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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus der Programmlinie
ENERGIESYSTEME DER ZUKUNFT. Sie wurde 2003 vom Bundesministerium flr Verkehr,
Innovation und Technologie im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften als
mehrjahrige Forschungs- und Technologieinitiative gestartet. Mit der Programmlinie
ENERGIESYSTEME DER ZUKUNFT soll durch Forschung und Technologieentwicklung die
Gesamteffizienz von zukinftigen Energiesystemen deutlich verbessert und eine Basis zur

verstarkten Nutzung erneuerbarer Energietrager geschaffen werden.

Dank des Uberdurchschnittichen Engagements und der groRen Kooperationsbereitschaft der
beteiligten  Forschungseinrichtungen  und  involvierten  Betriebe  konnten  bereits
richtungsweisende und auch international anerkannte Ergebnisse erzielt werden. Die Qualitat
der erarbeiteten Ergebnisse liegt Uber den hohen Erwartungen und ist eine gute Grundlage fur
erfolgreiche Umsetzungsstrategien. Mehrfache Anfragen beziglich internationaler
Kooperationen bestétigen die in ENERGIESYSTEME DER ZUKUNFT verfolgte Strategie.

Ein wichtiges Anliegen des Programms ist, die Projektergebnisse — sei es Grundlagenarbeiten,
Konzepte oder Technologieentwicklungen — erfolgreich umzusetzen und zu verbreiten. Dies soll
nach Mdoglichkeit durch konkrete Demonstrationsprojekte unterstitzt werden. Deshalb ist es
auch ein spezielles Anliegen die aktuellen Ergebnisse der interessierten Fachoffentlichkeit leicht
zuganglich zu machen, was durch die Homepage www.ENERGIESYSTEMEderZukunft.at und
die Schriftenreihe gewahrleistet wird.

Dipl. Ing. Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien

Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie
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Kurzfassung PASSIVHAUSWOHNENS3

AUSGANGSLAGE Mit der Projektierung einer Passivhauswohnanlage reagiert Hefel Wohn-
bau im Sommer 2007 frihzeitig auf das Vorhaben der Vorarlberger Landesregierung, das Pas-
sivhaus als ,geforderten Neubaustandard” auch im grof3volumigen Privatwohnbau vorzuschrei-
ben. Die Herausforderung: Der Wohnbau muss die 6kologischen Vorgaben unter Berlcksichti-
gung von Unsicherheit und Mehrkosten realisieren, der zukiinftige Nutzer akzeptieren. Vor die-
sem Hintergrund entsteht die Idee, ein KMU-spezifisches Modell zu entwickeln, das der ,Quali-

tats- und Akzeptanzsicherung von Passivhauswohnen® dient.

PROJEKTIDEE Der Passivhausstandard gewahrleistet schon heute ein erstaunlich hohes
wirtschaftliches Einsparpotenzial. Die Mdglichkeiten, den Energie- und Betriebskostenaufwand
zusatzlich mit zu beeinflussen, und zwar Uber die Kosten der Primarenergie hinaus, werden
aber noch immer gering geschéatzt. , PASSIVHAUSWOHNENS? - Facility Management fir priva-
tes Wohnen“ steht in diesem Zusammenhang fiir einen institutionalisierten bewusstseinsbilden-
den Prozess, der auf Bautrdger- und Nutzerebene energie- und betriebskosteneffizientes Ver-
halten lenken und mit Hilfe einer Betriebskostengarantie entsprechende Rickkoppelungsme-

chanismen in Gang setzen soll.

UMSETZUNG Auf der ersten Projektebene wird auf betriebliche Vorbehalte rund um die Pas-
sivhaustechnik reagiert. Risiko- und Qualitdtsmanagementmaflnahmen liefern Sicherheit und
systematisieren durch praxisnahe Dokumentationen und Leitfaden - Uber das Pilotprojekt ,Gar-
tenpark Lauterach” hinaus - den Planungs- und Bauablauf. Zielgerichtete Schulungen fordern
die Qualifikation, Marketing-Kommunikationsschwerpunkte unterstiitzen die Offentlichkeitsarbeit
und den Verkauf.

Auf der zweiten Projektebene steht PASSIVHAUSWOHNENS fiir einen klaren Verbrauchervor-
teil. Pro Jahr sollen in der neuen Passivhauswohnanlage rund 50 % an Gesamtbetriebskosten
eingespart werden. Eine Betriebskostengarantie und Facility Management-Instrumente (Be-
triebskostencontrolling, Gebdudemanager) fungieren dabei im Zusammenspiel mit Projektebe-
ne 1 als sogenannte ,Ruckkoppelungsagenten®: ,Qualitdtsanspruch” und ,Qualitatsverpflich-
tung” sind auf zwei unterschiedlichen Interessensebenen verbindlich geregelt und wechselseitig

in Beziehung gestellt.



FAZIT Die Erkenntnis vor dem Hintergrund der ersten Projektebene lautet: Passivhaus-Wissen
gezielt aufbauen, Vorbehalte und Unsicherheiten abbauen! Der gesamte Bau- und Planungs-
prozess muss zwangslaufig und unabhéangig von der Unternehmensgrof3e evaluiert und syste-
matisch mit den neuen energetischen Anforderungen verzahnt werden. Nur so ist gewahrleistet,
dass die erstmalige Realisierung eines mehrgeschol3igen Passivhausprojekts reibungslos und

betriebswirtschaftlich optimiert von statten geht.

Die Ergebnisse der zweiten Projektebene zeigen: In der Projektierungs- und Initialisierungspha-
se beeinflusst der Ansatz ,Facility Management fur privates Wohnen" in zielgerichteter Weise
das Energie- und Betriebskostenbewusstsein. Dies gilt gleichermafien fir den Generalunter-
nehmer und Bautrager wie fur die Eigentimer- und Mietergemeinschaft. Inwieweit sich das
auch langfristig auf die Energie- und Betriebskosteneffizienz der Passivhauswohnanlage ,Gar-
tenpark Lauterach” auswirken und ob breitenwirksame Mobilisierungseffekte (im Sinne von
Nachahmungsverhalten und/oder Nachahmungsprojekten) zu verzeichnen sind, kann im Rah-
men dieser Forschungsarbeit hingegen nur vermutet werden. Weiterfihrendes lassen die Er-
gebnisse im Rahmen des EU-Programms alpine space geforderten Projekts ,ENERBUILD"

erwarten.



1. Motivation und Struktur

1.1 Ausgangssituation: Passivhausstandard fir alle?

Geht es nach den Vorstellungen der Bundesregierung, muss der geférderte Wohnbau in Oster-
reich ab 2015 ,Passivhaus-Standard” erreichen. Ein weiteres Vorhaben st63t hingegen auf
Widerstand: Die zur Diskussion stehende EU-Forderung, Passivhauser bereits ab 2011 ver-
bindlich vorzuschreiben. Eine Entwicklung, die in direktem Zusammenhang mit der landerspezi-
fischen Baugesetzgebung und den regionalen Wohnbauférderungsrichtlinien steht. Kontroverse
Sichtweisen spiegeln dabei ein Stimmungsbild, das vor allem auf Ressentiments bei privaten

Bautragern verweist."

Vorarlbergspezifische Aspekte

.Die Vorarlberger Bauinnung sowie die Immobilien- und Vermdégenstreuhander vertreten die
Auffassung, dass ein weiterer Regelungsdruck tber den HWB-Wert bzw. damit verbundene
zwingende Be- und Entliftungssysteme (Technik) der falsche Weg sei. Uber den HWB-Wert

wird lediglich ein Drittel des Energieverbrauches eines Gebaudes erfasst*.?

In diesem Zusammenhang macht die Interessensvertretung darauf aufmerksam, dass — zusatz-
lich zur generellen Teuerungswelle (Zinsentwicklung, Rohstoffentwicklung) und der preistrei-
benden neuen Bautechnikverordnung — die steigenden 6kologischen Anspriiche und Vorgaben
im Bereich der Barrierefreiheit zu einer weiteren Teuerung fuhren werden. Dies wiederum sei
mit der politischen Pramisse ,Leistbarer Wohnraum® nicht l&nger zu vereinbaren. Ausgehend
vom nachweislichen Riickgang im Bereich des Neubaus (erstes Halbjahr 2008 minus 20 % bei
den geférderten Eigentumswohnungen) wird nicht zuletzt eine Verlagerung vom Eigentums- in

den Mietwohnungsmarkt befurchtet.®

Zur Teuerungsproblematik kommt hinzu, dass auch die Passivhaustechnik selbst noch immer
vorurteilsbesetzt ist. Dabei gewahrleistet die energieeffiziente Bauweise bereits heute ein er-
staunlich hohes wirtschaftlich realisierbares Einsparpotenzial. So werden etwa die Mdéglichkei-
ten, den Energie- und Betriebskostenaufwand zusatzlich mit zu beeinflussen, und zwar tber die

Kosten der Energie hinaus, noch immer gering geschétzt.

! Dieser Text ist zum Zeitpunkt der Antragstellung 2007 entstanden. Zwischenzeitlich liegt die neue EU-

Gebauderichtlinie vom 19. Mai 2010 vor. Darin ist festgehalten, dass samtliche Mitgliedstaaten dafuir Sorge tragen, dass
spatestens ab 2019 / 2021 nur noch ,Fast-Null-Energiehduser” gebaut werden dirfen.

2 Vgl. hierzu das Rundschreiben der Wirtschaftskammer Vorarlberg (Gewerbe Handwerk) an alle Mitglieder der Innung
Bau vom August 2008: Punkt 2 - Ergebnis der Arbeitsgruppe zum Richtlinienentwurf fir die Wohnbauférderungsrichtli-
nien 2009/2010.

8 Vgl. hierzu auch die redaktionelle Berichterstattung in den Vorarlberger Nachrichten vom Donnerstag, 29. Janner
2009.
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Die hier formulierte Annahme lautet deshalb, dass ein Konzept, das ausgehend von der priva-
ten Bautragerebene ,Veranderungs- und Bewusstseinsprozesse beim Nutzerverhalten® initiiert,
einen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der Energie- und Betriebskosteneffizienz leisten

kann.

Referenzdefizit im privaten GescholBwohnungsbau

Was unter diesem Gesichtspunkt fehlt, ist eine reprasentative Anzahl ,privat” initiierter Erfolgs-
projekte, die — in Erganzung zum Sozialen Wohnbau — vor allem mittelstdndische Unternehmen
motivieren, friihzeitig in den Passivhausstandard und damit in einen Technologiewechsel zu
investieren.* Erklarbar ist das branchenspezifische Defizit im Forschrittsdenken zum einen iiber
KMU-gepragte Baugewerbestrukturen, zum anderen Uber die ,ldealistentoleranz” der Bauher-
ren. Oder im Sinne einer Arbeitsdefinition: Der bisherige Erfolg von Passivhédusern beruht mali3-
geblich auf dem Aspekt der Freiwilligkeit und verweist nutzer- bzw. bauherrenseitig auf einen
hohen Identifikationswert mit der gebauten Umwelt. Der ,Passivhausidealist* weil3 tUber techni-
sche Details (wie etwa die Wirkungsweise von Komfortliftungen) Bescheid und zeigt bei techni-

schen Stérungen eine vergleichsweise hohe Toleranz.

Diesem passivhausforderlichen Schwellenwert steht nun der unbedarfte Wohnungsinteressent
gegeniiber, der bei Kauf oder Miete einer Passivhauswohnung lediglich davon ausgeht, dass
salles funktioniert”; Eine neue Wohnung, die nicht auf Knopfdruck den gewiinschten Warme-
oder Komfortgrad liefert, wird nicht akzeptiert. Das Szenario: Schuldzuweisungen und Klagen
zu Ausfuhrungsmangeln oder zu warme- und liftungstechnischen Stérungen treffen in erster
Instanz den Bautrager in seiner wirtschaftlichen Existenzgrundlage. In zweiter Instanz werden
aber auch das Image und damit die Glaubwirdigkeit der Passivhaustechnik in Mitleidenschaft

gezogen.

Interessensbindelung

Weil politische Richtlinien laufend adaptiert und mitunter beschleunigt in Kraft treten, gilt es
deshalb - im Sinne strategischer Akzeptanzsicherung fir die Passivhaustechnologie — die Inte-
ressen unterschiedlicher Kompetenztrager zielgerichtet zu biindeln.’ Beim vorliegenden Projekt
reprasentiert durch das private Wohnbauunternehmen Hefel Wohnbau (= Bautrager und Gene-
ralunternehmer), durch die Wohnbauférderung Vorarlberg und durch das Energieinstitut Vorarl-

berg.

4 Vgl. hierzu etwa Schoberl / Lang 2008.
® Die Wohnbauférderungsrichtlinien der Vorarlberger Landesregierung sind einem Zwei- bzw. Drei-Jahresrhythmus
unterworfen.
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1.2 Projektidee und Projektziel

Die Idee fiir dieses Forschungsprojekt beruht auf der Uberlegung, den Passivhausstandard dort
positiver zu besetzen, wo ein Umdenkprozess breitenwirksam Effekte zeitigt: im privaten Mehr-

geschol3bau.

Mit der Forschungsidee verbunden ist die Zielsetzung, Bautrdger und Bauherr gleichermaf3en
zu motivieren, sich gestaltend im Sinne der Energie- und Betriebskosteneinsparung zu engagie-

ren:

Projektziel 1: Erfolgreiche Einflhrung des Passivhausstandards auf KMU-Ebene (Kosten- so-
wie vermarktungsoptimierte Neutypisierung der Bauabwicklungs- und Immobilienverwertungs-

prozesse)

Projektziel 2: Bautragerinitiierte Forderung von energieeffizientem Verhalten im Mehrgeschol3-
bau(Generierung eines nutzerorientierten Energie- und Betriebskostenmodells mit Entwicklung
handhabbarer Anreiz-, Steuerungs- und Koordinationsinstrumente, Bertcksichtigung von

Facility Management-Kriterien)

Projektziel 3: Positive Besetzung der Passivhausthematik im regionalen Umfeld (Marketing-

strategie)

Diesem Zielkatalog geht eine Reihe von Fragen voraus, die den Arbeits- und Forschungspro-

zess unmittelbar anleiten:®

e Wie ,passivhaustauglich” ist der Bautrager zum Projektstart (Ressourcen, Fachkompeten-
zen, Bauqualitat, Errichtungs- und Leistungserbringungskosten, Schnittstelle zum Kunden /
zum Markt)?

e Inwieweit lasst sich das Qualitats- und Kontrollwesen des Bautragers / Generalunterneh-
mers kosten- und risikominimierend instrumentalisieren?

e Welche Mdglichkeiten hat ein Bautrdger / Generalunternehmer, Uber die passivhausrele-
vanten Kriterien hinaus die Gesamtbetriebskosten einer Wohnanlage mit zu beeinflussen?
(baulich, rechtlich, organisatorisch)

e In welcher Form kénnen organisatorische Rahmenbedingungen dazu beitragen, das Nut-

zerverhalten hinsichtlich der Einsparung von Energie- und Betriebskosten zu beeinflussen?

®im Mittelpunkt der Aufgabenstellung steht das private Wohnbauunternehmen, das gleichermafen als Bautrager und
als Generalunternehmer tétig sein kann.
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Das Arbeitsprogramm orientiert sich an mehreren Thesen, die schrittweise behandelt und von
den Projektpartnern diskutiert werden:’

Arbeitsthese 1: Das Wissen um Zusammenhéange fordert Passivhausakzeptanz! Wissen
aufbauen, Vorbehalte und Unsicherheiten abbauen: Den Vorbehalten und den Risiken im Zu-
sammenhang mit der Passivhaustechnik (Mehrkosten, Funktionalitat, Qualitdtsanforderungen,
Sicherheit) lasst sich einerseits mit strategischem Risiko- und Qualitdtsmanagement, anderer-
seits mit zielgerichteten Schulungs- und Kommunikations- bzw. MarketingmalRnahmen begeg-

nen (intern: Mitarbeiter, Partner; extern: Kunden, Offentlichkeit).

Arbeitsthese 2: Energie- und betriebskosteneffizientes Bewusstsein fuhrt zur Verhal-
tensanderung! Der technologische Fortschritt hat auch im energetischen Bereich einen histori-
schen Hdhepunkt erreicht. Das heutige Innovationsdefizit ist insofern kein technisches Defizit
mehr, vielmehr ist von einem ,Umsetzungsdefizit* auszugehen. Ein Qualitats- und Anreizmodell,
das auf Eigenmotivation abstellt, kann diesbeziglich konkrete Hinweise liefern: Hier geht es 1)
um Handlungsempfehlungen, welche Vorkehrungen bei der Einfiihrung der Passivhaustechnik
insbesondere auf KMU-Ebene zu treffen sind und 2) um Antworten auf die Frage, in welchem
Rahmen neue Steuerungs- und Koordinationsinstrumente notwendig sind, um energie- und

betriebskosteneffizientes Verhalten im MehrgeschofRbau anzuregen und zu férdern.

Arbeitsthese 3: Energie- und betriebskosteneffizientes Verhalten basiert auf Vergleichs-
werten! Ohne relevante Bezugsgrof3en ist der Anreiz, das alltagliche Nutzerverhalten zu an-
dern, gering. Hier kann das Element der ,Vergleichbarkeit* einen eigendynamischen Prozess in
Gang setzen, der auf dem soziologischen Prinzip von ,Beobachtungs- und Anpassungsmecha-
nismen* beruht: Uber kurz oder lang passe ich mein eigenes Verhalten (mehr oder weniger

bewusst) dem der anderen an.

Arbeitsthese 4: Individuelle Energie- und Betriebskostenoptimierung muss subjektiv und
damit fur den Einzelnen nutzbringend sein! Gebaudemanagement leben: Partizipative Ener-
gie- und Gebadudemanagement-Strukturen missen dem Einzelnen einen erkennbaren Nutzen
verschaffen. Praktikable Facility Management-Ansatze, die in Bezug auf Kosteneinsparungs-
moglichkeiten und Kosteneffekte transparent sind, treffen den Puls der Zeit (z.B. Hausmeister-

modell mit Option auf Mitarbeit und Betriebskostenbonus).

4 Vgl. hierzu die Ausfihrungen zur wissenschaftlichen Fundierung in Kapitel 2.
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Veranschaulicht wird das Forschungskonzept tber den empirisch-theoretischen Bezugsrah-

men und Uber die beteiligten Akteure:

Hauptakteur Phase 1 (Einfiihrung Passivhaustechnik, Planung und Errichtung der Wohnanla-
ge): Hier geht es um den mittelstandischen Bautrager und Generalunternehmer, der im Span-

nungsfeld von Okonomisierung und Okologisierung agieren muss.

Hauptakteur Phase 2 (Wohnungskauf, Wohnungsiibergabe und Nutzung): In dieser Phase
steht der Nutzer im Mittelpunkt, der als Kéufer oder Mieter von den Vorteilen des Konzepts
PASSIVHAUSWOHNENS? profitieren soll.

Projektbeteiligte: Neben Hefel Wohnbau sind das Energieinstitut Vorarlberg und die Wohn-
bauférderungsstelle Vorarlberg als Kompetenztrager von Anbeginn in das Vorhaben eingebun-

den.

Theoretischer Bezugsrahmen: Den Uberlegungen zum Qualitats- und Anreizmodell liegen

soziologisch fundierte Struktur- und Mobilisierungsdynamiken zugrunde.

Empirischer Bezugsrahmen:
Errichtung einer neuen Passivhauswohnanlage im mehrgeschoRigen Massivbau

@ Hauptakteur Phase 1: o
Bautrager

Hauptakteur Phase 2:
Nutzer

Koordination

Theoretischer Bezugsrahmen: |

Qualitats- und Anreizmodell zur Energie- und Betriebskosteneinsparung |
1

]

1

Projektbeteiligte
Bautrager & Generalunternehmer Hefel Wohnbau
Energieinstitut Vorarlberg
Wohnbauférderung Vorarlberg

Abb. 1: Schema Forschungskonzept
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Bereits in der Konzeptionsphase zeigt sich: Das Zusammenfiihren von energetischen und wirt-
schaftlichen Interessen erfordert Offenheit bei den Projektbeteiligten und Transparenz bei der

geplanten Vorgehensweise.

1.3 Projektumsetzung

Auf einer ersten Projektebene geht es darum, betriebliche Vorbehalte und Widerstéande abzu-
bauen, die der produktiven Auseinandersetzung mit der Passivhaustechnik im Wege stehen. Im
Mittelpunkt steht die Evaluierung bewéhrter Planungs- und Bauprozesse eines mittelstandi-
schen Wohnbauunternehmens, das sich Uber Jahrzehnte als innovativ und qualitdtsbewusst am
Markt positioniert hat. Hier gilt es zunachst, das im Unternehmen vorhandene Kosteneinsparpo-
tenzial so weit auszureizen, dass sich die erwartbaren Mehrkosten der Passivhausbauweise im
Gesamten wieder ausgleichen. Ein weiterer Aspekt ist die kritische Bestandsaufnahme fachlich-
personeller Ressourcen. Stellenwert hat aber vor allem die Einschatzung, dass die Projektdo-
kumentation dem Anspruch eines ,Leitfadens” gerecht werden muss, der auch auf Folgeprojek-

te Ubertragbar ist.

Auf der zweiten Projektebene von PASSIVHAUSWOHNENS? liegt der Fokus auf dem Facility
Management-Ansatz. In einem umfassenden Sinne soll gepruft werden, ob und inwieweit ein
Unternehmen, das als Generalunternehmer und Bautrager gleichermal3en tatig ist, die Energie-
und Betriebkosteneffizienz nachhaltig beeinflussen kann. In diesem Zusammenhang sind auch

entsprechende Marketing- und PR-Aktivitdten zu sehen.

Im Zuge der konkreten Umsetzung greifen die Projektphasen zeitlich ineinander Uber. Die Ar-

beitsschwerpunkte (= Arbeitspakete) definieren sich dabei folgendermalRen:

1. Risikomanagement (wie passivhaustauglich sind wir schon heute?)

2. Qualititsmanagement (welche qualitdtssichernden MalRnahmen / Instrumente sind fur den
Passivhausstandard erforderlich)

3. Facility Management (inwieweit kbnnen Bautrdger und Nutzer die Passivhausmaoglichkeiten
unterstiitzen / absichern?)

4. Energie- und Betriebskostencontrolling (wie lasst sich energieeffizientes Verhalten bautra-
gerseitig beeinflussen?)

5. Ergebnisbericht — Dokumentation (welche Erfahrungswerte sind aus KMU-spezifischer

Sicht relevant fur eine positivere Besetzung der Passivhausmdglichkeiten?)
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Zu den Arbeitspaketen im Einzelnen ist festzuhalten, dass der Projektablauf als ,idealtypi-

scher” Prozess konzipiert ist, der dem laufenden Tagesgeschéaft zwangslaufig unterzuordnen

ist:

a)

b)

d)

e)

f)

a)

h)

p)

Starken-Schwachen-Analyse (SWOT) und Darstellung der Rahmenbedingungen fir die
Einflhrung des Passivhausstandards (Kostenstruktur, Ressourcen, Fachkompetenzen)
Konzeption und Ableitung geeigneter MalRnahmen (Anforderungsprofil, Qualitats- und
Anreizmodell)

Entwicklung eines Schulungs- und Arbeitsprogramms

Entwicklung einer zielgerichteten Marketingkampagne

Ablaufkoordination, Begleitung und Dokumentation der Schulungen und Marketingmalf3-
nahmen

Begleitung und Dokumentation der Planungs- und Ausschreibungsphase PASSIVHAUS-
WOHNENS3

Begleitung und Dokumentation der kritischen Termine in der Planungs-, Bau- und Fertig-
stellungsphase

Entwicklung der Facility Management-Instrumente fur privates Wohnen (Betriebskostenga-
rantie, Betriebskostencontrolling, Energie-Gebaudemanagerprofil)

Ruckkoppelung von vorlaufigen Ergebnissen: Arbeitsgespréache, Reflexionsworkshops und
Interviews mit Kompetenz- und Kooperationspartnern sowie mit Fachleuten

Festschreibung des Informationskonzepts PASSIVHAUSWOHNEN? und Implementierung
der MaBnahmen in den Kundenbetreuungsprozess (Info-Themen, Design Eigentiimerver-
sammlung)

Adaption der Facility Management-Instrumente aufgrund erster Erfahrungswerte und Fest-
schreibung (Gebaudemanagerhandbuch, Benutzerleitfaden)

Festschreibung Handbuch Bauabwicklung Passivhausstandard

Konzeption und Durchfiihrung einer Bewohnerbefragung (Erwartungen)
Mehrkostenermittlung

Ausarbeitung der Empfehlungskataloge fiir die Wohnbauférderung der Vorarlberger Lan-
desregierung und fir das Energieinstitut Vorarlberg

Berichtswesen (Endbericht, Tatigkeitsbericht)

Eine dritte Projektphase — im Hinblick auf nachhaltige Ergebnisse und breitenwirksame Mobili-

sierungseffekte — ist grundsétzlich nicht Gegenstand dieses Forschungsprojekts. Jedoch wer-
den im Rahmen des EU-Projekts ,ENERBUILD" in 6 Wohneinheiten — ab Bezugstermin Som-

mer 2010 — Uber einen Zeitraum von zwei Jahren messtechnische Erhebungen zum Warmwas-

ser- und Heizwarmeverbrauch sowie zur Behaglichkeit durchgefuhrt. Die Ergebnisse, die zu-

16



satzlich durch eine Befragung abgestitzt werden, geben Aufschluss tber das Bewohner- und
Nutzerverhalten in einer Passivhauswohnung.

Die Koordination des Energie- und Betriebskostencontrollings sowie des Gebadudemanage-
ments Ubernimmt drei Jahre ab Bezugstermin ein bautrdgerseitig gestellter ,Energie-
Gebaudemanager”. Im Anschluss daran fallen diese Agenden in die Verantwortung der Eigen-

timergemeinschaft bzw. werden vom dortigen Gebaudemanager tibernommen.

1.4 Einordnung in die Programmlinie ,Energie der Zukunft®

Weg von der Technik? Die stark technologisch ausgerichtete (Grundlagen)Forschung im
Energiebereich wird bei PASSIVHAUSWOHNEN?3 um eine Perspektive erweitert, die den Fokus
auf soziale Prozesse und InstitutionalisierungsmafRnahmen legt. Im Hinblick auf effizienten
Energieeinsatz riicken Handlungsbedingungen (= Strukturen) in den Mittelpunkt, die das indivi-
duelle Nutzerverhalten beeinflussen und in zielgerichtete Bahnen lenken. Den theoretischen

Hintergrund liefern soziologische Theorien zur Strukturdynamik.

Dabei geht es um den privaten Nutzer (Eigentimer oder Mieter einer Wohnung), der sein Ener-
gie- und Betriebskostenbewusstsein dem der anderen anpasst: darstellbar als soziale Eigendy-
namik, basierend auf Anpassungs- und Wettbewerbsmechanismen. Interveniert und systema-
tisch koordiniert wird auf der privaten Bautragerebene: mit Hilfe von Passivhausstandard und
typisierten Facility Management-Instrumenten fir privates Wohnen (Betriebskostengarantie mit
verbraucherabhangigen und verbrauchsunabhéngigen Kriterien, Betriebskostencontrolling, Ge-

baudemanager).

= Erh6hung der F&E-Qualitat

Wertewandel: Nachhaltigkeitsdenken als Selbstverstandnis? Die Durchsetzung neuer
Richtlinien erfordert ein enges Zusammenwirken von Politik, Wirtschaft und Privatpersonen.
Durch gezielte InstitutionalisierungsmafRnahmen kdnnen Wohnbauunternehmen im energiepoli-
tischen Regelkreis breitenwirksam eine tragende Steuerungs- und Lenkungsfunktion Gberneh-
men. So kann ein instrumentalisiertes ,Qualitdts- und Anreizmodell fir Passivhauswohnen*
Bautrager und Bewohner dahingehend mobilisieren, dass sie aus Eigeninteresse energie- und
betriebskostenbewusster handeln. Angesprochen wird damit der Modellcharakter eines Ener-
gie- und Gesellschaftssystems, das in Bezug auf Nachhaltigkeitsdenken auf einem normativ
fundierten Selbstverstandnis aufbaut: Wir tun das, was sich in Bezug auf Energieeffizienz im

Sinne der gesellschaftlichen Erwartungshaltung als ,richtiges Verhalten“ etabliert hat!

=> Nachhaltiges Energiesystem
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1.5 Die Kapitel im Uberblick

Ausgehend von der Beschreibung der Aufgabenstellung (Kapitel 1) nimmt der Forschungsbe-
richt zu PASSIVHAUSWOHNENS? darauf Bezug, dass die EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie, die
Gebaude in einem Energieniveau ahnlich dem Passivhaus als neuen Wohnbaubaustandard
definiert, vor allem klein- und mittelstdndische Wohnbauunternehmen auf eine harte Probe stel-

len wird.

Die Beteiligten bei diesem zweistufig angelegten Projekt, namentlich Hefel Wohnbau, das
Energieinstitut VVorarlberg und die Wohnbauférderung der Vorarlberger Landesregierung, tragen
diese Entwicklung auf unterschiedliche Weise mit. Aus diesem Grund werden in Kapitel 2 die

entsprechenden Ausgangspositionen beleuchtet, aber auch objektiviert.

Eine Begriffsklarung zeigt auf, dass es sich beim ,Facility Management* um keinen Normbegriff

handelt, sondern um ein Konzept, das durchaus bedarfsorientiert bestimmt werden kann.

Mit der Modellbeschreibung zur ,Qualitats- und Akzeptanzsicherung von Passivhauswohnen
und dem wissenschaftlichen (soziologischen) Bezugsrahmen wird erklart, welche Grundsatz-
Uberlegungen das Vorhaben anleiten. Dabei geht es um die Frage, wie ein Mobilisierungspro-
zess in Gang kommt, der zu einer Veranderung im Nutzerverhalten fihrt: auf breiter Basis und

gerichtet auf die Steigerung der Energie- und Betriebskosteneffizienz.

Kapitel 3 widmet sich dem Verlauf und den Ergebnissen der ersten Projektebene. Hier geht es
um die Planung und um den physischen Bau einer mehrgeschol3igen Passivhauswohnanlage.
Im Vordergrund stehen qualitatssichernde und risikominimierende MafRnahmen rund um die
Einfihrung energetischer Maximal-Standards. Schwerpunktméafig werden jene Planungs- und

Bauphasen behandelt, die fiir ein Passivhausprojekt in besonderer Weise erfolgskritisch sind.

Um das Spannungsverhdltnis von Okologie und Okonomie zu verdeutlichen, sind ,Kommenta-
re* angefuhrt. Diese zeigen auf, wie grol3 die Auffassungsunterschiede sind, wenn es um das
Thema ,Energieeffizienz im Mehrgeschol3bau“ geht. Der konstruktive Aushandlungsprozess
zwischen Energieinstitut und Hefel Wohnbau bewegt sich dabei zwischen wiinschenswertem
Passivhausideal und baunahen Kosten-Nutzen-Uberlegungen, die nicht zuletzt auf die Bera-
tungsresistenz von KMU-Strukturen verwesen.

Ergédnzend zur Mehrkostenermittelung und zur ausfihrlichen Dokumentation der Warmebri-
ckendetails werden in diesem Berichtskapitel schlie3lich eine Vielzahl an Optimierungsmalf3-
nahmen behandelt. Diese tragen letztlich dazu bei, dass die Wohnanlage ,Gartenpark

Lauterach” als 1. Vorarlberger Projekt passivhauszertifiziert wird.
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In Kapitel 4 ist der Blick auf die zweite Projektebene gerichtet. Der Ansatz ,Facility Management
fur privates Wohnen* wird in einen grél3eren Zusammenhang gestellt und im Hinblick auf die
Projektziele instrumentalisiert. Betriebskostengarantie, Betriebskostencontrolling und Energie-
Gebaudemanager sind als Hilfsmittel beschrieben, die sich kostenbewusste Eigentiimer- und

Mietergemeinschaften zu Nutze machen kénnen.

Dass jedes Konzept und jedes theoriegestitzte Modell erst in der Praxis den Tauglichkeitsbe-
weis antreten kann, wird in dieser Projektphase offenkundig. Unerwartete Herausforderungen
im Rahmen der Betriebskostenabrechnung kommen ebenso zur Sprache wie Unklarheiten zur
Gesetzeslage oder zur messtechnischen Erfassung von Warmwasser und Heizwarme (Heiz-
kostenverordnung). Aber auch die Umsetzung und die positiven Auswirkungen eines professio-

nellen Marketingkonzepts werden besprochen.

Kapitel 5 fuhrt die Ergebnisse der einzelnen Arbeitsschritte und Forschungstatigen zusammen.
Die Empfehlungskataloge fir das Energieinstitut und fur die Wohnbauférderung stehen dabei
fur ein fachliches Kompendium, das als verwertbares Gedankengut zur Verfigung stehen soll.
Die Inhalte kbénnen zur Verbreitung des Passivhausstandards beitragen sowie den Einfihrungs-
und Akzeptanzprozess bei den Wohnbauunternehmen beschleunigen. Der ,Energie-
Gebaudemanager“ hingegen lasst mit Ideen fir neue Wohnbauférderungsinstrumente aufhor-

chen.
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2. PASSIVHAUSWOHNENS: Ein Modell zur Energie- und Be-
triebskosteneinsparung

Unternehmen, die Innovation betreiben, sind bereit, laufend in Ideen und in Erneuerungspro-
zesse zu investieren. Selbstredend mit dem Ziel, dass sich dieser Aufwand wirtschaftlich nutz-
bringend im Betriebsergebnis zeigt. So kann auch ein Wohnbauunternehmen mit KMU-Profil
erklaren, warum es ,angewandte Forschung“ betreibt: Die pro-aktive Haltung gegeniiber der
EU-Forderung, ,Fast-Null-Energiehduser* als neuen Wohnbaustandard einzuftihren, steht in

direktem Bezug zur starken Markt- und Kundenorientierung von Hefel Wohnbau.

Dass der Forschungsprozess zum Pilotprojekt ,Gartenpark Lauterach” letztlich aber auf Grund-
Uberlegungen aufbaut, die branchenibergreifend Sinn stiften und im Ergebnis multiplizierbar
sind, wird im Folgenden deutlich: PASSIVHAUSWOHNEN?3 dokumentiert eine KMU-spezifische
Lernkurve im Planungs- und Bauverlauf und zeigt, auf welche Weise ,Facility Management fur

privates Wohnen“ energie- und betriebskosteneffizientes Verhalten férdern kann.

2.1 Begriffliche Einordnung

2.1.1 Passivhauswohnen3

"Okologischer Anspruch, Wirtschaftlichkeitsdenken und Technologiekompetenz®. Unter dem
Gesichtspunkt dieser drei Kriterien hat Hefel Wohnbau mit PASSIVHAUSWOHNENS? ein Pro-
jektkonzept entwickelt, das die Optimierung der Gesamtbetriebskosten in den Mittelpunkt stellt.
Uber den Energieaspekt hinaus soll ein Maximum an Einsparungspotenzial fur zukiinftige Be-

wohner generiert werden.

2.1.2 Facility Management fir privates Wohnen

Taucht in Immobilienkreisen der Begriff ,Facility Management” (= FM) auf, meint jeder gleich zu
wissen, wovon die Rede ist. Allerdings handelt es sich hier um einen Sammelbegriff, der haufig
nur unscharf definiert und meist auf Gewerbe- oder Industriebauten bezogen ist. Synonym in
Gebrauch sind beispielsweise ,,Gebaudemanagement®, ,Objektbewirtschaftung” oder ,Objekt-

management*®.

Eine Arbeitsdefinition, aus der sich das inhaltliche Konzept von PASSIVHAUSWOHNENS? ablei-

tet, stellt Hellerforth zur Verfigung. Sie betont, wie herausragend wichtig es ist, zwischen den

8 Vgl. Hellerforth 2006: 7.
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-Rollen“ und Interessen derjenigen zu unterscheiden, die mit einer Immobilie in Beziehung ste-
hen: Je nachdem, ob es sich um Investoren, Betreiber, selbstnutzende Eigentiimer, Mieter oder
Pachter handelt, sind die Anforderungen an eine Immobilie unterschiedlich:® Der langfristig den-
kende Investor hat neben der Werterhaltung und —steigerung vor allem die hohe Rendite im
Auge. Dem Nutzer hingegen geht es um Kostenoptimierung, und zwar bei mdglichst optimaler
Unterstlitzung seiner Kernprozesse. In diesem Zusammenhang ist auch die Wohn-Nutzung zu
sehen:

Facility Management ist ...

... die ganzheitliche, inte-

grierte und umfassende =

Bedarfsermittlung, Pla-
nung, Erstellung, Inbetrieb-
nahme, Bewirtschaftung

und Verwertung =

von Grundstiicken, Immo-
bilien, Einrichtungen, Anla-
gen und damit zusammen-

héngenden Prozessen

mit der Zielsetzung einer
Ertragssteigerung und
Werterhaltung fir den

Investor

sowie Infrastrukturen = .
und einer Kosten-

optimierung fur den Nutzer,

der Kundenstatus hat.

Stake-holder /
Rollen

Lebenszyklus-
Konzept

Abb. 2: Definition Facility Management (Hellerforth 2006: 6)

Wohnbauunternehmen als Investor = Bauherr auf Zeit

Ein Wohnbauunternehmen, das die hier verwendete FM-Definition auf MehrgeschoRwohnbau-
ten umlegt, die im Zuge der Verwertung an private Eigentimer Ubergehen, muss sein beste-
hendes Geschéftsfeld neu interpretieren. Anders formuliert: Weil bei der kommerziellen Errich-
tung von Wohnbauten der Investor und der Bauherr ,rollentechnisch* zusammenfallen, der Ver-
kaufsvorgang diesen Zustand aber wieder aufhebt, reduziert sich das Interessenshandeln von
privaten Bautrédgern ab einem bestimmten Zeitpunkt zwangslaufig auf die Gewahrleistungsfunk-
tion. Eine durchgéangige und konsequente Umsetzung des FM-Gedankens (Lebenszyklus-
Konzept trifft Stake-holder und Rolleninteressen) entspricht - so gesehen - nicht unbedingt der
Kerntétigkeit eines Wohnbautragers.

° Vgl. Hellerforth ebd.: 6 ff.
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Diesen Tatbestand nimmt Hefel Wohnbau zum Anlass, die Passivhausanforderungen auf
Chancenpotenzial abzuklopfen, das vor allem markt- und kundenorientierten Erfolgskriterien

gerecht wird.

Kaufmotive am Wohnungsmarkt

Bei der Projektierung der neuen Passivhauswohnanlage ,Gartenpark Lauterach” steht traditi-
onsgemal das Kaufinteresse von zwei unterschiedlichen Zielgruppen im Mittelpunkt: Hier der
Kaufer, der in Wohnungseigentum investiert, um dort selbst zu wohnen, dort der Anleger, fir

den die Immobilie ein Vermietungsobijekt ist, das Renditezwecken dient.

Waéhrend der Anleger auf gute Vermietbarkeit und Werterhaltung bzw. —steigerung abzielt, geht
es dem Selbstnutzer (und dem zukinftigen Mieter einer Anlegerwohnung) auch um niedrige
Gesamtbetriebskosten. Weil dabei aber der Aufwand fir Heizwédrme und Warmwasser nur ge-
ringfligig zu Buche schlégt, liefert das Kosteneinsparungsargument in Verbindung mit dem Pas-
sivhaus kein wirklich tiberzeugendes Kaufargument. Mit dem konzentrierten Fokus auf ,energie-
und betriebskostenbewusste Eigentimer- und Mietergemeinschaften” wird hingegen jeder ein-
zelne Schritt im Planungs- und Bauverfahren in Frage gestellt. Stets unter dem Gesichtspunkt

laufender Gesamtbetriebskosten und langfristiger Bestandssicherung.

Aus diesen Uberlegungen heraus ergibt sich fir Hefel Wohnbau ein zweifacher Bedarf: Einer-
seits geht es darum zu analysieren, wo und wie der Bautréger bereits in der Projektierung einer
Wohnanlage auf die laufenden Energie- und Betriebskosten Einfluss nehmen kann (z.B. bei der
Grundsatzentscheidung ,Kabelanschluss” oder ,Sat-Anlage®). Und andererseits miussen In-
strumente gefunden werden, mit denen der Bautrager im Rahmen seiner Mdglichkeiten das
Energie- und Betriebskostenbewusstsein in neue Bahnen lenken kann (z.B. ein Energie-

Gebaudemanager, der unterstutzend und moderierend tatig wird).

2.2 Ausgangsinteressen und Beteiligte

Die Einfuhrung des Passivhausstandards im mehrgeschoRBigen Wohnbau stellt nicht nur das
vergleichsweise innovationsschwache Baugewerbe vor vdllig neue Herausforderungen. So
missen politische Organe Mittel und Wege finden, durch entsprechende Gesetze und Richtli-
nien messbar zum Klimaschutz beizutragen. Die Interessen, welche die Beteiligten in dieses

Forschungsprojekt einbringen, sind damit unterschiedlich gelagert.
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Bautrager und Generalunternehmer Hefel Wohnbau

Durch das Initiieren dieses Forschungsvorhabens will Hefel Wohnbau aufzeigen, dass klein-
und mittelgewerbliche Strukturen in besonderer Weise von einschneidenden Veranderungen
betroffen sind. So entspricht der grof3flachig verordnete Passivhausstandard im weitesten Sinne
einem industriell gepragten Technologie- bzw. Verfahrenswechsel. Als Beispiel: Die Qualitats-
anspruche fir Passivhauser sind in Bezug auf die Gebaudehlle und im Bereich der Haustech-
nik, wenngleich in handwerklicher Fertigung erreichbar, extrem hoch. Die Fehlertoleranz ist vor
allem dann aufRerst gering, wenn das Gebaude Uber ein Luftungssystem beheizt werden soll.
Erfolgt etwa bei der Heizlastauslegung eine nur unvollstdéndige Erfassung von Warmebriicken

und Fensterverschattungen, kann dies zu erheblichen Problemen fiihren (Beheizbarkeit).™°

Derartige Entwicklungen wirken sich massiv auf die Kundenzufriedenheit aus und schaden der
Kundenbeziehung bzw. in weiterer Folge dem Bautrédgerimage. Anders ausgedriickt bedeutet
dieser Sachverhalt, dass im Falle unsachgeméaRer Errichtung von Passivhauswohnungen Kla-
gen und damit existenzbedrohliche Konsequenzen nicht auszuschlie3en sind. Das heil3t im
Klartext, dass Ablaufprozesse, die tUber Jahrzehnte den Bau- und Immobilienbetrieb bestimmt
haben, von heute auf morgen an Giiltigkeit verlieren und voéllig neu anzugehen sind. Dies vor
dem Hintergrund einer verschérften Kosten- und Wettbewerbssituation, die in besonderer Wei-
se den regionalen Wohnbaumarkt auszeichnet. Die Kritik der Bau- und Wohnungsbranche
scheint daher berechtigt und kann allenfalls durch objektivierte Dokumentationen und vorzeig-

bare Erfolgsprojekte relativiert werden.

Zum Ausgangsinteresse von Hefel Wohnbau:

= Hefel verbindet mit der Passivhaustechnik trotz der Risiken bei Erstrealisierung gute Chan-
cen auf einen erzielbaren Markterfolg. Diese Erfolgsaussichten lassen sich durch eine mar-

ketinggetriebene Vorreiterrolle im ,,Passivhausgeschaft* wesentlich erhéhen.

= Eine professionelle Evaluierung der Planungs- und Bauprozesse nach Risiko- und Quali-

tatsmanagementkriterien beschleunigt den Lernerfolg und gibt Sicherheit.

= Die enge Zusammenarbeit mit dem Energieinstitut und der Wohnbauférderung steht fir
konstruktive Aushandlungsprozesse und flr eine systematische Implementierung der Pas-
sivhaustechnik.

= Das Infragestellen von bewahrtem Know-how durch externe Beratung fordert Geschafts-
feldkompetenzen im Sinne ganzheitlicher Projektierung und kostenoptimierter Prozesseffi-

zienz.

9 pas Projekt Gartenpark wird deshalb, &hnlich wie bei den Gemeinnutzigen Wohnbautréagern, nicht iber die Zuluft,
sondern Uber ein separates Warmeabgabesystem (Ful3bodenheizung) beheizt.
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= Das Pilotprojekt ,Passivhauswohnanlage Gartenpark befahigt dazu, bei Folgeprojekten
abzuschatzen, in welcher Giteklasse den energetischen Anforderungen Rechnung zu tra-

gen ist und wo gegebenenfalls - zu Gunsten der Wirtschaftlichkeit — Abstriche zulassig sind.

Energieinstitut Vorarlberg

Einer der Arbeitsschwerpunkte des Energieinstituts Vorarlberg ist die Entwicklung von Strate-
gien, die eine schnelle Marktdiffusion neuer Anséatze zu Energieeffizienz und Nutzung regenera-
tiver Energien unterstiitzen. Da das Ziel nur erreicht werden kann, wenn alle Akteure gemein-
sam agieren, hat das Energieinstitut grol3es Interesse daran, dass privatwirtschaftliche Unter-
nehmen wie Hefel Wohnbau Forschungsprojekte durchfiihren und dabei Randbedingungen und
Erfordernisse der Markteinfihrung aus ihrer Sicht untersuchen. Insbesondere erwartet sich das

Energieinstitut von der Perspektive eines privaten Bautragers und Generalunternehmers:

e Transparenz und Handlungsempfehlungen in Bezug auf die sozialen Prozesse bei der Mo-

bilisierung zum Energie- und Betriebskostensparen im privaten Wohnungsbau

e Transparenz und Handlungsempfehlungen im Hinblick auf das unterschiedliche Nutzerver-

halten von Eigentiimern und Mietern

o fundierte Forschungsergebnisse, die helfen, relevantes Fachwissen und dringliche Themen

noch besser und zielgruppengerechter aufzubereiten

e verwertbare Impulse fiir eine zielgerichtete Offentlichkeitsarbeit, bei der das Energieinstitut

die Bevdlkerung fur energieeffizientes Handeln sensibilisieren und motivieren will
e Know-how-Transfer ausgehend von systematisch angelegten Konzepten aus der Praxis

e wissenschaftlichen Zugewinn auch im nicht-technischen Bereich fur die eigenen Hand-

lungsfelder des Energieinstituts und fur die Einleitung von Innovationen

e Hinweise auf bautragertypischen Fortbildungsbedarf im Bereich der integrierten Planung

Im Rahmen des Forschungsprojekts Ubernimmt das Energieinstitut die Aufgabe der ,planungs-
begleitenden Beratung” ab der Phase der Werkplanung sowie die Zertifizierung als qualitatsge-
sichertes Passivhaus. Die Zusammenarbeit erfolgt unter kooperativen Gesichtspunkten, wobei
der Kooperation ein kommerzielles Auftrags- und Leistungsverhaltnis zu Grunde liegt. Das
Hauptaugenmerk im Begleitungsprozess ist auf die Projektphase 1 gerichtet (Einflhrung Pas-
sivhaustechnik): Gefordert ist fachlicher Input und kritische Reflexion bei energetisch relevanten
Entscheidungen und Spiegelung der Auffassungsunterschiede, Unterstiitzung im Zuge der un-
ternehmensspezifischen Schulung zum ,Passivhaus” sowie kommentierende Dokumentation im

Rahmen des Forschungsberichts.
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Land Vorarlberg — Wohnbauférderung

Das Land Vorarlberg will, aufbauend und nach der Verpflichtung der gemeinnitzigen Bautrager,
deren Bauvorhaben im Passivhausstandard auszufiihren, auch im Privatwohnbau die Weichen
in Richtung Passivhausstandard stellen. Die Wohnbauférderung hat als politisches Organ aus
folgenden Griinden grol3es Interesse daran, dass das skizzierte Forschungsprojekt durchge-
fuhrt wird:

e Die Klimaziele sind anspruchsvoll und es bedarf gemeinsamer Anstrengungen auf unter-
schiedlichen Interessensebenen: Prozessbeschleunigende Maf3nahmen und Pilotprojekte,
die flankierend zu den politischen Lenkungsmdglichkeiten zu einer erfolgreichen Einfiihrung

des neuen Passivhausstandards beitragen, sind daher unbedingt zu begrif3en.

e Die Einfuhrung des Passivhausstandards stof3t vor allem auf Bautrdgerebene auf ernst zu
nehmende Vorbehalte. Renommierte und regional tatige Unternehmen, die unter Beriick-
sichtigung von Risikomanagement- und Qualitétssicherungsaspekten die bautkologischen
Auflagen raschest mdglich in ihren Bauabwicklungsprozess integrieren, tibernehmen in die-
sem Zusammenhang Vorbildfunktion. Auch deshalb, weil sie der zukunftsweisenden Pas-

sivhausbauweise marktstrategisches Potenzial einrdumen.

e Die konzipierte Vorgehensweise fur das Forschungs- und Passivhausprojekt ,Gartenpark
Lauterach” steht modellhaft fur eine ,Effizienzsteigerung im energiepolitischen Regelkreis".
Der Bautrager Gbernimmt im Rahmen seiner Moglichkeiten energierelevante Steuerungs-
und Koordinationsaufgaben und schafft Gber eine eigens konzipierte Betriebskostengarantie
zugleich ideale Voraussetzungen im Sinne der Akzeptanzsicherung. Mit diesem wirtschattli-
chen Nutzenansatz wird das Konzept ,Passivhauswohnen” gerade fur Endverbraucher tber

die bauliche Investition hinaus attraktiv.

e In Bezug auf die Evaluierung und Weiterentwicklung der energiepolitischen Forderinstru-
mente erwartet sich die Wohnbauférderungsstelle konkrete Ergebnisse aus der Praxis: Ei-
nerseits im Hinblick auf qualitatssichernde MalRnahmen bei den baudkologischen Richtli-
nien und andererseits in Bezug auf das Mobilisierungspotenzial fur energie- und ressour-

censchonendes Nutzerverhalten.

Mit den Erwartungen der Wohnbauférderungsstelle verbunden sind damit spezifische und vor
allem objektivierbare Erfahrungswerte. Handlungsempfehlungen im Hinblick auf die Wohnbau-
férderungsinstrumente haben insofern hohen Stellenwert, weil Gber die Riickkoppelung mit dem

Energieinstitut Vorarlberg bereits auf fundierte Analyseergebnisse aufgebaut werden kann.
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2.3 Innovation: Neue Schnittstelle fiir Qualitatsanspruch und
Quialitatsverpflichtung

Der innovative Ansatz dieser Forschungsarbeit ist darin zu sehen, dass eine neue ,Schnittstel-
le* entwickelt wird, um die Interessen von Bautrager und Wohnungsnutzer ndher zusammen zu

bringen. Initiiert wird ein Zusammenspiel, das auf Wechselwirkung setzt.

PASSIVHAUWOHNEN
trifft Bautrager

I . Facility
+*% W Management & J+ o,

Betriebskos- ..., o*°

tengarantie 3 .*

PASSIVHAUSWOHNEN
trifft Nutzer

Abb. 3: Qualitats- und Anreizmodell fir Passivhauswohnen

Das ,Anreiz- und Qualitatssicherungsmodell” fir PASSIVHAUSWOHNEN? basiert auf folgender
Ausgangssituation: Der Bautrager will moglichst gewinnorientiert ein Projekt erstellen, der Nut-
zer hingegen mdochte Uber die gesamte Lebensdauer Betriebskosten sparen. Diese unter-
schiedlichen Positionen gilt es in Zukunft ndher zusammen zu flhren. Das heil3t, der Bautréger
muss verstarkt in Vorleistung treten bzw. héhere Errichtungskosten in Kauf nehmen (= geringe-
re Investitionsrendite). Umgekehrt muss der Nutzer eine hdhere Bereitschaft zeigen, die Ener-
gie- und Betriebskosten im Rahmen seiner Méglichkeiten individuell zu beeinflussen. Um dies
zu erreichen, werden die ,Betriebskostengarantie” und Facility Management-Instrumente (Be-
triebskostencontrolling, Energie-Gebaudemanager) als sogenannte ,Riickkoppelungsagenten*

konzipiert. Diese Agenten Ubernehmen Vermittlungsfunktion und auch Steuerungsfunktion.

LQualitatsanspruch* und ,Qualitétsverpflichtung” im Zusammenhang mit PASSIVHAUSWOH-
NENS3 sind damit auf zwei unterschiedlichen Interessensebenen verbindlich geregelt (Leitfaden /
Handbuch / Garantiebeschreibung etc.) und wechselseitig in Beziehung gestellt. Denn sowohl
Bautrager wie auch Nutzer kénnen nun entlang von Facility Management-Kriterien und Be-
triebskostengarantie entsprechendes Verhalten einfordern. Die Qualitats- und Akzeptanzsiche-
rung wird also einem Regelkreis Ubertragen, der sich eigendynamisch aufrecht erhalt und

gleichzeitig fir Transparenz und Akzeptanz sorgt.
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= PASSIVHAUWOHNEN

s TRIFFT

* BAUTRAGER

a Projektebene und Arbeitsschwerpunkte Phase 1:
- Akzeptanz- und Qualitatsdimension , bauseitig”
E Erfolgreiche und exemplarische (Markt) Einfilhrung des neuen
; Passivhausstandards durch Bautrager / Generalunternehmer

Losungsweg

*Systematische Evaluierung der derzeitigen Bauabwicklung, Implementierung der neuen
bautkologischen Standards durch unternehmensspezifische Prozesstypisierung, institutiona-
lisierte Qualitatssicherung und Qualitatskontrolle

*Ausarbeitung eines unternehmensspezifischen und KMU-relevanten Kompetenzprofils (Op-
timierung und Ausrichtung der gesamten Qualitditsmanagementprozesse am Passivhaus-
standard)

*Entwicklung einer zielgerichteten Marketingstrategie

Siehe detailliert: Der Projektablauf im Uberblick unter Punkt 1.2

Projektebene und Arbeitsschwerpunkte Phase 2:
Akzeptanz- und Qualitatsdimension , nutzerseitig“

Instrumentalisierung von Facility Management und Betriebskostengarantie fir privates Wohnen im
Sinne maximaler Energie- und Betriebskosteneinsparung

Losungsweg

*Erfolgreiche Einfihrung von ,Facility Management im privaten Wohnbau*

*Entwicklung und Institutionalisierung eines Energie- und Betriebskostencontrollings flr private
Wohnanlagen (EDV-gestltzte Betriebskostenbuchhaltung)

*Institutionalisierung von speziell geschulten Energie-Gebdudemanagern in den Wohnanlagen der

Antragstellerin ’0" .
*Entwicklung und Legitimation einer Betriebskostengarantie, adressiert an zukiinftige Nutzer ‘."‘
*Entwicklung eines kostenoptimierten Energie- und Betriebskostenmodells mit ‘¢“
Benchmarks (Orientierungsgréfen fur die Betriebskostengarantie) E

.

* |nstitutionalisierung von Facility Management und Betriebskostengarantie als definierte

.Ruckkoppellungsagenten“ (Qualitatssicherung Passivhauswohnen) e
""IIIIIIIIIIII-
Siehe detailliert: Zeit- und Arbeitsplan im Anhang “’ PASSIVHAUSWOHNEN
*° TRIFFT NUTZER

Abb. 4: ,Prozessbeschreibung: Qualitats- und Anreizmodell fir

27



2.4 Wissenschatftlicher Bezugsrahmen: Passivhausforschung und
Soziologische Theorie

Ob Umsetzung, technologische Entwicklung oder Forschung: Osterreich gilt bei Passivhausern
international gesehen als Nummer 1.'* Die Besonderheit bei dem vorliegenden Projekt ist darin
zu sehen, dass mit dem ,Modell zur Akzeptanz- und Qualitatssicherung von Passivhauswoh-
nen“ ein vergleichsweise unkonventioneller Beitrag zur Grundlagenforschung geleistet wird.
Dahingehend, dass der Impulsgeber fur die Forschungsidee ein betriebliches Wohnbauunter-

nehmen ist und kein Wissenschaftsbetrieb.

Insofern zeigt sich hier ein idealtypischer Zusammenhang zwischen Grundlagenforschung und
angewandter Forschung: Hefel Wohnbau liefert in Zusammenarbeit mit dem Energieinstitut und
der Wohnbauférderung eine neue Herangehensweise zu Themen der Energieeffizienz. In der
Umsetzung und im Ergebnis ist dies sinnstiftend fir den wirtschaftlichen Anwendungsbezug, fur
die Erweiterung der wissenschaftlichen Kenntnisse und fir anschlussfahige Forschungsfragen
(= Verbesserung der F&E-Qualitat).

Den empirischen Hintergrund fiir die besprochenen Arbeitsthesen unter Punkt 1.2 liefern
exemplarische Studien aus der jingeren Passivhausforschung. Begriffe und soziologische The-
orien wiederum dienen als bildgebendes Verfahren: ,Alltagshandeln* aber auch komplexe Er-
klarungsprobleme kdnnen mit Hilfe soziologischer Redeinstrumente tUberraschend neu interpre-

tiert werden.

2.4.1 Marktdurchdringung in Zahlen

Zwischenzeitlich verfiigt Osterreich — bezogen auf die Einwohner — tiber die weltweit hochste
Dichte an Passivhdusern und hat sich mit der neunfachen Flache an Passivhausstandard pro
Einwohner gegeniiber Deutschland, dem zweitgereihten, als Vorreiter etabliert. Auf Bundes-
landebene hat Vorarlberg mit 0,16 Objekten/1.000 Einwohnern die gré3te Dichte. Und fiir 2010

lautete die Prognose, dass jeder vierte Neubau im Passivhausstandard errichtet werden soll.*

1 Vgl. hierzu die Ausfuihrungen zum ,Strategieprozess Energie 2050 unter http://www.e2050.at [2005-2010], ebenso
wie die Forschungsarbeit der IG Passivhaus unter http://www.igpassivhaus.at [ August 2010].

12 Vgl. neuerlich IG Passivhaus ,Objektentwicklung bis 2010, www.igpassivhaus.at [August 2010]: Bis Ende 2007 wur-
den in den Osterreichischen Bundeslandern 2.820 Passivhauser errichtet.
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Diese Entwicklung ist statistisch belegt und steht auch in anderen Landern fir einen anhalten-
den Trend bzw. fur Verbreitungsaktivitaten, die EU-seitig unterstiitzt werden. Zum Beispiel Uber
die Projekte CEPHEUS'® und PEP** (Promotion of European Passive Houses):

Marktdurehdringung Jinner 2005 in % Marktdurchdringung Dezember 2007 in %
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Abb. 5: Marktdurchdringung: Anzahl der errichteten Passivhaushauser in Europa beim PEP-Projektstart 2005 bis 2007
mit BezugsgroRe Osterreich: 2.820 Objekte

2.4.2 Nutzerakzeptanz und ,ldealistentoleranz”

Die erfolgreiche Einfihrungs- und Erprobungsphase von Passivhaussystemen baut maf3geblich

auf der ,ldealistentoleranz” der frihen Nutzergeneration auf!

Zu dieser Einschatzung kommt das Projektteam aufgrund intensiver Diskussionen mit Passiv-
hausspezialisten und energiewissenschaftlichen Experten. Eine Uberlegung, die in direktem
Zusammenhang mit der 1. Arbeitsthese steht, dass Wissen aufgebaut, Vorbehalte und Unsi-

cherheiten abgebaut werden mussen.™

»ldealistentoleranz” der frihen Nutzergeneration

Die bisherige Entscheidung fiir Passivhauswohnen beruht auf Freiwilligkeit und verweist nutzer-
seitig auf einen hohen Identifikationswert mit der gebauten Umwelt: Diese Umwelt leistet einen
erkennbaren Nachhaltigkeitsbeitrag, der ,Passivhausidealist* weil3 Uber die Details des Ener-
giekonzepts, etwa die Funktionsweise von Komfortliftungsgeraten Bescheid und zeigt bei tech-

nischen Stérungen eine hohe Toleranz.

13 Vgl. Krapmeier / Dréssler (2001): CEPHEUS Wohnkomfort ohne Heizung. Demonstrationsprojekt zur Tragfahigkeit
des Passivhauskonzeptes im européischen Raum, Laufzeit 1998 — 2001, www.cepheus.at — Verlinkung mit
www.energieinstitut.at [August 2010].
14 Vgl. PEP ,European Embedding of Passive Houses", www.europeanpassivehouses.org, Mai 2008.
15 .

Vgl. bereits unter Punkt 1.2.
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Dieser Zielgruppe steht nun der gemeine Wohnungsnutzer gegentiber, der beim Kauf einer
neuen Passivhauswohnung lediglich davon ausgeht, dass ,alles funktioniert*: Eine Wohnung,
die nicht auf Knopfdruck den gewiinschten Warme- und Behaglichkeitsgrad liefert, wird nicht
akzeptiert.

Das Szenario: Etwaige Schuldzuweisungen treffen in erster Instanz den Bautréger, in zweiter
Instanz das Image und damit die Glaubwirdigkeit der Passivhaustechnik. Hier gilt es vor allem

auf Seiten der Wohnbauunternehmen entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

1azINN

v

7eit

Abb. 6: ,Akzeptanzprofil Passivhaustechnologie beim Kauf einer Wohnung* (Eigendarstellung)

e lIdealisten - investieren aus Uberzeugung in ein Passivhaussystem und nehmen Mehrkos-

ten in der Anschaffung bzw. Mehraufwand in der Eingewthnungsphase in Kauf.

e Rationalisten - investieren aus subjektiven Nutzenlberlegungen in ein Passivhaussystem
(Koppelung Wohnbauférderung mit baurechtlichen Vorgaben, Betriebskostenersparnis, Be-

haglichkeit, Werterhalt).

e Verweigerer - stehen dem Passivhaussystem kritisch gegenuber.

Daraus leitet sich folgende Prognose ab:

Wenn das Passivhaus im privaten Geschof3bau nicht einwandfrei funktioniert, scheitert die brei-

te Markteinfuhrung daran, weil es nicht gelingt, die Rationalisten zu Uberzeugen.
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Hintergrundfolie fir das Modell der Idealistentoleranz ist die empirische Diffussionsforschung.16

Dieser zu Folge ist der MaR3stab fir die Innovationsbereitschaft von Abnehmern jene Zeitspan-
ne, die vom Zeitpunkt der Produkteinfiihrung bis zum ersten Kauf vergeht. Unterschiedliche
zeitliche Reaktionsweisen geben Aufschluss Uber verborgene Einstellungen und Risikobereit-

schaften:

Erstkiiufer in %

frithe Mehrheii spéte Mehrheit
4% 4%

frithe Ubernchmer
1 I.“'.:'"'I

Machzigler
16%

Innovatoren
5 &0

| | | Zeit

Abb. 7: Analysemodell der Ausbreitung von Innovationen nach Rogers (Becker 1998: 727)

»ldealistentoleranz* — nur eine These?

Bei den Annahmen zur Idealistentoleranz und den Risiken, die private Bautrager hinsichtlich der
Realisierung von Passivhausbauten tragen, handelt es sich nicht um leere Vermutungen. Die
hier formulierten Thesen stehen in direktem Begriindungszusammenhang zu empirischen For-

schungsergebnissen.

In einer Studie zur ,Akzeptanzverbesserung von Niedrigenergiehaus-Komponenten gibt ein
Projektteam um Rohracher, Kukovetz und Ornetzeder fundierte Einblicke zum Thema Heizen
und Liften in Niedrigstenergiehdusern. Im Mittelpunkt stehen die Nutzerperspektive und damit
auch die Zufriedenheit mit dem Produkt ,Komfortliftung®. Das zentrale Ergebnis, auf das auch
die Thesen von PASSIVHAUSWOHNENS? aufbauen:

.Die Akzeptanz zukinftiger Gebaude mit sehr niedrigem Energieverbrauch wird eng von der
Akzeptanz seiner Haustechnikkomponenten abhéangen — und hier allen voran das Luftungssys-

tem Uber das in einem Teil der Gebaude auch die Raumwarme bereitgestellt wird*."’

16 Vgl. hierzu Becker 1998: 727 in Anlehnung an Roger (1962), und dessen Analyen zur Ausbreitung von produktspezi-
fischen Innovationen (= Diffussionsforschung).

" Rohracher et. al 2001: 257. Beim Projekt Gartenpark wurde dieses Risiko bewusst ausgeschlossen, indem die Wéar-
me Uber die Ful3bodenheizung und nicht Uber Liftungsanlage zur Verfligung gestellt wird.
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Dies ist umso bedeutsamer, weil die Osterreichweit durchgefuhrte Befragung aufzeigt: Bei Mehr-
familienhdusern ist die Zufriedenheit mit der Liftungsanlage drastisch geringer — auch wenn mit

der jingsten Generation von Anlagen bessere Erfahrungen gemacht werden.

Wl sletonicetiek

Elstorende Liftungs-

gerausche im 5Z

lstorende Lofungs-
gerdusche im WB

o zu trockene Luft

I':lNaCIﬂs zu warm im 52

Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus

Abb. 8: Positive Erfahrungen nach Wohnverhéltnissen in Prozenten (Rohracher et. al 2001: 243)

Die Projektbeteiligten von PASSIVHAUSWOHNENS treffen im Hinblick auf den bevorstehenden

neuen Standard fir den mehrgeschofligen Wohnbau daher folgende Annahme:

Je weniger sich ein Kaufer oder Mieter bewusst fiir eine Passivhauswohnung entscheidet, desto
hoher ist das Risiko, dass er sich in der konkreten Anwendersituation (Heizen, Liften) unsach-
gemaf verhalt. Um dieses Risiko auszuschalten, wird die Warme beim Gebaude Gartenpark
(&hnlich wie bei den Gemeinnutzigen Wohnbautréagern) nicht tiber die Liftungsanlage sondern

Uber die Ful3bodenheizung zur Verfiigung gestellt.

2.4.3 Verhaltensanderung als Anpassungslogik

Beim Projekt PASSIVHAUSWOHNEN? geht es wesentlich um folgende Frage: Wie gelingt es,
der Eigentimer- und Mietergemeinschaft einer Wohnanlage das Thema ,Energie- und Be-
triebskosteneinsparung” soweit ndher zu bringen, dass die ,nutzerseitige Mitgestaltung” zum
Selbstlaufer wird?

Aus soziologischer Sicht sind dafir Handlungsbedingungen und damit ,Handlungsstrukturen®
auszumachen, die ein solches Verhalten férdern. Hilfreich sind hierbei Theorien zur Verénde-

rungsdynamik, was in weiterer Folge zu ,Beobachtungs- und Anpassungsmechanismen® in
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Gemeinschaften fuhrt."® Damit ist gemeint, dass jeder von uns das, was der jeweils andere tut,
als gegeben hinnimmt. Aber: Wir ziehen aus diesem Verhalten unsere Schlisse und passen
unser Handeln — friiher oder spater - dem der anderen an. Rekonstruiert am Umweltverhalten:
Das Nicht-Einhalten der Abfallregelung im 6ffentlichen Raum (FuRgangerzone, Gehsteig, Park
...) wird in Osterreich durchwegs negativ geahndet. Nicht nur per Gesetz, auch durch erkennba-
re (artikulierte) Missbilligung all jener, die sich am ignoranten Verhalten Einzelner stéren. An-
ders ausgedrickt: Auch ohne Gesetzestafeln an jeder Stral3enecke ist dem Einzelnen vollig
klar, dass es nicht mehr in der gesellschaftlich akzeptierten Norm liegt, unbedacht Mull zu hin-

terlassen.

Daraus lasst sich ableiten, dass auch das Bewusstsein fiir Energie- und Betriebskosteneffizienz
.,nhormative Grundzige* aufweisen muss. Erst dann wird Ressourcenverschwendung
sanktionierbar. Die damit verbundene Behauptung in Bezug auf Energie- und Betriebskosten-

verschwendung bzw. -optimierung:

Wenn der 2-Personenhaushalt aufgrund der vergleichenden Betriebskostendarstellung im
Rahmen der Eigentimerversammlung sichtlich mehr Energie- und Betriebskostenaufwand hat
als der 4-Personenhaushalt ... entspricht dies nicht mehr dem ,Nachhaltigkeitsstandard” einer

Eigentimer- und Mietergemeinschaft, die sich freiwillig und bewusst 6kologisch verhalten will.

Damit dieser Effekt eintreten kann, bedarf es aber zundchst geeigneter Instrumente. Die Ein-
schatzung der Projektbeteiligten von PASSIVHAUSWOHNENS:

Der private Bautrager ist in besonderer Weise geeignet, motivierend auf Eigentiimer- und Mie-
tergemeinschaften einzuwirken, damit sich diese energie- und betriebskostenbewusst verhal-
ten. Auf instrumenteller Basis und mit durchdachten Konzepten fiir den direkten und moderier-

ten Verbrauchsvergleich.

2.4.4 Energieeffizienter Regelkreis

Auch fiir gesellschaftliche Mobilisierungs- und Beschleunigungseffekte hat die Gesellschafts-
theorie Erklarungs- und Prognosekraft.'® Zur Veranschaulichung werden die vorgestellten
Uberlegungen in einen gréReren Zusammenhang gestellt. Funktioniert das ,Akzeptanz- und

Qualitatssicherungsmodell“ namlich und findet der ,facilitire Ansatz" (mit Betriebskostencontrol-

18 v/gl. Schimank (2002): 207 ff.
19 Vgl. Schimank (2002), der sich aktuell mit strukturdynamischen Prozessen und veranderungsrelevanten
Akteurkonstellationen beschéftigt, ebenso Coleman (1991) mit Ausfiihrungen zu Handlungen und Handlungssystemen.
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ling und Gebaudemanager) auch im grof3volumigen Privatwohnbau vermehrt Anwendung, wird

der Energieeinsparung wie folgt Rechnung getragen:

Durch koordinierte und reglementierte FM-Prozesse kommt es zu einer Bewusstseinsanderung
auf Bautréger- und auf Benutzerebene. Und damit zu Mobilisierungseffekten fur energie- und
betriebskostensparendes Verhalten auf breiter Basis.

Die Folge: Der Energiebedarf im Schlisselbereich der Haushalte wird verringert, die Energie-

und Betriebskosteneffizienz im Umkehrschluss gesteigert.

Die soziologische Begriindung: Der Bautrager Ubernimmt eine aktive und steuerungsrelevante
Position im Zielsetzungsgefiige von Makroebene (Politik / Wohnbauférderung) — Mesoebene
(Wirtschaftsorganisationen / Bautrager) — Mikroebene (individuelle Gesellschaftsmitglieder /

privater Haushalt mit Wohnungseigentum oder Miete).

Politische Ebene _—
EU, Bund, Land
Wohnbauférderung

Klimaschutzziele

v |

Passivhausstandard

Markterfolg

Privatwirtschaftliche Ebene——»

Wohnbautrager |

I
: t
Nutzerseitige Mitgestaltung

Benutzer Ebene R
Privater Haushalt
(Wohnungseigentum
und Miete)

Kostenoptimierung

Abb. 9:,Regelkreis Energieeffizienz" - Zielsetzungsgeflge fur energieeffizientes Verhalten unter dem Gesichtspunkt von
Makro-Meso-Mikroebene (Eigene Darstellung)

Vor diesem Hintergrund ist die beschleunigte Marktdiffusion von Passivhdusern eingebettet in
ein Interaktionsgefiige, das in hohem Malf3e von politischer Koordination und geeigneten Steue-

rungsinstrumenten (wie jenen der Wohnbauférderung) profitiert.
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2.5 Das Wichtigste in Kirze

1.

PASSIVHAUSWOHNEN? dokumentiert zum einen die KMU-spezifische Lernkurve im Pla-
nungs- und Bauverlauf. Zum anderen wird veranschaulicht, auf welche Weise ein kreativer
Facility Management-Ansatz energie- und betriebskosteneffizientes Verhalten gezielt for-

dern kann.

~Facility Management fur privates Wohnen" stellt die Kostenoptimierung im Hinblick auf die
Wohnungsnutzung in den Mittelpunkt. Als Nutzer gelten Wohnungseigentiimer und Mieter,

ebenso wie Investoren, die aus Anlagegriinden in eine Wohnung investieren.

Die Projektbeteiligten Hefel Wohnbau (Bautrdger & Generalunternehmer), Energieinstitut
Vorarlberg und Wohnbauférderung der Vorarlberger Landesregierung bringen unterschied-
liche Ausgangsinteressen ein. Dreh- und Angelpunkt sind die Herausforderungen, die im
Zusammenhang mit der Koppelung des Passivhausstandards an die Wohnbauférderungs-

richtlinien stehen.

Der innovative Forschungsansatz erklart sich Uiber eine neue Schnittstelle, die Qualitatssi-
cherung bei groRvolumigen Passivhausern verbindlich einfordert. Qualitatsanspruch (auf
Seiten der Nutzer) und Qualitatsverpflichtung (auf Seiten des Wohnbauunternehmens) wer-
den einem Regelkreis ubertragen, der sich eigendynamisch aufrecht erhélt und gleichzeitig

fur Transparenz und Akzeptanz sorgt.

Der wissenschaftliche Bezugsrahmen berticksichtigt empirische Ergebnisse der Passiv-
hausforschung und Theorieelemente der Soziologie. Vor dem Hintergrund der thesenartig
formulierten ,ldealisiertentoleranz” (= Einstellung und Verhalten der friilhen Nutzergenerati-

on) werden Fakten modellhaft hinterlegt und neu interpretiert.

Der Prozess, der zu einer Veranderung des Energie- und Betriebskostenverhaltens fihrt,
wird Uber soziologisch fundierte Beobachtungs- und Anpassungsmechanismen erklart.
Letztlich h&ngt die Dynamik von Veradnderungsprozessen aber mit einem normativen
Selbstverstandnis zusammen, das uns aufgrund gesellschaftlicher Erwartungen zu richti-
gem“ Verhalten anleitet. Die beschleunigte Marktdiffusion von Passivhdusern hingegen pro-
fitiert von einem Verstandnis, das unterschiedliche Zielsetzungsmotive auf Mikroebene (Pri-
vate Haushalte), Mesoebene (Private Bautrager) und Makroebene (Politische Organe) in

Beziehung stellt.
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3. Projektebene I: Qualitatsmanagement fir Baudkologie &
Passivhaustechnik

Stellt sich ein Wohnbauunternehmen erstmals der Projektierung einer Passivhauswohnanlage,
zeigt bereits die Anfangsphase: (Fast) nichts bleibt beim Alten. Bei Hefel ist man sich daher
bald dartiber im Klaren, dass auch die Qualitétssicherung auf neue Beine gestellt werden muss.
Umso mehr, weil in der Doppelfunktion von Bautréger und Generalunternehmer gleichermafien
Risiken wie Chancen liegen. Welche Schritte aus dieser Vorgehensweise abzuleiten sind, und
welche Diskussionen sich durch die enge Zusammenarbeit mit dem Energieinstitut Vorarlberg
ergeben, zeigt vor dem Hintergrund der EU-Gebauderichtlinie nachfolgende Dokumentation zur

energieeffizienten Bauweise.

3.1 Vorarlberger Bautrager im Spannungsfeld von Okonomisierung
und Okologisierung

Inwieweit gesetzliche Vorgaben im Interesse des Klimaschutzes von Erfolg gekrént sind und ob
das Passivhaus® im Hinblick auf Energieeffizienz und Ressourcenschonung der Weisheit letz-
ter Schluss ist, dartiber wird heftig diskutiert. Zumindest aber ist Vorarlberg beim Bau von Pas-
sivhausern einer der Spitzenreiter.”* Schon seit Jahren wird auf regionaler Ebene unter Beweis
gestellt, dass in Bezug auf energieeffizientes Bauen entscheidende Impulse gesetzt werden
kénnen. Denn neben dem vorrangigen Ziel, dass die Menschen zu erschwinglichen Bedingun-
gen Zugang zu entsprechenden Wohnraum haben, spielt bei der Vorarlberger Landes-
Wohnbauférderung das Thema ,Energiesparen” eine herausragende Rolle.

Beispielsweise werden 82 Prozent aller Neubauten und 40 Prozent der Altbausanierung um-
welt- und ressourcenschonend durchgefiihrt.”? Und wahrend zur Harmonisierung die Mindest-
standards in den Bautechnikverordnungen der Bundeslander im Jahr 2008 auf nicht mehr zeit-

geméaRe 78 kWh/(m2a) (A/V-Verhdltnis 1,0), also dem 8-fachen Wert eines Passivhauses, fest-

0 per Begriff "Passivhaus" bezeichnet einen Baustandard. Dieser ist mit verschiedenen Bauweisen, -formen und -
materialien zu erreichen. Der Begriff "Passivhaus" kennzeichnet ein Gebaude, in dem ein behagliches Innenklima im
Sommer wie im Winter ohne ein separates Heizsystem gewahrleistet werden kann. Dies setzt voraus, dass der spezifi-
sche Jahresheizwarmebedarf nicht tiber 15 kWh/(m?ggea) liegt oder die max. Heizlast bei max. 10 W/m? liegt. Der noch
erforderliche Restwéarmebedarf kann dann durch eine Erwarmung der Zuluft tUber das ohnehin vorhandene Luftungssys-
tem erfolgen. Der Name "Passivhaus" leitet sich daher ab, dass im Wesentlichen die "passive" Nutzung der vorhande-
nen Warme aus der Sonneneinstrahlung durch die Fenster sowie der Warmeabgabe von Geraten und Bewohnern
ausreicht, um das Geb&ude wahrend der Heizzeit auf angenehmen Innentemperaturen zu halten. In einem Passivhaus
soll gleichzeitig auch der sonstige Energiebedarf minimiert werden. Zweite Nachweisgrof3e ist daher der Gesamt-
Priméarenergiebedarf fiir alle Energieanwendungen (Heizung, Warmwasser, Hilfsstrom Haustechnik, Haushaltsstrom) im
Gebaude: der verbindliche Grenzwert fur Passivhauser liegt bei 120 KWh/m?ggra. Dritte Nachweisgréle ist Messwert
der Luftdichtheit ns, von max. 0,6 h™.

2 Vgl. hierzu Ploss (2007): Passivhausszene Vorarlberg. Vortrag beim Energieapéro / Muttenz (CH) am 20. Septem-
ber 2007. Download: www.energieapero.ch.

2 Vgl. hierzu die Statistik der Vorarlberger Wohnbauférderung 2006.

36



gelegt wurden, hat Vorarlberg, ebenso wie das Burgenland, vorbildlich agiert und den Mindest-

standard mit max. 55, seit 2010 auf 50 kWh/(m=2a) niedergeschrieben.

Ein weiterer Meilenstein in Richtung Null-Emission: Schon seit 2007 fordert Vorarlberg im ge-
meinnltzigen Wohnbau nur mehr Gebau,de die den HWB-Grenzwert fiir Passivhauser errei-
chen. Eine Entwicklung, mit der in absehbarer Zeit auch die privaten Bautrager konfrontiert
sind, was seit langerem kontrovers behandelt wird. So sensibilisiert die Interessensvertretung
dahingehend, dass die energiebedingten Mehrkosten zwingend auf den Wohnungsmarkt umzu-
legen sind. Die Botschaft: Wohnen wird immer teurer und scheint auf Dauer nicht mehr finan-
zierbar. Ein schlagendes Argument, denn die energiebedingten Mehrkosten im Passivhausbe-
reich liegen nachweislich zwischen 4 — 12 %.%* Hinzu kommt, dass bisherige Ablaufe und Ab-
wicklungsstandards an die baudkologischen Richtlinien anzupassen sind. Zuvor allerdings
muss entsprechendes Wissen angeeignet oder zugekauft werden. AuRer Frage steht namlich,
dass die passivhausgerechte Ausfilhrung prazise und fehlerfrei erfolgen muss. Die nlichterne
Bilanz fur den Bautrager: Eine unzulanglich errichtete Passivhauswohnanlage kann sich exis-

tenzgefahrdend auf die Unternehmensentwicklung auswirken.

Finanzierungsspielraum fur Passivhausprojekt(e)

Im Sinne der Risikominimierung hat Hefel Wohnbau im Vorfeld des Passivhausengagements
ein betriebliches Kostenoptimierungsprojekt durchgefiihrt. Unter Beteilung der Mitarbeiter wurde
in allen Funktionsbereichen geprift, wie und in welchem finanziellen Ausmalf} kosteneinsparen-
de MalRnahmen durchsetzbar sind. Das Ergebnis: Von quantifizierten 6 % an mdglicher Einspa-
rung — bezogen auf den Jahresumsatz 2007 - wurden immerhin 4,5 % tatsachlich realisiert und
verbucht. Durch das Involvieren der Bereiche Rohbau- und Wohnbauleitung, Bautechnik, Fi-
nanz- und Rechtswesen, IT, Office und Marketing wurde zudem ein Effekt erzielt, der nicht ge-
plant war: Hierarchielibergreifend konnte unternehmerisches und strategisches Handeln sicht-
bar gemacht werden. Motivationssteigernd hat sich in diesem Zusammenhang ausgewirkt, dass

die Bereichsanalysen an einen Teamwettbewerb gekoppelt waren.

3.2 Bewahrtes auf dem Prifstand: Passivhausbauweise im traditio-
nellen GescholRbau

Ob Entwurf, Planung, Baukonstruktion, Ausschreibung oder Vergabewesen: Bau- und General-
unternehmen, die Uber einen langen Zeitraum erfolgreich am Markt bestehen, beherrschen

offensichtlich ihr Geschaft. Denn im GrofRen und Ganzen kann die Branche, die tiberwiegend

2 Vgl. hierzu Schéberl und Lang (2008).
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mittelstandisch gepragt und Eigentimer gefuhrt ist, auf das gelernte Handwerk vertrauen, auf

bewahrte Verfahren oder auf etablierte Baunormen.

Unternehmen kleiner und mittlerer GréRe (KMU’'s) zeichnen sich aber auch dahingehend aus,
dass betriebliche Aufgabenstellungen pragmatisch geldst werden. So geht der Planungspro-
zess vergleichsweise informell vonstatten, die Eigentimer leiten die operativen Geschéafte
selbst, Schlusselfaktoren fur Erfolg und Misserfolg sind bekannt. Und aufgrund der langjahrigen
Erfahrung verfugt man uber tiefgehende Kenntnisse, was die Branche und die ublichen Ge-
schaftsbedingungen anbelangt. Der Wissensstand tUber den Markt ist sehr hoch, die Verant-
wortlichen kénnen die betriebswirtschaftlichen Zahlen erklaren und haben einen Uberblick tiber
firmenspezifische Starken und Schwachen. Geteilt wird dieser vertraute Zugang zu Strategie
und Kernkompetenz mit den Fihrungskraften und den wichtigsten ausfilhrenden Mitarbeitern.
Vorherrschend ist der persénliche Dialog, zentrale KontrollgréRen sind Umsatzprognose und
Budget.*

Neues Ressourcen- und Anforderungsprofil

Unter diesen Gesichtspunkten ist die Bereitschaft fir Veranderung vergleichsweise gering. Zu-
mal beim Passivhaus der gesamte Planungs- und Bauprozess neue Vorzeichen hat. Ob Kon-
struktive Details, Luftdichtheit, Gebaudetechnik, Restwarmebedarf, Liftung, Warmeverteilung,
Warmwasser, Verschattung oder Ausrichtung: Solides Wissen zu energieeffizienten Verfahren,
Bauteilen und Komponenten muss man sich zuerst aneignen. Zudem wird es immer wichtiger,
Projektmanagement- und Hilfsinstrumente zu implementieren, die in ihrer Charakteristik be-
triebswirtschaftlich und weniger handwerklich gepragt sind (wie Zeit- und Ressourcenplane,

Checklisten oder Verfahrensanweisungen).

Fur den Hefel Wohnbau zeigt sich deshalb zunéchst der Bedarf, ein passivhausgerechtes Res-
sourcen- und Anforderungsprofil zu definieren. Das heifdt, ausgehend von den verfugbaren
Kompetenzen zu ermitteln, in welchem Ausmall Know-how aufgebaut oder zugekauft werden
muss. Wobei zum Schulungsbedarf der eigenen Mitarbeiter hinzukommt, dass auch Lieferanten
und Subunternehmer mit ins Boot zu holen sind. Nur auf diesem Weg kann die Qualitatssiche-

rung auch gewerksibergreifend erfolgen.

Die nuchterne Erkenntnis in diesem Zusammenhang: Passivhaus-Wissen kann man sich zwar

aneignen. Zum ,Passivhaus-Experten“ wird man aber erst durch Erfahrung. Und wissenschaftli-

2 Vgl. hierzu McDonald 1991: 242ff.
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che Literaturrecherchen z&hlen schon gar nicht zu jenen Arbeitsmethoden, die den Geschéafts-

alltag eines Bau- und Generalunternehmers bestimmen.

3.3 Passivhausoptimierungsprozess und Zertifizierung

Das Passivhaus Institut Darmstadt beschéftigt sich bereits seit den 90ern eingehend mit der

,Qualitatssicherung beim Bau von Passivhausern“.?® Im Vordergrund steht die Vermeidung von

Ausfiihrungsfehlern, aber auch das Lernen von Fehlern, damit diese bei Folgeprojekten nicht

wiederholt werden. Mit den Worten der Passivhaus-Branche: ,Das erstellte Passivhaus ist im

besten Fall ein optimales Zusammenspiel einer Vielzahl von Hightech-Komponenten, die fehler-

frei hergestellt und auf der Baustelle perfekt verarbeitet sein missen, damit das System Pas-
« 26

sivhaus auch funktioniert“.”> Konstruktions- und Ausflihrungsbereiche, die dabei besonders

bedacht werden miissen, sind jedoch von komplexer Natur.”” Es geht um

= warmebrickenfreies Konstruieren und Ausfiihren (niedrige Warmebrickenverluste)
= |uftdichtes Konstruieren (hohe Luftdichtheit)
= niedrige Uw,eff-Werte der Fenster (0,8 w/m2mK), Qualitatsauswabhl, Einbausituation)

= Planungs- und Ausfuhrungsqualitdt der Luftungsanlage (Qualitdtsauswahl, Luftfiihrung,

Schallddmmung, Luftdichtheit, Einregulierung, Nutzerinformation)

= Planungs- und Ausfilhrungsqualitat der elektrischen Anlagen (Qualitatsauswahl, Standby-

Begrenzung, Regelung, Nutzerinformation)

Als vom Gesetzgeber verpflichtende und im Ergebnis verlassliche Qualitatssicherungsmalfi-
nahme ist vor diesem Hintergrund bislang aber nur der Luftdichtheitstest vorgesehen. Gepruft
wird, ob die Gebaudehiille luftdicht ausgefihrt wurde. Bei den weiteren Passivhausbesonder-
heiten ist eine detaillierte Qualitatssicherung nicht Standard. Ein Bau- oder Generalunternehmer
vertraut somit auf seine Fahigkeiten, dass er den Passivhausbesonderheiten gerecht wird und

das Qualitatsversprechen gegentber Kaufern halten kann.

Qualitatssicherung an einen Zertifizierungsprozess zu koppeln, kommt daher einer Risikoma-
nagement-Maflnahme gleich, die der Absicherung dient. Innerbetrieblich und im Hinblick auf die
relevanten Anspruchsgruppen im Auf3enverhaltnis. Unter diesem Gesichtspunkt setzt Hefel bei

der Passivhauswohnanlage ,Gartenpark Lauterach® den Hebel gleich an mehreren Stellen an:*®

% Vgl. Feist / Peper / Sariri 1999.

% Vgl. ,Die gro3en Passivhaus-Mythen" im passivhaus kompendium 2010: 6.
27 Vgl. Feist / Peper / Sarir 1999: 2.

2 Vgl. neuerlich: passivhaus-kompendium 2010.
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Erfahrung: Wer erstmalig eine Passivhauswohnanlage errichtet, ist Neuling. Erfahrung am
konkreten Projekt sammeln zu wollen, ist riskant und kann den Bautrager und/oder Generalun-
ternehmer teuer zu stehen kommen. Vorteilhaft ist es daher, einen zertifizierten Passivhaus-

Planer hinzuzuziehen.

Vertragliche Regelung: Dem Kaufer einer Passivhauswohnung muss ausdriicklich zugesichert
sein, dass der Jahresheizwarmebedarf der wohnbaugeforderten Anlage maximal 15
kWh/m2ggra aufweist.

Berechnung: Die Passivhauswohnanlage muss von einem Fachmann mit der einzig zuverlas-
sigen Software PHPP (Passivhaus-Projektierungs-Paket) berechnet werden. Der daraus resul-
tierende Passivhaus-Nachweis muss zur Uberpriifung vorliegen beziehungsweise ist Voraus-

setzung fur die Gewahrung von entsprechenden Wohnbauférderungsmitteln.

Dichtheitsprifung: Der Luftdichtheitstest muss richtig und im Idealfall von einem Sachverstan-
digen durchgefiihrt werden. Sicherzustellen ist, dass geortete Leckagen ordnungsgemal aus-

gebessert werden.

Geeignetes Material: Beim Passivhaus sollten nur Baustoffe und Komponenten eingesetzt
werden, die als passivhaustauglich zertifiziert oder deren energetischen Eigenschaften nach-

vollziehbar belegt werden.

Baustellenrundgange: Bei der Passivhausausfuihrung gibt es immer wieder kritische Baupha-
sen. Hier ist der objektive Prifblick von auen (durch Passivhaus-Planer oder erfahrene Pas-

sivhaus-Experten) hilfreich und im Sinne der Fehlervermeidung nur zielfihrend.

Passivhaus-Zertifikat: Das Passivhaus-Zertifikat Gberpriift und bestétigt die korrekte Berech-
nung des Fachplaners. Das Zertifikat wird auf der Basis der PHPP-Berechnung erstellt und von
einem Lizenzpartner des Passivhaus Institut Darmstadt ausgestellt. Ein weiteres Plus an Quali-
tatssicherheit ist gegeben, wenn der Zertifizierungsbefugte das Objekt selbst in Augenschein
nimmt. Das Passivhauszertifikat gilt als Professionalisierungsnachweis und hat auch in Fach-

kreisen hohe Legitimation.

Vor diesem Hintergrund und dem Bestreben von Hefel Wohnbau, erstmals in Vorarlberg eine

nach den Kriterien des PHI Darmstadt zertifizierte Passivhauswohnanlage zu errichten, ist die
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Zusammenarbeit mit dem Energieinstitut an anspruchsvolle Rahmenbedingungen geknipft. Vor
allem in der kommunikativen Auseinandersetzung sind die Beteiligten gefordert, denn die
Herangehensweise an energieeffiziente Planungs-, Konstruktions- und Ausfiihrungslésungen
trifft auf Standpunkte, die durchaus unterschiedlich sind: Auf der einen Seite das 6kologische
Ausgangsinteresse, auf der anderen Seite das 6konomische Firmeninteresse eines Generalun-

ternehmers- und Bautragers.

3.3.1 Entwurf und Planung: Energetische Optimierung des Entwurfs und Quan-
tifizierung der Entwurfseinfliisse

Die Projektierung einer neuen Wohnanlage stellt sich in der Praxis folgendermalRen dar: Der
Generalunternehmer beauftragt einen Architekten seines Vertrauens mit der Entwurfsplanung
fur ein Grundsttick. Als relevante Eckdaten werden Kubatur, Anzahl und GrofRe der Wohnein-
heiten sowie der Hinweis auf die zuléssige Baunutzungszahl mitgeliefert.

Beim Projekt ,Gartenpark Lauterach” war der Anforderungskatalog allerdings spezifischer. Hefel
wollte mit Sommer 2007 ,die Passivhaus-Sache” in Angriff nehmen. Erfahrungswerte lagen
insofern vor, dass bereits mehrere Wohnanlagen erfolgreich im Niedrigenergiestandard ausge-

fuhrt wurden. Das Pflichtenheft des Architekten musste daher weitere Kriterien erfillen:

= kompakte Bauweise mit einfacher Hullengeometrie
= energetische Optimierung der ohnehin erforderlichen Verglasungen
= kompakte Anordnung der sanitéaren und haustechnischen Einrichtungen

= materialsparende Konstruktionen

Weil der Passivhausstandard aber noch weit mehr abverlangt, vor allem innerbetrieblich, wurde
frihzeitig eine Schulungs- und Qualifizierungsoffensive initiiert. Die Zielgruppe: Geschéftslei-
tung und Mitarbeiter. So fuhrte eine erste Exkursion beispielsweise zum Hersteller fir Luftungs-
systeme. Und der Output war brauchbar, denn aus der Fachdiskussion resultierten neue Er-
kenntnisse ebenso wie erste Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit der Haustech-

nik. Allerdings beschreibt dies nur ausschnittweise einen intensiven Lernweg:

Bmstr. Wilfried Hefel: ,Riickblickend muss ich sagen, S mEAEEAAEEASAEEN.
= Wirwaren vor Bau-
dass wir ziemlich unbedarft an das Passivhausthema = eingabe der Meinung,
. ) v alles richtig gemacht
herangegangen sind. Auf der Grundlage erster interner .**  zu haben! (W. Hefel)
*
Berechnungen haben wir ermittelt, was im Sinne der :::"""0.. e iEsEEsEEEEmmm®

Energieeffizienz erforderlich ist und welche Werte ¢
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notwendig sind, um in etwa in einen vernlnftigen Bereich zu kommen. Im Wesentlichen
also: sehr gute Dammung, 3-Scheibenverglasung, Stdausrichtung.
Wir waren vor Baueingabe tatsachlich der Meinung, damit alles richtig gemacht zu ha-

ben. Und doch waren wir noch weit davon entfernt!*

Die Passivhaus-Qualitat entscheidet sich hingegen auf einer ganz anderen Ebene. Die Rede ist
von der ,Integralen Planung®, dem Grundstein eines jeden Passivhaus-Projekts. So leiten Feist,
Peper und Sariri aus der funktionalen Anforderung eines Passivhaushauses (= Reduzierung
von Heizwarme und Primarenergiebedarf) folgende qualitative Teilziele fiir eine Integrale Pla-

nung ab:*°

a) Qualitat der Gebaudehille

- Sicherstellung von niedrigen Transmissionswarmeverlusten = hohe Dammqualitat und niedri-
ge Warmebriickenverluste

- Sicherstellung von niedrigen Infiltrations-Wéarmeverlusten = hohe Luftdichtheit der Hille

- Sicherstellung eines hohen thermischen Komforts = niedrige U-Werte der Fenster

b) Qualitat der Haustechnik

- Sicherstellung von niedrigen Luftungswarmeverlusten, Ausbleiben von Zugerscheinungen,
Ausbleiben von stérenden Gerduschen, Sicherstellung einer hohen Luftqualitat = Planungs- und
Ausfiihrungsqualitat der Liiftungsanlage

- Sicherstellung der konventionellen Qualitadtsanforderungen an die Restheizung und die

Warmwasseraufbereitung

¢) Qualitat der elektrischen Haustechnik
- Sicherstellung eines niedrigen Stromverbrauchs, Ausbleiben von lauten Gerauschen, Sicher-
stellung hoher Beleuchtungs- und anderer Dienstleistungsqualitaten = Planungs- und Ausfiih-

rungsqualitat der elektrischen Anlagen

Dass es zielfuhrend ist, auf diese Qualitatsdimension bereits in der Entwurfs- und Planungs-
phase einzugehen, erschliel3t sich den Ausfiihrenden mitunter erst in der konkreten Umsetzung.
Das Problem dabei: Einzelne Entscheidungen sind zu diesem Zeitpunkt schon nicht mehr rick-

gangig zu machen, und wenn doch, nur mit erheblichem Zeit- und Kostenaufwand.

2 Vgl. Feist / Peper / Sariri 1999: 1.

42



Bestatigt wird diese Erkenntnis auch im Rahmen einer weiteren Exkursion. Diese fuhrte zum
Biro Schdberl & Poll nach Wien, ihres Zeichens ausgewiesene Experten fir Integrale Pla-

nungskompetenz fiir Bauphysik und Forschung.*

DI Martin Ploss: ,Die planungsbegleitende Beratung

sollte schon in der Entwurfsphase beginnen.

S EE B EEEEEEEEEEEEEREEN,
O‘ .0

Viele Punkte waren von Hefel zwar richtig gelost,

* . . m 'y

= Was in Teilen besser hatte =

auch die Grundprinzipien waren _..--“"“- laufen kénnen: Weniger Vor- »
: s s sssssssnswns und Rickspriinge der thermi- =

beachtet, energetisch al = schen Gebaudehile! -
so kein schlechter Entwurf. Was in Teilen besser = (M. Ploss). .
hatte laufen kdnnen: Weniger Vor- und Rick- " N

...IIIIIIIIIIIIIIIIIII“

spriinge der thermischen Gebaudehiille und

eine Gliederung durch unbeheizte Bauteile".

Baunutzungszahl — entscheidender Faktor fur die Investitionsrendite

Als wesentliche Einschrankung erweist sich fiir Hefel Wohnbau zum Projektstart 2007 die
Tatsache, dass bei einer Passivhauswohnanlage ein Vielfaches mehr an Warmedammung
verbaut wird. Dies wirkt sich — betriebswirtschaftlich gesehen - signifikant negativ auf die
Baunutzungszahl (BNZ) aus.** Das klarende Gesprach mit der Gemeinde fiihrt jedoch zu
einer Sonderbewilligung, die mit Verweis auf den nachhaltigen Charakter einer Passiv-
hauswohnanlage erteilt wird: Bei den Berechnungsgrundlagen kann Hefel die vorgesehene
Warmedammung von 30 cm mit lediglich 15 cm ausweisen, was eine erhebliche Verbesse-
rung mit sich bringt. BekanntermafRen wird die Baunutzungszahl Gber das Verhéltnis von

Gesamtgeschossflache zur Nettogrundflache ermittelt.

Zwischenzeitlich hat dieser einschrankende Sachverhalt dazu gefiihrt, dass in der Baube-
messungsverordnung Vorarlberg (BBV) vom 24. Juni 2010 die GesamtgeschofR3flache neu

definiert wurde. Die Baunutzungszahl erhoht sich dadurch um ca. 10 — 15 %.%

PLUS-MINUS: Fazit Bautrager & Generalunternehmer

Die Entwurfsphase hat im Vergleich zu konventionellen Projekten unverhaltnismaRig lange ge-

dauert. Erfolge im Zusammenhang mit dem Niedrigenergiestandard haben dazu verleitet, das

39 An der Exkursion im August 2008 beteiligen sich Hefel Wohnbau, das Energieinstitut und der Haustechnikexperte
Strele Installationen. Schoberl & Poll haben im Vorfeld Planungsunterlagen, Warmebriickendetails und PHPP-
Berechnungsunterlagen erhalten. Auf dieser Grundlage ist es mdglich, projektbezogen und zielfihrend den bis dato
realisierten Projektstand zu evaluieren und Schwachstellen zu analysieren.
%1 |m Rahmen des Bebauungsplanes legt die Gemeinde mit der Baunutzungszahl (BNZ) bekanntlich das Mindest- und
Hochstmalf? der baulichen Nutzung fest.

2 Vgl. hierzu im Vorarlberger Landesgesetzblatt vom 24. Juni 2010 die 29. Verordnung der Landesregierung uber die
Bemessungszahlen fir das Maf3 der baulichen Nutzung und deren Anwendung (Baubemessungsverordnung — BBV).

43



Passivhausthema auf ein paar wenige Eckdaten zu reduzieren, die bei Planung und Ausfuhrung
zusatzlich zu bertcksichtigen sind. Die Komplexitat und die umfassenden Qualitdtsanforderun-
gen an eine Passivhauswohnanlage werden schlichtweg unterschatzt.

Beim nachsten Projekt wird die Herangehensweise bereits ein vollig andere sein. Nachdem
jedes Wohnprojekt aber ein anderes Architekturkonzept hat, werden immer wieder Herausfor-
derungen auftauchen, die unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz neue Lésungen ver-
langen.

Ein betrieblich Ubergreifender Lernprozess, wie der hier beschriebene, ist in doppelter Hinsicht
effizient. Erstens, weil Passivhauswissen auf unterschiedlichen Leistungsebenen verankert ist.
Und zweitens, weil die aufgebauten Kompetenzen und Hilfsinstrumente einen flexibleren Um-

gang mit passivhausspezifischen Problemstellungen ermdglichen.

PLUS-MINUS: Fazit vom Energieinstitut

Fur Nachfolgeprojekte sollte die planungsbegleitende Beratung schon in der Entwurfsphase
beginnen. Die Zahl der zu optimierenden Warmebricken hatte fir das Projekt Gartenpark so
ohne Einfluss auf die Gestaltung deutlich reduziert werden kénnen.

Wichtigste Anderung im Planungsprozess fiir energieeffiziente Gebaude ist, dass es beim
groRvolumigen Wohnbau viel mehr Riickkopplungen gibt: Ruckkoppelungen sowohl zwischen
den Planungsdisziplinen Architektur und Haustechnik, als auch zwischen den Planungsphasen.
Schon im Entwurf miissen neue Anforderungen wie die Integration von Liftungsanlagen be-
riicksichtigt werden, schon im Entwurf sollten konstruktive Aspekte wie Warmebricken und
Luftdichtheit oder energetische Auswirkungen des Entwurfs — etwa die Verschattungswirkung

sehr tiefer Balkone - ,mitgedacht* werden.

3.3.2 Detailplanung und Energie: Luftdichtheitskonzept, Warmebrtickenminimie-
rung und Quantifizierung

Qualitatssicherung bei der Passivhaus-Ausfihrung lasst sich mit strategischem Kostenmana-
gement gleichsetzen. Und wie bei den meisten Passivhausern zeigt sich auch beim Projekt
.Gartenpark Lauterach”, dass die grof3ten Einflussmdglichkeiten beim Luftdichtheitskonzept und

bei der Warmebruckenminimierung liegen.
Luftdichtheit als Planungsaufgabe

~Luftdichtheit” und ,BlowerDoor-Test". In der Praxis werden diese Passivhaus-Begriffe meistens

im selben Atemzug genannt. Dabei gilt: Luftdichtes Konstruieren ist zuallererst eine Planungs-
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aufgabe. Die luftdichte Hille muss nach der ,,Zeichenstiftregel“33 ohne abzusetzen in allen Pla-
nen mit einem Bleistift umfahren werden kénnen. Die Luftdichtheit bei einem Neubauprojekt
entscheidet sich folgedessen bei der Ausfihrungsplanung. Gefordert ist in dieser Phase vor
allem die Bautechnik, weil sehr gewissenhaft auf jene Qualitatskriterien zu achten ist, die den
Grad der Luftdichtheit bestimmen:**

= die Hulle muss lickenlos geschlossen konstruiert sein

= die verwendeten Materialen mussen geeignet sein (= alterungsbestéandig, dicht, umweltver-
traglich, ungiftig)

= die Anschluss- und Verbindungsplanung muss vollstdndig und detailgenau sein

= Anschlussstellen missen sichtbar sein (= zugénglich wahrend des Drucktest) oder von
vornherein absolut sicher

“Illlllllllllll..

= Der Blick von auf3en
Baumeister Wilfried Hefel: ,Es war einsichtig, dass eine gute Vor- % [:.] waran dieser
= Stelle absolut notwen-
planung in Bezug auf die Luftdichtheit erhebliche Vorteile mit L+” dig (W. Hefel).
‘$
sich bringt. Die notwendigen Abdichtungen haben sich ":“‘,‘-’. )
A SpEpEEEEEEEEEEEES

letztlich mit vertretbarem Aufwand vergleichswei- ‘*’:‘
se kostengunstig realisieren lassen. Der Blick von auf3en
und der Fachinput von den Passivhausberatern des Energieinstituts waren an dieser
Stelle aber absolut notwendig*.

Warmebrickenfreies Konstruieren als Planungsaufgabe

Auch die Warmebrickensituation der Gebaudehiille beim Neubau entscheidet sich erwiese-
nermafen im Rahmen der Ausfuhrungsplanung. Vorausgesetzt, die Planungs- und Bautech-
nikverantwortlichen beherrschen das Prinzip der ,wéarmebrickenfreien Konstruktion“. Hier gilt
der Grundsatz von Feist: ,Eine fehlende Konzeption kann kein ausfiihrender Betrieb kompen-
sieren!” Bildhaft gesprochen gilt: Eine warmegedammte Hille muss das gesamte Gebaude

umschlief3en, so als wére es rundum eingepackt.

Im Rickblick stellt die Warmebriickenminimierung die wohl zeitaufwandigste Phase im gesam-
ten Projektverlauf dar. Eine Entwicklung, die so nicht vorhersehbar war, wenngleich die zahlrei-
chen anderungsbedingten PHPP-Berechnungen den Mehraufwand und die damit verbundenen
Zusatzkosten durchaus erklaren.

% Vgl. hierzu Peper in Feist / Peper / Sairiri 1999: 54-55.
3 Vgl. hierzu Feist 1999: 21.
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“-lllllllllllll..

Bernhard Bischof: ,Die vielen komplizierten Warmebriickende- s Der Bauphysiker sagt .:
tails waren schon eine echte Herausforderung. Ein Beispiel: Der = dies, aber die Passiv- r
Bauphysiker sagt dies, die Passivhausberechung aber etwas “‘E Cvzzsgzgicg:ggrge;t' E
ganz anderes. Aber wir haben enorm viel gelernt, vor %% w. . ., (B Bischof) .
allem im Bereich der Dachkonstruktion mit der Holz-Beton- CPPTTTPPETT PP A

Ausfuhrung!*

Es gibt zwar entsprechende Fachliteratur, im Zusammenhang mit der Warmebriickenoptimie-
rung von wirklich komplizierten Losungen liegen aber wenig bis kaum Untersuchungsergebnis-

se.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEN
L 8 ..‘

~" Damit die notwendige Optimie-
DI Martin Ploss: ,Fiir Diskrepanzen bei der Auslegung = rung ofter durchgefihrt wird,

= sollte der Warmebriickenzu-
von Warmebrickendetails sorgt offensichtlich, dass Bau- = schlag bei der Berechnung des

. . . = Heizwarmebedarfs deutlich
physiker zwar schon lange Warmebriicken berechnen, “‘- hoher angesetzt werden, als in
aber vor allem unter dem Gesichtpunkt der Bau- ~ ,+*" el alaelizm QU s G
. . (M. Ploss)

Y9geeeEseEEEnnn?®

. u
¢ gpuun® .
4unn o

..lllllllllllllllllll“

schadenvermeidung.

*

Weil die Passivhaustechnologie jedoch ein Maximum an

Energieeinsparung fordert, ist ein ganz anders Verstéandnis von Warmebriicken not-
wendig. Der Gesamteffekt der Warmebriicken muss auf Werte nahe 0 reduziert wer-
den. Damit die notwendige Optimierung ofter durchgefuihrt wird, sollte der Warmebri-
ckenzuschlag bei der Berechnung des Heizwarmebedarfs deutlich hther angesetzt

werden, als in der aktuellen OIB Richtlinie 6!*

Von vornherein wurde deshalb der gesamte Lern- und Anderungsprozess ausfiihrlich darge-

stellt und kommentiert.*®

DI Martin Ploss: ,Es darf nicht sein, dass wir so viele Berech- RO DR
nungen wie bei unserem Beispiel machen mussen. E Lne?:ghwjr:gﬁ?ég;keen' E
Rund 90 % der relevanten bautechnischen Detaillésungen soll- E der Aufschlag wesent- E
ten standardisiert und als Download Uber einen ,Warmebri- “" u::nhggr?;j::nﬁig?mlt E
ckenkatalog” verfligbar sein. Allerdings funktioniert das “:'_’:_ as, Seredy . s E
nur, wenn dieser Katalog laufend gewartet wird, weil D ———

im Bauwesen standig neue Produkte und Verfahren entwickelt werden!”

* Die Ergebnisse und den Verlauf der Optimierungsvorgange haben Hefel Wohnbau und das Energieinstitut ausfihr-
lich beschrieben: Anhand einer ,Dokumentation von komplexen Warmebriickendetails* und als Download verfugbar.
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PLUS-MINUS: Fazit Bautrager & Generalunternehmer

Bei der Warmebriickenoptimierung war es aufgrund der PHPP-Rickmeldungen besonders
schwierig einzuschatzen, wie viel Aufwand wirklich notwendig ist. Und auch im Nachhinein stellt
sich die Frage, ob nicht zuviel des Guten getan wurde.

Fur weitere Passivhauswohnanlagen steht mit der Dokumentation zum Warmebriickenoptimie-
rungsprozess eine hervorragende Orientierungshilfe zur Verfigung, die vor allem fiir ausfih-
rende Praktiker brauchbar ist. Spezifische Warmebriickendetails, die individuell und anforde-

rungsgerecht gelést werden muissen, wird es trotzdem immer wieder geben.

PLUS-MINUS: Fazit Energieinstitut

Die Warmebrtickenoptimierung war fir alle Beteiligten der langwierigste Teil der Planung. Ein
groRBer Teil der Warmebricken hatte durch leichte Veranderungen des Entwurfs vermieden
werden kdnnen.

Fur die Zukunft brauchen Bautrédger und Architekten einfach handhabbare Warmebrickenkata-
loge, in denen relevante Lésungen fir die wichtigsten Anschlusspunkte dargestellt und in ihrer
Warmebriickenwirkung quantifiziert werden.

Fur den Bautrager sehr verwirrend war, dass die beauftragten Fachleute — PH-Berater des EIV
und Bauphysiker — sich zunéachst auf die BezugsmalRe fir die Warmebrickenberechnungen
einigen mussten. Fir die ersten Warmebriickenberechnungen waren psi Werte ausgewiesen,
deren BezugsmalRle nicht kompatibel zu den Annahmen bei der PHPP Berechnung waren. Die
unterschiedliche Definition der Bezugsmalfie — etwa bei der Berechnung der Einbau-psi Werte
erschwert eine landeribergreifende Anwendung vorhandener Wéarmebrickenkataloge.

Deutlich einfacher als erwartet konnte das Ziel der Luftdichtheit erreicht werden. Schon in den
Vorgangerprojekten wurden sehr gute Werte erreicht, im Passivhausprojekt wurde der Grenz-

wert nso von 0,6h™ deutlich unterschritten.

3.3.3 Ausschreibung und Vergabe: Spezifisches zur Passivhaustechnik und
weitere 6kologische Aspekte

Weil Hefel als Wohnbautrager auch GU-Verantwortung Gbernimmt, steht das gewachsene Ver-
trauensverhaltnis zum Subunternehmer im Vordergrund. Mit den meisten Unternehmen und
Handwerkern wird bereits seit vielen Jahren erfolgreich und auf Jahresvereinbarung zusammen
gearbeitet. SchlieBlich geht das Qualitatsversprechen beim Generalunternehmer Hand in Hand
mit den Leistungen der Vertragspartner. Und so zahlt bei den Vergabekriterien die Transparenz:
Genaue Kenntnisse uber die eigene Kostenstruktur und die laufende Evaluierung der Markt-

preise definieren den beidseitigen Verhandlungsspielraum.
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So gesehen ist die Zielsetzung auch bei der Auftragsvergabe von Passivhausprojekten klar
formulierbar:

oSN EEEEEEEEENEENEN,

Baumeister Wilfried Hefel: ,Bei der energieeffizienten _.‘ e y
el aer n

Bauweise muss es gelingen, eine héhere Bauqualitat in = Gewerksvergabe nur »
. . . o . » auf den Kostenfaktor .
einem wirtschaftlich verniinftigen Rahmen zu erreichen. = zu schauen, greift bei »
Konkrete Ausfiihrungsfragen spielen dabei eine ““"' PaiSth?\fvslﬁoife‘r)te“ .
. . .s® ZU Kurz . nerel). b
entscheidende Rolle. Bei der _”‘_._'_‘:_..-.....-‘ :

*

N EE R R RRESRRRREERR

Gewerksvergabe nur auf den
Kostenfaktor zu schauen, greift bei Passivhausprojekten namlich zu kurz.
Uns ist es wichtiger, dass wir gemeinsam mit unseren Subunternehmern in der Lage

sind, Alternativen zu entwickeln, um gegebenenfalls noch Kosten zu senken®”.

Bezogen auf die bereits erwahnten Qualitatsprinzipien unter Punkt 3.3.1 gilt dies in besonderer
Weise fur jene Subunternehmen, die in den Bereichen Haustechnik, Elektroinstallation und
Verglasung Ausfuhrungsverantwortung Ubernehmen. Die Diskussionspunkte im Rahmen der
Auftragsvergabe:*

= Beteiligung bei der Planung unter Energie- und Kostengesichtspunkten

= Entwickeln von Altnativen mit nachvollziehbaren Abwagungs- und Entscheidungsschritten

So erfolgte in Bezug auf Planung und Ausflihrung bautrager- und GU-seitig beim Passivhaus-
projekt ,Gartenpark Lauterach“ zwar eine gezielte Neuorientierung. Die Ausschreibungspraxis

hingegen wurde nicht komplett umgestellt.

PLUS-MINUS: Fazit Bautrager & Generalunternehmer:

Kritisch einzustufen ist die Tatsache, dass erst wenige Subunternehmer Erfahrungen bei der
Ausfiihrung von Passivhauswohnanlagen vorweisen kénnen. Und weil man selbst ebenfalls
Neuling ist, kann man nur schwer einschatzen, was vermeintlich ,Erfahrene” letzten Endes wirk-
lich an Qualitat einbringen kénnen.

Die Marktsondierung nach geeigneten Passivhaus-Partnern hat weiters gezeigt, dass der Kos-
ten- und Qualitétshebel nicht beim Geschéftspartnerwechsel anzusetzen ist. Vielversprechen-
der sind gemeinsame Aus- und Weiterbildungstermine, konstruktive Diskussionen und die

energetisch Optimierung am Planungstisch und auf der Baustelle.

% Vgl. hierzu den Leitfaden zum GeschoRwohnungsbau mit Niedrigenergiestandard der Arbeitsgruppe Nachhaltiges
Bauen in Minchen 1999: 12.
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PLUS-MINUS: Fazit Energieinstitut

Aufgrund der detaillierten Ausfiihrungsplanung und der tber die PHPP Berechnung festgeleg-
ten Produktqualitéat konnten die energetisch relevanten Aspekte der Gebaudekonstruktion klar
benannt und ausgeschrieben werden. Dass bei einigen Komponenten auf Passivhaus-
zertifizierte Produkte zuriickgegriffen wurde, erleichterte Auswahl und Ausschreibung/Vergabe.
Der relativ hohe Anteil an Leistungen, die durch die Fa. Hefel selbst und durch enge Partner

ausgefuhrt wurde, erleichterte die Realisierung in einer sehr guten Ausfiihrungsqualitat.

3.3.4 Bauphysik und energieeffiziente Heizsysteme

Es ist bekannt, dass ein Passivhaus mit einer Warmeriickgewinnung, mit solaren Ertrdgen und
mit internen Warmegewinnen durch anwesende Personen arbeitet. Wegen des hohen Investiti-
onsaufwandes lohnen sich Liftungsanlagen mit geregelter Zu- und Abluftfiihrung und hocheffi-
zienter Warmeriickgewinnung namlich erst dann, wenn auch der Warmeschutz des Gebaudes
maximal optimiert ist. Gesprochen wird in diesem Zusammenhang auch von Komfortliftungen
oder von energieeffizienten Heizsystemen, weil auf ein separates Heizsystem verzichtet werden
und die Warmeverteilung Uber das im Passivhaus ohnehin vorhandene Liftungssystem erfol-

gen kann.

‘IIIIIIIIIIIIIII..

.

Wir haben uns nicht
getraut, an diesem
Punkt zu sparen und
alles auf die Warme-
.»*® verteilung Uber das
Wir haben uns jedenfalls nicht getraut, an oo’ " Luftungssystem aus-

—eBBmmmunmmnnee zylegen (W. Hefel).

SypeesesEEEEEEEn?®

Baumeister Wilfried Hefel: ,Elementar war die

Entscheidung: Projektieren wir rein auf Beheizung Uber die

EEEEEEN,

Liftungsanlage oder planen wir ein ,Ausfallsystem®.

g nnnnn®

diesem Punkt zu sparen und alles auf die
Warmeverteilung lGber das Liftungssystem auszulegen. Aber vielleicht zeigen die
Erfahrungen und Messergebnisse im ,Gartenpark Lauterach” ja, dass es tatsachlich
nicht notwendig ware, die Warme Uber ein separates, wassergefiihrtes
Warmeverteilsystem mit Fu3bodenheizflachen vorzusehen. Obwohl auch die
gemeinnitzigen Bautréger in Vorarlberg heizungstechnisch ein Sicherheitssystem

haben!"

Komfortliftung und Warmeversorgung
Als Warmeversorgungssystem fur das Projekt ,Gartenpark Lauterach* war schon in der Ent-

wurfsphase ein semizentrales System mit LUftung und wohnungsweisen Kleinst-Warmepumpen
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vorgesehen. Ein Heiz- und Luftungskonzept, das auf anderen Komponenten aufbaut, stand gar
nicht zur Diskussion. Nachdem die projektspezifischen Angebote fir das System im konkreten
Projekt mit sehr kleinen Wohneinheiten jedoch deutlich teurer als erwartet ausfielen, musste
sehr spat eine neue Entscheidung zur Art der Warmeversorgung gefallt werden.

Beratend einen Haustechnikplaner fur das Luftungssystem zu konsultieren, war an dieser Stelle
nicht vorgesehen. Weil namlich der ausfihrende Installateur das erforderliche Fachwissen in

die bestehende oder gegebenenfalls neue Geschéftsbeziehung miteinbringen sollte.

Externe Beratungsleistung

Weil die Auffassungsunterschiede der beteiligten Projektpartner doch grof3er waren als ange-
nommen, und aus Sorge, dass die Passivhausidee womdglich fallt, pladierten die Projektleiter
des Forschungsvorhabens (Moosbrugger und Ploss) dafiir, eine Variantenstudie zur Warme-

versorgung zu beauftragen.®’ Inhalt der Studie war

der Vergleich der Versorgungsvarianten
= Gas-Brennwertkessel mit thermischer Solaranlage
=  Warmepumpe

» Holzpelletskessel zentral fiir alle Gebaude mit thermischer Solaranlage

unter den Bewertungskriterien
= Primarenergiebedarf
=  CO,- Emissionen
= Kosten und Wirtschaftlichkeit

Die Entscheidung fiel auf das System mit zentralem Holzpelletskessel und Solaranlage. Die
Variante mit Gas-Brennwertkessel ware kostenginstiger ausgefallen, mit dem Nachteil aber,
dass die Erreichung des Gesamt-Primarenergiekennwerts von 120 KWh/m?cgr a (Passivhaus-
Grenzwert) bei dieser Variante aufgrund des relativ hohen Haushaltstrombedarfs der kleinen
Wohnungen nur sehr knapp mdglich gewesen wére. Schon kleine Anderungen an der Gebau-

dehdille hatten die geplante Zertifizierung gefahrden kénnen.

Die Bedeutung des verbindlichen Grenzwertes fur den Gesamt-Primarenergiebedarf und die
Bedeutung eines auf das jeweilige Gebdude abgestimmten Warmeversorgungs- und Liftungs-
systems erschlie3t sich fur den Wohnbautrager spéatestens im Zuge dieser Projektierungspha-
se. Fur Hefel Wohnbau zweifelsohne der Scheidepunkt, an dem aus wirtschaftlichen Gesichts-

punkten fir oder gegen ein Passivhausprojekt votiert wird.

87 Vgl. hierzu im Anhang die Energieeffizienzstudie von E-Plus.
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DI Martin Ploss: ,Phasenweise waren die Fronten

‘-lllllllllllll..

*

schon ziemlich verhartet. Mit den kostengiinsti-

5 gen Offerten kann der

bt L [ P gefordert Primé&rener-
laut Variantenstudie kostengunstigeren Offerte giekennwert nur méh-
sam erreicht werden
[...] (M. Ploss)

llllllll‘--.

Das Problem war, dass mit der —= vk

(Gas-Brennwertkessel + thermische Solaranlage)

e"NEEERE
*
Spnnmnnnnnnn®

der geforderte Primarenergiekennwert nur mihsam .
.llllllllllllll“

erreicht werden kann, da der Haushaltsstrombedarf

in den kleinen Wohnungen vergleichsweise hoch ist!“

g EEEEEEEEEEREEY,

Baumeister Wilfried Hefel: ,Fir mich war das alles

*

‘ . . . . B “

sehr erniichternd und desillusionierend. Pl6tzlich soll E Elr?éfgicehkgg!égt] E)Lér_em .
ich fur ein Energiekonzept bezahlen, das nur : za:mlen,_ das “Lr’]f an- 1
" satzwelse mehr ans m

ansatzweise mehr ans Tageslicht bringt, als ich _«" Tageslicht bringt, als r
. . y . PR N ich ohnedies schon F
ohnedies schon weil3. Man fiihlt sich _..-_-_‘. Ceeu..  Wei (W. Hefel) :
erade in dieser Phase alleine gelassen. “ o

*
Sppusnssnnnnnnnst®

Waéren nicht bereits Férdermittel im Spiel gewesen, dann hétte

ich zu diesem Zeitpunkt gesagt: Wir lassen das Ganze!”

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass mit dem Geschéftsfeld eines klassischen Bau-
tragers einhergeht, dass im eigentlichen Sinne keine direkte Planungs- und Konzeptionsleistung
bezahlt werden muss. Kosten dieser Art Ubernehmen das ausfilhrende Bau- oder Generalun-

ternehmen.

Wenngleich bei Hefel Wohnbau diese beiden Funktionen zusammenfallen, so steht der un-
geschdnte Kommentar doch firr eine gewisse Beratungsresistenz. Fir das Energieinstitut in der
Rolle des begleitenden Passivhaus-Fachplaners eine Abwehrhaltung, gegen die nur schwer
anzukommen ist. Zu bedenken ist auch, dass externe Passivhausberatung héaufig deshalb nicht
stattfindet, weil diesen Part immer wieder Professionisten Ubernehmen. Und weil die bereits
zitierte ,Integrale Planungskompetenz“ noch kaum vertreten ist, werden aus der Situation her-
aus dann jene Produkte gekauft und beim Bau beriicksichtigt, die ein Haustechniker eben im
Programm hat.

PLUS-MINUS: Fazit Bautrager & Generalunternehmer:
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Fur den Neueinsteiger erweist sich die Projektierung eines Heiz- und Liftungssystems, das
passivhaustauglich sein muss, als Gratwanderung. Entweder man scheitert an den Kosten oder
an der Funktionstuichtigkeit des Systems. Auf einen objektiven Fachplaner im Bereich der Haus-
technik zu verzichten, ist bei einem Passiv-Erstprojekt, das mehrgeschol3ig ist, in der Tat nicht
moglich.

Was sich kurz- und langfristig aber rechnet, sind die Kosten fiir den Passivhaus-Fachplaner.
Einerseits geht es bei dieser Funktion ohnedies um Kostenoptimierung, und andererseits
wachst dadurch das notwendige Grundverstandnis fur den ,Integralen Planungsprozess”. Eine
isolierte Betrachtung der einzelnen Passivhaus-Komponenten ist erst dann zulassig, wenn Er-
fahrung und Routine mit Passivhausprojekten vorliegen. Im GeschoRwesen durfte der Routine-

aufbau aber weit Giber das Erstprojekt hinausdauern.

PLUS-MINUS: Fazit Energieinstitut

Der Entscheidungsprozess bei der Auswahl des Warmeversorgungs- und Liftungssystems
zeigt, dass es keine einfachen ja/nein Entscheidungen gibt: Das ,beste System fur den Ge-
schoRwohnbau gibt es nicht.

Das in der Entwurfsphase ausgewéhlte semizentrale System ist fur viele GeschoRwohnbauten
sehr gut geeignet, war jedoch zu den angebotenen Kosten fir das Projekt ,Gartenpark
Lauterach” mit ausschlieBlich kleinen Wohnungen deutlich teurer, als die im Vergleich unter-
suchten Versorgungsvarianten.

Dass die kostengiinstigste Variante — die Beheizung Uber eine Gas-Brennwerttherme in Kombi-
nation mit einer thermischen Solaranlage bezilglich Primarenergiebedarf deutlich schlechter
abschnitt und dass der verbindliche Passivhaus-Grenzwert eines Primarenergiebedarfs von 120
kWh/m2EBFa nur knapp erreicht werden kann, war aus der Sicht des Bautragers enttduschend.
Dies umso mehr, weil der relativ hohe zu erwartende Haushaltsstrombedarf der Wohnanlage,
mit ausschlieBlich kleinen Wohnungen, in der ,normalen Energiebilanz nach OIB Uberhaupt

nicht beriicksichtigt wird.

Das Resumée zum Thema Haustechnik aus Sicht des EIV:

Da der Primarenergiebedarf weder in den Berechnungen nach OIB Richtlinie 6, noch in dster-
reichischen Férderprogrammen eingefiihrt ist, ist er als Optimierungsgrof3e bislang nur mihsam
erklarbar. Die starke Konzentration (der Verordnungs- und Fordergeber) auf den Heizwarmebe-
darf erweist sich als problematisch.

Auch wenn die Definition des Passivhauses seit mehr als 10 Jahren einen Grenzwert fiir den
Primarenergiebedarf vorgibt ist es der Passivhaus-Szene, auch dem Energieinstitut, nicht ge-

lungen, die Bedeutung dieses Wertes ausreichend zu kommunizieren.

52



Die Kommunikation der drei OptimierungsgroRen Heizwarmebedarf, Primarenergiebedarf und

CO2-Emissionen wird eine der wichtigsten Aufgaben der nachsten Jahre sein.

Auch fur die Haustechnik wurde letztlich ein gutes Konzept gefunden, der Weg war fir beide
Seiten jedoch miihsam.

Die friihzeitige Festlegung auf ein Warmeversorgungssystem fiel ohne detaillierte Priifung der
Eignung flr das konkrete Projekt und ohne Kenntnis der Kosten. In Nachfolgeprojekten sollte
die Variantenstudie zum Warmeversorgungs- und zum Luftungssystem schon friihzeitig vor-

geschaltet werden.

3.3.5 Zusatzliche Qualitatssicherungselemente: Aus- und Weiterbildung, Luft-
dichtheitstests, Einregelung der Luftungsanlage

Obwohl beim Projekt ,Gartenpark Lauterach* der Dokumentations- und Forschungsgedanke
stets mit dabei war, ist man sich beim Bautrager und Generalunternehmer Hefel einig: Die zahl-
reichen Projektsitzungen, Schulungstermine und Workshops waren sinnvoll und notwendig. In
welchem Umfang sich Mitarbeiter, Subunternehmer und externe Experten Uber einen Zeitraum
von drei Jahren in den Dienst der Sache gestellt haben, dariiber gibt ein eigens gefiihrtes Ar-
beitstagebuch Auskunft.®® Je fiir sich folgten die unterschiedlichen Termine immer wieder dem

Gedanken der Qualitatssicherung.

Aus- und Weiterbildung nach Programm

In unterschiedlichen Konstellationen wurde gezielt am Wissensaufbau zur Passivhausbauweise
gearbeitet. Unterstiitzt durch das Energieinstitut Vorarlberg war es mdglich, ein breites Spekt-
rum an Themen anzubieten, das fachlich fundiert in die Tiefe ging. An zahlreichen Schulungs-
nachmittagen, sowohl wahrend als auch aul3erhalb der geregelten Arbeitszeit, haben eigene
Mitarbeiter ebenso wie Geschéftsfihrer und Mitarbeiter der Subunternehmen teilgenommen. In
diesem Rahmen ging es stets um den konkreten Anwendungsbezug. Gemeinsam mit den
Fachreferenten des Energieinstituts wurde im Anschluss an den Theorieteil jeweils projektbe-

zogen diskutiert und am Erfahrungsaustausch festgehalten.

DI Martin Ploss: ,Fur einen Wohnbautréger ist ein Aus- und smEEEEEEEEEEREE,,

* i *
Weiterbildungsprogramm in dieser GroRenordnung absolut = Letz?nhE(;ndes Slgd E
= namlich die Handwer- =
undblich. Vor allem wurde viel Wert darauf gelegt, dass der  *  ker und die Poliere auf &
. L e
Bezug zur Basis nicht vergessen wird. Letzten Endes b oy EREb iln elfe n
,+" Ausflhrungsqualitat r
JPrS S verantwortlich (M. .
) ]
“‘_‘__"""" Ploss). :
A2
% Vgl. hierzu im Anhang das ,Arbeitstagebuch®. *trsssmsssmEEEEEs "'
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sind namlich die Handwerker und die Poliere
auf der Baustelle fiir die Ausfiihrungsqualitét verantwortlich. Insofern war das fir mich

als Referent eine neue und verfolgenswerte Erfahrung!*

Flankierend zu den ,Inhouse-Workshops* haben sich mehrere Hefel-Mitarbeiter in Fachsemina-
ren zusatzliche Passivhaus-Kompetenz angeeignet. Sowohl im Zusammenhang mit der PHPP-
Planungssoftware als auch im Zuge der Erstellung von Energieausweisen. Dabei z&hlt, dass
das angeeignete Fachwissen im weitesten Sinne ,geteilt* wird. Als Plattform daflr dient im Un-

ternehmen Hefel immer wieder die wdchentliche Bauleiter und —technikersitzung.

Luftdichtheit — fertig gestellte Niedrigenergiebauten im Test

Luftdichtheit ist eine Grundvoraussetzung, um den Passivhausstandard Gberhaupt erreichen zu
kénnen: ,Die Luftdichtigkeit verhindert den unkontrollierten Luftaustausch zwischen dem Ge-
baude und der Umgebung, damit nicht unnétig warme Luft durch Undichtigkeiten in der Fassa-
de, im Dach oder durch Boden und Decke nach drauen abgegeben werden kann.“*°

Und weil diese Luftdichtheit zwingend nachzuweisen ist, wollte das Bautrdger- und GU-Team
wissen, inwieweit der Hefel-Standard einer messtechnischen Uberpriifung grundsatzlich stand-
halten kann: Am Beispiel von zwei Niedrigenergiebauten, bei denen keine zuséatzlichen Luft-

dichtheitsmalRnahmen gesetzt wurden.

Das Ergebnis war erfreulich: Die bereits bewohnte Okol-Wohnanlage in Bregenz Kronhalde,
die urspringlich nicht fur eine Luftdichtheitsmessung vorgesehen war, erreichte immerhin einen
Wert von 0,8 h™. Derselbe Wert konnte beim noch im Rohbau befindlichen Oko 2-Objekt erzielt

werden.

Christian Hefel: ,Wir haben den BlowerDoor Test

‘-IIIIIIIIIIIII..

.

auf den Niedrigenergiestandard angewendet, um
Mit den erreichten

Messergebnissen [bei
Niedrigenergiebauten]
hatten wir das Gefihl,
auf der sicheren Seite
zu sein (Ch. Hefel).

unsere eigene Ausfiihrungsqualitat auf die Probe zu

stellen.

EEEEERN,

.
.
.
)
.
.

.

t‘:-------l
%9 passivhaus kompendium 2010: 83. ”. TR TR R R TRTRTRVRRVRTRTRIaTare ©

Spsesnnnnnnn®
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Wir haben uns damit — im Hinblick auf den Passivhausstandard — einer
Anforderungsanalyse unterworfen. Und mit den erreichten Messwerten hatten wir das
Gefuhl, auf der sicheren Seite zu sein®.

Die Tests waren zudem als verpflichtender Schulungstermin angelegt. Die gesamte Planungs-
und Bauleitungsabteilung wurde von einem Sachverstandigen in die Materie eingefiihrt und

praxisnah mit der Leckagen-Suche vertraut gemacht.

Luftdichtheitstest und Passivhauszertifizierung
Die tatsachlich relevanten Luftdichtheitstests fur das Passivhausprojekt verliefen insgesamt

positiv. Die Uberpriifung erfolgte durch den Sachverstandigen und im Beisein des Energieinsti-

tuts Vorarlberg. yS M EEEEEEEEEEEEEEEE,

*

+  Uberraschend war [...] der

" Einfluss des Elektrovertei-

Christian Gassner: ,Wir haben beim ersten Test in = lers, da muss man wirklich

. ] ] +"  gut aufpassen (Ch. Gass-

der Rohbauphase bereits Werte von 0,4 h™ und 0,5 h™ ““’ ﬂer) . (
.® gpuns ’

mun® *

erreicht. Also schon sehr gute Ergebnisse. w's
Uberraschend war trotzdem der Einfluss des Elektroverteilers, da muss man wirklich

gut aufpassen!”

Beim zweiten und entscheidenden BlowerDoor-Test, also kurz vor Bezug der Wohnungen im

Sommer 2010, war es notwendig, alle 12 Wohneinheiten einem separaten Test zu unterziehen:

*
...lllllllllllllllll‘

L 4
4EEEEEEERS®

S E B EEEEEEEEEEEEEEERDN
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Im Rahmen der Passivhaus-

war es nétig, Luftdichtheitstests fiir jede der Laubengang- Luftdichthesitstests fiir jede

Wohnung durchzufuhren. Dies
gibt sowohl dem Bautréger als

*
DI Martin Ploss: ,Im Rahmen der Passivhaus-Zertifizierung . Zertifizierung war es nétig

erschlossenen Wohnungen durchzufihren. Dies gibt sowohl

, . »*" auch den Bewohnern die
dem Bautrager als auch den Bewohnern die ““uu T e
Sicherheit, dass die Qualitat stimmt!* #fiennnnnnnns, Stimmt(M. Ploss).

\J
L 4

Bei den insgesamt zwolf Messungen wurde der geforderte Dichtheitswert (n50 < 0,6 h™ ) mit
sehr guten Ergebnissen von 0,4 h™ bis 0,5 h™ durchgéngig erreicht. Die Schwankungsbreite lag
bei den Unterdruckmessungen zwischen 0,32 h™ und 0,48 h™, bei den Uberdruckmessungen
zwischen 0,36 h™ und 0,66 h™.

Einregelung der Luftungsanlage als Akzeptanz-MaRnahme

Die Komfortluftung als kontrollierte Be- und Entliiftungsanlage mit Warmertckgewinnung zeigt

sich dem Nicht-Techniker als High-Tech-Faktor. Allerdings hat sich in einer Umfragestudie ge-
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zeigt: Die Akzeptanz von Gebauden mit sehr niedrigem Energieverbrauch steht in engem Zu-
sammenhang mit der Akzeptanz ihrer Haustechnikkomponenten — und hier allen voran mit dem
Liftungssystem, besonders, wenn es auch Raumwéarme bereitstellt.*° Eine systematische und
geplante Nutzereinweisung kann in diesem Sinne einiges zur Akzeptanzsicherung der Passiv-

haustechnologie beitragen.

Das Einregeln der Luftungsanlage und die damit einhergehende Nutzereinweisung hat sich
beim Projekt ,Gartenpark Lauterach” allerdings aufwandiger entwickelt, als angenommen. Wie
in jeder Fertigstellungsphase zeigte sich auch bei der Passivhauswohnanlage Gartenpark Lau-
terach: Die Handwerker sind hektisch, die Bewohner miide vom Einzugs- und Umzugsstress. In
dieser Situation ist das Risiko grof3, dass ein mit den Nutzern abgestimmtes Einregeln der LUf-
tungsanlage nicht jene Aufmerksamkeit erfahrt, die notwendig ware. Zusatzliche Evaluierungs-
und Optimierungsschleifen mit dem beauftragten Haustechniker sind daher zwangslaufig vorzu-
sehen: Im Rahmen des Handwerkertages oder bei nachtraglichen Einzelterminen mit den jewei-
ligen Bewohnern. Dass der Justierungsbedarf grof3 ist, hat sich bereits gezeigt. Insofern ist die
.Einregelung der Liftungsanlage” eine QualitatssicherungsmafRnahme, die schwer planbar ist

und die den Beteiligten einiges an Geduld und Toleranz abfordert.

PLUS-MINUS: Fazit Bautrager & Generalunternehmer

Gemessen am hier praktizierten Qualitatssicherungsaufwand scheint der Passivhausstandard
fur GeschoRBbauten ,ein Fass ohne Boden“ zu sein. Wenn man nicht ,im Prozess" denkt, stellt
sich die Frage: Wo soll man beginnen und wo aufhéren. Ohne Koppelung an die Wohnbaufér-
derungsrichtlinien wére die Verbreitung der Passivhausidee durch private Wohnbautréger ver-

mutlich zum Scheitern verurteilt.

Die Eigendynamik, die der Qualitatssicherungsprozess entwickelt hat, ist der Verdienst und die
Kooperationsfahigkeit aller am Projekt Beteiligten. Das Ziel, mdglichst professionell an die Rea-
lisierung einer Passivhauswohnanlage heranzugehen, hat auf vielfaltige Weise das Planungs-
und Ausfiuihrungsdenken beeinflusst. Die Offenheit fiir externe Beratungsleistung und Sichtwie-

sen hat sich bewahrt und wird auch bei Folgeprojekten wieder eine Rolle spielen.

PLUS-MINUS: Fazit Energieinstitut

40 Vgl. Rohracher et. al 2001: 257.
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Wie eigene Planungserfahrungen und die Erfahrungen als Berater zeigen, sinkt der Qualitatssi-
cherungsaufwand bei Folgeprojekten rasch, wenn es gelingt, die neuen Anforderungen im Pla-
nungsprozess zu integrieren.

Im Projekt Gartenpark wurde schon im ersten Versuch eine sehr gute Luftdichtheit erreicht -
dies dirfte sehr gut reproduzierbar sein, da ein grof3er Teil der Arbeiten von der Firma Hefel
Wohnbau selbst ausgefiihrt werden.

Der Qualitatssicherungsaufwand fiir andere Mallnahmen an der Gebaudehille wird sinken,
wenn die Erkenntnisse aus der Warmebriickenoptimierung in der Planung umgesetzt werden.
Durch den sehr spaten Wechsel des Warmeversorgungssystems herrschte in der Haustechnik-
planung ein gewisser Zeitdruck, die Ablaufe werden bei Nachfolgeprojekten noch besser funkti-
onieren, wenn friihzeitig externe Hilfe fir eine Variantenstudie in Anspruch genommen wird.
Insgesamt war das Engagement des gesamten Teams von Hefel inkl. der beauftragten Partner
bewundernswert hoch. Das Konzept der Inhouse-Schulung am konkreten Projekt hat sich aus
Sicht des EIV sehr gut bewahrt.

Ahnlich wie schon bislang fiir Kommunalgebaude wird das EIV daher ab 2011 eine planungs-

begleitende Beratung fur Passivhaus- und energieautonome Projekte anbieten.

Sehr gut bewahrt hat sich auch die Kombination aus planungsbegleitender Beratung und Pas-
sivhaus-Zertifizierung: Wahrend die Experten der Passivhaus/Forschungsabteilung die Bera-
tung Ubernehmen, wird die Passivhauszertifizierung von der Qualitatssicherungsabteilung
durchgefiihrt. Aufgrund der Beratung sind die zur Zertifizierung notwendigen Unterlagen (fast)

vollstandig, so dass der eigentliche Zertifizierungsaufwand deutlich sinkt.

3.4 Mehrkostenermittlung

Die Mehrkostenermittlung konzentriert sich auf den zertifizierten Geb&udeabschnitt Haus 1a mit

einem Heizwarmebedarfpypp Von 14 kWh/(m2ggea).
Die Vergleichsrechnung basiert auf einer Referenzvariante, die mit wesentlich weniger Dam-
mung und einem Heizwarmebedarfo s von lediglich 34,1 kWh/(m2%scea) ausgeht. Dies entspricht

einem HWBphpp vON etwa 55 kWh/(m2ggea).

Im Vergleich zu dieser Referenzvariante betragen die Mehrkosten bei der Passivhaus-

Erstrealisierung im Gartenpark etwa 12 %.
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Nach Schatzung von Hefel Wohnbau kénnen die Mehrkosten bei Nachfolgeprojekten jedoch auf
etwa 7 — 8 % begrenzt werden. Das Einsparpotenzial gegeniber der Erstausfiihrung lasst sich

mit nachstehenden MalRnahmen erreichen:

e energetische Optimierung schon in der Entwurfsphase

e Vermeidung unnétiger Warmebriicken

e einfachere Lésung fir verbleibende Warmebriicken

e kleinere Dimensionierung des Ful3bodenheizsystems

e Alternativ: Beheizung ausschlieRlich tiber das Liftungssystem

e geringere externe Kosten fur Beratung und Planung

Dies erklart sich einerseits Uber das Heizsystem, weil aufgrund der Gewahrleistungspflicht,
zusatzlich zur kontrollierten Wohnungsliftung mit Warmeruckgewinnung, eine FulRbodenhei-
zung auf Pellets-Basis eingebaut wurde. Andererseits waren im Bereich der Warmebriickenop-
timierung erhebliche Anstrengungen notwendig, um die geforderten PHPP-Berechnungswerte

tatsachlich zu erreichen.

“Illlllllllllllll..

< MitB h "

o It eratungs onoraren :

Baumeister Wilfried Hefel: ,Dass der Passivhausoptimie- = fur Haustechnikplanung =
. = und Bauphysik in Héhe »

rungsprozess anspruchsvoll wird, = von € 32.000.00 habe -
% S S "

das war mir klar. Mit Beratungshonoraren fiir die "“ ﬁhfn:;iht kalkuliert!” (W. =
. erel). n

Haustechnikplanung und fiir die Bauphysik in ““‘.'. sev’® "o,. Ciieesessesessee®

Hohe von € 32.000,00 habe ich trotzdem
nicht kalkuliert! Ich hoffe also, dass wir beim néachsten Projekt einiges vereinfachen oder
weglassen kdnnen, also Kosten sparen, und trotzdem die PH-Kriterien erreichen®.

PLUS-MINUS: Fazit Bautrager & Generalunternehmer

Hefel Wohnbau weil3 bei Fertigstellung recht genau tber die Kostendimension Bescheid. Ein
Folgeprojekt wird deshalb erheblich effizienter projektiert und umgesetzt werden kénnen: Kalku-

liert wird zukinftig mit rund 7-8 % Mehrkosten zur Erreichung der Passivhausstandard-Kriterien.

Des Weiteren dient der verwendete Analyseraster (zur Mehrkostenermittlung) als Instrument,
das bereits in der Planungsphase zum Einsatz kommen wird: Zur Identifizierung von projekt-
spezifischem Kosteneinsparungspotenzial und fir eine vergleichende Vor- und Nachkalkulation.
Evaluierungs- und Optimierungsschleifen mit dem beauftragten Haustechniker sind aber in je-

dem Fall vorzusehen.
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Eine pragmatische Sichtweise zu den Mehrkosten: Aus Grunden der Nachhaltigkeit investieren
wir wohl doch besser in die Okologie als in anspruchsvolle und mitunter kostenlastige Architek-

turkonzepte.

Aus der Sicht des privaten Wohnbautragers ist letztlich aber ausschlaggebend, dass in Bezug
auf den Passivhausstandard — seitens der Qualitdtsorgane - klare Aussagen gemacht werden:
1) Bei einem Passivhaushaus missen - je nach Erfahrung — zwischen 5 und 10 % an
Mehrkosten einkalkuliert werden.

2) Bei ,Erstprojekten” ist aufgrund der Gewahrleistungspflicht — zusatzlich zur Komfortliftung
mit Warmeriickgewinnung — ein zuschaltbares Heizsystem vorzusehen.

3) Wenn es beim ersten Projekt nicht ganz so klappt ... sollte hinsichtlich der Gewahrung /
Nichtgewahrung von Wohnbauforderungsmitteln eine pragmatische Vorgehensweise Einzug
halten. Nach dem Prinzip: ,Die Qualitatslatte hoch halten, damit die Konsequenzen bei Quali-

tatsmangeln Uberdacht werden*.

PLUS-MINUS: Fazit Energieinstitut

Was bei den Gemeindeprojekten gut funktioniert ist die Tatsache, dass ein ,Kostenkatalog“ fur
eine projektspezifische Mehrkostenberechnung vorliegt. Dadurch lassen sich beispielsweise die
Mehrkosten fur eine Aul3enwand (gemafd Passivhausstandard) recht genau kalkulieren.

Dies ware auch im privat finanzierten Bereich sinnvoll und notwendig. So kann man bereits im
Vorfeld einen Mehr- bzw. Betriebskostenvergleich machen. Etwa fiir die Hausvariante A im
Vergleich zur Hausvariante B.

Besonders hilfreich wére ein Kostenraster vor allem fir Neueinsteiger: Als interne Entschei-
dungsgrundlage, aber auch fur den Vergleich der Gesamtkosten eines Passivhausprojektes
und im Hinblick auf mdgliche Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Etwa fiir die hier vorgestellte

Dimension der ,Betriebskostengarantie®.

Eine Diskrepanz scheint auch dahingehend vorzuliegen, dass im Zusammenhang mit der
energieeffizenten Bauweise zuviel gefordert, aber zuwenig ,gefoérdert* wird. Insofern, dass die
Vorgabe lautet, dass die Warmebriicken optimiert werden miissen. Aber: Es gibt kein Buch
bzw. keinen geeigneten Leitfaden dafur. Als Energieinstitut nutzen wir daher gerade solche
Projekte, damit wir Uber konkrete Praxisbeispiele zu realistischen Werten kommen. Die Latte
kann zwar hoch bleiben, aber der Einzelne muss - im weitesten Sinne - auf ein ,Trainingspro-

gramm* zugreifen kénnen.
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3.5 Fact Box Gartenpark: Erste zertifizierte Passivhauswohnanlage
in Vorarlberg

Objekttyp: Mehrfamilienhaus | GeschoBwohnungsbau
Besonderheit: 1. Passivhauszertifizierung in Vorarlberg bei einem MehrgeschoRobjekt

in Massivbauweise

Baujahr: 2008 mit Fertigstellung 2010

Verkauf: Zum Bezugszeitpunkt Sommer 2010 sind alle Wohnungen verkauft

Objektadresse bei Baubeginn: Sandgasse Haus la

Objektadresse bei Bezug: Gartenpark Haus la

Abb. 10: Passivhauswohnanlage Gartenpark - Nordansicht

Objektbeschreibung
Beim Passivhausprojekt Gartenpark handelt es sich um einen dreigeschofZigen Langsbaukérper
mit insgesamt 29 Wohnungen. Das Gesamtgrundstuck hat eine Grof3e von 5.140 m? und be-
rucksichtigt 3 weitere Baukodrper und eine Tiefgarage, die Uber eine Uberdachte und breite
Rampe befahrbar ist.
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Der erste Abschnitt (Haus 1a) mit 12 Wohneinheiten (2- und 3-Zimmerwohnungen) wird nach

den Vorgaben des Passivhaus Instituts Darmstadt zertifiziert.

Kennwerte fir die qualitatsgeprifte und zertifizierte Passivhauswohnanlage

Energiebezugsflache: 686,9 m2

Energiekennwert Heizwarme: 14,0 kWh/(m2a) - Monatsverfahren
Drucktest-Ergebnis: 05 h*

Primérenergie-Kennwert: 85 kWh/(m?a)

(WW, Heizung, Kuhlung, Hilfs- und Haushalts-Strom)

Primarenergie-Kennwert: 22 kWh/(m2a)

(WW, Heizung und Hilfsstrom)

Heizlast 12 W/m2
Ubertemperaturhaufigkeit 0 %

Somit erfillt das Passivhausobjekt Gartenpark jene Kriterien, die vom Passivhaus Institut vor-

gegeben sind:

Das Gebaude hat einen rundum ausgezeichneten Warmeschutz und bauphysikalisch hochwer-
tige Anschlussdetails. Der sommerliche Sonnenschutz wurde bedacht. Der Heizwarmebedarf ist
begrenzt auf 15 kWh pro m? Energiebezugsflache und Jahr (oder eine Gebaudeheizlast von
10 Wimz2,

Die Gebaudehiille besitzt eine gemaf 1SO 9972 gepriifte, sehr gute Luftdichtheit, die eine Zug-
luftfreiheit und einen niedrigen Energieverbrauch ermdglicht. Der Luftwechsel Gber die Gebéau-
dehille wird bei 50 Pascal Druckdifferenz begrenzt auf 0,6 je Stunde, bezogen auf das Gebau-
deluftvolumen.

Das Haus verfugt Gber eine kontrollierte Wohnungsluftung mit hochwertigen Filtern, hocheffizi-
enter Warmerickgewinnung und niedrigem Stromverbrauch. Dadurch werden eine hohe Innen-
luftqualitat und zugleich ein niedriger Energieverbrauch erreicht.

Der gesamte jahrliche Primarenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und
Haushaltsstrom zusammen betragt bei Standard-Nutzung nicht mehr als 120 kWh pro m?
Wohnflache und Jahr.

Heizung

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt tber eine FuRbodenheizung. Uber eine Komfortliif-
tungsanlage wird die Be- und Entliftung sichergestellt und Gber die eingebaute Warmeruckge-
winnung die Au3enluft vorgewarmt. Die Warmeerzeugung erfolgt Uber einen Pelletskessel, der
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extrem gunstige Betriebskosten ermdéglicht. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zusétzlich

Uber eine Solaranlage mit einem ginstigen Wirkungsgrad.

Okologie

Samtliche Allgemeinrdumlichkeiten und die Auflenanlagen sind mit Energiesparlampen fertig
bestlickt. Eine Regenwassernutzung dient der Gartenbewasserung. Zur leichteren Erreichbar-
keit werden alle GescholRe mit einem barrierefreien Lift erschlossen. Ein riesiger Fahrradraum
im Erdgeschofd fordert die Mobilitdét auch ohne Auto. Ein besonderes Merkmal der Passiv-

hauswohnanlage Gartenpark ist die weitestgehend autofreie Zone.

Baumeisterarbeiten und weitere Arbeiten am Bauobjekt

Kellergeschoss und Tiefgarage: Ausfiihrung als wasserdichte Wanne

AuRBenwéande: Ausfiuihrung in 25 cm gebranntem Ziegelmauerwerk

Stahlbetondecken: Jeweils Uber den Unter-, Erd- und den Obergeschossen

Innenverputz: Mineralischer Verputz auf die gesamten Aul3enwénde und Decken der Erd- und
Obergeschol3e

AuRenverputz: Hoch warmeddmmende Fassade mit Ornamentierung

Trockenausbau: Alle nicht tragenden Zwischenwénde in den Wohngeschossen sind im Tro-
ckenausbau mit beidseitiger doppelter Beplankung hergestellt. Die massiven Wohnungstrenn-
wande sind aus Schallschutzgriinden zusatzlich beplankt

Estrich: Schwimmender Estrich in allen Raumen der Erd- und Obergeschol3e. Der Estrich erfillt
die ONORM B 8110 + 8115 in Warme- und Schalldammung
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3.6 Das Wichtigste in Kirze

1. Die 2010 verabschiedete EU-Gebauderichtlinie gibt vor, dass spatestens ab 2019/2021 nur
noch ,Fast-Null-Energie-Hauser* gebaut werden dirfen. Fir Wohnbautrager und fir Bau-
oder Generalunternehmer ist diese Entwicklung mit Chancen, aber auch mit neuen Risiken

verbunden.

2. Ein mittelstandisches Unternehmen wie Hefel, das zum ersten Mal eine Passivhauswohn-
anlage projektiert, muss den gesamten Plan- und Ausfihrungsprozess, aber auch das fach-
liche Ressourcen- und Anforderungsprofil neu ausrichten. Wie die KMU-spezifische Doku-
mentation zum Pilotprojekt ,Gartenpark Lauterach® zeigt, ist all dies zwingend unter dem

Gesichtspunkt von Risikominimierung und Qualitatssicherung zu sehen.

3. Die Zusammenarbeit zwischen dem Bautrager & Generalunternehmer Hefel und dem
Energieinstitut Vorarlberg steht phasenweise am Scheidepunkt: Bei der Bauweise im Pas-
sivhausstandard sind wichtige Grundsatzentscheidungen nicht am Kostenfaktor, sondern
am Nachhaltigkeitsfaktor auszurichten. Der kommerzielle Anbieter von Wohnungen

orientiert sich im Zweifelsfalle aber an der betriebswirtschaftlichen Rentabilitat.

4. Die energetische Optimierung des Entwurfs gestaltet sich als Langstreckenlauf. Die positive
Erfahrung mit Niedrigenergiebauten hat in der Einstiegsphase dazu verleitet, die Komplexi-

tat und die Qualitdtsanforderungen einer Passivhauswohnanlage grob zu unterschatzen.

5. Luftdichtheit und Warmebriickenminimierung entwickeln sich zur kosten- und qualitatsbe-
setzten Planungsaufgabe. Wahrend Zusatzanforderungen zum Luftdichtheitsgrad ver-
gleichsweise unkompliziert umsetzbar sind, stellt das ,Warmebriickenfreie Konstruieren* die
Planungs- und Ausfuhrungsverantwortlichen auf eine harte Probe: Eine Vielzahl komplizier-
ter Warmebriickendetails muss mehrmals durchgedacht, planungstechnisch gelést und in
die PHPP-Berechnungen integriert werden. Ein Katalog mit Wéarmebriuckendetails doku-

mentiert diesen aufwandigen Optimierungsprozess und ist im Anhang einsehbar.

6. Bei der Projektierung des Heiz- und Liftungssystems handelt es sich um eine Position, die
im Hinblick auf die Gesamtbaukostensumme das verflighare Budget erheblich beansprucht.
Die Komfortliftung mit Warmerickgewinnung und das Ausfallssystem werden deshalb auch
zum Fallstrick hinsichtlich der Fortsetzung des Passivhausprojekts. Mit der Beauftragung
einer Energieeffizienzstudie an den externen Haustechnikplaner wird die Diskussion von Al-

ternativen aber faktisch hinterlegt und durch eine Empfehlung objektiviert.
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Die qualitatsorientierte Herangehensweise und das Ausschopfen der Planungs- und Aus-
fuhrungspotenziale bei der Passivhauswohnanlage ,Gartenpark Lauterach* haben in hohem
MaRe den Wissensaufbau und die Kompetenzentwicklung geférdert. Ein bereichsibergrei-
fend angelegtes Aus- und Weiterbildungsprogramm hat zuséatzlich dazu beigetragen, das
fachliche Know-how auf geeignete Weise zu transportieren und vor allem den Ausfiihrungs-
verantwortlichen — intern und extern — naher zu bringen. Als zuséatzliche Qualitatssiche-
rungselemente sind des Weiteren die Luftdichtheitstests zu nennen, die nach dem Maf3stab
der Passivhauszertifizierung durchgefihrt werden, sowie der Stellenwert, den die Nutzer-

einweisung im Zusammenhang mit der Liftungsanlage zugesprochen bekommt.

Das Ergebnis der Mehrkostenermittlung ist wenig tUberraschend: Die passivhausspezifi-
schen Planungs- und Errichtungskriterien schlagen sich beim ,Passivhaus-Erstprojekt Gar-
tenpark” mit 12 % Mehrkosten zu Buche. Dies erklart sich einerseits, weil aufgrund der Ge-
wahrleistungspflicht, zusatzlich zur kontrollierten Wohnungsluftung mit Wéarmeriickgewin-
nung, eine FuRbodenheizung auf Pellets-Basis eingebaut wurde. Andererseits waren im
Bereich der Warmebruckenoptimierung erhebliche Anstrengungen notwendig (zahlreiche
Ruckschleifen, externe Beratung und Objektivierung). Ein Folgeprojekt wird bereits wesent-
lich effizienter projektiert und umgesetzt werden kdnnen: Hefel Wohnbau kalkuliert zukiinftig

mit rund 7 - 8 % Mehrkosten zur Erreichung der Passivhausstandard-Kriterien.
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4. Projektebene II: Facility Management und Betriebskostenga-
rantie

Das individuelle Nutzerverhalten wird immer wieder als wesentliche Voraussetzung fir dkologi-
sche und energiesparende Konzepte diskutiert.* Beobachten lasst sich in diesem Zusammen-
hang aber, dass es sehr leicht zu einer Bevormundung oder zu einer Uberforderung der Be-
wohner kommen kann. Deshalb konzentriert sich PASSIVHAUSWOHNEN? im zweiten Projekt-
schwerpunkt auf einen klaren Verbrauchervorteil: Pro Jahr sollen in der neuen Passivhaus-
wohnanlage ,Gartenpark Lauterach rund 50 % an Gesamtbetriebskosten eingespart werden.
Hochgerechnet auf 10 Jahre schléagt sich das fur den zukinftigen Bewohner mit ca. € 20.000,--
an direkter Einsparung zu Buche. Eine Messgrolie, die im Vergleich zu Referenzprojekten und

ausgehend von einer 3-Zimmerwohnung erreicht wird.

Transportiert wird der Anreiz Uber eine zertifizierte ,Betriebskostengarantie. Ein Steuerungs-
rahmen, der darauf abzielt, das Bewohnerverhalten in Richtung Energie- und Betriebskostenef-
fizienz zu lenken, ist damit leichter durchsetzbar, weil ,legitimiert”. Im Vordergrund steht ein

Konzept, das Eigentimer- und Mietergemeinschaften dabei hilft, Kosten zu sparen.

Damit energie- und betriebskosteneffizientes Verhalten zum Selbstlaufer wird, missen also
individuelle Nutzentberlegungen ins Spiel kommen. Anpassungs- und Wettbewerbsmechanis-
men markieren hierbei den Ausgangspunkt fir eine gesellschaftlich bedingte Eigendynamik, die
im Idealfall ein neues Selbstverstandnis mit sich bringt. Anders ausgedrickt: Es wird ,normal“,

dass man mdglichst energie- und kosteneffizient wohnen will.

Inhaltliche Anregungen fur den zitierten Steuerungsrahmen holt sich das Wohnbauunternehmen
Hefel Gber ein Facility Management, das ausgehend vom Lebenszyklusmodell fir Gebaude

auch die nutzerseitige Kostenoptimierung im Blick hat.

4.1 Energie- und Betriebskosten: Steuerungsinstrumente flr private
Eigentimer- und Mietergemeinschaften

Die Entscheidung, eine Passivhauswohnanlage zu projektieren, trifft Hefel Wohnbau im Som-
mer 2007 vor dem Hintergrund folgender Marktsituation: Eine ungewdhnliche Kélteperiode

(2006/2007) geht mit einer drastischen Erhdhung der Energiepreise einher. In weiterer Folge

4 Vgl. hierzu bereits die Forschungsarbeiten der Arbeitsgruppe Nachhaltiges Bauen in Minchen (1999), die Studie zur
Akzeptanzverbesserung von Niedrigenergiehaus-Komponenten von Rohracher et. al (2001).
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wird das Passivhaus als Bauweise diskutiert, die hinsichtlich des Primérenergiebedarfs weitge-
hend Unabhangigkeit verspricht. Die Mehrkosten bei der Errichtung werden im Vergleich zum
konventionellen Wohnbau mit rd. 10 — 12 % beziffert.** Eine GroRe, die letztlich auf den Woh-
nungsmarkt umzulegen ist. Die Konsequenz: Wohnen wird (noch) teurer. Ein Szenario, das

angesichts der Klimaschutzziele und neuer EU-Gebauderichtlinien an Realitat gewinnt.

Hefel investiert aus diesem Grund Zeit und Ressourcen fir Instrumente, die Eigentimer- und
Mietergemeinschaften dazu motivieren, sich kostenbewusster zu verhalten. Dezidiert handelt es
sich dabei um eine Betriebskostengarantie, die Verbindlichkeit herstellt, um eine Betriebskos-
tenbuchhaltung, die in Controlling-Manier Vergleichswerte zum Verbrauch von Heizwéarme,
Warmwasser und Strom liefert und um einen Energie-Gebaudemanager, der mit Rat und Tat
zur Seite steht, wenn es gilt, individuelle Optimierungsgrof3en aufzuspiren. ,Facility Manage-

ment im privaten Wohnbau“ dient in diesem Zusammenhang als thematische Klammer.

4.1.1 Betriebskostengarantie

In der Regel verfolgen Wohnbauunternehmen und Nutzer unterschiedliche Interessen. Das
Wohnbauunternehmen will méglichst gewinnorientiert ein Projekt erstellen, der Nutzer tber die
gesamte Lebensdauer Betriebskosten sparen. Die Betriebskostengarantie erweist sich folge-
dessen als ,Schnittstelle”, die Vermittlungs- und Steuerungsfunktion Ubernimmt: Qualitatsan-
spruch und Qualitatsverpflichtung werden auf unterschiedlichen Interessensebenen verbindlich
geregelt und wechselseitig in Beziehung gestellt. Sowohl Bautrdger als auch Nutzer kénnen
entsprechendes Verhalten einfordern. Die Qualitatssicherung fur energie- und betriebskosten-
optimiertes Wohnen wird somit einem Regelkreis tbertragen, der sich selbst aufrecht halt und

der fur Transparenz sorgt.

Fact Box zur Betriebskostengarantie

Ausgehend von der Frage, in welchem Umfang ein Bautréger laufende Kosten beeinflussen
kann, entwickelt Hefel eine Betriebskostengarantie, die unterschiedliche Erfullungskriterien be-
inhaltet: Einerseits geht es um verbraucherunabhangige (bauseitige) Elemente, andererseits
um verbraucherabhangige (nutzerseitige). Unter diesem Gesichtspunkt kann garantiert werden,
dass der Verbrauch fiir Warmwasser und Heizung im Mittelwert der gesamten Wohnanlage bei
max. 25 kWh pro m2zgr und Jahr liegt: Bestétigt durch ein Zertifikat, das dem Eigentimer der

Passivhauswohnung bei Wohnungsiibergabe ausgehandigt wird und 5 Jahre Giltigkeit hat.*

42 Vgl. hierzu bereits Schoberl / Lang 2008.
a3 Vgl. hierzu im Anhang: Betriebskostengarantie.
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Bauseitige MalBnhahmen
(verbraucherunabhéangig)

Benutzerverhalten
(verbraucherabhangig)

Komfortliftung mit Grundwasser-
warmepumpe

Warmwasser und Heizung tber
Pellets und Solaranlage
Dreischeibenverglasung
Uberdurchschnittliche starke Dam-
mung an Kellerdecke, Wand und Dach
Energiesparlampen

Stand-by Schalter

Senkung der Versicherungspramie
Senkung des Verwaltungshonorars
Reduzierung der Liftkosten
Wassersparende Armaturen
Energiebuchhaltung durch den Ge-

Servicearbeiten (Filterwechsel Kom-
fortliftung)

Energiesparlampen

Haushaltsgerate mit Energieeffizienz-
klasse A

Warmwasser- und Heizungsver-
brauch im Durchschnitt der Gbrigen
Bewohner

Inanspruchnahme der fachlichen Mo-
deration (Energie-Gebaudemanager-
Input, Einschulung in Bezug auf die
Komfortllftung)

Berucksichtigung der Energiespar-
tipps vom Gebaudemanager

baudemanager RegelmaRige Teilnahme an Eigenti-
¢ Internettarif Check merversammlungen
e Telefontarif Check ¢ Reinigungsdienste

e SAT-Anlage auf dem Gebaude

Abb. 11: Verbraucherunabhé&ngige und verbraucherabhéngige Erfullungskriterien fur die Betriebskostengarantie

Betriebskostengarantie als Marketingansatz

Wenige Monate nach Bewerbungsbeginn (Herbst 2007) sind die 12 zertifizierungsrelevanten
Passivhauswohnungen bereits verkauft. Denn wie sich zeigt, ist eine Passivhauswohnung mit
Betriebskostengarantie fir Eigennutzer und fiir Investoren gleichermafen interessant: Der Ei-
gennutzer kann nachweislich seine Kosten optimieren, der Investor besitzt eine Anlegerwoh-
nung mit besten Vermietungsaussichten. Was dazu fihrt, dass auch die Mietnachfrage das

verfiigbare Angebot Ubersteigt:

“‘-llllllllllllll..

Unsere Anlegerwohnun-
gen mit Betriebskosten-
garantie wurden mieter-
seitig auBerordentlich
gut nachfragt (V.

«®, TOmasini)

Veronika Tomasini, Gebdudemanagerin: ,Obwohl der

tamEEEN

Standort immer eine wesentliche Rolle spielt: Die

*
.

Betriebskostengarantie ist ein zugkraftiges Thema. oot

*
.lllllllll“

s aussssssnnnnnnnnn?®

.
Unsere Anlegerwohnungen waren investor- "‘: e
“‘:‘ u®
und mieterseitig aul3erordentlich gefragt.

Wir hatten regelrecht eine Warteliste*.
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Die Betriebskostengarantie fithrt damit zum gewiinschten Marketingeffekt. Im Vergleich zu den
Gesamtbetriebskosten liegt der passivhausbedingte Minderkosteneffekt fir Heizwdrme und
Warmwasser namlich bei lediglich 20 — 25 %. Die verbleibenden rd. 80 % an Betriebskosten

bleiben auch vom Passivhausstandard unberihrt.

g EEEEEEEEEENEEENEEN,

. L4

*

Bmstr. Wilfried Hefel: ,Das Passivhaus ist aus unserer Sicht kein E g::e?;nfi? ;zgt?:nasK;\lf'
Marketing-Knaller. Die Einsparung von Heizwarme und E Pea:]‘{sn"q"ggs”ggg E‘.an(;g?f
Warmwasser schlagt sich fur den Einzelnen nur marginal zu .+ potenzial wesentlich
Buche und der hthere Wohnkomfort ist im Vorfeld )‘:‘_'_‘_ . ?\?vtﬂebfgsllffert werden
schwer zu vermitteln. Um einen echten Kaufanreiz fur eine PUT T,

Passivhauswohnung zu schaffen, muss das Einsparpotenzial deshalb wesentlich héher

beziffert werden®“.

Diese ,Produkteinschatzung” zum Passivhaus filhrt dazu, dass Hefel samtliche Aufwendungen
einer Wohnanlage analysiert, die als Gesamtbetriebskosten ausgewiesen und auf den Einzel-
nen umgelegt werden. Dabei zeigt sich, dass ein Wohnbauunternehmen in besonderer Weise
dazu befahigt ist, im Interesse der zukunftigen Bewohner an der Kostenschraube zu drehen.
Wenn es zum Beispiel darum geht, Versicherungspramien und Verwaltungshonorare fiir eine
Wohnanlage auszuhandeln:

amassssssssssnmEs,

“

L 4

. ) d I . L

DI Graziella Hefel: ,In unserer Funktion als QPTG [NTER [0 [BE20g 60T
—pprtt Hausverwaltung und r

Bautrager ubergeben wir die Wohnanlage fffmessa... Versicherung Bestkondi- =
= tionen einkaufen, die wir &

bei Fertigstellung an die Eigentiimer. Diese legen bei der © anEigentimer und Mie- ~ *
Eigentimerversammlung auch fest, wer die Hausverwaltung E Leéfvgle)zltergeben (G. .
. L ]

Ubernehmen soll oder wer Versicherungstrager wird. Durch ‘eu P

unseren Unternehmersstatus haben wir aber eine ganz andere Verhandlungsstérke:
Wir kdnnen bereits in der Bauerrichtungsphase Bestkonditionen einkaufen, die wir

dann an die Eigentimer und Mieter weitergeben®”.

Und so zeigen sich im Analyseverlauf immer mehr Kostenpunkte, die sich bautragerseitig auf
einen langeren Zeitraum hinaus absichern lassen. Weil plétzlich Betriebskosten ins Blickfeld
riicken, die unabhangig vom Energieverbrauch zu sehen sind. Beispielhaft die Instandhaltungs-

und Wartungskosten einer Wohnanlage:
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Bmstr. Wilfried Hefel: ,Wir haben bei der Ausschreibung
der Personenaufziige bislang jenem Anbieter den Zuschlag
erteilt, der uns in Bezug auf die Anschaffungskosten den
besten Preis geboten hat. Heute sehen wir die Sache

anders: Auch die laufenden Kosten, wie TUV-Priifungen und ¢

“-IIIIIIIIIIIIII..

*

3

.

® teilung zu beriicksichti-
1\ wa, 9en (W. Hefel).
.

Auch die laufenden
Kosten, wie TUF-
Prifungen und die re-
gelmaRige Wartung, sind
im Zuge der Auftragser-

®ausssmnmEnnn®

..IIIIIIIIIIIIIIII‘

die regelmafige Wartung, sind im Zuge der Auftragserteilung zu berticksichtigen®.

Eine wichtige Rolle spielen auch architektonische Grundsatzentscheidungen. Das beginnt bei

der Tiefgaragenabfahrt und reicht von der Vorplatz- oder Fassadengestaltung bis zur Dachkon-

zeption: Eine Uberdachte Zufahrt muss im Winter nicht beheizt werden, ein Vorplatzkonzept mit

Uberlegter Gartengestaltung ist weniger aufwandig in der Pflege, eine Fassadengestaltung oder

ein Dachkonzept sollten weniger an der Asthetik als vielmehr an der Langlebigkeit ausgerichtet

sein.

Analyse- und Konzeptionsraster fur die Betriebskostengarantie

Die prognostizierte Betriebskosteneinsparung von rund 50 % basiert auf dem Vergleich von

zwei unterschiedlichen 3-Zimmerwohnungen. Auf der einen Seite die Referenzumgebung einer

konventionell errichteten Hefel-Wohnanlage (74 m2, Baujahr 2004, Olheizung), auf der anderen
das neue Projekt, realisiert nach den Anspruchskriterien von PASSIVHAUSWOHNENS3 (60 m?,

Baujahr 2007). Die durchschnittlichen Verbrauchswerte entfallen auf 2 Erwachsene und 1 Kind:

Standart- PASSIVHAUS-
Wohnung WOHNEN?
70 m? 60 m?
l. Betriebskosten Kosten / Kosten / Mon./ Bau- und nutzerseitige Maf3-
It. Hausverwaltung Mon./ EUR EUR nahmen
1. Grundsteuer 1,00 1,00 | Befreiung bei Inanspruch-
nahme von WBF
2. Versicherungspramie 15,00 10,00 | 0,75 %o / € 100.000,-- VS,
Verhandlung mit Versiche-
rung, u.a. kleinere Glasfla-
chen
3. Verwaltungshonorar pauschal 20,00 13,00 | 0,80 %o / € 100.000,-- Ver-
handlung mit Verwaltung, u.a.
genaue Definition der Aufga-
ben, anlassbezogene Ver-
rechnung, Facility Manage-
ment-Konzept
4. Pflege, Reinigung Allgemeinflachen 9,00 6,00 | Moderation in Bezug auf

Eigenleistungen (Aufgaben-
pakete je Top)
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5. Winterdienst (Raumung, Streumaterial) 2,00 2,00 | Uberdachte Tiefgaragenein-
fahrt, Gitterroste fur Rampe
6. Strom allgemein 6,00 5,00 | Bewegungsmelder, Energie-
spar- und Solarlampen
7. Mullgebuhren 2,00 1,00 | Gewissenhafte Trennung,
Eigenkompostierung
8. Kosten Aufzug (Notruf, TUV, Wartung ) 10,00 4,00 Spezialtarif fur Herstellerrevi-
sion U/€ 30, und Notruf
0/€36,-- fur gesamte Wohn-
anlage
9. Kleinreparaturen, Instandhaltung (Spielplatz), | 6,00 4,00 Ausverhandelte TUF Kosten
Leuchtmittel fur Spielgerate, langlebige
Leuchtmittel,  Sandwechsel
durch Bewohner
10. Kabel-TV 15,00 0,00 SAT-Anlage
11. Reparaturriicklage 20,00 15,00 0,25 / m? w/ Kunststofffens-
ter, Fassadenschutz, weniger
Verschleil3teile bei Heizung
12. Ol-/Gaskosten (0,50 / m2) 40,00 5,00 Kosten fiir Pelletsheizung
w/Warmwasseraufbereitung
und ev. Raumheizung
13. Kosten Passivhausheizung und Komfortlif- | 0,00 10,00 Strom, Filter, etc., fur Kom-
tung fortliftung
14 Warmwasser 16,00 9,00 Wassersparende Armaturen,
Solaranlage, Verbrauchsver-
gleiche durch Gebaudema-
nager
15 Kaltwasser 18,00 17,00 Wassersparende Armaturen,
Solaranlage, Verbrauchsver-
gleiche durch Gebaudema-
nager
180,00 102,00
Kosten / m2 2,43 1,70
Realisierbare Einsparung / Monat 22,00

Kosten Kommunikation und TOP-

Kosten / Mon./

Kosten / Mon./

Bau- und nutzerseitige MaR-

spezifische Kosten (Strom) EUR EUR nahmen
16. Strom 48,00 43,00 | Betriebskostencontrolling
(Buchhaltung), Aufzeigen von
Einsparungspotenzial, Bewe-
gungsmelder Diele, Stand by
Taste
17. TV-GIS-Gebuhren 17,00 17,00
18. Internet 40,00 19,.00 | Internet Tarifcheck bei der 1.
EV und mind. jahrlich durch
Gebaudemanager
19. Telefon 42,00 25,00 | Telefon Tarifcheck bei der 1.
EV und mind. jahrlich durch
Gebaudemanager
327,00 206,00
Kosten / m? 4,42 3,43
Realisierbare Gesamteinsparung / Monat EUR 121,00 =58,60% von EUR 206,00

Abb. 12: Analyse- und Konzeptionsraster Betriebskostengarantie
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Wenngleich Analyse und Prognoserechnung vor dem Hintergrund von Hefel-Wohnbau-
Verhéltnissen erfolgen, wird das Ergebnis der empirischen Realitat gerecht.** Wie weitreichend
nach Einsparungspotenzial gesucht werden kann, war fir den Wohnbautrager aber doch tiber-

raschend.

4.1.2 Betriebskostenbuchhaltung

Eine Betriebskostengarantie, die auf verbraucherunabhéngigen und auf verbraucherabhangigen
Erfullungsbedingungen aufbaut, so die Einschatzung der Hefel-Arbeitsgruppe, ist nur unter fol-
gender Voraussetzung denkbar: Es sind Instrumente notwendig, die den einzelnen auch dabei
unterstiitzen, energie- und betriebskosteneffizient zu handeln. Flankierend zur Betriebskosten-
garantie wird fur die Passivhauswohnanlage Gartenpark daher eine Betriebskostenbuchhaltung
eingefuhrt. Dabei steht die die Erfassung der Jahresverbrauchswerte fiir Heizung, Warmwasser

und Strom im Vordergrund: Fir das Gesamtobjekt und je Wohneineinheit / mz,

Fact Box zur Betriebskostenbuchhaltung

Bei der Betriebskostenbuchhaltung geht es um die Generierung von aussagekraftigen Daten fiir
regelméaRig stattfindende Eigentimerversammlungen. Anhand von Balkendiagrammen sollen
die Bewohner in die Lage versetzt werden, den eigenen Energieverbrauch (Heizwarme, Warm-
wasser und Strom) in ein Bezugsverhaltnis zu den Mitbewohnern zu stellen. Mit diesem neuen
Ansatz will Hefel als Wohnbautrager eine Diskussion in Gang setzen, bei der es in Bezug auf
den individuellen Umgang mit Energie- und Betriebsaufwendungen um Bewusstseinsbildung
geht: ,Wenn meine Nachbarn 30 % weniger Strom verbrauchen, mdchte ich wissen, woran das
liegt". Im Idealfall wird das eigene Verbraucherhalten kritisch reflektiert und im Hinblick auf den

subjektiv erzielbaren Nutzen neu ausgerichtet.*®

Verhaltensénderungsprozesse dieser Art erklart die Soziologie Uber gesellschaftlich bedingte
Anpassungs- und Wetthewerbsmechanismen. Vorausgesetzt, es gibt einen ,Beobachtungs-
raum*“. Denn unabhéangig davon, ob dieser real oder nur virtuell ist: Wenn ein hachahmenswer-
tes Verhalten einsichtig und beobachtbar wird, kann man davon ausgehen, dass Folgendes
passiert: ,Was meine Nachbarn tun oder nicht, nehme ich — mehr oder weniger bewusst — zur

Kenntnis. Wenn aber gleich Mehrere in nennenswerter Héhe Kosten einsparen, ist meine Neu-

a4 Vgl. zum Betriebskostenspiel Osterreich die STATISTIK AUSTRIA: www.statistik.at [Oktober 2010].
+ Vgl. hierzu auch das 2010 lancierte Projekt ,velix“ der Vorarlberger Kraftwerke AG unter www.velix.vkw.at [August
2010].
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gier geweckt. Und es ist sehr wahrscheinlich, dass ich tber kurz oder lang versuchen werde,

mein Verhalten an das meiner Nachbarn anzupassen“.46

EDV-gestitzte Datenerfassung

Den AnstoR fur die Betriebskostenbuchhaltung liefert ein Softwareprodukt, das vom Energiein-
stitut Vorarlberg im Rahmen des e5-Programms entwickelt wurde:*’ Die Energiebuchhaltung (=
EBO) ist ein zentrales Instrument zur Optimierung des Energiebrauchs von kommunalen Ein-
richtungen. Der Erfolg von EBO beruht unter anderem auf folgendem Nebeneffekt: Im Laufe der
Jahre hat sich ein regelrechter Wettbewerb entwickelt, wer von den e5-Gemeinden ,Energie-

sparmeister wird.

Das EBO-Szenario ist auf die Verhaltnisse einer Eigentimer- und Mietergemeinschaft grund-
satzlich Ubertragbar. Als Herausforderung zeigt sich jedoch, dass die kommunale Software mit

ihren definierten Parametern nicht ohne Weiteres auf Wohnbauzwecke umgelegt werden kann.

Daraufhin entwickelt Hefel ein Pflichtenheft, das aus Sicht der Hausverwaltungsexperten zu
sinnvollen und verwertbaren Ausgabedaten fihrt. Mit Hilfe hausinterner IT-Kompetenz wird
schlie3lich ein Analoginstrument zu EBO entwickelt, das eingabe- und ausgabetechnisch den

gewiinschten Kriterien entspricht:

Startseite Lfd. Nr. Einheit Eigentiimer Mieter Wohnfliche
Statistiken / Listen
aktuelle Telefonlist g A EE= R L83
S N B 2 Am Moosbach Top 2 88.53
‘,Eélfca;:]ﬂ'age 3 Am Moosbach Top 3 88
o - 4 Am Moosbach Top 4 71
5 Am Moosbach Top 5 71
Kontakt 6 Am Moosbach Top 6 63
7 Am Moosbach Top 7 105
e 8 Am Moosbach Top &8 102
Bauprojekt Lfd. Nr. Nutzwert Personen Heiz. kWh WwW m? KW m? Zeitraum von bis Verbr. kWh Brutto
Neu (+) 1 [o [o [o.0 Jo.o Jo.0 o oo B o B Jo.o [o.0
2 Jo Jo Jo.0 Jo.o Jo.0 oo | Mo B oo Jo.0
Erweiterte Suche... £ lo lo fo.0 lo0 lo.o oo | 8 o 8 lo.o fo.0
Mietangelegenheiten 4 [o [o [oo Joo Joo o0 | M [o B oo [o-o
Energisbuchhaltung 5 [o [o oo [0 fo0 Joo o0 | o B oo Jo.0
6 0 0 0.0 0.0 0.0 00 00 0i 0.0 0.0
Veranstaltung I I I I I I ﬂ I ﬂ I I
- 7 Jo Jo [oo Joo Joo Joo oo | Mo B oo [oo
] [o [o [oo [o.0 [o.0 [ocoo-oo-00 | B [o o | B [o0 [0
Bl Ea Speichern und Weiter Tabelle lgschen
Aufgabe
Neu
Erweiterte Suche...

Abb. 13: Erfassungsmaske fiir wohnbautragerspezifische Energiebuchhaltung

46 Vgl. hierzu ausfiihrlich Schimank (2002) zum strukturdynamischen Verénderungsprozess.
47 ausfihrliche Informationen zu EBO als Instrument des e5-Programms liefert das Energieinstitut Vorarlberg:
www.energieinstitut.at [Oktober 2010].
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Praxistauglich wird das Ganze insbesondere deshalb, weil das EBO-nahe Programmierergeb-
nis mit der Objekt- und Kundendatenbank von Hefel verknipft ist. Die Fihrung einer Energie-
buchhaltung wird damit zu einem Workflow, der ahnlichen anderen Aufgaben in der Ablaufor-

ganisation Berucksichtigung findet.

Konzeptionsgrundlage fiir EBO aus der Wohnbautrager-Perspektive

Bezugspunkt fir das Pflichtenheft und zur Sammlung von Erfahrungswerten sind zwei konven-
tionelle Hefel-Wohnanlagen (Baujahr 2001 und 2003). Dank dem Einverstandnis der Eigenti-
mer ist es mdglich, auf entsprechende Energieverbrauchsdaten aus den Jahren 2006 und 2007
zuriickzugreifen. Dabei bestétigt sich, dass der Vergleichsansatz nicht nur theoretische sondern

auch praktische Relevanz hat. Im Rahmen der Eigentimerversammlung der Test-Wohnanlage

Moosbach Lustenau lasst sich Folgendes beobachten: esuEEEEEEEEEEEEEEE,
*
*  Bei der Eigentimerver-
. sammlung hat sich eine 3
Mag. Doris Nussbaumer: ,Die unterschiedlichen . ;%erg?;kuuns; Iggtrzi;b s- 1
Verbrauchswerte je Top wurden bei der gent® > koitensparenqcle(n IM(%B- .
»® nahmen entwickelt (D. E
Eigentimerversammlung mit gro3em . .'.‘.'.‘. ww=s===, Nussbaumer). :
*
Interesse kommentiert. Es hat sich vor allem eine rege LR LR LR L L L E e

Diskussion in Bezug auf energie- und betriebskostensparende MalRhahmen entwickelt:
Die Wohnungen Top 4, 5 und 6 sind aufgrund ihrer WohnungsgréRe und

Personenanzahl namlich durchaus vergleichbar.”

Jahr 2007 - Verbrauchte Heizleistung pro Top in kWh
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Abb. 14: Auswertungsdiagramm zum Jahresverbrauch von Heizwéarme je Wohnungstop

Eine weitere Erkenntnis, die aus den Testerfahrungen mit EBO abzuleiten ist: Die Offenlegung

individueller Verbrauchswerte stellt fir die Bewohner kein Problem dar. Jeder verbindet mit dem
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direkten Vergleich individuelle Vorteile. Zumal Hefel Wohnbau mit dieser Erfassung auch darauf
abzielt, dass Wohnanlagen zukunftig hinsichtlich ihrer Gesamtbetriebskosten vergleichbar wer-
den. Fir die Eigentiimer der zitierten Test-Wohnanlage ware dies beispielsweise von besonde-
rem Interesse. Dem Facility Management-Gedanken wird diese kaufmannische Ausrichtung —

auch und gerade bei gro3en Wohnobjekten in Privatbesitz - also zweifelsohne gerecht.

4.1.3 Energie-Geb&udemanager

Mit dem Energie-Gebaudemanager steht in der Passivhauswohnanlage Gartenpark ein An-
sprechpartner zur Verfigung, der auf Grundlage der Betriebskostenbuchhaltung dem Einspar-
potenzial von Energie- und Betriebsaufwendungen hdchstes Augenmerk schenkt. Weder Haus-

verwalter noch Hausmeister ilbernehmen in diese Richtung derzeit Mitverantwortung.

Zu dieser Schlussfolgerung gelangt Hefel als Wohnbautrager, der auf 60 Jahre Marktkenntnis
zurlickgreifen kann und mit der Vermietung und Verwaltung von mehr als 500 Anlegerwohnun-
gen betraut ist. Im Rahmen der Forschungsbemiihungen zu PASSIVHAUSWOHNEN? scheint
eine Anlehnung an das Facility Management-Konzept daher nur sinnvoll, zumal gemeinnitzige
Wohnbautréager diese Praxis ohnedies pflegen.48 Allerdings vor dem Hintergrund eines be-
triebswirtschaftlich organisierten Vermieters, der Uber groRe Wohnungsbestande verfigt. Aus
dem Erfahrungsaustausch mit der Geschéftsfiihrung der VOGEWOSI, der gréRten gemeinniit-
zigen Wohnbauvereinigung in Vorarlberg, resultieren daher wichtige Hinweise, welches Anfor-

derungsprofil ein Energie-Gebaudemanager mitbringen solite.*

Fact Box zum Energie-Gebdudemanager

Als bestelltes und von Hefel Wohnbau bezahltes Organ betreut der Energie-Gebaudemanager
mit dem Einverstandnis der Eigentimer- und Mietergemeinschaft in den ersten 3 Jahren ab
Bezug die Betriebskostenbuchhaltung. Daraus leiten sich Controllingaufgaben ab, die sich auf
die Steigerung der Energie- und Betriebskosteneffizienz beziehen.

Beim Pilot- und Forschungsprojekt in der Passivhauswohnanlage Gartenpark koordiniert der
Energie-Gebaudemanager auch die Leistungen der Hausverwaltung und des Hausmeisters.
Nach Ablauf von 3 Jahren Ubergibt er seine Agenden an die Eigentimergemeinschaft der

Wohnanlage.

Der Aufgabenbereich des Energie-Gebdudemanagers umfasst ein breites Spektrum:

8 Vgl. hierzu Gondring / Wagner (2007: 53), die im Zusammenhang mit Facility Management auch von
~Querschnittsfunktionen“ sprechen und dabei die Datenerfassung fur die rechnergestitzte Betreuung von Gebauden
ebenso thematisieren wie Qualitdtsmanagementsysteme.

9 Bei der VOGEWOSI handelt es sich um die gréRRte Wohnbauvereinigung in Vorarlberg: http://www.vogewosi.at [Ok-
tober 2010].
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Kaufménnisches Gebdudemanagement

= Einholung der Einverstandniserklarung von Eigentimern und Mietern fiir die Erfassung von
Heizwarme und Warmwasser

= Einholung der Einverstéandniserklarung von Eigentimern und Mietern fir die Online-
Datenabholung der Stromaufwendungen bei der VKW (Vorarlberger Kraftwerke)

= EDV-gestitzte Erfassung der Jahresverbrauchswerte fir Heizwérme, Warmwasser und
Strom je Top und Gesamtwohnanlage

= Auswertung und Bereitstellung der Daten fir die jahrlich stattfindende Eigentiimerversamm-
lung

= Laufende Prifung der glnstigsten Markttarife von Mobiltelefon- und Internetanbietern und
auf Wunsch Bereitstellung der Ergebnisse

= Vorstellung und Kommentierung der Verbrauchswerte gegeniber der Eigentiimerversamm-
lung mit fachlichen Hinweisen zum Energie- und Betriebskostensparen

= Fachlich und sozial kompetente Moderation in Bezug auf Passivhausfragen oder Anfragen

zur Energie- und Betriebskosteneinsparung

Technisches Gebdudemanagement

= Aushandigung des Benutzerleitfadens bei Mieter- oder Eigentiimerwechsel

= Einfihrungstermine mit Bedienungshinweisen zur Liftung und Heizung

= Ansprechperson bei technischen Stérungen im Bereich der Liftung und Heizung

= Abschluss und Kontrolle der Wartungsvertrége fur Luftung und Heizung

Angesichts der gesellschaftlichen Okologisierungstendenz zeigt der typisierte Energie-
Gebaudemanager jedenfalls, dass auch im Immobilienbereich vermarktbare Leistungsfelder
brach liegen. Inwieweit damit betriebswirtschaftliche Gewinne einzufahren sind, ist eine andere
Frage. Aus heutiger Sicht zumindest obliegt es der Hausverwaltung, dem Makler oder — wie hier
demonstriert — dem Wohnbautrager, ob die Auslastung eigener Kapazitdten maoglicherweise

zugunsten der Energie- und Betriebskostenoptimierung erfolgt.

Die Frage der Finanzierung stellt sich am Beispiel der Passivhauswohnanlage Gartenpark aber
auch bei Hefel. Spatestens bei der 3. Eigentimerversammlung. Zu diesem Zeitpunkt wird sich
entscheiden, inwieweit die Bewohner daran interessiert sind, sich weiterhin im Sinne der Ener-
gie- und Betriebskosteneffizienz zu engagieren: Je fir sich gesehen, aber auch in Bezug auf

das Gemeinwohl der Eigentimer- und Mietergemeinschatft.
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4.1.4 Benutzerleitfaden

Die Bewohner der Passivhauswohnanlage Gartenpark erhalten von Hefel Wohnbau einen eige-
nen Benutzerleitfaden. Darin enthalten sind Energiespartipps, Grundlegendes zum Passivhaus,
Informationen zum Programm PASSIVHAUSWOHNENS und vor allem: Detailliertes zur Heiz-
und Luftungstechnik. Nach Einschatzung von Experten bestimmt diese technologische Kompo-
nente maRgeblich die Nutzerakzeptanz. Wohnraumliiftungen oder sogenannte Komfortliftun-

gen sind nach wie vor wenig bekannt und werden daher mit Skepsis betrachtet.*

Pfluger und Feist, die gemeinsam mit Ludwig und Otte ein ,Nutzerhandbuch fiir den Geschol3-
wohnungsbau in Passivhaus-Standard“ erarbeitet haben, ist jedenfalls beizupflichten: Eine op-
timistische Erwartungshaltung in Bezug auf Akzeptanzwerte setzt eine ,gewisse Vorinformation
der zukinftigen Bewohner* voraus.>

Fur Hefel Wohnbau ist diese Empfehlung in Verbindung mit dem Verkauf und der Vermietung
von Passivhauswohnungen als zwingende BegleitmalRnahme zu deuten. Denn die Toleranz-
schwelle von Kunden, die betrachtliche Mittel in die Anschaffung von Eigentum investieren, ist
erfahrungsgemalf niedrig. Aus diesem Grund wird der Benutzerleitfaden bereits bei der ersten
Eigentimerversammlung vorgestellt und thematisiert. Der Inhalt des Leitfadens entspricht in
weiten Teilen dem oben erwéhnten Nutzerhandbuch von Pfluger und Feist, jedoch wurde ver-
starkt auf Lesefreundlichkeit und einen Ubersichtlichen Aufbau geachtet. Das Layout folgt der

Corporate Identity von Hefel Wohnbau.

Der Stellenwert, den Hefel der Nutzerakzeptanz beimisst, dul3ert sich auch am Beispiel eines
eigenen Informationsprogramms, bezeichnet als KIK = Kundeninformationskonzept fur PAS-
SIVHAUSWOHNENS3. Dies beinhaltet auszugsweise folgende Punkte:

= Adaption von Verkaufsunterlagen, Exposés und Mietvertragen in Bezug auf Passivhausbe-
sonderheiten
=  PASSIVHAUSWOHNENS? als Themenschwerpunkt der 1. Eigentiimerversammliung
- Wertschatzende Ambiente an der Panoramawand im Terminal V, dem Virtual Reality
Center von Hefel Wohnbau
- Information Uber die Besonderheiten der Passivhaustechnologie

- Information zum Benutzerleitfaden

%0 Vgl. hierzu Rohracher et. al (2001) und die bereits zitierte Studie zur Akzeptanzverbesserung von Niedrigenergie-
haus-Komponenten.

51 Vgl. hierzu online unter: www.passiv.de [Oktober 2010]: Nutzerhandbiicher zum Passivhaus. Word und PDF-
Dokumente zum kostenlosen Download.
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- Information Uber persdnlichen Einschulungstermin der Heiz- und Liftungsanlage mit
einem Technikexperten und dem Energie-Gebdudemanager im Rahmen des Handwer-

kertages

= Energie- und Betriebskosteneffizienz als Themenschwerpunkt der 2. Eigentiimerversamm-
lung

* Personliche Ubergabe des Benutzerleitfaden an die Bewohner (Eigentiimer, Mieter) durch
den Bauleiter

= Energie- und Betriebskosteneffizienz als Themenschwerpunkt der 2. Eigentimerversamm-
lung

= Informationsschreiben Uber die Moglichkeit einer bedarfsbezogenen Nachschulung zur
Heiz- und Liftungsanlage

= Informationsschreiben zur Wartungsdienstleistung ,Filterwechsel bei der Liiftungsanlage“

= Personlicher Einschulungstermin zur Heiz- und Luftungsanlage bei Mieterwechsel

4.1.5 Gebaudemanagerhandbuch

Naturgemal beschrankt sich der Einfluss von Nutzern im GescholRwohnungsbau auf den Be-
reich der einzelnen Wohneinheiten. So liegt die Betreuung und Wartung gemeinschaftlich ge-
nutzter Gebaudekomponenten und haustechnischer Anlagen (z.B. Luftungszentrale) in der Ver-
antwortung der Hausverwaltung. Fur diesen Zweck handigt der Haustechniker entsprechende
Planungsunterlagen und Wartungsvorschriften aus, die jeweils wohnanlagenspezifisch zu erar-

beiten sind.

Ein eigenes ,Gebadudemanagerhandbuch”, das Uber den Benutzerleitfaden hinaus wichtige
Grundlagen und Zusammenhéange zum Passivhaus-Standard beinhaltet, hat unter Bezugnahme
auf die PASSIVHAUSWOHNENS3-Idee zusatzliche Berechtigung: Der definierte Energie-
Gebaudemanager mit Schnittstellenfunktion zu Hausverwaltung, Hausmeister und Nutzern ist in
seiner Funktion als Moderator auf kompakte Information angewiesen.

+AUf einen Blick" muss er in der Lage sein, einen Sachverhalt zu analysieren: Sei dies ein tech-
nischer Luftungsdefekt, der auf unsachgeméfen Filterwechsel zurtckzufihren ist. Oder ein
Fensterglas, bei dem es gelegentlich zu Beschlag von au3en kommt, was in Verbindung mit der
Dreischeibenverglasung zu sehen ist. Probleme dieser Art sind einfach zu klaren, ohne dass

voreilig ein Servicetechniker gerufen wird, der ungeplante Folgekosten verursacht.

Weil auch zu diesem Sachverhalt, dhnlich dem Benutzerleitfaden, von Pfluger und Feist nutzli-

che Unterlagen vorliegen, tbernimmt Hefel fir die Passivhauswohnanlage Gartenpark den In-
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halt eines Gebaudemanagerhandbuchs, das eigens fur den Bedarf von Geschol3wohnbauten
im Passivhausstandard entwickelt wurde.*” Das Layout wird der Corporate Identity von Hefel
Wohnbau angepasst. Das Handbuch bertcksichtigt zusatzlich die technischen Unterlagen der
Hausverwaltung, das Aufgaben- und Energie-Gebaudemanagerprofil sowie Detailliertes zur

Betriebskostengarantie und zur Betriebskostenbuchhaltung.

4.1.6 Theorie und Praxis: Kurzberichte

Ob Betriebskostengarantie oder Energie-Gebaudemanager: Aul3enstehende beeindruckt offen-
sichtlich immer wieder die Plausibilitdt der Ausgangsidee. Und damit die Frage, wo genau ein
Wohnbautrager ansetzen kann, dass sich ganze Eigentimer- und Mietergemeinschaften ener-
gie- und betriebskosteneffizienter verhalten. Mit den Worten der Projektbeteiligten von PAS-
SIVHAUSWOHNEN?: Wesentlich mehr, als man glauben mdchte! Allerdings kommt es in der

Umsetzungspraxis immer wieder zu Bewahrungsproben:

Betriebskostengarantie

Die Betriebskostengarantie ist als Schnittstelle definiert, die auch am Verhalten (= nutzerseitige
Verpflichtungen) ansetzt. Weil dieses Verhalten nutzerabhangig ist, muss es verbindlich einge-
fordert werden. Die Méglichkeiten dazu sind beschréankt und reduzieren sich fur den Wohnbau-

trager auf folgende Zugangsebenen:

Betriebskostengarantie- und Energieeffizienzhinweise in der Errichtungsphase

= Kundenschreiben mit expliziter Passivhausinformation bei Kaufvertragsunterzeichnung,
Rohbaufertigstellung und kurz vor Bezug (Hinweis auf den Kauf von Energiesparlampen
und Hausgeraten der Energieeffizienzklasse A im Zusammenhang mit der Betriebskosten-
garantie)

= Persdnliche Kundeninformation zu Energieeffizienzanforderungen durch den Bauleiter im
Zuge der Detailplanung

= Ausstattung von Prospekten, Exposés, Verkaufs- und Detailplanen mit Energieeffizienzhin-
weisen (fur Kunden)

= Ausstattung der Detail- und Installationsplane mit Energieeffizienzhinweisen (fir Handwer-
ker und Subunternehmer)

= Eigentimer- und Mieterinformation bei der 1. und 2. Eigentiimerversammlung

52 Vgl. hierzu ebd. unter: www.passiv.de.
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Praxisbericht 1: Trotz zahlreicher Hinweise, dass die Betriebskostengarantie an den Einsatz
von Energiesparlampen geknipft ist, sto3t diese Empfehlung bei Eigentimern und Mietern auf

taube Ohren. Begriindung: fehlende Asthetik.

Praxisbericht 2: Das Uberpriifen der Energieeffizienzklassen bei Haushaltsgeraten ist nicht
ohne weiteres mdoglich. Kiihischrank und Geschirrspuler sind eingebaut und die Prifplaketten

meist nicht mehr sichtbar, beschadigt oder entfernt.

Praxisbericht 3: Bei der Betriebskostenanalyse scheint das Kabel-Fernsehen als wesentlicher
Kostenfaktor auf. Vor dem Hintergrund der Betriebskostengarantie investiert Hefel deshalb in
eine zentrale SAT-Fernsehanlage, damit sich die Bewohner die Kabel-TV-Gebiihr von € 15,00
einsparen. Dieser ,Nachhaltigkeitsbeitrag” bringt aber einen unerwarteten Abwicklungsaufwand
mit sich: Eigentiimer wie Mieter konfrontieren Hefel hinsichtlich der SAT-Paket-Losung mit einer
Endloswunschliste an zuséatzlichen individuellen Sendeprogrammen. Die Abstimmung mit den
Bewohnern und dem Elektro-Haustechniker ist aufwandig und muss in geordnete Bahnen ge-

lenkt werden.

Betriebskostenbuchhaltung

Die Erfassung von Energieverbrauchswerten je Wohnungstop setzt das Einverstandnis der
Nutzer voraus. Datenschutzrechtlich und ausgehend von den bereits zitierten Test-

Wohnanlagen unter Punkt 4.1.2 ist hierbei Folgendes zu beachten:

Praxisbericht 4: Heizwarme- und Warmwasserbrauch sind einfach zugéanglich, weil diese Daten
Bestandteil der Betriebskostenabrechnung laut Hausverwaltung sind. Es genigt ein Beschluss
im Rahmen der Eigentimerversammlung, dass die Betriebskostenaufstellung auch fir die ei-

gens gefluhrte Betriebskostenbuchhaltung zur Verfligung stehen soll.

Praxisbericht 5: Der Stromaufwand wird dem einzelnen Bewohner direkt in Rechnung gestellt
und scheint auf der Betriebskostenabrechnung der Hausverwaltung nicht auf. Der Einfachheit
halber fordert Hefel daher bei den Vorarlberger Kraftwerken den Stromverbrauch der Wohnan-
lage gesammelt ein. Dies setzt jedoch voraus, dass eine gesonderte Einverstandniserklarung
von Kunden-/Bewohnerseite vorliegt. Aus diesem Grund ergeht an die Eigentimer der Passiv-
hauswohnanlage Gartenpark noch vor Bezug ein entsprechendes Schreiben. Den Mietern ist
dieses Schreiben ebenfalls vorzulegen, wobei zu bedenken ist, dass jeder Mieterwechsel auch

eine neue Einverstandniserklarung erfordert.
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Praxisbericht 6: Die Arbeit fir den Energie-Gebdudemanager beginnt unter dem Gesichtspunkt
von Betriebskostenbuchhaltung und Betriebskostencontrolling bereits zu einem frihen Zeit-
punkt: Er definiert und betreut den gesamten Ablauf, angefangen von der Datenbeschaffung

Uber die Datenerfassung bis hin zur Datenauswertung und Kommentierung.

4.2 Bewohnerbefragung und Messtechnische Erfassung

Ein empirischer Projektschwerpunkt, der das tatséchliche Energie- und Betriebskostenverhalten
im Auge hat, ist im Rahmen dieser Forschungsarbeit nicht vorgesehen. Représentative Aussa-
gen bedingen einen Beobachtungszeitraum von zumindest 2 vollen Betriebskostenjahren (und

Heizperioden) ab Bezugstermin.

Eine Bewohnerbefragung erfolgt trotzdem, denn PASSIVHAUSWOHNEN? bewahrt sich - noch
vor Endberichtslegung - fur weiterfihrende Forschungsfragen. Angestol3en durch die Regional-
entwicklung Vorarlberg werden Uber das EU-geférderte Projekt ENERBUILD messtechnische
Erfassungen in der Passivhauswohnanlage Gartenpark durchgefiihrt.>® Eine ungeplante Ent-

wicklung, die von den Projektbeteiligten héchst positiv bewertet wird.

4.2.1 Folgeprojekt ENERBUILD — Anwenderverhalten und Nutzerakzeptanz im
Fokus der Forschung

Weil die Nutzer in mehrfacher Weise zum Erfolg eines Energiekonzepts beitragen, bestimmen
Anwenderverhalten und Nutzerakzeptanz maRgeblich die Entwicklung der Passivhausfor-
schung.> So argumentiert auch die Forschungslinie von ENERBUILD, die sich landeriibergrei-
fend mit Energieeffizienz und erneuerbaren Energien im Baugewerbe beschéftigt. Die zentrale
Idee bei diesem Vorhaben: Mittelstandische Unternehmen im Baugewerbe sollten gestéarkt wer-
den. Mit neuestem technischen Wissen zur Gebé&udetechnik, mit Instrumenten fir 6ffentliche
Bauherren, die als Entscheidungshilfe dienen und mit Finanzierungs-Tools fur Bauherren zur

Energieproduktion von Gebauden.

Vor diesem Hintergrund werden 6 Wohnungseinheiten der Passivhauswohnanlage Gartenpark
Uber 2 Jahre messtechnisch begleitet. Ausgesucht wurde das Hefel-Objekt durch das Energie-
institut Vorarlberg aufgrund der vielversprechenden Zwischenergebnisse von PASSIVHAUS-
WOHNENS3 und weil eine Passivhauszertifizierung durch das Passivhausinstitut Darmstadt er-
folgt.

53 Vgl. hierzu online im Internet EURAC research: http://www.eurac.edu/en/eurac/welcome/default.ntml [Oktober 2010].
sowie im Besonderen die Projekthomepage von ENERBULD unter http://www.enerbuild.eu [Oktober 2010].
o Vgl. hierzu bereits unter Punkt 2.4.2 dieser Arbeit.
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Erfassung folgender Messwerte je Wohnungstop
Raumtemperatur, relative Feuchte in der Wohnung, CO2-Gehalt in der Atemluft, Betriebsart

(Luftungsstufe) der Wohnraumliiftung.

Erfassung folgender Verbrauchswerte je Wohnungstop
Heizenergie gesamt, d.h. fur Heizung und Warmwasseraufbereitung, Heizenergie fir Warm-

wasser Bereitung gesondert, elektrischer Energiebedarf, Wasserverbrauch.

Die Daten werden zyklisch (ca. alle 10 Min.) aus den Wohnungen abgefragt und zentral in einer
Datenbank gespeichert. Der Wohnungseigentiimer wird dadurch nicht tangiert, weil der Prozess
vollautomatisch stattfindet, keine Aufbauten sichtbar sind und die Datenlibertragung Uber eine
Netzwerkverkabelung realisiert wird. Es gibt daher auch keine allfalligen Stérungseinfliisse

durch ein Funksystem.

Zielsetzung von Hefel Wohnbau als forschungsbeteiligtes Wohnbauunternehmen

Hefel erwartet sich objektive Messergebnisse im Zusammenhang mit der Betriebskostengaran-
tie und der Passivhausweise (Funktionsweise, Erreichung PH-Standard 15 kWh/m2a) sowie
Benchmarks fir jene 6 Wohneinheiten, die nicht an die messtechnische Begleitung von
ENERBUILD gekoppelt sind.

Wohnen im Passivhaus: Befragung zur Erwartungshaltung vor Bezug

Die Erhebung von Erwartungshaltung und Nutzerakzeptanz ist als Vollerhebung angelegt und
erfolgt mit Hilfe eines strukturierten Fragebogens.> Bei den insgesamt zwolf Befragten handelt
es sich um 6 Eigentimer und 6 Mieter. Im Interessensfokus der Befragung stehen die Erwar-
tungen des Bewohners zum Passivhausstandard ,vor Bezug".

Weil es sich um den vorgezogenen Themenkomplex einer Gesamterhebung handelt, die erst zu
einem spateren Zeitpunkt durchgefiihrt werden, liegt zum Endberichtstermin von PASSIV-
HAUSWOHNENS? |ediglich ein Querschnittergebnis vor: Hinsichtlich der Vergleichsmdéglichkeit
zur Situation in der vorherigen Wohnumgebung ,ohne" Passivhausstandard.

= Die Erwartungen von Eigentimer und Mietern weichen nicht wesentlich voneinander ab.

= Die Erwartungshaltung zum Wohnkomfort, zur Zufriedenheit mit der Liftung und zur Le-
bensqualitat im Passivhaus ist durchgangig positiv.

= Die erwartbaren Betriebskosten werden deutlich niedriger eingeschatzt.

= Die viel diskutierte und zitierte Fensterbeliiftungsproblematik scheint als solche — obwohl

dezidiert abgefragt — nicht auf.

% Vgl. hierzu im Anhang.
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= Die gro3te Skepsis gibt es im Bereich der erwartbaren Liftungsgerausche.
= Die Raumtemperatur im Sommer kénnen die Befragten nur schwer einschéatzen.
= Beim eigenen Kostenbewusstsein halten sich die ,deutlich Sparsameren” und die ,deutlich

weniger Sparsameren” die Waage.

Fur den Wohnbautrager von Bedeutung sind Aussagen der Bewohner, die im Interview zusétz-

lich zur Sprache kommen:

= Der ,Passivhausstandard” ist mit 3 Positiv-Nennungen nicht wirklich ausschlaggebend fir
Kauf oder Miete. Als Entscheidungskriterien genannt werden Betriebskostengarantie und
Standort.

= Die Kenntnisse Uber die Passivhausmdglichkeiten (mit Vor- und Nachteilen) ist bei den
Bewohnern vor Kauf/Mietvertragsunterzeichnung entweder ausgepragt oder kaum bis gar
nicht vorhanden. Das Informationsprogramm, das Hefel im Zuge von PASSIVHAUSWOH-
NENS3 fur die Nutzer entwickelt hat (Benutzerleitfaden, Veranstaltungen mit Passivhaus-
schwerpunkt), wird deshalb von allen Befragten dezidiert und/oder positiv zur Kenntnis ge-

nommen.

4.2.2 Abrechnung von Heizwarme und Warmwasserverbrauch: Auf dem Weg
zur ,Flatrate®

Aktuelle Berechnungen in Deutschland (Institut Wohnen und Umwelt / IWU) haben ergeben,
dass bis zu einer maximalen Gebéaudeheizlast von 30 kWh/(m2a) die Heizkostenabrechnung bei
gegenwartigen Kostenansatzen unwirtschaftlich ist.”® Ein Sachverhalt, der vor dem Hintergrund
der novellierten deutschen Heizkostenverordnung 2009 zu sehen ist. Dieser Verordnung zu
Folge miussen Heizkosten im Passivhaus nicht mehr nach dem individuellen Verbrauch abge-
rechnet werden. Stattdessen kénnen alternative Abrechnungsmodalitaten vertraglich vereinbart
werden. Die Rede ist von Heizkostenpauschalen, von Umlagen des tatséchlichen Verbrauchs
nach Flachen und von sogenannten ,Flatrates®. Der Flatrate-Begriff ist geldufig in Verbindung

mit den Pauschaltarifen der Telekommunikations- und Internetanbieter

% Vgl. Behr et. al 2010: Heizkosten im Passivhaus - Warmmiete oder Flatrate-Modell.
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Problemstellung Warmemengenzahler

In der Passivhauswohnanlage Gartenpark wird Uiber eine Ful3bodenheizung geheizt. Auf Grund
der geringen Energieverbrauche ist eine separate Erfassung der Heizwarme nach Einschatzung
der Projektbeteiligten daher nicht unbedingt erforderlich. Die haustechnische Ldsung: Vom
zentralen Heizraum fiihren in jedes Top zwei Leitungen (Vor- und Ricklauf) fur Heizung und flr

Warmwasser. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt iber einen Warmetauscher und Giber Solar.

Der Vorteil zur sonst Ublichen 4-Rohr-Zuleitung: Die Warmeverluste bei den Leitungen halbie-
ren sich, und anstelle von 2 Warmemengenzahlern (fir Heizung und fur Warmwasser) kommt
nur 1 Warmemengezahler zum Einsatz. Betriebskostenrelevant ist dies deshalb, weil alle 6
Jahre ein Komplettaustausch ansteht. Die Kosten, je Stiick fertig montiertem Warmemengen-

zahler, belaufen sich zum Zeitpunkt der Berichtslegung auf € 240,00.%

Aufgrund der fehlenden Erfahrung mit Passivhausbauten und weil man angesichts der Gewahr-
leistungsverpflichtung als Wohnbautrager vor allem der Erwartungshaltung von ,Nicht-

Passivhaus-ldealisten**®

gerecht werden muss, sieht Hefel in allen Wohnungen zusétzlich eine
FuRbodenheizung vor (System: Pellets). Bei Kaltespitzen oder wahrend langer Kélteperioden
lasst sich diese Heizung je nach individuellem Warmebedarf zuschalten. Weil aber aufgrund der
haustechnischen Auslegung nur 1 Warmemengenzahler je Wohneinheit vorgesehen ist (siehe

weiter oben), kann keine Splitting in Warmwasserkosten und Heizwéarmekosten erfolgen.

Dieser Sachverhalt ist Anlass flur ein Schreiben der Firma Techem, dass nach gesetzlicher
Grundlage (Heizkostenabrechnungsgesetz, z.B. § 9 Abs. 1 und 2, sowie O-Norm M5930, z.B.
Abschnitt 7.2) bei Installation von nur einem Gesamtwarmemengenzahler seitens der Hausver-
waltung folgende Aufteilung der in Rechnung zu stellenden Kosten erforderlich ist: Heizkosten

zu 60 % (mit Steuersatz 20 %) und Warmwasser zu 40 % (mit Steuersatz 10 %).

Unter Berufung auf das Passivhausversprechen, dass ein zusatzliches Heizsystem grundsatz-
lich nicht notwendig wéare und daher auch keine Kosten entstehen durften, trifft Hefel Wohnbau
eine Entscheidung: Die Abrechnung je Wohnungseinheit erfolgt gemal dem Gesamtwarme-
mengenzahler zu 100 % Uber Warmwasser. Diese Vorgehensweise ist sachlich begriindbar und
erfolgt vor dem Hintergrund der messtechnischen Erfassung durch die ENERBUILD-
MalRnahmen: In 6 Wohnungen sind spezielle Warmemengenzéhler eingebaut, die eine Auftei-
lung in Warmwasserkosten und Heizwarmekosten erméglichen. Weil die Messung auf die Dau-

er von zwei Jahren ausgelegt ist, werden reprasentative Vergleichswerte vorliegen. Sollten die

> Im Vergleich zur Neukalibrierung beim Eichamt ist ein Komplettaustausch der Warmemengenzahler kostengtinstiger.
%8 Vgl. hierzu Punkt 2.4.2
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Ergebnisse zeigen, dass trotz passivhaustauglichem Liftungssystem zusatzliches Heizen not-
wendig ist, muss eine entsprechende Nachinstallation im Bereich der Warmemengenzahler

erfolgen.

Problemlésung Flatrate

Der hier gewahrte Einblick zur Warmemengenzahlerproblematik macht deutlich: Die in Deutsch-
land angestellten Uberlegungen zur Heizkostenabrechnung bei Passivhausbauten beziehen
sich auf reale Sachverhalte. Ein Flatrate-Modell im Sinne einer Kostenpauschale fiur die Heiz-
warme hétte zumindest am Beispiel der Passivhauswohnanlage Gartenpark einiges vereinfacht.

Fur den Wohnbautrager, fur den Haustechniker, fur die Hausverwaltung und fur den Nutzer.>®

4.3 Marketing: Motivieren, Sensibilisieren, Informieren

Die Projektierung eines neuen Vorhabens steht bei Hefel Wohnbau kompromisslos im Zeichen
der Vermarktbarkeit: Es geht um Alleinstellungsmerkmale und um Wettbewerbsvorsprung, um
gewinnorientierte Unternehmensentwicklung und um die Sicherung von Arbeitsplatzen. Unter
diesem Gesichtspunkt ist auch die motivierte Auseinandersetzung mit dem Passivhausstandard

zu sehen. Denn fur jedes Projekt wird zunachst ein ,,Aufhédnger” gesucht.

Das Passivhaus als Chance

Das Passivhaus erweist sich schnell als Begriff, der Chancen aber auch ernst zu nehmende
Risiken in sich birgt. Die Entscheidung bei Hefel fallt dennoch zugunsten der energieeffizienten
Bausweise. Die Auflage lautet: Chancen weiter ausloten, Risiken abwéagen und minimieren.
Diese erfolgt zeitgleich mit der Auslobung eines Forschungsprojekts, das sich zum Ziel setzt,
Marketingpotenziale und Qualitéatssicherung sinnvoll miteinander zu verknipfen. Der Passiv-
hausstandard wird so zum Impulsgeber und zum Treiber fir eine Idee, die sich dem Leitbild der
Nachhaltigkeit verschreibt: Mit einem Facility Management-Ansatz, der im grof3volumigen

Wohnbau Berechtigung sucht — und findet.

Betriebskostengarantie — mutig, aber marketingtauglich

Trotz Widerstanden aus den eigenen Reihen setzt sich eine Marketingstrategie durch, die auf
den eingefilhrten Passivhausbegriff aufbaut. Mit der Formulierung PASSIVHAUSWOHNEN?3
und einer Betriebskostengarantie, die rund 50 % Betriebskosteneinsparung in Aussicht stellt,
wird unter Einbezug aller Bereichsebenen ein Qualitats- und Anreizkonzept ausgearbeitet. Die

Vorgabe an das Projektteam: Der Inhalt muss gleichermaf3en marketing- wie umsetzungstaug-

%9 Anzumerken ist diesbeziiglich allerdings, dass das hier vorgestellte Anpassungs- und Wettbewerbsmodell (,wenn du
sparst, dann spare ich auch®) unter Flat-Rate-Gesichtspunkten ad absurdum gefiihrt wére.
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lich sein. An diesem Kriterium wird jeder Vorschlag, jedes Zwischenergebnis und jede MalR-

nahme, die sich nach innen oder auf3en richtet, gemessen.

Motivieren, sensibilisieren, informieren

Die Vorbehalte zum Passivhausstandard sind grof3. Bei Hefel selbst ebenso wie bei den ge-
schaftsnahen Subunternehmen. Die Marketingverantwortlichen sehen sich deshalb mit der
Herausforderung konfrontiert, eine Kommunikationsstrategie zu entwickeln, die Uber das Ge-

wohnte hinausgeht:

Kommunikation nach innen

Durch ein umfassendes Schulungsprogramm gelingt es, die eigenen Mitarbeiter und die am
Passivhausbau beteiligten Subhandwerker positiv auf die energieeffiziente Bauweise einzu-
stimmen. Im Zuge von Referaten, Workshops und Exkursionen wird das unterschiedliche Wis-
sen um die Zusammenhéange zur Passivhaustechnik praxisnah aufbereitet. Vor allem kommt es
projektbezogen zur Anwendung. Wenngleich die Planungs- und Errichtungsphase nicht frei von
Konflikten ist, zeigt sich am Ende (= bei Wohnanlagenfertigstellung) eine Lernkurve, von der

alle Beteiligten im Hinblick auf Folgeprojekte profitieren kdnnen.

Projektmanagement und Moderation von PASSIVHAUSWOHNENS3

RegelmaRige Arbeitsgesprache, Reflexionsrunden mit Forschungsbeteiligten und Experten
ebenso wie personenspezifische Fachausbildungen filhren dazu, dass bei Hefel das Thema
Passivhaus ,Programm* wird. Weil das gesamte Bautrdgerteam in das Forschungsprojekt invol-
viert ist, kann der Bogen von der Planung uber die Errichtung bis hin zur Vermarktbarkeit ge-
spannt werden. Dies fordert einen Prozess, der sowohl verkaufs- als auch férdertechnisch ge-
sehen zu hdochst erfreulichen Ergebnissen fihrt: Die Passivhauswohnungen des ,Gartenpark
Lauterach” sind sehr gefragt und stehen bei Kauf- und Mietwilligen hoch im Kurs, das Konzept
der Energie- und Betriebskostenoptimierung bestimmt auf weite Strecken die interne Diskussion

und sensibilisiert fiir neue Herangehensweisen im Bereich der Kundenbetreuung.

Kommunikation nach auRen

Ausgangspunkt fur das Kommunikationskonzept ist die bereits mehrfach zitierte Betriebskos-
tengarantie. Auf dieses Element ist die gesamte Bewerbung der neuen Passivhauswohnanlage
abgestimmt. Mit Erfolg: Die Verkaufsentwicklung bestatigt, dass der subjektive Nutzen erkannt

wird und dass die Betriebskostengarantie stimmig auf den Passivhausstandard abstrahlt.

Informationstrager 3D und Virtual Reality
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Die Tradition von Hefel Wohnbau ist gepragt von Innovation und einer starken Marketingkultur.
Aus diesem Grund steht fur PASSIVHAUSWOHNENS? eine Visualisierungs- und Veranstal-
tungsbiihne zur Verfiigung, die auf einzigartige Weise beeindruckt: An einer 3x10 grof3en Pano-
ramawand werden mit Hilfe von 3D und Virtual Reality die Passivhauswohnungen der Garten-
park prasentiert. Somit kann jeder Interessent seine zukinftige Wohnung noch vor Baufertig-
stellung virtuell begehen. Im Maf3stab 1:1 und in Echtzeit. Als Vorspann dient ein Informations-
trailer, der Uber die Betriebskostengarantie Auskunft gibt und eine Kurzfassung zur Passivhaus-
technik liefert. Marketing in dieser Form unterstitzt nicht nur den Verkauf, sondern trégt auch

dazu bei, die Verbreitungsaktivititen zum Passivhaus in ein positives Licht zu stellen.

4.4 Das Wichtigste in Kirze

1. Facility Management fir privates Wohnen steht fur ein bautrdgerseitig entwickeltes Kon-
zept, das private Eigentimer- und Mietergemeinschaften motivieren soll, sich kosten- und
ressourcenbewusster zu verhalten. Instrumentell zeigt sich dies in einer Betriebskostenga-

rantie, einer Betriebskostenbuchhaltung und einem Energie-Gebaudemanager.

2. Die Betriebskostengarantie stellt in Aussicht, dass die Nutzer der Passivhauswohnanlage
Gartenpark — im Vergleich zu einer Referenzwohnung — rund 50 % weniger fir Energie-
und Betriebsaufwand bezahlen. Garantiert wird, dass der Verbrauch fir Warmwasser und

Heizung im Mittelwert der gesamten Wohnanlage bei max. 25 kWh pro m2 und Jahr liegt.

3. Weil die Betriebskostengarantie auf verbraucherunabhéngigen und auf verbraucherabhan-
gigen Erfullungsbedingungen aufbaut, miissen die Bewohner auch Anleitung bekommen,
wie sie ihre Energie- und Betriebskosten beeinflussen kénnen. Dies soll auf der Basis von
Vergleichsmdglichkeiten und Wettbewerbslogik stattfinden: Eine Betriebskostenbuchhaltung
liefert den Nutzern Ubersichtlich die Jahresverbrauchswerte fir Heizwéarme, Warmwasser
und Strom. Die mogliche Folge: Wenn der / die Nachbarn signifikant weniger Strom ver-
brauchen, wird der einzelne im Idealfall das eigene Verbraucherverhalten reflektieren und

im Hinblick auf den subjektiv erzielbaren Nutzen neu ausrichten.

4. Der Energie-Gebaudemanager betreut im Auftrag von Hefel Wohnbau und mit dem Einver-
standnis der Eigentimer- und Mietergemeinschaft in den ersten 3 Jahren ab Bezug die Be-
triebskostenbuchhaltung der Passivhauswohnanlage Gartenpark. Daraus leiten sich Con-
trolling- und Moderationsaufgaben ab, die sich auf die Erhéhung der Energie- und Betriebs-

kosteneffizienz beziehen.
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Eigentimer und Mieter erhalten bereits vor Bezug laufend Informationen zum Passivhaus.
Bei Wohnungsiibernahme wird zudem ein Benutzerleitfaden ibergeben, der passivhausre-
levantes Wissen beinhaltet: Detailliertes zur Handhabung und Wartung der wohnungsbezo-
genen Heiz- und Luftungstechnik, Energiespartipps, Grundlegendes zum Passivhaus sowie
Informationen zum Programm PASSIVHAUSWOHNENS,

Dem Energie-Gebaudemanager wird ein gesondertes Handbuch beigestellt. Darin enthalten
sind Technik- und Wartungsinformationen zur den Passivhaus-Komponenten. Weiters be-
ricksichtigt sind das Aufgabenprofil des Gebadudemanagers, eine Anleitung zum Betriebs-

kostencontrolling sowie Hinweise zur Betriebskostengarantie.

Als erste Forschungsimplikation ist ein messtechnisches Begleit- und Anschlussprojekt zu
nennen: Im Rahmen von ENERBUILD werden ber einen Beobachtungszeitraum von 2
Jahren 6 Wohneinheiten der Passivhausanlage Gartenpark begleitet. Zu erwarten sind
quantifizierbare und objektivierbare Ergebnisse: Zur Passivhausqualitat sowie zum Nutzer-

verhalten in Bezug auf den Energie- und Wasserverbrauch.

Eine Befragung zu den Passivhauserwartungen und zur Akzeptanz verweist auf eine
durchwegs aufgeschlossene, positive Grundhaltung. Der Passivhausstandard selbst hat

hingegen nur unwesentlich die Kauf- und Mietentscheidungen beeinflusst.

Die Marketingstrategie stellt Motivation, Sensibilisierung und Information in den Vorder-
grund. Vermarktungstechnisch dreht sich beim Verkauf der Passivhauswohnungen alles um
die Betriebskostengarantie. Auf Vorbehalte und Wissensdefizite im Zusammenhang mit der
Passivhaustechnik nimmt ein eigenes Schulungs- und Veranstaltungsprogramm Bezug. Bei
der Erstellung von Informations- und Handhabungsunterlagen wird besonders darauf ge-

achtet, dass die Inhalte tbersichtlich und gut verstandlich aufbereitet sind.
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5. Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Das Forschungsprojekt PASSIVHAUSWOHNEN? zeichnet sich dahingehend aus, dass in ei-
nem koordinierten Rahmen baubetriebliche Sichtweisen, energieeffizientes Anforderungsden-
ken und soziologische Reflexionsbeziige aufeinander treffen. Auffassungsunterschiede sind
damit von vornherein in den Arbeitsverlauf eingebaut, denn die Beteiligten (der Wohnbautrager
und Generalunternehmer Hefel Wohnbau, das Energieinstitut Vorarlberg und die Wohnbaufor-
derung der Vorarlberger Landesregierung) verfolgen unterschiedliche Zielssetzungen. Die Qua-
litdt der Losungsansatze liegt insofern auch im konstruktiven Aushandlungsprozess, der das
Optimum sucht: 6konomisch, 6kologisch und politisch. Nachvollziehbar wird dies

= am Beispiel der ,energetischen und wirtschaftlichen Optimierung einer Passivhauswohnan-

lage durch den privaten Wohnbautrager” (Projektebene 1 / Kapitel 3) und

= (Uber die konzeptionellen Grundlagen zum ,Facility Management fiir kostenbewusste Eigen-

tumer- und Mietergemeinschaften” (Projektebene 2 / Kapitel 4).

5.1 Zusammenspiel: Energetische Optimierung (Projektebene 1) und
Facility Management im privaten Wohnbau (Projektebene II)

Dass die Nutzerbeteiligung im Passivhausgeschehen eine wichtige Einflussgrof3e darstellt, ist
hinlanglich bekannt.?® Unterschiede gibt es bei den Forschungsinteressen. Nach dem Motto: ,Je
mehr, desto besser!" behaupten die einen, dass die Informiertheit der Bewohner den Qualitats-
und Funktionsgrad der Passivhaustechnik beeinflusst. Die anderen konzentrierten sich darauf,
den Energieverbrauch als Ergebnis von individuellem Nutzerverhalten darzustellen, das mehr

oder weniger optimal ausfallen kann.

PASSIVHAUSWOHNEN? Ubernimmt beide Perspektiven. Entlang von Facility Management-
Uberlegungen und einer exklusiven Betriebskostengarantie werden modellhaft, aber auch ganz
konkret, neue Schnittstellen definiert. Ob und inwieweit das Zusammenspiel Uber die Konzept-
idee hinaus funktionieren wird, muss die Praxis zeigen, und damit die Folgejahre ab Bezugs-

termin Sommer 2010.4*

60 Vgl. hierzu die bereits zitierten Quellen Arbeitsgruppe Nachhaltiges Bauen Miinchen (1999), Feist / Pepter /Sariri
&999) oder Rohracher et. al (2001.

Teilergebnisse sind aus dem bereits zitierten Folgeprojekt EURAC-research ENERBUILD zu erwarten. Wie unter
Punkt 4.2.1 detaillierter ausgefiihrt, werden uUber einen Beobachtungszeitraum von 2 Jahren messtechnische Erfassun-
gen in ausgewahlten Wohnungen durchgefihrt.
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5.2 PASSIVHAUSWOHNENS - von der Idee zur Umsetzung: Was
bleibt?

Ein Forschungsprojekt, das auf Anregung eines Wohnbautrdgers zustande kommt, das politi-
sche Organe zur Mitarbeit motiviert und das drei Jahre Gberdauert, muss neben der guten Idee
eine solide Umsetzungsbasis haben. Was bleibt, sind verwertbare Ergebnisse und Diskussi-
onsgrundlagen in Gestalt von ,Empfehlungskatalogen®: Fur mutige Konzepte und fiir neue

Herangehensweisen.

5.2.1 Handbuch und Empfehlungskatalog fur das Wohnbauunternehmen

Fur den Wohnbautrager Hefel liegt das Forschungsresultat in der ,Betriebskostengarantie®, die
einiges verspricht, aber genauso Verantwortung und Verbindlichkeit einfordert. Von den Be-
wohnern und vom Wohnbautrager. %

Dieser Ansatz resultiert aus der Uberlegung, das gewerblich besetzte ,Facility Management*
auf private Eigentimer- und Mietergemeinschaften umzulegen. Mit der Absicht, die Erh6hung

der Energie- und Betriebskosteneffizienz als vermarktbares Passivhausthema zu positionieren.

Fur den Generalunternehmer Hefel zeigt sich das zentrale Ergebnis im dokumentierten Prozess
der Passivhauszertifizierung. Der hier vorgelegt Ergebnisbericht steht gleichermalfien fir ein
Handbuch, das Qualitats- und Risikoaspekte beschreibt, die der Neueinsteiger bei der Projek-

tierung einer Passivhauswohnanlage berticksichtigen sollte.

Empfehlungen fir Passivhaus-Neueinsteiger

= Eine Evaluierung der gesamten Planungs- und Bauprozesse nach Qualitditsmanagementkri-
terien fuhrt zu einer soliden Ausgangsbasis und gibt im Hinblick auf ein erstes Passivhaus-

projekt Sicherheit:

0 Analyse und Darstellung der Rahmenbedingungen fir die Einfiihrung des Passiv-
hausstandards (Kostenstruktur, Ressourcen, Fachkompetenz)
0 Konzeption und Ableitung geeigneter MaBnahmen (Anforderungsprofil, Qualitats-

und Anreizmodell)

= Geplantes Vorgehen und konsequentes Dokumentieren bestétigen sich als férderlich fur

den Aufbau von fundiertem Passivhauswissen:

62 Vgl. hierzu detailliert unter Punkt 4.1.1.
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o Unternehmensbezogenes Schulungsprogramm

0 Begleitung und Dokumentation der Planungs- und Ausschreibungsphase

0 Begleitung und Dokumentation der kritischen Termine in der Planungs-, Bau- und
Fertigstellungsphase

o0 Vor- und Nachkalkulation

0 Mehrkostenermittlung Passivhausstandard

Laufende Reflexion und Qualitatskontrollen schéarfen den Blick fiir Kostenoptimierungspo-

tenzial und Kostenfallen.

Das Hinterfragen bewahrter Ablaufe und Methoden erweist sich als wichtige Voraussetzung
zur Erlangung passivhausspezifischer Projektierungskompetenz. Besonders grof3 ist der

Lerneffekt, wenn dabei die AuRensicht (zugekaufter) Beratung zur Sprache kommt.

Das ,erste* Passivhausprojekt nach Zertifizierungskriterien zu errichten, zeigt sich im Hin-
blick auf Folgeprojekte als forderlich. Flankierend zu den (notwendigen) Optimierungs-

schleifen wird automatisch auch die Prozesssicherheit erhoht.

Ein dokumentierter Lernweg ist vor allem fir Folgeprojekte hilfreich. Auf der Grundlage von
Aufzeichnungen lasst sich besser einschatzen, in welchem Ausmal den baudkologischen
Anforderungen Rechnung zu tragen ist. Und wo gegebenenfalls — zu Gunsten der Wirt-

schaftlichkeit — Abstriche zulassig sind.

Ein unternehmensbezogenes Schulungsprogramm tragt dazu bei, Vorbehalte und Wider-
stdnde abzubauen. Die eigenen Mitarbeiter und die am Passivhausbau beteiligten Sub-
handwerker werden positiv auf die energieeffiziente Bauweise eingestimmt. In Fachrefera-
ten und auf Workshop-Basis kann das unterschiedliche Wissen um die Zusammenhénge
zur Passivhaustechnik beriicksichtigt und im Hinblick auf das konkrete Projekt praxisnah

aufbereitet werden.
Zielfuhrend ist, wenn das gesamte Bautragerteam in das Passivhausprojekt eingebunden

ist. Dies fordert einen Prozess, der planungs- und verkaufstechnisch gesehen zu sehr guten

Ergebnissen fuhrt.
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5.2.2 Empfehlungskatalog fur das Energieinstitut Vorarlberg

Als ,energiewissenschaftliche Beratungsinstanz* hat das Energieinstitut Vorarlberg direkten
Zugriff auf die Ergebnisse von PASSIVHAUSWOHNENS3. Im Hinblick auf strategische Empfeh-

lungen flr die Institutsarbeit geht es im Wesentlichen aber

a) um den spezifischen Passivhausberatungsbedarf der Wohnbautrager
b) um Randbedingungen, die férderlich sind fir die Verbreitung des Passivhausstandards
c) um Mobilisierungspotenzial, das in Bezug auf energie- und ressourcenschonendes

Verhalten breitenwirksam aktiviert werden kann.

Auf diesen Themen baut auch das Beteiligungsinteresse auf, welches das Energieinstitut (in
Erweiterung zum kommerziellen Leistungsverhéltnis) in das Forschungsvorhaben von Hefel
Wohnbau einbringt. Der Empfehlungskatalog ist insofern das Diskussionsergebnis einer Zu-
sammenarbeit, die maf3geblich von der Sichtweise eines privatwirtschaftlich agierenden Wohn-

bauunternehmens bestimmt ist.

Empfehlungen zum spezifischen Passivhausberatungsbedarf von Wohnbautrégern

= Fir den Passivhaus-Neueinsteiger ist die Notwendigkeit einer ,integrierten Planung“ nicht
von vornherein erkennbar. Die Vorteile dieser Planungsgrundsétze sollten deshalb quantifi-
ziert werden: Am Beispiel von Kosten und Effizienzgré3en, Bezug nehmend auf die idealty-
pische Projektierung, Planung und Errichtung einer Passivhauswohnanlage (im Vergleich

zu einer konventionell gebauten).

= Der Prozess der integrierten Planung muss ,fur den Mann / die Frau am Bau“ schnell er-
fassbar sein: als ,verfahrenstechnisches Leitprinzip®, das den Passivhausstandard be-

stimmt (Arbeitshilfen: Folder, Handouts mit Schaubild / Flussdiagramm).

= Der Beratungsbedarf zum Passivhausstandard im grof3volumigen Wohnbau ist unterschied-
lich. Beim Wissensstand und bei den Defiziten ist eine Spannungsbreite zu bedenken, die
vom Baupolier bis zum Architekten reicht. Ein modulares Beratungsprogramm, das den di-
rekten Praxis- und Projektbezug ermdglicht, kann diesen Sachverhalt auf geeignete Weise

aufgreifen: inhaltlich und aufwands- bzw. kostentechnisch.
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= Der Nutzen, den das Energieinstitut Vorarlberg durch Fachwissen und Beratungskompe-
tenz beistellen kann (auch und gerade im direkten Projektbezug), ist den Wohnbautréagern
zu wenig bekannt. In der Kommunikation nach auf3en sollte dieser Aspekt Beriicksichtigung
finden (Bewerbungsschwerpunkt fiir neues Schulungsprogramm, Fallbeispiele, best

practise, Erfahrungsberichte von Testimonials).

= Anhand von ,Leitfragen zur Standortbestimmung” kann ein Bautrager feststellen, wie viel
und welche Art der Beratung im Hinblick auf ein neues Passivhausprojekt sinnvoll ist

(Grundschulung, Schwerpunktschulung, projektspezifische Beratung und Begleitung):

0 Hat der Bautrdger bereits ein Passivhausprojekt realisiert? Wenn ja: in welcher
Grole, mit welchem Ergebnis?

0 Gibt es im Unternehmen entsprechende Ressourcen (personell, fachlich)?
Hat der Bautrager Erfahrung mit Qualitats- und Risikomanagement?

Verflgt der Bautrager Gber Controllingstrukturen und/oder Planungsinstrumente?

= Besonders hilfreich ware ein ,Kostenraster” fir Neueinsteiger: Als interne Entschei-
dungsgrundlage, aber auch fir den Vergleich der Gesamtkosten eines Passivhauspro-

jektes und im Hinblick auf Wirtschaftlichkeitsberechnungen.

Passivhausstandard im groRvolumigen Wohnbau: Empfehlungen fir eine beschleunigte
Marktdiffusion

= Da der Primarenergiebedarf weder in den Berechnungen nach OIB Richtlinie 6, noch in
Osterreichischen Foérderprogrammen eingefuhrt ist, ist er als Optimierungsgrof3e bislang nur
mihsam erklarbar. Die starke Konzentration (der Verordnungs- und Férdergeber) auf den
Heizwarmebedarf erweist sich als problematisch. Auch wenn die Definition des Passivhau-
ses seit mehr als 10 Jahren einen Grenzwert flr den Primarenergiebedarf vorgibt ist es der
Passivhaus-Szene, auch dem Energieinstitut, nicht gelungen, die Bedeutung dieses Wertes
ausreichend zu kommunizieren. Die Kommunikation der drei Optimierungsgrof3en Heiz-
warmebedarf, Primarenergiebedarf und CO2-Emissionen wird eine der wichtigsten Aufga-

ben der nachsten Jahre sein.

= Die Einfuhrung des Passivhausstandards wird derzeit als Kostendiskussion gefihrt. Denn
das Lebenszyklusmodell, bei dem sich die Mehrkosten im Zeitverlauf amortisieren, ist fir
den privaten Wohnbautrager nicht relevant: Ein Bautrager ist ,Bauherr auf Zeit*, die Wohn-

anlage wird bei Fertigstellung an die neuen Eigentiimer Ubergeben, die auch die laufenden
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Kosten tragen. Diese Randbedingung muss in der Pro- und Contra-Argumentation deutli-
cher in Erscheinung treten, damit sich die Bautrdger konstruktiv daran beteiligen, aus der
energieeffizienten Bauweise ,ihren“ subjektiven Nutzen abzuleiten. Beispielsweise im Hin-

blick auf erzielbare Vermarktungserfolge.

= Eine Marketingstrategie zur Akzeptanzsicherung fiir den Passivhausstandard muss unter-
schiedlichen Zielgruppen gerecht werden: Den Entscheidern und Lobbyisten auf der Mak-
roebene (Politik, Interessensvertretung), den Ausfihrenden auf der Mesoebene (Wohnbau-
trager, Generalunternehmer, Architekten) und den Nutzern auf der Mikroebene (Bewohner,
Mieter).

= Jede Kommunikationsmaf3nahme sollte jene Nutzenargumente transportieren, die der Pas-
sivhausstandard einer jeweiligen Anspruchsinteresse bringen kann. Sei dies der Beitrag
zum Klimaschutz (Verordnungs- und Fordergeber), die ausverkaufte Passivhauswohnanla-

ge (Bautrager) oder die signifikante Einsparung von Betriebskosten (Nutzer).

= Die gelaufigen Passivhausvorteile (Raumklima, Luftqualitat, Heizkostenersparnis) sind mar-
ketingtechnisch gesehen zuwenig attraktiv. Eine Befragung in der Passivhauswohnanlage
Gartenpark hat ergeben, dass der Passivhausstandard die Kauf-/Mietentscheidung prak-
tisch nicht beeinflusst hat. PASSIVHAUSWOHNENS? steht demgegenuber fir das Aufgreifen
vermarktbarer Argumente, die bislang weder kommuniziert noch instrumentalisiert sind. Im
konkreten Fall eine Betriebskostengarantie, eine Betriebskostenbuchhaltung und ein Ener-

gie-Gebaudemanager.

Energieeffizientes Handeln: Empfehlungen flr soziale Bewusstseins- und Verande-

rungsprozesse

PASSIVHAUSWOHNEN? demonstriert exemplarisch, mit welchen Randbedingungen ein
Wohnbautréager das Nutzerverhalten einer Eigentimer- und Mietergemeinschaft beeinflussen

kann.

= Die Bereitschaft, sich bewusst energie- und betriebskosteneffizient zu verhalten, steigt mit
der Attraktivitdt der Anreizbedingungen: Nur wenn der subjektiv erfahrbare Nutzen hoch
genug ist, sind wir bereit, unser Verhalten zu &ndern oder anzupassen. Eine Betriebskos-
tengarantie, die 50 % weniger Kosten in Aussicht stellt, wird diesem Anspruch gerecht.

Selbst, wenn im Gegenzug entsprechendes Verhalten eingefordert wird (wie die verbindli-
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che Beriicksichtigung von Energiesparlampen und der Einbau von Haushaltsgeraten der

Energieeffizienzklasse A).

Die Wahrscheinlichkeit, dass der Einzelne auch Uber einen langeren Zeitraum hinaus ener-
gie- und betriebskostenbewusst handelt, erhéht sich, wenn erganzend zum Anreizkonzept
ein organisatorischer Rahmen mitgedacht wird: Der Wohnbautrager hat die Méglichkeit, der
Eigentimergemeinschaft Instrumente beizustellen, die entsprechendes Verhalten fordern
und unterstitzen. Bei PASSIVHAUSWOHNENS? erfolgt dies Uber eine Betriebskostenbuch-
haltung und einen Energie-Gebdudemanager. Facility Management fir privates Wohnen

beschreibt in diesem Zusammenhang ein weiter gefasstes Konzept zur Kostenoptimierung.

Die Betriebskostenbuchhaltung, die Vergleichswerte fir den Jahresverbrauch von Heiz-
warme, Warmwasser und Strom liefert, ist ein Analog-Instrument zu EBO (=kommunale On-
line-Energiebuchhaltung in den e5-Gemeinden). Das Erfolgsprinzip von EBO basiert auf ei-
ner einfachen Wettbewerbslogik: Weil einsehbar ist, wie hoch / niedrig der Verbrauch in den

einzelnen Gemeinden ist, versucht plétzlich jeder, ,Energiesparmeister zu werden.

Von dieser Wettbewerbs- und Anpassungslogik kann auch eine Eigentimer- und Mieter-
gemeinschaft profitieren: Wenn das Energie- und Betriebskostenverhalten in den Wohnein-
heiten transparent und im Rahmen einer Eigentimerversammlung vergleichbar wird, pas-
siert Folgendes: Was der jeweils andere tut oder nicht, beginnt den Einzelnen zu interessie-

ren.

Verhalten, das als nicht forderlich fur die eigene Energie- und Betriebskostenbilanz identifi-
ziert wird, motiviert zur Veranderung. Hilfreich ist in diesem Falle, wenn Uber das geschrie-
bene Wort hinaus persotnliche Beratung und Moderation stattfindet. Vergleichsdiagramme
oder Benutzerleitfaden sind nur so gut, wie der Einzelne gewillt ist, sie zu interpretieren in
oder einzusetzen. Ein Energie-Geb&udemanager kann diese Aufgabe zielgerichtet tber-
nehmen. Und beispielsweise aufgreifen, dass Eigentiimer in der Regel ein anderes Nutzer-

bewusstsein an den Tag legen als Mieter.

Betriebskostengarantie, Betriebskostenbuchhaltung und Energie-Gebaudemanager: Die
Initialkraft fir den sozialen Veranderungsprozess liegt im Steuerungscharakter dieser In-
strumente, denn Verhalten wird in eine gewlinschte Richtung gelenkt. Weil die Eigentiimer-
und Mietergemeinschaft jedoch ihre Zustimmung erteilen (und offensichtlich aus Eigeninte-
resse energie- und betriebskostenbewusster handeln mdchten), tritt jeglicher Bevormun-

dungscharakter in den Hintergrund. Im Vordergrund steht der personliche Nutzen.
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= Facility Management fir privates Wohnen setzt auf Bautrdger- und auf Benutzerebene eine
neue Grundhaltung voraus: Im Hinblick auf die Langfristigkeit von Folgekosten ist eine
reflektiertere Herangehensweise notwendig.
Wenn Projekte wie PASSIVHAUSWOHNEN?3 zur Nachahmung motivieren, ist folgendes
Szenario denkbar: Es kommt zu einer weitreichenden Bewusstseinsveranderung und damit
zu Mobilisierungseffekten, die auf breiter Basis wirksam werden. Energie- und Betriebskos-
teneffizientes Verhalten wird zu einer Norm, die gesellschaftlich hoch anerkannt ist. Denn

was zweckdienlich fur den Klimaschutz ist, soll nicht zum eigenen Nachteil sein.

5.2.3 Empfehlungskatalog fur die Wohnbauférderung Vorarlberg

Das Beteiligungsinteresse der Wohnbauférderung am Forschungsprojekt PASSIVHAUSWOH-
NEN? manifestiert sich Uber einen zugesicherten Finanzierungsbeitrag. Diese Unterstiitzung
wird gewahrt, weil das Passivhausvorhaben im ,Gartenpark Lauterach” verspricht, mit besonde-

ren Vorzeigequalitaten aufzuwarten. Verwertbar fur die Wohnbauforderung ist dies in Bezug

a) auf die Objektivierung von Erfahrungswerten (im Zusammenhang mit bereits realisierten

Passivhaus-Grol3projekten in Vorarlberg)

b) auf Handlungsempfehlungen betreffend der Weiterentwicklung energiepolitischer Foérderin-

strumente

c) auf konzeptionelle Grundlagen fur Verbreitungsaktivitaten rund um den Passivhausstandard

Empfehlungen zur Akzeptanzsicherung bei den Wohnbautragern

= Es ist davon auszugehen, dass die dynamische Passivhausentwicklung auf der
sldealistentoleranz” einer frihen Nutzergeneration aufbaut. Damit verbunden ist ein Grund-
verstandnis fir die Zusammenhéange der Passivhaustechnik.
Der Durchschnittskaufer entscheidet sich bei einer Eigentumswohnung in erster Linie fur die
Lage und nicht bewusst fur den Passivhausstandard. Die Toleranzgrenze ist daher weitaus
niedriger. Im Gewahrleistungsfall werden sich unzufriedene Eigentimer - mit hoher Er-
folgswahrscheinlichkeit - auf das Passivhausversprechen berufen. Wohnbautréager sind da-
her gut beraten, bei Passivhausprojekten dem Qualitdtsmanagement und den Planungs-

grundsatzen der energieeffizienten Bauweise hdchsten Stellenwert einzuraumen.

= Dem Passivhausstandard geht der Ruf voraus, dass die Anforderungen ,zu restriktiv* sind.

Baubehdrdlich, richtlinien- und férdertechnisch. Bei der Passivhauswohnanlage ,Gartenpark

95



Lauterach” (dem physischen Teilbereich von PASSIVHAUSWOHNENS?) scheint dieser Vor-
behalt zunachst bestétigt. Durch die enge Zusammenarbeit mit dem Energieinstitut gelingt
es aber nachweislich, 6kologische Anspriiche und wirtschaftliches Kostendenken in Ein-

klang zu bringen.

= Der Passivhausstandard definiert sich einerseits Uber die ,energetische Qualitdt des Ge-
baudes" und andererseits Uber die ,Begrenzung des Primarenergieeinsatzes".
Ein Unternehmen, das keine Erfahrung mit der Errichtung grof3volumiger Passivhausbauten
hat, kann die Tragweite diese Anforderungen erst am konkreten Projekt erfassen. Die
Warmebrickenminimierung ebenso wie die Auslegung des Liftungs- und Heizsystems set-
zen je fur sich ein Expertenwissen voraus, das bei Erstprojekten in der Regel nicht vorliegt.
Der Lésungsweg fuhrt ber den Zukauf externer Beratungsleistung: Experten fur energieef-
fiziente Planung und Haustechniksysteme zeigen auf, dass trotz Heizlastbegrenzung und

geringerem Primarenergie-Kennwert noch erheblicher Spielraum vorhanden ist.

= Der Zugang zur energieeffizienten Bauweise ist mit fachlicher Unterstitzung wesentlich
einfacher, effizienter und risikoarmer. Eine projektspezifische Passivhausberatung findet in
der Objektférderung fiir Bautrager und Investoren bislang aber keine Beriicksichtigung. Vo-

raussetzung wére ein niederschwelliges Antragsverfahren.
= Aus der Sicht eines privaten Wohnbautragers ist es ausschlaggebend, dass in Bezug auf
den Passivhausstandard — seitens der Verordnungs- und Fordergeber - klare Aussagen

gemacht werden:

1) Bei einem Passivhausobjekt missen je nach Erfahrung zwischen 5 und 10 %

Mehrkosten einkalkuliert werden.

2) Bei Erstprojekten ist aufgrund der Gewahrleistungspflicht — zusatzlich zur Komfortliiftung

mit Warmeriickgewinnung — ein zuschaltbares Heizsystem vorzusehen.

3) Wenn es beim ersten Projekt nicht ganz so klappt ... sollte hinsichtlich der Gewéhrung /
Nichtgewahrung von Wohnbauférderungsmitteln eine pragmatische Vorgehensweise Ein-

zug halten.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung energiepolitischer Férderinstrumente
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Ausgehend von PASSIVHAUSWOHNENS? in der Wohnanlage Gartenpark zeigt sich Bedarf fur

neue Forderinstrumente:

= Objektbezogene Forderung flir Bautrager:

o0 Forderscheck zur Standortbestimmung (Passivhausvoraussetzungen beim Wohnbau-
trager / Generalunternehmer / Architekten)

o0 Forderscheck fir projektspezifische Passivhausberatung

o Forderscheck fur betriebswirtschaftlichen Analyseprozess (Starken-Schwéachen-
Analyse, Kostenanalyse, Prozessanalyse)

o ,Oko-Punkte” fiir Bautrager, die sich der Energie- und Betriebskostenthematik anneh-
men (MalRnahmen zur Steuerung von energie- und betriebskostenbewusstem Verhalten
analog PASSIVHAUSWOHNEN?)

= Objektbezogene Forderung fur Eigentimer- und Mietergemeinschaften in Wohnanlagen ab
6 Einheiten:
o Finanzierung eines Energie-Gebaudemanager Uber einen Zeitraum von 3 Jahren
o0 Finanzierung einer Betriebskostenbuchhaltung (Anschaffung und Implementierung der
EDV-Arbeitshilfe, z.B. EBO)

= Forderung eines Innovationsassistenten fir Forschungsvorhaben unter dem Gesichtspunkt

von Energieeffizienz und Energieautonomie

Empfehlungen fur Verbreitungsaktivitdten — konzeptionelle Grundlagen

* Im Zusammenhang mit dem Passivhausstandard zeigt sich auch in Osterreich der Bedarf,
eine ,Flatrate-Diskussion” zu fuhren. In den derzeitigen gesetzlichen Verordnungen ist dies
nicht oder nur schwer umsetzbar. Aktuelle Berechnungen in Deutschland (Institut Wohnen
und Umwelt / IWU) haben ergeben, dass bis zu einer maximalen Geb&audeheizlast von 30
kWh/(m2a) die Heizkostenabrechnung bei gegenwartigen Kostenansatzen unwirtschaftlich
ist. Dies bestétigt sich beim Projekt PASSIVHAUSWOHNENS in Verbindung mit der mess-
technischen Begleitung respektive dem Entscheid und dem Einbau der Warmemengenzéh-

ler.%®

= Verbreitungsaktivitditen zum Passivhausstandard sind in einen tbergeordneten Kontext zu
stellen. Die energieeffiziente Bausweise ist ein wichtiges Element im Strategieprogramm

der Energieautonomie Vorarlberg und verweist auf einen ,energiepolitischen Regelkreis®.

63 Vgl. hierzu Punkt 4.2.2.
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Hier kann der Wohnbautrager in Bezug auf Bewusstseins- und Verénderungsprozesse ei-
nen Schlisselrolle tbernehmen: Im gesellschaftlichen Zielsetzungsgefiige von Makroebene
(Politik / Wohnbauférderung) =» Mesoebene (Wirtschaftsorganisationen / Wohnbautrager)
und =» Mikroebene (individuelle Gesellschaftsmitglieder / privater Haushalt mit Wohnungs-

eigentum oder Miete).

Politische Ebene —_— . .
EU, Bund, Land Klimaschutzziele
Wohnbauférderung | N

A 4 |
Passivhausstandard
I -
. |
I .
Markterfolg

Privatwirtschaftliche Ebene

Wohnbautrager . 1
! i
Nutzerseitige Mitgestaltung

A

v |

Kostenoptimierung

Benutzer Ebene
Privater Haushalt
(Wohnungseigentum
und Miete)

Vgl. hierzu bereits Abb. 9:,Regelkreis Energieeffizienz* - Zielsetzungsgefiige fir energieeffizientes Verhalten unter dem
Gesichtspunkt von Makro-Meso-Mikroebene unter Punkt 2.4.3 dieser Forschungsarbeit.

®  Grundsatzlich sollten Strategien zur Verbreitung des Passivhausstandards auf eine Erho-
hung der Nachfrage bei Wohnbautragern und bei Nutzern ausgerichtet werden: Durch ge-
zielte Marketing- und Informationsprogramme, in denen Erfahrungen bericksichtigt sind,

die aktuell und im Regionalbezug mit der Passivhaustechnologie gemacht werden.

5.2.4 Ein erster Preis: Auszeichnung beim Energy Globe 2010

Dass die Vermarktungschancen des Passivhausstandards mitunter auf einem ganz anderen

Feld zu suchen sind, zeigt die hier vorgestellte Betriebskostengarantie. Weil 6konomische und
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Okologische Interessen zueinander in Beziehung gestellt werden, gelingt es, das Passivhaus
aus der Sicht eines Wohnbautragers auf neue und ungewohnte Weise auszuleuchten und mit

Mehrwert aufzuladen.

Fur diese Idee und fir die konsequente Umsetzung erhélt Hefel Wohnbau beim bundesweit
ausgeschriebenen Wettbewerb auf Vorarlbergebene den ,Energy Globe 2010“.%* Nach Ansicht
der Jury reprasentiert PASSIVHAUSWOHNEN? eine besonders vorbildliche und engagierte
Losung. Das Projekt zeigt auf, dass ohne Einbul3en an Dienstleistungsqualitét, auch unter wirt-
schaftlichen Bedingungen, sehr grof3e Energieeinsparungen erreichbar sind, was moglichst

breit zur Nachahmung motivieren soll.

5.3 Resumée und Ausblick

Erkenntnisgewinn, der auf dem vorliegenden Projekt aufbaut, ist von Forschungsthemen zu
erwarten, die im Zusammenhang mit den hier vorgestellten Ergebnissen von PASSIVHAUS-
WOHNENS3 zu sehen sind:

- Evaluierung von Konzeptgrundlagen zur Verbreitung des Passivhausstandards

- Entwicklung von Strategien fir passivhausfreundliche Marketing- und Informationspro-
gramme

- Entwicklung neuer Wohnbauférderungsinstrumente zur Steuerung und Lenkung von
energieeffizientem Verhalten

- Systematische Einbeziehung privater Wohnbautrager bei Forschungsprojekten zum

grofRvolumigen Wohnbau und niederschwelliger Transfer der Forschungsergebnisse

Des Weiteren lasst sich unmittelbar auf den Empfehlungskatalogen aufbauen, die an das Ener-
gieinstitut VVorarlberg und an die Wohnbauférderung der Vorarlberger Landesregierung adres-
siert sind. Exemplarisch sind jene Themenfelder zu nennen, die im Hinblick auf Passivhauspro-

jekte im Mehrgeschof3bau besonders qualitéts- und kostensensibel sind:

- Entwicklung eines Warmebriickenkatalogs fiir Passivhausobjekte im Mehrgeschol3bau

- Bereitstellung eines aussagekraftigen Kostenrasters fiir Passivhausobjekte im Mehrge-

schoBbau

% Der Energy Globe ist eine weltweite Initiative zur Auszeichnung und Kommunikation von Vorzeigeprojekten, die auf
effiziente Energienutzung und Energieproduktion ausgerichtet sind.
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- Informationsoffensive zur Sensibilisierung far die drei Passivhaus-

OptimierungsgroéReren Heizwarmebedarf, Primarenergiebedarf und CO2-Emissionen

- Implementierung neuer Wohnbauférderungsinstrumente flir eigenmotiviertes energieef-

fizientes Verhalten auf Bautrager- und auf Nutzerebene

Hefel Wohnbau wird sich bereits Anfang 2011 mit den Ergebnissen aus der Forschungsarbeit
auseinandersetzen. In spezifischen Workshop werden die Erfahrungswerte zum Passivhausop-
timierungsprozess aufgearbeitet: Gemeinsam mit den Fihrungskraften ,Bau” und dem Technik-
Team. Geplant ist — neben einer Auffrischung der Fachthemen zur Passivhaustechnik — eine
Starken-Schwéachen-Analyse. Dies Bezug nehmend auf die Errichtungsphase und auf Grundla-
ge der nun vorliegenden Dokumentation. Ein besonderer Schwerpunkt wird den ,Warmebri-

ckendetails” zukommen.
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6. Nachwort: Passivhaus-Erfolgsfaktoren aus dem Blickwinkel
der Wohnbaufdrderung

Dr. Eckart Drossler *
Qualitatsbeauftragter Wohnbaufdrderung der Vorarlberger Landesregierung

Wir Menschen werden immer mehr. Auf der Welt, in Europa, in diesem Land. Und diese Men-
schen stellen immer hdhere Anspriche, in Indien, in China, aber auch in Vorarlberg. Hier
braucht es heute nicht mehr 12 Quadratmeter Wohnflache pro Kopf sondern 38, diese werden
nicht mehr einzelraumweise und abends stundenweise beheizt, sondern komplett von Septem-
ber bis Mai und das auf 22 bis 23 Grad. Der personliche Aktionsradius der Menschen wird von
Jahr zu Jahr grof3er, die Bewegungen darin missen ebenfalls immer komfortabler werden. Das
Erflllen dieser Anspriiche richtet immer mehr Schaden an unserem Planeten und sowohl der
Schaden wie auch das Wissen um diesen Schaden und die Widerstdnde dagegen wachsen

taglich, die billigen Rohstoffe und Energietrager gehen zu Neige.

Gegen keine dieser Entwicklungen gibt es bis heute ein wirksames Gegenmittel, was uns bleibt,
ist nur die Lucke dazwischen: die Anspriiche der Menschen mit den Mitteln zu erfillen, die uns
dauerhaft — Uber Generationen hinweg — zur Verfligung stehen, ohne die Lebensgrundlagen der
nachfolgenden Generationen zu verbrauchen oder zu verderben. Und das geht nur noch unter
Zuhilfenahme hochster Effizienz. Vorarlberg hat es sich zum Ziel gesetzt bis 2050 unabhangig
von fossilen und Selbstversorger bei erneuerbaren Energietrdgern zu werden: trotz Bevolke-

rungszuwachs, trotz steigender Anspriiche in allen Facetten.

Das ,Passivhaus” wird nicht das Ende in dieser Entwicklung sein aber es ist ein wesentlicher
Meilenstein: ,Passivhaus” ist nicht ein Haus mit bestimmtem Aussehen, der Begriff ,Passiv-
haus" beschreibt ein Paket von Wissen, Methoden, Werkzeugen und Produkten, um die thermi-
schen Verluste eines Gebaudes auf ein Minimum zu reduzieren. Und egal wie die Zukunft des
Bauens aussehen wird, ob Null-Energiehaus, ob Plus-Energiehaus, ob Null-Emissionshaus, ob
~Klima::aktiv-Haus", ob Solarhaus oder wie auch immer, vor der Deckung der Verluste kommt

immer die Minimierung dieser.

Im Zusammenhang mit Investitionen in Energieeffizienz wird immer wieder der Begriff Wirt-
schaftlichkeit bemiht — gerade Unternehmer machen es uns richtig vor: in der Optimierung der
Finanzierungsmodelle von Unternehmen werden im ersten Schritt die Verluste minimiert um
dann eine Finanzierung fir die verbleibenden Kosten zu suchen. Kein Unternehmer wirde sich
auf die Suche nach gunstigen Krediten machen oder seine begrenzten Reserven verwenden
um damit seine kontinuierlichen Verluste zu decken. Wenn es in der Unternehmensfihrung so

ist, warum soll in der Gebaudeverwaltung und -nutzung dieses Bestreben unwirtschaftlich sein?
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Hefel setzte den richtigen Schritt und entschied viele Investitionen erst nach einer Gesamtbe-
trachtung von Investition und Nutzung. Langst sollte dies der Standard sein, vielleicht ist es nun
Dank dieses Vorbilds bald so weit. Eine Gesamtbetrachtung wurde aber nicht nur finanziell
angestellt sondern auch auf Primarenergieebene. Im Gegensatz zu den 6sterreichischen Bilan-
zierungsmethoden enthéalt PHPP diese Werkzeuge schon seit Jahren. Die Energie ist ein ver-
lasslicherer Indikator fur vernetzte Entscheidungen als die reinen Kosten, wir wissen, dass ge-
rade Energieverbrauch und Folgeschaden nicht verursachergerecht abgerechnet werden und
dass viele Folgeschaden in die Energiepreise nicht eingerechnet sind. Wir zahlen sie dann auf
Umwegen, lUber Folgeschdden und damit Uber Versicherungspramien, Steuern oder eben gar

nicht, Gberlassen sie den Folgegenerationen.

Respekt gebuhrt Hefel fur die Entscheidung, diesen Entwicklungsschritt wahrhaftig und konse-
quent in allen Details zu setzen. Dies geschah einerseits durch die Bekanntgabe der Zertifizie-
rungsabsicht und andererseits durch die Bekanntgabe der Betriebskostengarantie gleich zu
Projektbeginn. Wirksamkeit ist das Mal3 der Wahrheit. Werden die vorausberechneten Betriebs-
kosten erreicht oder unterschritten dann sind die Bewohner zufrieden, dann stimmt ,Passiv-
haus”“. Mit diesen beiden Botschaften hat man sich selbst jedes Hintertiirchen verschlossen,
jetzt blieb nur noch ,lernen und Erfolg haben” Ubrig, Misserfolg wurde von Anfang an abgesagt.

Man sollte diese Vorgehensweise in die Reihe der klassischen Erfolgsstrategien aufnehmen.

Dank gebtihrt Hefel fur die Durchfihrung als Forschungsprojekt samt groR3ziigiger Veroffentli-
chung. Man halt das Erlernte nicht zur eigenen Nutzung hinter dem Berg. Wer mochte kann
nachlesen wann und wobei es den Projektbeteiligten den Schweil’ auf die Stirn getrieben hat,
wodurch die Nerven gespannt wurden. Durch viele ehrliche Zitate kommt das emotionale Auf
und Ab sehr schoén durch, man kann nacherleben wie spannend lernen ist. (Mein Doktorvater
sagte mir einmal zur Beruhigung: ,Eine Dissertation, bei der man nicht mindestens dreimal ver-
zweifelt, ist keine Dissertation.”) Es bleibt zu hoffen, dass dieser Bericht weit verbreitet wird und

auf grofRes Interesse stolt.

Und auch Neugierde wird geweckt, so wéare es noch interessant zu erfahren wie die Geschichte
weiter geht, ob die Gruppendynamik tatsachlich zu Verhaltensanderungen fiihrt und ob die Ver-
brauchszahlen niedrig bleiben wenn der Vertrag mit dem Energie-Manager auslauft und die
Bewohner die Anlage Eigenverantwortung tibernehmen. Und tberhaupt: wie sich eine (Klein-)

Gesellschaft weiter entwickelt, die auf diese Weise zusammen gefunden hat.

Dariiber hinaus ist es aber fir die Wohnbauférderung sehr wichtig und wertvoll dass nicht ver-
schwiegen wurde, wo wesentlichen Hirden liegen: so sind zum Beispiel in der herkdbmmlichen
Bauweise alle Prozesse eingeschliffen, Fehlerwahrscheinlichkeiten sind minimal und bekannt,

der Unternehmer kann anhand weniger Kenngréf3en und ohne aufwéndige Checklisten und
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Controlling-Instrumente das Geschehen selbst steuern, es gibt giltige Jahresvereinbarungen
mit den Subunternehmern und es gilt daher dieselbe Devise wie in der EDV: ,nerver change a
running system“. Umso vorbildlicher ist es, dass Hefel sich davon gelost und bewiesen hat,
dass man mit entsprechendem Engagement und Konsequenz schon im ersten Anlauf ein Pro-

jekt in respektabler Grof3e bis zur Passivhauszertifizierung bringen kann.

Herzlichen Gliickwunsch zum sehr gut gelungenen Projekt!
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Vorwort

Die hier vorliegende Dokumentation ist im Rahmen der Zertifizierung des Hauses 1a der
Wohnanlage Gartenpark, Lauterach als qualitdtsgepriftes Passivhaus entstanden.

Es werden die flr die Zertifizierung berechneten Warmebricken sowohl mit Fotos als auch
mit Detailschnitten und Falschfarbendarstellungen erlautert.

1.1 Gebaudeplane

In den nachfolgenden Ubersichtspldnen sind die Positionen der beriicksichtigten
Warmebricken dokumentiert.

Abb. 1: Schnitt mit eingezeichneten Warmebricken



Abb. 2: Ubersicht des Regelgrundrisses

O O O O

Abb. 3: Detail Regelgrundriss



1.2 Warmebriicken in PHPP

Warmebrickeneingabe
Eigene
Nr.WBY Waérmebriicken . Grup-pe| An- |Ermitt-lung Lange¢ P
Anschluss- bzw. Fehlstellen-Bezeichung Nr. |zahl Lange [m] W/(mK)
[m]
1 07 - AuBenwand / Wohnungstiire oben + seitlich 15 1 72,00 72,00 0,007
2 08 - Bodenplatte / Wohnungstiire unten 16 1 4,48 4,48 -0,585
3 11 - GeschoBdecke / AuBenwand mit Balkon Siid + Fenstertiire 15 1 57,80 57,80 -0,041
4 15 - Bodenplatte / Innenwand Auflager STB - STB Nase - punktuell (xi-Wert) 17 1 2,30 2,30 0,293
5 15 - Bodenplatte / Innenwand Auflager STB - geddmmt 17 al 22,30 22,30 0,103
6 16 - AuBenwand-Ecke 15 8 9,07 72,56 -0,059
7 21 - AuBenwand / Flachdach mit Laubengangdach Nord (mit Fenster + Jalousie) 15 8 1,00 8,00 0,013
8 21 - AuBenwand / Flachdach mit Laubengangdach Nord (mit AuBenwand) 15 1 17,41 17,41 -0,018
9 29 - GeschoBdecke / AuBenwand (mit/ohne Balkon) 15 2 45,38 90,76 0,002
10 35 - Bodenplatte / AuBenwand (ohne Fenster / ohne AuBentiiren)) 16 1 53,38 53,38 -0,024
11 42 - Bodenplatte / Fenster (Sud) EG 16 1 28,90 28,90 -0,321
12 43 - AuBenwand / Flachdach Standarddetail Ost, West a3 2 8,04 16,08 -0,027
13 44 - AuBenwand / Flachdach mit Dachiiberstand Siid und Fenster 15 1 28,90 28,90 0,098
14 AuBenwand / Flachdach mit Dachiiberstand Siid ohne Fenster 15 1 0,00 0,000
15 |[Bodenplatte / IW Mauerwerk mit thermischer Trennung 17 1 26,75 26,75 0,050
16 |AuBenwand / GeschoBdecke mit Laubengang Nord + Wohnungstiir 1.+2. 0OG 15 8 1,12 8,96 -0,198
17 AuBenv@nd / GeschoBdecke mit Laubengang Nord + Wohnungstiir 1.+2. OG; punktuelle 15 24 1,00 24,00 0,080
Befestigung

1.3 Detailbetrachtung / Berechung der Warmebriicken fiir das Haus 1a
(Gebaudeteil Nord-Ost)

Die nachfolgenden Warmebricken wurden mit den angegebenen Werten in der PHPP-
Berechnung berlcksichtigt.

Grundsdtzliche Erlduterungen fir die Zertifizierung:
Die w -Werte der oberen und unteren Anschlisse der geschosshohen Stdfenster wurden

nicht im Blatt Fenster berlcksichtigt. Stattdessen wurde der gesamte
Warmebrickenkoeffizient beider Fensteranschlisse zusammen mit den Decken- und
Bodenanschlissen berechnet und im Blatt Fldachen als eine grofe, gemeinsame
Warmebricke bertcksichtigt (vgl. beispielsweise Warmebriicke WB 4 - Detail 11).

Die seitlichen Anschlisse sind hingegen -wie gewohnt- im PHPP Blatt Fenster
berlcksichtigt.

Alle Anschlisse (oben, unten links und rechts) der nach Norden ausgerichteten Fenster
wurden im PHPP Blatt Fenster bertcksichtigt.

Bezugsmapgie:

Da die Bezugsmape von Bauteilen fir die Berechnung der Transmissionswdrmeverluste mit
Hilfe des Passivhaus-Projektierungspaket von denen der 0&sterreichischen Normen
abweichen, ist es notwendig, auch fir die Berechnung von Warmebricken die zugehérigen
Jrichtigen” BezugsmapPe zu wahlen. Damit es hier zu keinen Missverstandnissen kommt,
wurden die jeweiligen Bezugsebenen sowie die jeweiligen Bauteilzuordnungen (in rot) in die
Plandarstellungen der warmebrickenrelevanten Details eingezeichnet.



WB 1 - Fenster seitlich - Detail 02

w -Wert: 0,024 W/mK Lauflange: 114,96 m
Plan Falschfarbendarstellung
AWpppp
0
A
FEpHpp
Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Das Passivhaus-zertifizierte Fenster mit geddmmtem Rahmen wurde nahezu vollstandig in
der Dammebene installiert.

Erlduterungen fir Zertifizierung:
Hier wurde mit einem 90er Holz-Rahmen gerechnet (vereinfachende Annahme: Anschluss

oben ist identisch). Die seitlichen Anschlisse wurden bei den Einbausituationen der
Fenster berlcksichtigt.



WB 2 - Aupenwand / Wohnungstiire oben & seitlich - Detail 07

w -Wert: 0,007 W/mK Laufldnge: 72,00 m

Plan Falschfarbendarstellung

AWpppp

Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Sowohl die seitlichen als auch die oberen Anschliisse wurden im PHPP bei den Aupentiren
berlcksichtigt. Die Berechnung wurde mit einem Holzrahmen durchgefihrt und liegen
somit auf der ,,sicheren” Seite . Tatsachlich eingebaut sind aber Passivhaus-zertifizierte
Variotec-Turen (Variotec Thermosafe 100).

Erlduterungen fir Zertifizierung:




WB 3 - Bodenplatte / Wohnungstiire unterer Anschluss - Detail 27 korrigiert

w -Wert: -0,585 W/mK

Lauflange: 4,48 m

Plan Falschfarbendarstellung
|
|
TUrpHPp |
|
_t_ —qm—m e ————
AWphpp
|
- o — 1 ——————————
|
<
I Bodenplattepypp
Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

100).

Erlduterungen fir Zertifizierung:

Die Berechnung wurde mit einem Holzrahmen durchgefiihrt und liegen somit auf der
»Sicheren” Seite . Tatsachlich eingebaut sind aber Variotec-Tlren (Variotec Thermosafe




WB 4 - Geschofdecke / AuBenwand mit Balkon Siid & Fenstertiire - Detail 11

w -Wert: -0,041 W/mK Lauflange: 57,80 m

Plan Falschfarbendarstellung

FEpHpp

AWpppp

Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Auch im Bereich der Jalousien konnte die Uberddmmung der Rahmen ausgefiihrt werden.
Erlduterungen fiir Zertifizierung:




WB 5 - Bodenplatte / Innenwand Auflager STB - STB Zinnen - Detail 15

¥ -Wert: 0,493 W/K Anzahl: 2,30

Plan Falschfarbendarstellung

4_ Bodenplattepypp _>

Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Bei diesem Ausflihrungsdetail musste besonders auf die Luftdichtheit von Wohnung zu
Wohnung geachtet werden. Abweichend vom Plan wurden hier die Elemente der
Wandbeplankung nicht auf der Da@mmung montiert, sondern direkt auf der Rohbetondecke.

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

Die Gesamtldnge der Stahlbeton-Innenwdnde betragt 24,6 m. Hiervon machen die
Stahlbeton-Zinnen, die ohne Dammung direkt auf der Bodenplatte stehen und flr die
Lastabtragung zustandig sind, einen Anteil an der Gesamtwandlange von 2,3 m aus (Breite
der Stahlbeton-Zinnen 20 cm, Abstand von Zinne zu Zinne 1,9 m). Da der punktuelle
Warmebrickenverlustkoeffizient auf einen Meter genormt gerechnet wurde, wurde somit
die Anzahl der Zinnen mit 2,30 angesetzt.




WB 6 - Bodenplatte / Innenwand Auflager STB gedammt - Detail 15

w -Wert: 0,103 W/mK Laufldnge: 22,30 m

Plan Falschfarbendarstellung

@—— Bodenplattepipr  mmm—p

Foto 1 Foto 2
siehe Warmebricke 5 siehe Warmebrilicke 5

Anmerkung / Kommentar:

Bei diesem Ausflihrungsdetail muss besonders auf die Luftdichtheit von Wohnung zu
Wohnung geachtet werden. Abweichend vom Plan wurden hier die Elemente der
Wandbeplankung nicht auf der DAmmung montiert, sondern direkt auf der Rohbetondecke.

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

Der lineare Warmebriickenverlustkoeffizient wurde mittels PHPP It. Detail 15 von
Innenmapbezug auf Aupenmafbezug umgerechnet (i -Wert 0,103 W/mK). Die
Gesamtldange der Stahlbeton-Innenwdnde betragt 24,6 m. Abziglich der 2,3 m, die durch
die Zinnen ungedammt auf der Bodenplatte stehen, betrégt die Lauflange der gegeniber
der Bodenplatte gedammten STB-Wand noch 22,3 m.

-10 -



WB 7 - Aupenwand-Ecke - Detail 16

w -Wert: -0,059 W/mK Lauflange: 72,56 m
Plan AWoror Falschfarbendarstellung
¢
7 Vi
I
I
I
|
AWpppp
Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:
Die Innenecken auf der Sltdseite (Rlckspringe fir Terrassen und Balkone) wurden direkt
in den Berechnungen der Fensteranschlisse bericksichtigt.

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

Bei der Berechnung der Warmebricke wurde eine Dammstarke von 28 cm angesetzt und
somit der y -Wert von -0,059 W/mK erreicht. In Realitdt betragt die Dicke der D&mmung
aber 30 cm, so dass die Berechung des Heizwarmebedarfs auf der sicheren Seite ist.

Die Anzahl der Aupenecken wurde wegen der Ecken auf der Stdseite (Balkon / Terrasse)
mit acht angesetzt.

-11 -



WB 8 - Aupenwand / Flachdach mit Laubengangdach Nord (inkl. Fenster & Jalousie)
Detail 21

AWopipp

w -Wert: 0,013 W/mK Lauflange: 8 m

Plan Falschfarbendarstellung
If Dachpppp
U

Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

Fir das Detail AW / Flachdach mit Laubengangdach Nord (mit Fenster + Jalousie) wurde
das neu berechnete Detail 21 vom 15.05.09 mit einem  -Wert von 0,013 W/mK verwendet.
Als thermische Trennung wurde ein Isokorb angesetzt.

In der Warmebrickenberechnung wurden alle auftretenden Warmebrickeneffekte
(Geometrie, Auskragung, Fenster-Anschlisse, Jalousie) bericksichtigt und in einem w -

Wert zusammengefasst.

-12 -



WB 9 - Aupenwand / Flachdach mit Laubengangdach Nord (mit AuBenwand)
Detail 21 neu
w -Wert: -0,018 W/mK Laufldnge: 17,41 m
Plan Falschfarbendarstellung
I Dachpppp
ST ————
3 |
I
AWeree | |
|
|
|
I
I
|
1
Foto1l Foto 2
siehe Warmebriicke 8 siehe Warmebriicke 8
Anmerkung / Kommentar:
Erlduterungen fir Zertifizierung:
Fir das Detail AW / Flachdach mit Laubengangdach Nord (mit Aussenwand) wurde das
Detail Wabri_neu von der Berechnung vom 15.05.2009 mit einem w -Wert von
-0,018 W/mK verwendet.

-13-



WB 10 - GeschofBdecke / AuBenwand (mit/ohne Balkon) - Detail 29

w -Wert: 0,002 W/mK

Lauflange: 90,76 m

Plan

AWpppp

Falschfarbendarstellung

Foto 1

Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Da die STB-Balkone nur seitlich und punktuell auf Stitzen aufgelagert wurden, kann die

30cm dicke Aufenwand-Dammung durchlaufen. Es entsteht nur

Warmebricke.
Erlduterungen fiir Zertifizierung:

eine minimale

-14 -



WB 11 - Bodenplatte / AuBenwand (ohne Fenster / ohne Aufentiiren) - Detail 35

w -Wert: -0,024 W/mK Laufldnge: 53,38 m

Plan Falschfarbendarstellung
|
I
|

AWppp I
|
[
I

Y -

<
| Bodenplattepypp

Foto1l Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Fir den Anschluss ergibt sich geometriebedingt ein leichter negativer Warmebrlcken-
Verlustkoeffizient.

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

-15-



WB 12 - Bodenplatte / Fenster Siid EG - Detail 42

w -Wert: -0,321 W/mK Laufldnge: 28,90 m

Plan Falschfarbendarstellung

FEpHpp

Bodenplattepypp

Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:
Fur die Berechnung wurde eine Rahmenaufdopplung aus Holz angesetzt.

Erlduterungen fiir Zertifizierung:
An dieser Stelle wurde das Detail 42 vom 15.05.2009 mit einem  pypp-Wert von
-0,321 W/mK verwendet.




WB 13 - Aufenwand / Flachdach Standarddetail Ost, West - Detail 43

w -Wert: -0,027 W/mK

Lauflange: 16,08 m

Plan

A

Dachppe

g oommooe-

AWpppp

Falschfarbendarstellung

Anmerkung / Kommentar:

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

-17-



WB 14 - Aupenwand / Flachdach mit Dachiiberstand Siid & Fenster - Detail 44

w -Wert: 0,098 W/mK

Lauflange: 28,90 m

Plan

Dachpypp

AWpppp

Fensterpppp

Falschfarbendarstellung

Foto 1

Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Erlduterungen fir Zertifizierung:

-18 -



WB 15 - Bodenplatte / IW Mauerwerk mit thermischer Trennung

w -Wert: 0,050 W/mK Lauflange: 26,75 m

Plan Falschfarbendarstellung

Foto 1.7 . Foto 2

Anmerkung / Kommentar:
Auf dem rechten Bild ist der mit Schittung gedammte Ziegel fir den Fuppunkt der Mauer
zu erkennen.

Erlduterungen fiir Zertifizierung:
w -Wert des Warmebriickendetails wurde aus dem Warmebriickenkatalog von Hauser /

Stiegel extrapoliert.

-19 -



WB 16 - Aupenwand / GeschoBdecke mit Laubengang Nord + Wohungstiire 1. & 2. 0G

Detail 99

w -Wert: -0,198 W/mK Laufldnge: 8,96 m

Plan Falschfarbendarstellung
TUrerpp
AWpppp

Foto 1 Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Erlduterungen fiir Zertifizierung:
Die punktuelle Befestigung des
berlcksichtigt.

Laubengangs wurde bei der Warmebrlicke 16

-20-



WB 17 - Aufienwand

x -Wert: 0,080 W/K Anzahl: 24

Plan Falschfarbendarstellung
TUrpupp

- i _________
AWpppp

Foto1l Foto 2

Anmerkung / Kommentar:

Erlduterungen fiir Zertifizierung:

Fur die Berechnung der Warmebriicke wurde von einer punktuelle Befestigung des
Laubengangs mit jeweils zwei Rundeisen pro Wohnungseingangstiire ausgegangen. Der
x - Wert wurde an Hand von Berechnungen im Protokollband 35 ,,Warmebricken und

Tragwerksplanung - die Grenzen des wdrmebriickenfreien Konstruierens” des
Arbeitskreises kostenglinstige Passivhauser Phase IV analog angenommen.
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Energie

Gaspreis: VEG Stand 02.08.:
Gebuhren pro Zdhler und Jahr
Einmalige AnschluBkosten:

Primadrenergiekennzahl:

Pelletspreis aktuell:
Pelletspreis angenommen:
Anlieferungspauschale:

Primarenergiekennzahl:

Strompreis: VKW privat, Stand 01.08:
Jahrliche Gebuhr:

Strompreis: VKW Warmestrom, Stand 02.08:

Jahrliche Gebiihr:

Primarenergiekennzahl:

Forderungen
Biomasse:
Wadrmepumpe:

Solarférderung:

Energiebezugsflache:

Anzahl Wohnungen:

Planungsteam E-Plus  Impulszentrum 1135 6863 Egg
T +43 551226068 0, F +43 5512 26068 17, planungsteam@e-plus.at, www.e-plus.at

0,0629 €/kWh
90,29 €/a
1.260€

1.1

ca. 165 €/t
200 €/t
50€

0,5

0,1511€/kWh
77,76 €/a
0,1194 €/kWh
52,56 €/a

2,7

Vorarlberger Landesregierung (bis 30 % der Investitionskosten)
Vorarlberger Landesregierung (600€ pro WE, 800€ pro WA)

Vorarlberger Landesregierung (30 % der Investitionskosten)

1855 m?
30

915034

20080702

Phase KF

1. Randbedingungen Berechnungen
1.1 Allgemeine Angaben / Annahmen

Energiepreise und Wartungskosten sind in brutto angegeben.
Investitionskosten sind in netto angegeben.

Auf Férderungen wird hingewiesen, da aber kein gesetzlicher Anspruch besteht, sind
sie in den folgenden Betrachtungen nicht bertcksichtigt.

Bei den Angaben zu Férdergeldern handelt es sich um Sockelbetrage. Genaue
Angaben kénnen nicht gemacht werden, da die Férderhéhen an verschiedene
Richtlinien geknupft sind und je nach Ausfiihrung unterschiedlich hoch sind.



Gaskessel zur Warmeerzeugung, Zuluftkiihlung iiber Sole

Variante 1 - Gaskesselanlage

Quelle Umwandlungsprozess Verbraucher
Luftvorwdrmung / Luftvorkiihlun
Sole ¢ ¢ Liftung
Gas-
Gas brennwertokessel === ——— ——) \\/Ohnungsstation ) Raumheizung
n=95£ FuBbodenheizung
zentral . .
Energiespeicher
n=98%
»  Warmwasser
dezentral
Netzstrom
Allgemein Beleuchtung
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2. Energiekonzept

2.1 Variante 1 - Gaskessel + Solekiihlung

Energiequellen:

Zur Vorwdrmung bzw. Kithlung der der Auenluft wird Sole eingesetzt.

Die Abdeckung des Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasserbereitung
geschieht mit Erdgas.

Umwandlungsprozess:

-Kihlung

Die AuBenluft wird im Bedarfsfall tiber das Solesystem fiir die Frostfreihaltung
gekihlt. Die Kiihlung erméglicht angenehmere Raumtemperaturen, ist aber nicht mit
einer Klimaanlage vergleichbar, da lediglich der hygienische Mindestluftwechsel
realisiert wird. In keinsterweise kdnnen bauliche Stinden kaschiert werden!

-Heizung

Die Wirmeerzeugung erfolgt Giber einen Gasbrennwertkessel (kondensierender
Gaskessel mit hohem Wirkungsgrad durch Nutzung der Abgaswérme). Die Wéarme
wird einem Speicher zugefiihrt. Von dort wird ein Zweileitersystem zu den
Wohnungen gefiihrt. In den ,Wohnungsstationen” findet die Aufsplittung in
Heizungswasser und dezentraler Warmwasserbereitung (B5019!) statt. Hier befindet
sich auch der Wasser- und Warmemengenzihler.

Kosten:
Netto-Herstellkosten Energieerzeugung Variante 1: 301.395 €

Systemvorteile:

- hohe Wirtschaftlichkeit durch giinstige Anlagentechnik

- Zuluftkiihlung durch Nutzung der Sole- Frostfreihaltung im Sommer
- geringer Platzbedarf

- dezentrale Warmwasserbereitung, dadurch Umgehung der B5019

Systemnachteile:
- fossiler Energietrager
- geringer Innovationsgehalt



Pelletskessel zur Warmeerzeugung, Zuluftkiihlung iiber Sole

Variante 2 - Pelletskesselanlage

2. Energiekonzept

2.2 Variante 2 - Pelletskessel + Solekiihlung

Energiequellen:

Zur Vorwdrmung bzw. Kithlung der der Auenluft wird Sole eingesetzt.

Die Abdeckung des Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasserbereitung
geschieht mit Holzpellets.

Umwandlungsprozess:

-Kihlung

Die AuBenluft wird im Bedarfsfall tiber das Solesystem fiir die Frostfreihaltung
gekihlt. Die Kiihlung erméglicht angenehmere Raumtemperaturen, ist aber nicht mit
einer Klimaanlage vergleichbar, da lediglich der hygienische Mindestluftwechsel
realisiert wird. bauliche Stinden kénnen nicht kaschiert werden!

Quelle Umwandlungsprozess Verbraucher Heizung

Die Warmeerzeugung erfolgt iber einen Pelletskessel. Die Warme wird einem
Luftvorwarmung / Lufivorkiihlung Speicher zugefuhrt. Von dort wird ein Zweileitersystem zu den Wohnungen gefiihrt.
Sole Liftung In den ,Wohnungsstationen" findet die Aufsplittung in Heizungswasser und
dezentraler Warmwasserbereitung (B5019!) statt. Hier befindet sich auch der
Wasser- und Warmemengenzihler.
Pelletskessel
Holz ———— NnN=87% —— = ) \\/Ohnungsstation =) Raumheizung Kosten:
zentral FuBbodenheizung Netto-Herstellkosten Energieerzeugung Variante 1: 318.995 €
Energiespeicher
1=98%
Systemvorteile:
- gute Wirtschaftlichkeit durch giinstige Anlagentechnik
Wazz::::‘sser - Zuluftkiihlung durch Nutzung der Sole- Frostfreihaltung im Sommer

- regenerativer Energietrager
- dezentrale Warmwasserbereitung, dadurch Umgehung der B5019
Systemnachteile:

Netzstrom Beleuchtung - hoher Platzbedarf

Allgemein . .
- mittlerer Innovationsgehalt

Planungsteam E-Plus  Impulszentrum 1135 6863 Egg 915034 20080702 Phase KF
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2. Energiekonzept

dezentrale Warmepumpe zur Wiarmeerzeugung, Zuluftkiihlung iiber Sole 2.3 Variante 3 - dezentrale Warmepumpe + Solekiihlung

Energiequellen:

Zur Vorwdrmung bzw. Kithlung der der Auenluft wird Sole eingesetzt.

Die Abdeckung des Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasserbereitung
geschieht mit dezentralen Warmepumpen und somit mittels Strom.

Umwandlungsprozess:

-Kihlung

Die AuBenluft wird im Bedarfsfall tiber das Solesystem gekiihlt. Die Kithlung
Variante 3 - dezentrale Wérmep umpen ermoglicht angenehmere Raumtemperaturen, ist aber nicht mit einer Klimaanlage

vergleichbar, da lediglich der hygienische Mindestluftwechsel realisiert wird.

bauliche Stinden kénnen nicht kaschiert werden! Ist die Fortluft warmer als die aus

Quelle Umwand|ung5prozeSS Verbraucher der Sonde kommende Sole, wird die Sole durch die Fortluft erwirmt. In der
Ubergangszeit und besonders im Sommer wird auf diese Weise der COP der
Luftvorwarmung / Luftvorkiihlung Wirmepumpen erhoht.
Sole ‘ Restwérmenutzung Liftung ‘Heizung

Die Wirmeerzeugung erfolgt tber dezentrale Warmepumpen. Das Warmwasser

wird in einem integrierten Speicher bereitet, die Heizenergie wird direkt abgefihrt.

—‘ Elektro-
Netzstrom warmepumpe . .
Wiérmepumpe COP3.4 Raumheizung Kosten:

dezentral P Fubbodenheizung Netto-Herstellkosten Energieerzeugung Variante 1: 413.995 €

Systemvorteile:

- geringe Verluste, da Warme dezentral bereitet wird.

- Zuluftkiihlung durch Nutzung der Sole- Frostfreihaltung im Sommer
- nur ein Energietrager fir das gesamte Gebaude

- dezentrale Warmwasserbereitung, dadurch Umgehung der B5019

- Kein Warmemengenzihler erforderlich

Netzstrom - hoher Innovationsgehalt
Beleuchtung

WW-Speicher

v

Warmwasser

dezentral

Allgemein - geringe Betriebskosten
Systemnachteile:
- hoher Platzbedarf in den Wohnungen
- Strom als Energietrager
- hohe Investitionskosten
Planungsteam E-Plus  Impulszentrum 1135 6863 Egg 915034 20080702 Phase KF
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Investitionskosten
Kosten Kosten Kosten
Kapitel Variante [€/WA] [€/WE] [€/m?]
2.1 V1 - Gaskessel 481.765,0 16.058,8 2598
2.2 V2 - Pelletskessel 499.365,0 16.645,5 2693
23 V3 - dezentrale Warmepumpe 594.365,0 19.812,2 320,5
Einsparpotential
Einsparung
Position [€] Bemerkung
Flachenkollektor 16750 | Variante 1 und 2
Flachenkollektor 56250 | Variante 3
Grundwasserbrunnen 21820 | Variante 3
Ringleitung 26380 | Variante 1 und 2

Planungsteam E-Plus  Impulszentrum 1135 6863 Egg
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915034

20080702
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3. Kosten

3.1 Kostengegeniiberstellung HLS + Einsparpotential

Bei den nebenstehende Investitionskosten handelt es sich um netto Summen inklusive
Sanitar.

Bei den Einsparungen muR beachtet werden, das diese mit héheren Betriebskosten
einhergehen, bzw. den Komfort schmilern.

Der Flachenkollektor suggeriert eine betrachtliche Einsparung. Hierbei muf8 jedoch
betrachtet werden, daf3 es sich um die reinen Installationspreise handelt. Die Erdarbeiten
sind nicht berticksichtigt. Die Leitungen miissen 1,5 m tief vergraben werden und Tm
Abstand untereinander haben. Bei der Luftvorwédrmung / -kithlung sind 500 m?
Kollektorflache erforderlich, bei der Warmepumpenlésung 1500 m?. Die Flache sollte so
wenig wie moglich tberbaut sein, um Energie aus versickerndem Wasser gewinnen zu
koénnen.

Weiteres Einsparpotential besteht, wenn anstelle der Wohnungsstationen eine
konventionelles 4-Leiter-System zum Einsatz kommt. In dem Fall muf8 den Vorschriften der
B5019 bezliglich Legionellenschutz Rechnung getragen werden!

Fir die Variante 3 besteht die Méglichkeit, statt der Sonden direkt mit Grundwasser zu
arbeiten. Diese Variante ist von den értlichen Gegebenheiten abhingig und kann daher
nicht uneingeschrankt als alternative gesehen werden.
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3. Kosten

3.2 Wirtschaftlichkeit nach VDI 2078 + Primadrenergiebedarf

Aus nebenstehendem Diagramm kann zum einen der Umweltaspekt
(Primédrenergieeinsatz), sowie die Investitionskosten und Betriebskosten im Vergleich der
Energieerzeugungsvarianten abgelesen werden.

Randbedingungen

Bei der Berechnung der (kapitalgebundenen) Investitionskosten wurde ein Zinssatz von
4,25% zugrunde gelegt.

Die Betriebskosten setzen sich aus Instandhaltungskosten und betriebsgebundenen
Kosten zusammen. Die Energiepreise sind mit einer jahrlichen Teuerungsrate von 2%
belegt. Die Betrachtung erfolgt tiber 20 Jahre.

Ergebnisbewertung:

Variante 1 zieht bei niedrigen Investitionskosten héhere Betriebskosten nach sich.

Da die Wirmebereitstellung ausschlieRlich tiber den Energietriager Erdgas erfolgt, ist der
Primarenergiebedarf entsprechend hoch.

Variante 2 liegt sowohl bei den Investitionskosten wie auch bei den Betriebskosten im
Mittelfeld".

Die Kombination von CO2-neutralem Heizen mit Holz und Frostfreihaltung der AuBenluft
mit Sole fiihrt zu einer hervorragendem Primarenergiekennzahl.

Variante 3 hat aufgrund seines ,Prototypcharakters” die hochsten Investitionskosten, aber
auch den héchsten Innovationsgehalt. Die Betriebskosten sind, geringfugig glinstiger als
bei der Pelletsvariante.

Der Primarenergiebedarf ist relativ hoch, da Strom herstellungsbedingt einen relativ
schlechten Primarenergiefaktor hat und das System nicht solar gestuitzt wird.
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Bewertungskriterium V1 V2 V3
Investitionskosten + 0 =
Betriebskosten - 0 +
Wartungsaufwand + 0 +
Lebensdauer aller Anlagenkomponenten 0 0 +
Aufwand Energiezihlung / Ablesung 0 0 +
Marktprasenz der Anlagenkomponenten + + -
Bedienungsfreundlichkeit (fiir Nutzer) ++ ++ 4+
Platzbedarf (wohnungsseitig) + + -
Innovationsgehalt 0 1 ++
Versorgungssicherheit/Ressourcen 0 + +
V1 Variante 1 - Gasbrennwertkessel
V2 Variante 2 - Pelleskessel
V3 Variante 3 — dezentrale Warmepumpe
+ + sehr gut
+ gut
0 neutral
- weniger gut
- Unglinstig
915034

20080702

Phase KF

4. Bewertungsmatrix

4. Ergebnis



Arbeitstagebuch PASSIVHAUSWOHNEN?

Datum Aktion

1.10.07 Konzeption Ressourcen- und Anforderungsprofil PH-Standard - OE-Ansatz
T 18.10.07 Auftaktveranstaltung Passivhauswohnen3 - PR- und Kooperationsevent

4.12.07 Werbemailing zum Passivhauswohnen

31.1.08 Festschreibung Qualitats- und Anreizmodell

24.2.08 Projektauftakt und Einfiihrung ins Forschungsprojekt - Arbeitsgruppe
Passivhaustechnik

26.2.08 Blower-Door-Test - Fallbeispiel Oko 1 und Oko 2 / Anforderungsanalyse fiir Projekt
Passivhauswohnen?

28.2.08 Projektauftakt und Einfiihrung ins Forschungsprojekt - Arbeitsgruppe Facility
Management

29.2.08 Projektauftakt und Einfihrung ins Forschungsprojekt - Arbeitsgruppe PL Forschung
& Dokumentation

7.3.08 Workshop Passivhaustechnik — Gebaudehiille / Heizwarmebedarf fir Wohnbauten

9.3.08 Offertbesprechung Installateur 1 (Boch) - Semizentrales Heiz- und Luftungssystem

17.3.08 Besprechung Schulungskonzept und Arbeitsprogramm

18.3.08 Fachgesprach Passivhaustechnik — Bauphysik / Warmebriuckenanalyse Projekt
Passivhauswohnen?

9.4.08 Offertbesprechung Installateur 2 (Stolz) - Zentrales Heiz- und Liftungssystem
27.3.08 Spatenstich Passivhauswohnen?

2.4.08 Exkursion Energieeffiziente Heizsysteme - Drexel & Weiss

8.4.08 PR- und Infoveranstaltung Passivhauswohnen3
18.4.08 Workshop Passivhaustechnik — Heiz- und Luftungstechnik / Grundlagen
18.4.08 Workshop AG PL Forschung — Vorgehensweise Dokumentation
23.4.08 Besprechung mit Drexel & Weiss - Situationsbericht und produktspezifischer

Planungsauftrag fiir semizentrales Heiz- und Liftungstechnik beim Projekt

Passivhauswohnen?

7.5.08 Fachgesprach E-Plus — Analysekriterien fur passivhausgerechte Ausschreibung der
Heiz- und Luftungstechnik / Beauftragung Energiekonzeptstudie

8.5.08 Fachgesprach Facility Management — Vorstellung Bautrédgersoftware FH Kufstein

8.5.08 Workshop Anforderungsanalyse Facility Management f. privates Wohnen
9.5.08 Fachgesprach Bauphysik — Lésungskonzept Warmebriicken

13.5.08 Projektsitzung Fortschritt Forschungsbericht

27.5.08 Projektsitzung Evaluierung EBO/EDV-Pflichtenheft Energie- und BK-Controlling

28.5.08 Projektsitzung Anforderungskatalog Gebaudemanager

Dokumentation

Vorgaben/Ergebnisbericht
Pressebericht

Flyer

Schaubild / Beschreibung Modell

Zeit- und Arbeitsplan

Prifbericht

Zeit- und Arbeitsplan

Zeit- und Arbeitsplan

Arbeitsbericht

Angebotsordner

Schulungskonzept und A-Programm

Arbeitsbericht

Angebotsordner

Berichterstattung, Marketinginstrumente
Termin

Einladung

Martin Ploss

Unterlagen

Planungsergebnis

Auftragsschreiben

Termin

Arbeitsbericht

Arbeitsbericht Vers. 1/ Vers. 2
Berichtsstruktur

Pflichtenheft, Screenshots Masken

Offertvorgaben fiir Hausbetreuuer

10.6.08 Besprechung Drexel & Weiss - Offertbesprechung Heiz- und Luftungstechnik Projekt Angebot Inst. 3

Passivhauswohnen3 mit Installateur 3 (Lukas)

12.6.08 Prasentation der kostenrelevanten Energiekonzeptstudie von E-Plus fir Projekt
Passivhauswohnen?

Energiekonzeptstudie



Arbeitstagebuch PASSIVHAUSWOHNEN?

Datum Aktion

25.6.08 Offertbesprechung mit Hausbetreuer fir Gebaudemanagement beim Projekt
Passivhauswohnen?

26.6.08 Fachgesprach Heiz- und Luftungstechnik — Festschreibung der Umsetzungsvariante

3.7.08 Offertbesprechung Heiz- und Liftungstechnik Passivhauswohnen3 mit Installateur 4

(Strele) und Vergabe

4.7.08 Fachseminar — Passivhaustechnik Grundlagen fiir Fiihrungskréafte Bau und
Subunternehmer

11.7.08 Fachseminar — Passivhaustechnik Vertiefung fir Fihrungskrafte Bau und
Subunternehmer

17.7.08 Workshop Infokonzept Passivhauswohnen3 fir Eigentumer / Nutzer

18.7.08 Projektsitzung Festschreibung Betriebskostengarantie

26.8.08 Exkursion Wien - Besichtigung von Passivhausprojekten mit Planungsbiiro Schoberl

& Poll OEG

27.8.08 Besprechung Betriebskostencontrolling - Anpassung Erfassungsmasken und
Pflichtenheft EDV

2.9.08 Besprechung Passivhaustdetails - OptimierungsmaRnahmen zu Priifprotokoll
3.9.08 Besprechung Energie- und Betriebskostenmodell Passivhauswohnen?
5.9.08 PR-Bericht zur Betriebskostengarantie
8.9.08 Riickkoppelungsgesprach Energieinstitut Vorarlberg - Projektfortschrit
10.9.08 Ruckkoppelungsgesprach Land Vorarlberg - Wohnbauforderung
29.9.08 Seminar: PHPP Gebéaudehille/Grundlagenseminar (4 Tage)
30.9.08 Jour Fixe
1.10.08 PR- und Infoveranstaltung Energiesparen leicht gemacht - in der Sandgasse
8.10.08 PR- und Infoveranstaltung Energiesparen leicht gemacht - in der Sandgasse
14.10.08 Jour fixe
24.10.08 bis 21. 11.08 Hochschulkurs Energieausweis Wohngebaude
11.11.08 Jour fixe
24.2.09 Jour fixe
17.3.09 Jour fixe
20.3.09 Termin mit Ploss Martin und Strele Karl-Heinz Passivhaustechnik und Liftung
5.6.09 Projektsitzung der Arbeitsgruppen
31.7.09 Arbeitssitzung zum Baufortschritt Passivhauswohnen
28.9.09 Projektsitzung AG Forschungsbericht
2.10.09 Baustellenbesuch Luftdichtheitsmessung - B-Test Mustereinheit
8.10.09 Projektsitzung Haustechnik / Messkonzept
28.10.09 Baustellenbesuch Luftdichtheitsmessung - B-Test Wohnung Top
13.11.09 Projektsitzung Betriebskostencontrolling
17.12.09 Projektsitzung der Arbeitsgruppen

15.2.10 Reflexionsworkshop

Dokumentation

Angebot Gebaudemanagement

Martin Ploss

Angebotsordner

WS-Programm

WS-Programm

Protokoll
Dokumentation

Protokoll / Fotos / Rechnungen

Pflichtenheft

Dokumentation d. Details (Vers. 4)
Kalkulationsgrundlage Arbeitspakete
PR-Bericht

Zwischenbericht

Zwischenbericht

Protokoll

Einladung

Einladung

Protokoll

TB Nachbaur, Bischof
Protokoll

Protokoll

Protokoll

Aktualisierte Projektliste
Aktualisierte Projektliste
Protokoll

Aktualisiertes Konzept
Prafbericht

Protokoll

Auswertungsliste Pilotprojekt Moosbach
Aktualisierte Projektliste

Handout, Protokoll



Arbeitstagebuch PASSIVHAUSWOHNEN?

Datum Aktion

19.3.10 Enerbuild Angebotsbesprechung

20.3.10 Exkursion Passivhauswohnanlage mit Energieinstitut-Interessenten
2.4.10 Arbeitssitzung Forschungsbericht

23.4.10 Luftdichtheitsprifung vor Bezug (B-Test)

27.4.10 Projektfortschrittsbericht Wohnbauférderung Vorarlberg / LR Rudisser

28.4.10 Luftdichtheitsprifung vor Bezug (B-Test)

28.4.10 Arbeitssitzung Benutzerleitfaden - Freitabe

29.4.10 1. Eigentimerversammlung Sandgasse mit Projektinformation

27.5.10 KIK Kundeninformationskonzept - Betreuungsablauf / Nutzerinfo PHW3
9.7.10 Arbeitssitzung Homepageaktualisierung

21.9.10 Arbeitssitzung Handbuch Gebaudemanager - Freigabe

1.10.10 WBF-Referententagung Osterreich

12.10.10 Energy Globe 2010 - Verleihung und Prasentation PHW3

Dokumentation

Protokoll

Begleitung Wilfried
Forschungsbericht laufend
Prufprotokolle
Berichtsfolien
Prufprotokolle
Benutzerleitfaden
Protokoll, Infofolder
Ablaufplan

Protokoll
Geb&audemanagerhandbuch
Programmfolien

Medienberichterstattung



ERWARTUNGEN DES BEWOHNERS VOR BEZUG:

L20: Zufriedenheit Wohnkomfort [2]

+3

besser

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

schlechter

L21: Zufriedenheit Liftung / Luftqualitat [2]

+3

besser

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

schlechter

L22: Raumtemperatur im Sommer [2]

+3

niedriger

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

hoher

L23: Betriebskosten [2]

+3

niedriger

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

hoher

EURAC

Action 5.4: Examination of performance of existing buildings

ENERgy Efficiency and Renewable
Energies in the BUILDing Sector
www.enerbuild.eu
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L24: Luftungsgerausche Tag [2]

+3 horbar

+2

+1

0 neutral

-1

-2

-3 nicht hérbar

L25: Luftungsgerausche Nacht [2]

+3 horbar

+2

+1

0 neutral

-1

-2

-3 Nicht horbar

L26: Gesamteindruck Raumkomfort [2]

+3 besser

+2

+1

0 neutral

-1

-2

-3 schlechter

L27: Lebensqualitat im Passivhaus [2]

+3 besser

+2

+1

0 neutral

-1

-2

-3 schlechter

EURAC
Action 5.4: Examination of performance of existing buildings Seite 37 von 39



L28: Abschirmung der AuRengerdusche (Luftdichtheit)

+3

besser

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

schlechter

L29: Fensterliiftung

+3

deutlich mehr

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

deutlich weniger

L30: Eigenes Energie- und Betriebskostenbewusstsein

+3

deutlich sparsamer

+2

+1

0

neutral

-1

-2

-3

deutlich weniger sparsam

EURAC

Action 5.4: Examination of performance of existing buildings

ENERgy Efficiency and Renewable
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[1] SANTAMOURIS, M., Energy performance of residential buildings, Earthscan, London,
2005; p 124 - 131.

[2] FREI B., REICHMUTH F., HUBER H., Vergleichende Auswertung schweizerischer
Passivhauser, Bundesamt fur Energie, Bern, 2004; p 87.

[3] EURAC - Institute for renewable energy
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Bauhandbuch
Bau-Tagesbericht

Bau-Tagesbericht
Nr: ..., Datum: ............... Ausfiihrende Firma: . ....... ... ... ... . . . . .
Verantwortliche Person: . .......... ... . .. . . .. ...
Wetter O Sonne O Regen O Frost O Temperatur: ........ ‘c
O Wind O Schnee O zusétzliche Anmerkung: . ...
Anzahl der beschéftigten Arbeiter: . .......... Arbeitszeitvon: .............. bis: .............
(Wichtige Aufzeichnung bei Regiearbeiten!)
......... Polier .. ... .Std .«......Vorarbeiter .......Std ceo.....Geselle .......Sd
........ Helfer . .....Std .+......Hilfsarbeiter ........Std .e......Lehrling .......Std
Leistungsergebnisse - Woran wird/wurde heute gearbeitet?
Es wurden folgende Mangel/Beanstandungen reklamiert:
(Genaue Beschreibung der Mangel; Mangel fotografieren!)
Behinderungen bzw. Erschwernisse bei den Arbeiten:
Folgende Leistungen wurden einvernehmlich abgeédndert und mit
Herrn/Frau . .......... i besprochen:
Besondere Vorkommnisse auf der Baustelle:
Unterschrift des Bauherrn/Bevollméchigten: Unterschrift des Firmenverantwortlichen
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