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Gliederung 

Ausgangssituation:  

 aktuelle gesellschaftliche Situation Wohnen 

 Lösungsansätze 

 Situation in Darmstadt 

 

Akteure: Faktor 10 und Neue Wohnraumhilfe gGmbH, Darmstadt 

 

Projektbeschreibung 

- Überblick 

- Ziele 

- Schaffung von Wohnraum 

- Abschaffung der Nebenkosten, Flatrate 

- Finanzierung, Aktueller Stand und Realisierungschancen 
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Gesellschaftliche Ausgangssituation:  

Å 40 Millionen Wohnungen in Deutschland bei 80 Millionen Einwohnern 

Å 1987 3,5 Mill Sozial Whg,  2013 nur noch 1,5 Mill SozWhg 

Å Durchschnittl. 3,75 % aller Wohnungen SozialWhg  

Å (Berlin bei 10%, in FFM bei 6%) 

Å In Hamburg sind fast 50% der Bevölkerung sozialwohnungsberechtigt  

Å Bedarf   min. 350.000 neue Wohnungen jedes Jahr  

Å 2014  nur       245.000 neue Wohnungen 

Å 2013 noch weniger, aber die meisten im gehobenen Preissegment 
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Situation in Darmstadt: 

ÅMehr als 2.000 Wohnungssuchende 

Å Kommunale Wohnungsbaugesellschaft: bauverein AG 

Å Konsens über den Bau von 100 Whg im sozialen Wohnungsbau, 

Å Rückkauf von Belegungsrechten 

Å Konversionsflächen vorhanden, Bürgerbeteiligung viele Flächen und 

Grundstücke 
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Akteure:  

Faktor 10  

Kompetenz für Passivhaus-Standard 

 

Neue Wohnraumhilfe gGmbH 

Kompetenz für Versorgung von benachteiligten Zielgruppen mit Wohnraum 

Gesellschafter 

Geschäftsfelder 
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Nachdenken über: 

ÅWohnraummangel 

Å Mietpreisentwicklung 

Å Entwicklung der Nebenkosten (Bsp. Vergleich K6 etc.) 

Å Verbrauchssituation bei den Zielgruppen 

 

Ergebnis: PassivhausSozialPlus 
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Idee und Projektbeschreibung: 

 

48 Wohneinheiten in der Lincoln-Siedlung in Darmstadt 

Davon 24 1-WE (45m²), 16 2-WE (60m²), 8 3-WE (72m²)  

Wohnfläche ca 2.700 m², 

barrierefrei, einige rollstuhlgerecht, Gemeinschaftsräume, 

Belegung durch Stadt und Gesellschafter 

Miethöhe: ca. 6,50 Euro/m² 

Nebenkosten-Flatrate 
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Finanzierung: 

Landesmittel 

Bankdarlehen 

Städt. Mittel 

Eigenkapital 

 

Zusage der Landesmittel liegt vor. 

Städt. Mittel beantragt. 

Bankdarlehen kein Problem 

Eigenkapital muss beschafft werden, Belegungsrechte Gesellschafter  
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Referenten:  

 
Folkmer Rasch, Dipl.Ing., Faktor 10   Darmstadt 
Wolfgang Bauer-Schneider, Dipl.Päd., Geschäftsführer Neue Wohnraumhilfe gGmbH Darmstadt 

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 



Mietwohnungen ohne 
Nebenkostenberechnung. 

 
Nur ein Traum oder geht das? 

 
Folkmer Rasch und 

Petra Grenz  

 
Inhaber des Planungsbüros 

faktor10 GmbH             

Darmstadt 

faktor10 



Wer wünscht es sich nicht?  

 

Nie mehr mit dem Auto an eine 

Tankstelle fahren  müssen, weil 

das Auto nur noch mit Strom fährt 

und eine Ladung für 1000 km und 

mehr ausreicht!  

Und wäre der Wunsch nach nie  

mehr Betriebskostenabrechnung 

in der Wohnung weltfremd? 

 

Und die Strom- und Gasabrechnung 

sollte dann auch geknickt  

werden! 
faktor10 Darmstadt  



Nur noch Miete mit einer kleinen 
Nebenkostenpauschale. 

Und in dieser Pauschale ist alles 
enthalten....bis hin zum privaten 

Haushaltsstrom! 
  

5ŀǎ ǿŅǊΨǎ ŘƻŎƘΗ 
faktor10 Darmstadt  



Betriebskosten 2005 - 2013 Deutscher Mieterbund

2005 2006 2007 2008 2009 2011 2012 2013

Wasser/Abwasser 0,39 ú0,39 ú0,40 ú0,39 ú0,41 ú0,35 ú0,35 ú0,34 ú

Heizung 0,76 ú0,85 ú0,77 ú0,90 ú0,84 ú0,99 ú1,16 ú1,24 ú

Warmwasser 0,19 ú0,22 ú0,22 ú0,28 ú0,25 ú0,25 ú0,27 ú0,27 ú

Zwischensumme I 1,34 ú1,46 ú1,39 ú1,57 ú1,50 ú1,59 ú1,78 ú1,85 ú

Grundsteuer 0,21 ú0,20 ú0,19 ú0,19 ú0,19 ú0,19 ú0,19 ú0,18 ú

Aufzug 0,18 ú0,16 ú0,14 ú0,11 ú0,13 ú0,15 ú0,16 ú0,16 ú

Straßenreinigung 0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,07 ú0,04 ú0,03 ú0,04 ú

Müllbeseitigung 0,18 ú0,18 ú0,19 ú0,19 ú0,20 ú0,17 ú0,16 ú0,16 ú

Gebäudereinigung 0,13 ú0,14 ú0,15 ú0,14 ú0,15 ú0,15 ú0,16 ú0,15 ú

Gartenpflege 0,10 ú0,09 ú0,09 ú0,09 ú0,10 ú0,09 ú0,09 ú0,10 ú

Allgemeiner Strom 0,05 ú0,04 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú

Schornsteinreinigung 0,04 ú0,03 ú0,04 ú0,04 ú0,04 ú0,03 ú0,03 ú0,03 ú

Versicherung 0,13 ú0,12 ú0,12 ú0,13 ú0,14 ú0,14 ú0,15 ú0,15 ú

Hauswart 0,20 ú0,20 ú0,20 ú0,19 ú0,18 ú0,21 ú0,21 ú0,21 ú

Antenne/Kabel 0,09 ú0,10 ú0,12 ú0,11 ú0,13 ú0,12 ú0,14 ú0,14 ú

Sonstiges 0,04 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,06 ú0,04 ú0,04 ú0,04 ú

Zwischensumme II 1,40 ú1,36 ú1,39 ú1,34 ú1,44 ú1,38 ú1,41 ú1,41 ú

Summe Betriebsk. 2,74 ú2,82 ú2,78 ú2,91 ú2,94 ú2,97 ú3,19 ú3,26 ú

priv. Haushaltsstrom 0,84 ú0,88 ú0,93 ú0,98 ú1,04 ú1,09 ú1,15 ú1,20 ú

Betriebsk. + Strom 3,58 ú3,70 ú3,71 ú3,89 ú3,98 ú4,06 ú4,34 ú4,46 ú



Betriebskosten Wohnhochhaus Heppenheim/Bergstr.von 1968 

Betriebskosten Hochhaus 1968              + Betriebskosten Warmmietenmodell DA 2013

Hochh.2014

Wasser/Abwasser 0,30 ú

Heizung 1,65 ú

Warmwasser 0,33 ú

Zwischensumme I 2,28 ú

Grundsteuer 0,17 ú

Aufzug 0,14 ú

Straßenreinigung 0,04 ú

Müllbeseitigung 0,08 ú

Gebäudereinigung 0,12 ú

Gartenpflege 0,22 ú

Allgemeiner Strom 0,01 ú

Schornsteinreinigung 0,02 ú

Versicherung 0,28 ú

Hauswart 0,12 ú

Antenne/Kabel 0,08 ú

Sonstiges 0,03 ú

Zwischensumme II 1,31 ú

Summe Betriebsk. 3,59 ú

priv. Haushaltsstrom 1,20 ú

Betriebsk. + Strom 4,79 ú

Beispiel: WE mit 75qm x 4,79ú/qm = 359ú/Mo 
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Fertigstellung 2011 Warmmietenmodell Darmstadt 

Betriebskosten Warmmietenmodell DA 2013

WMM 2014

Wasser/Abwasser 0,25 ú

Heizung 0,29 ú

Warmwasser 0,32 ú

Zwischensumme I 0,86 ú

Grundsteuer 0,32 ú

Aufzug 0,24 ú

Straßenreinigung 0,02 ú

Müllbeseitigung 0,06 ú

Gebäudereinigung 0,18 ú

Gartenpflege 0,06 ú

Allgemeiner Strom 0,06 ú

Schornsteinreinigung

Versicherung 0,09 ú

Hauswart

Antenne/Kabel

Sonstiges 0,07 ú

Zwischensumme II 1,10 ú

Summe Betriebsk. 1,96 ú

priv. Haushaltsstrom 0,46 ú

Betriebsk. + Strom 2,42 ú

Beispiel: WE mit 75qm x 2,42ú/qm = 182 ú/Mo 
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Betriebskosten 2005 - 2013 Deutscher Mieterbund

Betriebskosten Hochhaus Heppenheim Bj.1968 + Warmmietenmodell Drmstadt Bj.2011

2005 2006 2007 2008 2009 2011 2012 2013 Hochh.2014 WMM 2014 mögl.Betriebsk

Wasser/Abwasser 0,39 ú0,39 ú0,40 ú0,39 ú0,41 ú0,35 ú0,35 ú0,34 ú0,30 ú0,25 ú 0,15 ú

Heizung 0,76 ú0,85 ú0,77 ú0,90 ú0,84 ú0,99 ú1,16 ú1,24 ú1,65 ú0,29 ú 0,20 ú

Warmwasser 0,19 ú0,22 ú0,22 ú0,28 ú0,25 ú0,25 ú0,27 ú0,27 ú0,33 ú0,32 ú 0,25 ú

Zwischensumme I 1,34 ú1,46 ú1,39 ú1,57 ú1,50 ú1,59 ú1,78 ú1,85 ú2,28 ú0,86 ú 0,60 ú

Grundsteuer 0,21 ú0,20 ú0,19 ú0,19 ú0,19 ú0,19 ú0,19 ú0,18 ú0,17 ú0,32 ú 0,32 ú

Aufzug 0,18 ú0,16 ú0,14 ú0,11 ú0,13 ú0,15 ú0,16 ú0,16 ú0,14 ú0,24 ú 0,16 ú

Straßenreinigung 0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,07 ú0,04 ú0,03 ú0,04 ú0,04 ú0,02 ú 0,02 ú

Müllbeseitigung 0,18 ú0,18 ú0,19 ú0,19 ú0,20 ú0,17 ú0,16 ú0,16 ú0,08 ú0,06 ú 0,06 ú

Gebäudereinigung 0,13 ú0,14 ú0,15 ú0,14 ú0,15 ú0,15 ú0,16 ú0,15 ú0,12 ú0,18 ú 0,14 ú

Gartenpflege 0,10 ú0,09 ú0,09 ú0,09 ú0,10 ú0,09 ú0,09 ú0,10 ú0,22 ú0,06 ú 0,04 ú

Allgemeiner Strom 0,05 ú0,04 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,01 ú0,06 ú 0,01 ú

Schornsteinreinigung 0,04 ú0,03 ú0,04 ú0,04 ú0,04 ú0,03 ú0,03 ú0,03 ú0,02 ú

Versicherung 0,13 ú0,12 ú0,12 ú0,13 ú0,14 ú0,14 ú0,15 ú0,15 ú0,28 ú0,09 ú 0,09 ú

Hauswart 0,20 ú0,20 ú0,20 ú0,19 ú0,18 ú0,21 ú0,21 ú0,21 ú0,12 ú 0,06 ú

Antenne/Kabel 0,09 ú0,10 ú0,12 ú0,11 ú0,13 ú0,12 ú0,14 ú0,14 ú0,08 ú

Sonstiges 0,04 ú0,05 ú0,05 ú0,05 ú0,06 ú0,04 ú0,04 ú0,04 ú0,03 ú0,07 ú 0,05 ú

Zwischensumme II 1,40 ú1,36 ú1,39 ú1,34 ú1,44 ú1,38 ú1,41 ú1,41 ú1,31 ú1,10 ú 0,95 ú

Summe Betriebsk. 2,74 ú2,82 ú2,78 ú2,91 ú2,94 ú2,97 ú3,19 ú3,26 ú3,59 ú1,96 ú 1,55 ú

priv. Haushaltsstrom 0,84 ú0,88 ú0,93 ú0,98 ú1,04 ú1,09 ú1,15 ú1,20 ú1,20 ú0,46 ú 0,35 ú

Betriebsk. + Strom 3,58 ú3,70 ú3,71 ú3,89 ú3,98 ú4,06 ú4,34 ú4,46 ú4,79 ú2,42 ú 1,90 ú



Warmmietenmodell  

Darmstadt-Kranichstein Baugebiet K6 

Wesentliche Merkmale 

eines Passivhauses: 

Super-Hüllflächendämmung 

Dreischeibenfenster mit 

wärmegedämmten Rahmen 

Hohe Luftdichtheit 

Kontrollierte Be- u. Entlüftung 

Wärmerückgewinnung 

Minimierte Wärmebrücken 

Sommerlicher Wärmeschutz 

Behagliches Wohnen 

Lüftung mit Filter auch für 

Pollen-Allergiker geeignet 

Extrem niedrige Energiekosten 

Zukünftiger Energiestandard 

Werterhaltend und -steigernd 

faktor10 Darmstadt  



Bedingungen  für ein PH+E 

Å1. Wärmebrückenfreies Passivhaus mit <15 kWh/qm 
Jahr oder Heizlast <10W/qm Jahr 

Å2. Erzeugung und Verteilung von Wärme für Heizen mit 
KWK (Kraft-Wärme-Kopplung)  

sowie Lüftung mit Wärmerückgewinnung 

faktor10 faktor10 Darmstadt  



BHKW DAX 

Kompakt-Maico 

Sterling-Motor 

Brennstoffzelle 

Gas-Therme mit  

Speicher Pellet-Heizung 

faktor10 Darmstadt  



Lüftungsanlage mit 

Wärmerückgewinnung 

und neuartigen, energieverbrauchs- 

reduzierten Lüftermotoren 

faktor10 
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Bedingungen  für ein PH+E 

Å1. Wärmebrückenfreies Passivhaus mit <15 kWh/qm 
Jahr oder Heizlast < 10W/qm Jahr 

Å2.Erzeugung und Verteilung von Wärme für Heizung 
und Warmwasser mit KWK (Kraft-Wärme-Kopplung)  

 sowie Lüftung mit Wärmerückgewinnung 

Å3. Energiebedarf für Warmwasser reduziert um 60-70% 
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Solarthermische Kollektoren, 

 große Warmwasserspeicher 

Neue Perlatorentechnik 

Sparduschbrausen 

Wasserspararmaturen, 

effiziente Perlatoren 

Wärmerückgewinnung beim  

Dusch- und Badewasser Bäder mit Trockenschrank 

und Waschmaschine 

mit geringstem  

Energie- und Wasserverbrauch 

faktor10 Darmstadt  



Neu Diaphragmalyse zur Desinfektion  

des Trinkwasser-somit Vermeidung von 

Legionellen ïdadurch Absenkung der  

Vorlauftemperaturen  Warmwasser auf  

ca. 48 Grad 

Mischer 
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Bedingungen  für ein PH+E 

Å1. Wärmebrückenfreies Passivhaus mit <15 kWh/qm 
Jahr oder Heizlast < 10W/qm Jahr 

Å2.Erzeugung und Verteilung von Wärme für Heizen mit 
KWK (Kraft-Wärme-Kopplung)                                                                                 sowie 
Lüftung mit Wärmerückgewinnung 

Å3. Energiebedarf für Warmwasser reduziert um 60-70% 

Å4.  Reduktion des Wasserbedarfes auf 20.000 l/Kopf 
Jahr sowie  Grau- und Schwarzwasseraufbereitung mit 
Kleinkläranlagen 
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Wasserspararmaturen, 

effiziente Perlatoren 

Sparduschbrausen 

Regenwassernutzung für 

Toiletten 

und Gartenbewässerung 

Neue Perlatorentechnik 

Wasserverbrauchseffiziente 

Geschirrspüler  und 

Waschmaschine  

Verbrauch: 

0,80 kW Strom 

7 Liter Wasser 

pro Spülgang 

faktor10 Darmstadt  

Der Frischwasserverbrauch lässt 

sich signifikant reduzieren durch: 

1. Frischwasserbudgets z.B.20.000L/Per 

2. Nutzung von Regenwasser 

3. Wasserspararmaturen 

4. Wasserverbrauchsarme Geräte 

5. Nutzung von Grau- u. Schwarzwasser 



Regenwassernutzung mit Speicher, der unter 
anderem befüllt wird aus den gereinigten 

Abwässern einer biologischen Kleinkläranlage 

40%  des Trinkwassers  

wird für Toiletten, Garten und  

Hausreinigung benötigt 

Regenwasseranlagen kosten 

heute nur noch 4.000 ï8.000ú 

faktor10 Darmstadt  



  Kleinkläranlagen für 12 ς50 Personen 
ÅInvestition für 50Pers.                 20 ς 25.000ϵuro 

Å35 cbm/Jahr Person x 50Pers.=            1.750 cbm 

Å1.750cbm x ca.2,50ϵ/cbm      =            4.375 ϵuro 

ÅUnterhaltskosten/Jahr     ca.          250 ϵuro 

ÅGewinn nach 6 Jahren            ca.     4.125 ϵuro 

faktor10 Darmstadt  



Bedingungen  für ein PH+E 

Å1. Wärmebrückenfreies Passivhaus mit <15 kWh/qm 
Jahr oder Heizlast < 10W/qm Jahr 

Å2.Erzeugung und Verteilung von Wärme für Heizen mit 
KWK (Kraft-Wärme-Kopplung)  

 sowie Lüftung mit Wärmerückgewinnung 

Å3. Energiebedarf für Warmwasser reduziert um 60-70% 

Å4.  Reduktion des Wasserbedarfes auf 20.000 l/Kopf 
Jahr 

Å5. Stark reduzierter Strombedarf (Hilfsströme) im 
Gemeinschaftsbereich eines Hauses auf 1 kWh/qm 
Jahr  
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Optimierung der Heizungssysteme mit 
hocheffizienten Umwälzpumpen in 

größeren Gebäuden  

Durch Pumpenoptimierung und hydraulischen Abgleich lassen sich 

in Zentralheizungen im Mittel ca.60% und im Einzelfall bis zu 90% 

elektrische Hilfsenergie  für die 

Wasserumwälzung einsparen 

faktor10 Darmstadt  



Aufzugsanlagen 
 

Reduktion Stromverbrauch  
im Stand by-Modus 85% 
und im Fahrbetrieb 50% 

faktor10 Darmstadt  



Antennenanlagen 
 

Die unbedachte 

Entscheidung zu einer 

Antenneanlage führt zu 

Energiemehrverbräuchen 

von bis zu 500% im Jahr 
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Bedingungen  für ein PH+E 

Å1. Wärmebrückenfreies Passivhaus mit <15 kWh/qm Jahr oder 
Heizlast < 10W/qm Jahr 

Å2.Erzeugung und Verteilung von Wärme für Heizen mit KWK 
(Kraft-Wärme-Kopplung)           sowie Lüftung mit Wärmerückgewinnung 

Å3. Energiebedarf für Warmwasser reduziert um 60-70% 

Å4.  Reduktion des Wasserbedarfes auf 20.000 l/Kopf Jahr 

Å5. Stark reduzierter Strombedarf (Hilfsströme) im 
Gemeinschaftsbereich auf 1 kWh/qm Jahr  

Å6. Extrem stark reduzierter Strombedarf im privaten Haushalt 
auf 1300 kWh Jahr (2-Personen-Haushalt) 
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Licht in allen Räumen aus der Decke 

Oberboden 

Estrich 

Trittschalldämmung 

Deckenkonstruktion 

Unterdecke 

Lüftungsleitungen 

Lichtdecke 

Warmwasser 

Kaltwasser 

Heizung Vor- und Rücklauf 

Strom und Kommunikation 

Licht aus Deckenbeleuchtung von Ökostrom 

100 100 

Gewicht /qm = 375kg 

faktor10 
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Steckdose für Fernseher,Video usw. 

Stand-byïAusschalter neben 

der Wohnzimmertür 
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Küchen mit  

den energieeffizientesten 

Elektrogeräten, 

die heute auf dem Markt  

erhältlich sind. 

Geringster  

Energie- und Wasserverbrauch 

Geschirrspüler Induktionsherd + Backofen 

Kühl-Gefrierkombi 
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Bäder mit Trockenschrank 

und Waschmaschine 

mit geringstem  

Energie- und Wasserverbrauch 

Wärmerückgewinnung beim  

Dusch- und Badewasser 

faktor10 Darmstadt  



Trockenschrank im Bad - eingebunden in das 

Lüftungssystem (Abluft) der Wohnung 

faktor10 Darmstadt  


