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HAUSTECHNIK

Bilder: Michael Staub

Dank der Ferniiber

Priventiver Unterhalt - ein neuer Ansatz in der Haustechnik

Fruhes Handeln spart
Arger und Kosten

Die Gebdudetechnik wird immer komplexer. Probleme mit Heizung,
Liiftung, Klima oder Abwasser konnen rasch einmal teuer und miihsam
werden. Abhilfe verspricht der praventive Unterhalt: Maschinen

und Anlagen melden sich quasi selber, bevor eine Storung entsteht.

Von Michael Staub
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In Aarau Rohr hat die Graphis Bau- und Wohn-
genossenschaft die Siedlung Quellengarten
erstellt (siehe Wohnen 11/2018). Der 2018 be-
zogene Ersatzneubau umfasst fiinf Gebdude
mit insgesamt 44 Wohnungen und gilt als bei-
spielhafter Holzbau. Eine Besonderheit gibt es
auch bei der Haustechnik: Alle Wohneinheiten
sind mit dem Gebdudeleitsystem «Wicos 5000»
vernetzt. «Damit kdnnen wir zahlreiche Be-
triebs- und Verbrauchsdaten wie etwa die
Grundwasserfordermengen oder den Warm-
wasserverbrauch aus der Ferne auslesen», sagt
Marianne Wégeli, die bei der Graphis fiir die
Bauherrenvertretung verantwortlich ist.

Fiir jede Wohnung lassen sich so zum Bei-
spiel der Kalt- und Warmwasserverbrauch so-
wie der Heizwdrmebezug abfragen. Und die
Nebenkostenabrechnung kann dank den ku-
mulierten Daten mit wenigen Klicks erstellt

g 1e schon in einem frithen Stadium erkannt werden - zum Beispiel bei der Heizungssteuerung
(hier in der Neubausiedlung «Telggu» in Kriens, Baugenossenschaft Wohnwerk Luzern).

werden. Vorteile bietet das Leitsystem auch fiir
den Unterhalt: Es sammelt die Fehlermeldun-
gen der angeschlossenen Gewerke. «Je nach Art
und Umfang der Stérung kann die Ursache via
Fernwartung oder durch unseren Hauswart vor
Ort behoben werden. Bei grosseren Defekten,
etwa wenn eine Pumpe blockiert sein sollte,
kénnen wir ohne Verzug ein Unternehmen auf-
bieten», sagt Marianne Wégeli.

Sammeln, sichten, erledigen

Nicht nur im Mittelland, auch in der Zent-
ralschweiz halten solche Systeme Einzug. Die
Baugenossenschaft Wohnwerk Luzern hat letz-
ten Sommer die «Teiggi» in Kriens fertiggestellt
(siehe Wohnen 11/2018). Die neue Siedlung mit
Wohn- und Gewerberdumen besitzt unter an-
derem eine eigene PV-Anlage, eine Pellethei-
zung und zwei Ladestationen fiir Elektrofahr-



zeuge. Die Mitarbeitenden der Geschiftsstelle
miissen sich jedoch nicht um den Betrieb oder
Unterhalt der aufwendigen Gebdudetechnik
kiimmern. Ein externer Partner iibernimmt
diese Aufgabe, die durch die «Intelligente Sys-
temarchitektur» vereinfacht wird. So heisst das
Konzept der Elektroplanungsfirma Elmaplan
AG, das samtliche gebdudetechnischen Anla-
gen einbindet.

Dessen Funktionsweise skizziert Mathias
Andermatt, Inhaber der Elmaplan, wie folgt:
«Heizung, Liiftung, Aufziige, Pumpen und die
CO,-Uberwachung in der Tiefgarage wurden
an das Gebdudeleitsystem angebunden. Wir
sammeln sozusagen samtliche Stérmeldungen
der einzelnen Anlagen, erfassen und bewerten
sie. Je nachdem wird eine Person vor Ort oder
gleich das zustédndige Unternehmen aufgebo-
ten, um die Stérung zu beseitigen.» Dank dieser
Priorisierung kann das Facility Management
einfache Probleme gleich selbstlsen: «Manch-
mal muss man nur einen Reset-Knopf driicken
oder einen Filter wechseln», erkldrt Mathias
Andermatt. Wenn hingegen das Abwasser-
Sammelbecken zu iiberlaufen drohe, werde
sofort eine Stelle alarmiert, die rund um die Uhr
besetzt sei.

Surfen als Bonus

Damit das Leitsystem als «Gehirn» funktioniert,
benoétigt es Nerven. Deshalb wurden alle Ge-
bdude der «Teiggi» mittels Glasfaserleitungen
verbunden. Dieses technische Netzwerk bringt
eine Reihe von Vorteilen. So ist fiir den Liftnot-
ruf aller Aufziige nur noch ein einziges Telefon-
abonnement notwendig. Ebenso kann die ge-
samte Gebdudetechnik iiber einen einzigen
leistungsfahigen Internetanschluss bewirt-
schaftet werden. Statt Daten- oder Telefonie-
abonnemente fiir jeden Aufzug und jedes Ge-
bdude bezahlt die Genossenschaft Wohnwerk
damit nur je ein Abo. Auch die Bewohnerinnen
und Bewohner profitieren vom neuen System:
An den Elektroladestationen in der Tiefgarage
kann der Strom via WLAN bezahlt werden. Und
quasi als Bonus kann die Genossenschaft ein
stabiles, sicheres Public WLAN anbieten. Das
Leitsystem wird derzeit auch von mehreren an-
deren Genossenschaften evaluiert beziehungs-
weise angeschafft.

Wie das Beispiel «Teiggi» zeigt, kann die
Fernwartung und Ferniiberwachung der Ge-
baudetechnik helfen, um Betrieb und Unter-
halt rationeller zu gestalten. Interessant ist dies
unter dem Aspekt der «preventive mainte-
nance», also des préaventiven Unterhalts der
Gewerke. Der Ansatz ist einfach: Statt zu war-
ten, bis es Probleme gibt, und diese mit einer
Reparatur zu beheben, setzt man schon im
Friihstadium bei den Ursachen an. Damit ist
eine zustandsorientierte Instandhaltung der
Gerate und Anlagen moglich: Gehandelt wird,
sobald es nétig ist, nicht nur nach starren Fahr-
planen oder Inspektionsterminen.

In der «Teiggi» sind auch die
Photovoltaikanlage oder die Lade-
stationen fiir Elektrofahrzeuge
ins Leitsystem eingebunden.

Rontgenblick in die Heizung

Verschiedene Warmepumpenhersteller bieten
seit einigen Jahren spezielle Schnittstellen an,
damit ihre Geréte aus der Ferne iiberwacht und
teilweise auch gesteuert werden kénnen. So
auch Stiebel Eltron: Deren Wirmepumpen
werden iiber ein spezielles Modul (Gateway)
mit einer gesicherten Cloud verbunden. Damit
ist ein Zugriff via Computer oder Smartphone
moglich. Ebenso kann das Aggregat iiber die
Datenbussysteme KNX oder Modbus an ein
Gebdudeleitsystem angeschlossen werden.
Wihrend die Endbenutzer nur wenige Werte
wie etwa die gewlinschte Solltemperatur verdn-
dern konnen, sehen die Servicetechniker der
Firma via Cloud gleichsam in die Warmepum-
pe hinein.

«Wenn wir cunmdégliche> Werte von Fiihlern
sehen, deutet dies entweder auf einen Defekt
oder auf eine fehlerhafte Montage hin», erldu-
tert Peter Waldburger, Leiter Technik und Pro-
duct Management bei Stiebel Eltron. Ebenso
wird es laut Peter Waldburger moglich sein, die
Vorlauftemperaturen der Warmepumpe mit
den Kompressordrehzahlen zu vergleichen.
Wenn sich dieses Verhéltnis zu weit vom Ideal-
bereich entfernt, kénnen Hochdruckstérun-
gen entstehen, die dem Verdichter der Warme-
pumpe schaden. Mit einem rechtzeitigen Blick
auf die Betriebsdaten kénnen also Stérungen
oder gar teure Schdden an der Warmepumpe
vermieden werden.

Gesprachige Pumpen

Trotzdem stehe die préaventive Uberwachung
von Warmepumpen erst am Anfang, meint Pe-
ter Waldburger: «Endkunden werden ihre An-
lage schon bald besser {iberwachen und steu-
ern konnen.» Durch eine gezielte Absenkung
der Heizleistung kénne man beispielsweise
Energie sparen, mit der Uberwachung be-
stimmter Parameter werde eine Friiherken-
nung von Stérungen moglich. «Zudem konnte
bei einer Stérung automatisch die Notheizung
aktiviert werden. So kénnte man den Komfort
fiir die Gebdudenutzer halten und gleichzeitig
die Reparatur einleiten.» Rechtzeitige Inter-
ventionen statt teure Reparaturen forciert auch
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Glasfaserleitungen sorgen fiir das nétige Netzwerk zur Uberwachung der Haustechnik.
Quasi als Bonus kann die Baugenossenschaft Wohnwerk Luzern dadurch auch ein
eigenes WLAN anbieten.

die Biral AG. Die Pumpen des schweizerischen
Herstellers konnen {iber verschiedene Bussys-
teme wie LONbus, BACnet oder Modbus an
Leitsysteme angebunden werden. «So {ibermit-
teln wir Warnungen und Alarme an das Leitsys-
tem des Gebdudebetreibers», sagt Bruno Chris-
ten, Leiter Product Management bei Biral. Mit
rechtzeitigen Hinweisen konnten oft grossere
Schédden verhindert werden. «Wenn wir zum
Beispiel sehen, dass eine Abwasserpumpe sehr
kurze Ein- und Ausschaltzyklen hat, stimmt die
Niveautiberwachung im Schacht nicht. Haufig
liegt der Grund bei einer Verschmutzung.
Wenn man diese rechtzeitig beseitigt, wird das
Abwasser wieder korrekt abgepumpt. Ansons-
ten kann es zu Havarien mit sehr unangeneh-
men Folgen kommen», sagt Bruno Christen.
Das Ziel sei deshalb, Probleme moglichst frith
zu erkennen: «Wenn der Schacht bereits voll ist,
kommt die Warnung aus unserer Sicht zu spat.
Man muss frither handeln.»

Ein weiteres Beispiel fiir die Ferniiberwa-
chung sind Heizungspumpen, etwa bei Liegen-
schaften mit Fernwarmeanschliissen. «Norma-
lerweise verbraucht eine Pumpe Strom. Es
kann jedoch vorkommen, dass sie von einer

starkeren Pumpe im Netz sozusagen iibersteu-
ert wird und dann im Schiebebetrieb lduft, also
in der falschen Richtung. Diesen <Turbinenbe-
trieb> konnen wir ebenfalls erkennen und mel-
den», berichtet Bruno Christen. Um den Fehler
zu beheben, miisse dann beispielsweise in der
Fernwirmeleitung ein Riickschlagventil einge-
baut werden: «Dann funktioniert die Pumpe
wieder als Pumpe und nicht mehr als Turbine,
und man kann unangenehme und teure Scha-
denfille vermeiden.»

Ferndiagnose fiir Aufziige

Werkzeuge zur Ferndiagnose und -wartung
gibt es auch beim Aufzugshersteller Schindler.
«Das Ziel ist, einen ungeplanten Ausfall der An-
lage zu verhindern», sagt Thomas Werren, Head
Digital Ecosystem bei der Schindler Aufziige
AG. Zu diesem Zweck werden alle Fehler- und
Storungsmeldungen der fraglichen Anlagen
kategorisiert und priorisiert. Bei erkannten,
aber nicht dringenden Stérungen werden zum
Beispiel zusitzliche Arbeiten fiir den ndchsten
Wartungsbesuch geplant. Ist die Stérung drin-
gend, wird notigenfalls sofort ein Servicetech-
niker aufgeboten. «Oft gelingt es auch, in wie-
derkehrenden Meldungen ein Muster zu erken-
nen. Dann kénnen wir die Quelle der Stérung
beseitigen und die Verfiigbarkeit der Anlage
weiter erhohen», sagt Thomas Werren.

Ein stillstehender Aufzug wird von den End-
kunden im Schnitt erst nach drei Stunden ge-
meldet. Bei vernetzten Anlagen wird der Still-
stand hingegen sofort erkannt. «Das verkiirzt
die Interventionszeit», sagt Thomas Werren,
«zudem gibt es weniger Stérungen oder unge-
plante Ausfélle.» Ein weiterer Vorteil sei, dass
gewisse Storungen aus der Ferne erkannt und
behoben werden konnten, was den Besuch ei-
nes Servicetechnikers erspare. Nicht zuletzt
konne die Verwaltung, wenn sie es wiinsche,
wenig oder gar nicht in den Reparaturprozess
involviert werden. Wie in der «Teiggi» konnen
sich Geschiftsstellen also ganz auf das Kernge-
schift konzentrieren - auch das ein Vorteil der
vernetzten Losungen. o
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