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Building According to Standard
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Optimization of a Building

Geometric Factors
Useable Area /gross floor area
Envelope Area /gross floor area
Opaque Surfaces /gross floor area
Glazed Surfaces  /gross floor area
Use of Daylight  /gross floor area
Night Cooling  /gross floor area
Construction Factors
U-Values ?
G-Values ?
Airtightness  ?

The building is determined by its 

uses.

Big over small windows 

Thick over thin walls

Compact over small buildings



What are the strategies to achieve the objectives

Optimized building
The building responds to the user
The temperature, CO2 level and movement of the user remain
Keep the Thermal Mass exposed
76% of floors and ceilings, 12% load bearing inner walls, 12% load bearing outer walls

We will replace the hardware (heating, ventilation) by software (control)

Optimize the use of daylight 
The building is neutral in use ( offices, apartments, gallery, canteen, ..)

The arrangement of ventilation according to fluidic logic
(high simulation effort) 

The use of light as a backup system

Use of the available

One person creates 80 Wh

The ventilation requirement of 

approximately 20m3 

(36m3) outside air just +1 ° C 

just 80 Wh



2226, Lustenau, Austria



2226, Lustenau, Austria

Regelgeschoss und Schnitt

0 10m

Regelgeschoss und Schnitt



2226, Lustenau, Austria



2226, Lustenau, Austria



temperature
[°C] 

Heat Capacity

External and internal temperature of the empty building

special energy consuption
[kWh/m2 year]

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec
-10

-5
0
5

10
15
20
25
30
35
40

Heizen Kühlen

internal temperature [°C]
external temperature [°C]

comfortable temperature range [°C]

 Prof. Dr. Lars Junghans  Dr. ETH Peter Widerin  Dynamic Behaviour Model

The range of variation in 

the year is max. 8 ° C



temperature
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The building without the Control 

System is cooleded to 18 ° C and 

heated to 28 ° C
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FLORIAN AICHER 
Seit zwei Jahren wird 2226 nun bespielt und das 
starke Interesse daran ist ungebrochen. Dabei  
ist die Rezeption stark auf das Thema Energie fokus-
siert. Wird das dem Bau gerecht?

DIETMAR EBERLE 
Diese Fokussierung trifft einen wichtigen Aspekt, 
aber nur einen Teilaspekt und bei Weitem nicht  
die gesamte Dimension des Hauses. Die intensive 
Aufnahme ist für mich ein Indiz, dass man weiß: 
Durch nachvollziehbare, überschaubare, der Kon-
vention entsprechende Mittel sind Ergebnisse  
zu erzielen, die heute vielfach nur noch dem Einsatz 
von «viel Technik» zugetraut werden. Das Haus 
erbringt den Gegenbeweis und ist nachhaltig zu 
nennen. Die hier angewandte Bautechnik hat  
Lebenszeiten, die weit über die von technischen 
Anlagen hinausgehen — wir sprechen von mehreren 
Menschenaltern im Gegensatz zu den 15 Jahren, 
nach welchen diese Anlagen abgeschrieben sind. 
Nimmt man den Aufwand für Installation, Betrieb, 
Wartung und Entsorgung hinzu, der hier entfällt, 
wird es noch drastischer. 

Doch dazu kommt ein anderer Aspekt: Die Nutz-
ungsneutralität des Hauses ist nachhaltig. Das 
Gebäude stellt ein «Feld» bereit, das von Personen 
mit eigener Geschichte in Zukunft bespielt wird. 
Das geht weit über das Unmittelbare eines Nutz-
ungs programms für den heutigen Tages hinaus.  
Es liegt auch jenseits des Energieaspektes, ist aber 
langfristig ausschlaggebend für den Bestand  
un serer Umwelt. Wir müssen wieder lernen, beim 
Bauen mit langfristigen Zeiträumen umzugehen — im 
Gegensatz zum vergangenen 20. Jahrhundert, wo 
wir glaubten, es uns leisten zu können, alle 30 Jahre 

FLORIAN AICHER

Two years have passed and the interest in 2226  
has not subsided. The focus is very much on the  
subject of energy. Does that do the building  
justice?

DIETMAR EBERLE 

The energy focus is important, but it’s a partial 
aspect and by no means reflects the overall  
significance of the house. The high-level of  
re cognition tells me that people know that with 
com prehensible, transparent methods that  
correspond to convention, results can be achieved 
today, which are otherwise only achieved with  
“a lot of technology.” 2226 provides evidence to 
the contrary and is undoubtedly sustainable.  
The building technology used here has a lifespan 
far beyond that of technical equipment. We’re 
talking about several lifetimes in comparison with 
the fifteen years after which such equipment is 
amortized. If one includes the expenses  for instal-
lation, operation, maintenance and disposal, the 
contrasts are even greater.

But there is yet another aspect: the utilization 
neutrality of the house is sustainable. The building 
presents a “field,” in which people with their in-
dividual background can develop their own story 
in the future. That goes far beyond the immediate 
needs of a usage program for today. It also goes 
beyond the energy aspect but in the long term  
it’s crucial for maintaining our environment. We 
have to re-learn how to build in longer timeframes, 
in contrast to the conventional wisdom of the 
twentieth century in which it was common sense 
to replace buildings every thirty years, when  
they were financially written off. For social, eco-
logical and economic reasons, it is no longer pos-
sible to do that.

FLORIAN AICHER 

The term “sustainable” has been expanded from 
the more narrow ecological definition to in clude 
the social realm. As individuals and their history 
move more into the focus of the discussion,  
occupants of the object will take on greater im-
portance rather than the object itself.

DIETMAR EBERLE 

History teaches us that buildings have to be robust. 
Robust refers to the materiality of the building  
and its simplicity, but also to the architectural qual-
ities of the building: arrangement and dimension 

die Bausubstanz zu ersetzen, wenn sie betriebswirt-
schaftlich abgeschrieben war. Das ist uns aus  
so zialen, ökologischen und ökonomischen Gründen 
nicht mehr gegeben.

FLORIAN AICHER 
Der Begriff «nachhaltig» wird in diesem Sinn von 
der ökologischen Verengung befreit und um  
das Soziale erweitert. Indem die Personen und ihre 
Geschichte ins Spiel kommen, verschiebt sich  
die Perspektive: weniger das Objekt, mehr der Nut-
zer, der mit diesem umgeht.

DIETMAR EBERLE 

Dazu wiederum braucht das Gebäude: Robustheit. 
So kann es die Interpretationen, die hier die  
Geschichte schreiben wird, ertragen. Robustheit 
bezieht sich auf die Materialität des Gebäudes, auf 
ihre Einfachheit, aber auch auf architektonische 
Qualitäten: Anordnung und Dimen sion der Räume, 
Tageslicht — die Fähigkeit, Komfort und Wohl ge - 
fühl zu gewährleisten. Diese Robustheit stellt sicher, 
dass dem Nutzer nicht in einer Art Zwangsbe-
glückung vorgeschrieben wird, wie er sich wohl-
zufühlen hat, sondern Spielräume geboten sind, die 
dem Gebäude ein langes Leben sichern.

Wohlfühlen hat dann nicht nur mit Nutzungs-
qualitäten im Gebäude zu tun. Ein Bau dieser Quali-
tät leistet auch einen Beitrag zur atmosphärischen 
Qualität des Ortes.

FLORIAN AICHER 

Nutzungsvielfalt — wie ist es darum im 2226  
bestellt? Bislang wird das Gebäude auf mehreren 
Geschossen als Büro genutzt, dazu kommt  
eine gewerbliche und gastronomische Nutzung.

DIETMAR EBERLE 

Wir gehen weiter! Wohnen wird integriert in einem 
eigenen Geschoss. Wir wissen, dass die Behag-
lichkeit in Wohnräumen durch einfache Adaption 
der Software sichergestellt werden kann. Parameter 
verschieben sich, Feuchtigkeit — heute bereits  
ein Thema — wird wichtiger. Am Spektrum selbst, 
das bereits heute — em-pirisch verifiziert — vom 
Gebäude zufriedenstellend bedient wird, ändert 
sich nichts: Temperatur, Feuchte, Luftqualität blei-
ben die drei entscheidenden Faktoren. Andere 
Raumgrößen für Wohn- räume verlangen, die Soft-
ware kleinteiliger zu organisieren. Ziel muss wie 
heute bleiben: Der Nutzer muss das Klima selbst 
steuern können, Bedingungen seinen Wünschen 

of the rooms, daylight — the ability to provide 
comfort and well-being. This type of robustness 
guarantees a long life for the building instead of 
assigning the users a kind of compulsory happi-
ness.

In that sense well-being involves more than 
usage qualities in the building. A building of this 
quality also contributes to the atmospherics of the 
location.

FLORIAN AICHER 

What kind of usage diversity does 2226 have to 
offer? Several floors of the building have been 
used until now for office space, along with com-
mercial and gastronomic use.

DIETMAR EBERLE 

We’re moving on! A separate floor will be used for 
a residence. We know that room comfort can be 
provided by a simple adjustment of the software. 
Parameters are changing and humidity will be-
come more important than in the past. None of the 
performance criteria that the building has fulfilled 
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FLORIAN AICHER 

Bemerkenswert ist das Gewicht, das in diesem 
Gebäude neben dem Stoff und den ungewöhnlichen 
Dimensionen der Räume — besonders ihrer Höhe —  
dem Tageslicht zukommt.

DIETMAR EBERLE 

Das ist ein vielfach unterschätzter Aspekt architek-
tonischer Qualität — Dimension, Materialität und 
Fenster(an)ordnung spielen ineinander. Woran  
liegt es, dass in 90 Prozent der heutigen Neubauten 
ganztägig Kunstlicht anzutreffen ist — und das  
beim heute üblichen exzessiven Glasverbrauch? Zu 
viel wird an der falschen Stelle verbaut, ohne  
rechtes Maß und Proportion. Da gibt es Nachholbe-
darf an Architekturwissen. Die Lichtverteilung muss 

gemäß herstellen oder in Ruhe genießen können, 
wenn er dazu keine Lust hat. Eine Balance ist  
gefordert zwischen einer Atmosphäre, die selbst-
verständlich zu nennen ist, und Möglichkeiten der 
Interaktion. Das sichert langfristig Brauchbarkeit, 
weil es Rücksicht nimmt auf die Unterschiedlichkeit 
von Menschen.

and which have already been empirically verified, 
have changed: temperature, humidity and air 
quality are still the three crucial factors. With 
other room sizes the software must be organized 
on a smaller scale. The goal is the same: users 
must be able to control the indoor climate them-
selves according to their desires or to relax and  
do nothing if that is what they want to do. A  
balance must be sought between an atmosphere 
which is acceptable and possibilities for inter-
action. That’s a guarantee for long-term occupancy, 
because it takes into account the differences 
among human beings.

FLORIAN AICHER 

Daylight will gain importance when it comes to the 
discussion about the unusual heights of the 
rooms.

DIETMAR EBERLE 

An often underestimated aspect of architectonic 
quality is the interplay of dimension, materiality 
and window placement. Why is artificial lighting 

ausgewogen sein, sonst entstehen Kontraste  
und Überblendung. Räume mit hohem Öffnungsan-
teil wirken dunkel.

2226 hat einen ungewöhnlich niedrigen Fen s-
ter anteil bezogen auf die gesamte Fassade,  
und doch ist die Nutzung des Tageslichts exorbitant 
hoch. Trotz 24 Metern Gebäudetiefe wird zu  
einem Großteil des Jahres kein Kunstlicht benötigt. 
Fenster sind richtig und sparsam gesetzt — bei  
der Komplexität dieses Bauteils natürlich auch ein 
ökologischer wie ökonomischer Gewinn.

FLORIAN AICHER 

Eine Lehre, die einem jede Dorfkirche mit ihren 
wenigen, hochformatigen, gleichmäßig verteilten 
Fenstern mit tiefer, reflektierender Laibung er-
teilen könnte ...

DIETMAR EBERLE 

... die wir aber scheinbar vergessen haben. Wir 
sehen ja — das wusste schon Goethe, der sich viel 
mit Licht befasst hat — kein Licht; was wir sehen, 
sind helle Flächen, Reflexionen. Nur der Planer  
sieht Licht — wenn er einen Pfeil zeichnet. Damit ist  
ein grundlegendes Problem unserer Planung be-
rührt. Die möchte alles berechenbar haben. Reflexi-
onen jedoch zu berechnen, noch dazu, wenn die 
Unterschiede der Oberflächen berücksichtigt wer-
den, ergibt eine Unmenge an Daten. Übliche Pro-
gramme sind damit ganz und gar überfordert. Dann 
hilft man sich eben mit Pfeilen — und verfehlt das 
Thema. Dabei hätte eine Dorfkirche helfen können 
... Ein weiterer Aspekt des Themas: Nur dann, wenn 
Kunstlicht in einigen Fällen bei wenig Tageslicht 
zugeschaltet wird, kann es entfalten, was es unwei-
gerlich mit sich bringt: Wärme.

FLORIAN AICHER 

Maß, Proportion, Ausgewogenheit — das sind 
Stichworte architektonischer Qualität im Hinblick 
auf Raum und Stoff. Bisher wurde die Wirkung  
im Gebäudeinneren betrachtet. Wie ist es um die 
Außenwirkung bestellt?

DIETMAR EBERLE 

Wir haben ja im 20. Jahrhundert gelernt, ein Gebäu-
de von innen nach außen zu begreifen. So haben  
wir auch gebaut und stellen nun fest: Diese Bauten 
haben die kürzeste Lebensdauer — in der inneren 
Organisation und sozialen Akzeptanz. Sie sind  
gewissermaßen generationenspezifisch. Dagegen  
ist das Lebensalter konventioneller  Gebäude, des 

still used all day long in 90 percent of the office 
spaces, even with the excessive use of glass  
common today? Too much is being installed in  
the wrong place, without the right dimensions and 
proportions. Some upgrading in architectural 
knowledge is in order here. The distribution of light 
must be balanced or else contrasts and cross-
fading will occur and rooms with large opening will 
seem dark.

Although 2226 has an unusually small window 
surface in relation to the façade, the distribution 
of daylight is unusually good. For most of the year 
no artificial light is needed in the 24-meter-deep 
building. The windows are correctly and judiciously 
located, which results in an ecological and eco-
nomic benefit. 

FLORIAN AICHER 

A lesson to be learned from village churches with 
their few, vertical format, evenly spaced windows 
and deep, reflecting jambs ...

DIETMAR EBERLE ... 

... which we have apparently forgotten. Because 
what we see — as Goethe, who worked extensively 
with light, also knew — is not light. What we  
see are illuminated surfaces and reflections. Only 
designers see light when they draw an arrow.  
That reveals a basic problem of our design. They 
want to calculate everything. But calculating  
reflections, never mind taking into account the 
differences in surfaces, generates gigantic 
amounts of data. The usual programs are com-
pletely overwhelmed. Then one draws the arrows 
and the problem goes away. The village church 
could help ...
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gebauten Außenraums, des öffentlichen und des 
Stadtraums wesentlich länger.

Wenn wir also von Langfristigkeit und Nach-
haltigkeit sprechen, dann spielt der Beitrag, den  
das Gebäude mit seiner äußeren Erscheinung zum  
Ort und zum Quartier leistet, eine Schlüsselrolle. 
Für die Langfristigkeit eines Gebäudes ist seine 
Wertschätzung im öffentlichen Raum, nicht das 
Wohlbefinden des Nutzers, ausschlaggebend. Das 
Wohlwollen des Passanten, heute und zukünftig, 
seine emotionale Wertschätzung zählt. Dazu ist der 
Beitrag der äußeren Erscheinung wesentlich — Ar-
chitektur schafft Nachhaltigkeit.

FLORIAN AICHER 

Dabei hat man doch vielfach den Eindruck, Archi-
tektur bemäntele nur noch längst festgelegte Struk-
turen. Nun aber diese — andere, neue? — Engfüh-
rung von Sozialem, Ökologie und Ästhetik. Was ist 
ausschlaggebend?

DIETMAR EBERLE  

Von herausragender Bedeutung ist die den Ort 

For the long-term value of the building what counts 
is public acceptance, not the well-being of  
the user. The good will of current and future pass-
ersby and their emotional appreciation is what 
counts. That’s why the exterior appearance  
is important: architecture creates sustainability.

FLORIAN AICHER 

The impression remains that architecture simply 
cloaks structures that have long been established. 
Now you are proposing something new, a close 
coordination of social, ecological, economic and 
aesthetic aspects. What sets the tone?

Another aspect of the topic is this: only in the  
few instances when there is very little daylight and 
artificial light is used, can heat be created.

FLORIAN AICHER 

Dimension, proportion, balance — those are the 
key words of architectural quality in reference  
to space and material. Up until now the effect on  
the interior has been observed. How does that 
look on the exterior?

DIETMAR EBERLE

In the twentieth century we learned to comprehend 
a building from the inside out. That is how we  
built and now we discover that these buildings have 
the shortest of lifetimes — in terms of their  
interior organization and social acceptance. They 
could be called generation specific. Compared  
to  the built exterior of conventional buildings, the 
lifetime of public and municipal buildings is much 
longer. The role of the exterior appearance of  
the building in the city is crucial when we are going 
to talk about extended lifetimes and sustainability.

FLORIAN AICHER 

Location, convention and atmosphere all have their 
own stability. Is that a condition for agreement?

DIETMAR EBERLE

We investigated residential districts of varying 
quality and their buildings in the framework  
of the Residential Forum at the ETH Zurich. We 
found that emotional appreciation is the key to  
the acceptance of buildings. And this appreciation 
makes the difference in the convention. 

Architectural interpretations of the convention 
as development potential plays a key role in  
imparting long-term value to buildings. Put an-
other way, the architecture of a building can signi- 
ficantly raise the level of perception, meaning  
and identity of a location. That is the contribution  
a building makes to the quality of a location.

DIETMAR EBERLE

Convention is exceptionally important for the 
locations. That in turn is influenced by aesthetic 
criteria, which can be translated into an atmosphere 
that is clearly perceptible.

prägende Konvention. Die wiederum hat zu tun  
mit ästhetischen Kriterien, die sich in Atmosphären, 
die umfassend wahrnehmbar sind, darstellen  
lassen.

FLORIAN AICHER

Ort, Konvention, Atmosphäre — Beständigkeit 
zeichnet alle auf je eigene Weise aus. Ist dies eine 
Bedingung für Zustimmung?

DIETMAR EBERLE   

Im Rahmen des Wohnforums an der ETH Zürich 
haben wir Wohnquartiere unterschiedlicher Qua lität 
und ihre Gebäude untersucht mit dem Ergebnis: 
Diese emotionale Wertschätzung ist der Schlüssel 
für die Akzeptanz von Gebäuden. Und diese Wert-
schätzung macht den Kern der Konvention aus.

Architektonische Interpretation der Konvention 
als Entwicklungspotenzial spielt somit eine Schlüs-
selrolle, um Gebäuden Langfristigkeit zu verleihen. 
Oder anders herum: Von der Architektur des  
Gebäudes hängt es ab, einen Ort auf ein wertiges 
Niveau der Wahrnehmung, Bedeutung, Identität  
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DIETMAR EBERLE 
Weiterentwickeln wäre besser als prägen. Den 
Bestand im Blick, aber als Potenzial — und dieses  
ausschöpfen. Jeder Ort hat seine spezifische  
Identität — und keineswegs ist jede positiv. Das 
wäre relevant im 21. Jahrhundert: Wie sehr kann  
ein Gebäude dazu beitragen, die Atmosphäre  
des Ortes zu verbessern durch Fortschreiben der  
Konvention, Weitererzählen und Weitertreiben  
der Geschichte? Ein gutes Gebäude besitzt etwas,  
das dem Kontext eigen ist, und etwas, das diesen 
Kontext transzendiert.

FLORIAN AICHER 

In Bezug auf 2226 könnte man das ja schon ver-
wegen nennen. Der Kontext ist: ein Gewerbegebiet, 

FLORIAN AICHER  

Can you call that an interplay, a give and take 
between location and building? Does the building 
define the location?

DIETMAR EBERLE

Instead of “define the location” let’s call it contri-
buting to its further development. Keeping track  
of the building as a potential, and exploiting it. 
Every location has its own identity, which is by no 
means always positive. The relevant question  
for the twenty-first century is: how much can a 
building contribute to improving the atmosphere 
of the location by extending the conventions  
and continuing to tell about the history? A good 
building has something which is context specific, 
but which also transcends this context.

FLORIAN AICHER 

In reference to 2226 one could call that audacious. 
The location is a commercial zone with large, 
sprawling buildings, with lots of glass and metal. 
And then there is this cube, rising above the 

 surroundings, made of noticeably lighter, glisten-
ing stone. Wouldn’t you call that an antithesis?

DIETMAR EBERLE

On the contrary: I would call it a complement.  
A contrast to be sure, but one which comple-
ments, which lends the commercial building loca-
tion another context, which constitutes a new 
perception and which confers on them a higher 
sense of value.

FLORIAN AICHER 

The cube as bestower of nobility?
DIETMAR EBERLE

I’d say, yes. In two ways: by virtue of the material 
and the volumetric geometry, which distinguishes 
the public space just as much as the material.  
The key is the relationship between geometry and 
material. And the scale.

FLORIAN AICHER  
When the self-reflection of the classical modern  
in the mid-twentieth century returned to the  
subjective factor, the term monumentality emerged. 
Is 2226 monumental?

DIETMAR EBERLE

Well, it’s not a wallflower! The best compliment 
I’ve heard about this building was from the  
mayor. He said: “Now Lustenau has a face.” That 
was saying a lot! 2226 is giving the town a face. 

And it’s a beautiful image because every  
face is different, although only a few are eccentric. 
The same is true when the building is a house. 
Volume, clear geometry and convention are all 
indispensable for us, but are still not enough. 
Does too much explicitness hem in the future? 
Look at it another away: Isn’t precision arrived at 
via indistinctness? That brief flicker which appears 
when one looks at something and asks, what is 
going on here? What happened to the geometry? 
That’s what makes architecture great! You can  
feel it in music. Maurice Ravel once said: “That 
which does not easily diverge from the form, loses 
the attraction for the feeling. The consequence  
is that irregularity, or the unexpected, the surpris-
ing and astonishing, are a significant and charac-
teristic part of beauty.”

FLORIAN AICHER 

Extraordinary and yet ordinary. Is that the crucial 
difference with the global signature building? 

Bauten großer, flächiger Ausdehnung, Glas,  
Metall. Und nun dieser Würfel, deutlich höher, heller, 
strahlender Stein. Heißt das nicht Antithese?

DIETMAR EBERLE 

Im Gegenteil: Ich würde sagen Ergänzung. Kontrast-
reich gewiss, aber eine Ergänzung, die dazu führt, 
dass die als gewerblich wahrgenommenen Bauten 
einen anderen Kontext erhalten, nun neu wahr-
genommen werden, was ihnen eine höhere Wert-
schätzung verleiht.

FLORIAN AICHER 

Nobilitiert der steinerne Würfel?
DIETMAR EBERLE 

Ich würde sagen: ja. Und zwar auf zweierlei Weisen: 
durch das Material und durch die Volumetrie, die 
Geometrie. Sie prägt den öffentlichen Raum ebenso 
wie das Material. Es geht um das Verhältnis von 
Geometrie und Material. Und das Maß.

FLORIAN AICHER 

Als die Selbstreflexion der klassischen Moderne 
Mitte des 20. Jahrhunderts auf den subjektiven 
Faktor zurückkam, taucht parallel der Begriff «Mo-
numentalität» auf. Ist 2226 monumental?

DIETMAR EBERLE 

Na ja, entschieden steht es jedenfalls da! Das größte 
Kompliment, das ich zu diesem Gebäude gehört 
habe, stammt vom Bürgermeister dieses Ortes. Er 
hat gesagt: «Jetzt hat Lustenau ein Gesicht.» Ein 
starkes Wort! Das Haus ist in der Lage, dem Ort ein 
Gesicht zu geben.

Ein schönes Bild auch dafür: Jedes Gesicht 
unterscheidet sich von einem anderen, exzentrisch 
sind die wenigsten. So auch beim Hausbau. Volu-
men, klare Geometrie, auch Konvention — für uns ist 

zu heben. Ein Gebäude trägt somit zur Qualität des 
Ortes bei.

FLORIAN AICHER  

Ist es ein Wechselspiel, ein Nehmen und Geben 
von Ort und Gebäude? Prägt ein Gebäude den Ort?
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DIETMAR EBERLE

2226 is not a landmark. It retains its connection  
to the location, to the history and feeling of  
the people there. And it generates a new image.  
I have always taken it as a compliment when  
people said: I have an old farmhouse with a façade 
just like this one. That’s a precise observation 
which I find fitting.

We are not talking about repeating formal 
appearances, like the pitch of the roof, structuring 
of the building or surfaces. It’s much more a  
matter of how one thinks in connection with those 
things; history as continuity of thinking and feel-
ing. Every period invents its own forms of expres-
sion, as a variation of the existing convention.  
This is a time of poverty and a time of prosperity.

FLORIAN AICHER  
Is the image of strength part of the contrasting 
complement of the house?

DIETMAR EBERLE 
For sure, to which I could add: stability, security, 
certainty, solidity. Those are old values, which 
have been reinvented here.

FLORIAN AICHER  
The stone is a substantial part of that. Other com-
plementary aspects: carbonated lime, homogenous, 
almost abstract, without texture, one big stone.

DIETMAR EBERLE

I spent a long time thinking about that. Other 
materials are conceivable, but stone can also look 
quite differently. We were asked to use natural 
stone but I have a problem with that in this  
location. I wanted lime plaster, the slaked lime 
from around here which is produced by hand  
and applied to the building as it has been on 
prominent buildings in the Alps since the Renais-
sance. Every material is not the same at every 
location. Material also has a history.

FLORIAN AICHER 

Lime and brick are almost archaic building materi-
als, simply used without any additional finesse.  
It’s no wonder that the house is called low-tech. 
But is that relevant at all?

DIETMAR EBERLE

The current dispute between low- and high-tech  
is centered on this: simple materiality and high-
level technical complexity, which is understood to 

all das unerlässlich, aber es reicht nicht. Verbaut 
nicht zu viel an Eindeutigkeit jede Zukunft? Um ge-
kehrt: Erreicht man Präzision nicht erst durch  
Unschärfe? Dieses kurze Aufflackern, wenn man 
sich der Sache zuwendet: Was ist denn da los?  
Was ist mit der Geometrie passiert? Das macht sie  
stark! Die Musik kennt das — Maurice Ravel hat  
es mal so gesagt: «Was nicht leicht von der Form 
abweicht, entbehrt des Anreizes für das Gefühl —  
daraus folgt, dass die Unregelmäßigkeit, das heißt 
das Unerwartete, Überraschende, Frappierende, 
einen wesentlichen und charakteristischen Teil der 
Schönheit ausmacht.»

FLORIAN AICHER 

Ungewöhnlich und doch gewöhnlich. Liegt da 
die entscheidende Differenz zum globalisierten 
Signature Building?

DIETMAR EBERLE 

Es ist keine Landmarke. Es bleibt bezogen auf den 
Ort, auf Geschichte, Empfinden der Leute dort.  
Und es generiert daraus ein neues Bild. Ich habe  
es immer als Kompliment empfunden, wenn Leute 
gesagt haben: Daheim habe ich ein altes Bauern-
haus, da habe ich auch so eine Fassade — wunder-
bar! Und genau beobachtet.

Dabei geht es gar nicht um Wiederholung  
formaler Erscheinungsformen wie Dachneigung, 
Gebäudegliederung, Oberflächen. Viel mehr  
um die Art des Denkens im Umgang mit den Dingen,  
um die Geschichte als Kontinuität des Denkens  
und Empfindens. Und jede Zeit erfindet eigene 
Ausdrucksformen dafür als Variation von dem, was 
sie vorfindet. Hier ist es eine Zeit der Armut und 
eine Zeit der Prosperität.

mean lots of equipment, machines, activity and 
mechanics. That was nineteenth-century machine 
romanticism, as Josef Frank called it eighty  
years ago. This building doesn’t fit in that cat-
egory! It is a combination of definite materiality, 
which by the way, is at the highest level of  
technology. And the building automation soft-
ware, which defies any kind of machine romanti-
cism because it is invisible and because it is  
used for very pragmatic reasons. It is a low-tech 
building from the standpoint of the materials 
 and a high-tech building from the standpoint of 
the technology, mainly the control technology. 
But low-tech versus high-tech is a false alternative. 
I would rather say: rational connection between 
materiality and technology. Or what about: “intel-
lectuality”?

FLORIAN AICHER 

So, it would be an intelligent building and there-
fore an intellectual one, if it made the most of 
the potentials of the material?

FLORIAN AICHER 

Gehört zu dieser kontrastreichen Ergänzung, dass 
das Haus ein Zeichen von Festigkeit ist?

DIETMAR EBERLE 

Gewiss, und ich könnte ergänzen: Beständigkeit, 
Sicherheit, Gewissheit, Solidität. Das sind alte Werte, 
die hier neu ins Bild gesetzt werden.

FLORIAN AICHER 

Daran hat der Stein einen gewichtigen Anteil. Zu 
ergänzen wäre: karbonatisierter Kalk, homogen, fast 
abstrakt, ohne Textur, ein einziger großer Stein.

DIETMAR EBERLE 

Damit habe ich mich lange beschäftigt. Nicht nur 
sind andere Materialien denkbar, auch Stein könnte 
anders in Erscheinung treten. Naturstein wurde  
uns angetragen. Aber ich fand das an diesem Ort 
problematisch. Der Kalkputz, gelöschter Kalk  
aus der Gegend hier, handwerklich gewonnen und 
eingebaut wie an prominenten Bauten in den Alpen 
seit der Renaissance  — das war angemessen.  
Nicht jedes Material ist an jedem Ort gleich gut. Auch 
dem Stoff ist Geschichte eingeschrieben.

FLORIAN AICHER 

Kalk und Ziegel: Das sind fast archaische Bau-
stoffe, elementar, einfach verbaut, ohne gesuchte 
Finesse. Daran mag liegen, dass immer von  
einem Lowtechhaus die Rede ist. Doch trifft das 
denn zu?

DIETMAR EBERLE 

Der Streit um Low- und Hightech, wie er heute  
geführt wird, meint ja: einfache Materialität und 
hohe technische Komplexität, worunter man  
sich dann viel Gerät, Maschinen, Betriebsamkeit, 
Mechanik vorstellt. Das ist ja das 19. Jahrhun - 
dert, Maschinenromantik, wie es Josef Frank vor  
80 Jahren genannt hat. Dieser Kategorisierung 
entzieht sich das Ge bäude! Es ist eine Kombination 
von dezidierter Materialität, übrigens auf höchs- 
tem Stand der Technik, mit Software, die sich ihrer 
Unsichtbarkeit wegen jeder Maschi nen  ro mantik 
entzieht und von uns ganz pragmatisch ein gesetzt 
wird. Der Bau ist ein Lowtechgebäude im Hinblick 
auf die Baustoffe und es ist ein Hightechgebäude  
im Hinblick auf die Technik, hier vor wiegend Steue-
rungstechnik. Lowtech, High tech: eine falsche  
Alternative. Stattdessen: sinnvoller Zusammenhang 
von Materialität und Technologie — soll ich sagen: 
«Geistigkeit»?
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FLORIAN AICHER 

Ein intelligentes Haus und insofern geistig wäre  
das Haus also, indem es die Potenziale des Stoffes 
nutzt, zur Geltung bringt?

DIETMAR EBERLE 

Das ist es. Die Intelligenz des Stoffs nutzen und  
die Mechanik zurückdrängen, die Komplexität  
des Stoffs sich entfalten lassen. Das scheint radikal,  
ist es aber gar nicht. In allen Bereichen unseres 
Lebens erleben wir es und wissen, wie notwendig 
das etwa aus energetischen Gründen ist: Mechanik 
raus, sinnvolle Steuerung rein. Das ist es, was 
uns — etwa in der Industrie — gewaltige Effizienz-
steigerung gebracht hat.

FLORIAN AICHER 

Die, wie das Auto zeigt, leicht unwirksam wird, wenn 
die Effizienzgewinne durch Zunahme von Mecha - 
nik in Form ständig steigenden Verkehrsaufkommens 
zunichtegemacht werden.

DIETMAR EBERLE 

Dem stellen wir Nachhaltigkeit und Langlebigkeit 

FLORIAN AICHER 

Which, as the automobile shows, easily becomes 
ineffective when the gain in efficiency is negated  
by the increasing density of machines in the form 
of increased traffic volume.

DIETMAR EBERLE

Our solution is sustainability and long-life. We use 
controls to reduce dependence on the mechanical 
and thereby decrease wear and tear. In return,  
to allow that which is embodied in material  
to develop in all its complexity and various layers. 

DIETMAR EBERLE

Exactly. Using the intelligence of the material 
while minimizing the mechanical and giving  
the complexity of the material free rein. That 
seems radical, but isn’t at all. We experience that 
process in all areas of our lives and recognize how 
necessary something is in terms of energy. So, get 
rid of the mechanical and use some control tech-
nology that makes sense. That’s something  
that has given us gigantic increases in efficiency, 
for example in industry.

entgegen. Und nutzen die Steuerung, um Mechanik 
und damit Verschleiß zu reduzieren und im Gegen-
zug das, was im Stoff steckt, zu entfalten in all  
seiner Komplexität und Mehrschichtigkeit. Man 
kann das sein Wesen nennen, wem es gefällt:  
etwas Geistiges. Dem werden heute leider die meis-
ten Verfahren und Methoden der Bauphysik nicht  
gerecht — das Zusammenspiel von Temperatur  
und Feuchte wird vernachlässigt, die Speicherfähig - 
keit wie auch Diffusions-, Sorptions-, Reflexions-
eigenschaften ignoriert, von Interaktionen ganz zu 
schweigen. Kann es da erstaunen, dass Lufthygiene, 
Gesundheit und Wohlbefinden viel zu kurz kom-
men? Stattdessen, noch immer: der Götze Wärme-
durchgangswiderstand!

Dagegen setzt dieses Haus auf ein ausgewoge-
nes Wechselspiel all dieser Faktoren, und das  
Ergebnis ist: Es wird so vieles einfacher! Schön ist, 
wie Empirie und Statistik uns bestätigen. Bei  
Bezug hatte uns der Stromversorger den üblichen 
Pauschalbetrag für so ein Gebäude berechnet — am 
Ende erhielten wir 40 Prozent zurück. Dabei sind 
sonst übliche Energiekosten noch gar nicht mitge-
rechnet. Aber da haben wir leichtes Spiel: Die fallen 
hier nicht an.

FLORIAN AICHER 

Der Baustoff und seine Bauphysik — das ist das  
eine, doch da ist noch mehr. «Materialisierung»  
ist ein derzeit gern gebrauchtes Wort. Merkwürdig:  
Da wird’s leicht ganz vergeistigt, wo doch von  
hand festen Dingen die Rede ist. Die Architektur-
region hier bietet Staunenswertes: Räume in  
anspruchsvollsten Beton gehüllt in allen Richtungen, 
hoch glänzend und tiefschwarze Nebenräume  
in feinem Stuccolustro ... Wie fast bieder wirkt da-
gegen die Stofflichkeit der Räume dieses Baus: 
Wände gekalkt, Holzfenster, heller Kunststein am 
Boden. Dennoch: Über die Raumstimmung geraten 
nicht wenig Besucher ins Schwärmen. Wissen Sie, 
warum?

DIETMAR EBERLE 

Liegt es daran, dass die richtige Verteilung von 
Licht im Raum, die Proportionen, die Oberflächen 
zu sammenspielen müssen, nicht im Sinn eines  
«All over», sondern eines Zusammenklangs? Dass 
so etwas heute fast Seltenheitswert hat? Dass 
etwas so Einfaches wie ein sommerlicher Raum zu 
ebener Erde, mit Tür und Fenster, das in einer  
Wand sitzt, die das Licht des Himmels draußen 

You can call that its nature or character, if you  
like: something intellectual. Most of the procedures 
and methods of building physics don’t fit with  
that. The interaction of temperature, humidity, 
thermal storage capacity, as well as the diffusion, 
sorption and reflective properties are ignored. 
Their influences are isolated. It shouldn’t come as 
a surprise that air quality, health and well-being 
come up short. We run into them again and again: 
the gods of thermal resistance!

In contrast this house balances the interaction 
of all these factors with a result that makes it  
a lot simpler! It’s nice when the empirics and the 
statistics confirm our position. In the course of 
calculating the usual lump sum for electricity for  
a building, the local utility ended up giving us 
back 40 percent. The usual costs for energy are 
not even factored in. But we have it easy there; we 
have none.

FLORIAN AICHER 

The building material and its physics is one thing 
but there is much more. “Materialization” is a  
word currently in vogue. Which is strange. It easily 
turns cerebral when what we are talking about  
are real, tangible things. The local architecture 
can be really astonishing: rooms in the most high-
quality concrete in all directions, highly polished, 
deep black side rooms in refined stucco lustro ... 
The materiality of this building is almost pedestrian 
in comparison: plastered walls, wood-framed 
windows and light-colored artificial stone on the 
floor. But many visitors rave about the interior. 
Why?

DIETMAR EBERLE

Is it because the light is distributed correctly in 
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FLORIAN AICHER 
Seit zwei Jahren wird 2226 nun bespielt und das 
starke Interesse daran ist ungebrochen. Dabei  
ist die Rezeption stark auf das Thema Energie fokus-
siert. Wird das dem Bau gerecht?

DIETMAR EBERLE 
Diese Fokussierung trifft einen wichtigen Aspekt, 
aber nur einen Teilaspekt und bei Weitem nicht  
die gesamte Dimension des Hauses. Die intensive 
Aufnahme ist für mich ein Indiz, dass man weiß: 
Durch nachvollziehbare, überschaubare, der Kon-
vention entsprechende Mittel sind Ergebnisse  
zu erzielen, die heute vielfach nur noch dem Einsatz 
von «viel Technik» zugetraut werden. Das Haus 
erbringt den Gegenbeweis und ist nachhaltig zu 
nennen. Die hier angewandte Bautechnik hat  
Lebenszeiten, die weit über die von technischen 
Anlagen hinausgehen — wir sprechen von mehreren 
Menschenaltern im Gegensatz zu den 15 Jahren, 
nach welchen diese Anlagen abgeschrieben sind. 
Nimmt man den Aufwand für Installation, Betrieb, 
Wartung und Entsorgung hinzu, der hier entfällt, 
wird es noch drastischer. 

Doch dazu kommt ein anderer Aspekt: Die Nutz-
ungsneutralität des Hauses ist nachhaltig. Das 
Gebäude stellt ein «Feld» bereit, das von Personen 
mit eigener Geschichte in Zukunft bespielt wird. 
Das geht weit über das Unmittelbare eines Nutz-
ungs programms für den heutigen Tages hinaus.  
Es liegt auch jenseits des Energieaspektes, ist aber 
langfristig ausschlaggebend für den Bestand  
un serer Umwelt. Wir müssen wieder lernen, beim 
Bauen mit langfristigen Zeiträumen umzugehen — im 
Gegensatz zum vergangenen 20. Jahrhundert, wo 
wir glaubten, es uns leisten zu können, alle 30 Jahre 

FLORIAN AICHER

Two years have passed and the interest in 2226  
has not subsided. The focus is very much on the  
subject of energy. Does that do the building  
justice?

DIETMAR EBERLE 

The energy focus is important, but it’s a partial 
aspect and by no means reflects the overall  
significance of the house. The high-level of  
re cognition tells me that people know that with 
com prehensible, transparent methods that  
correspond to convention, results can be achieved 
today, which are otherwise only achieved with  
“a lot of technology.” 2226 provides evidence to 
the contrary and is undoubtedly sustainable.  
The building technology used here has a lifespan 
far beyond that of technical equipment. We’re 
talking about several lifetimes in comparison with 
the fifteen years after which such equipment is 
amortized. If one includes the expenses  for instal-
lation, operation, maintenance and disposal, the 
contrasts are even greater.

But there is yet another aspect: the utilization 
neutrality of the house is sustainable. The building 
presents a “field,” in which people with their in-
dividual background can develop their own story 
in the future. That goes far beyond the immediate 
needs of a usage program for today. It also goes 
beyond the energy aspect but in the long term  
it’s crucial for maintaining our environment. We 
have to re-learn how to build in longer timeframes, 
in contrast to the conventional wisdom of the 
twentieth century in which it was common sense 
to replace buildings every thirty years, when  
they were financially written off. For social, eco-
logical and economic reasons, it is no longer pos-
sible to do that.

FLORIAN AICHER 

The term “sustainable” has been expanded from 
the more narrow ecological definition to in clude 
the social realm. As individuals and their history 
move more into the focus of the discussion,  
occupants of the object will take on greater im-
portance rather than the object itself.

DIETMAR EBERLE 

History teaches us that buildings have to be robust. 
Robust refers to the materiality of the building  
and its simplicity, but also to the architectural qual-
ities of the building: arrangement and dimension 

die Bausubstanz zu ersetzen, wenn sie betriebswirt-
schaftlich abgeschrieben war. Das ist uns aus  
so zialen, ökologischen und ökonomischen Gründen 
nicht mehr gegeben.

FLORIAN AICHER 
Der Begriff «nachhaltig» wird in diesem Sinn von 
der ökologischen Verengung befreit und um  
das Soziale erweitert. Indem die Personen und ihre 
Geschichte ins Spiel kommen, verschiebt sich  
die Perspektive: weniger das Objekt, mehr der Nut-
zer, der mit diesem umgeht.

DIETMAR EBERLE 

Dazu wiederum braucht das Gebäude: Robustheit. 
So kann es die Interpretationen, die hier die  
Geschichte schreiben wird, ertragen. Robustheit 
bezieht sich auf die Materialität des Gebäudes, auf 
ihre Einfachheit, aber auch auf architektonische 
Qualitäten: Anordnung und Dimen sion der Räume, 
Tageslicht — die Fähigkeit, Komfort und Wohl ge - 
fühl zu gewährleisten. Diese Robustheit stellt sicher, 
dass dem Nutzer nicht in einer Art Zwangsbe-
glückung vorgeschrieben wird, wie er sich wohl-
zufühlen hat, sondern Spielräume geboten sind, die 
dem Gebäude ein langes Leben sichern.

Wohlfühlen hat dann nicht nur mit Nutzungs-
qualitäten im Gebäude zu tun. Ein Bau dieser Quali-
tät leistet auch einen Beitrag zur atmosphärischen 
Qualität des Ortes.

FLORIAN AICHER 

Nutzungsvielfalt — wie ist es darum im 2226  
bestellt? Bislang wird das Gebäude auf mehreren 
Geschossen als Büro genutzt, dazu kommt  
eine gewerbliche und gastronomische Nutzung.

DIETMAR EBERLE 

Wir gehen weiter! Wohnen wird integriert in einem 
eigenen Geschoss. Wir wissen, dass die Behag-
lichkeit in Wohnräumen durch einfache Adaption 
der Software sichergestellt werden kann. Parameter 
verschieben sich, Feuchtigkeit — heute bereits  
ein Thema — wird wichtiger. Am Spektrum selbst, 
das bereits heute — em-pirisch verifiziert — vom 
Gebäude zufriedenstellend bedient wird, ändert 
sich nichts: Temperatur, Feuchte, Luftqualität blei-
ben die drei entscheidenden Faktoren. Andere 
Raumgrößen für Wohn- räume verlangen, die Soft-
ware kleinteiliger zu organisieren. Ziel muss wie 
heute bleiben: Der Nutzer muss das Klima selbst 
steuern können, Bedingungen seinen Wünschen 

of the rooms, daylight — the ability to provide 
comfort and well-being. This type of robustness 
guarantees a long life for the building instead of 
assigning the users a kind of compulsory happi-
ness.

In that sense well-being involves more than 
usage qualities in the building. A building of this 
quality also contributes to the atmospherics of the 
location.

FLORIAN AICHER 

What kind of usage diversity does 2226 have to 
offer? Several floors of the building have been 
used until now for office space, along with com-
mercial and gastronomic use.

DIETMAR EBERLE 

We’re moving on! A separate floor will be used for 
a residence. We know that room comfort can be 
provided by a simple adjustment of the software. 
Parameters are changing and humidity will be-
come more important than in the past. None of the 
performance criteria that the building has fulfilled 
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FLORIAN AICHER 

Ein intelligentes Haus und insofern geistig wäre  
das Haus also, indem es die Potenziale des Stoffes 
nutzt, zur Geltung bringt?

DIETMAR EBERLE 

Das ist es. Die Intelligenz des Stoffs nutzen und  
die Mechanik zurückdrängen, die Komplexität  
des Stoffs sich entfalten lassen. Das scheint radikal,  
ist es aber gar nicht. In allen Bereichen unseres 
Lebens erleben wir es und wissen, wie notwendig 
das etwa aus energetischen Gründen ist: Mechanik 
raus, sinnvolle Steuerung rein. Das ist es, was 
uns — etwa in der Industrie — gewaltige Effizienz-
steigerung gebracht hat.

FLORIAN AICHER 

Die, wie das Auto zeigt, leicht unwirksam wird, wenn 
die Effizienzgewinne durch Zunahme von Mecha - 
nik in Form ständig steigenden Verkehrsaufkommens 
zunichtegemacht werden.

DIETMAR EBERLE 

Dem stellen wir Nachhaltigkeit und Langlebigkeit 

FLORIAN AICHER 

Which, as the automobile shows, easily becomes 
ineffective when the gain in efficiency is negated  
by the increasing density of machines in the form 
of increased traffic volume.

DIETMAR EBERLE

Our solution is sustainability and long-life. We use 
controls to reduce dependence on the mechanical 
and thereby decrease wear and tear. In return,  
to allow that which is embodied in material  
to develop in all its complexity and various layers. 

DIETMAR EBERLE

Exactly. Using the intelligence of the material 
while minimizing the mechanical and giving  
the complexity of the material free rein. That 
seems radical, but isn’t at all. We experience that 
process in all areas of our lives and recognize how 
necessary something is in terms of energy. So, get 
rid of the mechanical and use some control tech-
nology that makes sense. That’s something  
that has given us gigantic increases in efficiency, 
for example in industry.

entgegen. Und nutzen die Steuerung, um Mechanik 
und damit Verschleiß zu reduzieren und im Gegen-
zug das, was im Stoff steckt, zu entfalten in all  
seiner Komplexität und Mehrschichtigkeit. Man 
kann das sein Wesen nennen, wem es gefällt:  
etwas Geistiges. Dem werden heute leider die meis-
ten Verfahren und Methoden der Bauphysik nicht  
gerecht — das Zusammenspiel von Temperatur  
und Feuchte wird vernachlässigt, die Speicherfähig - 
keit wie auch Diffusions-, Sorptions-, Reflexions-
eigenschaften ignoriert, von Interaktionen ganz zu 
schweigen. Kann es da erstaunen, dass Lufthygiene, 
Gesundheit und Wohlbefinden viel zu kurz kom-
men? Stattdessen, noch immer: der Götze Wärme-
durchgangswiderstand!

Dagegen setzt dieses Haus auf ein ausgewoge-
nes Wechselspiel all dieser Faktoren, und das  
Ergebnis ist: Es wird so vieles einfacher! Schön ist, 
wie Empirie und Statistik uns bestätigen. Bei  
Bezug hatte uns der Stromversorger den üblichen 
Pauschalbetrag für so ein Gebäude berechnet — am 
Ende erhielten wir 40 Prozent zurück. Dabei sind 
sonst übliche Energiekosten noch gar nicht mitge-
rechnet. Aber da haben wir leichtes Spiel: Die fallen 
hier nicht an.

FLORIAN AICHER 

Der Baustoff und seine Bauphysik — das ist das  
eine, doch da ist noch mehr. «Materialisierung»  
ist ein derzeit gern gebrauchtes Wort. Merkwürdig:  
Da wird’s leicht ganz vergeistigt, wo doch von  
hand festen Dingen die Rede ist. Die Architektur-
region hier bietet Staunenswertes: Räume in  
anspruchsvollsten Beton gehüllt in allen Richtungen, 
hoch glänzend und tiefschwarze Nebenräume  
in feinem Stuccolustro ... Wie fast bieder wirkt da-
gegen die Stofflichkeit der Räume dieses Baus: 
Wände gekalkt, Holzfenster, heller Kunststein am 
Boden. Dennoch: Über die Raumstimmung geraten 
nicht wenig Besucher ins Schwärmen. Wissen Sie, 
warum?

DIETMAR EBERLE 

Liegt es daran, dass die richtige Verteilung von 
Licht im Raum, die Proportionen, die Oberflächen 
zu sammenspielen müssen, nicht im Sinn eines  
«All over», sondern eines Zusammenklangs? Dass 
so etwas heute fast Seltenheitswert hat? Dass 
etwas so Einfaches wie ein sommerlicher Raum zu 
ebener Erde, mit Tür und Fenster, das in einer  
Wand sitzt, die das Licht des Himmels draußen 

You can call that its nature or character, if you  
like: something intellectual. Most of the procedures 
and methods of building physics don’t fit with  
that. The interaction of temperature, humidity, 
thermal storage capacity, as well as the diffusion, 
sorption and reflective properties are ignored. 
Their influences are isolated. It shouldn’t come as 
a surprise that air quality, health and well-being 
come up short. We run into them again and again: 
the gods of thermal resistance!

In contrast this house balances the interaction 
of all these factors with a result that makes it  
a lot simpler! It’s nice when the empirics and the 
statistics confirm our position. In the course of 
calculating the usual lump sum for electricity for  
a building, the local utility ended up giving us 
back 40 percent. The usual costs for energy are 
not even factored in. But we have it easy there; we 
have none.

FLORIAN AICHER 

The building material and its physics is one thing 
but there is much more. “Materialization” is a  
word currently in vogue. Which is strange. It easily 
turns cerebral when what we are talking about  
are real, tangible things. The local architecture 
can be really astonishing: rooms in the most high-
quality concrete in all directions, highly polished, 
deep black side rooms in refined stucco lustro ... 
The materiality of this building is almost pedestrian 
in comparison: plastered walls, wood-framed 
windows and light-colored artificial stone on the 
floor. But many visitors rave about the interior. 
Why?

DIETMAR EBERLE

Is it because the light is distributed correctly in 
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FLORIAN AICHER 

Bemerkenswert ist das Gewicht, das in diesem 
Gebäude neben dem Stoff und den ungewöhnlichen 
Dimensionen der Räume — besonders ihrer Höhe —  
dem Tageslicht zukommt.

DIETMAR EBERLE 

Das ist ein vielfach unterschätzter Aspekt architek-
tonischer Qualität — Dimension, Materialität und 
Fenster(an)ordnung spielen ineinander. Woran  
liegt es, dass in 90 Prozent der heutigen Neubauten 
ganztägig Kunstlicht anzutreffen ist — und das  
beim heute üblichen exzessiven Glasverbrauch? Zu 
viel wird an der falschen Stelle verbaut, ohne  
rechtes Maß und Proportion. Da gibt es Nachholbe-
darf an Architekturwissen. Die Lichtverteilung muss 

gemäß herstellen oder in Ruhe genießen können, 
wenn er dazu keine Lust hat. Eine Balance ist  
gefordert zwischen einer Atmosphäre, die selbst-
verständlich zu nennen ist, und Möglichkeiten der 
Interaktion. Das sichert langfristig Brauchbarkeit, 
weil es Rücksicht nimmt auf die Unterschiedlichkeit 
von Menschen.

and which have already been empirically verified, 
have changed: temperature, humidity and air 
quality are still the three crucial factors. With 
other room sizes the software must be organized 
on a smaller scale. The goal is the same: users 
must be able to control the indoor climate them-
selves according to their desires or to relax and  
do nothing if that is what they want to do. A  
balance must be sought between an atmosphere 
which is acceptable and possibilities for inter-
action. That’s a guarantee for long-term occupancy, 
because it takes into account the differences 
among human beings.

FLORIAN AICHER 

Daylight will gain importance when it comes to the 
discussion about the unusual heights of the 
rooms.

DIETMAR EBERLE 

An often underestimated aspect of architectonic 
quality is the interplay of dimension, materiality 
and window placement. Why is artificial lighting 

ausgewogen sein, sonst entstehen Kontraste  
und Überblendung. Räume mit hohem Öffnungsan-
teil wirken dunkel.

2226 hat einen ungewöhnlich niedrigen Fen s-
ter anteil bezogen auf die gesamte Fassade,  
und doch ist die Nutzung des Tageslichts exorbitant 
hoch. Trotz 24 Metern Gebäudetiefe wird zu  
einem Großteil des Jahres kein Kunstlicht benötigt. 
Fenster sind richtig und sparsam gesetzt — bei  
der Komplexität dieses Bauteils natürlich auch ein 
ökologischer wie ökonomischer Gewinn.

FLORIAN AICHER 

Eine Lehre, die einem jede Dorfkirche mit ihren 
wenigen, hochformatigen, gleichmäßig verteilten 
Fenstern mit tiefer, reflektierender Laibung er-
teilen könnte ...

DIETMAR EBERLE 

... die wir aber scheinbar vergessen haben. Wir 
sehen ja — das wusste schon Goethe, der sich viel 
mit Licht befasst hat — kein Licht; was wir sehen, 
sind helle Flächen, Reflexionen. Nur der Planer  
sieht Licht — wenn er einen Pfeil zeichnet. Damit ist  
ein grundlegendes Problem unserer Planung be-
rührt. Die möchte alles berechenbar haben. Reflexi-
onen jedoch zu berechnen, noch dazu, wenn die 
Unterschiede der Oberflächen berücksichtigt wer-
den, ergibt eine Unmenge an Daten. Übliche Pro-
gramme sind damit ganz und gar überfordert. Dann 
hilft man sich eben mit Pfeilen — und verfehlt das 
Thema. Dabei hätte eine Dorfkirche helfen können 
... Ein weiterer Aspekt des Themas: Nur dann, wenn 
Kunstlicht in einigen Fällen bei wenig Tageslicht 
zugeschaltet wird, kann es entfalten, was es unwei-
gerlich mit sich bringt: Wärme.

FLORIAN AICHER 

Maß, Proportion, Ausgewogenheit — das sind 
Stichworte architektonischer Qualität im Hinblick 
auf Raum und Stoff. Bisher wurde die Wirkung  
im Gebäudeinneren betrachtet. Wie ist es um die 
Außenwirkung bestellt?

DIETMAR EBERLE 

Wir haben ja im 20. Jahrhundert gelernt, ein Gebäu-
de von innen nach außen zu begreifen. So haben  
wir auch gebaut und stellen nun fest: Diese Bauten 
haben die kürzeste Lebensdauer — in der inneren 
Organisation und sozialen Akzeptanz. Sie sind  
gewissermaßen generationenspezifisch. Dagegen  
ist das Lebensalter konventioneller  Gebäude, des 

still used all day long in 90 percent of the office 
spaces, even with the excessive use of glass  
common today? Too much is being installed in  
the wrong place, without the right dimensions and 
proportions. Some upgrading in architectural 
knowledge is in order here. The distribution of light 
must be balanced or else contrasts and cross-
fading will occur and rooms with large opening will 
seem dark.

Although 2226 has an unusually small window 
surface in relation to the façade, the distribution 
of daylight is unusually good. For most of the year 
no artificial light is needed in the 24-meter-deep 
building. The windows are correctly and judiciously 
located, which results in an ecological and eco-
nomic benefit. 

FLORIAN AICHER 

A lesson to be learned from village churches with 
their few, vertical format, evenly spaced windows 
and deep, reflecting jambs ...

DIETMAR EBERLE ... 

... which we have apparently forgotten. Because 
what we see — as Goethe, who worked extensively 
with light, also knew — is not light. What we  
see are illuminated surfaces and reflections. Only 
designers see light when they draw an arrow.  
That reveals a basic problem of our design. They 
want to calculate everything. But calculating  
reflections, never mind taking into account the 
differences in surfaces, generates gigantic 
amounts of data. The usual programs are com-
pletely overwhelmed. Then one draws the arrows 
and the problem goes away. The village church 
could help ...
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gebauten Außenraums, des öffentlichen und des 
Stadtraums wesentlich länger.

Wenn wir also von Langfristigkeit und Nach-
haltigkeit sprechen, dann spielt der Beitrag, den  
das Gebäude mit seiner äußeren Erscheinung zum  
Ort und zum Quartier leistet, eine Schlüsselrolle. 
Für die Langfristigkeit eines Gebäudes ist seine 
Wertschätzung im öffentlichen Raum, nicht das 
Wohlbefinden des Nutzers, ausschlaggebend. Das 
Wohlwollen des Passanten, heute und zukünftig, 
seine emotionale Wertschätzung zählt. Dazu ist der 
Beitrag der äußeren Erscheinung wesentlich — Ar-
chitektur schafft Nachhaltigkeit.

FLORIAN AICHER 

Dabei hat man doch vielfach den Eindruck, Archi-
tektur bemäntele nur noch längst festgelegte Struk-
turen. Nun aber diese — andere, neue? — Engfüh-
rung von Sozialem, Ökologie und Ästhetik. Was ist 
ausschlaggebend?

DIETMAR EBERLE  

Von herausragender Bedeutung ist die den Ort 

For the long-term value of the building what counts 
is public acceptance, not the well-being of  
the user. The good will of current and future pass-
ersby and their emotional appreciation is what 
counts. That’s why the exterior appearance  
is important: architecture creates sustainability.

FLORIAN AICHER 

The impression remains that architecture simply 
cloaks structures that have long been established. 
Now you are proposing something new, a close 
coordination of social, ecological, economic and 
aesthetic aspects. What sets the tone?

Another aspect of the topic is this: only in the  
few instances when there is very little daylight and 
artificial light is used, can heat be created.

FLORIAN AICHER 

Dimension, proportion, balance — those are the 
key words of architectural quality in reference  
to space and material. Up until now the effect on  
the interior has been observed. How does that 
look on the exterior?

DIETMAR EBERLE

In the twentieth century we learned to comprehend 
a building from the inside out. That is how we  
built and now we discover that these buildings have 
the shortest of lifetimes — in terms of their  
interior organization and social acceptance. They 
could be called generation specific. Compared  
to  the built exterior of conventional buildings, the 
lifetime of public and municipal buildings is much 
longer. The role of the exterior appearance of  
the building in the city is crucial when we are going 
to talk about extended lifetimes and sustainability.

FLORIAN AICHER 

Location, convention and atmosphere all have their 
own stability. Is that a condition for agreement?

DIETMAR EBERLE

We investigated residential districts of varying 
quality and their buildings in the framework  
of the Residential Forum at the ETH Zurich. We 
found that emotional appreciation is the key to  
the acceptance of buildings. And this appreciation 
makes the difference in the convention. 

Architectural interpretations of the convention 
as development potential plays a key role in  
imparting long-term value to buildings. Put an-
other way, the architecture of a building can signi- 
ficantly raise the level of perception, meaning  
and identity of a location. That is the contribution  
a building makes to the quality of a location.

DIETMAR EBERLE

Convention is exceptionally important for the 
locations. That in turn is influenced by aesthetic 
criteria, which can be translated into an atmosphere 
that is clearly perceptible.

prägende Konvention. Die wiederum hat zu tun  
mit ästhetischen Kriterien, die sich in Atmosphären, 
die umfassend wahrnehmbar sind, darstellen  
lassen.

FLORIAN AICHER

Ort, Konvention, Atmosphäre — Beständigkeit 
zeichnet alle auf je eigene Weise aus. Ist dies eine 
Bedingung für Zustimmung?

DIETMAR EBERLE   

Im Rahmen des Wohnforums an der ETH Zürich 
haben wir Wohnquartiere unterschiedlicher Qua lität 
und ihre Gebäude untersucht mit dem Ergebnis: 
Diese emotionale Wertschätzung ist der Schlüssel 
für die Akzeptanz von Gebäuden. Und diese Wert-
schätzung macht den Kern der Konvention aus.

Architektonische Interpretation der Konvention 
als Entwicklungspotenzial spielt somit eine Schlüs-
selrolle, um Gebäuden Langfristigkeit zu verleihen. 
Oder anders herum: Von der Architektur des  
Gebäudes hängt es ab, einen Ort auf ein wertiges 
Niveau der Wahrnehmung, Bedeutung, Identität  
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2226 setzt neue Maßstäbe in der Kosten-, Energie- und
Flächeneffizienz. Allein wenn man es nur wirtschaftlich 
betrachtet übertrifft 2226 jedes Standardgebäude.
Die Life Cycle Costs (50 Jahre) liegen bei der Hälfte. 
Der jährliche Energieverbrauch beträgt mit 45 kWh/m2 
weniger als ein Drittel.
Nur einige wenige Quadratmeter der wertvollen Arbeits- 
oder Wohnflächen werden der Haustechnik geopfert.
Die Intelligenz steckt in der Software. Sie läuft auf wenig 
Hardware in einem kleinen Server-Schrank.
Weitere Bausteine für ein solides Investment sind die tradi-
tionelle Bauweise aus seit Generationen bewährten Bau-
stoffen und die Nutzungsneutralität. Bei geänderter 
Nutzung lassen sich die Flächen jederzeit mit geringem 
Aufwand adaptieren.

2226 sets new efficiency standards in terms of cost, energy 
and surface area. 2226 exceeds any standard building, just 
based on its economic aspects alone. Its life-cycle costs 
(50 years) are one-half. At 45 kWh/m2, the annual energy 
consumption is less than one-third.
Only a few square metres of the valuable floor space for 
working and living is sacrificed to the building mechanical 
services. The clever bit is in the software. It runs on a small 
amount of hardware in a little server cabinet.
Further building blocks for a solid investment are the tradi-
tional construction style made from building materials that 
have been tried and tested for generations as well as the 
neutrality of use. If its use is changed, the surfaces can be 
adapted at any time with little involved.

3.070 €/m²

6.000 €/m²

Standard property 

Standard property 

2226

2226

13

-25%

Quelle: 
Vergleich Baukostenindex zu real ab-
gerechneten Kosten von 2226 Lustenau 
ohne Rabatte, abgerechnete Kosten für 
2226 Lustenau inkl. Rabatte 1.240€/m² 
BGF, je m² BGF und ohne Planungs-
kosten

Comparison of construction cost index 
for actually billed costs of 2226 Lustenau 
without deductibles, billed costs for 2226 
incl. deductibles of 1,240€/m2 of gross 
floor area, per m2 of gross floor area, 
without planning costs

Construction Costs

Quelle: 
DIN Lebenszyklus-Management, A. Pelzeter

Zusammensetzung Lebenszykluskosten:

Herstellung KG 300  924€
Herstellung KG 400  254€
Instandsetzungen KG 300 59€
Instandsetzungen KG 400  230€
Wartung Inspektion KG 300    52€
Wartung Inspektion KG 400  290€
Reinigung  205€
Energie  974€
Wasser/Abwasser 86€

Rechenmodel je m² auf 50 Jahre inkl. 
1,5 % Zinsen und 5 % Energiepreisanstieg.
KG 300 Baugrube, Gründung, Außen-
wände, Innenwände, Decken, Dächer, 
Konstruktive Einbauten
KG 400: Techn. Anlagen, Wärmeanlagen,
Lufttechn. Anlagen, Starkstrom, Fernmelde-
anlagen, Wasser, Abwasser, Gas, 
Förderanlagen, Spezifische Anlagen, 
Automation

Source/ Benchmark:
DIN Lebenszyklus-Management, A. Pelzeter

Composition of life-cycle costs:

Manufacture, type of cost 300  924€
Manufacture, type of cost 400  254€
Repairs, type of cost 300 59€
Repairs, type of cost 400  230€
Maintenance/Inspection, type of    52€
Maintenance/Inspection, type of  290€
Cleaning  205€
Power  974€
Water/Sewage 86€

Computational model per m2 for 50 years 
incl. 1.5% interest and 5% increase in 
energy prices. Type of cost 300: building 
excavation, foundation, exterior walls, 
interior walls, floor slabs, roofs, structural 
installations. Type of cost 400: technical 
systems, heating systems, ventilation 
systems, heavy current, telecommunication 
systems, water, sewage, gas, conveyor 
systems, specific installations, automation -49%

Life Cycle Costs (LCC)

1.910 €/m² 
Construction Costs

1.430 €/m²
Construction Costs

Maintenance costs

€

Maintenance costs

45 KWh/m² p.a.

1.430 €/m²

1.910 €/m²

140 KWh/m² p.a.

-67%

Energy Consumption

Standard property 

Standard property 

2226

2226

Source/Benchmark: comparison SIA 
2024 vs. measured values 2226

18 m²

min. 100 m²
3 % of GFA

-80%

Required Area–Building 
Technology
Source/Benchmark: Experience

CONSTRUCTION COSTS



Effizienz in jeder 
Dimension
–
Efficiency in every 
Dimension 

12

2226 setzt neue Maßstäbe in der Kosten-, Energie- und
Flächeneffizienz. Allein wenn man es nur wirtschaftlich 
betrachtet übertrifft 2226 jedes Standardgebäude.
Die Life Cycle Costs (50 Jahre) liegen bei der Hälfte. 
Der jährliche Energieverbrauch beträgt mit 45 kWh/m2 
weniger als ein Drittel.
Nur einige wenige Quadratmeter der wertvollen Arbeits- 
oder Wohnflächen werden der Haustechnik geopfert.
Die Intelligenz steckt in der Software. Sie läuft auf wenig 
Hardware in einem kleinen Server-Schrank.
Weitere Bausteine für ein solides Investment sind die tradi-
tionelle Bauweise aus seit Generationen bewährten Bau-
stoffen und die Nutzungsneutralität. Bei geänderter 
Nutzung lassen sich die Flächen jederzeit mit geringem 
Aufwand adaptieren.

2226 sets new efficiency standards in terms of cost, energy 
and surface area. 2226 exceeds any standard building, just 
based on its economic aspects alone. Its life-cycle costs 
(50 years) are one-half. At 45 kWh/m2, the annual energy 
consumption is less than one-third.
Only a few square metres of the valuable floor space for 
working and living is sacrificed to the building mechanical 
services. The clever bit is in the software. It runs on a small 
amount of hardware in a little server cabinet.
Further building blocks for a solid investment are the tradi-
tional construction style made from building materials that 
have been tried and tested for generations as well as the 
neutrality of use. If its use is changed, the surfaces can be 
adapted at any time with little involved.

3.070 €/m²

6.000 €/m²

Standard property 

Standard property 

2226

2226

13

-25%

Quelle: 
Vergleich Baukostenindex zu real ab-
gerechneten Kosten von 2226 Lustenau 
ohne Rabatte, abgerechnete Kosten für 
2226 Lustenau inkl. Rabatte 1.240€/m² 
BGF, je m² BGF und ohne Planungs-
kosten

Comparison of construction cost index 
for actually billed costs of 2226 Lustenau 
without deductibles, billed costs for 2226 
incl. deductibles of 1,240€/m2 of gross 
floor area, per m2 of gross floor area, 
without planning costs

Construction Costs

Quelle: 
DIN Lebenszyklus-Management, A. Pelzeter

Zusammensetzung Lebenszykluskosten:

Herstellung KG 300  924€
Herstellung KG 400  254€
Instandsetzungen KG 300 59€
Instandsetzungen KG 400  230€
Wartung Inspektion KG 300    52€
Wartung Inspektion KG 400  290€
Reinigung  205€
Energie  974€
Wasser/Abwasser 86€

Rechenmodel je m² auf 50 Jahre inkl. 
1,5 % Zinsen und 5 % Energiepreisanstieg.
KG 300 Baugrube, Gründung, Außen-
wände, Innenwände, Decken, Dächer, 
Konstruktive Einbauten
KG 400: Techn. Anlagen, Wärmeanlagen,
Lufttechn. Anlagen, Starkstrom, Fernmelde-
anlagen, Wasser, Abwasser, Gas, 
Förderanlagen, Spezifische Anlagen, 
Automation

Source/ Benchmark:
DIN Lebenszyklus-Management, A. Pelzeter
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Cleaning  205€
Power  974€
Water/Sewage 86€

Computational model per m2 for 50 years 
incl. 1.5% interest and 5% increase in 
energy prices. Type of cost 300: building 
excavation, foundation, exterior walls, 
interior walls, floor slabs, roofs, structural 
installations. Type of cost 400: technical 
systems, heating systems, ventilation 
systems, heavy current, telecommunication 
systems, water, sewage, gas, conveyor 
systems, specific installations, automation -49%
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1.910 €/m² 
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1.430 €/m²
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1.430 €/m²
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LIFE CYCLE COSTS



Effizienz in jeder 
Dimension
–
Efficiency in every 
Dimension 

12

2226 setzt neue Maßstäbe in der Kosten-, Energie- und
Flächeneffizienz. Allein wenn man es nur wirtschaftlich 
betrachtet übertrifft 2226 jedes Standardgebäude.
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Der jährliche Energieverbrauch beträgt mit 45 kWh/m2 
weniger als ein Drittel.
Nur einige wenige Quadratmeter der wertvollen Arbeits- 
oder Wohnflächen werden der Haustechnik geopfert.
Die Intelligenz steckt in der Software. Sie läuft auf wenig 
Hardware in einem kleinen Server-Schrank.
Weitere Bausteine für ein solides Investment sind die tradi-
tionelle Bauweise aus seit Generationen bewährten Bau-
stoffen und die Nutzungsneutralität. Bei geänderter 
Nutzung lassen sich die Flächen jederzeit mit geringem 
Aufwand adaptieren.

2226 sets new efficiency standards in terms of cost, energy 
and surface area. 2226 exceeds any standard building, just 
based on its economic aspects alone. Its life-cycle costs 
(50 years) are one-half. At 45 kWh/m2, the annual energy 
consumption is less than one-third.
Only a few square metres of the valuable floor space for 
working and living is sacrificed to the building mechanical 
services. The clever bit is in the software. It runs on a small 
amount of hardware in a little server cabinet.
Further building blocks for a solid investment are the tradi-
tional construction style made from building materials that 
have been tried and tested for generations as well as the 
neutrality of use. If its use is changed, the surfaces can be 
adapted at any time with little involved.
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BGF, je m² BGF und ohne Planungs-
kosten
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for actually billed costs of 2226 Lustenau 
without deductibles, billed costs for 2226 
incl. deductibles of 1,240€/m2 of gross 
floor area, per m2 of gross floor area, 
without planning costs

Construction Costs

Quelle: 
DIN Lebenszyklus-Management, A. Pelzeter

Zusammensetzung Lebenszykluskosten:

Herstellung KG 300  924€
Herstellung KG 400  254€
Instandsetzungen KG 300 59€
Instandsetzungen KG 400  230€
Wartung Inspektion KG 300    52€
Wartung Inspektion KG 400  290€
Reinigung  205€
Energie  974€
Wasser/Abwasser 86€

Rechenmodel je m² auf 50 Jahre inkl. 
1,5 % Zinsen und 5 % Energiepreisanstieg.
KG 300 Baugrube, Gründung, Außen-
wände, Innenwände, Decken, Dächer, 
Konstruktive Einbauten
KG 400: Techn. Anlagen, Wärmeanlagen,
Lufttechn. Anlagen, Starkstrom, Fernmelde-
anlagen, Wasser, Abwasser, Gas, 
Förderanlagen, Spezifische Anlagen, 
Automation

Source/ Benchmark:
DIN Lebenszyklus-Management, A. Pelzeter

Composition of life-cycle costs:

Manufacture, type of cost 300  924€
Manufacture, type of cost 400  254€
Repairs, type of cost 300 59€
Repairs, type of cost 400  230€
Maintenance/Inspection, type of    52€
Maintenance/Inspection, type of  290€
Cleaning  205€
Power  974€
Water/Sewage 86€

Computational model per m2 for 50 years 
incl. 1.5% interest and 5% increase in 
energy prices. Type of cost 300: building 
excavation, foundation, exterior walls, 
interior walls, floor slabs, roofs, structural 
installations. Type of cost 400: technical 
systems, heating systems, ventilation 
systems, heavy current, telecommunication 
systems, water, sewage, gas, conveyor 
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Maison du Savoir, Belval, Luxembourg
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Nordwesthaus, Fussach, Austria















Thank  you  for  your  attention.




