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Kurzfassung

Landeshauptfrau Johanna Mikl-Leitner und Wohnbau-Landesrat Martin Eichtinger betonen in
der aktuellen blau-gelben Wohnbaustrategie, dass Wohnen fur alle Landsleute und Lebens-
formen leistbar sein muss. Zudem spielen Umwelt-Anliegen auch im Bereich Bauen und
Wohnen eine immer wichtigere Rolle!. Um diese Ziele im gemeinnitzigen Wohnbau best-
mdglich zu erreichen, sind unter Beriicksichtigung des Klimaschutzes einerseits leistbare,
andererseits aber auch transparente Betriebskosten anzustreben. Erfahrungen zufolge gibt
es im grolRvolumigen Wohnungsbau drei wesentliche Einflussfaktoren fir die Hohe der

Betriebskosten, namlich:

. die Haustechnik (auf den spezifischen Bedarf und das ortliche Angebot gut
abgestimmtes Heizsystem sowie ordnungsgemdafe hydraulische Regulierung des

Heizsystems)

. das Verrechnungssystem (transparente und lesbare Rechnung, leicht nachvollzieh-

bare und Aufwand bremsende Kostenverteilung)

. und die Bausubstanz (im geférderten Wohnbau im Wesentlichen vorgegeben und
daher nicht primarer Bestandteil des vorliegenden Projekts; Berticksichtigung des Ein-

flusses der Bausubstanz bei der Auswertung der Ergebnisse — siehe Tabelle 2).

Das vorliegende Projekt diente dazu, mittels Befragungen Best-Practice-Beispiele von
bedarfsgerechten Heiz- sowie transparenten Verrechnungssystemen in bestehenden
Genossenschaftswohnungen zu analysieren. Mithilfe dieser Befragungen wurden positive
Beispiele im Hinblick auf die Kriterien ,kostenginstig“ und ,umweltfreundlich® heraus-

gearbeitet.

Ziel des vorliegenden Projekts war es, Planungsempfehlungen fir Entscheidungs-
trdgerinnen im groRvolumigen Wohnbau zu erstellen und zu verbreiten, welche es
ermdglichen, das bestehende und zukiinftige Wohnungsangebot aufgrund effizienter Betriebs-
kosten zu attraktivieren, wahrend die Betriebskosten der Heizungstechnik klimagerecht

optimiert werden.

11 Eichtinger, M. (2019):,Die blaue-gelbe Wohnbaustrategie. Regional.Nachhaltig.Fair.*
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1 Einleitung

90 % der Genossenschaftswohnungen in Niederdsterreich haben einen Energiekostenanteil
von bis zu 26 % an den Wohnkosten. Fir 10 % der Haushalte in Osterreich machen die
Energiekosten sogar mehr als 58 % der Gesamtkosten flirs Wohnen aus?. Erfahrungen zufolge
sind sowohl die Haustechnik als auch das Verrechnungssystem wesentliche Einfluss-
faktoren fur die Hohe der Betriebskosten im groRvolumigen Wohnungsbau. Haufig ist
die Verrechnung der Energiekosten fiir Mieterlnnen nicht transparent. Zudem wird energie-
sparendes Mieterlnnenverhalten selten durch niedrigere Kosten belohnt. Energiekosten

werden meist nicht nutzerbezogen, sondern pauschal verrechnet.

Nachvollziehbare, transparente und leistbare Betriebskosten fir Mieterinnen wéaren
Anreiz fur effiziente Betriebssysteme, aber auch fur das Klima. Nebenbei wird durch effiziente
Betriebskosten auch das Wohnungsangebot attraktiviert, was wiederum positive Auswirkun-

gen zur Verringerung des Leerstandes mit sich bringt.

Der vorliegende Endbericht zum Projekt ,Best-Practice-Beispiele der Energieversorgung und
von Abrechnungssystemen im groRvolumigen Wohnbau stellt einen umfassenden Téatig-
keitsbericht dar. Die Ergebnisse, Auswertungen und Analysen der
gesetzten Malinahmen werden in den nachfolgenden Kapiteln in detaillierter Form dargestellt

und interpretiert.

2 Statistik Austria, EU-SILC 2018
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2 Projektmanagement

Auf Basis der Erfahrungen aus vielen nationalen und internationalen Projekten und der
optimalen Qualifikationen der Mitarbeiterinnen versichert der Antragsteller ein umfassendes
und kompetentes Projektmanagement. Zu den laufenden Aufgaben zahlten der regelmaiiige
Kontakt und die Abstimmung innerhalb des Projektteams, mit den teilnehmenden Genossen-
schaften und mit der Foérderstelle, die Planung, Koordination und Durchfihrung der in den
Malnahmen genannten Aktivitdten, das zeitliche und monetare Controlling sowie das

Berichtswesen.

Daraus ergeben sich folgende Projektmanagementziele:

o die Sicherung von Qualitat und Inhalt des Projektes,

o die Einhaltung des Zeitplanes,

o die Koordination der Beteiligten und der MaRnahmen,

o die Kommunikation innerhalb des Projektteams und mit der Forderstelle
o sowie die Erstellung von Berichten.

Das Projektmanagement wurde wie geplant durchgefiihrt und ermdglichte die Sicherstellung

von Inhalt und Qualitat des Projektes.

Fast alle Aktivitaten konnten im Zeitplan abgeschlossen werden. Lediglich die Befragung der
Bewohnerinnen einer Wohnhausanlage war in Kalenderwoche 46 im Jahr 2020 geplant,
musste aber aufgrund der Mal3nahmen der Bundesregierung zur Eindammung der Corona-
Pandemie auf Mai 2021 verschoben werden. Dadurch hat sich Arbeitspaket 2: Befragungen

verlangert, die Auswertung konnte aber planméaRig im Dezember 2020 starten.

Eine regelméaRige Abstimmung innerhalb des Projektteams sowie mit der Forderstelle fand
ebenso statt. Letztere erfolgte coronabedingt mittels Videokonferenzen. Insgesamt fanden 7

virtuelle Treffen mit der Foérderstelle zu folgenden Themen und mit folgenden Teilnehmer-

Innen statt:
Termin Thema Teilnehmerinnen
17.04.2020 | Konkretisierung der Erwartun- | - Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
gen der Forderstelle an das und Energiewirtschaft (RU3)
Projekt(team), z.B. der | - DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und

Energiewirtschaft (RU3)
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Anforderungen bei der Aus-
wahl der zu betrachtenden Ob-

jekte

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
GF Martin Bruckner — Sonnenplatz Grol3-
schonau GmbH

DI Manuela Binder — Sonnenplatz Grol3-

schénau GmbH

25.05.2020

Vorstellung der bereits ausge-
wahlten Objekte sowie der er-
arbeiteten Fragebtgen

Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
und Energiewirtschaft (RU3)

DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und
Energiewirtschaft (RU3)

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
GF Martin Bruckner — Sonnenplatz
Grol3schénau GmbH

DI Manuela Binder — Sonnenplatz
Grol3schénau GmbH

16.06.2020

Endgultige Auswahl der zu be-
trachtenden Objekte und Fina-

lisierung der Fragebdgen

Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
und Energiewirtschaft (RU3)

DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und
Energiewirtschaft (RU3)

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
GF Martin Bruckner — Sonnenplatz
Grol3schonau GmbH

DI Manuela Binder — Sonnenplatz
Grol3schonau GmbH

21.09.2020

Zwischenstand der Befragun-
gen

Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
und Energiewirtschaft (RU3)

DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und
Energiewirtschaft (RU3)

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
GF Martin Bruckner — Sonnenplatz
GroRschénau GmbH
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DI Manuela Binder — Sonnenplatz
Grol3schénau GmbH

11.12.2020

Vorstellung der Matrix zur Da-

tenauswertung

Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
und Energiewirtschaft (RU3)

DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und
Energiewirtschaft (RU3)

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
GF Martin Bruckner — Sonnenplatz
Grof3schonau GmbH

DI Manuela Binder — Sonnenplatz
Grol3schonau GmbH

26.02.2020

Vorstellung erster Erkennt-

nisse

Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
und Energiewirtschaft (RU3)

DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und
Energiewirtschaft (RU3)

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
GF Martin Bruckner — Sonnenplatz
Grol3schénau GmbH

DI Manuela Binder — Sonnenplatz
Grol3schonau GmbH

29.06.2020

Vorstellung der detaillierten Er-

gebnisse

Michael Hackl, MSc — Abteilung Umwelt-
und Energiewirtschaft (RU3)

DI Franz Angerer — Abteilung Umwelt- und
Energiewirtschaft (RU3)

Dr. Andreas Windsberger — Abteilung
Wohnungsférderung/Wohnbauforschung
Mag. Bernhard Plesser — Abteilung
Wohnungsférderung/Gruppe Finanzen
DI Franz Leitgeb — Abteilung Wohnungs-
forderung

GF Martin Bruckner — Sonnenplatz
GroRschénau GmbH
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- DI Manuela Binder — Sonnenplatz
Grol3schénau GmbH

Tabelle 1: Online-Abstimmungstreffen mit der Foérderstelle

Der Zwischenbericht, der Endbericht und eine Kurzfassung wurden verfasst und

termingerecht abgegeben.
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3 Methodik

Ziel des Projektes war die Erhebung des IST-Standes guter Beispiele von Heizsystemen
gespeist aus erneuerbaren Energien als auch Abrechnungssystemen im groRvolumi-

gen Wohnungsbau in Niedergsterreich.

Laut Projektantrag liegt der Fokus insbesondere auf unterschiedlichen Heizungssystemen,

gespeist mit erneuerbaren Energien wie

. Biomasse Nahwarme
. Pellets

. Warmepumpe

o und Biogas (Erdgas).

Ein weiteres Augenmerk gilt der Transparenz, Nachvollziehbarkeit und fairen Verrechnung
der Energiekosten an die Nutzerlnnen.

In der 2. Videokonferenz mit der Forderstelle am 25.05.2020 wurde besprochen, dass Gas als
aussterbender Warmetrager aus dem Projekt eliminiert werden soll. Nach Ruck-
sprache von Herrn Dr. Windsperger mit der Fachabteilung konnte diese Anderung auch von

Seiten der Forderstelle genehmigt werden (siehe Anhang 1).

3.1 Recherche der Probanden

Nach eingehender Recherche, Ricksprache mit ausgewahlten Genossenschaften und der
Forderstelle sowie der Vorstellung des Projekts auf der Landesversammlung der gemein-
ndtzigen Wohnbautrager durch Dir. Manfred Damberger, Obmann der ARGE Wohnen,
konnten vier niederdsterreichische Genossenschaften als Projektpartner gewonnen

werden.

Laut Antrag sollten mindestens 5 Wohnbauten betrachtet werden. Die vier teilnehmenden
Genossenschaften stellten insgesamt 9 Objekte mit unterschiedlichen Heizsystemen zur

Betrachtung im Projekt zur Verfiigung. Mit neun wurde daher die Anzahl sogar Ubertroffen.

Die untersuchten Objekte wurden zwischen 2008 und 2018 errichtet. Inkludiert wurden
sowohl Reihenhéauser als auch Mehrfamilienhauser. Zudem wurde darauf geachtet, dass
Objekte aus unterschiedlichen Teilen Niederdsterreichs untersucht werden konnten (siehe
Abbildung 1), wobei die die Zahlen bei der Auswertung mithilfe des Heizwa&rmebedarfs am

Referenzklima bereinigt wurden.
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Abbildung 1: Geographische Verteilung der ausgewahlten Objekte

3.2 Erarbeiten einer Fragenstruktur

In Zusammenarbeit mit technischen und wirtschaftlichen Expertinnen aus dem Bereich der
gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften sowie in laufender Abstimmung mit der Forder-
stelle (siehe Kapitel 2) wurden zwei Fragebogen erarbeitet. Einer diente der Befragung von
Wohnbautragerlnnen, um die Fakten zur verwendeten Heizungstechnik, Bausubstanz, dem
Warmemengenzahl- und -verrechnungssystem, etc. erfassen zu kdnnen (siehe Anhang 2).
Der zweite Fragebogen diente der Befragung von Mieterlnnen, um deren Kenntnisse zum
vorhandenen Heizsystem sowie die Zufriedenheit mit der Warmebereitstellung und

-abrechnung zu erheben (siehe Anhang 3).

3.3 Durchfiihrung der Befragungen

Die Befragungen der Wohnbautragerinnen wurden coronabedingt nicht nur personlich,
sondern auch per Telefon oder E-Mail durchgefihrt. Aufgrund von mangelnder Kooperation
des Ansprechpartners konnte die Befragung eines Wohnbautragers nicht durchgefuhrt
werden. Auch ein Nachsetzen von Seiten der Férderstelle fihrte nicht zum gewinschten
Erfolg. Einige technische Details zu dem von diesem Wohnbautrager erbauten Objekt konnten
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aber der Homepage sowie den Befragungen der Mieterlnnen entnommen bzw. durch die

Begehung vor Ort eruiert werden.

Fur die Angaben zu einigen thermischen Solaranlagen musste zusatzlich eine externe Firma
konsultiert werden. Zudem wurde eine Abrechnungsfirma telefonisch als auch per E-Malil
konsultiert, um die Kostenanteile in der Rechnungsposition ,Heizung Sonstige Kosten“ und
~Warmwasser Sonstige Kosten® zu eruieren. Allerdings blieben unsere Anfragen leider

unbeantwortet.

Die Befragungen der Mieterinnen konnten vollstandig durchgefuhrt werden und erfolgten
fast ausschlief3lich vor Ort in den jeweiligen Anlagen und nur in Ausnahmefallen, z.B. auf-
grund einer von der Behorde verhangten Quarantane oder bei Nichtantreffen der
Bewohnerlnnen vor Ort, telefonisch. Bei den Befragungen wurde der erstellte Fragebogen
gemeinsam abgearbeitet und jegliche Antworten und Randbemerkungen wurden notiert.
Zudem konnte durch die Befragung vor Ort auch ein Eindruck tber die tatséchlichen Ortlich-
keiten gewonnen werden. Auch das Betrachten und Fotografieren der Technik vor Ort war
moglich. Als Entschadigung fiur ihren Zeitaufwand bekamen die Teilnehmerinnen Eintritts-
gutscheine von der SONNENWELT GrolRschdnau.

Dank der hohen Kooperationsbereitschaft von Seiten der Bewohnerinnen konnten zu
allen ausgewahlten Objekten @ufB3erst reprasentative Daten erhoben werden, welche als

fundierte Basis fur die Erarbeitung der weiteren Arbeitspakete dienten.

3.4 Auswertung der Befragungen

Ziel war es, in Abhangigkeit von Gebaudestruktur, Baujahr und Bauweise die 6konomischen
und oOkologischen Auswirkungen der Haustechnik sowie der Verrechnungssysteme zu

vergleichen und Best Practice Beispiele sowie nachteilige Faktoren herauszufiltern

In Absprache mit Expertinnen und der Forderstelle wurde eine Matrix zur Auswertung der
erhobenen Daten erarbeitet. Diese wurde bei der 5. Videokonferenz mit der Forderstelle am
11.12.2020 im Detail durchbesprochen und ergénzt (siehe Kapitel 2). Sie diente als Grundlage

fuir die Ableitung von Handlungsempfehlungen (siehe Kapitel 4).

Die Auswertung in diesem umfangreichen Excel-Dokument konnte zeitplangemaR im

Dezember 2020 gestartet und im Mai 2021 abgeschlossen werden.

Die erlangten Erkenntnisse werden nachfolgend ausfihrlich erlautert und mittels Tabellen

dargelegt.
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4  Planungsempfehlungen zu Energieversorgung und

Abrechnungssystemen im gro3volumigen Wohnbau

Die Auswertung der Befragungen diente als Grundlage zur Ableitung von Planungs-
empfehlungen fur zukunftige Wohnungsbauten. In Folge werden diese Empfehlungen erlautert

und anhand der Auswertungen begrindet.

4.1 Analyse der Heizungs- und Warmwasserkosten

Dank der Einsicht in die Jahresabrechnungen der Mieterinnen konnten in jedem Objekt die
durchschnittlichen jahrlichen Heizungskosten (ohne Warmwasser) sowie die durch-
schnittlichen Warmwasserkosten in €/m?/Jahr eruiert werden. Zudem konnte aufgrund der
Rechnungen der Mehraufwand fir die Verrechnung tber Verrechnungsfirmen geschlossen

werden.

In der folgenden Tabelle 2 ist eine Aufstellung der Heizungskosten in €/m?/Jahr zu sehen.
Spalte 1 gibt Aufschluss dartiber, ob es sich beim jeweiligen Objekt um Reihenhduser oder
Wohnungen handelt. In Spalte 2 wird die jeweilige Heizungsart angegeben. Spalte 3 und die
farbliche Gestaltung zeigen die Art der Abrechnung (siehe auch Legende; Hinweis: Die
Abkurzung ,HKAG* steht fur ,Abrechnung nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz“.) Weiters
sind in der Tabelle die Energiekennzahl des jeweiligen Gebaudes, der Anteil der Heizungs-
kosten an den Gesamtkosten fir Heizung und Warmwasser in % und schlie3lich die Heizungs-
kosten in €/m?/Jahr in aufsteigender Reihenfolge zu finden. Der vorletzten Spalte ist zu ent-
nehmen, dass fir die Verrechnung nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz durch eine
Verrechnungsfirma zwischen 22 % und 50 % Mehrkosten entstehen. Zum besseren Vergleich
der reinen Heizungskosten wurden die Heizungskosten in der letzten Spalte um diese

Mehrkosten bereinigt.

10
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Mehrkosten | Heizkosten ohne
fiir die Mehrkosten fiir die
Anteil der Heizungskosten Abrechnung | Abrechnungnach
Heizungskosten (ohne Warmwasser) | nach HKAG HKAG durch
Energiekennzahl |(ohne Warmwasser) in€/m?/a durch Verrechnungsfirma
Wohnung/ am Standort in an den gesamten (Mittelwerte nach |Verrechnungs{ in€/m?/a(ohne
Reihenhaus Heizungsart Abrechnungsart kWh/m?/a Warmekosten Jahren und Objekten) firma Warmwasser)
Wohnung |Warmepumpe m? 21,20 kWh unbekannt €3,34
Wohnung |Pelletsanlage m? 36,40 kWh 72% €4,06]
Reihenhaus|Pelletseinzelheizungen|Mieter/Einkauf 23,80 kWh 70% €3,90
Wohnung |Warmepumpe HKAG 16,00 kWh 76% €4,39 22% €3,58
Wohnung |Pelletsanlage HKAG 23,22 kWh 73% €4,47
Wohnung [Nahwarme HKAG 18,20 kWh 70% €5,30]
Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG 17,00 kWh 63% €6,25 50% €4,16
Wohnung |Warmepumpe HKAG 10,00 kWh 51% €6,27 30% €4,82
Wohnung [Nahwarme HKAG unbekannt 64% €8,90 27% €7,03
Legende: Abrechnung Uber Vermieter Mittelwert: €5,08* €4,48*

Abrechnung tber Verrechnungsfirma

Abrechnung der Pellets

Abrechnung durch Warmelieferant

Unsere Annahme aufgrund des Durchschnitts aller anderen Objekte

Tabelle 2: Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Heizungskosten in €/m?a

* Mittelwert ohne Anlage in der vorletzten Zeile berechnet, da dort ein technisches Problem vorlag und diese Daten daher nicht

reprasentativ sind

Schlussfolgerung:

Nicht die Energiekennzahl des Gebaudes, sondern die Art der Warmeversorgung und die
Abrechnungsart haben den gré3ten Einfluss auf die Hohe der Heizungskosten. Objekte
mit niedrigen Energiekennzahlen weisen, bedingt durch diese Umstdnde in der gegen-
standlichen Analyse, trotz guter Dammung, hohe Heizungskosten auf. Der letzten Spalte kann
entnommen werden, wo die Heizungskosten jeweils liegen wirden, wenn ausschlieBlich
anhand der beheizten Flache bzw. ohne Mehraufwand fir die Verrechnung nach dem Heiz-

kostenabrechnungsgesetz (durch eine Verrechnungsfirma) verrechnet werden wurde.

Auch in Tabelle 3 sind wieder die Kategorien ,Wohnung* bzw. ,Reihenhaus” und die Heizungs-
und Abrechnungsart angefiihrt. Zudem konnen dieser Tabelle die Art der Warmwasser-
erzeugung und der Anteil der Warmwasserkosten an der gesamten Warmekosten in %
entnommen werden.

Die Reihung der Objekte erfolgt in Tabelle 3 nach den Mittelwerten der Warmwasserkosten
in €/ m?/Jahr. Die Warmwasserkosten sind aber auch in €/Person/Jahr sowie in €/kWh

angefihrt.
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Planungsempfehlungen zu Energieversorgung und Abrechnungs-
systemen im grofRvolumigen Wohnbau

-

Anteil der Warmwasserkosten
Warmwasserkosten

Wohnung/ Abrechnungs- Warmwasser- an den gesamten €/m?/a |€/Person/al €/kWh

Reihenhaus Heizungsart art erzeugung Wirmekosten
zentral mit

Wohnung [Warmepumpe HKAG Zirkulationsleitung 24% €1,39 €76,49 €0,18]
dezentral Gber

Wohnung [Pelletsanlage m? Heizsystem 28% €160 €113,86 €0,05%
dezentral Uber

Reihenhaus|Pelletseinzelheizungen|Mieter/Einkauf|Heizsystem 30% €1,67 €53,56 €0,072
Frischwassermodul

Wohnung |Pelletsanlage m? iber Heizung 27% €1,69 €68,94 €0,04?
dezentral Uber

Wohnung |Nahwarme HKAG Heizsystem 30% €2,27 €101,35 €0,21]
Frischwassermodul

Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG Uber Heizung 37% €3,65 €164,28 €0,24

Wohnung [Nahwdrme HKAG 36% €4,56 €140,53 €0,32
zentral mit

Wohnung |Warmepumpe HKAG Zirkulationsleitung 49% €5,92| €258,44 €0,21]
Kleinstwarme-
pumpe auf

Wohnung [Warmepumpe m? Heizungsricklauf unbekannt| unbekannt| unbekannt| unbekannt

Legende: Abrechnung Gber Vermieter Mittelwerte: €2,40%| €102,71* €0,16*

Abrechnung tiber Verrechnungsfirma

Abrechnung der Pellets

Abrechnung durch Warmelieferant

Unsere Annahme aufgrund des Durchschnitts aller anderen Objekte

Tabelle 3: Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Warmwasserkosten in €/m%a

* Mittelwert ohne Anlage in der vorletzten Zeile berechnet, da dort ein technisches Problem vorlag und diese Daten daher nicht

reprasentativ sind

2 Mittelwert aus Solarwarme und Pelletsverbrauch

Tabelle 4 gibt einen Uberblick tiber die Gesamtkosten (Heizungs- und Warmwasserkosten)
in €/m?/Jahr in Relation zur Heizungs- und Abrechnungsart. Auch dieser Tabelle ist zu
entnehmen, dass die Abrechnungsart einen starkeren Einfluss auf die Kosten hat als die

Heizungsatrt.

W'ohnung/ . €/m?/a
Reihenhaus Heizungsart Abrechnungsart

Wohnung [Warmepumpe m? €3,34*
Reihenhaus|Pelletseinzelheizungen|[Mieter/Einkauf €5,57
Wohnung [Warmepumpe HKAG €5,78
Wohnung |Pelletsanlage m? €6,13
Wohnung |Pelletsanlage m? €6,16
Wohnung |Nahwarme HKAG €7,57
Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG €9,91
Wohnung |Nahwarme HKAG €13,46
Wohnung [Warmepumpe HKAG €14,82

Tabelle 4: Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Gesamtkosten in €/m%a

* exkl. Warmwasserkosten
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Anhand dieser Auswertungen lassen sich folgende Empfehlungen ableiten:

o Dezentrale Warmwasserbereitung uber Kleinstwarmepumpen

oder mittels Direktstrom in Kombination mit einer Photovoltaik-Anlage

o Reihenfolge der zu empfehlenden Heizungsart nach Kosteneffizienz:
1 Warmepumpe

2. Pelletsanlage

3 Nahwarme bei Anschlussmdglichkeit an einen Versorger

4.2 Analyse der sonstigen Betriebskosten

Anhand der Rechnungen konnten von einigen Objekten auch weitere Betriebskosten erhoben

werden. Daraus ergaben sich folgende Spannweiten bei wesentlichen Betriebskosten:

Kostenposition Spannweite der Kosten in Mittelwert in €/m?/a
€/m?/a
Strom allgemein 0,33€-3,35€ 1,87 €
Schneerdumung 1,41 €-10,63 € 5,05 €
Wartung Wohnraumluftung 1,74 € - 3,02 € 2,38 €
Reinigung Hausbetreuung 5,33€-7,25€ 6,29 €
Verwaltungskosten 425€-472€ 449 €
Kanal 3,36 €-592¢€ 4,42 €
Wasser 1,22 €-3,82 € 2,42 €
Gesamte Betriebskosten
(ohne Heizung/WW, 22,86 € - 30,60 € 26,04 €
bereinigt um Annuitaten)

Tabelle 5: Spannweiten bei wesentlichen Betriebskosten in €/m%a

Im Vergleich dazu lagen die Heizungskosten (ohne Warmwasser) zwischen 3,34 € und
8,90 € (Mittelwert: 5,08 €) bzw. die Warmwasserkosten zwischen 1,39 € und 5,92 € (Mittel-
wert: 2,40 €) (siehe Kapitel 4.1).
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Unsere Empfehlung:

Im Sinne der Kostendampfungen fur Mieterinnen empfehlen wir neben den Kosten fir
Heizung und Warmwasser auch die sonstigen Betriebskosten (z.B. Winterdienst,

Grunraumpflege, etc.) einer strengen Analyse zu unterziehen.

4.3 Allgemeine Zufriedenheit der Bewohnerinnen mit der Heizung

und Warmwasserversorgung

In 3 Objekten waren 100 % der befragten Bewohnerlnnen zufrieden. Weitere Objekte erreich-
ten jeweils folgende Prozentsatze an zufriedenen Bewohnerlnnen, wobei in Klammer jeweils
die Hauptgriinde fir Unzufriedenheit angefihrt sind:

o 80 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da FuBbodenheizung gewlinscht)

78 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da mangelnde Regulierbarkeit der Heizung)

o 73 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da hohe Energiekosten trotz geringem Verbrauch)

e 71 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da hoher Verbrauch und mangelnde Regulierbarkeit)

e 67 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da Heizung storungsanfallig bei Schnee und wenig
regulierbar, hohe Kosten)

e 11 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da hohe Kosten trotz wenig Verbrauch, Ausfalle der

Heizung)

Leider zeigte die Befragung, dass Mieterlnnen, die sich am meisten bemiihen, Heizenergie
effizient einzusetzen, hohere Kostenzuschlage im Rahmen des Heizkostenabrechnungs-
gesetzes haben als jene Mieterlnnen, welche einen hoheren Heizenergieverbrauch
verursachen. Die hdchste Zufriedenheit wurde in Objekten festgestellt, wo die Heizkosten
insgesamt giinstig sind, insbesondere dort, wo die Abrechnung lber die Wohnnutzflache

durchgefuhrt wurde und fur die Mieterlnnen alleine dadurch bereits transparent war.
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Unsere Empfehlung:

Sofern die Zusatzkosten fir die Verrechnung nach dem Heizkostenabrechnungs-
gesetz 10 % Ubersteigen, sollte die Heizkostenabrechnung Uber die Wohnnutz-
flache angestrebt werden (siehe Empfehlung zu einer Ausnahmeregelung im
Heizkostenabrechnungsgesetz in Kapitel 4.5).

4.4 Zufriedenheit der Bewohnerinnen mit der Wohnraumliftung

Im Rahmen der Befragungen wurde auch die Zufriedenheit mit der kontrollierten Wohnraum-
lGftung erhoben. Dabei stellte sich heraus, dass

o 47 % aller befragten Bewohnerlnnen in Reihenh&usern

o und 35 % aller Bewohnerlnnen in Wohnungen

mit der Liftungsanlage unzufrieden sind.

Zudem wird die kontrollierte Wohnraumliftung oft ineffizient genutzt:

o 21 % der befragten Personen in Wohnungen schalten die Wohnraumliftung ab bzw.
wuirden es tun, falls dies moglich ware.

o 90 % der befragten Personen in Wohnungen und 80 % der befragten Personen in
Reihenhausern liften trotz Wohnraumliftung im Durchschnitt 1-2-mal pro Tag

manuell.

Hauptgrunde fur die Unzufriedenheit mit der Wohnraumliftung (inkl. Prozentangaben, wie

viele der Unzufriedenen diesen Grund genannt haben):

o Gerat funktioniert nicht richtig (29 %)

o Zugluft, insbesondere kalter Luftzug im Winter und warmer Luftzug im Sommer (25 %)
o Trockene Luft (17 %)

o Larmbelastigung, Staubbildung, schlechte Luftqualitdt, Angst vor Krankheits-

keimen/Pollen (13 %)
o Geruchsbelastigung (8 %).
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Zur effektiven Nutzung der Wohnraumliftung und der Erhéhung der Zufriedenheit wird
daher folgendes empfohlen:

o Auf technisch saubere Ausfithrung achten

o Eintrittsschulung der Mieterlnnen zwecks Abbaus von Vorurteilen und besserem

Verstandnis fur eine zweckdienliche Nutzung.

Unsere Empfehlung:

Zur effektiven Nutzung der Wohnraumliftung und der Erhohung der Zufriedenheit wird
daher folgendes empfohlen:

o Auf technisch saubere Ausfihrung achten

o Eintrittsschulung der Mieterinnen zwecks Abbaus von Vorurteilen und

besserem Verstandnis fur eine zweckdienliche Nutzung.

45 Mehrkosten bei Abrechnung nach dem Heizkosten-

abrechnungsgesetz durch Verrechnungsfirmen

Wie bereits in Kapitel 4.1 erlautert, beeinflussen die Mehrkosten durch die Abrechnung nach
dem Heizkostenabrechnungsgesetz (Z&hlerinfrastruktur, Wartung, Ablesung, Eichung,
Verrechnung und Administration) die Hohe der Heizkosten wesentlich. Die durchschnittlichen
Mehrkosten reichen in den einzelnen Objekten und Jahren von 14 % bis 53 %. In Tabelle 6
wurden die Mittelwerte der Mehrkosten in allen betrachteten Objekten und den jeweiligen

Jahren berechnet. Im Gesamtmittel ergeben sich Mehrkosten von 31 %.

2015 32%
2016 33%
2017 34%
2018 26%
2019 27%
2020 25%
Gesamt 31%

Tabelle 6: Durchschnittliche Mehrkosten in allen betrachteten Objekten pro Jahr in %
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Unsere Empfehlung:

Wenn die Mehrkosten 10 % Uberschreiten, sollte es eine Ausnahmeregelung im
Heizkostenabrechnungsgesetz geben, sodass in diesem Fall eine Verrechnung tber

die Nutzflache rechtlich gesichert durchgefihrt werden kann.
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5 Dissemination der Ergebnisse

5.1 Dissemination in Form einer Broschure

Aufbauend auf den Ergebnissen der Befragungen und den erarbeiteten Planungs-
empfehlungen wurde eine Projektbroschire erstellt (siehe Anhang 4). Die Informations-
broschire soll allen gemeinnitzigen Wohnbautrdgerinnen in Niedertsterreich sowie
Gemeinden und dem Land Niederdsterreich als Wissensbasis bzw. Planungshilfe in ih-

ren Bau-, Umstellungs- und Kaufentscheidungen dienen.

Die Projektbroschire besteht aus vier Kapiteln bzw. 15 Seiten und fasst die in Kapitel 4

erlauterten Empfehlungen maoglichst praxisorientiert zusammen (siehe Anhang 4).

Der Aufbau der Broschire wird folgendermaf3en untergliedert:

1. Motivation
Methodik
3. Planungsempfehlungen zu Energieversorgung und Abrechnungssystemen im grof3-

volumigen Wohnbau

4. Zusammenfassung der Empfehlungen

Ziel ist es, die im Projekt erarbeiteten Planungsempfehlungen fiir grof3volumigen Wohnbau
allen gemeinnttzigen Wohnbautragerinnen in Niederdsterreich sowie Gemeinden und dem
Land Niederosterreich als Wissensbasis und Planungshilfe zur Verfiigung zu stellen. Daher
wurde die Broschiire im Rahmen der Klausur der ARGE Wohnen NO am 22.09.2021 in
Neuhofen an der Ybbs an alle Teilnehmerinnen verteilt.

Um moglichst viele Gemeinden in Niederdsterreich tber die Projektergebnisse zu informieren,
wurde die Broschiire zudem im Rahmen folgender Kommunalzeitschriften und Newslettern

fur Gemeinden beworben:

o Der Verein Interkomm Waldviertel — Verein zur Férderung kommunaler Zusammen-
arbeit — ist Tragerorganisation des Projektes ,Wohnen im Waldviertel“ und einer der gréfiten
interkommunalen Kooperationen Europas. Ziel des Vereins sind der Erfahrungsaustausch
zwischen den Gemeinden, die gemeinsame Nutzung von Wissen und Ressourcen sowie die

Erarbeitung und Umsetzung von Projekten. Mit dem Newsletter des Vereins (siehe Anhang 5)
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konnten insgesamt 60 Gemeinden aus Niederdsterreich erreicht werden. Zudem wurde die
Broschire auf der Online-Plattform des Vereins — dem sogenannten ,Botschaftertool —
veroffentlicht.

o Verteilung Uber den Gemeindenewsletter der Energie- und Umweltagentur Nieder-
Osterreich (eNu)

. Auch in der Zeitschrift ,NO Gemeinde“ wird der kostenlose Download oder die
kostenlose Bestellung der Broschiire beworben (siehe Anhang 6). Herausgeber der Zeitschrift
ist der NO Gemeindebund (Kommunalpolitische Vereinigung — KPV). Mit einer Auflage von
12.800 Stiick kdnnen mithilfe dieses Artikels sehr viele Gemeinden mit Wohneigentum erreicht

werden.

Die Broschire wird zudem online Uber einschlagige Seiten des Antragstellers publiziert und
ist somit jeder/m Interessierten zuganglich. Darliber hinaus wurde die Broschiire auf der

Facebook-Seite des Antragstellers beworben (siehe Anhang 7).

5.2 Prasentation der Ergebnisse bei gemeinnlitzigen Wohnbau-

tragerinnen

Weiters wurden die erarbeiteten Planungsempfehlungen in einer Prasentation aufbereitet,
welche aus 18 Folien besteht und in dieselben Kapitel wie die Projektbroschiire untergliedert
ist (siehe Anhang 8). Mithilfe dieser Prasentation sollten die Ergebnisse des Projekts bei der
Klausur der ARGE Wohnen NO am 22.09.2021 in Neuhofen an der Ybbs nicht nur in
Papierform, sondern auch personlich prasentiert werden. Leider erforderten die aktuellen
Entwicklungen am Rohstoffmarkt und der Preisgestaltung eine Anderung des geplanten
Programms. Somit wurde diese Présentation kurzfristig aus dem Programm gestrichen (siehe
Anhang 9).

Dankenswerterweise wurde aber die Broschire den Klausurunterlagen beigelegt und auf die

Mdglichkeit verwiesen, sich bei Fragen an den Sonnenplatz Gro3schénau zu wenden.
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6 Zusammenfassung der Ergebnisse

Ziel des Projekts war es, Planungsempfehlungen fir Entscheidungstragerinnen im grof3-
volumigen Wohnbau zu erstellen und zu verbreiten, welche klimafreundliches und
glnstiges Wohnen durch optimale Heizungs- und Verrechnungssysteme ermdglichen.
Diese konnten aus den Befragungen von Mieterinnen und Wohnbautragerinnen abgeleitet
werden.

Zusammenfassend kénnen folgende Empfehlungen gegeben werden:

o Reihenfolge der zu empfehlenden Heizungsart nach Kosteneffizienz:
1 Warmepumpe

2. Pelletsanlage

3 Nahwéarme bei Anschlussmoglichkeit

o Warmwasserbereitung: dezentral Gber Kleinstwarmepumpen oder Direktstrom in

Kombination mit einer Photovoltaik-Anlage

o Die Abrechnungsart hat den gré3ten Einfluss auf die Hohe der Heizungskosten.
Wenn die Mehrkosten fiir die Abrechnung durch eine Verrechnungsfirma 10 % Uberschreiten,
sollte es eine Ausnahmeregelung im Heizkostenabrechnungsgesetz geben, sodass in die-

sem Fall eine vereinfachte Verrechnung Uber die Nutzflache rechtlich gesichert mdglich ist.

o Zur effektiven Nutzung der Wohnraumliftung und der Erhéhung der Zufriedenheit
wird folgendes empfohlen:

o Auf technisch saubere Ausfiihrung achten

o Eintrittsschulung der Mieterlnnen zwecks Abbaus von Vorurteilen und besserem Ver-

standnis fur eine zweckdienliche Nutzung

o Im Sinne der Kostendampfungen fir Mieterinnen empfehlen wir neben den Kosten fir
Heizung und Warmwasser auch die sonstigen Betriebskosten (z.B. Winterdienst, Grin-

raumpflege) einer strengen Analyse zu unterziehen.
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Anhang 1 E-Mail zur Streichung des Warmetragers Gas

Von: Andreas Windsperger

An: mubinder@sonnenplatz.at; franz.angerer@noel.gv.at
Cc:

Thema: Wohnbauforschung Sonnenplatz

Datum: Montag, 25. Mai 2020 16:56:38

Lieber Herr Bruckner,
nach Riicksprache mit unserer Fachabteilung ist die Gasheizung als Referenzfall nicht notwendig. Fiir

Fragen stehe ich gerne zur Verfligung,

viele GriiBe
A. Windsperger



Anhang 2 Fragebogen fir Wohnbautragerinnen

Projekt ,,Best-Practice-Beispiele der
Energieversorgung und von Abrechnungs-
systemen im groBvolumigen Wohnbau*

Fragebogen fiir Wohnbautrdgerinnen

Standort:

HGT12r20:

Welchen Heizwarmedarf hat das Gebaude?
Standortklima: kWh/m?a
Referenzklima: kWh/m?a

Um welche Bauweise handelt es sich?
Massivbauweise

Leichtbauweise (Holzriegelbauweise)

Fertighaus (Massiv- oder Holzbauweise moglich)
Fachwerkhaus
Blockhaus
Sonstiges, und zwar:

5 s 6 i 5

Welches Heizsystem wurde fiir das betrachtete Gebaude gewahlt?
0 Warmepumpe:
o Luft/Wasserwarmepumpe
o Erdwarmepumpe
=  Mit Tiefenbohrung
= Mit Flachkollektoren
0 Biomasse-Nahwarme auf eigenem Grundstiick
o Pelletsheizung
o Hackschnitzelheizung
O Biomasse Fernwarme
Biogas
0 Sonstiges, und zwar:

O

Wer ist der Eigentiimer der einzelnen Bestandteile der Wéarmeversorgung?
e Heizanlage:
o Wairmetauscher:
e Verteilung im Haus:




Warum wurde dieses Heizsystem gewahlt? t:£43(0
0 geringe Investitionskosten

raumliche Verfiigbarkeit

niedrige Wartungskosten

geringer laufender Personalaufwand

glinstige Heizkosten fur die Mieter

Sonstiges, und zwar:

OO0Oooao

Was ware die nachstgereihte Alternative zum gewéhlten Heizsystem gewesen?
0 Warmepumpe:
o Luft/Wasserwarmepumpe
o Erdwarmepumpe
= Mit Tiefenbohrung
= Mit Flachkollektor
0 Biomasse-Nahwarme auf eigenem Grundstiick
o Pelletsheizung
o Hackschnitzelheizung
Biogas
Biomasse Fernwarme
Biogas
Sonstiges, und zwar:

Oo0OooOoog

Gesonderte Fragestellungen fiir alle Geb&ude, welche nicht Uber eine Biomasse-
Nahwéarmeanlage versorgt werden:
Gibt es in der Nahe eine Biomasse-Nahwéarmeanlage?
O Ja
o Ca. Entfernungin m
O Nein

Wie erfolgt die Warmwasserversorgung?
O Dezentral
o Kleinspeicher elektrisch
o Warmwasserspeicher versorgt iber Heizsystem
o Frischwassermodul



O Zentral
o Ohne Zirkulationsleitung
o Mit Zirkulationsleitung

Welches Warmemengenzéhlsystem wird verwendet?
0 Heizungszahler
o Mechanisch
o Ultraschall
o Verdunstung

0 Warmwasserzahler
o Mechanisch
o Ultraschall

Gesonderte Fragestellungen im Falle einer thermischen Solaranlage:
Wie groR ist die thermische Solaranlage?
_m2
Ist die thermische Solaranlage eigens verzéhlert?
0 Ja.
0 Nein.

Wieviel Energie erzeugt die thermische Solaranlage jahrlich in kWh?

Fragen zur Warmeverrechnung

Wie erfolgt die Warmeverrechnung an die Bewohnerlnnen?
Die Warme wird vom Bautrager erzeugt und direkt an die Mieter verrechnet.
Die Warme wird vom Bautréger eingekauft und direkt an die Mieter weiterverrechnet.

Ooao

Die Warme wird vom Bautréger eingekauft und tGber die Verrechnungsfirma

aus an die Mieter verrechnet.
0 Die Warme wird direkt von den Bewohnerlnnen eingekauft. (In diesem Falle ist der
Fragebogen abgeschlossen und die folgenden Fragen sind irrelevant.)

Wie setzt sich der Warmepreis zusammen?
0 Grundgebihr
0 Arbeitspreis
0 Sonstiges:




A-3922 GroBschonau
Sonnenplatz 1

Wie wird die Energie an die Bewohnerlnnen verrechnet? (‘)"ﬂ:’i“f:’]’l}‘” //'{1//”: w40
ausschlieBlich tiber einen Gesamtzahler i e
ausschlieBlich tiber wohnungsbezogene Zahler

ausschlieBlich tiber die Nutzflache

teilweise Gber die Nutzflaiche __% und teilweise Giber wohnungsbezogene Zahler __ %

Oooo

Wie lange im Nachhinein wird die Jahresabrechnung gelegt?

Beispiel:




Anhang 3  Fragebogen flir Bewohnerinnen

NN

Projekt ,, Best-Practice-Beispiele der Energieversorgung
und von Abrechnungssystemen im groRvolumigen
Wohnbau“

Fragebogen fiir Bewohnerlnnen

Standort:

StraRe:

Wie groR ist die beheizte Wohnung in m??

mZ

Wie viele Personen leben dauerhaft (mind. 4 Tage pro Woche) in der Wohnung?

Bitte geben Sie die jahrlichen Heizkosten (inkl. Messkosten und MwSt.) sowie den jahrlichen
Energieverbrauch im jeweiligen Abrechnungsjahr an:

Abrechnungsjahr Heizkosten in € Energieverbrauch in kWh




A-3922 GroBschonau
Sonnenplatz 1

Sollte eine Angabe pro Abrechnungsjahr nicht moglich sein, bitten wir Sie,
die Kosten pro Kalenderjahr anzugeben (Tabelle 2).

Kalenderjahr Heizkosten in € Energieverbrauch in kWh
2019
2018
2017
2016
2015

Wie wird |hre Wohnung beheizt?

O Heizkorper

0 Niedertemperaturheizung
o Wandheizung
o FuBbodenheizung

Sind Sie mit der Heizung zufrieden?

0 Ja
0 Nein, weil

Wie warm sind die Allgemeinbereiche (Gange, Stiegenhaus)?
Im Sommer

0 angenehm
0 zuwarm

Im Winter

0 angenehm
0 zukalt
O zuwarm



Wie warm ist es durchschnittlich in |hrer Wohnung?

O ImSommer: €

O  Im Winter:_ °C

A-3922 GroBschonau

Falls Sie die Temperatur in lhrer Wohnung nicht einschatzen kénnen, kreuzen Sie bitte die

zutreffenden Aussagen zur Warme in |hrer Wohnung an:

O Im Sommer ist es in meiner Wohnung angenehm warm.
Im Sommer ist es in meiner Wohnung zu heif3.

Im Winter ist es in meiner Wohnung zu kalt.

Im Winter ist es in meiner Wohnung angenehm warm.
Im Winter ist es in meiner Wohnung zu heilS.

Oooao

Sind die einzelnen Raume ihrer Wohnung unterschiedlich warm?

0 Nein.
0 Ja, namlich:

Sind Sie mit dieser Raumtemperatur zufrieden?

0 Ja.
O Nein, ich wiinsche mir eine niedrigere Raumtemperatur

o in der ganzen Wohnung, namlich durchschnittlich

o in folgenden Zimmern

°C.

namlich durchschnittlich _°C.
O Nein, ich wiinsche mir eine héhere Raumtemperatur

o in der ganzen Wohnung, namlich durchschnittlich

o infolgenden Zimmern

€.

namlich durchschnittlich ___ _°C.

Wie lasst sich die Temperatur in lhrer Wohnung regeln?

0 Heizkodrper Stellrad (schaltet Heizkdrper nicht ab, wenn eingestellte Temperatur erreicht ist)

Bedienfeld fir einzelne Radume
Bedienfeld fir die gesamte Wohnung
Sonstiges, und zwar:

Oo0ooo

Heizkdrperthermostat (schaltet Heizkdrper ab, wenn eingestellte Temperatur erreicht ist)




A-3922 GroBschonau

Verédndern Sie diese Einstellung ofters? sonnenplatz 1

0 la, ich verandere die Einstellungen fiir die gesamte Wohnung
ungefahr in folgenden Zeitabstanden:

O la, ich verdndere die Einstellungen fiir die einzelnen Rdume
ungefahr in folgenden Zeitabstéanden:

O Nein.

Verflgt ihre Wohnung tber eine Liftungsanlage

0 Jaund ich habe folgende Erfahrungen damit:

O Nein.

Regulieren Sie die Raumtemperatur auch per Fensterliftung?

0 la, ungeféhr in folgenden Zeitabstanden:
O Nein.

Was trifft auf die Handhabung der Heizung zu?

Die Handhabung der Heizung ist

0 einfach.

O kompliziert.

0 komfortabel.

0 unkomfortabel.

Verwenden Sie eine zusatzliche Heizung?

0 Nein.
0 Ja, namlich:
o Pellets
o Kaminofen
o Kachelofen
o Sonstige

Wieviel Brennstoff wird dafir jahrlich verbraucht?
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Wie viele Sekunden dauert es, bis das Wasser aus der Leitung warm wird? sonnenplatz 1

__Sekunden

Bitte beantworten Sie noch die folgenden Fragen zur Verrechnung der Heizkosten, falls die Warme
direkt vom Warmeanbieter eingekauft wird:

Gibt es eine externe Verrechnungsfirma, werden die Heizkosten direkt vom Warmelieferant oder
werden Heizkosten von der Vermieterin verrechnet?

0 Externe Verrechnungsfirma, namlich
[0 Direkte Abrechnung zwischen Warmelieferant und Mieter
O Verrechnung zwischen Vermieterin und Mieter

Wie lange im Nachhinein wird die Jahresabrechnung gelegt? Beispiel:

Wie wird die Energie an Sie verrechnet:

0 ausschlieBlich tber wohnungsbezogene Zahler:
O ausschlieBlich Gber die Nutzflache
O teilweise Uber die Nutzfliche: __ % und teilweise liber wohnungsbezogene Zahler: ___ %

Falls es einen wohnungsbezogenen Zahler gibt, beantworten Sie bitte noch die folgenden Fragen:

Wissen Sie wo der Zahler ist?
0 Ja, ndmlich
0 Nein.

0 Wer liest diesen Zahler ab
O Inwelchen Zeitabstdanden werden die Zahler abgelesen
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1. Motivation

Landeshauptfrau Johanna Mikl-Leitner und Wohnbau-Landesrat Martin Eichtinger betonen in der
aktuellen blau-gelben Wohnbaustrategie, dass Wohnen fir alle Landsleute und Lebensformen
leistbar sein muss. Zudem spielen Umwelt-Anliegen auch im Bereich Bauen und Wohnen eine
immer wichtigere Rolle!. Um diese Ziele im gemeinniitzigen Wohnbau bestméglich zu erreichen,
sind unter Beriicksichtigung des Klimaschutzes einerseits leistbare, andererseits aber auch
transparente Betriebskosten anzustreben. Erfahrungen zufolge gibt es im groRvolumigen
Wohnungsbau drei wesentliche Einflussfaktoren fiir die Hohe der Betriebskosten, ndmlich:

o die Haustechnik (auf den spezifischen Bedarf und das ortliche Angebot gut abgestimmtes
Heizsystem sowie ordnungsgemdfe hydraulische Regulierung und Wartung des
Heizsystems)

e das Verrechnungssystem (transparente, leicht nachvollziehbare und Aufwand bremsende
Kostenverteilung)

e und die Bausubstanz (im geférderten Wohnbau im Wesentlichen vorgegeben und daher

nicht primérer Bestandteil des vorliegenden Projekts).

Das vorliegende Projekt diente dazu, mittels Befragungen Best-Practice-Beispiele von
bedarfsgerechten Heiz- sowie transparenten Verrechnungssystemen in bestehenden
Genossenschaftswohnungen zu analysieren. Mithilfe dieser Befragungen wurden positive Beispiele

im Hinblick auf die Kriterien , kostenglnstig” und ,umweltfreundlich” herausgearbeitet.

Ziel des vorliegenden Projekts war es, Planungsempfehlungen fir Entscheidungstrdgerinnen im
grofRvolumigen Wohnbau zu erstellen und zu verbreiten, welche es ermdglichen, das bestehende
und zukiinftige Wohnungsangebot aufgrund effizienter Betriebskosten zu attraktivieren, wéhrend

die Betriebskosten der Heizungstechnik klimagerecht optimiert werden.

1 Eichtinger, M. (2019}: ,Die blaue-gelbe Wohnbaustrategie. Regional.Nachhaltig.Fair.”
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2. Methodik

In  Zusammenarbeit mit Expertlnnen aus dem Bereich der  gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaften wurden zwei Fragebogen erarbeitet. Einer diente der Befragung der 4
teilnehmenden Wohnbautrdgerlnnen und zweiterer der Befragung von Mieterlnnen von
insgesamt 9 Wohnbauten. Dadurch konnte der IST-Stand guter Beispiele von Heizsystemen als auch

Abrechnungssystemen im groBvolumigen Wohnungsbau in Niederdsterreich erfasst werden.

Der Fokus der Befragungen lag insbesondere auf unterschiedlichen Heizungssystemen vorwiegend
gespeist mit erneuerbaren Energien, wie

e Biomasse Nahwdrme

e Pellets und

e Widrmepumpe.
Ein weiteres Augenmerk galt der Transparenz, Nachvollziehbarkeit und kostenschonenden
Verrechnung der Energiekosten an die Nutzerinnen. Die Abrechnung der Warmekosten erfolgte:

e in 4 Objekten Uber eine Abrechnungsfirma,

e in 1 Objekt Giber einen Warmelieferanten und

e in 3 Objekten rein Gber die Nutzfldche.

e Zudem gab es einen Sonderfall, bei welchem die Mieterlnnen selbst die Pellets fir ihre

Pellets Einzeldfen beschafften.

In Abh&ngigkeit von Gebdudestruktur, Baujahr und Bauweise wurden die 6konomischen und
okologischen Auswirkungen der Haustechnik sowie der Verrechnungssysteme verglichen und Best

Practice Beispiele sowie nachteilige Faktoren herausgefiltert.

Die Auswertung der Befragungen diente als Grundlage fir die Ableitung von
Handlungsempfehlungen. Aufgrund der Analyseergebnisse wurden Planungsempfehlungen fir
Bautrdgerlnnen abgeleitet (siehe Kapitel 3), welche klimafreundliches und giinstiges Wohnen
durch optimale Heizungs- und Verrechnungssysteme im grofRvolumigen Wohnungsbau
ermoglichen. Ziel war es, Best Practice-Beispiele und Faktoren bei den einzelnen Energieformen
aufzuzeigen und zugleich die Schwankungen durch verschiedene Abrechnungsmethoden
darzustellen. Besonders nachteilige oder aufwéndige Faktoren wurden ebenfalls erfasst und

aufgezeigt.



3. Planungsempfehlungen zu  Energieversorgung und  Abrechnungssystemen im
groBvolumigen Wohnbau

3.1. Analyse der Heizungs- und Warmwasserkosten

Dank der Einsicht in die Jahresabrechnungen der Mieterlnnen konnten in jedem Objekt die
durchschnittlichen jdhrlichen Heizungskosten (ohne Warmwasser) sowie die durchschnittlichen
Warmwasserkosten in €/m?/Jahr eruiert werden. Zudem konnte aufgrund der Rechnungen der

Mehraufwand durch die Verrechnung liber Verrechnungsfirmen geschlossen werden.

In der folgenden Tabelle 1 ist eine Aufstellung der Heizungskosten in €/m?/Jahr zu sehen. Spalte 1
gibt Aufschluss darlber, ob es sich beim jeweiligen Objekt um Reihenhduser oder Wohnungen
handelt. In Spalte 2 wird die jeweilige Heizungsart angegeben. Spalte 3 und die farbliche Gestaltung
zeigen die Art der Abrechnung (siehe auch Legende; Hinweis: Die Abkirzung ,HKAG“ steht fiir
,Abrechnung nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz”.) Weiters sind in der Tabelle die
Energiekennzahl des jeweiligen Gebdudes, der Anteil der Heizungskosten an den Gesamtkosten fir
Heizung und Warmwasser in % und schlieRlich die Heizungskosten in €/m?/Jahr in aufsteigender
Reihenfolge zu finden. Der vorletzten Spalte ist zu entnehmen, dass fir die Verrechnung nach dem
Heizkostenabrechnungsgesetz durch eine Verrechnungsfirma zwischen 22 % und 50 % Mehrkosten
entstehen. Zum besseren Vergleich der reinen Heizungskosten wurden die Heizungskosten in der

letzten Spalte um diese Mehrkosten bereinigt.

Mehrkosten | Heizkosten ohne
fur die Mehrkosten fiir die
Anteil der Hei: k Abrect Abrech nach
Hei: {ohne J | nach HKAG HKAG durch
Energiekennzahl |{ohne Warmwasser) in€/m*fa durch Verrechnungsfirma
Wohnung/ amn Standort in anden gesamten {Mittel nach |V hi in€/m?/a (ohne
Reihenh Hei: t Abrect kWh/m?/a Winmekosten  |Jahren und Objekten) firma Warmwasser)
Wohnung _|Wérmepumpe m? 21,20 kWh unbekannt £3,34]
Wohnung |Pelletsanlage m? 36,40 kWh 72%. £4,06]
Reihenhaus|Pellet |heizungen| Mieter/Einkauf 23,80 kWh 70% £3,90]
Wohnung  |Wérmepumpe HKAG 16,00 kWh 76% £4,39) 22% €3,58
Wohnung |Pelletsanlage HKAG 23,22 kWh 73%. £4,47]
Wohnung |Nahwérme HKAG 18,20 kwh 70% £5,30]
Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG 17,00 kwh 63% £6,25] 50% £4,16)
Wohnung |Wérmepumpe HKAG 10,00 kWh 51% £6,2 30% €4,8))
Wohnung |Nahwédrme HKAG unbekannt 64% £38,90] 27% £7,03
Legende: Abrechnung Uiber Vermieter Mittelwert: €5,08* €4,48%

Abrechnung Uber Verrechnungsfirma

Abrechnung der Pellets

Abrechnung durch Wammelieferant

Unsere Annahme aufgrund des Durchschnitts aller anderen Objekte

Tabelle 1: Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Heizungskosten in €/m?a

* Mittelwert ohne Anlage in der vorletzten Zeile berechnet, da dort ein technisches Problem vorlag und diese Daten daher nicht représentativ sind
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Schlussfolgerung:

Nicht die Energiekennzahl des Geb&udes, sondern die Art der Warmeversorgung und die
Abrechnungsart haben den grofiten Einfluss auf die Hohe der Heizungskosten. Objekte mit
niedrigen Energiekennzahlen weisen, bedingt durch diese Umstidnde in der gegenstdndlichen
Analyse, trotz guter Ddmmung hohe Heizungskosten auf. Der letzten Spalte kann entnommen
werden, wo die Heizungskosten jeweils liegen wiirden, wenn ausschlie8lich anhand der beheizten
Fliche bzw. ohne Mehraufwand fir die Verrechnung nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz

{durch eine Verrechnungsfirma) verrechnet werden wiirde.

Auch in Tabelle 2 sind wieder die Kategorien ,Wohnung“ bzw. ,Reihenhaus” und die Heizungs- und
Abrechnungsart angefiihrt. Zudem kénnen dieser Tabelle die Art der Warmwassererzeugung und
der Anteil der Warmwasserkosten an der gesamten Warmekosten in % entnommen werden.

Die Reihung der Objekte erfolgt in Tabelle 2 nach den Mittelwerten der Warmwasserkosten in

€/m?/lahr. Die Warmwasserkosten sind aber auch in €/Person/Jahr sowie in €/kWh angefiihrt.

Anteil der Warmwasserkosten
Warmwasserkosten

Wohnung/ Abrechnungs- Warmwasser- an den gesamten €/m?/a €/Personfa €/kWh

Reihenhaus Heizungsart art erzeugung Wiarmekosten
zentral mit

Wohnung |Wirmepumpe HKAG Zirkulationsleitung 24% €1,39 €76,49 €0,18
dezentral Uber

Wohnung |Pelletsanlage m? Heizsystem 28% €1,60 €113,86 €0,05?
dezentral Uber

Reihenhaus|Pelletseinzelheizungen|Mieter/Einkauf|Heizsystem 30% €1,67| €53,56 €0,07*
Frischwassermodul

Wohnung |Pelletsanlage m? liber Heizung 27% €1,69 €68,94 €0,04
dezentral Uber

‘Wohnung |Nahwadrme HKAG Heizsystem 30% €2,27| €101,35| €0,21]
Frischwassermodul

Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG iber Heizung 37% € 3,65 €164,28| €0,24

Wohnung |Nahwérme HKAG 36% € 4,56 €140,53| €0,32
zentral mit

Wohnung |Wirmepumpe HKAG Zirkulationsleitung 49% €5,92] € 258,44 €0,21
Kleinstwarme-
pumpe auf

Wohnung [Warmepumpe m? Heizungsriicklauf unbekannt unbekannt]| unbekannt]| unbekanntj

Legende: Abrechnung Uber Vermieter Mittelwerte:| € 2,40% €102,71* £€0,16*

Abrechnung Uber Verrechnungsfirma

Abrechnung der Pellets

Abrechnung durch Warmelieferant

Unsere Annahme aufgrund des Durchschnitts aller anderen Gbjekte

Tabelle 2: Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Warmwasserkosten in €/m*/a

* Mittelwert ohne Anlage in der vorletzten Zeile berechnet, da dort ein technisches Problem vorlag und diese Daten daher nicht repréasentativ sind

2 Mittelwert aus Solarwédrme und Pelletsverbrauch



Tabelle 3 gibt einen Uberblick {iber die Gesamtkosten (Heizungs- und Warmwasserkosten} in
€/m?/lahr in Relation zur Heizungs- und Abrechnungsart. Auch dieser Tabelle ist zu entnehmen,

dass die Abrechnungsart einen starkeren Einfluss auf die Kosten hat als die Heizungsart.

Wf)hnung/ . ¢/m?/a
Reihenhaus Heizungsart Abrechnungsart

Wohnung |Wirmepumpe m? €3,34*
Reihenhaus|Pelletseinzelheizungen|Mieter/Einkauf €5,57,
Wohnung [Warmepumpe HKAG €5,78
Wohnung [Pelletsanlage m? €6,13
Wohnung [Pelletsanlage m? £€6,16
Wohnung [Nahwéarme HKAG €7,57
Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG €9,91
Wohnung [Nahwéarme HKAG €13,46
Wohnung [Warmepumpe HKAG €14,82,

Tabelle 3: Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Gesamtkosten in €/m?*/a

* exkl. Warmwasserkosten

Anhand dieser Auswertungen lassen sich folgende Empfehlungen ableiten:
o Dezentrale Warmwasserbereitung (iber Kleinstwarmepumpen
oder mittels Direktstrom in Kombination mit einer Photovoltaik-Anlage
¢ Reihenfolge der zu empfehlenden Heizungsart nach Kosteneffizienz:
1. Warmepumpe
2. Pelltsanlage

3. Nahwarme bei Anschlussmaéglichkeit an einen Versorger

3.2. Analyse der sonstigen Betriebskosten

Anhand der Rechnungen konnten von einigen Objekten auch weitere Betriebskosten erhoben

werden. Daraus ergaben sich folgende Spannweiten bei wesentlichen Betriebskosten:
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Kostenposition Spannwe:/er:ze/;Kosten - Mittelwert in €/m?/a

Strom allgemein 0,33€-3,35€ 1,87 €
Schneerdumung 141€-10,63 € 5,05 €
Wartung Wohnraumliiftung 1,74€-3,02€ 2,38 €
Reinigung Hausbetreuung 533€-725€ 6,29 €
Verwaltungskosten 4,25€-472€ 449 €
Kanal 3,36€-592¢€ 4,42 €
Wasser 1,22€-382€ 2,42 €
Gesamte Betriebskosten

(ohne Heizung/WW, 22,86 €-30,60€ 26,04 €
bereinigt um Annuitaten)

Tabelle 4: Spannweiten bei wesentlichen Betriebskosten in €/m?/a

Im Vergleich dazu lagen die Heizungskosten (ohne Warmwasser} zwischen 3,34 € und 8,90 €

(Mittelwert: 5,08 €) bzw. die Warmwasserkosten zwischen 1,39 € und 5,92 € (Mittelwert: 2,40 €).

Unsere Empfehlung:

Im Sinne der Kostendampfungen flir Mieterlnnen empfehlen wir neben den Kosten

flir Heizung und Warmwasser auch die sonstigen Betriebskosten (z.B. Winterdienst,

Grlnraumpflege, etc.) einer strengen Analyse zu unterziehen.

3.3. Allgemeine Zufriedenheit der Bewohnerlnnen mit der Heizung und Warmwasserversorgung

In 3 Objekten waren 100 % der befragten Bewohnerlnnen zufrieden. Weitere Objekte erreichten

jeweils folgende Prozentsdtze an zufriedenen Bewohnerinnen, wobei in Klammer jeweils die

Hauptgrinde fiir Unzufriedenheit angefiihrt sind:

e 80 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da FuBbodenheizung gewiinscht)

o 78 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da mangelnde Regulierbarkeit der Heizung)

e 73 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da hohe Energiekosten trotz geringem Verbrauch)

e 71 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da hoher Verbrauch und mangelnde Regulierbarkeit)

e 67 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da Heizung stérungsanféllig bei Schnee und wenig

regulierbar, hohe Kosten)

e 11 % Zufriedenheit (Unzufriedenheit, da hohe Kosten trotz wenig Verbrauch, Ausfélle der

Heizung)



Leider zeigte die Befragung, dass MieterInnen, die sich am meisten bemiihen, Heizenergie effizient
einzusetzen, hohere Kostenzuschlage im Rahmen des Heizkostenabrechnungsgesetzes haben als
jene Mieterlnnen, welche einen hoheren Heizenergieverbrauch verursachen. Die hodchste
Zufriedenheit wurde in Objekten festgestellt, wo die Heizkosten insgesamt glinstig sind,
insbesondere dort, wo die Abrechnung liber die Wohnnutzfliche durchgefiihrt wurde und fiir die

Mieterlnnen alleine dadurch bereits transparent war.

Unsere Empfehlung:

Sofern die Zusatzkosten flir die Verrechnung nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz
10 % ubersteigen, sollte die Heizkostenabrechnung iiber die Wohnnutzfliche
angestrebt werden (siehe Empfehlung zu einer Ausnahmeregelung im

Heizkostenabrechnungsgesetz in Kapitel 3.5).

3.4. Zufriedenheit der Bewohnerinnen mit der Wohnraumliftung

Im Rahmen der Befragungen wurde auch die Zufriedenheit mit der kontrollierten Wohnraumliftung
erhoben. Dabei stellte sich heraus, dass

e 47 % aller befragten Bewohnerlnnen in Reihenhdusern

e und 35 % aller Bewohnerinnen in Wohnungen
mit der Liftungsanlage unzufrieden sind. Zudem wird die kontrollierte Wohnraumliiftung oft
ineffizient genutzt:

e 21 % der befragten Personen in Wohnungen schalten die Wohnraumliiftung ab bzw.

wirden es tun, falls dies moglich wére.
e 90 % der befragten Personen in Wohnungen und 80 % der befragten Personen in

Reihenh&usern liften trotz Wohnraumliftung im Durchschnitt 1 — 2 Mal pro Tag manuell.

Hauptgriinde fiir die Unzufriedenheit mit der Wohnraumliftung (inkl. Prozentangaben, wie viele
der Unzufriedenen diesen Grund genannt haben):

o Gerét funktioniert nicht richtig (29 %)
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e Zugluft, insbesondere kalter Luftzug im Winter und warmer Luftzug im Sommer (25 %)

e Trockene Luft (17 %)

e Lirmbeldstigung, Staubbildung, schlechte Luftqualitit, Angst vor Krankheitskeimen/Pollen
(13 %)

e Geruchsbeldstigung (8 %).

Unsere Empfehlung:
Zur effektiven Nutzung der Wohnraumliiftung und der Erh6hung der Zufriedenheit
wird daher folgendes empfohlen:

o Auf technisch saubere Ausfiihrung achten

e Eintrittsschulung der Mieterlnnen zwecks Abbau von Vorurteilen und

besserem Verstandnis fur eine zweckdienliche Nutzung.

3.5. Mehrkosten bei Abrechnung nach dem  Heizkostenabrechnungsgesetz  durch

Verrechnungsfirmen

Wie bereits in Kapitel 3.1 erldutert, beeinflussen die Mehrkosten durch die Abrechnung nach dem
Heizkostenabrechnungsgesetz (Zahlerinfrastruktur, Wartung, Ablesung, Eichung, Verrechnung und
Administration) die Hohe der Heizkosten wesentlich. Die durchschnittlichen Mehrkosten reichen in
den einzelnen Objekten und Jahren von 14 % bis 53 %. In Tabelle 5 wurden die Mittelwerte der
Mehrkosten in allen betrachteten Objekten und den jeweiligen Jahren berechnet. Im Gesamtmittel

ergeben sich Mehrkosten von 31 %.

2015 32%
2016 33%
2017 34%
2018 26%
2019 27%
2020 25%
Gesamt 31%

Tabelle 5: Durchschnittliche Mehrkosten in allen betrachteten Objekten pro Jahr in %

[11]



Unsere Empfehlung:
Wenn die Mehrkosten 10 % lberschreiten, sollte es eine Ausnahmeregelung im
Heizkostenabrechnungsgesetz geben, sodass in diesem Fall eine Verrechnung lber

die Nutzflache rechtlich gesichert durchgefihrt werden kann.




4.
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Zusammenfassung der Empfehlungen

Zusammenfassend kénnen folgende Empfehlungen an Entscheidungstrégerinnen gegeben werden:

Reihenfolge der zu empfehlenden Heizungsart nach Kosteneffizienz:
1. Wéarmepumpe
2. Pelletsanlage

3. Nahwédrme bei Anschlussmoglichkeit

Warmwasserbereitung: dezentral liber Kleinstwdrmepumpen
oder Direktstrom in Kombination mit einer Photovoltaik-

Anlage

Die Abrechnungsart hat den gréBten Einfluss auf die Hohe der Heizungskosten. Wenn die
Mehrkosten fiir die Abrechnung durch eine Verrechnungsfirma 10 % liberschreiten, sollte
es eine Ausnahmeregelung im Heizkostenabrechnungsgesetz geben, sodass in diesem Fall

eine vereinfachte Verrechnung tiber die Nutzfliche rechtlich gesichert moglich ist.

Zur effektiven Nutzung der Wohnraumliftung und der Erhdhung der Zufriedenheit wird
folgendes empfohlen:

o Auf technisch saubere Ausfiihrung achten

o Eintrittsschulung der Mieterlnnen zwecks Abbau von Vorurteilen und besserem

Verstdndnis fiir eine zweckdienliche Nutzung.

Im Sinne der Kostenddmpfungen fir Mieterlnnen empfehlen wir neben den Kosten fir

Heizung und Warmwasser auch die sonstigen Betriebskosten (z.B. Winterdienst,

Grinraumpflege) einer strengen Analyse zu unterziehen.

[13]
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Sonnenplatz GroRschénau GmbH

Diese Projektbroschiire entstand im Rahmen des Projekts

,Best-Practice-Beispiele der Energieversorgung und von
Abrechnungssystemen im groBvolumigen Wohnbau”.

BAUEN
WOHNEN
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IN NIEDEROSTERREICH

[15]



Anhang 5 Bewerbung der Broschire im Newsletter des Vereins
INTERKOMM bzw. der Initiative ,,Wohnen im Waldviertel“

== | @« ¥ |5 WG: Energieversorgung u Abrechnungssysteme im grossvolumigen Wehnbau - Machricht (HTML) — m} X
Machricht ~ Adobe PDF v @

Von: Bruckner Martin - Marktgemeinde Grofischnau <bm@grossschoenau.gv.at> Gesendet:  Mi. 15.09.2021 0903

Az ‘Manuela Binder'

Cc

Betreff: WG: Energieversorgung u Abrechnungssysteme im grossvolumigen Wohnbau

-] Nachricht @Planungsempfehlungen_Energleversorgung_Abrechnungssysteme_lm_groB\tqumlgen_Wonnbau.pdf (711 KB}

I“

LSy

Initiative ,Wohnen im Waldvierte

Meine Lieben,
ich hoffe, es geht euch gut und ihr hattet einen schénen Sommer!?

Hat sich in der Gemeinde etwas Spannendes getan, das wir auch im Wohnweb unter NEWS veréffentlichen kénnen?
Ich bin immer auf der Suche nach Neuigkeiten fur unseren gemeinsamen NEWS-Bereich: https://www.wohnen-im-waldviertel. at/aktuelles.html

Im Namen von Obmann Martin Bruckner darf ich euch folgendes berichten:

Kosten verschiedener Heizformen und Verrechnungssysteme im grofivolumigen Wohnbau

Im Rahmen eines Forschungsprojekts wurden Kosten verschiedener Heizformen und Verrechnungssysteme im groBvolumigen Wohnbau
untersucht.
Die Ergebnisse waren durchaus iberraschend und sollen eine Hilfestellung fiir Bautrdger und Betreiber von groBvolumigem Wohnbau sein.

Die Ergebnisse sind in einer Broschiire zusammengefasst.

Diese steht unter www.sonnenplatz.at/downloads kostenlos zum Download zur Verfugung oder
kann kostenlos bestellt werden unter: m.binder@sonnenplatz.at oder 02815 77270-19.

Ich hab sie euch auch gleich im Anhang als pdf mitgeschickt.

Ziel dieses Projekts war es, Planungsempfehlungen fiir Entscheidungstrager:innen im grofvolumigen Wohnbau zu erstellen, welche es
ermaglichen, das bestehende und zukunftige Wohnungsangebot aufgrund effizienter Betriebskosten zu attraktiveren, wahrend die
Betriebskosten der Heizungstechnik klimagerecht optimiert werden.

Aufgezeigt wurden insbesondere Best Practice-Beispiele und Faktoren bei den einzelnen Energieformen, Schwankungen durch verschiedene
Abrechnungsmethoden sowie weitere besonders nachteilige oder aufwandige Faktoren.

Das Projekt wurde im Auftrag der Abteilung Umwelt- und Energiewirtschaft sowie der Abteilung Wohnungsforderung der NO Landesregierung
von der Sonnenplatz GroBschdnau GmbH durchgefihrt.

MNachdem es neben den gemeinnitzigen Wohnbautragern auch Gemeinden mit eigenem groBvolumigen Wohnbau gibt, méchten einige von
euch diese Ergebnisse vielleicht ebenfalls nutzen.
Wenn ihr Fragen dazu habt, wendet euch bitte an Obmann Bruckner.

Liebe GruBe aus Horn
Nina

Im Auftrag von

Obmann Bgm. Martin Bruckner
Marktgemeinde GroBschénau

3922 GroBschonau 49

M: +43 (0)664 11 42 211

T: +43 (0)2815/6252

E: martin.bruckner@grossschoenau.gv.at
I: www.grossschoenau.gv.at

Mag. Nina Sillipp
Wallenberger & Linhard Regionalberatung KG -

o Weitere Informationen dber: Egm. Martin Bruckner, DD A



Anhang 6  Artikel zur Bewerbung der Broschitre in der Zeitschrift
“NO Gemeinde”

Kosten verschiedener Heizformen und Verrechnungssysteme im groRvolumigen Wohnbau

Im Rahmen eines Wohnbauforschungsprojekts wurden Kosten verschiedener Heizformen und
Verrechnungssysteme im groR3volumigen Wohnbau untersucht. Die Ergebnisse waren durch-
aus uberraschend und sollen eine Hilfestellung fir Bautréger und Betreiber von grof3volumi-
gem Wohnbau sein. Die Ergebnisse sind in einer Broschiire zusammengefasst. Diese steht

unter www.sonnenplatz.at/downloads kostenlos zum Download zur Verfligung oder kann kos-

tenlos bestellt werden unter: m.binder@sonnenplatz.at oder 02815 77270-19.

Ziel dieses Projekts war es, Planungsempfehlungen fur Entscheidungstragerinnen im grof3vo-
lumigen Wohnbau zu erstellen, welche es ermdglichen, das bestehende und zukiinftige Woh-
nungsangebot aufgrund effizienter Betriebskosten zu attraktiveren, wahrend die Betriebskos-
ten der Heizungstechnik klimagerecht optimiert werden. Aufgezeigt wurden insbesondere Best
Practice-Beispiele und Faktoren bei den einzelnen Energieformen, Schwankungen durch ver-
schiedene Abrechnungsmethoden sowie weitere besonders nachteilige oder aufwandige Fak-

toren.

Das Projekt wurde durch die Abteilung Umwelt- und Energiewirtschaft sowie die Abteilung
Wohnungsforderung der NO Landesregierung geférdert und von der Sonnenplatz

Grof3schonau GmbH durchgefihrt.



http://www.sonnenplatz.at/downloads
mailto:m.binder@sonnenplatz.at

Anhang 7 Bewerbung der Broschure Uber die Facebook-Seite
des Antragstellers

, Sonnenplatz GroBschonau
W 25. September um 19:30 - &

Planungsempfehlungen fir den groffvolumigen Wohnbau

Im Rahmen eines Forschungsprojekts der Sonnenplatz GroBschonau
GmbH wurden Kosten verschiedener Heizformen und
Verrechnungssysteme im groBvolumigen Wohnbau untersucht. Die
Ergebnisse waren durchaus uberraschend und sollen eine Hilfestellung
fur Bautrdger und Betreiber von groBvolumigem Wohnbau sein. Die
Ergebnisse sind in einer Broschire zusammengefasst. Diese steht unter
www.sonnenplatz.at/downloads kostenlos zum Download zur
Verflgung oder kann kostenlos bestellt werden unter:
m.binder@sonnenplatz.at oder 02815 77270-19.

O Martin Bruckner und 4 weitere Personen 3 Mal geteilt

oS Gefalit mir () Kommentieren > Teilen



Anhang 8 Aufbereitung der Ergebnisse in einer Prasentation

Best-Practice-Beispiele der
Energieversorgung & von Abrechnungssystemen

im grofivolumigen Wohnbau

Ein Projekt der NO Wohnbauforschung und der Abteilung Umwelt- und Aot L
Energiewirtschaft (RU3) des Amtes der NO Landesregierung. FORS

NIEDEROSTERREICHISCHE

. " WOHNBRAU
Ziel des PrOIthS FORSCHUNG

Planungsempfehlungen fiir Entscheidungstragerinnen im
groBvolumigen Wohnbau

* Zur Attraktivierung des bestehenden und zukinftigen
Wohnungsangebots aufgrund effizienter Betriebskosten

* Zur klimagerechten Optimierung der Betriebskosten der
Heizungstechnik

W)



NIEDEROGSTERREICHISCHE

WOHNBRAU

Methodik FORSCHUNG

* Befragung von teilnehmenden Wohnbautragerinnen
* Befragung von Mieterlnnen der teilnehmenden Objekte

* Unterschiedliche Heizungssysteme vorwiegend gespeist mit
erneuerbaren Energien (Biomasse Nahwarme, Pellets und
Warmepumpe)

NIEDEROSTERREICHISCHE

WOHNBRAU

Uberbhck FORSCHUNG

Insgesamt 9 Objekte, davon erfolgte die Abrechnung der
Warmekosten:

* in 4 Objekten Uber eine Verrechnungsfirma
* in 1 Objekt tGber einen Warmelieferanten
* in 3 Objekten rein Uber die Nutzflache.

* 1 Sonderfall: Pelletskauf durch Mieterlnnen fir
Pelletseinzel6fen



NIEDEROGSTERREICHISCHE

1. Heizungs- und WOHNBAU
Warmwasserkosten

Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Heizungskostenin €/m?%a

Anteil der Mehrkosten
Hei k 1 Heiz k fiir die Heizkosten ohne
(ohne (ohne Warmwasser) | Abrechnung |Mehrkosten fiir die
Energiekennzahl | Warmwasser) an in€/m?/a durch eine | Verrechnungsfirma
Wohnung/ am Standortin den gesamten (Mittelwerte nach |Verrechnungs{ in€/m?/a(ohne
Reihenhaus Heizungsart Abrechnungsart kWh/m?/a Wairmekosten  [Jahren und Objekten) firma Warmwasser)
Wohnung  [Warmepumpe m? 21,20 kWh unbekannt €334
Wohnung  |Pelletsanlage m? 36,40 kWh 72% £4,06]
Reihenhaus |Pelletseinzelheizungen |Mieter/Einkauf 23,80 kWh 70% £€3,90]
Wohnung  |Warmepumpe HKAG 16,00 kWh 76% €4,39 22% € 3,58
Wohnung _|Pelletsanlage HKAG 23,22 kWh 73% €4,47
Wohnung _ |Nahwarme HKAG 18,20 kWh) 70% €5,30)
Reihenhaus [Pelletsanlage HKAG 17,00 kWh 63% €6,25 50% €4,16]
Wohnung  [Warmepumpe HKAG 10,00 kWh 51% £6,27 30% £4,82
Wohnung  |Nahwarme HKAG unbekannt 64% £8,90 27% €7,03]
Legende: Abrechnung Uber Vermieter Mitte lwert: €5,08* €4,48%

Abrechnung Gber Verrechnungsfirma

Abrechnung der Pellets
| Abrechnung durch Warme lieferant

Unsere Annahme aufgrund des Durchschnitts aller anderen Objekte

* Mittelwert ohne Anlage in der vorletzten Zeile berechnet, da dort ein
technisches Problem vorlag und diese Daten nicht reprasentativ sind INN\

NIEDERGSTERREICHISCHE

1. Heizungs- und WOHNBAU
Warmwasserkosten

Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Warmwasserkostenin €/m?%a

Anteil der Warmwasserkosten
Warmwasserkosten
Wohnung/ Abrechnungs- Warmwasser- anden gesamten €/m?/a €/Personfa €/kWh
Reihenhaus Heizungsart art erzeugung Wamekosten
zentral mit
Wohnung [Warmepumpe HKAG Zirkulationsleitung 245% €133 £76,43 £0,18
dezentral Gber
\Wohnung |Pelletsanlage m? Heizsystem 28% £160| €113 £0,05°
dezentral Gber
Reihenhaus| Heizsystem 3056 | £167 €53 £0,07
Frischwassermodul
Wohnung _|Pelletsanlage 7% £169 £683,54| £0,08
b [l 0 ez om, eo2|
HKAG Ober Heizung 37% £365 £€164,28 £0,24)
Wohnung [Nahwarme HKAG 36% £456| £140 5‘3‘ £0.32]
zentral mit
Wohnung [Warmepumpe HKAG Zirkulationsleitung 49% €592 £258 44 £€0,2]]
Kleinstwame-
pumpe auf
Wohnung [Wirmepumpe m* i Ocklauf unbekannt| unbekannt| unbekannt] unbekannt|
Legende: i;hrechnungﬁberVermieter Mittelwerte: £ 2,40% €102,71% €0,16%

Abrachnung Gber Verrechnungsfirma

Abrechnung der Pellets

:Ahrechnungdurch Warmelisferant

Unsere Annahme aufgrund des Durchschnitts aller anderen Objekte

* Mittelwert ohne Anlage in der vorletzten Zeile berechnet, da dort ein
technisches Problem vorlag und diese Daten nicht reprasentativ sind w
2 Mittelwert aus Solarwdrme und Pelletsverbrauch



1. Heizungs- und
Warmwasserkosten

NIEDEROGSTERREICHISCHE

WOHNBAU
FORSCHUNG

Reihung der Objekte nach Mittelwerten der Gesamtkosten in €/m?%a

W.ohnung/ ' €¢/m?/a
Reihenhaus Heizungsart Abrechnungsart
Wohnung |Warmepumpe m? €3,34*
Reihenhaus|Pelletseinzelheizungen|Mieter/Einkauf €5,57
Wohnung |Warmepumpe HKAG €£5,78
Wohnung |Pelletsanlage m? €6,13
Wohnung |Pelletsanlage m? €6,16
Wohnung |Nahwarme HKAG €7,57
Reihenhaus|Pelletsanlage HKAG €9,91
Wohnung |Nahwarme HKAG €13,46
Wohnung |Warmepumpe HKAG €14,82
* exkl. Warmwasserkosten \[ J
NIEDEROSTERREICHISCHE
WOHNBAU

1. Heizungs- und
Warmwasserkosten

FORSCHUNG

Anhand dieser Auswertungen lassen sich folgende Empfehlungen ableiten:

e Dezentrale Warmwasserbereitung (iber

Kleinstwarmepumpen oder

mittels Direktstrom in Kombination mit einer Photovoltaik-Anlage

o Reihenfolgeder zu empfehlenden Heizungsart nach Kosteneffizienz:

1. Warmepumpe

2. Pelltsanlage

3. Nahwarme bei Anschlussmaoglichkeit an einen Versorger

INN



NIEDEROGSTERREICHISCHE

2. Sonstige WOHNBAU
Betriebskosten

Kostenposition Spannweite der Kosten in €/m%a | Mittelwert in €/m?%a

Strom allgemein 0,33€-3,35€ 1,87€
Schneerdumung 1,41€-10,63€ 5,05€
Wartung Wohnraumliiftung 1,74€-3,02€ 2,38€
Reinigung Hausbetreuung 5,33€-7,25¢€ 6,29€
Verwaltungskosten 425€-4,72€ 4,49 €
Kanal 3,36€-5,92€ 4,42 €
Wasser 1,22€-3,82€ 2,42€
Gesamte Betriebskosten (ohne Heizung/WW, 22,86€-30,60€ 26,04 €
bereinigt um Annuitdten)

Im Vergleich dazu lagen die Heizungskosten (ohne Warmwasser) zwischen 3,34 € und
8,90 £ (Mittelwert: 5,08 €) bzw. die Warmwasserkosten zwischen 1,39 € und 5,92 €
(Mittelwert: 2,40 €).

INN

NIEDEROSTERREICHISCHE

2. Sonstige WOHNBAU
Betriebskosten

Unsere Empfehlung:

* Im Sinne der Kostendampfungen fiur Mieterinnen empfehlen wir neben
den Kosten flir Heizung und Warmwasser auch die sonstigen
Betriebskosten (z.B. Winterdienst, Griinraumpflege, etc.) einer strengen

Analyse zu unterziehen.




NIEDEROGSTERREICHISCHE

3. Allgemeine WOHNBAU
Zufriedenheit

Zufriedenheit nach Prozent und Hauptgriinde fiir Unzufriedenheit:

100 % in 3 Objekten

80 % (Unzufriedenheit, da FuRbodenheizung gewiinscht)

* 78 %: (Unzufriedenheit, da mangelnde Regulierbarkeitder Heizung)

* 73 %: (Unzufriedenheit, da hohe Energiekosten trotz geringem Verbrauch)
e 71 %: (Unzufriedenheit, da hoher Verbrauch, mangelnde Regulierbarkeit)

* 67 %: (Unzufriedenheit, da Heizung stérungsanfalligbei Schnee und wenig
regulierbar, hohe Kosten)

* 11 %: (Unzufriedenheit, da hohe Kosten trotz wenig Verbrauch, Ausfille der Heizung)

NN

NIEDEROSTERREICHISCHE

3. Allgemeine WOHNBAU
Zufriedenheit

Jene Mieterinnen, die sich am meisten bemiihen, Heizenergie effizient
einzusetzen, haben hohere Kostenzuschlage im Rahmen des
Heizkostenabrechnungsgesetzes als jene Mieterinnen, welche einen héheren
Heizenergieverbrauch verursachen.



NIEDEROSTERREICHISCHE

4. Zufriedenheit mit WOHNBAU

FORSCHUNG

der Wohnraumluftung

Unzufriedenheit mit Wohnraumliiftung:

47 % aller befragten Bewohnerinnen in Reihenhdusern

35 % aller Bewohnerlnnen in Wohnungen

Ineffiziente Nutzung der Wohnraumliiftung:

21 % der befragten Personen in Wohnungen schalten die WRL ab

90 % der befragten Personen in Wohnungen und 80 % der befragten
Personen in Reihenhdusern luften trotz Wohnraumliftung im Durchschnitt
1-2 Mal pro Tag manuell.

NIEDEROSTERREICHISCHE

4. Zufriedenheit mit WOHNBAU

FORSCHUNG

der Wohnraumluftung

Hauptgriinde fiir Unzufriedenheit (inkl. Prozentangaben, wie viele der
Unzufriedenen diesen Grund genannt haben):

Gerat funktioniert nicht richtig (29 %)

Zugluft, insbesondere kalter Luftzug im Winter und warmer Luftzug im
Sommer (25 %)

Trockene Luft (17 %)

Larmbeldstigung, Staubbildung, schlechte Luftqualitat, Angst vor
Krankheitskeimen/Pollen (13 %)

Geruchsbelastigung (8 %)

W)



NIEDEROSTERREICHISCHE

4. Zufriedenheit mit WOHNBAU
der Wohnraumluftung

Unsere Empfehlungen:
* Auf technisch saubere Ausfiihrung achten

* Eintrittsschulung der MieterInnen zwecks Abbau von Vorurteilen und
besserem Verstandnis fur eine zweckdienliche Nutzung

INN

NIEDERD

B s Abrechnung nach dem '
Heizkostenabrechnungsgesetz
durch Verrechnungsfirmen

Durchschnittliche Mehrkosten in allen betrachteten Objekten pro Jahr in %

Tt

STERRETICHISCHE
HNBAU
SCHUNG

2015 32%
2016 33%
2017 34%
2018 26%
2019 27%
2020 25%
Gesamt 31%

Die Mehrkosten durch die Abrechnung nach dem
Heizkostenabrechnungsgesetz bei den einzelnen Hausern in den einzelnen
Jahren betragen zwischen 14 und 53 %.

INN



NIEDEROSTERREICHISC

B s Abrechnung nach dem "SR
Heizkostenabrechnungsgesetz
durch Verrechnungsfirmen

Unsere Empfehlung:

Wenn die Mehrkosten 10 % liberschreiten, sollte es eine Ausnahmeregelung
im Heizkostenabrechnungsgesetz geben, sodass in diesem Fall eine
Verrechnung Uber die Nutzflache rechtlich gesichert durchgefiihrt werden
kann.

m Whaﬂﬁ(ﬂNﬂlcna(U
FORSCHUNG
Zusammenfassung

* Heizungsart:

1. Warmepumpe
2.  Pelletsanlage
3, Nahwdrme wenn unmittelbar vorhanden

* Warmwasserbereitung:

1. Dezentral Kleinstwarmepumpe
2. Direktstrom & PV

* Abrechnung moglichst Giber Nutzflache
*  Wohnraumliiftung: gute Nutzerschulung durchfiihren

* Sonstige Betriebskosten: Achtung! GroRe Spannweiten!

INN



Anhang 9 Absage der Prasentation der Projektergebnisse auf der
Klausur der ARGE Wohnen am 22.09.2021

=y | & ¥ |5 AW: Klausur der Vorstandsmitglieder der ARGE NO am 22.9. im Resort Kothmiihle - Nachricht (HTML) — O *

Machricht  Adobe PDF v @

@ Diese Nachricht wurde beantwortet oder weitergeleitet.

Von: Decker Daniela <D.Decker @waldviertel-wohnen.at> Gesendet: Mo, 20.09.2021 11:02
An: m.binder @sonnenplatz.at
Ce Damberger Manfred

Betreff: AW: Klausur der Vorstandsmitglieder der ARGE NGO am 22.9. im Resort Kothmiihle
Sehr geehrte Frau DI Binder!
Herzlichen Dank fir die Ubermittlung der Unterlagen.
Wir werden diese als Handouts den Klausurunterlagen beilegen und fur eventuelle Rickfragen der Mitgliedsunternehmungen hre Kontaktdaten
bekannt geben.
Es tut uns leid, dass wir keinen eigenen Tagesordnungspunkt in der Klausur einteilen konnten. Die aktuellen Entwicklungen am Rohstoffmarkt und der
Preisgestaltung erfordern eine Anderung des geplanten Programms.
Vielen Dank fur Ihr Verstédndnis!
Dir. Manfred Damberger

Mit freundlichen Griiien

iADaniela Decker

Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Registrierte Genassenschaft mit beschrinkter Haftung

A-3820 Raabs an der Thaya | Wohnbauplatz |
+43(0)2846 | 7014
d.decker@waldviertel-wohnen.at

b

Besuchen Sie uns auch auf facebook: www.fa k.com/wav.wehnen

o Weitere Informationen aber: Decker Daniela. DDD A



