeführter hydraulischer Abgleich führt in der Regel zu einer Überheizung von strömungstechnisch begünstigten Heizkörpern und damit zu einem unnötig hohen Energieverbrauch. Zusätzlich ist eine überproportionale Pumpenleistung erforderlich, die schon bei kleinen Unregelmäßigkeiten zu einem Vielfachen der eigentlich benötigten Pumpenleistung führt (Eine Halbierung des Durchflusses bewirkt eine Reduzierung der Wärmeleistung am Heizkörper von 20%, während der Leistungsbedarf der Pumpe um 85% gesenkt wird!). 

Die Durchführung des hydraulischen Abgleichs ist in der VOB in Form der DIN 18380 geregelt. Benötigt wird in jedem Fall eine Berechnung der an den Heizkörpern einzustellenden Durchflussmengen. Die zuständige Bauunterhaltung hat dafür Sorge zu tragen, dass nach jeder Neuinstallation und nach jeglicher Art von Änderungen am Rohrnetz einschließlich aller Komponenten von Heizungsanlagen ein hydraulischer Abgleich nach DIN 18380 durchgeführt wird und dass die dafür notwendige, dem Stand der Technik entsprechende Ausstattung (siehe oben) eingebaut ist.
Brauchwarmwasserbereitung

	BW
	Freiburg (eher Bauen und Sanieren)
	Offenburg

	Die Hinweise des DVGW-Arbeitsblattes W 551 und der Trinkwasserverordnung (2011) zum Betrieb von Trinkwasseranlagen sind einzuhalten.

Grundsätzlich ist die Notwendigkeit, warmes Wasser bereitzustellen, kritisch zu prüfen. Für die Gebäudereinigung ist kein Warmwasser erforderlich, da grundsätzlich Kaltwasserreiniger verwendet werden.

Nicht benötigte Speicher und Zapfstellen für Warmwasser sind stillzulegen. Nicht benötigte Rohr- und Anschlussleitungen sind abzutrennen.

Trinkwasseranlagen, die mindestens 6 Monate stillgelegt oder nach Fertigstellung nicht innerhalb von 4 Wochen in Betrieb genommen werden, sind am Hausanschluss abzusperren und zu entleeren.
	Die Warmwasserbereitung kann den Energieverbrauch eines Gebäudes um ca. 10%, in Einzelfällen bis 30% erhöhen. Zudem erfordert die geforderte Hygiene (u.a. Legionellen-Bekämpfung) einen hohen technischen und finanziellen Aufwand.

a) Es ist zu klären, ob für die jeweilige Gebäudenutzung überhaupt erwärmtes

Trinkwasser vorgehalten werden muss! Handwaschbecken sind z.B. grundsätzlich

nur mit Kaltwasserzapfstellen auszustatten. Beispiel : Büros, Klassenzimmer,

Putzräume.

b) Dezentrale Systeme zur Warmwasserbereitung sind i.d.R. hygienisch unproblematischer und energieeffizienter als ausgedehnte zentrale WW-Versorgungssysteme.

c) Eine zentrale Brauchwarmwassererwärmung ist nur dann sinnvoll, wenn das Leitungsnetz einfach und kurz gehalten werden kann und die Bereitstellungskosten niedriger als bei einer dezentralen Lösungen sind. Zu beachten ist,

dass die Bereitstellungsverluste zentraler Systeme z.T. extrem hoch sind

(Endenergienutzungsgrad im Sommer unter 10%!).

d) Bei der Auslegung bzw. Überprüfung der Warmwasseranlagen sollte der tatsächliche

Verbrauch zugrunde gelegt werden. Die Warmwasseranlagen sollten nicht auf einen Spitzenverbrauch, sondern klein und auf die normale regelmäßige Nutzung ausgelegt werden, um die Vermehrung von Keimen und Wärmeverluste zu vermeiden (Legionellenproblematik, DVGW 551, prüfen). Beispiel

Turnhallen: Auslegung auf Schul- bzw. Vereinsbetrieb, nicht auf einzelne

Großveranstaltungen. Ausnahme: Sporthallen mit regelmäßigen Sportveranstaltungen.

e) Es ist möglichst eine kleine Speichergröße vorzuhalten und dafür die Nachheizung

großzügiger (Einsatz eines größeren Plattenwärmetauscher) zu bemessen.

Für Einfeld-Schulsporthallen genügt in der Regel ein WW-Speicher

von 400 Liter.

f) Die Speicherung von Heizungswasser ist die von warmem Trinkwasser vorzuziehen.

Dies erfolgt grundsätzlich über dezentrale Durchlauf-Warmwasserbereiter mit Plattenwärmetauschern (Frischwasserstationen). Diese sind möglichst

in der Nähe der Zapfstellen einzuplanen, sodass das Warmwasserleitungsvolumen

zwischen Wärmetauscher und Zapfstellen unter 3 Liter liegt.

Damit ist keine Zirkulation erforderlich. Durch eine integrierte elektronische

Steuerung wird die eingestellte Warmwassertemperatur konstant gehalten.

g) Untertischspeicher sind möglichst mit einer diebstahlsicheren (vorzugsweise

zentralen) Wochenzeitschaltung auszustatten.
	Grundsätzlich ist die Notwendigkeit, warmes Wasser bereitzustellen, kritisch zu

prüfen. Für die Gebäudereinigung ist kein Warmwasser erforderlich, da grundsätzlich

Kaltwasserreiniger verwendet werden.

Außerhalb der Nutzungszeiten (auch über Nacht) sollen Zirkulations- und

Speicherladepumpen im Rahmen der nach DVGW Arbeitsblatt W551 zulässigen

Grenzen abgeschaltet werden.

Die Brauchwarmwassertemperatur am Zapfpunkt ist auf einen möglichst niedrigen

Wert zu begrenzen. (DVGW Arbeitsblatt W551 beachten)

Die Wärmedämmung des Warmwassersystems (Zirkulationssystem) ist regelmäßig zu kontrollieren und ggf. zu erneuern.

Nicht benötigte Speicher und Zapfstellen für Warmwasser sind aus hygienischen

Gründen stillzulegen. Nicht benötigte Rohr- und Anschlussleitungen sind abzutrennen

und zur Legionellenprävention rückzubauen. 

Trinkwasseranlagen, die mindestens 6

Monate stillgelegt oder nach Fertigstellung nicht innerhalb von 4 Wochen in Betrieb

genommen werden, sind am Hausanschluss abzusperren und zu entleeren.

Zentrale Warmwasserspeicher mit und ohne Zirkulationsleitungen sind, wo möglich,

durch sogenannte Frischwasserstationen (Warmwasserbereitung im Durchlaufprinzip) zu ersetzen. Dabei sind die Regelungen des DVGW Arbeitsblatt W551 zu beachten und die Warmwassermenge in den zuführenden Leitungen zu den Zapfstellen auf 3 l zu begrenzen.


Kaltwasser
	BW
	Lörrach
	Offenburg

	Trinkwasser ist ein Lebensmittel. Es ist sparsam zu verwenden. 

Wasserarmaturen sind regelmäßig auf Dichtheit zu überprüfen. Defekte Armaturen sind umgehend in Ordnung zu bringen oder auszutauschen.

Die Nutzung von Wasser minderwertiger Qualität (Grau- oder Regenwasser) ist zu  prüfen. 

Für Brauseköpfe ist eine Schüttleistung von ca. 9 l/min vorzusehen und einzustellen, für Handwaschbecken ca. 3 l/min. Die Zeitintervalle von Selbstschlussarmaturen sind bei Handwaschbecken auf 10 Sekunden und bei Duschen auf ca. 30 Sekunden einzustellen. Für WC’s sind Wasser sparende Spüleinrichtungen einzusetzen (zwei Spülmengen).

Spülkästen sind mit Spartaste auszustatten. Automatische Spüleinrichtungen von 

Die Bewässerung von Grünanlagen ist auf das notwendige Maß zu beschränken. In der 

Versorgungsleitung ist ein Zwischenzähler einzubauen.

Springbrunnen und Wasserspiele sind vorrangig im Umlaufbetrieb zu betreiben. Grundsätzlich ist der Betrieb über eine Zeitschaltuhr zu steuern und zeitlich soweit wie möglich einzuschränken.

Die Reinigungsspülung von Abwassersammlern und Regenrückhaltebecken erfolgt mit Schmutzwasser.
	Wasserentnahmearmaturen müssen dicht schließen. Daher sind mindestens monatliche Kontrollgänge mit Funktionsprüfungen durch den Hausmeister bzw. den Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb erforderlich. Dies trifft insbesondere für WC- und Urinalspüler zu.

Defekte Armaturen sind vom Hausmeister in Ordnung zu bringen (z. B. Dichtung wechseln) oder auszutauschen. Der Verantwortliche für den Gebäudebetrieb hat in diesen Fällen die zuständige Bau-unterhaltung einzuschalten.

Sind Schmutzfilter vorhanden und diese nicht rückspülbar, sind die Filterpatronen mindestens alle 6 Monate zu wechseln. Rückspülbare Filter müssen alle 2 Monate gereinigt werden. Schmutzfänger müssen je nach Verschmutzungsgrad des Trinkwassers bzw. mindestens einmal jährlich gereinigt werden.

Druckminderer sind jährlich auf Funktion zu prüfen; der Wasserdruck nach dem Druckminderer soll 4,5 bar Ruhedruck nicht übersteigen. Sinkt bei Wasserentnahme der Fließdruck erheblich unter den Ruhedruck, ist dies ein Zeichen für verschmutzte Filter/Schmutzfänger.

Wasserentnahmearmaturen im Freien müssen mit einem gesicherten Oberteil (abschließbarer Griff) versehen sein. Ist dies nicht der Fall, so ist die zuständige Bauunterhaltung zu verständigen. Während der kalten Jahreszeit (Oktober bis April) sind die Außenentnahmestellen vom Hausmeister bzw. vom Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb abzusperren und zu entleeren.

	Wasserarmaturen sind regelmäßig auf Dichtheit zu überprüfen. Defekte Armaturen sind umgehend in Ordnung zu bringen oder auszutauschen.

Die Schüttleistung von Duschen und

Waschbecken ist zu überprüfen. Bei Duschen ist eine Schüttmenge von 9 l/min einzustellen,

bei Handwaschbecken 3 l/min.

Zur Legionellenprävention sind vom örtlichen Personal Kalt- und Warmwasserleitungen in

Duschanlagen nach Stillstand von mehr als 14 Tagen (z.B. nach den Schulferien) zu spülen

um einer Verkeimung vorzubeugen. Die Durchführung des Spülvorgangs ist örtlich zu

dokumentieren und sicher aufzubewahren.


Lörrach hat noch
5.4 Wasseraufbereitungsanlagen 

Wasseraufbereitungsanlagen sind entsprechend der jeweiligen Betriebsanleitung vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb zu überprüfen. Die erfolgten Überprüfungen sind in Listen einzutragen. 

Folgende Regeln sind zu beachten: 

• Für Wasseraufbereitungsanlagen zur Nachspeisung von Kesselwasser in Dampfkesselanlagen gelten die Technischen Regeln Dampf (TRD 61 1). 

• Für Warmwasseraufbereitungsanlagen zur Nachspeisung von Kesselwasser bei normalen Hei-zungsanlagen gelten bei der Überprüfung die Richtwerte der Kesselhersteller. Nach jeder Regene-rierung sind die Werte einschließlich der für die Regenerierung freigegebenen Weichwassermenge aufzuzeichnen. 

• Bei Enthärtungsanlagen für Kantinen u. ä. müssen alle 4 Wochen Wasserhärte und Wasser-verbrauch festgestellt werden. Um die Überschreitung zulässiger Entnahmemengen zu verhindern, ist außerdem eine Kapazitätskontrolle vorzunehmen. 

• Die Dosierbehälter von Chemikaliendosieranlagen sind zu inspizieren und nachzufüllen (bei kleinen Gebinden z. B. wöchentlich). 

5.5 Abwasseranlagen 

Schlecht abfließende sanitäre Einrichtungen sind vom Hausmeister zu reinigen. Der Verantwortliche für den Gebäudebetrieb hat in diesen Fällen die zuständige Bauunterhaltung einzuschalten. Es ist darauf zu achten, dass Geruchsverschlüsse (auch von Bodenabläufen) stets mit Wasser gefüllt sind. 

Schmutzwassertauchpumpen und Hebeanlagen sind einschließlich der dazugehörenden Alarmsysteme regelmäßig (z. B. alle vier Wochen) vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebe-trieb auf Funktion zu prüfen. Darüber hinaus besteht eine halbjährliche Wartungspflicht. 

5.6 Regenwassernutzungsanlagen 

Regenwassernutzungsanlagen sind entsprechend der jeweiligen Betriebsanleitung zu überprüfen. Insbesondere sind Pumpen, Sicherheitseinrichtungen und Schmutzfilter regelmäßig einmal monatlich vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb zu prüfen bzw. zu reinigen.
Raumlufttechnische Anlagen
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	Vorhandene RLT-Anlagen sind nur dann einzuschalten, wenn dies durch die Raumnutzung unbedingt erforderlich ist. Beim Betrieb von RLT-Anlagen sind Fenster und Türen geschlossen zu halten.

Bei abgeschalteter RLT-Anlage müssen die Außen- und Fortluftklappen dicht geschlossen sein. Dies ist von der Hausmeisterin oder dem Hausmeister regelmäßig zu überprüfen.

Der Luftvolumenstrom ist der tatsächlichen Nutzung anzupassen (z.B. Drehzahlregelung). Nicht benötigte Luftbehandlungsaggregate sind zur Reduzierung des Widerstands auszubauen.

Soweit die Nutzung es zulässt, ist die RLT-Anlage taktend zu betreiben oder zeitweise abzuschalten.

Kühlgeräte dürfen erst oberhalb einer Raumtemperatur von 26 °C betrieben werden, Dies gilt auch für Serverräume. Liegt die Außentemperatur unter der Einblastemperatur, muss die Kälteanlage außer Betrieb genommen werden. Dies gilt nicht für Umluftkühlgeräte.

Vorhandene elektrische Luftbefeuchter sollten möglichst nicht betrieben werden. Die Befeuchtungsleistung im Winter und die Entfeuchtungsleistung im Sommer sind zu minimieren. Der Bereich der relativen Feuchte zwischen 25 % und 70 % ist auszuschöpfen.
	RLT-Anlagen und Klimageräte dürfen nur durch den Hausmeister bzw. den Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb eingeschaltet werden. Diese Geräte sind nur dann einzuschalten, wenn dies durch die jeweilige Benutzung der Räume erforderlich wird.

Es empfiehlt sich, die Ein- und Ausschaltvorgänge durch Schaltuhren, Anwesenheitsmelder, Laufzeitbegrenzer oder Luftqualitätsfühler zu steuern.

Die Bedienungselemente von RLT-Anlagen und Klimageräten müssen gegen unbefugten Zugriff aus-reichend gesichert sein.

Fehlen Betriebsanleitungen, sind diese bei der zuständigen Bauunterhaltung anzufordern.

Der Außenluftstrom ist bei Außenlufttemperaturen unter 26°C durch eine automatische Steuereinrichtung zu reduzieren (ausgenommen Labors o. ä., deren Nutzung einen konstanten Außenluftstrom erfordern). 

Der Einsatz kühler Außenluft sollte bei höheren Raumtemperaturen verstärkt werden (so-genannte freie Kühlung). Lässt die Regelungsanlage diesen Eingriff nicht zu, so sind die zuständige Bauunterhaltung und das Energiemanagement zu verständigen.

Beim Betrieb von RLT-Anlagen mit der Möglichkeit eines veränderbaren Luftvolumenstromes ist durch entsprechende Schaltung der jeweils notwendige Luftvolumenstrom der Nutzung anzupassen.

Bei abgeschalteter RLT-Anlage müssen die Außen- und Fortluftklappen geschlossen sein.

Die Filter sind in regelmäßigen Abständen (meist alle 3 Monate) zu kontrollieren und wenn notwendig zu wechseln. Sind keine Differenzdruck(Ap)-Messgeräte zur Filterüberwachung vorhanden, so ist die zuständige Bauunterhaltung zu verständigen.

Wäscher sind regelmäßig (z. B. alle 3 Monate) auf Verschmutzung, Beschädigung und Korrosion zu überprüfen.

Abschlämmeinrichtungen sind auf ihre Funktion zu kontrollieren, zu reinigen und zu desinfizieren.

Abluftgitter sind regelmäßig (z. B. alle 6 Monate) auf Verschmutzung zu überprüfen und bei Bedarf zu reinigen.

Wärmerückgewinnungsanlagen, z. B. Rotations-Wärmeaustauscher, sind in gleichmäßigen Abständen (z. B. alle 3 Monate) auf ihre Funktion sowie auf luftseitige Verschmutzung, Beschädigung und Korro-sion hin zu überprüfen.

Die genauen Kontrollintervalle für oben genannte Einrichtungen werden von der zuständigen Bauun-terhaltung festgelegt. Die Kontrollen werden vom Hausmeister bzw. dem Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb oder im Rahmen von Fremdwartungen durchgeführt.

Kältetechnische Anlagen von RLT-Anlagen müssen außerhalb der Sommer-Periode (Außenlufttempera-tur unter 22°C) außer Betrieb genommen werden. Sollte dies nicht möglich sein, so sind die zuständi-ge Bauunterhaltung und das Energiemanagement zu benachrichtigen.
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	In selten genutzten Räumen (Toilette, Teeküche, Kopierer, Lager, Technik, Keller, usw.) ist ein Hinweis „Licht ausschalten“ anzubringen.

Bei Reinigungsarbeiten ist die Beleuchtung nur im momentanen Arbeitsbereich einzuschalten. 

Bei Kühl- und Gefrierschränken sowie bei Warm- und Kaltgetränkeautomaten ist auf die Temperatureinstellung zu achten. Diese Einrichtungen müssen vor den Ferien/ betriebsfreien Zeiten entleert und abgeschaltet werden. Auf ein Gefrierfach kann in der Regel verzichtet werden.
	Beim Betrieb stromverbrauchender Anlagen ist darauf zu achten, dass sie nicht länger als zur Nutzung erforderlich eingeschaltet sind. Hausmeister und Verantwortliche für den Gebäudebetrieb haben dafür Sorge zu tragen, dass täglich nach Beendigung der Nutzung alle Beleuchtungseinrichtungen und sonstige stromverbrauchende Anlagen ausgeschaltet sind. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die in Dauerbereitschaft betrieben werden müssen. Die Notwendigkeit einer Dauerbereitschaft wird vom Energiemanagement in Absprache mit dem gebäudenutzenden Fachbereich festgelegt.
	


Was fehlt? Beleuchtungssteuerung Halle, Betrieb von privaten Geräten
Energieverbrauchstagebuch (besser –Controlling)
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	Der Energie- und Wasserverbrauch der Liegenschaften ist zu kontrollieren und wöchentlich aufzuzeichnen. Dazu ist von dem für den Gebäudebetrieb verantwortlichen Personal ein Energieverbrauchstagebuch zu führen. Die hier erfassten Daten werden zu Energieverbrauchsauswertungen benötigt. Die Zählerstände sind nach Absprache regelmäßig an das Bauamt weiterzuleiten.
	Das Energiemanagement vergleicht die monatlichen Verbrauchswerte mit den Werten der Vormonate und des vorangegangenen Jahres.

Diese Vergleichsdaten sind an die jeweils zuständige Bauunterhaltung und die Hausmeister bzw. Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb in übersichtlicher Form (möglichst als grafische Darstellung) vierteljährlich bzw. bei Bedarf auch monatlich auszugeben.

Ergeben sich auffällige Abweichungen der monatlichen Verbrauchswerte von den Vergleichswerten, so sind die Ursachen von Energiemanagement, Bauunterhaltung und Hausmeister bzw. Verantwortli-chem für den Gebäudebetrieb gemeinsam zu ermitteln und umgehend Gegenmaßnahmen zu veran-lassen.
	Der Energie- und Wasserverbrauch der Liegenschaften ist zu kontrollieren und dazu sind, solange noch keine automatische Datenübermittlung existiert, vom örtlichen Personal, i.d.R. Hausmeister/Hausmeisterinnen, regelmäßig am ersten Arbeitstag im Monat alle
Verbrauchszähler in ihrem Zuständigkeitsbereich abzulesen und die Zählerstände an das

Energiemanagement zu übermitteln.

Die abgelesenen Werte sind auch nach der

Übermittlung sicher vor Ort zu verwahren um sie bei Datenverlusten wiederherstellen zu

können. Auf Basis dieser Daten werden vom Energiemanagement detaillierte

Verbrauchauswertungen vorgenommen und der regelmäßige Energiebericht erstellt.


Was fehlt? Kontrolle der Verbrauchsentwicklung durch HM
Lörrach
8 Behandlung von Störungsfällen und festgestellten Mängeln 

Grundsätzlich sind alle Störungsfälle und Mängel an energieverbrauchenden Einrichtungen vom Hausmeister bzw. Verantwortlichen für den Gebäudebetrieb der zuständigen Bauunterhaltung und dem Energiemanagement zu melden. 

Kleinere Störungsfälle wie defekte Schalter oder undichte Wasserarmaturen (tropfende Wasserhähne) sind vom Hausmeister unverzüglich selbst zu beheben. Fehlen die dazu notwendigen Arbeitsgeräte oder Ersatzteile, so ist die zuständige Bauunterhaltung zu informieren. 

Müssen aus Sicherheitsgründen beim Auftreten von Störungsfällen Anlagen außer Betrieb genommen werden oder Einstellungen verändert werden, so ist dies der zuständigen Bauunterhaltung und dem Energiemanagement unverzüglich mitzuteilen. 

Die zuständige Bauunterhaltung hat in diesen Fällen dafür Sorge zu tragen, dass die Störungen unverzüglich behoben werden und die vorgenommenen Änderungen wieder auf den Normalbetrieb umge-stellt werden. 

Um einen Überblick über Art und Zahl auftretender Störungen zu erhalten, hat der Hausmeister bzw. Verantwortliche für den Gebäudebetrieb ein Störungs- und Mängelprotokoll zu führen (Anlage 8). Hierdurch ist es möglich, Schwachstellen besser zu erkennen und für Abhilfe zu sorgen. Das Störungs- und Mängelprotokoll ist, soweit Störungen aufgetreten sind, mindestens einmal monatlich an die zuständige Bauunterhaltung und das Energiemanagement zu übergeben. 

9 Schulungen und Informationsveranstaltungen 

Im Geltungsbereich der Dienstanweisung Energie Teil B ist jeder Hausmeister und Verantwortliche für den Gebäudebetrieb verpflichtet, an den zentralen Informationsveranstaltungen sowie an den Schulungen und Wiederholungsschulungen regelmäßig teilzunehmen.[image: image1.png]



