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I M M O B I L I E N

Vorschriften zum hydraulischen Abgleich gemäß EnSimiMaV 

Kosten sparen durch richtiges 
Heizungs-Management

(VOB/C) genannt werden: „Bauteile 

von Heizungsanlagen und Wasserer­

wärmungsanlagen sind so aufeinan­

der abzustimmen, dass die geforder­

te Leistung erbracht [...] wird.“

Anlagen können aber nur dann 

die geforderte Leistung erbringen 

und nicht mehr Energie verbrau­

chen als zur bestimmungsmäßigen 

Nutzung erforderlich ist, wenn die 

gesamte Anlage hydraulisch abge­

glichen ist.

Neue Pflichten für die 
 Immobilien-Eigentümer

In der Verordnung zur Sicherung der 

Energieversorgung über mittelfristig 

wirksame Maßnahmen vom 23. Sep­

tember 2022 (EnSimiMaV) wird fest­

gesetzt, dass in Gebäuden, in denen 

Erdgas zur Wärmeerzeugung genutzt 

wird, eine Heizungsprüfung durchzu­

führen und gegebenenfalls die Hei­

zungsanlage zu optimieren ist. Ge­

mäß EnSimiMaV sind des Weiteren 

nun in allen Gebäuden mit mindes­

tens zehn Wohneinheiten die Gas­

zentralheizungssysteme hydraulisch 

bis zum 30. September 2023 abzuglei­

chen. Dies gilt auch für Blockheiz­

kraftwerke, die mit Erdgas betrieben 

werden. Aus dieser Verordnung lässt 

sich auch die Pflicht für Gebäude mit 

der Nutzung vollstationärer Pflege 

und Betreutem  Wohnen ableiten. 

Ausnahmen von der 
 gesetzlichen Regel

Ausgenommen von dieser Vorgabe 

sind Gebäude, in denen das Heiz­

system in der aktuellen Konfigu­

ration bereits hydraulisch abgegli­

chen wurde. Ein Nachweis hierzu 

muss vorhanden sein. Ebenfalls aus­

M ehr als ein Drittel des gesam­

ten Energiebedarfs in Deutsch­

land wird zur Wärmebereitstellung 

in Gebäuden genutzt. Von diesem 

Drittel sind 80 Prozent der Wärme­

nachfrage aktuell über fossile Ener­

gieträger gedeckt. Der Krieg in der 

Ukraine hat zusätzlich zu den Er­

fordernissen zur Bekämpfung des 

Klimawandels deutlich gemacht, wie 

abhängig Deutschland von Energie­

importen ist. Die Bundesregierung 

versucht über Anpassungen der Ge­

setzgebung dem entgegen zu wirken. 

Vor diesem Hintergrund ist auch die 

Pflicht zum hydraulischen Abgleich 

zu verstehen.

Warum ein hydraulischer 
Abgleich sinnvoll ist

Ein hydraulischer Abgleich der Hei­

zungsanlage wird durchgeführt, um 

sicherzustellen, dass alle Räume eines 

Gebäudes mit der benötigten Wär­

memenge versorgt werden. Verein­

facht gesagt werden bei einer nicht 

hydraulisch abgeglichenen Anlage 

die Räume, die am weitesten von der 

Heizung entfernt sind, mit zu wenig 

Wärme versorgt, während nahege­

legene Räume mit Wärme überver­

sorgt werden. 

Diese Ungleichverteilung führt in 

der Praxis dazu, dass die Heizungs­

anlage so verwendet wird, dass in 

dem am schwersten zu beheizenden 

Raum die gewünschte Raumtempe­

ratur erreicht wird. Infolgedessen ist 

die zur Verfügung stehende, abruf­

bare Wärmemenge in den übrigen 

Räumen über dem eigentlichen Be­

darf, sodass daraus ein erhöhter Ver­

brauch der ganzen Heizungsanlage 

resultiert. Darum bietet eine hydrau­

lisch abgeglichene Heizungsanlage 

im Betrieb die folgenden Vorteile:

 c Reduzierung des Energiever­

brauchs. 

 c Reduzierung der Energiekosten 

um fünf bis 15 Prozent.

 c Reduzierung des CO2 Ausstoßes.

 c Alle Räume werden gleichmä­

ßig warm.

 c Erfüllung gesetzlicher Vorgaben 

ab dem 30. September 2023.

 c Einordnung des Gebäudes in bes­

sere Energieeffizienzklasse (wenn 

die Einsparung ausreichend ist).

 c Beitrag zum gesellschaftlichen 

Ziel Kampf gegen den Klimawan­

del mit vergleichbar geringen In­

vestitionskosten. 

 c Fließgeräusche können reduziert 

werden, was den Wohnkomfort für 

die Bewohner verbessert.

Die bisherige gesetzliche 
Regelung im Überblick

Bereits seit langer Zeit gehört der 

hydraulische Abgleich zu den Auf­

gaben, die bei einem Austausch der 

Heizungsanlage oder bei Arbeiten, 

die zu einer Veränderung der Volu­

menströme geführt haben, durch­

geführt werden mussten. 

Beispielhaft kann hierzu die 

DIN 18380 Absatz 3.1.1 der Ver­

gabe­ und Vertragsordnung Teil C 

Eine  stichprobenartige 
Überprüfung der 
 Raumheizflächen 
 genügt nicht mehr.

→

DOWNL OAD 
Weitere Beiträge zum 

Thema Wirtschaftlich-

keit in der  Pflege  

sowie ausführliche 

Marktanalysen finden  

Abonnenten unter 

 careinvest-online.net/ 

management-analysen
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GA STAUTOR  

dieses Beitrags 

ist Peer  Pleyers, 

Wirtschafts ingenieur 

bei der Soleo GmbH  

in Düsseldorf.

→ genommen sind Gebäude, in denen 

innerhalb der nächsten sechs Mona­

te umfassende die Energieeffizienz 

betreffende Sanierungen vorgenom­

men werden.

Der Nachweis, dass ein hydrau­

lischer Abgleich an der Heizungs­

anlage vorgenommen wurde, ist 

jeweils durch eine schriftliche Do­

kumentation zu führen. Eine stich­

probenartige Überprüfung der Raum­

heizflächen durch schlichtes Ansehen 

genügt den Anforderungen der En­

SimiMaV nicht und ist aus fach­

männischer Sicht auch nicht vertret­

bar, um den  hydraulischen Abgleich 

nachzuweisen.

Durch Studien wurde festgestellt, 

dass in einem Großteil des Gebäude­

bestands bisher kein hydraulischer 

Abgleich vorgenommen wurde oder 

nicht ausreichend schriftlich doku­

mentiert ist. Insbesondere bei älte­

ren Bestandsgebäuden ist aufgrund 

der gewachsenen Historie der Hei­

zungsanlagen davon auszugehen, 

dass bei Teilerneuerungen und Re­

paraturarbeiten der hydraulische 

Abgleich, sofern er vorhanden war, 

nicht wieder angepasst durchgeführt 

worden ist. Dies trifft auf bisher cir­

ca 86 Prozent der von unserem Un­

ternehmen untersuchten Fälle zu.

So gelingt die praktische 
Umsetzung des Abgleichs

Aus der gesetzlichen Verpflichtung 

zum hydraulischen Abgleich lässt 

sich ein entsprechender Bedarf an 

Fachunternehmen ableiten, die den 

Abgleich durchführen sollen. Die 

bisherigen Marktbefragungen ha­

ben jedoch ergeben, dass ein mit der 

Wartung der Heizung beauftragtes 

Unternehmen die dem hydraulischen 

Abgleich zu Grunde liegenden Be­

rechnungen meist nicht durchfüh­

ren kann oder eine solch aufwendige 

Berechnung nicht durchführen und 

fachgerecht dokumentieren möchte. 

Die Schwierigkeit der Berechnun­

gen für Bestandsgebäude liegt vor 

allem an der meist nicht vorhande­

nen Dokumentation, mit der die er­

forderliche Heizlastberechnung und 

die Ermittlung des Druckverlustes 

des Rohrnetzes durchgeführt wer­

den könnte. Es hat sich als vorteil­

haft erwiesen, dass der Heizungs­

installateur, der das Gebäude bei 

Wartungs­ und Instandsetzungsar­

beiten betreut, auch für die im Nach­

gang an die Berechnungen zum hyd­

raulischen Abgleich nötigen Arbeiten 

beauftragt wird. Unter Umständen 

kann es dann dazu kommen, dass 

bestimmte Bauteile der Heizungs­

anlage ausgetauscht werden müssen. 

Als Beispiel hierzu ist die Nachrüs­

tung von voreinstellbaren Ventilen 

an Heizkörpern zu nennen, die bei 

Modellen älteren Baujahrs oft nicht 

vorhanden sind. 

Bei älteren Gebäuden 
 drohen höhere Kosten

Für die Eigentümer der Immobilie er­

gibt sich nun das Problem der Pflicht 

der Umsetzung bei der nicht Verfüg­

barkeit der Leistung auf dem Markt.

Hierzu hat Soleo ein deutsch­

landweit zulässiges anzuwenden­

des Konzept für Bestandsimmobili­

en entwickelt, das die Eigentümer in 

die Lage versetzt, bis zum Stichtag 

am 30. September 2023 die Kapazi­

tät auf dem deutschen Markt hier­

zu abzurufen und spezielle Anforde­

rungen an die Dokumentation nach 

 EnSimiMaV zu erfüllen.

 c PATRICK NEBEL ist neues Mitglied des Projekt- 

und Transaktionsmanagementsteams des Hambur-

ger Beratungsunternehmens Die Immmobilen Part-

ner (DIMP). Das Hamburger Unternehmen baut damit 

sein Dienstleistungsportfolio vor allem im Bereich 

Health Care & Social Investment weiter aus. Nebel 

wird gemeinsam mit Kristin Helmreich, Director Health 

Care & Social Investment, die Transaktionsprozesse so-

wohl auf der Immobilienseite als auch im M&A Bereich 

für Betreiber und Generalmieter begleiten.

 c BÄRBEL SACKMANN und Udo Wankelmuth über-

nehmen als Doppelspitze im Vorstand die Leitung der 

Caritas Konstanz. Der bisherige Vorstandssprecher des 

Wohlfahrtverbandes, Andreas Hoffmann, geht nach elf 

Jahren an der Caritas-Spitze in den Ruhestand. Neben 

Hoffmann verlässt auch Matthias Ehret nach 15 Jah-

ren Vorstandschaft das Gremium. Er übernimmt auf 

eigenen Wunsch die Geschäftsführung einer national 

tätigen Stiftung, die sich jungen Menschen widmet. 

Wankelmuth war bisher Geschäftsführer der Caritas-

Fachklinik Haus Feldberg. Sackmann stand an der Spit-

ze der Caritas-Altenhilfe.

 c NORMANN SAWALLICH  ist beim Pflegeheiminves-

tor und Bestandhalter Cureus als Leiter des Controlling-

Teams verpflichtet. Er unterstützt CFO Oliver Sturhahn, 

der diese Stelle bisher interimistisch innehatte. Sawal-

lich kommt von der SGS Holding Deutschland. Dort war 

er seit 2017 als Controlling Manager unter anderem für 

das Planungs- und Berichtswesen zuständig.

 c TOM DICKMANN  hat die Leitung des Instituts für 

Soziale Berufe (IFSB) mit Sitz in Ravensburg übernom-

men. Er tritt die Nachfolge von Prof. Dr. Florian Kluger 

an, der als Geschäftsführer und Stiftungsvorstand ans 

Kloster Hegne in Allensbach am Bodensee wechselt.

 c NICOLE L ÖHR  ist zum dritten Vorstandsmitglied 

der Vertreterversammlung der Kassenärztlichen Ver-

einigung Niedersachsen gewählt worden. Löhr ergänzt 

den KVN-Vorstand um den Vorstandsvorsitzenden 

Mark Barjenbruch und den stellvertreten Vorstands-

vorsitzenden Thorsten Schmidt. 
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Das Wesentliche ...

Die Kosten für die Berechnungen 

zum hydraulischen Abgleich unter-

scheiden sich je nach Komplexität 

des Gebäudes. Marktabfragen haben 

Angebote zwischen 6.200 Euro und 

10.000 Euro netto für das folgende 

Leistungspaket ergeben (Basisob-

jekt mit 6.000 Quadratmeter BGF):

  Bestandsaufnahme vor Ort.

  Berechnung und Dokumentation.

  Bestandsdokumentation der 

Heizkörper und Thermostate.

  Rohrnetzberechnung.

  Übergabe der Dokumente an 

das ausführende Unternehmen.

  Prüfung und Ausstellung des 

Nachweises.

Die Kosten, die für den Heizungs-

installateur vor Ort fällig werden, 

unterscheiden sich von Gebäude zu 

Gebäude. Auch erforderliche Nach-

rüstungen am Wärmeverteilnetz kön-

nen nicht pauschal abgeschätzt wer-

den. Bei älteren Gebäuden ist jedoch 

mit höheren Kosten zu rechnen.

Ausblick auf weitere 

 regulatorische Eingriffe

Vor dem Hintergrund der Konzep-

tion zur Umsetzung 65 Prozent er-

neuerbarer Energien beim Einbau 

von neuen Heizungen ab 2024 (Stand 

14. Juli 2022) ist die Investition in die 

Heizungsanlage in Form eines hyd-

raulischen Abgleichs differenziert zu 

betrachten. Demnach ist der Einbau 

von Heizungsanlagen, die mit weniger 

als 65 Prozent erneuerbaren Energi-

en, gemäß der Definition im Konzept, 

betrieben werden, nicht mehr zuläs-

sig. Der entsprechende Gesetzesent-

wurf ist dem Wirtschaftsministerium 

nach jedoch noch nicht final abge-

stimmt. Unter Umständen macht es 

deshalb Sinn, den Austausch abgän-

giger Heizungsanlagen vorzuziehen, 

um gleichzeitig mit dieser Investition 

die Pflicht zur Ausführung des hyd-

raulischen Abgleichs zu erfüllen. 

„Die  Schwierigkeiten  

der Berechnungen  

für  Bestandsgebäude  

liegen meist in der  

nicht vorhandenen  

Dokumentation.“

Peer Pleyers, Soleo


