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Modernisieren statt Abreißen

Erfolgsstrategie für effiziente Gebäude
Wie aus einem alten Gebäude eine nachhaltige Immobilie werden kann, zeigt die Modernisierung des 
ZMF in Tübingen. Das Gebäude erreichte nach Ende der Baumaßnahmen im Jahr 2017 seine Energie­
einsparziele früher als geplant.

Den Verbrauch fossiler Energieträger wie Öl, Gas 
und Kohle zu reduzieren und die Energieversorgung 
nachhaltig zu gestalten, ist eines der brennends-
ten Themen unserer Zeit. Die Energie- und insbe-
sondere die Gaspreise sind durch den Krieg in der 
Ukraine immens gestiegen und bei der Gasversor-
gung muss noch lange mit Unsicherheiten gerech-
net werden. Zugleich verdeutlichte der zurücklie-
gende heiße Sommer die Problematik der Klima
erwärmung und ihre Folgen einmal mehr.
Rund zwei Drittel des Wärmebedarfs entfallen auf 
Gebäude (BMWI 2022). Daher ist dieser Sektor be-
sonders betroffen und gefordert. 

Neubauten werden heutzutage standardmäßig 
energieeffizient geplant. Ältere Immobilien hinge-
gen sind oft teure Energiefresser und dabei auch 
noch wahre CO2-Schleudern. Die Verlockung ist 
groß, in die Jahre gekommene Gebäude abzureißen 
und durch neue, effizientere, aber oft auch größere 
Bauten zu ersetzen. Der Abriss ist jedoch mit Auf-
wand und Kosten verbunden. Zudem verursacht 
der Neubau eines Gebäudes in der Regel weitere 
Emissionen aus der so genannten grauen Energie 
und bis die beim künftigen Betrieb gesparte Ener-
gie diesen Verbrauch ausgleicht, kann viel Zeit ver-
gehen. Eine Studie der Deutschen Gesellschaft für 
nachhaltiges Bauen (DGNB) ergab, dass bei An-
nahme einer 50-jährigen Nutzung etwa zwei Drit-
tel der Treihausgasemissionen im Gebäudebetrieb 
anfallen und etwa ein Drittel bei Errichtung und 
Rückbau.
Der große Ressourcen- und Energieaufwand ist in 
der Regel nicht die nachhaltigste oder kostenspa-
rendste Option. Die sinnvollere Methode der Opti-
mierung kann, auch entgegen der anderslautenden 
Argumentation vieler Projektentwickler, Material, 
Geld und Zeit sparen, wenn die richtigen, für das 
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Das Zell- und molekularbiologische Labor (ZMF) in Tübingen wird momentan als 
Forschungslabor der Radiologischen Universitätsklinik Tübingen genutzt.

Die erneuerte Regeltechnik der Heizungs- und Lüf­
tungsanlagen und die smarte Heizungsregelung Sauter 
ecoHeat sorgen für Komfort und reduzieren den Ver­
brauch.
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jeweilige Objekt passenden Maßnahmen ergriffen 
werden.
Ein gutes Beispiel für die Umsetzung einer erfolg-
reichen Modernisierungsstrategie ist das For-
schungslabor ZMF der radiologischen Universitäts-
klinik in Tübingen. 
Das Gebäude aus den 1980er Jahren durchlebte 
über die Jahre seiner Existenz verschiedene Nut-
zungsformen und dient momentan als Forschungs-
labor der Radiologischen Universitätsklinik Tübin-
gen. Es wurde jedoch in den Jahrzehnten nach sei-
ner Errichtung nie an zeitgemäße Anforderungen 
angepasst. Darum entschloss sich die Universität 
Tübingen zu einer energetischen Modernisierung 
mit dem Ziel, die Energiekosten zu reduzieren und 
eine komfortable Möglichkeit zur Steuerung und 
Überwachung des Gebäudebetriebs für Nutzer und 
Betreiber zu schaffen. Zudem sollte künftig das si-
chere Arbeiten an den Laborabzügen beziehungs-
weise Digestorien durch moderne Regelungstechnik 
gewährleistet sein.

Anlagenmodernisierung und -optimierung 
in mehreren Schritten 
Sauter, ein Unternehmen, dessen Zweige sich u.  a. 
mit der Entwicklung von Raumautomationssyste-
men und Software sowie dem Facility Management 
befassen, konnte den Auftrag für sich gewinnen 
und erstellte daraufhin ein umfangreiches Moder-
nisierungskonzept für den Anlagenbetrieb. Das 
Unternehmen hat eine vielfältige Strategie entwi-
ckelt, die eine Reduktion des Energieverbrauchs 
und der CO2-Emissionen möglich macht. Zu den 
Kernelementen zählen eine fortlaufende Ver-
brauchskontrolle und ein Monitoring.
Bis zum Zeitpunkt der Modernisierung kannte die 
Anlage im ZMF nur zwei Betriebsweisen und lief 
entweder auf Vollbetrieb oder war komplett ausge-
schaltet. Nach der Renovierung ist nun eine Anpas-

sung des gesamten Gebäudebetriebs an den tat-
sächlichen Bedarf möglich. 
Zur besseren Überwachung wurde die Regeltech-
nik der Heizungs- und Lüftungsanlagen mit dem 
Kontrollzentrum des Universitätsklinikums Tübin-
gen verbunden. Für den Komfort der Nutzerinnen 
und Nutzer sorgt eine smarte Heizungsregelung, 

Der Stromverbrauch hat sich durch die Renovierungsarbeiten stark verringert. Ansicht der Monatsverbrauchszahlen von 2016 bis 2021.

80

MWh

60

50

40

30

20

10

0

St
ro

m
ve

rb
ra

uc
h

Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

2016 2017 2018 2019 2020 2021 Baseline

54
,2

42
,3 45

,1
44

,6
37

,1

     

50
,8

36
,3 40

,4
38

,7
35

,7

53
,9

41
,2 43

,3
39

,1
37

,2

52
,3

40
,3 43

,3
39

,1
36

,7

54
,0

46
,4

44
,8

41
,6

36
,5

54
,9

50
,1

47
,0

44
,8

36
,7

60
,1

51
,7

48
,7 50

,9
40

,4

59
,1

51
,3

49
,9

42
,1

37
,8

56
,1

44
,8

43
,7

37
,1

35
,8

44
,4

45
,6

46
,6

38
,5

36
,9 40

,7 44
,4

43
,3

36
,8

35
,1 41

,1
43

,4
42

,4
36

,6
36

,5

Stromverbrauch

Übersicht über den Jahresverbrauch der Jahre 2016 bis 
2022 (bis Stand Mai 2022)
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Verbrauch elektrische Energie

SmartHeat Deutschland GmbH
Am Augraben 10; 18273 Güstrow
Tel. +49 3843 2279-0
www.smartheat.de

intelligente Energiekonzepte 
mit Wärmepumpen
.

Sole/Wasser, Wasser/Wasser, 
Luft/Wasser
.

2 kW - 3.000 kW

30 Jahre
regenerative Systeme aus Güstrow
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d.  h. eine automatisierte Raumsteuerung, mit der 
Heizung und Lüftung angenehm und individuell kon-
trolliert werden könne. Zur weiteren Verbrauchs
reduzierung wurden die raumlufttechnischen An
lagen optimiert und die veralteten Komponenten 
durch hochwertige und effiziente Ventilatoren und 
Pumpen ersetzt. 
Die nicht mehr benötigte Abluftanlage konnte still-
gelegt und die Kanalführung der vorhandenen 
Raumlufttechnik an die Nutzung angepasst wer-
den. Visuelle und akustische Alarme sorgen für die 
Sicherheit beim Arbeiten im Labor.
Das Einsparpotenzial war hoch. Für die Prognose 
wurde eine mögliche Verbrauchsreduktion von 27  % 
errechnet, 172  t weniger CO2-Verbrauch und eine 
Senkung der Energiekosten um 39.282  €/Jahr. Eine 
Durchsicht der Zahlen nach dem ersten Betriebs-
jahr 2018 zeigte, dass die Ziele sogar leicht über-
troffen werden konnten. Darüber hinaus zeigte eine 
genaue Analyse der Werte, dass weitere Reduzie-
rungen möglich sind. Vor allem im Bereich der 
Wärmeerzeugung und -bereitstellung gab es noch 
Optimierungspotenzial. Daraufhin wurden mobile 
Energiezähler installiert und der Anlagenbetrieb 
nachjustiert. Nach dieser Einregulierungs- und 
Nachjustierungsphase arbeitet die Anlage endgül-
tig nach dem tatsächlichen Bedarf und spart wei-

ter Energie. Die prognostizierte Laufzeit des Ein-
spar-Contractings lag bei 7,2 Jahren. Erfreulicher-
weise wurden die gesetzten Ziele schon im Frühjahr 
2022 erreicht.�

Ansicht des Wärmeverbrauchs, aufgeteilt nach Monaten von 2016 bis 2021
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Wärmeverbrauch witterungsbereinigt

Der Gasverbrauch konnte seit 2016 nachhaltig gesenkt 
werden (Stand Mai 2022).
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Jahresgasverbrauch Ecore –  
ESG real estate circle
Ecore ist eine europäische Initiative für 
ESG-Konformität in Immobilienportfolios.  
Bei den ESG-Kriterien (ESG = Environmental, 
social, and corporate governance, zu deutsch 
Umwelt-, Sozial- und Unternehmensführung) 
geht es um Klimaschutz, Nachhaltigkeit und 
soziale Verantwortung. Zu den Ecore-Mitglie-
dern zählen etwa Allianz, Bauwens, Siemens 
und weitere Immobilienentwickler.
Um das Ziel der Nachhaltigkeit von Immo
bilien voranzubringen, engagiert Sauter als 
Ecore Solution Partner und arbeitet an seiner 
eigenen, umfassenden ESG-Strategie mit 
innovativen Konzepten für die Gebäudeauto-
mation, Digitalisierung und Energieberatung. 
Weitere Solution Partner sind z.  B. Goldbeck, 
ista und Johnson Controls, d.  h. Unterneh-
men aus dem Sektor Gebäudeautomation 
und Gebäudeeffizienz.
Die energetische Sanierung des ZMF zeigt, 
wie viel Einsparpotenzial in Bestandsgebäu-
den steckt und wie erfolgreich Modernisie-
rungen sein können. Weitere Projekte sind 
bei Sauter in Arbeit: Im laufenden Jahr unter-
wegs ist die Modernisierung des Bürogebäu-
des GDS12 in Mannheim für das Unterneh-
men Verifort und des Campus E in München. 
In Planung ist außerdem der Einsatz der 
Modernisierungsstrategie im Kugelhaus in 
Dresden, einem weiteren Projekt aus dem 
Bereich „Manage to Green“.

Mehr zum Thema 
Gebäudebetrieb:  
EU-Taxonomie erfordert 
intelligente Immobilien­
bewirtschaftung
MGT 06/2022, S.  36
tga-praxis.de/20220636

Mehr zum Thema 
BIM: Nachhaltigkeit 
gehört immer dazu
Das Objektgeschäft 
2022, S.  24
tga-praxis.de/20221324 Bi
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