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EINLEITUNG

1.1. PROBLEMAUFRISS

Die Wohnungsnot nach dem ersten Weltkrieg lieR Wohnungsbauten in Wien in einem erstaunlichem Um-

fang und Geschwindigkeit um gut 64.000 stadtischen Wohneinheiten in knapp 15 Jahren reicher werden.

Die endlichen Rohstoffressourcen verantworten (heute) zwangslaufig ein Nachhaltigkeitsbewusstein der
Gesellschaft, im Zuge dessen Gebadude im Bestand bereits heute zu einer wesentlichen Aufgabe und Her-
ausforderung der Zukunft geworden sind. Mit aktuellem Hauptaugenmerk gilt dabei die Reduzierung des
Heizwarmebedarfes, mit klimapolitischen Zielen im Hintergrund. Dies und der sich im standigen Wandel
befindende Bedarf und die Nachfrage an Lebens- und Wohnqualitdten lassen vermuten, dass Bestands-

bauten der 20er und 30er dem heutigen Standard nicht mehr entsprechen.

Lebenszyklustechnisch, tragen Wohngebaude aus der Zwischenkriegszeit bereits einen gerechneten Le-
benszyklus (von gut 80 Jahren) auf ihrem Riicken. Mit einer Weiternutzung wird im repetitiven Zyklusge-
danken ein neuer Abschnitt ins Leben gerufen. Dieser boomende Eingriff von baulichen (und nicht bau-
lichen) MaRnahmen im Bestand veranlasst es, so friih wie moglich, mit allen involvierten Akteuren am
runden Tisch strategische (langfristige) Grundsatzentscheidungen zu tberlegen. Dabei stehen wertverlot-
ternde bzw. -vermindernde Strategien, werterhaltenden und wertvermehrenden Strategien gegeniber.

Im Sinne des vielzitierten Begriffes der Nachhaltigkeit, bedarf es der Abwagung hinsichtlich 6kologischen,

O0konomischen und sozial-kulturell vertraglichen Aspekten.

Die Arbeit wird im Zuge des Forschungsprojektes ReCoRe - resource - conserving - differentiated renova-
tion - stehen und soll einen Beitrag dazu leisten. Im Rahmen dieser Arbeit sollen verschiedene Strategien
an einem konkreten Gebdude durchgedacht und bewertet werden. Inwiefern kann leistbares Wohnen mit
thermisch energetischen, stufenweisen oder umfassenden MalBnahmen bewahrt werden bzw. inwieweit
zeigen sich langfristige 6kologische und 6konomische Auswirkungen derselben? Sind diese baulichen (und
nicht baulichen) MaRnahmen auch fir die gewachsene, identitédtsstiftende Stadt tragbar und vertretbar
bzw. inwieweit konfrontieren diesselben z.B. den Bedarf einer Umnutzung, Umstrukturierung oder gar

eines Ersatzneubaus?

Es soll und kann dabei nicht auf absolute, wahrhaftige Ergebnisse abgezielt werden, da sich vor allem im
Bereich von bestehenden Gebauden monetdre wie nicht monetdre Datenkennwerte im Wachsen befin-
den und sich aufgrund der vielschichtigen Prozesse als sehr umfassend darstellen. Trotzdem wird versucht,

mogliche Tendenzen der unterschiedlichen Szenarien aufzuzeigen.



EINLEITUNG

1.2.AUFBAU DER ARBEIT

Eingeflihrt wird die Arbeit im ersten Teil mit einer kurzen Einflihrung, wesentlichen Fragestellungen und

einem Uberblick Giber den weiterfilhrenden Aufbau.

Im zweiten Teil dieser Arbeit wird ein theoretischer Problemaufriss erfolgen, welcher durch die Thematik
Bestand und durch den Begriff der Nachhaltigkeit eingeflihrt wird. Dieser soll mit all seinen Facetten, wie
den Lebenszyklen, diversen baulichen MaRnahmen, involvierten Akteuren, aktuellen Férderungen sowie
mit dem Faktor Zeit erldutert werden. Anschlieend werden die Baupraxis sowie bereits durchgefiihrte
Forschungsarbeiten kurz thematisiert.

Im dritten Teil wird die Arbeit zeitlich im Roten Wien der Zwischenkriegszeit eingebettet und geschichtliche
Hintergriinde dazu aufbereitet. Dieser Abschnitt wird ins Besondere in der Thematik Wohnen vertieft, wel-
cher schlussendlich die zeitliche Briicke zu heutigen bzw. zukiinftige Tendenzen aufzeigen soll.

Nach den ersten zwei Kapiteln mit theoretischem Hintergrundwissen, soll im vierten Teil der Arbeit das
durchgefiihrte Fallbeispiel prasentiert werden. Das gewdhlte Wohngebadude soll in diesem Teil analysiert
werden. Wahrend im ersten Abschnitt der Bestand (vom Baujahr bis heute) erldutert wird, folgt im zwei-

ten Abschnitt die Vorstellung der durchgefiihrten Szenarien.

Im fiinften Teil wird mit der Forschungsmethode und den Bewertungskriterien der Bogen fiir die anschlie-
Rende Bewertung und die Ergebnisse im sechsten Teil gespannt.

Im siebten Teil sollen die zentralen Ergebnisse der Arbeit zusammengefasst werden und mit einem Aus-

blick abgeschlossen werden.
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THEORETISCHER HINTERGRUND

2.1.NACHHALTIGKEIT | BESTAND

Im Jahre 1971 gab es bereits 85 Prozent der Wohnungen in Wien?, wodurch dieser Anteil an Wohnungen
heute mindestens (!) 40 Jahre alt ist (Statistik Austria 2007). Alleine in der Zwischenkriegszeit wurden mit-
tels damaligen Wohnbauprogramms teilweise 6.000 Wohnungen jahrlich errichtet und dies stellt nicht
mal die starkste Wiener Wohnbauwelle. Unverkennbar wird hiermit der langlebige Charakter von Gebau-
den deutlich.

1.000.000

900.000

800.000

700.000 /
600.000 /
500.000

400.000

300.000 T T T T T T T T T 1
1900 1910 1923 1934 1951 1961 1971 1981 1991 2001

Fig. 1: Entwicklung Wohnungsbestand in Wien

Heute lasst dies auf eine Verlagerung in der Bauwirtschaft, vom Wohnungs-Neubau auf den Bereich Woh-
nungs-Sanierung vermuten.

Im Vergleich zu West-Europa (Renovierungen tiberholten den Neubau um circa das Doppelte im Zeitraum
2001-2006) weist Osterreich noch ein stetiges und paralleles Nebeneinander auf.

Mit 40 Prozent, etwas weniger als im europdischen Durchschnitt, belief sich das Bauvolumen, im Stichjahr
2006, auf Wohnhaussanierungen, Renovierungen und laufende Instandhaltungen (WIFO 2007).

Dabei verbrauchten die 6sterreichischen Haushalte im Jahre 2010 etwa ein Viertel des gesamten End-

1 Im Vergleich zum Stichjahr 2001.
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energieverbrauchs, wobei davon circa 71 Prozent fiir Raumheizung und circa 12 Prozent fiir Warmwasser
aufgebracht wurden (Statistik Austria 2010 und 2011, siehe Fig. 2: Endenergieverbrauch nach Sektoren
bzw. Verwendungszweck von Haushalten).

Auf der Grundlage vom Klima- und Energiepaket der Europadischen Union im Dezember 2008, wird in der
Energiestrategie fiir Osterreich 2020, eine Reduktion um ein Zehntel des Endenergieverbrauchs im Sektor
Gebdude festgehalten. Eine Hauptmalnahme betrifft, die Erh6hung der aktuellen Sanierungsrate von ei-
nem Prozent auf drei Prozent bis zum Zieljahr 2020 (BMWEFJ et al. 2010).

Dies implementiert eine betrdchtliche Sanierungswelle bereits innerhalb des nachsten Jahrzehnts und
darauffolgend keinen Stillstand im Sanierungsfahrplan. DemgemaR braucht es unabhangig vom Neu- oder
Altbau, Wohn- oder Nicht-Wohnbau ein ganzheitliches Umdenken fiir eine Nachhaltige Entwicklung.

Bevor jedoch die Thematik Bestand naher erlautert wird, wird es zunachst als notwendig erachtet, den

stets verwendeten Begriff der Nachhaltigkeit fur die vorliegende Arbeit zu definieren.

Private Haushalte Raumheizung

Landwirtschaft

Warmwasser
m Sachguterproduktion m Kochen
W Transport MW Sonstiges

H Dienstleistungsbereich

Fig. 2: Endenergieverbrauch nach Sektoren bzw. Verwendungszweck von Haushalten

2.1.1. Definition: Nachhaltigkeit

Die Terminologie der Nachhaltigkeit, sei es mit einer ,,nachhaltenden Nutzung“? von Waldern, dem ,,sus-
tainable development”® als Produkt fiir ,,a global agenda for change®, als auch dem ,,Nachhaltig Bauen“
in den Kopfen der Planenden, weist trotz ihrer zeitlichen und interdisziplindren Vielfaltigkeit, Gemeinsam-

keiten auf.

Zunachst resultiert der Begriff in allen drei Definitionen aus der Notwendigkeit eines verantwortlichen
Handlungsbedarfes, meist einer Krise von ,eigenen materiellen oder sozialen Existenzgrundlagen” ® zu
Grunde liegend (Meadwos et al. 2007, 264). So warnte Oberberghauptmann Hans-Carl von Carlowitz,
bereits im friihen 18. Jahrhundert, vor zugunsten des Bergbaus, abgeholzten Waldern und die Brundtland

2 ,Wird derhalben die groRte Kunst/ Wissenschaft/FleiR und Einrichtung hiesiger Lande darinnen beruhen/wie eine sothane Conservation und
Anbau des Holtzes anzustellen/daR es eine continuierliche bestandige und nachhaltende Nutzung gebe/weiln es eine unentbehrliche Sache ist/
ohne welche das Land in seinem Esse nicht bleiben mag.” (Carlowitz 1732)

3 ,Sustainable Development is development that meets the needs of the present without compromising the ability of future generations to
meet their own needs. “(WCED 1987, Chapter 2, § 1, S.54)

4 Buchtitel (Kellenberger et. al 2011)

5 ,Eine nachhaltige Gesellschaft kann lber alle Generationen hinweg bestehen, sie ist weitsichtig genug flexibel genug und weise genug, dass
sie ihre eigenen materiellen oder sozialen Existenzgrundlagen nicht untergrabt.” (Meadwos D et al. 2007, 264)
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Kommission 1987, u.a. vor Veranderungen in der Erdatmosphéare und des Klimas aufgrund der GrolR3e
des bestehenden und sich weiter ausdehnenden Okologischen FuRabdruckes. Nicht zuletzt erfordert dies

auch in der Bauwirtschaft, als wesentlicher Ressourcenverbraucher, Umdenken und -planen.

Der Wille, nach-haltend, zu denken und zu handeln, obliegt dem Er-halt eines Systems. Allen Definitionen
gemein, ist somit die Bewahrung des Okosystems Erde als Kreislauf. Zudem definiert die Brundtland-Kom-
mission, mit der Entwicklung, “that meets the needs of the present without compromising the ability of
future generations to meet their own needs” die Fahigkeit heutige und zukiinftige Grundbediirfnisse zu

bewahren bzw. zu schaffen®.

Dies fiihrt zu einem weiteren Merkmal der Definition von Nachhaltigkeit, dem langfristigen Charakter, zur

Schaffung von intergenerationeller Gerechtigkeit (ebd.).

Diese Forderung nach Dauerhaftigkeit — firmitas - lasst bereits auf Vitruv im 1. Jahrhundert vor Christus
zuriickgreifen und fiihrt synonym zum Be-stehen, als lange Zeitspanne (siehe 2.6.1. Lebensdauer bei der
Betrachtung von Gebduden).

Nachhaltigkeit basiert zusammenfassend auf einem verantwortungsvollen, langfristigen Handlungsbedarf

zum Erhalt eines Systems, mit intergenerationellen und intragenerationellen Charakter.

Im selben Diskurs gewann das klassische Drei-Saulen-Modell, mit einer 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Nachhaltigkeit als sich gegenseitig beeinflussende, stédndig Uberlappende Faktoren, immer mehr
an Bedeutung. Anhand dieses integrativen, nachhaltigen Ansatzes, der die Gleichrangigkeit der drei Sau-
len betont, vom Brundtland-Report verfolgt, soll nun das Potential Bestand naher beleuchtet werden
(Wehdorn 2010).

2.1.2.Potenzial im Bestand

2.1.2.1. Okologischer Faktor

Der betrachtlich energetische Einfluss der Aktivitat Bauen und dessen Auswirkungen wurde bereits auf-
gezeigt (siehe 2.1. Nachhaltigkeit | Bestand). Dieser spiegelt sich auch in der gerdumigen Menge an ver-
werteten und zu entsorgenden Stoffe wieder, denn , fast die Halfte aller Stofffliisse und 70 % der Abfalle
entfallen auf den Baubereich” (Beck et al. 1999, 9). Wiederum ca. 79 — 89 Prozent der Baumassen lassen
sich, je nach Baujahr, der Primarstruktur zuordnen (Schwaiger 2002; siehe 2.6.3. Primdr-Sekunddr-Terticir-
system / Erneuerungszyklen).

Dabei gilt in der Regel, je dlter ein Gebdude, desto dauerhafter ist es (Konig 2009). Diese zeitliche Lang-
fristigkeit, verschiebt anfallende Stoffstrome (z.B. im Riickbau) oftmals auf nachste Generationen, sprich

Gebaude von heute werden zu Altlasten von morgen’.

Der Ressourcenverbrauch, daran ankniipfende Stoffstrome und letztendlich beim Abbruch anfallende Ab-
fallstoffe erfolgen mit jeder Aktivitat im Altbau.® Aufgrund dieser bereits Grofiteils angefallener Stoffstro-

me im Bestand (Graue Energie® ) sowie knapper Ressourcen und Flachen lasst das Potential von bestehen-

6 Intragenerationelle Gerechtigkeit, als Ausgleich zwischen dem Armutsgefélle in Entwicklungs- und Industrielandern.

7 Problematisch erscheint dies vor allem hinsichtlich verbauter Schadstoffe (z.B. Asbest). Unvertretbare Risiken flr die menschliche Gesundheit
und Umwelt miissen vermieden werden (vgl. BMVBS 2011).

8 Dafiir wird aber die Ressource des Flachenverbrauchs im Vergleich zu Neubauten (bis auf Ersatzneubau) eingespart.

9 Als graue Energie wird haufig die Gesamtenergie bezeichnet, die zur Herstellung aller Produkte (samt Vorprodukte, Rohstoffe, Transporte) bis
zur Ubergabe bzw. Nutzung des Objektes eingesetzt wird (Fantl et al. 1993).
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der Substanz, so auch als Rohstoffmine °, erkennen (vgl. Beck et al. 1999, 9ff).

Handlungsbedarf erscheint schlieRlich nicht nur in der Einsparung des Energiebedarfes (gleichzeitige Sen-
kung der Betriebskosten), sondern auch in der bedachten Uberlegung von jeglicher MaRnahmen zum

Schutz der natlrlichen Ressourcen und der Umwelt.

Mit jeder (baulichen oder nicht baulichen) MaBnahme ist die 6kologische Effizienz abzuwéagen. D.h. wird
durch die geplante MaRnahme an sich der Umwelt mehr geschadet, als durch dieselbe Wirkung (Effizienz,
Einsparungen) erzielt wird? Welche zumutbare Restnutzungsdauer weist ein Gebadude, ein Bauteil auf und

inwieweit ist sie gesellschaftsvertraglich bzw. leistbar?

[ Ra h_me_r;be_ain_g_u n_ée n

| gesetzliche Bestimmungen
energetische Bestimmungen

Erhaltende | Wertvermehrende MaRnahmen
Schalltechnischer Standard
warmetechnischer Standard

energetischer Standard

Barrierefreiheit

Sanitérrdume

Fig. 3: Nachhaltigkeitsdreieck

2.1.2.2. Okonomischer Faktor

Um die bereits genannte ansteigende Sanierungsrate in der Energiestrategie 2020 fiir Osterreich voranzu-
bringen, bedarf es vor allem an 6konomischen Anreizen (siehe 2.1. Nachhaltigkeit | Bestand). Umschich-
ten von Wohnbauforderungen fiir den Neubau auf thermische Sanierungen, zusatzliche Forderungsmittel,
steuerliche Absetzungen sowie die Verpflichtung von Sanierungen bringt die Diskussion mitten in die poli-
tische EinflussgroRe, welche haufig als vierte Saule gesehen wird (BMWEFJ et al. 2010; siehe 2.5. Férderun-
gen). Damit wird unter anderem versucht, auch das Mieter-Vermieter-Dilemma zu beseitigen, welches zu

einer unbetroffenen Gleichgiiltigkeit von MalRnahmen im Bestand fiihrt (siehe 2.4.4. Und ihre Ziele).

Unabhangig von der geplanten MaRnahme soll die Riickzahldauer der Investition moglichst gering ge-
halten werden. Diese kann durch genannte Anreize verkilrzt werden und kann als eine aussagekraftige
Kosten-Nutzen-Betrachtung flr Entscheidungen fiir oder gegen MaRnahmen herangezogen werden. Da-
bei durfen neben den Kosten der MalRnahme, auf die darauffolgenden Kosten der Nutzung, aber auch des

Riickbaus, nicht vergessen werden.

Diese Betrachtungen sind immer mit einer ,altbauspezifischen Kostenunsicherheit” verbunden, welche

10 Begriff des Urban Mining
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auch mit grofRter Sorgfalt in der Bestandsaufnahme bestehen bleiben (Neddermann 2007, 54). Wesentli-
che Griinde sind zum einen die noch unzureichender Kostendaten im Vergleich zum Neubau, zum anderen
die Ungewissheit von z.B. unentdeckten Schaden in der Bauphase. Sieht man vom Zustand des Objektes
und von der Qualitat der Bauaufnahme hinweg, so lasst sich von einem Mehrunsicherheitsgrad von + 30

Prozent im Vergleich zum Neubau ausgehen (ebd.).

Unabhangig von der MalRnahme am Bestand, soll abgewogen werden, inwiefern leistbares Wohnen si-
chergestellt bzw. erhalten werden kann (siehe 2.4. Involvierte Akteure). Welchen kostentechnischen Ein-
fluss haben MalRnahmen im Bestand auf die Miete (kalt und warm) abzuglich aller Férderungen und be-

steht Gberhaupt Nachfrage bzw. Abnahme am Markt?

2.1.2.3. Sozio-kultureller Faktor

Stadte, als Vielzahl von Gebauden, sind ,,nicht reproduzierbar, nicht wiederholbar”; gleichzeitig pragt die
gebaute Umwelt, als kulturelles Langzeitprodukt, die Identitdt der Gesellschaft (Hassler 2003, 43). Die
bestehende Substanz, als ,historisch gewordenens, gewachsenes und gestaltetes Gemeinwesen”, ver-
pflichtet unter dieser Annahme zur zukiinftigen Bewirtschaftung zum Erhalt gesellschaftlicher, kulturhis-
torischer Werte (Wohlleben 2003, 11). Dies lasst sich in einer Zeit von Ressourcenknappheit bestatigen
und mit der Perspektive von einer Verlangerung der Nutzungsdauern, unabhangig vom Denkmalschutz,
unterstreichen. Der Begriff der Nachhaltigkeit steht hier flr den zeitlichen Erhalt eines Systems — dem
Bewahren von Substanz (Hassler 2003).

Parallel dazu erfordert gesellschaftlicher Wandel beschleunigende und erhéhte Anspriiche an die Wohn-
und Lebensqualitdt. Der Demographische Wandel erfordert MalBnahmen in den engen Wohnungsschnit-
ten hinsichtlich barrierefreier Anpassbarkeit, Nutzungsflexibilitat flir moderne und ungewisse Wohntrends,
aber auch Sanitare Einrichtungen und hellhérige Raume entsprechen nicht mehr den heutigen Erforder-
nissen. Dies ldsst bauliche MaBnahmen im Bestand als notwendig erscheinen. Doch die wirtschaftliche
Ungewissheit am Arbeitsmarkt bringt ein sparsames Wohnbudget hervor und lasst auf ein leistbares und
gleichzeitig lebenswertes Umfeld hoffen.

Inwieweit lasst bereits Gebautes ein heutiges und zukiinftiges lebenswertes Umfeld durch Anpassen und
Umnutzen zu? Nachhaltiges Bauen verlangt somit, abgesehen von 6konomischen und 6kologischen Fak-

toren, ein gesundes Mal$ an Verantwortung, eines jeden einzelnen Menschen.

,Handle so, dass die Wirkungen deiner Handlungen vertrdglich sind mit der Permanenz echten menschli-
chen Lebens auf Erden.” (Jonas 1979, zitiert in Kellenberger et al. 2011, 96ff)

Diesen, als mittlerweile 6kologischen Imperativ bekannten, Gedanken, verfasste Philosoph Hans Jonas
flr eine Ethik fiir die technologische Zivilisation im Jahre 1979. Darin wird fur unsere Gesellschaft ein Ver-
antwortungsbewusstsein verstanden, das sich auf das Leben aller Mitmenschen und auf alle zukiinftigen
Generationen bezieht (ebd.).

Diese Herausforderung gilt auch fiir Entscheidungen und Fragen hinsichtlich des Umgangs mit Bestehen-
dem Es bedarf die Notwendigkeit einer ganzheitlichen (holistischen) Betrachtungsweise auf den gesamten
Lebenszyklus einer MaBnahme bzw. einer Entscheidung, um den Umgang mit dkologischen, 6konomi-
schen und sozio-kulturellen Ressourcen zu optimieren bzw. die nicht vorhersehbare Zukunft mit alternati-
ven Optionen und Szenarien abzuwagen.

Diese ganzheitliche, zyklische Betrachtung der Dinge wurde unter anderem in ahnlichem Sinn im Manage-
ment von Produktlebenszyklen postuliert, und wird von dem ausgehend fiir die Arbeit weiter erlautert.

10
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2.2.PHASEN IM LEBENSZYKLUS

2.2.1.Definition: Lebenszyklus

, The life cycle of a product has many points of similarity with the human life cycle; the product is born,
grows lustily, attains a dynamic maturity, then enters its declining years” (Patton 1959, zitiert nach Fischer,
2001, 2).

In der Betriebswirtschaftslehre bereits seit Jahrzehnten diskutiert, weitet sich dieser Gedanke des Le-
benszyklus, ,als neue und zukunftsweisende Ausrichtung (...) (von) Optimierungsanstrengungen” auch auf

andere ,gestaltende Wissenschaften” aus (Kellenberger et al. 2011, 53).

So werden auch immer hadufiger Gebadude, im Interesse aller Beteiligten!!, auf ihren, in zyklischen Phasen

gegliederten, Lebensweg, betrachtet.

Zyklische Phasen lassen sich hierbei durch Entwicklungsabschnitte, mit einer ,,Reihe, Folge” oder einem
,Kreislauf regelmalig wiederkehrender Dinge oder Ereignisse” erklaren, welche im Weiteren als Lebens-
phasen definiert werden (Duden, Zyklus). Dieselben bilden in ihrer Summe den Begriff des Lebenszyklus
(Herzog 2005).

Die Lebensphasen eines Bauwerks werden in der Literatur unterschiedlich gegliedert; gemeinsam sind
ihnen jedoch, in Anlehnung an den biologischen Lebenszyklus, wie Patton unterstreicht, die Phase der
Erstellung, der Nutzung, der Erneuerung und des Riickbaus bzw. der Entsorgung®?, welche im Folgenden
naher betrachtet werden (Konig 2009).

2.2.2.Phase der Entwicklung, Erstellung

Diese Phase umspannt den Zeitrahmen vom Projektanstol} Giber die Planung und Entwicklung, bis hin zur
Erstellung des Bauwerks. Ist das Ziel der traditionellen Planung der (Neu-)bau, so wird die Ressource Be-
stand, z.B. durch die Option Nicht-Bau, von dieser Phase nicht ausgeschlossen (Kénig 2009). Sie spielt im
Rahmen von MalBnahmen im baulichen Bestand erst im erneuten Durchlauf des Rades eine Rolle.

11 Im Interesse der Planungsbeteiligten, der Bauherren, der Mieter, schlussendlich der Gesellschaft. Problem = viele Beteiligte sind nur auf
Wegabschnitten dabei, wodurch wiederum das Interesse daran sinkt.
12 Wobei jede Phase Folgen in Form von Stoffflissen und Kosten mit sich bringt (Knig 2009).

11
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Besonders diese ersten Schritte obliegen noch einer betrdchtlichen, ungebundenen Bewegungsfreiheit
hinsichtlich der Beeinflussung von Kosten und energetischen und 6kologischen Ressourcen auf den ge-
samten Lebenszyklus gelegt (siehe Fig. 4: Kostenbeeinflussbarkeit im Lebenszyklus).
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Fig. 4: Kostenbeeinflussbarkeit im Lebenszyklus

Demzufolge ist es ratsam, verschiedene Szenarien (siehe 2.2.3. Phase der Nutzung und Erneuerung; siehe
4.3. Szenarienentwicklung) durchzuspielen und abzuwagen, da sie die Grundlage fir die folgenden Phasen
bilden.

Dies erfordert, in frihen Planungs- und Entwicklungsphasen ein interdisziplindres Miteinander um die

zahlreichen Planungsvariablen bestmaoglich und gesamtheitlich zu konzipieren®.

In der Ausfilhrung des Gebaudes kommen schlussendlich Stoff-und Kostenstrome zur Geltung, welche in
dieser Phase der Errichtung in die jeweiligen Bilanzen fallen'4. Die herrschende Vorstellung, mit der Fer-
tigstellung des Gebaudes sei die Planungstatigkeit zu Ende, soll sich in Zukunft von dem Lernen der Planer
von der Gebdudenutzung und von dem Erkennen der Nutzer des Potentials der Planung, abgeldst werden
(Kellenberger et al. 2011).

2.2.3.Phase der Nutzung und Erneuerung

Dies lasst das Hauptaugenmerk im Lebenszyklus auf die Phase der Nutzung, der wesentlichen Zweckbe-
stimmung, vermuten. Sie steht somit zeitlich und anteilsmaRig fiir die umfassendste Phase, von der Benut-

zungsgenehmigung bis hin zur Entscheidung des Abbruchs oder Ersatzneubaus.

In dieser Phase lasst sich zwischen der eigentlichen Nutzung bzw. Bewirtschaftung und Erneuerungen

(Umnutzungen und -strukturierungen), unterscheiden.

Erstere verantwortet die Sicherstellung der laufenden Bewirtschaftung des Gebaudes, mit u.a. der Verwal-

tung, der Entsorgung und der Versorgung von Energie und Wasser. Dafiir lassen sich diverse Strategien der

13 Indiesem Sinne gilt integrale Planung von Projektbeteiligten als ,Team-Player*, als “geeignete Form des gemeinsamen Entwickelns von Ideen,
Konzepten und Varianten der Realisierung” (Kellenberger et al. 2011, 164). Der Bauherr bzw. Eigentiimer spielt dabei eine bedeutende Rolle, um
sich der Verantwortung fiir die Gesellschaft bewusst zu werden (ebd., 96).

14 Im gesamten Lebenszyklus sind sie aber der Nutzungsphase deutlich unterlegen. Darin steckt ein Teil des Potentials der Grauen Energie bzw.
der Ressource Bestand (im weitesten Sinne, Urban Mining).

12
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Wartung, Inspektion, Instandhaltung und Instandsetzung wahlen, um den Wert des Gebadudes zu erhalten

bzw. Folgeschdden zu vermeiden (siehe 2.3. Bauliche MafSnahmen).

Ebenso in der Phase der Erneuerung gibt es verschiedene Strategien zur Erhaltung, Erhdhung oder Ver-
minderung des Gebdudewertes, nach welchen reaktiv oder aktiv Instandhaltungen bzw. —Setzungen

durchgefiihrt werden (siehe 2.3.1. Dynamik des Baubestandes | Strategien).

Lebenszyklus Immobilie
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Fig. 5: Zyklus im Leben einer Immobilie

Diese Phase der Erneuerung lasst auf den iterativen Charakter des scheinbar doch nicht linearen, eindi-
mensionalen Lebensweges schlieRen. Umnutzungen, Umstrukturierungen, Sanierungen, Modernisierun-
gen zeigen mit dem Weiter-Bauen die zyklische Natur vom Lebenszyklusgedanken auf. Demzufolge kénnen
bis jetzt ausgefiihrte Phasen mehrmals und mannigfaltig durchlaufen®® (Herzog 2005; siehe Fig. 5: Zyklus

im Leben einer Immobilie).

2.2.4.Phase des Riickbaus bzw. der Verwertbarkeit

Hierbei handelt es sich um die letzte Phase des Lebensweges eines Bauwerkes, mit welcher die Ressource
Bestand abgebrochen, riickgebaut bzw. verwertet wird®. Im konventionellen Abbruch, werden zerkleiner-
te Baurestmassen im besten Fall zu Baustoffen recycelt (mdglichst kein Down-cycling), ansonsten ther-
misch verwertet oder auf einer Deponie abgelagert.

Findet hingegen ein kontrollierter und selektiver Riickbau statt, kénnen Elemente (z.B. Innentiren, Ful3-
leisten, Parkett) oder Komponenten (z.B. Dachziegel, Mauersteine) bis zu einer geplant, definierten De-
montage (regional) wieder —und weiterverwendet werden. Schadstoffemissionen und —Kontaminationen
sind dabei getrennt als Baurestmassen zu entsorgen. Dies soll soweit moglich bereits in der jeweiligen
Planungsphase, mit beispielsweise vorsichtigem Umgang mit Verbundbaustoffen'’ , mit bericksichtigt
werden (Koénig 2009; Streck 2011).

Bevor jedoch auf die Variable Zeit im Lebenszyklus von Gebduden naher eingegangen wird, wird es zu-
nachst als notwendig erachtet, eine Basis fiir bauliche MaRnahmen, deren involvierte Akteure und darauf

aufbauend mogliche Strategien, zu schaffen.

15 Unterschieden wird dabei auch in einer Erneuerung mit Aufrechterhaltung des Mietverhéltnisses bzw. einer Erneuerung von unbewohnten,
leer stehenden Gebauden (siehe 2.3.2. Erneuerungspakete in einem Zug | in Stufen).

16 Dies ist jedoch im Rahmen der LCA nicht moglich zu bestimmen bzw. teilweise, jedoch ob in der Praxis dieselben Materialien im Nachbarge-
baude verbaut werden ist unwahrscheinlich.

17 Auch bei Sanierungen sind beispielsweise geklebte Dammungen zu Energiesparzwecken, nur durch umstandliche Stoffsortierung trennbar
und verwertbar.
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2.3.BAULICHE MASSNAHMEN

Um die Benennung baulicher MaRnahmen, welche in der Fachliteratur unterschiedlichst verwendet wer-

den, fiir diese Arbeit zu definieren und abzustecken, wird fiir die Strategien und Ziele derselben vorweg,

folgende Kategorisierung in Anlehnung ® an Streck, verwendet bzw. definiert (siehe Fig. 6: Bauliche Majs-

nahmen).

Es wird zundchst zwischen MaBnahmen zur
e Erhaltung des Baubestandes und

e zur Erneuerung des Baubestandes

unterschieden (Streck 2011, 23).

Bauliche Veranderungen

MaRnahmen im Bestand

MaRnahmen zur Erhaltung MaRnahmen zur Erneuerung

Ersatzneubau

Instandhaltung Sanierung
Behebung von Missstdnden (Werterhaltung)

I_nspektion lInstandsetzung
| Wartung IRekonstruktion
Adaptierung

Fig. 6: Bauliche MafZnahmen

Abbruch und Neubau

Modernisierung

Werterh6hung (Gebrauchswert)

haustechnische Verbesserungen
Nutzungsverbesserungen

 bautechnische Verbesserungen

| Wohnumfeldverbesserungen

Erstere sollen in der Nutzungsphase den ,bestimmungsgemallen Gebrauch”, welcher der ,Abnutzung,

Alterung und Witterungserscheinung(en)” unterliegt, sichern und zahlt somit zu den werterhaltenden

18 Um rot gezeichnetes (Ersatzneubau) erweitert.
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MalRnahmen (Stahr 1999, 16). Diese Instandhaltung des ,Soll-Zustandes eines Gebdudes” erfolgt mittels
Inspektion, zur ,Feststellung und Beurteilung des Istzustandes” und Wartung, ,,zur Verzégerung des Ab-
baus des vorhandenen Abnutzungsgrades” (HOAI 2009, §2 (10), zitiert nach Streck 2011, 23).

Bauerneuerungsmalinahmen bezeichnen hingegen Malnahmen zur Sanierung, d.h. ,zur Behebung
von Missstanden” einerseits, und Gebrauchswert vermehrenden MalRnahmen der Modernisierung an-
dererseits. Die Instandsetzung umschlieRt die Wiederherstellung des genannten ,Soll-Zustand(es) ei-
nes Gebaudes”, wobei der Charakter des Bauwerks (,in Gestalt und Konstruktion“) zumeist erhalten
bleibt (Streck 2011). Die verbessernden, wertvermehrenden MalRnahmen aus ,,gebdudetechnischen(r),

bautechnischen(r) oder funktionalen(r)“ Natur, modernisieren die Bausubstanz dagegen nachhaltig (ebd.).

Eine weitere bauliche Veranderung bringt der, in der Grafik erweiterte, Ersatzneubau mit sich, der den
Abbruch und Neubau eines Gebaudes beinhaltet und unter der Abwagung von wirtschaftlichen, 6kologi-
schen und soziokulturellen Kriterien als Option einer Baulichen Verdnderung nicht vergessen werden soll.

Ob diese Malinahme als nachhaltig wertvermehrend bezeichnet werden kann, bleibt dahin gestellt.

2.3.1.Dynamik des Baubestandes | Strategien

- D
:4('3
E c
g
E Wert- oder Qualitdtsvermehrende
2| MaRnahmen
o
=
B
Wert- oder Qualitatserhaltende A
Malinahmen
Baujahr heute nachster Lebensabschnitt

Fig. 7: Uberblick Wert-Strategien, A Weiter wie bisher; B Werterhaltend/wiederherstellend; C Werterh6hend; D

Ersatzneubau

Unabhangig von den eben genannten baulichen oder nicht-baulichen MalRnahmen resultieren fur den
Baubestand, verschiedene Strategien, welche im Folgenden naher betrachtet und schlussendlich im Rah-

men eines Fallbeispiel ausgefiihrt werden.

Dabei richtet sich eine Strategie auf ein definiertes Ziel, in diesem Fall auf den Gebaudewert. Dieser wird

wie zu Beginn geschildert, im Nachhaltigkeitsdreieck und mit dem erganzenden Faktor Zeit, diskutiert.
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Den Definitionen der baulichen MaRnahmen folgend, resultieren demnach fiir den Baubestand Strategien
e der Wertverminderung,

e des Werterhalts, und nicht zuletzt

e der Wertvermehrung.

e Und zusatzlich erganzt durch eine Strategie des Ersatzneubaus.

2.3.1.1. Wertmindernde bzw. -erhaltungsstrategie

Eine Bausubstanz kann nur durch regelméaRige Inspektion und Wartung?®® in ihrem urspringlichen Zustand
und Qualitat Instand gehalten werden bzw. den Prozess der Wertverminderung verlangsamen; auch Sub-
stanzerhaltungsstrategie genannt. Jedoch bedarf es langfristig gesehen, trotzdem zusatzlicher Investitio-
nen, welche den steigenden Anforderungen gerecht werden, und somit zur Wertwiederherstellung des
urspriinglichen Standards dienen (NFP 54 2011). Diese Strategie wird haufig unter der Devise des Low-
Level betrieben.

Dabei wird der urspriingliche Wert erhalten
um das Objekt weiter zu nutzen, jedoch mit

minimaler Bestandssicherung.

Andernfalls wird das Gebdude rascher ob-

Wert bzw. Qualitat

solet, der Wert vermindert und nur (auch
sonst zusatzliche, zyklisch notwendige) In-

standsetzungen konnen den urspriinglichen

,Soll-Wert” des Gebaudes wiederherstellen.
reaktive Instandhaltungen

Geringfligige UnterhaltsmaBnahmen bewirt-

Baujahr heute nachster Lebensabschnitt . . .
: schaften ein Gebaude somit auf Abbruch (als

Fig. 8: Wert-Strategie A Verlotterungsstrategie bekannt).

Die Gebdudeabbruchs-Rate von Objekten der Stadt Wien ndhert sich in Wien gen Null?*®. Womit die Fra-
ge, nach einem nachhaltig vertretbaren Sanierungszeitpunkt laut wird, jedoch den Rahmen dieser Arbeit

sprengen wiirde.

Haufig werden obsolete Bauteile bzw. Gebdude, unabhangig von ihrer technischen und vor allem wirt-
schaftlichen Lebensdauer, weiter genutzt. Im Besonderen im Mietwohnungsbau, u.a. aufgrund des dis-
krepanten Interesses von Beteiligten, kann es verstarkt zu Sanierungsstaus kommen (siehe 2.4. Involvierte
Akteure).

Dem Zahn der Zeit getrotzt, wird jedoch, indem der beispielsweise nicht mehr zeitgemaRe und bereits
obsolete Standard, zur Marktnische von Wohnungen mit niedrigeren Mietzinsen wird. Eine individuelle
Eigendynamik der Mieter, hinsichtlich der MaRnahmen innerhalb von Wohnungen, wird mit langem auf-

rechterhaltenem Mietverhaltnis entwickelt 2*.

19 Nicht nur die Instandhaltung, sondern auch deren Qualitat beeinflusst den Verlauf der Alterungskurve von Baustoffen und des Gebaudes an
sich (Bahr et al. 2010).

20 Moser 2011; nur in Ausnahmefallen (z.B. Gefdhrdung der Bewohner durch fehlende Tragsicherheit des Gebdudes) werden Gebdude abge-
rissen.

21 Insbesondere beim Weitergabe Prinzip von Wohnungen der Gemeinde Wien innerhalb der Familie, bleiben diese zum urspriinglichen Miet-
zins, da die Ausstattungskategorie bzw. der Zustand der Wohnung, zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages festgelegt wird, erhalten;
dies erfolgt teilweise unabhangig davon, welche internen Anderungen die Mieter ihrerseits in der Wohnung vornehmen. (Stadt Wien)
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2.3.1.2. Wertvermehrungsstrategie

Gesellschaftliche, soziokulturelle Veranderungen lassen Erneuerungsmalinahmen notwendig werden um
den steigenden Ansprichen an die Wohn- und Bauwerksqualitat gerecht zu werden und den Wert im

Idealfall zu vermehren (=Wertvermehrungsstrategie).

Hierbei erweist es sich mitunter jedoch als schwierig, eine genaue Zuordnung von Werterhaltung bzw.
-Wiederherstellung und Wertvermehrung zum baulichen Vorhaben, zu finden (IP Bau 1991; Substanzer-
haltungsstrategie). MaRnahmen dieser, meist nicht zyklischen, Strategie betreffend, finden ihre Rahmen-
bedingungen in den finanziellen Moglichkeiten des Eigentimers, in der baurechtliche Situation sowie For-
derungen des Landes (NFP 2011) .

Dabei kann es je nach Eingriffstiefe von thermisch-

energetischen MalRnahmen, ber die Anpassung
>~ C

i ~
|
|
I

an den heutigen Wohnstandard bis hin zu umfas-

~

\ senden Sanierungen mit Neu-Organisation der

Wert bzw. Qualitat

Grundrisse kommen (siehe 4.3. Szenarienent-

wicklung). Auf den denkmalpflegerischen Erhal-

B tungscharakter, der (iber das optisch- dsthetische

Erscheinungsbild des Gebdudes, auch auf den
periodische Instand-setzungs-Zyklen

inneren Erhalt des Gebdudes abzielt, darf nicht

Baujahr heute nachster Lebensabschnitt ~ vergessen werden und erfordert die Abwagung

Fig. 9: Wert-Strategien B und C soziokultureller Aspekte (Hassler 2009).

Jede MalRnahme ldsst natirlich wiederum einen
Alterungsprozess starten, was auf einen langfristigen, dynamischen Charakter von Gebduden schlielRen
ldsst. Die MaRnahmen im Bestand, werden v.a. in der Phase der Nutzung, als notwendig erachtet, um
den point of no return fir die 6kologische, 6konomische und soziale Nachhaltigkeit zeitlich zu entfernen
(Hassler 1999).

2.3.1.3. Ersatzneubau

Entscheidet man sich gegen den Erhalt des Gebaudes, kann es sich durchaus aufgrund 6konomisch-6kolo-
gischen Motiven als nachhaltiger erweisen, ein Gebdude riickzubauen und einen Ersatzneubau zu veran-

lassen.

D Diese Strategie kann einerseits wertvermehrend

W sein, da sie die heutigen und zukunftstrachtigen

~

periodische Instand-setzungs-Zyklen = ( Standards aufgreifen und ohne gréReren Altbau-

~
™

herausforderungen umsetzen kann; sie kann aber

Wert bzw. Qualitat

andererseits kulturell, fir das Stadtbild und dessen
Identifikation der Bevélkerung einen wertvermin-
dernden Beigeschmack mit sich bringen.

Wie auch immer, bringen Ersatzneubauten eine

D massive Veranderung fir bestehende Mietverhalt-
Baujahr heute nachster Lebensabschnitt - njsge2? mit sich, kénnen aber gleichzeitig als Chan-

Fig. 10: Wert-Strategie D ce fir eine neue soziale Durchmischung sowie

22 Objekte mit einem Bedarf einer umfassenden Modernisierung kénnen meist von den bestehenden Mietern bzw. Nachfragern nach der Mo-
dernisierung nicht mehr getragen werden. Meist kommt es zur Kiindigung des Mietverhaltnisses mit Umzug (ebd.).
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auch als neue Aufwertung eines Quartiers gesehen werden (Binz et al. 2002).

Abgesehen von der soziokulturellen geschichtlichen Bedeutung, welche Bestandsgebaude fiir das Stadt-
bild auch zur Identifikation der Bewohner haben kénnen, besteht der , kurz- bis mittelfristig(e) (...) Ziel-
konflikt, mit dem Ziel der Erhaltung preisglinstigen Wohnraumes (...) (welcher) von einer langfristigen Be-
trachtung ausgehend relativiert werden (kann).” (ebd., 7) Die Erneuerung der sozialen Zusammensetzung
eines Bezirkes kann hierbei als positive Wirkung folgen. Dieser soziale Zielkonflikt besteht jedoch nicht nur
bei Ersatzneubauten, sondern bei jeder umfassenderen ModernisierungsmaRnahme (ebd.).

2.3.2.Erneuerungspakete in einem Zug | in Stufen

Bei Werterhaltungs- bzw. WertvermehrungsmafRnahmen, ist es vorteilhaft Strategien der Mallnahmen in

einem Zug bzw. in Stufen durchzuspielen, welche im folgenden naher erlautert werden, abzuwagen.

2.3.2.1. Erneuerung in einem Zug

Werden alle MaRnahmen in einem gesamtheitlichen Planungs- und Ausfiihrungsprozess durchgefihrt, da
ein ausreichendes Budget vorhanden ist und Bewohner zustimmen bzw. das Geb&dude leer steht, so spricht
man von einer Erneuerung in einem Zug. Diese Strategie spiegelt sich in der vorher genannten Férderung
der Totalsanierung wieder. Kosten und bulrokratische Aufwendungen werden eingespart® und die Mieter-
belastung erfolgt nur einmal. Auch die Gefahr von Schadigungen in bereits durchgefiihrten MaBnahmen
werden ausgeschlossen?. Jedoch sind Erneuerungen in einem Zug, aufgrund der hohen Belastung den
Mietern nicht zumutbar und missen (meist) umgesiedelt werden?. Auch die Rentabilitat der MaRnah-
men halt sich im Mietwohnungsbau in Grenzen, da die Kosten nicht ganzlich auf die Mietzinserh6hung
abgewalzt werden kénnen (BBR 2003; Streck 2011).

2.3.2.2. Erneuerung in Stufen

Fasst man im Unterschied zu der gerade genannten MalRnahme in einem Schritt, EinzelmaBnahmen zu
Paketen und plant sie in zeitlichen Abstanden hintereinander, so versteht man darunter eine Erneuerung
in Stufen. Als eine korrespondierende Forderung der Stadt Wien sei die vorher genannte Sockelsanierung
genannt. Jedoch auch als Kombination von EinzelmaBnahmen, wie thermisch energetische Sanierungen
(Thewosan bzw. Delta-Férderung) und Aufzugseinbauten oder Sockelsanierungen denkbar. (siehe 2.5. Fér-
derungen) Vorausgesetzt wird bei einer Erneuerung in Stufen, die vollstandige Funktionstiichtigkeit nach
jeder einzelnen Stufe und eine sehr bedachte Zeit- und Sammelplanung. Bessere Akzeptanz bei Mietern
und somit vorteilhaft fiir bewohnte Gebdude sowie ein Beginn von Erneuerungen, von dringlichen oder
liberproportionalen Verbesserungs- MalRnahmen fiir die Vermietbarkeit, trotz knapper finanzieller Mittel
sind moglich. Das Ziel des umfassend erneuerten Gebaudes erstreckt sich jedoch liber einen langeren Zeit-
raum, wodurch Mehrkosten in der Planung, der Verwaltung und in Mehrfachaufwendungen entstehen,
sowie eine mehrmalige Belastung von Mietern notwendig ist. Hierbei kdnnen bei fehlendem Einverstand-
nis der Mieter im Gegensatz zur ersten Variante, Wohnungserneuerungen bei Mieterwechsel nachgeholt
werden und die jeweiligen Kosten der MaRnahmen durch die zeitliche Verteilung groRtenteils durch den

Mietzins refinanziert werden (ebd.).

23 So auch Kosten fiir Mehrfachbelastungen und Sowieso-Kosten, wie z.B. Geriiste, Baustelleneinrichtung.

24  So z.B. Schadigungen des erneuerten Treppenhauses durch Erneuerungsmafnahmen in den Wohnungen.

25 Die Befragung von Wohnungsunternehmen hat, die prioritare Ausrichtung von MaRnahmen an den Bewohnern, gezeigt, ansonsten besteht
nattrlich die Gefahr von Ertragsausféllen durch Leerstédnde bei Kiindigung des Mietverhéltnisses (NFP 2011; BBR 2003).
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Wahrend bei der Erneuerung in einem Zug starke Vorarbeit hinsichtlich der Mieter und eventuellen tem-
poraren Unterbringungsmoglichkeiten geleistet werden muss, bleibt dies bei der Erneuerung in Stufen in
Form von Mieterbeteiligung und (ev.) —Partizipation nicht aus. Dies miindet in dem Widerspruch mit der
Erzielung hoherer Akzeptanz bei den Bewohnern, trotz der langfristig gesehenen héheren Kosten. Auch
werden haufig die Ziele der beiden Strategien unterschiedlich formuliert bzw. erreicht. Geht man bei der
Erneuerung in einem Zug von einer nahezu und sofortigen Neubauqualitdt (Wertvermehrend) aus, walten
in der Stufensanierung tendenziell Werterhaltende Vorstellungen, wobei eine Neubauqualitat langfristig
gesehen nicht ausgeschlossen ist (Weise 2004). Diese kann aufgrund des langfristigen Charakters und der
Schnelllebigkeit der heutigen Zeit wiederum in Frage gestellt werden und bleibt jedoch gleichzeitig unab-
dingbar (ebd.).

Inwieweit sich die 6kologische und 6konomische Bewertung bei diesen beiden MalRknahmen auf die Leist-
barkeit der Wohnungen und in den Lebenszykluskosten und der Lebenszyklusanalyse bilanziert, wird im
Hauptteil (siehe 4. Fallbeispiel) diskutiert.

Letztendlich bestimmen neben strategischen und individuellen Uberlegungen, und der Nachfrage am
Wohnungsmarkt, auch, der Gebaudezustand, Anreize durch Forderungen und das Vorhandensein von Be-
wohnern, die Ziele und den Umfang von baulichen MaBnahmen am Bestandsgeb&dude. Dies wird auch von
einer schriftlichen Befragung in einem Forschungsprojekt des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumord-
nung bestatigt, wobei Hausverwaltungs- bzw. Wohnungsunternehmen prinzipiell aufgrund der Interessen
ihrer Mieter, dem Kapitalbedarf, der anschlieRenden Vermietbarkeit sowie der Dringlichkeit von MafRnah-
men Entscheidungen féllen (BBR 2003; Streck 2010).

Welche Strategien fiir bauliche MalRnahmen Praxis erfahren, hangt natiirlich primar, von den Interessen

der involvierten Akteure ab.
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2.4.INVOLVIERTE AKTEURE

2.4.1.Mieter

Mittels entgeltlicher Uberlassung einer unverbrauchbaren Sache zum Gebrauch auf gewisse Zeit? , wird

ein Mietverhaltnis abgeschlossen (Stadt Wien, Mietrechtsgesetz 2005).

Durchschnittlich verbringt der Mensch etwa 90 Prozent seiner Zeit in Gebauden, wodurch natirlich der
Anspruch an Wohnqualitat und Wohlbefinden in den Raumlichkeiten steigt (Tomm 2000). Der Lebensraum
soll somit, u.a. hinsichtlich der Lage, der Ausstattung, der GréRe, der Haustechnik, Schall-und Warmetech-
nischen Anforderungen, qualitativ ansprechend sein; jedoch gleichzeitig im Rahmen seiner finanziellen
Mittel leistbar sein und bleiben.

Geht man von Uberschlagig, durchschnittlich zwei bis drei Bewohnern pro Wohnung im Gebadudestand der

Gemeinde Wien aus, so lebt rund jeder vierte Bewohner Wiens in einem Wohnhaus der Stadt. Etwa jeder
dritte dieser Bewohner lebt in einem Gebaude, mit Baujahr in der Zwischenkriegszeit?’.

Dabei sind die durchschnittlichen Mietverhéltnisse im Schnitt mit bis zu 40 Jahren als sehr ausdauernd
anzusehen (Nowak 2011). Aus dieser langen Verweildauer lasst sich vermuten, dass Mieter ihre Wohnung
durchaus als Eigen fiihlen.

2.4.2.Hausverwalter/Geb&audeeigentiimer

Die Gemeinde Wien ,verwaltet, saniert und bewirtschaftet (...) rund 220.000 Gemeindewohnungen und

zahlt somit im européischen Vergleich zur groSten Hausverwaltung (Stadt Wien 2011).

Seit etwa einem Jahrzehnt werden neue Wohnbauten fast ausschlieBlich als geférderte Wohnhauser er-

richtet, wobei sich die Gemeinde mit der Unternehmung, Stadt Wien - Wiener Wohnen, selbst, auf die

26 Im konkreten Fall von Wohnungen der Stadt Wien wird um eine Wohnung mit Bezirkswunsch und WohnungsgréRe angesucht und unter
bestimmten Grundvoraussetzungen wird eine Gemeindewohnung zugewiesen. Aufgrund der Ausstattungskategorie zum Zeitpunkt der Woh-
nungsvergabe wird der Mietzins festgelegt, welcher gemaR § 45 des Mietrechtsgesetzes wertbestandig bleibt. Tatigt der Mieter wahrend des
Mietverhéltnisses Investitionen zur Verbesserung des Mietgegenstandes erhélt er bei Beendigung desselben durch Gemeindewohnungsriickgabe,
gem. §10 des Mietrechtsgesetzes Abloseanspruch. Es besteht die Moglichkeit die Wohnung innerhalb von nahen Verwandten weiterzugeben
(Stadt Wien, Mietrechtsgesetz 2005; Stadt Wien, Wiener Wohnen 2011).

27 (Moser 2011); Uberschligige eigene Berechnungen, beruhend auf zwei bis drei Personen in einer Wohnung. Wohnungsbestinde siehe Kapi-
tel Hausverwalter/Geb&dudeeigentiimer und Geschichte der Zwischenkriegszeit.

20



THEORETISCHER HINTERGRUND

vorher genannten Aufgaben konzentriert.

Das Bausanierungsmanagement hingegen, vor etwa zwei Jahren gegriindet, beschaftigt sich mittlerweile
noch mit der Erfassung bzw. Kategorisierung aller Objekte bzw. deren Bewertung hinsichtlich der Sanie-
rungsdringlichkeit. Jahrlich werden etwa 7.000 bis 10.000 Wohnungen saniert, wobei in den letzten zehn

Jahren etwa 25 Prozent des Bestandes saniert wurden.

Die Arbeitsweise von Wiener Wohnen lasst sich mit einer reaktiven Instandhaltung charakterisieren, wo-
bei sich in Anbetracht des umfangreichen Wohnungsbestandes ein Bedarf einer langfristigen Strategie-
planung verlauten lasst (Nowak 2011; Moser 2011; siehe 2.3.1. Dynamik des Baubestandes | Strategien).

Im Vordergrund steht die Schaffung von qualitativem Wohnraum zu leistbaren, bestandigen Mietpreisen
(siehe 2.4.2. Hausverwalter/Gebdudeeigentiimer; siehe 3. Geschichtlicher Hintergrund des Roten Wiens
| Wohnen heute). Neben dieser sozialen Komponente als Gebaudeeigentiimer besteht natirlich auch das

Interesse des Werterhalts und Langlebigkeit der Immobilie, sowie die unvermeintliche Kostendeckung.

Gerade bei Sanierungen stolit der Gebdudeeigentlimer auf Budgetgrenzen, welche u.a. mit Forderun-
gen gespeist werden (siehe 2.5. Férderungen). Mit erstem Schritt wenden sich solche Vorhaben aber auf
die Ricklagen der letzten zehn Jahre des Wohngebaudes, dabei muss sich jedes stadtische Wohnhaus
als solches selbst erhalten. Reichen diese Reserven und die tber den Verteilungsraum zu erwartenden
Hauptmietzinseinnahmen nicht zur Deckung des fehlenden Betrages, kann gemald Paragraph 18 des Miet-
rechtsgesetzes die Erhohung des Hauptmietzinses Gber das Bezirksgericht begehrt werden (Gemeinde
Wien 2005).

2.4.3.Bundesdenkmalamt

Das Schiitzen, Forschen, Pflegen und Vermitteln sind die Aufgabengebiete des Bundesdenkmalamtes, wel-
ches im offentlichen Interesse fir den Erhalt von Objekten von ,geschichtlicher, kiinstlerischer oder sons-

tiger kultureller Bedeutung (...) aufgrund des Denkmalschutzgesetzes” sorgt (BDA et al. 2011, 3).

Bis Ende 2009 wurden alle 6ffentlichen Gebaude, die bisher gemal § 2 kraft gesetzlicher Vermutung unter
Denkmalschutz standen, selektiert und mittels Verordnung die Vermutung von Denkmalern (nach den §
1,2a, 3) eingegrenzt.

Dabei ist zu vermuten, dass der Wohngebdudebestand als Bauaufgabe der Zwischenkriegszeit, auf die

Zeitstellung betrachtet, den groRten geschlossenen Bestand darstellt.

Allein fir den Wohngebaudebestand der Gemeinde Wien wurden rund 300 Objekte ausgewahlt, wobei

dabei eine engere Auswahl von Objekten den Kernbestand? darstellen soll.

Besteht somit 6ffentliches Interesse zum Erhalt eines Objektes, unterliegt es darauf folgend den Bestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes. Nach gemeinsamer Baubegehung mit allen Planungsbeteiligten

werden weitere Schritte darauf abgestimmt.

2.4.4.Und ihre Ziele

Im Mieter-Vermieter Verhaltnis besteht Ublicherweise das sog. Mieter-Vermieter-Dilemma, vor allem
in Bezug auf energiesparende MaRnahmen. Wahrend es in der Budgetentlastung des Mieters liegt Be-
triebskosten einzusparen, da Nebenkosten durch den Mietzins auf dieselben gewalzt wird, profitiert der
Eigentimer nur in Form der Wertsteigerung des Objektes (Bolay 2006). Obgleich der Eigentlimer eine

28 Dieser soll einen Katalog von Bauten aus verschiedenen Epochen, Stilen, Planern usw. stellen.
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offentliche Institution ist, kdnnte das Interesse der Allgemeinheit bzw. die Vorbildfunktion nachhaltiger

Verantwortung (bzw. des Erreichens energiepolitischer Ziele) wiederum gegeben sein.

Vor allem im Zusammenhang mit Wohnbauten, wird allerdings oft von sogenannten Sanierungstaus ge-
sprochen (NFP 2011). Dies widerlegen jedoch beispielsweise Expertenbefragungen des Nationalen For-
schungsprogramms 54 in der Schweiz, welche auf die Deckung der baulichen MaBnahmen mittels Férder-
beitrigen, Steuerabziigen und das teilweise Uberwilzen auf den Mietzins hindeuten.

Es besteht auRerdem die Meinung, dass der Wohnungsmarkt bzw. dessen Nachfrage keine Mietzinserho-
hungen zuldsst, wodurch energetische Verbesserungen obsolet werden. Erneuerungsmalinahmen sind
demnach solange hinfallig bis das Mietobjekt, keine anstandige Rendite mehr abwirft, weil der Markt nach
Wertwiederherstellenden bzw. -Vermehrenden MalBnahmen ruft (NFP 54 2011; siehe 2.3.1. Dynamik des
Baubestandes | Strategien).

Es liegt schlussendlich in der Verwendung der verfligbaren Mittel von der 6ffentlichen Hand und von pri-
vaten Akteuren, in einer Zeit, konfrontiert von ,mindestens ebenso wichtigen Finanzierungsproblemen“?;
und vor allem der ,volkswirtschaftlichen Tragbarkeit®, gepragt durch die individuelle Zahlungsbereitschaft
und —Moglichkeit (ebd., 15).

Das Ziel der Gemeindewohnungen, leistbaren Wohnraum zu schaffen, gewinnt somit erneut zunehmend
an Aktualitat.

Das offentliche Interesse zum Erhalt von Bausubstanzen betreffend, wird im Kapitel (siehe 2.3.1.3. Ersatz-
neubau) naher diskutiert.

29 Fir Einrichtungen der Allgemeinheit, wie z.B. dem Gesundheits- und Bildungswesen, aber auch fiir individuelle Arbeitsmarkt, Alters- und
Freizeitbedingungen.
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2.5.FORDERUNGEN

Der Fonds fir Wohnbau und Stadterneuerung umfasst u.a. StadterneuerungsmaRnahmen als sein Auf-
gabengebiet und bietet Beratung und Leitfaden fiir alle verschieden Forderungsschienen der Gemeinde
Wien an. Dabei setzt sich letztere neben dem (moglichen) Erhalt von Gebaudesubstanz, mit der sanften
Sanierungsstrategie die Einbeziehung der Bewohner sowie die Verbesserung des Wohnkomforts zum Ziel
(Wohnfonds_Wien 2011).

Aufgrund der hohen Férderungsansuchen und dem Budgetrahmen, kdnnen zurzeit, v.a. nichtriickzahlbare

Betrdge bzw. Zuschiisse nicht garantiert werden (vgl. Wohnfonds_Wien 2011).
Im Rahmen dieser Arbeit werden die Forderungszuschiisse trotzdem wie gehabt angenommen.

Zahlreiche Forderungen kdnnen miteinander kombiniert werden, bzw. enthalten dieselben Férderungs-
mittel. Im Folgenden werden die fiir die Arbeit relevanten Férderungsschienen erldutert. Auf Férderungen
wie die EinzelmaBnahme Aufzug, Erhaltungsarbeiten, Dachgeschossausbau, Blocksanierung oder Erho-

hung Wohnkomfort wird dabei nicht ndher eingegangen.

2.5.1.Thermische Wohnhaussanierung (Thewosan bzw. Delta)

Diese Forderungsschiene zielt auf die ,Reduktion von Luftschadstoffen und CO2 zur Verbesserung der
Umweltsituation” ab, mit zusatzlichem Effekt der Heizkosteneinsparung fur den Nutzer (Wohnfonds_Wien
2011). Somit werden alle baulichen MaRnahmen zur Verringerung des Heizwarmebedarfs (wie z.B. Dam-
mung aller umgebungsexponierten Bauteile), sowie auch die Verbesserung der haustechnischen Anlagen
gefordert. Unterschieden wird dies mittels Delta-Forderung, bei welcher aus ,technisch, rechtlich oder
wirtschaftlichen Griinden die Mindesstandards” der Thewosan- Anforderungen nicht erreicht werden

kdnnen und somit abgeschwachtere Mallnahmen ermoglicht.

Es werden Landesdarlehen und nichtriickzahlbare Beitrage in Relation zum Erreichen des Niedrigenergie-

Standards bzw. der Reduktion des Heizwarmebedarfes auf 10 Jahre gefordert (ebd.).

2.5.2.Sockelsanierung (SOS)

Paragraf 34, Abs. 5 der Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG 1989) de-
finiert diese Forderung als eine ,,im Rahmen eines Sanierungskonzeptes erfolgende durchgreifende allen-
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falls auch schrittweise Sanierung eines Gebadudes bei aufrechten Miet-(...)Verhaltnissen”. Bedingt durch
Bewertungskriterien, welche u.a. das Involvieren der Bewohner enthilt, soll sie dem Leitbild einer sanften
Stadterneuerung folgen. Mittels Erneuerung von allgemeinen Teilen des Hauses, sowie einer mittelfris-
tigen Kategorie-Anhebung der Wohnungen (von mind. 20 Prozent der Wohnflache) wird der Grundstein
fir eine umfassende Revitalisierung gelegt. Férderungsvorraussetzung ist unter anderem ein Drittel aller
Wohnungen mit Ausstattungskategorie C oder D, wodurch auch die Moglichkeit besteht, huckepack be-
wohnte Wohnungen zu verbessern.

Neben Landesdarlehen und nicht riickzahlbaren Annuitatenzuschiissen auf Bankdarlehen und Eigenmittel
auf 15 Jahren, kénnen wiederum nichtriickzahlbare Beitrdge flir thermisch-energetische Sanierungsmal-
nahmen erfolgen (Wohnfonds_Wien 2011).

2.5.3.Totalsanierung (TOS)

Hauptmerkmal dieser Forderung ist das zur Ganze Bestands freie Gebaude zum Zeitpunkt der durchgrei-
fenden Sanierung, zum Anheben aller Wohnungen auf die héchste Ausstattungskategorie. Diese Forde-
rungsschiene orientiert sich somit bedingt an die Einbeziehung der Bewohner. Es werden Darlehen des
Landes Wien, sowie auf die Dauer von 15 Jahren Annuitatenzuschiisse als nicht riickzahlbare Zuschisse
gewahrt. Dies kann nicht nur fir die Sanierung bzw. Schaffung von Wohnungen, sondern auch fir die Ad-

aptierung von Erdgeschoss- und Souterrainflachen zu Geschaftsraumen erfolgen.

Bei zusatzlichen thermisch-energetischen MaRnahmen, sowie AbbruchmalBnahmen, Stadtebaulichen
Strukturverbesserungen und Stellpldtzen kénnen nichtriickzahlbare Beitrdge gewahrt werden (Wohn-
fonds_Wien 2011).

2.5.4.Neubauférderung fiir Mietwohnungshauser

Wird das Bauvorhaben vom Grundstiicksbeirat als positiv beurteilt, hat der Férderungswerber mogliche
Anspriiche an Haupt-, Super-, bzw. Zusatzférderungen, welche die monatliche Riickzahlungsbelastung der
Mieter verringern soll. Mit der Hauptférderung wird ein Landesdarlehen (Verzinsung 1%/Jahr) auf 35 Jah-
ren gewahrt. Der Baukostenbeitrag, als Eigenmittelanteil der Mieter, ist damit auf 12,5 Prozent (bis max.
20 Prozent) begrenzt und wird mit einem Eigenmittelersatzdarlehen geférdert. Bleibt dieser Bau- und
Grundkostenbeitrag seitens der Mieter gering, so kann zusatzlich die Superférderung als weiteres Landes-
darlehen gewahrt werden.

Erganzt werden Forderungen bei Einhaltung besonderer Malnahmen mit nicht riickzahlbaren Zuschis-
sen, wie z.B. fiir das Erreichen des Passivhaus-, oder Niedrigenergiehaus-Standards, Warmeversorgung
mittels erneuerbaren Energietragern oder Kleinbaustellen als Erschwernisfaktoren.

Grundsatzlich versteht es sich als Ziel der Férderung von Neubauten, ,,Qualitdten in den Bereichen Soziale
Nachhaltigkeit, Architektur, Okologie und Okonomie” sicherzustellen (Wohnfonds_Wien 2011).
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2.6.DER FAKTOR ZEIT

Grundlage fir alle baulichen MalRnahmen bildet immer die Zeit — sprich dem Alter von Bauteilen bzw. der
Summe aller Bauteile als Gebaude und der erwarteten Restnutzungsdauer, sowie die Zeit in welcher, aber
auch fur welche die baulichen MaBnahmen erfolgen. Dies soll im ndachsten Abschnitt diskutiert werden.

2.6.1.Lebensdauer bei der Betrachtung von Gebauden

Der langfristige Gedanke der Lebensdauer fiihrt bereits auf Vitruv zurick, der im ersten Jahrhundert v. Chr.
der Asthetik, die Qualitat und Dauerhaftigkeit von Bauwerken vorzieht (Berthold 2010). Jedoch muss zu-
nachst abgeklart werden, inwiefern die dauerhafte Langlebigkeit eines Gebaudes, hinsichtlich seiner Funk-
tion, Sinn macht®® bzw. welcher zeitliche Umfang fiir eine Lebenszyklusbetrachtung festgelegt werden soll.

Wohngebdude weisen dabei im Vergleich zu Nicht-Wohngeb&duden eine eindeutig viel hohere mittlere
Lebensdauer auf, sodass sie ihre Halbwertszeit im Schnitt erst betrachtlich spater erreichen als bei Ge-
bduden anderer Funktionen (Konig 2009). Nicht zuletzt, da die Wohnung als ,,das langlebigste der lebens-
notwendigen Wirtschaftsgliter” gilt, wird die Lebendauer von Wohngebduden mit etwa 80 bis 100 Jahren
angenommen, welche auf Wirtschaftlichkeits- und Finanzierungstiberlegungen gestltzt wird®* (UmBAU
2000, 99).

Da sich ein Zeitraum von 80 Jahren mit schnellen Anderungen von Wohn-und Nutzungsgewohnheiten
nur schwer vereinbaren lasst, wird flir die Betrachtung des Lebenszyklus in dieser Arbeit, in Anlehnung an
den Leitfaden fur Nachhaltiges Bauen, ein zeitlicher Referenzrahmen von 50 Jahren als sinnvoll erachtet.
(Fraunhofer IRB 2004; siehe 5.2.3. Systemgrenzen)

Darauf basieren natlrlich Annahmen adaquater Instandhaltungen und —Setzungen (siehe 2.6.3. Primdr-
Sekunddr-Tertidrsystem / Erneuerungszyklen) bzw. Erneuerungen und Anpassungen; wobei sich die tat-
sachliche Nutzungsdauer durchaus verlangern kann.

Dem gerecht zu werden, bedarf es des Weiteren an Informationen Uber die Lebensdauer von den einzel-
nen Bauteilen, Bauteilschichten, Anlagen sowie dem Gebdaude selbst; den ,declining years”, wie Patton
beschreibt, verschrieben.

30 Tempordre Bauten werden z.B. besser auf eine unkomplizierte Demontage, Wieder- und Weiterverwendbarkeit hin gepruft (Kénig 2009).
31 Und in Abstimmung mit involvierten Akteuren.
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2.6.2.Alterung und Obsoleszenz

Grundsatzlich werden die Eigenart und der Ausloser des Wertverlustes in eine kontrollierbare und somit
voraussehbare, kontinuierliche Alterung und in eine nicht kontrollierbare, unvorhersehbare und sprung-

hafte Obsoleszenz unterschieden (Kénig 2009).

Ersteres beschreibt somit den Zwangweisen, normalen Prozess, verzogerbar mittels UnterhaltsmaBnah-
men, jedoch nur durch Ersatz kurzfristig umkehrbar, des Wertverlustes. Genannte Mallnahmen sollen der
,Abnutzung durch physikalische, chemische und biologische Einflisse” und schlussendlich dem Ausfall
oder dem Versagen von Bauteilen entgegenwirken (Konig 2009, 32).

2.6.2.1. Technische Lebensdauer
Diese materielle Alterung, lasst sich auch mit der technischen Lebensdauer beschreiben.

Sie umfasst den Zeitraum von der Errichtung bis hin zum Ausfall des Bauteils, sobald es seine bestim-
mungsgemale Funktion (mit Erreichen der Abnutzungsgrenze), trotz MalRnahmen zur Instandhaltungen,

nicht mehr ermdglicht (Kénig 2009).

Dafiir lassen sich verschiedene EinflussgroRen, u.a. das Qualitatsniveau des Produktes, die Qualitdt der
Planung, der Ausfiihrung und des Einbaus, der innere und duRere Beanspruchungsgrad, die Nutzungsbe-
dingungen, sowie die Instandhaltungsfreundlichkeit, verantworten. Aussagekréftig ist diese Lebensdauer
als Gebaudelebensdauer vorwiegend bei Ingenieurbauwerken, bei welchen die Primarkonstruktion als
Hauptbestandteil erachtet wird (ebd.).

Der Begriff der Obsoleszenz kommt zum Tragen, sobald man vom normalen, physikalischen Alterungspro-
zess absieht. Dies bestimmt die tatsdchliche Lebensdauer eines Bauteils bzw. Gebaudes und entspricht
somit der wirtschaftlichen Lebensdauer mit immateriellen Auspragungen (ebd.).

2.6.2.2. Wirtschaftliche Lebensdauer

Die wirtschaftliche Lebensdauer endet im Unterschied zur technischen Lebensdauer mit dem Ausfall der
Rentabilitdt. Je langer ein Gebaude bzw. Bauteil den erforderlichen gesetzlichen, wirtschaftlichen und ge-
sellschaftlichen Faktoren anpassbar bleibt, umso langer ist seine wirtschaftliche Nutzungsdauer, ohne je-
doch die technische zu liberdauern. Dabei spielen wirtschaftliche Entscheidungen von Bauherren sowie
Uberlegungen zum Gebrauchswert des Gebaudes (z.B. Standortnutzen) eine wesentliche Rolle (Bahr et al.
2010; Herzog 2005; Kdnig 2009).

2.6.2.3. Immaterielle Einflussfaktoren / Obsoleszenz

Diese letzteren genannten Einflussfaktoren der immateriellen Obsoleszenz der Bauteile, bzw. des Gebau-
des selbst, lassen die tatsachliche Verweildauer derselben im Gebdude nicht mit Sicherheit bestimmen
(Bahr et al. 2010).

So sind Bauteile oder das Gebaude selbst, neuen Funktionen oder Nutzungen nicht mehr gewachsen und
missen noch vor dem Ende ihrer technischen Lebensdauer ausgetauscht werden bzw. erneuert und/ oder
modernisiert werden®?,

Davon differenziert sich die formale Obsoleszenz, welche stédndig wandelnden modischen Anspriichen

genligen muss, jedoch wie bereits erwahnt wirtschaftlichen Grundsatzen unterworfen ist.

Geschmacksunabhdngig ist die baurechtliche Obsoleszenz. Sie unterliegt gesetzlichen Bestimmungen,

32 So entsprechen beispielsweise Wohnungsgrundrisse der Zwischenkriegszeit heutigen Anforderungen und Wohnvorstellungen nicht mehr.
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Normen und Richtlinien und betrifft gréRtenteils Schallschutz- Warme- und Brandschutzanforderungen®.

Werden UnterhaltsmaBnahmen nicht erledigt, spricht man von physisch obsoleten Bauteilen oder Gebau-
den, welche sodann einen rascheren, wertvermindernden Alterungsprozess aufweisen und die Lebens-
dauer verkirzen. Die unabwendbare technische Entwicklung, kann einerseits zum Austausch von Bau-
teilen mit noch vorhandener technischer Lebensdauer durch moderne Neuheiten3* fiihren, andererseits
ebenso zu Ersatzteilmangel bei Instandsetzungen.

Unabhangig von ihrem Zustand und ihrer Lebensdauer konnen Bauteile oder Gebaude nicht mehr wirt-
schaftlich tragbar sein. Diese 6konomische Obsoleszenz kann zum Austausch von Bauteilen oder gar zum

Abriss des Gebdudes (hohere Rendite eines Neubaus bei Wertsteigerung des Grundstiicks) fihren®.

Immer haufiger kommen in diesem Sinne auch energetische Gesichtspunkte, zur Vermeidung der 6kologi-
schen Obsoleszenz, zum Zuge (Bahr et al. 2010; Kénig 2009).

Welche MaRRnahmen und ob sie liberhaupt 6kologisch und 6konomisch tragbar sind, soll im Weiteren dis-
kutiert werden und mit Hilfe von Betrachtungen der jeweiligen Lebenszyklen hinterfragt werden.

2.6.3.Primér-Sekundar-Tertidrsystem / Erneuerungszyklen

Dabei reagiert das Gebaude nicht einheitlich und gleichermalen auf die genannten Alterungs- Prozesse
bzw. Zeitkonstanten des Handlungsbedarfes, wodurch die Gliederung in Primar- Sekundar- und Tertidrsys-
tem als sinnvoll erscheint. Wahrend das konstruktive System, Rohbau, die tragste Alterungskurve aufweist
und haufig mit der Lebensdauer des Gebaudes einhergeht, bezeichnet das Sekundarsystem, als ,raumbil

dendes und technisches System” den Gebdudeausbau und die Haustechnik. Dieses weist Erneuerungszy-

3-10
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Fig. 11: Erneuerungszyklen

klen von zwei bis vier Jahrzehnten auf. Die Ausstattung von Einbauten und Oberflachen im Gebaude wird
als das flexibelste System im Gebdude betrachtet, mit dazugehdérigen kurzen Lebensdauern und hoher

Erneuerungsfrequenz von ca. drei bis zehn Jahren (Schwaiger 2002, 54f).

In der Lebenszyklusanalyse muss bei der Wahl des Zeitraumes darauf geachtet werden, dass Erneuerungs-

33 Der “verniinftige(m) Aufwand” Gebdude an dieselben anzupassen, bleibt dahingestellt (Kénig 2009).

34 Haufig auch im Rahmen von MaRnahmenpaketen bei Instandhaltungen.

35 Verzichtet man auf die potentielle technische Lebensdauer eines Bauteiles, kommt dies jedoch nicht ohne beispielsweise, gesellschaftlichen
oder 6kologischen Gewinn, an besser angepasste Nutzung im Falle von eng geschnittenen Grundrissen aus der Zwischenkriegszeit oder Einspa-
rungen an Energie und bewussterem Umgang mit der Umwelt durch eine Fassadenmodernisierung, aus (Konig 2009).
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zyklen sich unglnstig auf das Ergebnis auswirken lassen kdnnen. Besteht die angenommene Lebensdauer
von technischen Anlagen beispielsweise 25 Jahre, erfahrt das Gebdude mit einer Lebensdauer von 50 Jah-
ren lediglich zwei voll ausgeniitzte Erneuerungszyklen. Ein Gebaude hingegen, mit einer angenommenen
Lebensdauer von 60 Jahren bedarf drei Erneuerungszyklen, welche sich proportional jedoch auf eine viel

kirzere Zeit abschreiben lassen.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass sich der Ersatzbedarf spatestens nach 60 Jahren einpendelt und
sich langfristig konstant verhalt (Kénig 2009).

Sinnvollerweise werden die unterschiedlichen Lebenszyklen der Bauteile und daraus folgende EinzelmaR-
nahmen in Paketen von Erhaltungs- und Erneuerungsmallinahmen des Baubestandes gesammelt. Eine
zeitlich geschickte Wahl von MalBnahmenpaketen verspricht langfristig gesehen eine kostentechnisch op-
timierte Losung (IP Bau 1995).

2.6.4.Ungewissheit der Zukunft

Zur Anwendung von Lebenszykluskosten und —Analysen bedarf es, vor allem in friihen Planungsphasen
kreativer Team-Player, welche in kurzer Zeit mit (meist) wenig Projektinformationen an einem nachhalti-
gen Ziel von Szenarien arbeiten (siehe Fig. 4: Kostenbeeinflussbarkeit im Lebenszyklus). Angefangen vom
nicht beeinflussbaren Verhalten von Nutzern der Geb&ude bis hin zu ungewissen Entwicklungen von zu-

kiinftigen Tendenzen im Wertesystem der Gesellschaft, lassen sich alle Prognosen®® als hinfallig vermuten.

Szenarien sind somit nichts anderes als Geschichten der Zukunft, die keinen Anspruch auf Allgemeingultig-
keit fordern. Denn wie Simon Herbert, Sozialwissenschaftler und Vertreter der Entscheidungstheorie des
20. Jahrhunderts, schreibt, sagen dieselben zur gleichen Zeit ,,zu viel und zu wenig voraus” (Simon, ,,Die

Wissenschaften vom Kiinstlichen”, zitiert in Kellenberger et al. 2011, 85ff).

Unter anderem weil, Bestandsgebaude eine Unzahl an Optionsmoglichkeiten aufweisen; dabei soll dar-
auf geachtet werden, dass man sich den Weg mit zu frilhen Entscheidungsfindungen nicht verbaut. So
erscheint es als sinnvoll, Entscheidungen erst zu einem spateren Zeitpunkt im Lebenszyklus eines Gebau-
des mit mehr Informationen zu treffen. Diese werden von Ellingham und Fawcett als ,life cycle options*”
bezeichnet und ermdglichen das Erstellen von Baumdiagrammen mit sich standig verzweigenden Alterna-

tivoptionen (Kohler 2008, 190).

Um Betrachtungen aus der heutigen Zeit zu stellen und das Abwagen von Alternativen zu ermoglichen,
kdnnen anhand von festgelegten Rahmenbedingungen, Wege bzw. Entwicklungspfade ausgearbeitet wer-
den, um Zielsetzungen (von Strategien) zu erreichen.

Szenarien zeigen also, vielmehr Moglichkeiten von zukiinftigen Entwicklungen auf, um dabei unser heuti-
ges Handeln zu bewerten und zu korrigieren. Sie sind Mittel zum Zweck fur Alternativen der Zukunftsge-
staltung (ebd.).

2.6.5.Denken in MaRBnahmenpaketen und Zyklen

Bei der Ablaufplanung fir MaRnahmen werden dringliche MalRnahmen zum Erhalt des Bestandes vor
Wertvermehrenden MaRBnahmen geschoben. Dabei ist natlrlich abzuwagen, ob sich eine MalRnahme der
Verbesserung mit einer Bestandserhaltenden MaRnahme biindeln I3sst, wobei der daraus resultierende

36 Prognosen und Entwicklungstendenzen von hochgerechneten Daten aus der Vergangenheit und Gegenwart nicht ausgenommen.
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Mehrwert verspricht kostensparend bzw. wirtschaftlich zu sein®’.

Die einzelnen Stufen sollen aufeinander aufbauen®® , sich ergdnzen ohne sich gegenseitig zu beeintrach-
tigen und womoglich gewerkeweise gegliedert sein. Dies soll zudem bestmdglich in Abstimmung mit der
(Rest-)Lebensdauer von Bauteilen und deren Erneuerungszyklen erfolgen® (siehe 2.6.3. Primdr-Sekunddr-
Tertidrsystem / Erneuerungszyklen). Der Wahl und der Teilung von MaRnahmen werden die technische
Machbarkeit und das Wissen um den Bestandszustand vorausgesetzt (siehe 4.2. Schadens- und Zustands-
beschreibung). Zur Gliederung der MaRnahmen bietet sich die vielzitierte Gliederung von Krings, in AuRe-
re Hille, Heizung und Allgemeinbereiche und Innere Modernisierung und Wohnumfeld, an. Er unterschei-
det, zwischen den aufgezahlten Hauptstufen als groRere MaRnahmenbiindel und gliedert diese weiter in
kleinere TeilmaRnahmen bzw. Einzelstufen*® (BBR 2003; Streck 2011).

In der vorliegenden Arbeit, basieren die durchgespielten Szenarien im Folgenden (siehe 4. Fallbeispiel) auf

dieser Gliederung; jedoch im Wesentlichen an den gewdhlten Bestand adaptiert.

Einzelstufen Hauptstufen

1 Dachsanierung .
1 AulRere Hille
2 Fenstererneuerung

3 Fassadensanierung
4 Treppenhaus 2 Heizung und allgemeine Bereiche

5 Innerer Warmeschutz

6 Heizungseinbau

7 Grundrissveranderung
8 Sanitadrinstallation und Bader 3 Innere Modernisierung und Wohnumfeld
9 Elektroinstallation
10 Wohnumfeld

Fig. 12: Mafsnahmen - Pakete

37 Wird der Fassadenputz erneuert, ist abzuwdgen, ob nicht gleichzeitig, aufgrund von Ohnehin-Kosten bzw. gemeinsamen Kostenanteilen,
WarmedammmaRnahmen vollzogen werden oder ob dies auf den nachsten Zyklus der Instandhaltung /-setzung warten lasst. Oder bsp.weise das
Zusammenlegen von MaRnahmen, welche ein Gerist benétigen.

38 So kann z.B. bei der Dacherneuerung bereits ein gréRerer Dachiberstand mit eingeplant werden, wenn die Dammung der AuRenwénde erst
in einer nachsten Stufe erfolgt (vgl. Streck 2011, 78f).

39 Es bietet sich an, den Restwert eines Bauteiles (von der technischen Lebensdauer) kostentechnisch von einer Instandhaltung/ -Setzung an
seinem Endpunkt der Lebensdauer abzuschatzen.

40 Die Baupraxis hat jedoch beispielsweise erwiesen, dass die Trennung von der Baderneuerung und der Heizungstechnik aufgrund technischer

Verwandtheit nicht als glinstig anzusehen ist und ist somit in jedem konkreten individuell Fall zu prifen (vgl. BBR 2003, 3).
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2.7.BAUPRAXIS UND BEREITS DURCHGEFUHRTE FORSCHUNGSARBEITEN

2.7.1.Baupraxis

In der gangigen Baupraxis werden, im Zuge eines Top-Down-Ansatzes, Kosten mittels (eigenen oder pub-
lizierten) Kennwerten errechnet; dies lasst jedoch nur sparliches Variantenbilden und Berechnen von In-
novationen zu (Schatzen von Mehrkosten fiir erhohten Warmeschutz, bzw. effizientere Gebaudetechnik).

Bei Anwendung eines Bottom-up-Ansatzes hingegen werden meist mit unterschiedlichen Computerpro-
grammen Kosten und Energiebedarf errechnet. Diese aufwendige, nicht wirtschaftliche, da getrennte
Berechnungsweise, ermoglicht anschlieRende Variantenberechnung. Mitunter durch technologische Ver-
anderungen lassen sich Datenbanken durch die Erfassung neuer Bauwerke und Bauteile leichter vervoll-

standigen, die gewonnenen Daten besser skalieren und somit vergleichen (Konig 2009).

2.7.2.DBU - Bestand

Die Zielsetzung, anwendungsbereite, aufeinander abgestimmte Hilfsmittel, zur Beurteilung vorhandener
Bausubstanz sowie fiir Planen und Bauen im Bestand, fiir kleinere und mittlere Unternehmen* zu entwi-
ckeln, ist das Anliegen eines Forschungsprojektes von integral arbeitenden Partnern der Deutschen Bun-
desstiftung Umwelt.

Nach einer grundlegenden Bestandserfassung sollen Szenarien wie Verkauf, Riickbau und Neubau, mi-
nimale oder vollstandige Instandsetzungen, energetischen oder strukturellen Modernisierungen einfach

und schnell mittels Top-Down- Arbeitsweise durchgefiihrt werden kénnen.

Damit sollen Entscheidungen auf der Zielebene fiir alle beteiligten Akteure erleichtert werden.
Diese Anwendung bzw. der Katalog an Bausubstanz bezieht sich jedoch vorrangig auf die Bundesrepublik
Deutschland (DBU 2003).

2.7.3.Heinrich — Liibke — Siedlung

Als Inhaberin der Heinrich-Libke-Siedlung, fand die stadtische Wohnungsbaugesellschaft ABG Frankfurt

41 Und somit fur die breite Masse der traditionellen Planer (vgl Kapitel Integrale Planung und Lebenszykluskosten).
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Holding ein integrales Experten-Team zusammen, um den Stadtteil aus den 70er und 80ern mit etwa 2.000

Mietern mit einer 6kologischen, 6konomischen und sozialen Ausgewogenheit zu etablieren.

Das Ziel ein Nachhaltigkeitskonzept, mit unterschiedlichen Szenarien, zu Erarbeiten wird dabei in mehre-

ren Phasen durchgefihrt.

In Phase eins und zwei kam es zur Bestandsanalyse von ex-
emplarischen Wohnungen und der Betrachtung der Wirt-
schaftlichkeit, Lebenszykluskosten und —Analyse von einer
nachhaltigen und einer konventionellen Modernisierung, ei-

ner Not- und Planinstandhaltung sowie einem Ersatzneubau. . \

Der Kostensprung zwischen einer reinen Instandsetzung und
einer energetischen Modernisierung wurde bestatigt, wo-
bei jedoch der Schritt von der letzteren auf eine nachhalti-
ge Modernisierung sehr gering ist. Die Varianten Plan- und
Notinstandhaltung fiihren zu den negativsten 6kologischen
Einwirkungen; die Variante Modernisierung erwies sich als

Okologischer als die Variante Ersatzneubau.

Mit geringem Aufwand, so der Szenarienvergleich, moderni- !

siert man nicht nur energetisch sonder ganzheitlich. Weitere

Ergebnisse zeigten vor allem Schwachpunkte in der duReren
Hulle, in Warmebriicken im Bereich der Balkone und Fenster,

Fig. 13: Heinrich - Liibke Siedlung, Bestandsfoto

Sockel und Kellerwande.

Im Bereich der Betriebskosten werden in den Bereichen Miillentsorgung, Aufzugswartung und im Nutzer-
verhalten Einsparungspotentiale festgestellt.

Trotzdem wird festgehalten, dass die Siedlung nicht nur baulicher MaRnahmen bedarf, sondern die Betei-
ligung der Mieter und die Identifikation mit dem Wohnumfeld gestarkt werden muss um das Nutzerver-

halten positiv zu stimmen; Strategien zur partizipativen Bewohnerbeteiligung wurden mit aufgenommen.

Ziel ist Handlungsansatze zu diskutieren, welche wirtschaftlich umsetzbar und auf andere Siedlungen
Ubertragbar ist (Hauser et al. 2010; Frankfurt Holding ABG 2010).

2.7.4.F6rderungen in Anwendung am Beispiel eines Griinderzeithauses

Anhand eines Grinderzeithauses untersuchte die Abteilung Bauphysik und Bautkologie der TU Wien, die
Nachhaltigkeit von Gebaudesanierungen, mit dem obersten Ziel der Energieverbrauchsreduktion unter
Beriicksichtigung der sanften Férderungen der Stadt Wien. Des Weiteren wurde ein Vergleich am Beispiel
des nebenan dargestellten Griinderzeitgebdudes anhand der Sanierungskosten, der Belastung fir den
Eigentimer und Mieter der Wohnungen bzw. den Fordergeber (Land Wien) angestellt.

Dazu werden verschiedene Moglichkeiten einer Sanierung ausgearbeitet. Die ersten beiden Varianten (1
und 2a) beziehen sich dabei auf derzeit mégliche Umsetzungen und die darauffolgenden zwei Varianten
auf mogliche Sanierungsoptionen zum Aufzeigen der Grenzen der Férderungsprogramme , aber auch der
architektonischen, bauphysikalischen und 6konomischen Méglichkeiten (Bitzinger et al. 2009, 166).

Die Ergebnisse der Variante 1 mit einer Thewosan- Sanierung mit den erforderlichen MalRnahmen (v.a.) an

auBenluftexponierten Bauteilen zeigen, dass sich fliir Wohnungseigentum kaum akzeptable relativ hohe

31



THEORETISCHER HINTERGRUND

Belastungen aufgrund der Teilférderung (Geb&dude entspricht nicht vollstdndig dem Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan, wodurch die Férderung nur fir den StraBentrakt moglich ist) ergeben. Im Unter-
schied dazu, werden in der Variante 2a alle erforderlichen baulichen MalRnahmen hinsichtlich des Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplanes korrigiert und die Foérderung ganzlich ausgeschopft. Dabei ergeben
sich trotz hoherer Baukosten deutlich geringere Belastungen flir die Bewohner.
Die Variante 2b soll die Sanierung eines typischen Nachkriegszeitgebaudes darstellen, wodurch die Belas-

tungen fir die Mieter und so auch der Heizwarmebedarf geringer ausfallen.

Die Gesamtsanierung des Wohnhauses bei Variante 3, im
Rahmen einer Sockelsanierung, weist eine Entlastung der
Mieter um das 3,6-fache trotz hoher Baukosten aufgrund des

Malnahmenumfanges auf.

Zusammenfassend resultiert das (siehe 2.4. Involvierte Ak-
teure) Mieter-Vermieter-Dilemma, mangelnde Bewohnerbe-
reitschaft fir die Sanierung sowie ,erhebliche Mehrkosten
far Passivhaustechnik” und zu niedrig angesetzte forderbare
Gesamtsanierungskosten des Fordergebers (Bitzinger et al.

2009, 163). In der mittlerweile neuen Sanierungsverordnung

wurde grofStenteils auf die sich herausgestellten Problemati-
Fig. 14: Griinderzeithaus, Fallbeispiel ken reagiert (ebd)
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Bevor nun ein konkretes Fallbeispiel vertieft wird, ist nicht nur das eben abgehandelte theoretische Hin-
tergrundwissen sondern auch der Bedarf der geschichtlichen Einbettung desselben unabdingbar und soll

in diesem Kapitel erfolgen.

Dahingehend wird das Thema Wohnen im speziellen angeschnitten, wobei das Kapitel mit heutigen Anfor-

derungen und Tendenzen im Wohnen und Leben abgerundet werden soll.

3.1. WOHNUNGSPOLITIK VOR UND WAHREND DES ERSTEN WELTKRIEGES

Wahrend die Wohnungspolitik der Vorkriegszeit selbst noch passiv blieb, kamen Bestrebungen auf, die
,Wohnungsfrage volkstimlich zu machen”, wodurch sich die 6ffentliche Meinung spaltete*’ (Gemeinde
Wien, Bd.1, 1926, 204). So kam es, u.a. mit dem Bau von 250 Notwohnungen, zu den ersten ,,MaRnahmen
positiver (...) Wohnungsfiirsorge der Stadtverwaltung” in den Jahren 1911 bis 1913 (ebd. S.204f).

Die von der Stadt Wien, anlasslich der internationalen Wohnungsstatistik*®, veranlasste Wohnungszahlung
von 1917, lasst auf die herrschenden Wohnsituationen schliel3en:

e ca. 73% Kleinwohnungen, mit einem Zimmer, einem Kabinett*
e ca. 9% Kleine Mittelwohnung mit zwei Zimmern
e ca. 13 % GroRe Mittelwohnung mit bis zu drei Zimmern, einem Kabinett

e ca.5 % GroBwohnung mit vier und mehr Zimmern

Selbst die in den letzten Vorkriegsjahren, den ,,modernen Anspriichen geniigen(den)”, errichteten Wohn-
bauten, besitzen 198 Kellergeschosswohnungen (ebd., 201f). Die aneinandergereihten Wohnungen, in
den meist drei bis viergeschossigen Mietshausern mit einer Bebauungsdichte bis zu 85 Prozent, werden

flacheneffektiv von einem schmalen Gang, ,langs der HofauBenmauer” erschlossen.

42 Bereits zu Beginn des 19. Jahrhunderts, brachte die Wohltatigkeits- Hofkomission am 17.Februar 1802 den Vorschlag zur Erbauung von
Wohnungen fiir ,,arme Parteien” bzw. deren Unterbringung in 6ffentlichen Gebauden und Kléstern bis zu deren Fertigstellung, gegen den Kaiser
Franz Josef I. nicht durch. Trotz der Meinung, Wohnen sei ,Privatsorge”, erhielten Parteien Unterstand in Gemeindehdusern oder —stadeln. Ab
dem Jahre 1912 schob man dieselben ohne Recht auf Riickkehr vor den Linienwall der Stadt und beschloss, trotz der andauernden Wohnungsnot,
den Grundsatz ,laisser faire, laisser passer” (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926, 198ff).

43 Die Kategorisierung der Wohnungsgroen wurde den in Wien vorherrschenden Verhéltnissen angepasst. (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926)

44  Die Wohnrdaume lassen sich in Wien in Kabinett und Zimmer unterscheiden. Wahrend das Kabinett ein ,,meist heizbarer, nicht immer unmit-
telbar belichteter Raum, der ebenso regelmaRig ein Zimmer aufweist”, besitzt das ,Zimmer deren zwei“. Demzufolge kann ein Kabinett als ein

halbes Zimmer gewertet werden (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926).
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Dieser dient zur ErschlieBung der meist blockartig angeordneten Aborte, sowie zur indirekten Beleuchtung

der Kiichen® (ebd., Bd.1, 1926, 202; Eigner et al. 1999; Weihsmann 2002).

- P 3 5
_ !..\—?-,_«.—L._\.._mer
[~

~
~

——,Awlsg_ e
! [

9Ymmar

Aom — 354 —
— =]

Aree

Stroye

Fig. 15: Wohnungsgrundriss der Griinderzeit

,Man kann Wohnung fiir Wohnung abschreiten, es fehlt alles, was wir als Grundlage gesunden birgerli-
chen Lebens zu sehen gewohnt sind. Die Wohnung ist nur eine Schutzdecke vor den Unbilden der Witte-
rung, ein Nachtlager, das bei der Enge, in der sich die Menschen drangen, bei dem Mangel an Ruhe, Luft

und Reinlichkeit nie dem erschopftem Korper zur Ruhestatte werden kann.” (Philippovich, zitiert nach

Bolte 2004, 94)

Diese Eindriicke des 6sterreichischen Sozialokonomen Eugen von Philippovich, sowie die Wohnungszéh-
lung von 1917, lasst auf das erneute Wohnungselend der Untermieter, Bettgeher, der Brettelsiedlungen
u.d., und somit auf die Notwendigkeit raschen Handelns in der Wohnungspolitik, schlieRen. (Honey 1922)

45 Meist ohne Vorraum, kein direkter Licht- und Luftzutritt (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926).
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3.2.WOHNUNGSPOLITIK NACH DEM ERSTEN WELTKRIEG

Zunéchst trat man jedoch den ,Warnungen des Wohnungspolitikers”, nach Wohnungsmangel und Woh-
nungselend im ,,neuen Wien nach dem Zusammenbruche”, im Herbst 1918 unglaubig gegeniiber. Schlag-
zeilen in ,birgerlichen Blattern” sprachen von Tausenden leer stehenden Wohnungen, so wurde auch die
Wohnungszdhlung im Herbst 1919 nicht dringend wahrgenommen*® (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926, 205f).

3.2.1.Ursachen

Der ,Handel und Wucher mit Mietrechten und die Schwierigkeiten des Wohnungsneubaus®, die stagnie-
rende Wirtschaft durch die Zersplitterung des Kaisertums Osterreich-Ungarns sowie die , Wohnungsnot
(...) als Konsequenz der Wanderbewegung“’” kénnen voran als Annahme der bestdandigen Wohnungssitu-
ation gesehen werden (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926, 206ff).

So erfuhr Wien, starker als andere Lander, bereits vor und nach dem Krieg eine sehr lebhafte Wanderbe-
wegung. Kam es, im Vergleich der Volkszahlung vom Jahre 1910 auf das Jahr 1923 zwar zu einer Abnahme
der Bevdlkerung (um 167.759 Personen); stieg die Zahl der Haushalte jedoch um mehr als 40.000 an.
Verstandlich wird dies laut Stadtewerk der Gemeinde Wien, Bd.1, erst durch die Betrachtung der Bevdlke-
rungszu- und abnahme in Wien in den Jahren 1910 bis 1920, unterschieden in Altersklassen. Der Riickgang
ist lediglich auf die unteren und oberen Altersklassen beschrankt. Wahrend Personen, zwischen 40 und
60 Jahren, welche die Haushaltszahl beeinflusst eine Zunahme aufweist (zuletzt sind auch die erhéhten

EheabschlieRungen vor und nach dem Krieg dafiir nicht zu vernachlassigen) (ebd.).

Des Weiteren gilt der steigende Bedarf an Geschaftslokalen und Biiroraumen und die durch den Mieter-
schutz nicht mehr notgedrungene Aufnahme von Untermietern und Bettgehern. Dies schlagt sich auffallig
in der Abnahme der Wohndichte (1910 4,23 Personen, 1920 nur mehr 3,35 Personen auf eine Wohnpar-
tei) nieder (ebd.).

Nicht zu Letzt diurfen die Voraussetzungen der Wohnungssituation nicht vergessen werden, welche in den

Vorkriegsjahren, mit keinem ,,gesundem Verstandnis fiir gesunde Behausungen” herrschte (ebd.).

46 Erklarbar dadurch, dass die Wohnungsnot im Unterschied zu ,,anderen Notstanden, wie Nahrungsmittelknappheit, Verkehrsschwierigkeiten”
nur einem kleinen Bevolkerungsanteil bewusst wird (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926).

47 Das Hab und Gut ist als untransportable Wohnstétte immer mehr zur sachlichen, wirtschaftlichen und rechtlich eingeschrankten ,physischen
Bewegungsfreiheit” verantwortliche (ebd., 207).
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Die ruhende private Bautatigkeit ging nach dem Krieg gen Null, und die leer stehenden Wohnungen lagen

um 1910 nur bei knapp einem Prozent .*®

3.2.2.Rahmenbedingungen und MaRBnahmen der aktiven Wohnpolitik

,Die Losung des Wohnungsproblems” wurde als ,,Angelpunkt der ganzen Sozialpolitik” und somit im direk-
ten Zusammenhang mit dem Wiederaufbau gesehen (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926, 212).

So ist auch Stadtrat Anton Weber der Auffassung, dass ,seit dem Jahre 1919 die Sicherung des Obdachs
und die Schaffung moderner, gesundheitlich einwandfreier Wohnstatten” als ,,Aufgabe der Gesamtheit”

im Sinne von ,Volkswohl und Volksgesundheit” verstanden werden muss (ebd., 193ff).

Die Gemeinde hat sich dabei verschiedenster Rahmenbedingungen bedient, welche vor allem aufgrund
der Verfassungsreform vom April 1920 hinsichtlich eines Verwaltungsapparates* bzw. der Landesgesetz-
gebung als finanzielle Stiitze moglich wurden. Nicht zuletzt hat sich u.a. der Osterreichische Stadtebund in

den Jahren 1921 und 1922 mehrmals ,,zur Beratung der Wohnungsfrage” getroffen (ebd., 220).

Weitere Rahmenbedingungen, zur Losung der vorherrschenden Wohnungsnot:

Die rabiaten Hausherren.

Mieterschutzgesetz*® zur Einflihrung von Rechten und Pflichten fiir
Mieter und Vermieter bzw. Hauseigentiimer
e Anforderungsgesetz wird mit 31. Dezember 1925 von der Bundes-
regierung nicht mehr verlangert. Dies beschrankt die Zustandigkei-
ten des Wohnungsamtes von der Wohnungstauschstelle
auf die Vermietung neu gebauter Gemeindebauten®!.
e Mit der EinfUhrung der ,,neuen Wohnbausteuer“*? als Zwecksteuer
werden die finanziellen Mittel direkt (direkte Steuer) in den Bau von
Wohnungen zugefiihrt (Bauer et al. 2010, 2).

¢ In Nachfolge des Wohnungsfiirsorgefonds von 1910, wurde auf ge-

samtstaatlicher Ebene der erste Wohn- und Siedlungsfond in Oster-

. . . . ;Mf’ s
reich beschlossen. Damit wurden die ersten Siedlerbewe- ;M ‘(#5/‘ 3\49?)/&;( ; B
gungen, sowie der Beginn des kommunalen Wohnbaus finanziell < ‘ﬁ\vf‘ N g;;g//a\.-,j q /‘)’
0 Sro I = Y
gesichert (Eigner et al. 1999; Gemeinde Wien, Bd.1, 1926). ety Y :‘E __3_‘

<~ 1D wewn U ey wed) 1o abfevanpent !

e Wohnungswerber wurden mittels Einflihrung eines Punktesystems

in ihrer Dringlichkeit gelistet (ebd.). Fig. 16: Arbeiterzeitung, 26.
Oktober 1925, Seite 2

Hinsichtlich der Dringlichkeit ermoglichte das Notstandsprogramm zunachst, die wahrend des Krieges
errichteten, Baracken, hinsichtlich ihrer Beschaffenheit, in Wohnungen umzugestalten. Das Wohnungs-
amt veranschlagte den Bau von Dauerwohnungen, als Kleinwohnungsbauten der Gemeinde. Dieses Not-
standsprogramm konnte im Jahre 1921 in seinem Umfang erfolgreich tberschritten und im darauf folgen-

48 Im Vergleich dazu hatte Berlin am 15. Mai 1916 5,5 Prozent Leerstehungen vorzuweisen (ebd.).

49 Der alte Stadtrat wurde von Ausschiissen abgelost, darunter der Ausschuss fiir Sozialpolitik und Wohnungswesen. Bildung des Wohnungs-
amtes und der Wohnungskommission (ebd.).

50 Das Mietenschutzgesetz wurde als kaiserliche Verordnung erlassen und vom Nationalrat 1922 erneuert. (vgl. Eigner, Matis, Resch 1999, 9)
Es regelt die Kiindigungsfreiheit der Wohneigentlimer, den Mietzins und verpflichtet die Mieter zur Zahlung der Betriebskosten. Ausnahmen zur
Erhéhung des Zinses sind Reparaturen am Gebdude (Gemeinde Wien, Bd.1, 1926).

51 Sowie auch auf die stadtische Wohnungsinspektion, Verwaltung des stadtischen Hausbesitzers (ebd.).

52 Sieist stark progressiv gestaffelt, und belastet Objekte der gehobenen Kategorie mehr als den Kleinwohnungsbestand der Masse.
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den Jahr durch eine neue finanzielle Hauptquelle unterstitzt werden. Am 1. Mai 1922 fasste der Wiener
Gemeinderat den Beschluss die Mietaufwandssteuer durch eine allgemeine Mietzinsabgabe zu ersetzen,
und dieselbe fiir das Wohnungs- und Siedlungswesen zu verwenden. AuBerdem konnten diese Ertrage zur
Verzinsung und Tilgung von Milliarden-Anleihen der Gemeinde herangezogen werden (ebd.).

1922 wurden somit 658 Wohnungen, sieben Werkstatten, drei Geschafte durch vier Neubauten, Stock-
werksaufsetzungen auf vier stadtischen Hausern und die Fertigstellung eines bei Kriegsbeginn im Rohbau

gebliebenes Haus geschaffen (ebd.).

Zunahme Wohnungen in Tausend

..................................

.....

........

Zu- und Abnahme der

86.885 Wohnungen kriegszerstort
Gemeindewohnungen

: Zu- und Abnahme
insgesamt
Fig. 17: Wohnungszu- und Abgdnge mit Anteil der Gemeindewohnungen von 1885 bis 1983

Die Wohnungsnot blieb aber nicht gestillt und so fiihrte die Gemeinde am 1. Februar 1923 anstelle der
Mietzinsabgabe, eine Wohnbausteuer, wiederum Wohnbauzwecken gewidmet, ein. Eng verbunden mit
drei Notstandsprogrammen, u.a. zur Senkung der Arbeitslosigkeit, wurden im Jahre 1923, 2.256 Wohnun-

gen ausgefuhrt (ebd.).

Im Folgenden wurden mit drei Gemeinderatsbeschliissen, nicht nur fir die Zwischenkriegszeit pragend,
zwei groRRe Wohnbauschibe hervorgebracht (GWM 1929):

e 21.September 1923 (Errichtung von 4.258 Wohnungen), Beschluss des Baues von 25.000 Wohnungen
in finf Jahren

e Im Frihjahr 1927 wurde dieses Ziel vorzeitig erreicht, worauf ein zusatzlicher Beschluss weitere 5.000
Wohnungen zu bauen verfasst wurde. Derselbe Beschluss fasste in jedem der folgenden Jahre bis
1932 den Bau von je 6.000 Wohnungen.

Damit wurden etwa 64.000 Volkwohnungen innerhalb von nur zehn Jahren, jeweils vor geplantem Pro-
grammende fertiggestellt und das Ziel der Wohnbaupolitik langfristig ,alle Wiener Arbeiter mit guten,
preiswerten Wohnungen zu versorgen und sie mit infrastrukturellen Sozialeinrichtungen auszustatten”
durchgesetzt (Weihsmann 2003, 26; GWM 1929).
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3.3.WOHNHOFE

Auf die Zustandsbeschreibungen von Philippovich im vorherigen Kapitel (siehe 3.1. Wohnungspolitik vor
und wdhrend des ersten Weltkrieges) bzw. der damaligen Kritik des Grof3stadtslebens reagierten die
Wohnbauprogramme vor allem mit Licht, Luft und Sonne fiir gesunde Wohnverhaltnisse, adressiert an
den durchschnittlichen Arbeiter. Diesen Idealen, im Einklang mit der Natur zu leben, folgend, liegt es vor-
erst nahe Gartenstadte bzw. Einfamilienhduser zu errichten. Rechnet man lediglich das erste Wohnbau-
programm vom Jahre 1923 auf eine Gartenstadt hoch, wiirde man auf ein Gelande von gut sieben Quad-
ratkilometern kommen. Dieser enormer Flachenbedarf, entspricht weder nachhaltigem Bauen noch der
Stadtpolitik; bedenkt man dass, die Stadt nicht tGber (finanzierbare) Flachen in diesem Ausmal} verfiigte®?
(GWM 1929).

Wesentlich effizienter, hinsichtlich der
infrastrukturellen ErschlieBung und Fla- "

chennutzung, erwiesen sich somit u.a.
e ad-hoc-LiickenschlieBungen,

e typische Block- oder

e Randverbauungen

e sowie Superblocks in prototypi—

scher, aufgelockerter oder unregel-
maRiger Verbauung. (Weihsmann |
2002)

Nicht zu vergessen sind natirlich auch
zahlreiche Siedlerbewegungen und -
bauten, auf welche im Rahmen dieser

Arbeit aber nicht naher eingegangen
wird. Fig. 18: Stddtische Wohnhausanlage im XVI Bezirk, Sandleitengasse

Dabei wurden diese Bebauungsformen, geregelt durch eine Novellierung der Bauordnung vom Jahre
1883, unter Berlicksichtigung flir eine ausreichende Besonnung, -lichtung und —liiftung realisiert. Die neue

Wiener Bauordnung trug, mit ihrem Inkrafttreten im Jahre 1930, ,zur Straffung und Vereinheitlichung

53 Demgleich die fiir eine neue Schwesterstadt erforderliche Infrastruktur (Gemeinde Wien 1930).

39



GESCHICHTLICHER HINTERGRUND DES ROTEN WIENS | WOHNEN HEUTE

der Baukorper” wesentlich bei (ebd., 129). Normierte Fenster- und TirengréRen, Treppen, Kiichen, Zim-
merhdhen, WohnungsgrofRen usw., verleihen den Bauten jener Zeit haufig einen dsthetisch uniformen
Charakter®* (siehe 4. Fallbeispiel).

Diese und weitere Merkmale sollen im Weiteren herausgearbeitet werden. Dies erleichtert zum einen das
Verstandnis zur Bestandsaufnahme, zum anderen sollen Eigenheiten der Bauten erkannt und das Potential

daraus genutzt werden.

3.3.1.Geschossbau und Orientierung

Statt den, vorher aneinander gereihten Gangwohnungen (siehe Fig. 15: Wohnungsgrundriss der Griinder-
zeit) wurden meist Vierspanner verbaut. So findet man in zweihiftigen Anlagen haufig Drei- bis Sieben-

spanner vor (Marchart 1984).

Durch grol3ziigige Innenhofe, erlangen Strallen- und Hofseite gleichrangige Orientierungen und die vorher
verschrieenen hoforientierten Wohnungen bekamen neuen Reiz.

Durch die Kritik an daraus entstehenden Nordorientierten Wohnungen, entstanden haufig Dreispanner

mit einer Mittelwohnung vis-a-vis vom (nordorientierten) Stiegenhaus, und zwei durchgesteckten Nord-

Sud-orientierten Wohnungen (ebd., Honey 1922).

< 9,
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Fig. 19: Lageplan um 90° gedreht, Karl Marx Hof, XIX Bezirk, Baubeginn 1927.

Die ErschlieBung erfolgte, wenn mdoglich und sinnvoll vom Innenhof, als geschiitzter halbéffentlicher und
doch kommunikativer Bereich. Diese gartnerisch gestalteten Hofanlagen, dienten als Spielflache fiir Kinder

(abseits der Strallen), sowie als Ruhe- und Erholungsplatze.

Der freie Lichteinfall unter einem Winkel von 45 Grad auf alle Fensterflachen von Hauptraumen, lies eine

Bebauungsdichte von ehemals teilweise 85 Prozent mit Lichtschachten nicht mehr zu.

Es folgten Wohnhofe mit einem Bebauungsgrad von lediglich 20 Prozent, wie beispielsweise beim George-
Washington-Hof oder Karl-Marx-Hof; mindestens 50 Prozent der Gelandeflachen wurden dabei meist als

Gartenanlagen belassen (Weihsmann 2002).

3.3.2.WohnungsgroRRen

Vor 1927 kamen in den Gemeindehausern n den ersten Nachkriegsjahren im Allgemeinen zwei Woh-

nungsgroRen zur Ausfihrung:

e ,Diekleinere, fast 75 Prozent aller Wohnungen umfassende Type, hat bei wenigstens 38 m? nutzbarer

54 Bautechnisch gesehen, erleichtert und verbilligt dies heutige Sanierungen und ldsst die Sanierung eines Hauses, modellhaft fir weitere
Sanierungen stehen. Asthetisch und funktional gesehen, darf jedoch auf variierbares Potential eines jeden Hauses mit seinem eigenen Charakter
nicht vergessen werden, um die Gefahr der Stereotypenbildung nicht fortzusetzen.
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Bodenflache einen kleinen Vorraum, Abort, Wohnkliche und ein Zimmer.
e Die gréRere etwa 25 Prozent, umfassende Wohnung weist 48 m? Bodenfliche auf und hat auBer dem
Zimmer noch eine Schlafkammer” (GWM 1929).

e Vereinzelt gab es auch Ein-Zimmer-Wohnungen fiir alleinstehende Personen, mit 21 m?.

e sowie auch Restflaichen-Wohnungen (ebd.)
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Fig. 20: Typische Wohnungsgrundrisse und -gréf3en
Mit dem Internationalen Stadtebau- und Wohnbaukongress 1926°° in Wien und der Moglichkeit des inter-
nationalen Vergleichs, kamen neue Wohnungstypologien zum Tragen. Mehrmals wird betont, dass diese

Wohnungen im internationalen Vergleich wesentlich kleiner waren, jedoch aufgrund der damaligen Woh-

nungssituation ein sehr groRer Fortschritt war (Weihsmann 2002).

e Ein-Raum-Wohnungen fir Junggesellen und Ledige, anstelle einer Kiiche lber eine Kochnische mit

Gasherd und Vorraum, mit 21m?
e Schlafraum, Wohnraum, ev. Balkon mit 40m?
e Zwei Schlafzimmer, Wohnraum, ev. Balkon oder Loggia, mit 49m?

e Zwei groRe Zimmer und einem Kabinett, mit 57m?
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Flachen in [m?]

10

vor 1927 |nach 1927 vor 1927 |nach 1927 vor 1927 |nach 1927 vor 1927 |nach 1927

21m? 38m? bzw. 40m? 48m? bzw. 49m? 57m?

B Vorraum EWC ®mKochkiche ™ Wohnzimmer/-kiiche 1.Kammer 2.Kammer

Fig. 21: Wohnungsgréf3en vor und nach dem Stddtebaukongress 1926 in Wien

55 Themenschwerpunkte des Stadtebaukongresses waren u.a. die Bodenpolitik in Stadt- und Landplanung sowie die rationale Verteilung von

Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern bzw. Geschoss- vs. Flachbauten (Schacherl et al. 1926) .
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3.3.3.Rdaumlichkeiten

Aufenthaltsraume und Kiiche sind direkt belichtet und beliftet bzw. sonnseitig orientiert (Gemeinde Wien,
1926, Bd.1).

In dieser ersten Phase wird in Bichern die Kiiche
Uberwiegend als Wohnkiche (mit Kochnische) de-
finiert. ,Josef Frank und Adolf Loos sahen (...) die
Funktionstrennung Wohnen und Kochen als eine
Benachteiligung der Frau und fanden die Einraumk-
chen problematisch.” (Weihsmann 2002, 56)

Somit wird beispielsweise im Heft ,Die gesunde
Volkswohnung” von der Ausfiihrung verschiedener
Typen gesprochen, denn ,eine Normalisierung wiirde
hemmend auf den erfinderischen Geist des Architek-
ten wirken“(ebd., 21). Haufig wurde der Wohnraum,
durch eine Kochnische starker betont (ebd.).

Ausgelagert von der Kiiche schlielt haufig eine Spule

an, zur ,abgesonderten Besorgung der mit dem Ko-
Fig. 22: Wohnkiiche im Fuchsenfeldhof chen verbundenen Abwascharbeit” (ebd.).

Die In der zweiten Phase trifft man laut ,Wohnungspolitik der Gemeinde Wien“ auf den Begriff und die
Raumlichkeit , Kochkiiche” (GWM 1929, 51f). Dies lasst auf die fiir den Siedlungsbau neu entwickelte
,durchrationalisierte Frankfurter Kiiche” von Franz Schuster und Margarete Schiitte-Lihotzy vermuten und
kann als Einbauktiche, als ,,Nebenprodukt Betriebs6konomischer und produktionsrationalisierter Studie”
gesehen werden (Weihsmann 2002, 43). Damit verabschiedet sich auch der Kohleherd, zu Gunsten von
Gasherden (ebd.).

Als sehr zweckmalig wurde ein ,kleiner Vorraum
beim Wohnungseingang” gesehen. Dort anschlie-
- Rend sind WC und Kiiche, womit der es zu keiner
,direkten Ausmiindung der Kiichendampfe” in das
Stiegenhaus kommt bzw. das WC vom Aufenthalts-
raum getrennt ist. Er sollte als ,,Pufferraum® zwischen
¢ Privatem- und o6ffentlichem Raum sein, als Schwelle
der neuen Privatheit im Kollektivwohnhaus” (Honey
1922, 21; Weihsmann 2002, 42).

Balkone und Loggien werden nicht nur als kinstle-
risches Element, sondern auch zur Steigerung des
Fig. 23: Zentralwaschkiiche der stidtischen Wohnhaus- Wohlbefindens in den Wohnungen gesehen (Honey
anlage Xl Bezirk, WienerbergstrafSe, Biigelraum 1922, 21).

Ohne genauer auf das AusmaR von gemeinschaftlichen Raumen in Wohnhéfen einzugehen, sei die Vielfal-
tigkeit und Groliziigigkeit hervorgehoben, mit welcher man den gemeinschaftlichen Charakter des Wohn-
baus mit Sonne, Licht und Luft betont. Neben gemeinsamen Badeanlagen wurden Waschkiichen und Tro-
ckenbodden und -anlagen, Kindergarten und -aufenthaltsraume, Gaststatten, Blichereien und Lesezimmer,

Postamter, Kliniken, usw. errichtet (ebd.).
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3.3.4.Technische Ausstattung und Materialien

Die Zwischenkriegszeit ist durch die bautechnische Anlehnung an die Griinderzeit und dem wirtschaftli-
chen Sparzwang zu Kriegsvorbereitungen bzw. neuen Materialien und Planungsanséatzen zu kennzeichnen
(Giebeler 2009). Man wandte sich von bestehenden Schwachen in der Stadte- und Gebaudeplanung durch
im vorherigen Absatz genannte Planungsleitsdtze ab und entwickelte Bestehendes auch beziiglich techni-

scher Gebaudeausstattung und Materialien weiter.

So wird ,elektrisches Licht (...) bis zum Wohnungseingang geleitet; fir die Weiterfihrung sind Rohrleitun-
gen in den Wanden und Decken vorgesehen” (Honey 1922, 21). Im Treppenhaus sind Nischen fiir Strom-

und Gasmesser angeordnet (ebd.).

Aborte sind mit Sturzspllung eingerichtet und freistehend. Die Wasserleitungen sind aus wirtschaftlichen
Griinden so angeordnet, dass die Wasserzu- und Ableitungen gemeinsam sind (ebd.). Badegelegenheiten
befinden sich in grofReren stadtischen Wohnhadusern in Form von Brausebadezellen und Wannenbadezel-
len (Gemeinde Wien 1927).

Die GroRen der Haustiren und (zumeist Kasten-) Fenster sind groRRtenteils normiert. Die Kastenfenster

sind meist dreigeteilt und mit Jalousien und teilweise Luftungsfliigel ausgestattet (ebd.).

Wahrend fiir Aborte, Kiichen, Kochnischen und Spiilen wasserdichte Pflasterungen bzw. Tonfliesen ver-
wendet werden, erhalten Wohnraume harte Bodenbeldge mit Eichenbretteln in Nut und Feder versehen
(bis ca. 1923 noch weiche FuRbdden; ebd., 26).

Gasherde mit zwei Kochstellen und einem Bratrohr |6sten den althergebrachten Kohlenherd in den neuen
und somit reinlichen Gemeindewohnungen standardmaRig ab (Gemeinde Wien 1927, Bd.3).

Die AufschlieBung des Untergrundes, wurde nach Probebohrungen, mittels verschiedenartigsten Syste-
men, wie nach System Stern oder Pfahlfundierungen durchgefihrt.

Erstmalig wurde das sog. deutsche Ziegelformat fiir Volkwohnhauser angewendet; wodurch wirtschaftli-
chere bzw. geringere Dimensionierungen der Mauerstarken moglich sind; im Parterre wurde meist Port-

landzement verwendet.

Gleichzeitig fand der neuartigere Baustoff Eisenbeton Anwendung in Treppen (mit Kunststeiniiberzug) und
Zwischendecken; letztere wurden auch haufig noch als Holzbalkendecken ausgefiihrt und mit Rabitzunter-

sichten ausgebaut. Dacher wurden meist mit Strangfalzziegeln gedeckt (ebd.).
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3.4.WOHNEN HEUTE

3.4.1.Kategorisierungen der Gemeinde Wien

Um eine Vergleichbarkeit, der bestehenden Wohnungen, am Markt zu schaffen, sowie den Sanierungs-
bedarf und die Mietzinsberechnungen derselben aufzubauen, unterscheidet Wiener Wohnen, folgende
Ausstattungskategorien®® von Wohnungen (Gemeinde Wien 2011):

Kategorie A Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, WC, zeitgeméaRer Baderaum (Badenische),

gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder Etagenheizung oder gleichwertige stationa-
re Heizung, Nutzfliche mind. 30m?

Kategorie B Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, WC, zeitgemaller Baderaum (Badenische)
Kategorie C Wasserentnahmestelle und WC im Inneren
Kategorie D keine Wasserentnahmestelle oder kein WC im Inneren

Gleichzeitig definiert das Richtwertgesetz® § 2. (1), die mietrechtliche Normwohnung, nach der beispiels-
weise der Richtwert fiir den Mietzins mit Zu- und Abschlagen gehalten wird: Sie entspricht demnach
»eine(r) Wohnung mit einer Nutzfliche zwischen 30m? und 130m? in brauchbarem Zustand, die aus Zim-
mer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemallen Standard entsprechenden Ba-
degelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, (iber eine Etagenheizung oder eine gleichwertige
stationdre Heizung verfiigt und in einem Gebdude mit ordnungsgemalRem Erhaltungszustand auf einer

Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist”.

3.4.2.Markt- und Entwicklungstendenzen

Prognosen (der MA 18 und Statistik Austria) fiir die Stadt Wien gehen von einer Bevolkerungszunahme,
von einem Plus von 21 Prozent bis zum Jahre 2035, aus, dies entspricht rund 336.000 Personen. Die An-
nahme des Zuwachses beruht dabei vor allem auf eine internationale Zuwanderung seit der EU-Erweite-
rung 2004. Zudem zeigt sich bis dahin eine Alterung der Gesellschaft mit dem deutlichsten anteilsmaRigen
Zuwachs von Personen Uber 65 Jahre von 38 Prozent (MA 18 2007).

56 Die Austattungkategorie wird zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bestimmt. Bei nachtraglichen Erneuerungen seitens der Mieter, ist
davon auszugehen, dass sich die Mietzinsberechnung nicht veréndert.
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Neben (nur einigen) genannten Veranderungen in der demographischen Bevélkerungsstruktur und Aus-
wirkungen der Globalisierung stellt auch die Ablésung von der Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft,
Verdanderungen in der Stadtentwicklung dar und konfrontiert mit Herausforderungen fiir bestehende
Stadtstrukturen (HauRermann et al. 2008).

So zielen Veranderungen der Arbeits- und Einkommensverhaltnisse und die Verkiirzung der Wohndauer
durch erhohte Mobilitat und technologische Entwicklungen, auf eine notwendige Flexibilitat (IFSI 2008).
Der zeitlich kurzfristig gefasste Charakter der sich standig im Wandel befindlichen Gesellschaft, steht dem
Gebdude als Langfristprodukt (siehe 2.1.2. Potenzial im Bestand) gegenlber. Nicht nur zeitlich, sondern
auch raumlich, wird dies im Arbeiten mit Bestandsgebaude fassbar, um beispielsweise heutigen Anforde-
rungen mit bestehenden Strukturen zu entsprechen®’.

Nicht zuletzt trifft man zusatzlich auf die Herausforderung von neuen und vielfaltigen Nutzergruppen.

3.4.2.1. Herausforderung Nutzergruppen

Eine Studie der Synthesis Forschung, im Auftrag des Fonds fir Wohnbau und Stadterneuerung Wiens, zeigt
die eindeutig starkste Haushaltsgruppe, dem ,Senioren-Einpersonenhaushalt” mit etwa 21 Prozent, auf®,
gefolgt vom , Alteren-Ein-Personen-Haushalt” und ,Mehr-Personen-Haushalt(en)” (mit einem oder meh-
reren Kindern) mit jeweils etwa 12 bis 13 Prozent. Beobachtet man eine mittelfristige Veranderung tiber 10
Jahre, weisen ,Junge(r) Einpersonenhaushalt(e)”, wiederum gefolgt von , Mehr-Personen-Haushalt(en)”
(mit einem oder mehreren Kindern), ,Alleinerzieher/innenhaushalt(e)”, ,Junge Paarhaushalt(e) und wie-
derum ,Senioren(-und) altere(r) Paarhaushalt(e)” die groRte Zuwachsrate aus. Dies spiegelt einen Schnitt
von einem Bewohner pro Wohnung (im selben Zeitraum) wieder (Wohnfonds_Wien 2005, Ubersicht 10,
14, 17).

Durch gesellschaftliche Entwicklungen und durch die Unterschiedlichkeit zuklinftiger Nutzergruppen lasst
sich auf eine Verkiirzung der Wohndauer schliefen (IFSI 2008). Letzteres ist bei Wohnbauten der Stadt
Wien jedoch durch die mogliche Weitergabe an Familienmitglieder eher zu vernachlassigen (IFSI 2008).
Trotzdem lassen sich dessen Ursachen, (siehe auch vorher) sich stetig verandernde Lebensumsténde,

Wohnanforderungen und —bediirfnisse, auch fur Mieter von diesen Wohnungen nicht ausschlieRen.

Im Rahmen dieser Arbeit soll auf zwei verschiedene Entwicklungstendenzen eingegangen werden, welche
im Folgenden in zwei kurzen Exkursen (siehe Exkurs Betreutes Wohnen und Exkurs Wohnen und Arbeiten)

geschildert werden.

3.4.2.2. Exkurs Betreutes Wohnen

Der breiten Alterspyramide folgend, wie bereits in der Herausforderung der Nutzergruppen angedeutet,
werden im Jahr 2015 ein Viertel der Bevolkerung in Wien Uber 60 Jahre alt sein. Im Vergleich zum Jahre

2000 wird die Altersgruppe der 60- bis 75-Jahrigen bis dahin um das doppelte ansteigen (Lukas et al. 2008).

Dabei differenziert sich die altere Bevolkerung immer starker und erhalt verschiedenste Altersgruppen
aufgestempelt. So werden medizinisch bzw. gesundheitlich, von den Jungen Alten (50-60 Jahre), Gber
die Alteren (60-75 Jahre), die Alten (76-90 Jahre), den Hochbetagten (91-100 Jahre) und den Langlebigen
(101+ Jahre) unterschieden (ebd.).

57 Dabei stellt sich natlrlich die Frage (nicht zuletzt in die Aufgabe der Denkmalpflege eingeschnitten), inwieweit die Gesellschaft bereit ist, zu
Lasten vergangener Kulturgiter, auf heutige und zukinftige Lebensqualitaten zu verzichten bzw. umgekehrt.

58 Sei es bei Gemeindebauwohnungen, als bei den restlichen Besitzverhéltnissen zeigt sich diese Tendenz auf (Wohnfonds_Wien, 2005, 20,
Ubersicht 10).
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Dies lasst auf verschiedenste, individuelle Lebensstile und Anforderungen vermuten und hat schlieRlich

auch Auswirkungen auf sich verandernde Wohnbedurfnisse.

Wahrend groBe Mehrgenerationenhaushalte noch vor einigen Jahrzehnten in unserem Kulturkreis Gblich
waren, sinkt die Zahl der direkten Verwandtschaftsbeziehungen und die Unterstiitzung der Alten durch die
Jungen und umgekehrt aufgrund der Tendenz wandelnder gesellschaftlicher Bedingungen (wie steigende
Mobilitat, kleinere Haushalte, usw.). Gleichzeitig verlangert sich die Lebenszeit nach dem Pensionsantritt,
das Bedurfnis nach Pflegezeit verkirzt sich und der Gesundheitszustand von alteren Menschen verbessert
sich (ebd.).

Die weit verbreitetste und meist bevorzugte Wohnform dieser Nutzergruppen ist das Leben in privaten
Verhéltnissen (in der eigenen oder der Wohnung von Verwandten) mit rund 95 Prozent. Die eben ge-
nannte, bereits in jungen Jahren startende, Altersgruppenunterteilung lasst auf sehr ristige Personen
schlieBen, die nur in geringem Umfang Hilfe benotigen. Dies bestatigt auch das Einzugsalter in Wohn- und
Pflegeheimen, das sich auf iber 80 Jahre angehoben hat und h&ufig als tendenziell unfreiwillige, letzte

Alternative der Wohnform angesehen wird (ebd.).

Selbstbestimmtes, eigenstandiges Wohnen kann somit als Wunsch fiir viele dltere Menschen herausgefil-
tert werden. Die Notwendigkeit der eigenen Mobilitdt und Agilitat ist natlirlich umgekehrt auch wichtig

zum moglichst langen Erhalt dieser Autonomie.

Die Wohnzufriedenheit lasst sich, abgesehen von der Sicherheit und dem Komfort der Wohnung, auch
mit der Wohnumgebung bzw. den sozialen Kontakten im ndaheren Umfeld beeinflussen. Probleme der
Vereinsamung und der Inhaltslosigkeit kdnnen durch letzteres von Gebrauchtwerden bzw. Geborgenheit
gemindert werden. Die Moglichkeit von sozialen Kontakten, Integration und zwischenmenschlicher Ver-
bundenheit darf in der Bau- und Planungspraxis nicht vergessen werden und ruft damit auch zur sozialen

Durchmischung in bestehenden Quartieren bzw. Bauten und nicht nur bei Neubauten.

Wohnformen

Der Bedarf an einem breitgefacherten Angebot wachst mit der Vielfalt an Bedirfnissen der potentiellen
Nutzer und stellt somit nicht nur fir Neubauten, sondern auch fiir bestehende Geb&dude eine Herausfor-
derung. Nicht zuletzt aufgrund der eben genannten haufig vermeintlichen Ausgrenzung, bedarf es einer
sozialen Durchmischung in bestehenden Quartieren bzw. Bauten um ein angemessenes, angenehmes
Wohnen zu ermoglichen.

Dabei lassen sich in Abklarung vom gesundheitlichen Zustand verschiedene Wohnformen, v.a. in Abhan-

gigkeit der Betreuungstiefe unterscheiden:

3.4.2.2.1. Wohnen in den eigenen vier Wéinden

Zunachst besteht die Moglichkeit, wie bereits als hdaufigste Wohnform genannt, in den eigenen vier Wan-
den leben zu bleiben. Dabei kdnnen ambulante Pflegedienste in Anspruch genommen werden.

Die Herausforderung besteht darin, bestehende Wohnungen altersgerecht umzurtsten bzw. im Falle einer

Sanierung bereits darauf nicht zu vergessen um spatere, kostenintensive Anpassungen zu vermeiden.

3.4.2.2.2. Betreutes Wohnen als Wohnform

Bei betreutem Wohnen als Wohnform gibt es vielfaltige Typologien, die von privaten wie 6ffentlichen Insti-

tutionen angeboten werden und raumlich von Wohngemeinschaften bis hin zu separaten Wohneinheiten
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reichen. Gemein ist dieser Wohnform jedoch der Charakter des Selbstbestimmten Lebens, kombinierbar
mit Pflege- und Serviceleistungen je nach Bedarf. Der Anbieter leistet dabei den Miet- und Servicevertrag.
Wirtschaftlich sinnvoll ist diese Form des Wohnens ab etwa zehn zusammenhangenden Wohneinheiten,
welche vorzugsweise mit gemeinschaftlichen Einrichtungen ergdnzt werden (Dachverband Wiener Sozial-
einrichtungen 2011; Nowak 2011).

Auf diese Wohnform soll im Rahmen dieser Arbeit ndher eingegangen werden (siehe 4.3.4.1. Szenario B2

- Betreutes Wohnen).

3.4.2.2.3. Betreuungseinrichtungen

Nimmt der Pflegebedarf der betroffenen Personen zu, kénnen Wohn- und Pflegeeinrichtungen bzw. —hei-
me als sinnvolle Erwagung in Betracht bezogen werden. Dies wird im Rahmen dieser Arbeit jedoch nicht

naher ausgefihrt.

Fiir die Herausforderungen die dieses Funktionskonzept an bestehende Gebdude mit sich bringt, siehe
4.3.4.1. Szenario B2 - Betreutes Wohnen.

3.4.2.3. Exkurs Funktionen Arbeiten und Wohnen

Die Gestalt der europdischen Stadt des 19. Jahrhunderts ist unter anderem durch die Mischung, eines
,lebendige(n) Neben- und Miteinander von Arbeiten, Wohnen, Erholung und Verkehr, von Jung und Alt“
gepragt (Siebel 2000, 28). Diese funktionale Durchmischung zeigte sich beispielsweise im Hause eines
Kaufmannes jener Zeit, der liblicherweise seinen Warenspeicher, seinen Biliro-Kontor und seine Wohnung
unter einem Dach vereint hielt (Friedrichs 1981 in Feldtkeller 2010).

Wohnen, so Feldtkeller in seinem Aufsatz ,Zum ruhigen Wohnen“ sei eine Erfindung des 19. Jahrhunderts;
verfestigt durch die industrielle Entwicklung und neuer Produktions- und somit Arbeitsweisen, bekommt
die Vorstellung des Wohnens den neuen Charakter, eines von der Arbeit befreiten Riickzugsraumes. Das
Wohnquartier sollte ebenso zur Erholung und Starkung der Wohn- und somit der Lebensqualitat, in Anleh-
nung an das vorherrschende Biirgertum, dienen, um den rauen Arbeitsbedingungen zu entfliehen (Feldt-
keller 2010).

Die Grundorientierung der Stadtplanungen reagierte somit mit einer Negation der Europaischen Stadt zur
Beseitigung vorherrschender, stadtischer Missstande, indem Funktionen getrennt wurden und der indus-
triellen Produktion mit Besonnung, Belichtung und Durchliftung entgegen getreten wurde. Dies spiegelt
sich auch in der Zwischenkriegszeit in Wien wieder (HduRBermann et al. 2008; siehe 3.1. Wohnungspolitik

vor und wdhrend des ersten Weltkrieges).

Die vorher bereits aufgezeigten momentanen Tendenzen erfordern, nicht zuletzt aufgrund der nachhalti-

gen kurzen Wege-Stadt, eine Riickbesinnung zum lebendigen, vielfiltig durchmischten Stadtbild.

Die Entgrenzung von Wohnen und Arbeiten, spinnt man den Gedanken einer raumlich funktionsgemisch-
ten Stadt weiter, verhindert den zeitlichen Leerstand von Arbeitstatten am Abend und Wohnstatten bei
Tag. Dies wird von der Flexibilisierung der Arbeit, der Arbeitszeit und der zunehmenden technischen und
infrastrukturellen Mobilitat gestitzt.

Die Flexibilisierung der Arbeit wird durch die raumlich-technische Freiheit erlangt, wodurch der raumliche
Anspruch sich im Unternehmenssitz zu befinden, abnimmt. Normale Arbeitsverhaltnisse werden von frei-
en Mitarbeitern, Freelancern, Tele-Arbeitern u.a. abgeldst (Fraunhofer 2006).
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Nicht zuletzt fordert auch der Arbeits-Platz-Bedarf fiir Nicht-Erwerbstatigkeiten, in die Wohnung Einzug zu
erhalten. So brauchen Schiiler und Studenten radumlichen Platz fir Studien- und Lernarbeiten, aber auch
das Lebens-lange-Lernen macht vor Erwerbstatigen im Rahmen von Zusatzskills in Aus- und Weiterbildung

keinen Halt.

Gleichzeitig |6sen sich fixe Arbeitszeiten hin zu neuen Modellen der Lebens-Arbeitszeit, Sabbaticals, 24h-
Follow the Sun Work auf und erméglichen durch die zunehmende und globale Mobilitdt ein jederzeit
einsatzbereites Dienstleisten. Dies l4sst auf eine zeitlich — raumliche Entgrenzung und Uberlagerung von
Freizeit und Arbeit und somit auch des Wohnens schliefen. Studien zeigen beispielsweise eine verstarkte
Vernetzung des Wohn- und Arbeitsraumes von Akademikern, durch zu Hause oder am Wochenende heim-
gebrachte Arbeit (Gondring et al. 2001). Nicht zu vergessen sind zeitbegrenzte Arbeitsplatzanforderungen,
aufgrund von Kleinkindern oder ein allmahliches Zurilickschrauben aufgrund langeren Arbeitsjahre.

Trotzdem sollen die zwei Lebensaufgaben nicht generell verflechtet werden, da es Nachfrage fiir beide
Wohnformen gibt und die Gefahr die Riickzugsmoglichkeit, trautes Heim, zu verlieren besteht (Gondring
et al. 2001).

Fiir die Herausforderungen die dieses Funktionskonzept an bestehende Gebdude mit sich bringt, siehe
3.4.2.3. Exkurs Funktionen Arbeiten und Wohnen.
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FALLBEISPIEL
Mit den beiden letzten Kapiteln im Hintergrund, wird in den nachsten Kapiteln ein Fallbeispiel, an einer

konkreten stadtischen Wohnhausanlage, prasentiert.
Waéhrend in den ersten beiden Abschnitten dieses Kapitels der Ist-Zustandes erlautert wird (siehe 4.1. Ge-

bdudebeschreibung; siehe 4.2. Schadens- und Zustandsbeschreibung, in welcher auch erste MalRnahmen
diskutiert werden) , erfolgt in den weiteren Abschnitten dieses Kapitels ein Uberblick iber die Szenarie-
nentwicklung (siehe 4.3. Szenarienentwicklung) und darauf folgend die Beschreibung der einzelnen Szena-
rien (siehe 4.4. Szenario B1; siehe 4.5. Szenario B2; siehe 4.6. Szenario C; siehe 4.7. Szenario D).

4.1.GEBAUDEBESCHREIBUNG

4.1.1.Umgebung/Standort
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Die gewahlte Wohnhausanlage befindet sich im 18. Wiener Gemeindebezirk Wahring, verteilt auf die Ad-
ressen langs der

e Mollgasse 3, 3a und 5 sowie

® Anastasius-Grun-Gasse 8.

Im Osten Uber zwei StralRen angrenzend an den Wahringer Girtel, liegt sie im Norden direkt am Wahringer
Park. Die fuBldufig erreichbaren Busstationen 35A,37A, 40A, U6 Station NuRdorfer Stralle und weitere

Offentliche Verkehrsmittel gewihrleisten eine gute ErschlieBung des Wohnhauses an das 6ffentliche Ver-

kehrsnetz und mit direkter ostseitiger Giirtelndhe auch an das StraBenverkehrssystem.

Die Grunflachen Wahringer Park, Schubert Park wurden im selben Jahrzehnt er6ffnet, sodass die Wohnan-
lage Uber zahlreiche Naherholungsgebiete verfiigt. In nachster Reichweite befinden sich weitere stadtische
Wohnhausanlagen dieser Zeit, wie beispielsweise der Pestalozzi-, Dittes- oder Klose-Hof; es ist anzuneh-
men, dass das Kinderfreibad im Wa&hringer Park®® seit seiner Er6ffnung besteht und dem Bauprogramm
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59 Der Wahringerpark gehort zur ersten Parkanlage, welche in der Zwischenkriegszeit von einem Friedhof in einen Park umgewidmet wurde
(vgl. Gemeinde Wien).
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des Roten Wiens zuzuschreiben ist. Auch das gewéahlte Wohngebaude trug mit einer Tuberkulosefiirsor-
gestation, der Turnhalle fir die benachbarte Schule und ein Milch-Geschéft in der Anastasius-Griin-Gasse

zur infrastrukturellen Nahversorgung bei.

Heute weist die unmittelbare Umgebung zahlreiche Gassenlokale, Dienstleistungs-und Einzelhandelsge-
schafte auf; an das interne Geschaftslokal und die Gesundheitstation erinnern jedoch lediglich die Spuren
der Schilder.

Der Gemeindebau schloss als Blockrandbebauung (Mollgasse, Semperstralle, Anastasius-Grin-Gasse und
Weitlofgasse®) (Gemeinde Wien Kulturgut) die zweifache Baullicke von Wohnhé&usern sowie einem Bau
fiir Erziehung und Bildung, erbaut in der Periode 1848-1918. Am 08. Oktober 1929 wurde die Benutzungs-
genehmigung erteilt und wird seit dem her von der Stadt Wien verwaltet, saniert und bewirtschaftet (Ge-

meinde Wien; Verhandlungsschrift bei der Planeinsicht).

4.1.2.Architekt

Planender Architekt war Wiesmann Franz (*16.01.1888 - t 28.01.1959),
wahrend seinem Dienst im Wiener Stadtbauamt, in welchem er nach
kurzer freischaffender Tatigkeit in Baden, seit 1921 bis zu seinem Ruhe-
stand nach Ende des Zweiten Weltkrieges, ,, ungeachtet aller politischen
Veranderungen” tatig war (AZW 2011).

Aus seiner zentralen Zustandigkeit flir Wohnbau gehen zahlreiche Wohn-

hausanlagen fir die Gemeinde Wien, vor allem in der Zwischenkriegs-

zeit, hervor. Dabei erweist sich Wiesmann als Planverfasser von Anlagen

ohne ,jeglichen spektakuldaren Aspekten und blieb formal im Gblichen

Kanon dieser Jahre” (ebd.). ANTON WeEEe o
FUR WOHNUNGSWESEN
PLANVERFASSUNG UND BAULEI“E‘

Dabei gehort das Geb&dude in der Anastasius-Griingasse/ Mollgasse zu i WIENER STAD‘I:BAH‘M,T |
seinen anfanglichen Bauten, gepragt ,,von einem gemaRigt romantischen o
Expressionismus” welche sich in seinen spateren Projekten in ,manch- Fig. 26: Schriftzug, Mollgasse;

mal extrem(er) niichterne(r) Sachlichkeit“ wandeln (ebd.). Tafel, Einfahrt Anastasius-Griin-

Gasse

4.1.3.Gesetzliche Bestimmungen

L [ gy, 7 1 Der fiir den Bauplatz geltende Flachenwidmungs-
s ; ol W\SK&, 5 ! und Bebauungsplan weist eine geschlossene Bau-
8 / "ég & T\!!!_\g\j\h, ,, / c,./ weise, Wohnen, Bauklasse Ill (mindestens 9m,
3 /§ / | . "“‘-\j 7§ 1 :g/ héchstens 16m) auf und ist mit dem Bestandsge-
“‘\\/ = \/‘\\\ / £ | m@ mE / E/' baude auch vollstandig ausgeschopft. Der Innen-
= = . — [.‘;-‘-'_ ' 8’ hof ist gartnerisch auszugestaltet.

. |~ Im Falle eines Dachgeschossausbaus missen
o 1 13, "as{as’us -, £ y L - | B .
. /A '\:"\,_ -cmees\fj ] Dachgauben gemaR §81 der Wiener Bauordnung

Sa

Fig. 27: Ausschnitt Flchenwidmungs- und Bebauungsplan, »in ihren AusmaBen und Abst{énden) voneinan-

der den Proportionen der Fenster der Hauptge-

schosse sowie dem MaRstab des Gebaudes entsprechen (...) und dirfen insgesamt héchstens ein Drittel

60 Im Uhrzeigersinn, im Norden startend.
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der Lange der betreffenden Gebdudefront in Anspruch nehmen*.

WarmedammmalRnahmen bei bestehenden Gebauden diirfen, laut Artikel V, Abs. (5), die Fluchtlinien und

Abstandsflachen nicht mehr als 16cm Uberragen.

Die Wohnhausanlage unterliegt laut Denkmalschutzgesetz vom Jahr 2000, §2a vorldufig, durch Verord-
nung, dem Schutz vor Zerstdrung oder Veranderung. Bis dato wurde allerdings z.B. die bestehende Fens-

terteilung beim Fenstertausch laut Einreichungen, nicht ibernommen.
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Fig. 28: Gebdudeansichten. Oben rechts: Anastasius-Griin-Gasse. Unten und Oben links: Mollgasse
4.1.4.Gebaudebeschreibung

Die zwei Trakte tiefe Wohnhausanlage wurde in den Jahren 1928/1929 erbaut, besteht aus vier Hausern
mit je einer eigenen Treppe und ist Gber den Binnenhof ,mit altem Baumbestand” miteinander verbunden
(Wiener Wohnen, Hofbeschreibung, 1; siehe Fig. 25: Lageplan M1:500). Die Blockrandverbauung folgt der
Baulinie und teilt den beiden Gebdudetrakten eine Nord-Stid-Orientierung zu, welche eine gemeinsame
Hauptzufahrt an der slidseitigen Anastasius-Grin-Gassenfassade besitzen. Alle vier Stiegen verfligen tiber
ein Keller- und ein Erdgeschoss, vier Obergeschosse und einen Dachboden (Stiege drei besitzt zudem ein
flinftes Geschoss, welches als Wohn- und Waschkiichengeschoss genutzt wird). Daraus ergeben sich fiir
die Mollgasse drei Dreispanner mit selben Grundrissen und in der Anastasius-Griin-Gasse ein Zweispanner
mit insgesamt 53 (seit dem Jahr 1952, 54) Wohnungen und 6ffentlichen Zusatzfunktionen, welche sich wie

folgt verteilen:

Stiege 1 15 Wohnungen und eine Tuberkulosestation

(+ eine Wohnung im DG im Jahr 1952)

Stiege 2 14 Wohnungen
Stiege 3 16 Wohnungen
Stiege 4 8 Wohnungen, ein Geschéftslokal und ein Turnsaal
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Wider dem strengen Typus, des Innenhofseitigen Treppenhauses, dem Usus von Gemeindebauten der
Zwischenkriegszeit entsprechend, wahlt Wiesmann geschickt die Nordfassaden der Gebdude, welche
jedoch nur beim Einzeltrakt der Anastasius-Griin-Gasse den Innenhof stellt. Die Rahmenbedingungen
der verkehrsarmeren Mollgasse mit unmittelbarem Griinraum des Wahringer Parks und die Zufahrt der
Wohnanlage schenken jedoch der Gassenseite der Mollgasse einen annahernden Innenhof-Charakter, mit

gleichzeitiger strukturierter Hauptfassaden-ldentitat.

Diese ,lotrechte Rhythmisierung”, in ,eine klassische Symmetrie gezwungene” Fassade wird dominiert
vom Dreieck in ,,Form von Kantbalkons als auch bei (...) den vorragenden verglasten Stiegenh&dusern und
dem Spitzgiebel” (Weihsmann 2002, 388; Achleitner 1995, 219; Wiener Wohnen, Hofbeschreibung). Im
Vergleich dazu stellt die klrzere Baullicke mit ihren ebenso ,,profilierte(n) Gesimse(n) und kuboid vorsprin-
genden (Doppel-)Loggien” eine viel ruhigere und zurlickhaltende Fassade (AZW, 2). Auch in den Hoffassa-

den finden sich diese Zwischenkriegszeit- typischen Motive flir Gemeindebauten wieder (ebd.).

4.1.4.1. Materialien und Bauweise

Unverkennbar fiir diese Zeit sind ebenso der Material- und Detailreichtum beispielsweise im ,rustizierten”
Sockel aus Hackelsteinmauerwerk, Rahmenpfeilern der Loggien mit Sicht-Klinkersteinen und

Edelputzfassaden (Wiener Wohnen, Hofbeschreibung).

Das Gebéaude ist aus sich nach oben verjlingenden Ziegeln erbaut (Erd-
geschoss 0,51m, Obergeschoss 0,38m), besitzt fortschrittlicher wei-
se statt den typischen Holzbalkendecken bereits Eisenbetondecken,
die mit einer maximalen Spannweite von etwa 5,20m zur Mittelwand
(Erdgeschoss 0,64m, Obergeschoss 0,51m) gespannt sind. Die Rippen-
decke weist einen Achsenabstand von meist 1,53m auf. Die 0,12m bzw.
0,07m Innen- und Trennwédnde sind ebenso in Ziegelbauweise erbaut.
Das Treppenhaus besteht durchwegs aus Kunststeinstufen, das Gebdude
| schlieBt mit einem aus Strangfalzziegeln eingedeckten Satteldach ab. In
| den Wohnungen sind Kastenfenster, im Treppenhaus Einfachfenster mit

_ ¥ Holzrahmen und dblicher Dreiteilung mit StandardgréRen verbaut (Ge-

meinde Wien, Statikplaneinsicht).

Fig. 29: Oben: Loggiadetail. Unten:
Milchgeschdft.

4.1.4.2. Funktionen

Wahrend das Erdgeschoss zum Teil als Wohngeschoss- und zum Teil fur
oben genannte offentliche Funktionen genutzt wurde, dienten Oberge-
schosse ausschlieRlich dem Wohnen. Jede Wohnung erhielt, gemal dem
damaligen Wohnbauprogramm ein Keller- und ein Dachbodenabteil. Der
restliche Dachboden verfiigt (iber gemeinschaftliche Waschkiichen und §

Trockenboden.

Alle  Wohnungen verfigen gemaR dem 1926 verabschiedeten

Fig. 30: Oben: ehem. Tuberkulose-

Wohnbauprogramm Uber einen Vorraum, von welchem aus WC, Kiiche
flirsorge. Unten: Milchgeschdft.
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und andere Zimmer Zutritt erfahren. Die Mehrheit der Wohnungen sind zweiseitig orientiert und besitzt
einen Balkon oder eine Loggia. Nassraume sind mit Tonplattenpflaster ausgestattet, Loggien und Balkonen
mit Gussasphalt eingedeckt, in den restlichen Rdumlichkeiten wurden Brettelbdden verlegt (siehe Fig. 31:

Planausschnitt vom Regelgrundriss, Bestand 1929, Mollgasse.).

Fig. 31: Planausschnitt vom Regelgrundriss, Bestand 1929, Mollgasse.

Bevor nun die Zustandsbeschreibung und erste MaRRnahmenvorschlage folgen, soll noch auf alle Bestands-

plane und die Fotodokumentation im Anhang verwiesen werden (siehe A. Bestand).
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4.2.SCHADENS- UND ZUSTANDSBESCHREIBUNG

Die folgende Zustandsbeschreibung beschrankt sich auf Basis visueller, oberflachiger Aufnahme bei Be-

gehung des Gebaudes, Bestandsplanen und Planeinreichungen bis dato, wird mit Fotoaufnahmen doku-

mentiert und mit méglichen MafSnahmen fiir darauffolgende Szenarien diskutiert. Des Weiteren wurden

alle eingereichten, und visuell sichtbaren baulichen Veranderungen am Gebdude vom Baujahr bis heute

plangraphisch erfasst (siehe A.01. Bauliche Verdnderungen; siehe B. Details).

4.2.1. AuRere Hiille

4.2.1.1. Fassade

An AuRenwanden sind stellenweise Abplatzungen und Risse im
Putz, im Bereich von Balkontiiren, unverputzte oder nachgebesser-
te Stellen, sichtbar. Die Hoffassade der Stiege vier, weist Haftspuren
von Efeuwurzeln mit oberflachlichen Putzschdaden auf.

Das Hackelsteinmauerwerk ist stellenweise ausgebliiht, ausgewa-
schen und abgesandet; im Besonderen an der Nordfassade lasst
sich leichte Vergriinung mit Algenbewuchs feststellen. Balkone und

Loggien wurden bei einzelnen Stiegen im Jahre 2011 neu verfliest.

Dem Verdacht des Denkmalschutzes steht der iiberlegte Umgang
mit dem Erscheinungsbild der Fassade entgegen; vor allem im Be-
reich des Sockels (Hackelsteinmauerwerk) und der Klinkerverblen-

dung im Bereich der Balkone.

Der umstrittenen Innenddmmung steht ein Wédrmeddmmputz oder
eine Vakuumdédmmung entgegen um méglichst wenig Wandaufbau
dazuzugewinnen und somit die oben genannten prégenden Fassa-
denelemente zu erhalten.

Fig. 32: Stellenweise Ablatzungen, Ver- Es wird auferdem eine (wider jedem Gebdudecharakter erhalten-

griinung Hackelsteinmauerwerk

56



FALLBEISPIEL

den Gedanken) klassische Ddmmung bei energetischen Sanierungen mit Polystyrol sowie die ledigliche
Instandhaltung des AufSenputzes (Option Aufschieben der baulichen MafSsnahme) untersucht.

Um gravierende Wdrmebriicken zu vermeiden kann der Sockelbereich an der Wandinnenseite geddmmt
werden (IVPU 2011).

Balkone und Loggien werden komplett mit der gewdhlten Démmmafinahme ummantelt.

Balkonbeldge werden in den Varianten mit Auenddmmung erneuert bzw. mitgeddmmt; in der Variante
der Innenddmmung bzw. keiner MaBnahme am Bauteil AuRenwand, bleiben Balkonbeldge (da erst vor
kurzem erneuert) unbericksichtigt. Fir eine ,geschlossene” Hiille werden auch Haustliren und Woh-
nungstliren erneuert.

Hackelsteinmauerwerk und Klinkerverblendung werden im Rahmen der baulichen MaRnahmen der Au-

Renfassade (mit oder ohne Dammung bzw. AulRenputz Instandsetzung) auch saniert.

4.2.1.2. Fenster

Weiters wurden die weiRen Holzkastenfenster in acht Wohnungs-
verbanden in zwei Austauschwellen mit farbgleichen PVC-Fenstern
ohne Sprossenteilungen ausgetauscht (1980er und zwischen 2008
und 2010); Uberzahlig finden sich aber noch Bestandsfenster vor.
Dieselben weisen jedoch blatternde Farbschichten, abgenutzte Be-
schldge, in Ausgesetzeren Zonen angefaulte Wasserschenkel, ein-
zelne Glasbriiche und im Kellergeschoss demolierte Schachtfenster
auf.

Einzelne Loggien der Stiege vier wurden mit Verglasungen verbaut.

Im Rahmen der Fassadensanierung bietet sich an, die Fenster zu er- |
neuern, um sich liberlappende Kosten einzusparen. Sollten Fenster
zuerst eingebaut werden, sollte man darauf achten, genligend Lai-

bung fiir die nachtrdgliche Dédmmung einzurechnen (Streck 2011).

Die Fenster werden ausgebaut, Schdden behoben und Fugen, Dich-
tungen und Gldser einem entsprechenden Wdrmeschutz unterzogen.
Ublicherweise wird der AufSenfliigel gegen Schlagregen abgedich-
tet, die Verglasung des Innenfliigels ausgetauscht und Dichtungslip-
pen in eingefréiste Profile eingesetzt. Des Weiteren kann der Kasten-
zwischenraum geddmmt werden (bauxund gmbh 2009; VFF 2008).

Um den urspriinglichen Charakter des Gebdudes wiederherzustel-

len, werden die bereits, meist in PVC, ausgetauschten Fenstern riick-

gebaut und mit einstigen Holz-Kastenfenstern aufgeriistet. Dem

Fig. 33: Kastenfenster im Bestand

folgend, werden die Verbauungen der Loggien ebenso riickgebaut.

4.2.1.3. Dach

Die Strangfalzziegel mit Fugenmaortel sind flachig vollstandig vorhanden, jedoch sind undichte Stellen am
verwitterten Dachstuhl sichtbar. Der Dachstuhl weist auflerdem an einzelnen Stellen Befall von Holzschad-
lingen auf.
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Eine komplette Sanierung bzw. Instandsetzung des Daches ist erforderlich. Die Verblechungen miissen er-
neuert werden; um die Ziegel zu erhalten kann man beispielsweise auf eine Unter- oder Zwischensparren-
ddmmung zuriickgegriffen werden. Diese Mafisnahme kombiniert sich bestens mit einem Dachgeschos-
sausbau (siehe 4.6. Szenario C). Als giinstigere und einfachere Variante kann jederzeit natiirlich auch die

oberste Geschossdecke geddmmt werden (siehe 4.4. Szenario B1,siehe 4.5. Szenario B2).

4.2.1.4. Keller

Putz von Ziegelmauerwerk weitgehend von Feuchteschdden betrof-
fen bzw. flachig abgeplatzt; selbiges liest man auch auf den Decken

zum Erdgeschoss.

Eine Entfeuchtung des gesamten Untergeschosses ist erforderlich,
dies kann beispielsweise durch die Entliiftung des Kellers erfolgen. -
Als effizienteste Ldsung verweist eine Studie zur Feuchtebelastung
bei Kellerdeckenddmmungen auf eine Querliiftung liber motorisch
Offenbare Fenster bzw. Liiftungsklappen (Schnieders, 2009). Darauf-
folgend kann die Unterseite der Erdgeschossdecke gedimmt wer-

den, welches sich bautechnisch ebenso als Einzelmafinahme anwen-

den ldsst.

Fig. 34: Keller

4.2.2.Haustechnik und allgemeinen Bereiche

4.2.2.1. Heizung

Vor etwa 10 Jahren wurde von Gasoéfen in den einzelnen Wohnungsverbanden, zentral auf stadtische Fern-

warme mit Radiatoren umgestellt.

Mafsnahmen sind Wédrmeddmmung der Leitungen, Austausch der Thermostate. Wartungs- und Inspekti-
onskosten der Kamine fallen somit keine mehr an (Haselsteiner et al. 2004). Dieselben kénnen teilweise als

Installationsschdchte verwendet werden.

Nach erfolgter baulicher Mafisnahmen empfiehlt es sich die Vorlauftemperaturen von der Heizung zu steu-
ern, da sie sich méglicherweise als liberdimensioniert herausgestellt haben. Dies empfiehlt es sich vor
allem fiir die mégliche Speisung einer Fufsboden- oder Deckenheizung (niedrigere Vorlauftemperaturen),

mittels Erdwdrmesonden bzw. saisonalem Erdspeicher (Leibundgut 2011).

4.2.2.2. Warmwasser
Zentral mit der Heizungsversorgung gekoppelt. Fernwarme und Warmwasserspeicher.

Die mégliche Koppelung mit Solaranlage zur Erwérmung von Trinkwasser (und evtl. Heizung), welche vor-
zugsweise mit dem Dachausbau in Angriff genommen werden kann, erweist sich jedoch mit der Warmwas-
serbereitung durch Fernwdrme, als éffentliches, grof3fiichiges System als effektiver und somit die Mafs-
nahme als hinfdllig (Streck 2011).

4.2.2.3. Liftung

Der Einbau einer Liiftung gilt als effektiver und geringer Aufwand, und lasst sich mit Warmerickgewinnung

(z.B. Gegenstromwarmetauscher oder Erdwarmetauscher) optimieren (Hessisches Ministerium 2004).
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Diese Mafinahme speziell mit der Wdrmeddmmung von Innen und der auftretenden Gefahr von Feuchtig-

keit abzustimmen. Zur Leitungsfiihrung stehen die nicht mehr genutzten Kaminschdchte zur Verfligung.

4.2.2.4. Energiebedarf und Behaglichkeit

Eine Photovoltaik-Anlage kann zur eigenen Stromproduktion am Dach eingebaut werden (siehe Koppe-
lung mit Dachgeschossausbau- Warmwasser- Solaranlage). Sie kann vor allem in Kombination mit der
vorherigen MaRBnahme gekoppelt werden, um den zuséatzlichen Strombedarf der Liiftungsanlage mit War-

merlickgewinnung zu gewahrleisten.

Hinsichtlich des Behaglichkeitsbefindens in Gebéduden kénnen aufSerdem zu genannten MafSsnahmen ge-
steuerte BUS-Systeme (Beleuchtung, Sonnenschutz, Fenster- und Tiiriiberwachung Heizung, Klima und
Liftung) eingebaut werden. MafSnahmen sind natiirlich hinsichtlich 6konomischer und 6kologischer In-
vestitionen und Einsparungen abzuwdgen und werden im Rahmen dieser Arbeit nicht weiter in Erwégung

gezogen.

Der Heizwdarmebedarf des Bestandsgebadudes belduft sich derzeit, exemplarisch in Stiege drei, auf rund
116 kWh/m?.a.

4.2.2.5. Treppenhaus

Durch elektrische und haustechnische Erneuerungen in Mitleidenschaft
| gezogen; nachgebesserte Zuspachtelungen zu sehen. Treppenstufen wei-
| sen normale Abnutzungsspuren auf; das Eisengelander und der hoélzerne

Handlauf Lackschaden.

Die kubisch vorspringenden Glaserker aus einfach verglastem Struk-
turglas sind energetisch zu (iberholen, unterteilt mit Metallsprossen, wel-

che Rostspuren und Lackschdden besitzen.
Gegensprecheinlage funktioniert in allen vier Stiegen.

. Erneuerung der Glaserker, mit dsthetischem Feingespiir zur Erhaltung des

urspriinglichen Erscheinungsbildes.

2 Neues Verputzen bzw. Sanieren der Treppenhauswdinde und evtl. Gene-

raliiberholung der Treppen und Geldnder.

Fig. 35: Oben: Treppenhaus. Un-

ten: Eingang Mollgasse.

4.2.3.Innere Modernisierung und Wohnumfeld

4.2.3.1. Wohnungen

Den Ausstattungskategorien der Stadt Wien folgend, entsprechen

- 46 Wohnungen der Ausstattungskategorie C (gemaR Einstufung der Richtwertberechnung der
Stadt Wien)® und

- 8 Wohnungen der Ausstattungskategorie A
Enge und schmale Grundrisse vorhanden. Jede Wohnung besitzt zumindest einen Balkon oder eine Loggia.

Die Mittelmauer zeichnet sich zwar als tragende Wand am Plan aus, bei Gebduden im Bestand tberneh-

61 Formular teilt mit einer Badenische bzw. Dusch- und Badegelegenheit nicht in einem getrennten Zimmer, die Ausstattungskategorie C zu.
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men aber oft scheinbar nicht tragende Wande, eine Lastabtragende Wirkung, wodurch notwendige Aus-

steifungen beim Versetzten derselben notwendig werden kdnnten.

4.2.3.2. Bdder und Kiichen

Es wurden (Uberwiegend in den letzten 10 Jahren) acht Wohnungen mit einem Badezimmer ausgestattet;
in den anderen Wohnungsverbanden lasst sich vermuten, dass sie tber eine, aus der Kiiche zugangliche,

Duschkabine bzw. Badenische verfligen.

KUCHE
mec Lhﬂung

Fig. 36: Ausschnitt der Baulichen Verdnderungen von 1929 bis heute

Im Rahmen derselben Wohnungserneuerungsmalinahmen wurden die hellhérigen Wohnungstrennwan-
de mit Vorsatzschalen zur Schallddmmung ausgestattet; dies erfolgte aber jeweils nur auf der jeweiligen
Wohnungsinnenseite und somit einseitig. Auch bei neuen Bodenaufbauten sind vorgenommene Malnah-
men gegen Trittschall anzunehmen.

Es ist davon auszugehen, dass die Kiichen, vom urspriinglichen Gasherd und gusseisernen Wandbrunnen
mit Auslaufhahn und Holzbord, auf einen zeitgeméaReren Gasherd und Kiichenausstattung von den einzel-
nen Mietern selbst umgeristet worden sind.

Drei Loggien wurden, vermutlich aufgrund des Mehr-Wohnraumes, in der gesamten Blockrandverbauung

verbaut.

Bis auf einen Wohnungsausbau im Dachgeschoss in den 1950ern und einer Wohnungszusammenlegung

mit einer Einzimmerwohnung in den letzten Jahren bestehen alle Wohnungen wie zu Bauende.
In Abhéngigkeit der Eingriffstiefe der Sanierung kénnen verschiedene MaRnahmen sinnvoll sein.

Saniert man in Anlehnung an bisherige Wohnungssanierungen, kénnen Trennwdnde und Decken mit
Schalldimmungen (Vorsatzschalen u.d.) versehen werden und einzelne Innenwdnde versetzt um Duschni-

schen von Badezimmern abzulésen und zu modernisieren (siehe 4.5. Szenario B2).

@i Kommt es zu einer umfassenden Modernisierung, werden zusdtzlich
zu gerade aufgezdhlten Mafsnahmen, einzelne Durchbriiche der Mit-
telmauer, mit statischem Vorbehalt, zur Zusammenlegung von Woh-
nungen vollzogen, sowie die VergréfSerung der engen Raumschnitte

und Flexibilitdt im Grundriss angestrebt (siehe 4.6. Szenario C).

Je nach Strategie der baulichen Mafisnahmen und Bauteilzustand

kénnen Bestandselemente, wie Bodenbelédige, Innentiiren u.d. er-

Fig. 37: ehem. Trockenboden neuert und weiter genutzt werden.
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4.2.3.3. Waschkliche

Jede Stiege besitzt im Dachgeschoss eine Waschkiiche mit dazugehoérigen Trockenrdumen, welche auf-
grund der Modernisierung (der Waschkiiche, Ausstattung mit Trockner) jedoch nicht mehr gebraucht bzw.

umgenutzt werden kénnen (siehe 4.3.4.2. Szenario C - Arbeiten und Wohnen).

4.2.3.4. Gemeinschaftsrdume und Stauraum

Die Kellerabteile lassen, wie oben erldutert, nur bedingt eine Nutzung als Stauraum zu. Gemeinschaftsrau-
me gibt es bis auf die genannte Waschkiiche keine.

Dahingehend gibt es bis auf die Waschkiichen in jedem Dachgeschoss (erst vor kurzem erneuert), in keiner
Stiege Gemeinschaftsrdume oder Fahrrader-und Kinderwagen-Abstellraume.

In der néheren Umgebung befinden sich einige alternative Geschdftsideen, v.a. im Erdgeschoss (siehe 4.1.
Gebdudebeschreibung). Mdgliche Nutzungspotentiale werden nachfolgend in den Szenarienbeschreibun-
gen ausgefiihrt.

Gemeinschaftsrdume und Flédchen fiir Fahrrdder und Kinderwédgen kénnen geschaffen werden um das
Gemeinschaftsgefiihl und das Nachbarschaftsverhdltnis in den vier Stiegen zu pflegen. Dazu bieten sich

beispielsweise die mittlerweile ungeniitzten Gassenlokale und die ungentiitzten Dachgeschossfléichen an.

Durch die Entfeuchtung im Keller kénnen die Abteile verbessert als Abstellflcichen verwendet werden.

4.2.3.5. Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit, ist derzeit weder im Eingangsbereich, noch in [

der vertikalen ErschlieBung oder in den Wohnungen gewahrleistet.

Barrierefreiheit bzw. Anpassbarkeit der Wohnungen und einzelnen
Rédume sollten angestrebt werden. (Wendekreis im Eingangsbereich
von 2m, in der Kiiche von 1,80m und im Badezimmer von 1,50m)

Mit der Aufriistung eines Aufzuges in jeder Stiege kénnte dagegen
gewirkt werden. Diese MafSnahme vollzieht sich nicht ohne Einbu-
fien an Wohnraumfléche. Im Gegenzug dazu kénnten Sanierungs-
mafinahmen in der jeweils betroffenen Wohnung vorgenommen
werden. Aufgrund des jeweils Hofseitigen Zugangs zum Eingang,
mlissen Mieter der Stiege 1-3 zur Gewdhrung der Barrierefreiheit,
Zugangsschliissel des Haupteinganges der A-Griin-Gasse erhalten
(siehe 4.6. Szenario C).

Trotzdem ist die MafsSnahme eines Aufzugseinbaus nachhaltig abzu-
wdgen, und eventuell mit anderen MafSnahmen die Basisgrundlage

fir eine barrierefreie Erschlieffung zu schaffen (siehe 4.5. Szenario  Fig. 38: Hofseitiger Eingang, Mollgasse
B2).
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4.3.SZENARIENENTWICKLUNG

4.3.1.Absicht

Am Fallbeispiel des oben erorterten Gebaudes werden nun exemplarisch Szenarien flir den Umgang mit
dem Bestand entwickelt und aufgezeigt.

Diese finden Anlehnung an die im theoretischen Teil der Arbeit erwdhnten Strategien (siehe 2.3.1. Dyna-
mik des Baubestandes | Strategien). Die dort dargestellte Strategie A, durch reaktive Instandsetzungen
gekennzeichnet, wird dabei aulRen vorgelassen (siehe Fig. 8: Wert-Strategie A) um den Rahmen dieser

Arbeit nicht zu sprengen.

Die ersten beiden Szenarien B1 und B2 entsprechen hingegen einer werterhaltenden Strategie und zeigen
eine derzeitig mogliche bzw. ibliche Umsetzung auf. Im Unterschied zu Szenario B1 werden im Szenario
B2 zusatzlich zu den thermisch energetischen auch wohnungsseitige MalRnahmen, u.a. im Rahmen von

betreuten Wohneinheiten, angenommen.

Die anderen beiden Szenarien sollen den Wert des Gebaudes langfristig erhéhen und stehen fiir mogli-
che, derzeitig in der Wiener Baupraxis eher seltenere, Strategien. Im Szenario C erfolgt im Unterschied zu
Szenario B2 eine umfassende Modernisierung des ganzen Gebaudes (am Bsp. des Konzeptes Wohnen und
Arbeiten) und im Szenario D soll schlussendlich ein Ersatzneubau berechnet werden.

Des Weiteren wird in den Szenarien B1, B2 und C das Bauteil AuBenwand, als flaichenintensivstes und &s-
thetisch sehr pragendes Element als Variable (v1-6) angenommen um einen Vergleich von MaRnahmen,
von der reinen Instandsetzung Uber ein konventionelles Warmedammverbundsystem bis hin zu einer In-
nendammung, zu schaffen.

Im weiteren Verlauf werden zunachst das variable Bauteil AuRenwand, die funktionalen Konzepte bzw.
Entwirfe und darauffolgend die einzelnen Szenarien und deren verschiedene Aspekte am Beispiel des

gewahlten Gebaudes erortert.
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4.3.2.Szenarieniibersicht B | WERTERHALTENDE STRATEGIEN

- -
- -
- ||
- ||
- ||
Szenario Szenario B_1 Szenario B_2
Thermisch-energetische Sanierung Stufenweise Sanierung
Forderung Thewosan bzw. Delta Sockelsanierung (SOS)

Aufrechterhaltung \/ \/
Mietverhaltnis

Funktionale Konzepte - Betreutes Wohnen im EG

zeitliche Wert-Strategie

in einem Zug 20% der WNF sofort
80% im Huckepackverfahren
AuRere Hiille / HWB aulRenluftexponierte Bauteile auRenluftexponierte Bauteile
HWB je nach AuRenwand-Var. 1-6 HWB je nach AuRenwand-Var. 1-6
Variable AuRenwand HH V1 keine MaRnahme am Bauteil AW siehe SzenarioB_1

v2 Warmedammputz
I v3 Vakuumdammung
Il v4 Polystyrol
v5 Innendammung
B V6 Innendammung inkl. WRL+PV

Haustechnik und weiter wie bisher + Revitalisierung des EG
allgemeine Bereiche - Option DG-Ausbau verschoben
Innere Modernisierung  weiter wie bisher Schaffen von Badezimmer

Vorsatzschalen bei Trennwanden
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C | WERTVERMEHRENDE STRATEGIE

NN\

»

=

EREEEN
MMMy

.

;‘i

Szenario C
Umfassende Modernisierung

Totalsanierung (TOS)

ev. mit Umzug moglich

Arbeiten und Wohnén

in einem Zug

aullenluftexponierte Bauteile
HWB je nach AuRenwand-Var. 1-6

siehe Szenario B_1

+ Aufzugseinbau
+ Revitalisierung des EG
+ DG-Ausbau

neue Grundrissorganisation

D | ERSATZNEUBAU

Szenario D
Ersatzneubau

Mietwohnungsneubau

2

ev. mit Umzug moglich

Neubau - Qualitat

—

in einem Zug

Passivhaus - Qualitat

Neubau - Qualitat

Neubau - Qualitat
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4.3.3.Variable - Bauteil AuRenwand

Das Bauteil AuBenwand, als das flaichenintensivste Element von baulichen MaRnahmen im Bestand ver-
birgt nicht nur 6kologisch und 6konomische Auswirkungen, sondern auch den Charakter fiir das Erschei-
nungsbild des Gebadudes.

Aufgrund der Moglichkeitsvielfalt soll es im Rahmen dieser Arbeit zunachst gesondert und dann als Vari-

anten in die Szenarien eingehend betrachtet werden:

4.3.3.1. 1 keine Mafnahme am Bauteil AuSenwand (v1)
Wie bereits erwahnt (siehe 2.6.4. Ungewissheit der Zukunft), besteht natirlich die Option Entscheidungen

baulicher MaRnahmen in die Zukunft zu verschieben bzw. die Option des Nicht-Sanierens. Darauf soll sich
diese Variante beziehen; der Fassadenputz soll instandgehalten werden, wodurch die Aulenwand ohne
weitere MaRBnahmen denkmalvertraglich erhalten bleibt (BDA 2011). Die Instandsetzung des zweilagigen
AuBenputzes aus Kalkzement wird mit einer Lebensdauer von 71 Jahren, die Instandsetzung der Beschich-

tungen alle 20 Jahre angenommen (Software Legep).

4.3.3.2. Wdrmedémmputz (v2)

Mit der Verwendung eines AulRenddammputzes wird das historisch-dsthetische Erscheinungsbild der
Putzoberflachen zwar nicht bewahrt, jedoch besteht die Moglichkeit dem Erscheinungsbild der einfach
gegliederten Fassade bedingt Rechnung zu tragen (BDA 2011). Der Putz weist durch (bsp.weise) minera-
lischen Perliten ein hohes Porenvolumen (niedrige Warmeleitzahl im Vergleich zu normalen Putzen) mit
einer zu erwartenden Lebensdauer von 27 Jahren und anschlieBender Bauschuttaufbereitung als Entsor-
gung auf (Software Legep).

4.3.3.3. 1R Vakuumddmmung (v3)

Ahnlich zum Wirmedammputz, werden mit Vakuumisolationspaneelen, durch eine niedrige Warmeleitfa-
higkeit, geringe Dammstarken erreicht. Somit wird angenommen, diese MaBnahme zu den bedingt denk-

malvertraglichen MalRnahmen gemaR energetischen Richtlinien des Bundesdenkmalamtes zu zdhlen.

Sie kann mittels Klemmleistentechnik (fiir weitere Berechnungen gewdhlt), Vergussverfahren oder mit-
tels Verklebung als Warmedammverbundsystem ausgefiihrt werden und besitzen in Osterreich keine (!)
bauaufsichtliche Zulassung. Die Montage dieses empfindlichen Bauteils erfordert duRerste Sorgfalt und
Planung, da es bei kleinen Verletzungen der Paneele bereits zum Versagen der Dammwirkung kommen
kann (TB Panic).

Diese Montagetechniken und -prozesse werden im Rahmen dieser Arbeit nicht weiter vertieft, bzw. sind
auch in der Praxis nicht voll ausgereift, sodass die Variante in dieser Form an Realitdtsanspriichen verliert
(FUrstenberger et al. 2009).

Zu den Rahmenbedingungen der Berechnung zahlt eine Lebensdauer von 30 Jahren mit einer stofflichen

Bauschuttaufbereitung (Software Legep).

4.3.3.4. 18 Polystyrol (v4)

Als konventionelle StandardmaBBnahme kénnen Fassaden mit einem Warmedammverbundsystem aus ex-
pandierten Polystyrolschaum gedammt werden. Es werden wesentlich starkere Bauteildicken als bei der

vorher genannten MaRRnahme erreicht, wodurch sie u.a. als nicht denkmalvertraglich eingestuft werden
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kann. Es werden Lebensdauern von etwa 30 Jahren, mit einer anschlieRenden thermischen Verbrennung

angenommen (Software Legep).

4.3.3.5. I Innenddmmung (v5 und v6)

Innendammungen gelten bauphysikalisch als sehr umstrittene Mallnahme und gemaR den energetischen
Richtlinien des Bundesdenkmalamtes nur als bedingt denkmalvertraglich. Sie bringt den Verlust von (ver-
mietbarer) Wohnraumfldache mit sich, auf welche sich alle folgenden Berechnungen dieser Variante bezie-

hen werden®.

Aufgrund der Tauwassergefahr bietet es sich an diffussionsoffene, kapillare Materialien wie Calciumsilikat-
platten zu verwenden (Krus et al. 2011). Dieselben weisen eine Lebensdauer von tber 50 Jahren auf und
kénnen dann als Bauschutt stofflich wieder- bzw. weiterverwertet werden (Software Legep).

Eine kontrollierte Wohnraumliiftung (Lebensdauer 25-30 Jahre), welche durch den Strom einer Photovol-
taikanlage (Lebensdauer 25 Jahre) an der Hof-Slid-Seite gespeist werden kann, gilt als zusatzliche Mal3-
nahme (Variante 6) gegen die erhohte Feuchtigkeitsgefahr im Innenraum. Diese MaRnahme hat Einfluss
auf die Luftungsgewohnheiten der Bewohner und sollte deshalb nicht ohne friihen und partizipativen

Einfluss geschehen.

Zur Vollstandigkeit der MalRnahme am Bauteil AuBenwand wird bei dieser Variante die Instandsetzung des
Fassadenputzes inkludiert. So erfolgt diese Variante, nicht nur wie alle bisherigen MalRnahmen, Arbeiten
von auRen, sondern stellt zusatzliche Herausforderungen an eine besondere Kooperation und Involvie-

rung der Mieter von Beginn an.

Bei allen MalRnahmen an der dulReren Hiille werden, zur Vermeidung von Warmebriicken, die Balkone mit
gedammt. Bei den Varianten Innendammung und der reinen Instandhaltung des Fassadenputzes, wird
darauf verzichtet, und die Balkonbeldge im Bestand angenommen (siehe 4.2. Schadens- und Zustandsbe-

schreibung).

Plangraphische Darstellungen der Variablen Bauteile AuBenwand befinden sich im Anhang (siehe B. De-

tails).

4.3.3.6. Saisonaler Erdspeicher mit Erdwdrmesonden

In Anlehnung an die Variante 1 (keine MaBnahme am Bauteil AuRenwand), wird in dieser Variante ebenso
die reine Instandsetzung des AuRenputzes angenommen. Die dadurch bestehenden Warmeverluste sollen
mittels Erdwarmesonden bzw. dem umliegenden Erdgestein als saisonaler Speicher in Anlehnung an das
Zero Emission LowEx Konzept von Leibundgut wettgemacht werden (Leibundgut 2011). Solarkollektoren
sowie z.B. Abwarme sollen im Sommer gespeichert werden und der Erdspeicher darauffolgend im Winter

wieder entleert werden.

Diese Berechnungen und nahere Erlduterungen dazu werden im Rahmen des Projektes noch ausgefiihrt

bzw. fir die vorliegende Arbeit (flir Vergleiche mit Varianten und Szenarien) nachgereicht.

62 In diesem Beispiel um etwa zwei Prozent; in den Berechnungen jedoch in absoluten Zahlen verwendet.
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4.3.4.Funktionale Konzepte

Flr die nachfolgenden Szenarien B2 und C werden zunéachst noch die funktionalen Konzepte und jeweilige
Herausforderungen, in Anlehnung an den theoretischen Aufriss (siehe 3.4.2. Markt- und Entwicklungsten-

denzen), fir das gewahlte Gebaude erortert.

4.3.4.1. Szenario B2 - Betreutes Wohnen

Um im Szenario B2 betreute Wohneinheiten auszuformulieren, wird wie bereits im Kapitel (siehe 3.4.2.2.
Exkurs Betreutes Wohnen) angedeutet, versucht auf die dadurch entstehenden Herausfoderungen einzu-
gehen. Darauf soll natiirlich bei der Sanierung jeder Wohneinheit, auch ohne Betreuungsfunktion, nicht
verzichtet werden.

Bei der Sanierung von bestehenden Wohneinheiten darf auf die (ev. spa- \f-?
tere) Anpassbarkeit der Wohnung nicht vergessen werden. So kann bereits /|

auf Schwellen zwischen den einzelnen Zimmern, bodengleiche Duschen und N
dergleichen angedacht werden. Die in Wien haufig vorkommenden aufge-

teilten Badezimmer kénnen mit leichten Trennwanden und mit strategisch

verstarkten Wanden fiir spatere Installationen ausgestattet werden.

Bestimmungen fur die Bewegungs- bzw. Barrierefreiheit (mit Wendekreisen,

A

lichten Durchgangsbreiten usw.) werden in der OIB-Richtlinie 4 und in der
ONORM B1600 fiir den Wohnungsverband geregelt.

Besteht die Moglichkeit von acht bis zwanzig zusammenhangenden Wohn-
einheiten, kann ein Konzept des Betreuten Wohnens in Erwagung gezogen
werden (Nowak 2011; Silver Living 2012).

Dabei bieten sich insbesondere, nach Meinung der Verfasserin, stadtische
Quartiere mit bestehenden Gebduden an. So kdnnen Menschen bei einem

eventuellen Umzug in ihrem Quartier bleiben, soziale Kontakte aufrechter-

halten und die soziale Durchmischung durch eine Generationenverteilung in
einem Quartier kann geschaffen bzw. erhalten werden.

Vorteilhaft von Einbettung solcher
Wohneinheiten in bestehende

Quartiere bzw. Gebdude koénnen

die bereits funktionierende und

meist wohnungsnahe Infrastruk-
tur sein. Mit Blick auf den vorher

gezeigten Lageplan, lassen sich

offentliche Verkehrsmittel, Griin-

raume aber auch Geschifte des

taglichen Bedarfs mit sehr kurzen

Wegen erreichen (siehe 4.1.4. Ge-

bdudebeschreibung).

Das Angebot von Service- bzw.
Pflegedienstleistungen wird haufig

indiviuell, regelmaRig und abwech- Fig. 39: Szenario B2, Erdgeschoss Mollgasse
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selnd in den Wohneinheiten selbst je nach Bedarf angeboten (siehe 3.4.2.2. Exkurs Betreutes Wohnen);
sind aber auch in Gemeinschaftsraumen, als Stitzpunkte oder Wohnkaffees denkbar. Durch gemeinsame
Dienstleistungen entstehen geringere Kosten fiir alle und ein regelmaRiger und mannigfaltiger Alltag kann
mit sozialen Kontakten aufgelockert werden.

Rund 50 Prozent der alteren Personen verbringen hochstens vier Stunden am Tag aullerhalb ihrer Woh-
nung (Kuratorium Deutsche Altershilfe 2008). Daher kdnnen sich Freirdume im Wohnungsverband, im

Wohnhaus wie auch in unmittelbarer Umgebung, als vorteilhafter Anreiz flir die Freizeit anbieten.

Die Raumlichkeiten des gewahlten Gebdudes im Erdgeschoss, wie die ehemalige Tuberkulosefiirsorge-
stelle bzw. das kleinere Geschaftslokal konnten als derartige Stiitzpunkte auch als 6ffentliche Treffpunkte,
sowie als (anmietbare) Gemeinschaftsraume fiir generationenibergreifende Konzepte genutzt werden

(siehe Fig. 39: Szenario B2, Erdgeschoss Mollgasse).

Primares Gebot ist dabei die barrierefreie Bewegung in allgemeinen Bereichen sowie im Wohnungsver-
band selbst. Stellt sich der Einbau eines Aufzuges als unwirtschaftlich heraus, bieten sich vor allem Erdge-
schosswohnungen fir betreute Wohneinheiten an. Die im Bestand tiblichen Stufen ins erste Halbgeschoss

kdénnen dabei entweder als tagliche Fitness dienen bzw. mittels Treppenlift Gberwunden werden.

Die Basis von betreuten Wohneinheiten stellt die barrierefreie Bewegung gemald den bereits erwahnten
gesetzlichen Bestimmungen. So kdnnen auch Mdobel und sanitadre Einrichtungen je nach Bedarf angepasst
werden (bezliglich Unterfahrbarkeit, Handlaufe usw.).

N
7

il

Fig. 40: Szenario B2, Regelgeschoss Mollgasse

In der Regel weisen verschiedene Anbieter, den (oben genannten) statistischen Daten folgend, meist
Wohnungen fir Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte auf, welche in der GréRe variieren. Dabei sind auch
nutzungsneutrale Raume bzw. zusammenlegbare Wohnungen denkbar. Durch den zusatzlichen Raum
kdnnten beispielsweise erwachsene Kinder, zu betreuende Personen oder Gaste ein eigenes kleines Reich

erhalten (siehe Fig. 40: Szenario B2, Regelgeschoss Mollgasse; siehe D. Szenario B2).

4.3.4.2. Szenario C - Arbeiten und Wohnen

Nachdem es keine Bestimmungen oder Regelungen fiir die Entgrenzung dieser beiden Lebensbereiche
gibt, wird versucht verschiedene Nutzergruppen und ihre individuellen Bedirfnisse und Anforderungen

zum Wohnen und Arbeiten herauszuarbeiten. AnschlieRend soll auf die Herausforderung fiir bestehende
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Grundrisstypologien der Zwischenkriegszeit eingegangen, am Beispiel des gewdhlten Gebaudes (siehe 4.6.

Szenario C; siehe E. Szenario C) eingegangen werden.

Nutzerprofile ——— [ W W
ol
Hinsichtlich des weiteren Entwur- i 'i ———————— mll 1 = i J

fes, wurden drei Profile herausge-

filtert, welche verschiedene Raum- ] ; . . ]
anforderungen unterschiedlicher
Arbeitstatigkeiten mit sich brin ‘ ] R

gen. Diese beziehen sich jeweils
nur auf die Dimension des Arbeits-

platzbedarfes und kénnen sich mit

allen genannten Nutzergruppen

durchmischen.
Fig. 41: Szenario C, Planausschnitt Erdgeschoss Mollgasse

4.3.4.2.1. Profil 1 - Lebenslanges Lernen/Arbeiten
Studenten, Paare, Familien (mit Kind(ern))

Tempordres Interesse am Wohn-Arbeitskonzept durch

e am Wochenende und Feierabend mitgebrachte Arbeit, B‘ /

e teilweise Selbstdndige,

S
e Zusatzqualifikationen, N
e Student, Aus-und Weiterbildung

Kein eigenes Zimmer erforderlich, Arbeitsplatz mit Ablage und technischem Equipment ausreichend

4.3.4.2.2. Profil 2 - Heimarbeit

Mitten im Berufsleben stehen oder Startups, in jeder Lebenssituation

Interesse an einem Wohn-Arbeitskonzept durch

e Altere Generation, noch teilweise im Beruf stehend

)

e Heimarbeit aufgrund Kleinkinder

e Heimtelearbeit (Langzeit- oder Projektbezogene Tatigkeit)

e Freelancer, freier Mitarbeiter

Bedarf eines eigenen Zimmers (tw. im Falle von Heimarbeit,

vom Arbeitgeber vorgeschrieben), moglichst nahe am Eingang als nutzungsneutraler Raum

&

e Bedarf an Rdumlichkeiten wie Ateliers, Werkstatten, Praxis, Ordination

4.3.4.2.3. Profil 3 - Wohnbliro
Bewohner jeden Alters, in jeder Lebenssituation

Interesse an einem Wohn-Arbeitskonzept durch

e Freiberufliche Tatigkeit mit ev. Mitarbeitern

Bedarf eines groRReren (moglichst eigenstandigen, d.h. mit eigenem Zugang ausgestatten) Wohnungsbe-

reich notwendig flr die Austibung der beruflichen Tatigkeit, welche haufig gelebt wird. Baroraumlichkei-
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ten, + Schlafen und Kochmaoglichkeit, bei Erweiterung durch Schaltrdume kdnnen zusatzliche Zimmer (fur

Familien beispielsweise) genutzt werden.

Werden mehrere Raumlichkeiten der Wohnung als Arbeitsraum genutzt, kann es durchwegs auch als Ate-

lier, Ordination oder dhnliches angemietet werden.

Diese Kategorisierung erfolgt nur auf Annahmen, und kann aufgrund der unterschiedlichen Arbeitsweisen
und Raumbedarf eines jeden Menschen, keine Allgemeingiltigkeit erlangen.

4.3.4.2.4. Herausforderungen

Die Herausforderung fiir den Grundriss besteht zunachst in der Schaffung von Flexibilitat, durch moglichst
nutzungsneutralen, multifunktionalen Raumen (z.B. Arbeitsraum wird zum Schlafraum umfunktioniert).
Durch eine dhnliche GrofRe erlangen Raume eine Gleichwertigkeit, und sind freier in der Nutzungszuwei-
sung. Insbesondere bietet es sich an in Eingangsndhe einen neutralen Raum anzusiedeln, um den eventu-
ellen Bliroverkehr nicht in die Wohnung zu ziehen (im Idealfall mit eigenem Eingang oder zum restlichen
Wohnbereich abtrennbar).

[T
NINERN
[T
[T
[T
[T

TN

[
I

Zonierung

Schaltrdume

—— Nasszellen bzw. Aufzug

77777 mogliche Durchgange

Fig. 42: Szenario C, Konzept der Zonierung und Schaltrdume

Flexible Wand- und Schiebeelemente werden aufgrund der technischen Instandhaltungs-Anfalligkeit im

Rahmen dieser Arbeit vorweg gelassen.

Unterstitzt wird diese Hierarchiefreiheit der Raumlichkeiten durch konzentrierte Versorgungskerne. Dies
lasst sich bsp.weise durch eine Zonierung, entwickelt von Kob&Pollak, im Grundriss ermoglichen. Raum-
lichkeiten reihen sich, in einem langlichen Baukorper, aneinander und lassen sich mittels Schaltraume
flexibel variieren. Bei kleinteiligen Nasszellen oder Kochnischen, lassen sich diese als eigenstandige Raum-
lichkeiten abtrennen (Pollak 2009).

Schaltraume, als Raume zwischen Wohnungen, ermdoglichen das Zugeordnet werden zu beider Wohnun-
gen und lassen, je nach Bedarf, eine Erweiterung der Wohnflache zu; bei mehreren Schaltraumen neben-

einander kann daraus bei Bedarf eine eigenstandige Wohnung hervorgehen. Hierbei darf ins besonders
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nicht auf den notwendigen auszufiihrenden Schallschutz der Schaltrdume (der durch die doppelte Dispo-

sition erforderlich wird) vergessen werden.

Unabdingbar sind natrlich, die vorab, fir je-
dermann nitzlichen Grundsatze einer barri-
erefreien, anpassbaren Gestaltung der Woh-
nung (z.B. Berticksichtigung des Wendekreis im
Eingangs- Kiichen- und Badezimmerbereich,

Zusammenlegbare Nasszellen).

Die Tendenz des Verschmelzens von Wohn-
und Kochbereichen, ldsst auf die Gliederung
von Rickzugszonen und Gemeinschaftszonen
schlieBen (IFSI 2008). Dabei bietet es sich im
Sinne der ersten Wohnbauten der Stadt Wien
an, Funktionen teilweise oder ganzlich in tem-
porar nutzbare Gemeinschaftsraume zu verle-
gen, wie es bereits mit Waschkichen ublich ist
bzw. war (z.B. Werkstatt, temporare Arbeits-
moglichkeiten mit technischem Equipment,
Gemeinschaftsraume, usw.). Es ist davon aus-
zugehen, dass Gemeinschaftsrdume, als Orte
der Begegnung, Forderung der Kommunikati-
on sich positiv auf die Pflege der Nachbarschaft
im Haus (und ev. als soziale Infrastruktur in der

unmittelbaren Umgebung) auswirken.

Nicht zuletzt, ist die halboffentliche Nutzung
(von den Bewohnern selbst) und die offentli-
che Nutzung (von allen beispielsweise online
anmietbar) dieser Raumlichkeiten auch Kos-

tentechnisch abzuwagen.

Der Entwurf dieses Wohn- und Arbeitskon-
zepts konnte somit auch fiur die Nachbarschaft
interessant fur flexibel anmietbare Biiroein-
richtungen werden. Kombinierbar mit Wohnen
bzw. fiir Schreibarbeiten, Bliroarbeiten dann zu
Hause zu erledigen gibt es dort flexible Arbeits-
platze, mit notigem technischem Equipment,
wie z.B. Drucker, drahtloser Internetzugang.
Anmietbar sind auch Sitzungsrdume fiir Home-
worker und Freiberufler, die zu Hause arbeiten
(siehe Fig. 41: Szenario C, Planausschnitt Erd-

geschoss Mollgasse).
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Mag die ,,65 bis 75 m? Wohnung mit ein bis zwei Schlafzimmern, Wohnraum, Kiiche und Bad als die meist
verkaufte bzw. vermietete Wohnung” gelten, so wird der Wohnungsbestand und —markt, vor immer viel-
schichtigeren sozialen und gesellschaftlichen Aufgaben, als reinen energetischen Sanierungen, stehen
(Pollak 2009, 7).

So wird im Entwurf versucht, auf erhhte Anforderungen gegenwartiger und zukiinftiger Wohnungsten-
denzen mit flexibel erweiterbaren, zusammenlegbaren Grundrissen entgegenzuwirken. Zum einen soll
dies Uber einzelne Schaltrdume, zum anderen Uber die mittlere Wohnung (vollstéandig bzw. geteilt den

anderen beiden Wohnungen zuordenbar) mit moglichst geringstem baulichen Aufwand funktionieren.
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4.4.SZENARIO B1

Thermisch energetische Sanierung

TN
7

Von aktueller Bedeutung erscheint die unter 6kologischen Aspekten be- —

reits erwahnte thermisch energetische Sanierung. Diese zielt darauf ab,

die bauphysikalische Verbesserung des Warmeschutzes der beheizten

Gebaudehiille zu erreichen, auf welche im Rahmen dieses Szenarios na-

her eingegangen wird.

Folgende MalRnahmen und Rahmenbedingungen werden hierbei angenommen (siehe 4.3.2. Szenarien-

iibersicht):

Férderung

Das Land Wien fordert thermisch, energetische Sanierungen mit den Férderungen Thermische Wohnhaus
Sanierung (Thewosan) bzw. Delta- Férderung fur z.B. denkmalgeschitzte Gebaude (siehe 2.5.1. Thermi-

sche Wohnhaussanierung (Thewosan bzw. Delta)).

Konzept der Vermietung

Alle Mietverhaltnisse werden aufrecht erhalten, wodurch die Vermietung der Wohneinheiten gemaR den
bestehenden Mietvertragen bzw. nach aktuellen Kategorierichtwerten (da der Zeitpunkt der Mietvertrags-
abschlisse nicht bekannt ist) erfolgt. Ebenso wird der bestehende Leerstand der Geschaftsraumlichkeiten

im Erdgeschoss angenommen.

Zeitliche Wert-Strategie

Die baulichen MaRnahmen der Gebaudehille erfolgen in einem Zug, wobei der Wert des Gebaudes teil-
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weise wiederhergestellt bzw. erhalten bleibt (siehe 2.3.1.1. Wertmindernde bzw. -erhaltungsstrategie).

Aupere Hiille / Variable Aufenwand

Alle umgebungsexponierten Bauteile sollen bauphysikalisch verbessert werden. Dabei erfolgen bautech-
nische Verbesserungen an Keller- und oberster Geschossdecke, Fenstern und Wohnungstliren sowie an
der AulRenwand, welche als variable MaRnahmen durchgefiihrt wird (siehe 4.3.3. Variable - Bauteil Au-
Benwand).

Abgesehen von kurzfristigen Belastungen durch den Fenstertausch bzw. Arbeiten im Wohnungsverband
durch Anbringung einer Innenddmmung, kann dieses Szenario mit geringer Mieterbelastung eingeschatzt

werden.

Haustechnik und allgemeine Bereiche

Entsprechend der MalRnahmen der auReren Hille, werden Verbesserungen in der Haustechnik vorgenom-
men (siehe 4.3.3.5. I Innenddmmung (v5 und v6)). Als begleitende MaRnahmen zur Kellerdecken-
dammung zadhlt auferdem die Entliiftung des Kellers in allen Varianten (siehe 4.2.1.4. Keller).
Weitere haustechnische Mallnahmen werden in der Zustands- und MaRnahmenbeschreibung geschildert

(siehe 4.2.2. Haustechnik und allgemeinen Bereiche).

[T
NI
[T

TN
[T

TN

Dammung Balkon
bei v2,v3,v4

— Ddmmung AuRere Hiille
Szenario B1+B2+C

« « Ddmmung Dachgeschoss
Szenario C

Fig. 44: Konzept der Auferen Hiille fiir Heizwérmebedarf-Berechnungen
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Innere Modernisierung und Funktionales Konzept

|

Wﬁ% Anastasius-Griin-Gasse
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= — —
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Dachgeschoss

4.0bergeschoss

o 3.0bergeschoss

] 2.0bergeschoss

— 1.0bergeschoss

Erdgeschoss

Kellergeschoss

Fig. 45: Funktionsschema, Szenario B1

Es wird keine gesamtheitliche Strategie einer inneren Modernisierung angenommen, d.h. die Verbesse-

rung einzelner Wohnungen erfolgt— weiter wie bisher — und bleibt der Eigeninitiative von Mietern iber-

lassen, oder erfolgt bei Mieterwechsel (bzw. bei Auflésung des Mietvertrages).

Optionen des Dachgeschossausbaus, der Revitalisierung der Erdgeschosszone sowie Instandhaltungen/-

setzungen der sonstigen allgemeinen Bereiche bleiben in diesem Szenario unberiicksichtigt bzw. werden

flr die zuklinftige Entwicklung des Bestandes verschoben.

Im Vergleich zu den folgenden Szenarien, werden hier MaBnahmen zur allgemeinen Erhaltung bzw. beste-

hende Gebaude- und Bauteile, da in der Forderung nicht vorgesehen, aulien vorgelassen.
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4.5.SZENARIO B2 \
Stufenweise Sanierung

am Beispiel des Konzeptes Betreutes Wohnen

(] L]
|

In diesem Szenario werden zusatzlich zu den im vorherigen Szenario

genannten thermisch energetischen MaRnahmen, MalRnahmen zur Er-
neuerung des Wohnungsbestandes angenommen. Es handelt sich hier-

bei um eine langfristig geplante Sanierung in Stufen.

Folgende MalRnahmen und Rahmenbedingungen werden hierbei angenommen (siehe 4.3.2. Szenarien-

iibersicht):

Férderung

Dieses Szenario wird mit der Forderungsschiene Sockelsanierung des Landes Wien durchgefihrt (siehe
2.5.2. Sockelsanierung (SOS)).

Konzept der Vermietung

Alle Mietverhiltnisse werden aufrecht erhalten, bzw. es besteht die Moglichkeit beim Leerstand einer
Nachbarwohnung, dieselben durch zusatzliche geringe MalRlnahmen zusammenzulegen und somit den
Wohnraum zu vergroRern. Der Mietzins bewegt sich somit sukzessive mit der Wohnungssanierung von
Kategorie C zu Kategorie A und erfolgt gemal den bestehenden Mietvertragen bzw. nach aktuellen Kate-
gorierichtwerten (da der Zeitpunkt der Mietvertragsabschlisse nicht bekannt ist).

Das Erdgeschoss wird im Rahmen von Betreuten Wohneinheiten vermietet, dabei erfolgt die Mietzins-
berechnung, gemalk den Vorgaben der Gemeinde Wien fir Wohneinheiten. Alle Betreuungs- und Ser-
vicedienstleistungen werden im Rahmen dieser Arbeit nicht berlicksichtigt und sind bei Bedarf zusatzlich
auszuweisen. Die Gemeinschaftsraumlichkeiten, bzw. der Stiitzpunkt als Wohnkaffee, wird als Geschafts-
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flache gesondert berechnet, bzw. vermietet.

Zeitliche Wert- Strategie

Zeitlich verfolgt dieses Szenario eine Erneuerung in Stufen, wobei gemal} der gewahlten Wohnbaufor-
derung der Stadt Wien, zunachst auBenluftexponierte Bauteile und 20 % der Wohnflache im Standard
angehoben werden (siehe 2.3.2.2. Erneuerung in Stufen). Darauf folgend besteht die Mdglichkeit alle rest-
lichen Wohnungen im Huckepack-Verfahren zeitlich verzogert aufzukategorisieren um somit den Wert des
Gebdaudes langfristig zu erhalten (siehe 2.3.1. Dynamik des Baubestandes | Strategien). Diese Aufriistung
wird entweder durch Eigeninitiative der Mieter oder bei Mieterwechsel bzw. bei Auflésung des Mietver-

haltnisses angenommen.

Die ersten 20 % der Wohnflache entsprechen dem Erdgeschoss® mit betreuten Wohneinheiten und Ge-
meinschaftseinrichtungen, sowie zusatzlich vier weiteren Wohnungen. Letztere werden unter der Annah-
me, dlteren Mietern den Wohnungstausch mit einer (sanierten) Erdgeschosswohnung vorzuschlagen (im
Gebdude besteht kein Aufzug), getroffen. Dadurch besteht die Moglichkeit einen Wohnungs- und Sanie-
rungsschwung bzw. — kreislauf innerhalb des Gebaudes voranzutreiben.

Aupere Hiille / Variable AuBenwand
siehe 4.4. Szenario B1, Auflere Hiille

Haustechnik und allgemeine Bereiche
siehe 4.5. Szenario B2, Haustechnik und allgemeine Bereiche

Ein Aufzug stellt sich in diesem Szenario nach bautechnischer Ablaufplanung als nicht wirtschaftlich. Auf-
grund des bestehenden Grundrisses ldsst er sich, nach Auffassung des Verfasserin, nur im Gebaudeinne-
ren am effizientesten einfligen.

Dachgeschos

\1} 1':~

4.0bergeschos

3.0bergeschos

2.0bergeschos

1.0bergeschos

- Erdgeschos

Kellergeschos

& A
4
Uﬁ% Anastasius-Griin-Gasse

[l betreute Wohneinheiten @?

[ sanierte Wohnungen insg.

- Gemeinschaftsraume/ Geschaftslokale vermietet

wie Bestand

‘ Leerstand

AuRere Hiille

Fig. 46: Funktionsschema, Szenario B2

63 Teilweise wird es als leerstehend vermutet, bzw. kann ein Wohnungstausch vorgeschlagen werden.
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Innere Modernisierung und Funktionales Konzept
Die innere Modernisierung erfolgt nach einer stufenweisen, gesamtheitlichen Strategie.

Im Erdgeschoss werden zunachst betreute Wohneinheiten geschaffen und kénnen bei Bedarf mit einem
Treppenlift barrierefrei erschlieBbar sein (siehe 4.3.4.1. Szenario B2 - Betreutes Wohnen; siehe Fig. 40:

Szenario B2, Regelgeschoss Mollgasse).

Alle weiteren Wohnungen werden nach bisherigem Vorbild® von Wiener Wohnen saniert, d.h. die Kiiche
wird zugunsten eines Badezimmereinbaus verkleinert und dem Schallschutz wird bei Wohnungstrenn-
wanden Rechnung getragen (Variante 1, siehe Fig. 40: Szenario B2, Regelgeschoss Mollgasse; siehe B.
Details; siehe D. Szenario B2).

Im Wesentlichen wird in diesem Gebaude auch im Inneren versucht die Aspekte des Denkmalschutzes
mit den heutigen Wohnanforderungen zu vereinbaren. Bestehende Elemente bzw. die innere Struktur wie
beispielsweise Wohnungstiiren, Bodenbeldge sowie Zimmergrolien bleiben, sofern sinnvoll, erhalten und
werden erneuert.

Die Option DG-Ausbau wird wie im Szenario zuvor, nicht gewahlt bzw. kann zeitlich verschoben werden.

64 In Bezug auf die acht bereits auf kategorisierten Wohnungen.
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4.6.SZENARIO C

Umfassende Modernisierung

LA\

am Beispiel des Konzeptes Wohnen und Arbeiten

Wahrend es sich im letzteren Szenario um eine stufenweise Sanierung

handelt, wird in diesem Szenario eine umfassende Modernisierung in

einem Zug betrachtet. Neben den im Szenario B1 genannten thermisch
energetischen MalBnahmen, wird der Wohnungsbestand fiir die heuti-

gen bzw. zukinftigen Bedurfnisse umstrukturiert. Dies erfolgt unter der

Annahme eines Konzepts von Wohnen und Arbeiten.

Folgende MalRnahmen und Rahmenbedingungen werden hierbei angenommen (siehe 4.3.2. Szenarien-

iibersicht):

Férderung

Dieses Szenario wird mit der Totalsanierung, als Férderungsschiene durchgefiihrt werden, wobei mehr als
50 % des Bestandes (bzw. das gesamte Gebaude) erhalten bleibt (siehe 2.5.3. Totalsanierung (TOS)).

Konzept der Vermietung

Es wird vorausgesetzt, dass das Geb&dude aufgrund der nicht zumutbaren Belastung zum Zeitpunkt der Mo-
dernisierung leer steht, wobei jedoch die Mdglichkeit besteht, einige Mietverhaltnisse aufrechtzuerhalten
und Mieter eventuell tempordr umzusiedeln. Alle Wohnungen werden dabei aufkategorisiert und gemafd
aktuellen Mietzinsen (mit Erstbezug) vermietet. Die heute leer stehenden Gemeinschaftsraume—bzw. Ge-

schaftslokale werden im Sinne des Konzeptes Wohnen und Arbeiten umfunktioniert und vermietet.

Denkbar ist die Vermietung bzw. flexible Nutzung aller Gemeinschaftsraumlichkeiten, im Rahmen der Be-

rechnungen dieses Szenarios werden die Gemeinschaftsraumlichkeiten jedoch nur teilweise vermietet
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und stehen somit der Hausgemeinschaft zur Nutzung zur Verfliigung.

Dies soll am Beispiel flexibel, anmietbarer Einzelarbeitsplatze bzw. Birogemeinschaften aufgezeigt wer-
den. Es stehen rund 22 Arbeitsplatze zur Verfiigung, welche mit notwendigem technischem Equipment

ausgestattet sind.

Zeitliche Wert-Strategie

Das Szenario verfolgt eine wertvermehrende Strategie, die langfristig (bzw. auf den ndchsten gerechneten
Lebenszyklus) gehalten werden soll. Dabei sollen funktionale sowie thermisch energetische MaRnahmen
in einem Zug umfassend erfolgen (siehe 2.3.1.2. Wertvermehrungsstrategie; siehe 2.3.2.1. Erneuerung in

einem Zug).

Aupere Hiille

siehe 4.4. Szenario B1, Auflere Hiille

Haustechnik und allgemeine Bereiche
siehe 4.4. Szenario B1, Haustechnik und allgemeine Bereiche

Es kommt zu einem Aufzugseinbau innerhalb des Wohnungsgebaudes, durch welchen das Gebaude selbst

und durch die innere Modernisierung die Wohnungen, Barrierefreiheit gewahrt.

Innere Modernisierung und Funktionales Konzept

Dachgeschoss

4.0bergeschoss

3.0bergeschoss

2.0bergeschoss

1.0bergeschoss

_ Erdgeschoss

Kellergeschoss

@ Ap )
It 2 e
W) Anastasius-Griin-Gasse
a

[ sanierte Wohnungen (Konzept Wohnen und Arbeiten) %

- Gemeinschaftsraume/ Geschéftslokale vermietet

|:| wie Bestand

AuRere Hiille

Fig. 47: Funktionsschema, Szenario C

Samtlicher Wohnungsbestand unterliegt einer Umstrukturierung, am Beispiel des Konzeptes Wohnen und
Arbeiten (siehe 4.3.4.2. Szenario C - Arbeiten und Wohnen). Es besteht hierbei die Moglichkeit Wohnungen
zusammenzulegen und somit die Wohnflache zu vergréRern. Im Folgenden werden die Berechnungen auf
diese eben genannte Zwei-Spanner-Lésung beruhen (Variante 2, siehe Fig. 43: Szenario C, Regelgeschoss
Mollgasse, Variante 1-3).
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Durch einen Aufzugseinbau in jeder Stiege, und durch die neue Strukturierung der Wohnungen, wird das
gesamte Wohngebdude samt neuen Gemeinschaftsrdumen in Erd-und Dachgeschoss barrierefrei nutzbar

(siehe 4.3.4.2. Szenario C - Arbeiten und Wohnen; siehe B. Details; siehe E. Szenario C).

Wie im Grundriss und den Detailausschnitten dargestellt, finden teilweise neue Wohnungstrennwande
und Innenwande Einzug, die Bodenbeldge bleiben teilweise erhalten, so auch Tiren und Fenster. Badezim-

mer und Kiichen werden génzlich umstrukturiert und ein Aufzugsschacht wird erstellt.

Die MaRRnahmen der Inneren Modernisierung in diesem Szenario sind wohlwissend, nur teilweise mit
dem Erhalt des Gebadudebestandes unter denkmalpflegerischen Aspekten vertretbar. In dieser Variante
wird aber wie zu Beginn erwdhnt, ndher auf die Frage einer zukunftstrachtigeren Nutzungsneutralitat des
Gebdudebestandes (zumindest der Primarstruktur) eingegangen, anstatt primar auf den reinen Gebaude-
erhalt.

Die statischen Bedenken, bei Versetzen oder beim Abbruch von Wanden, zugunsten der Erdbebensicher-
heit des Gebaudes bzw. das zusétzliche Aussteifen von Rahmen bleibt im Zuge dieser Arbeit fur alle weite-

ren Berechnungen unberiicksichtigt, soll aber nicht als vernachldssigbar eingestuft werden.

Im Rahmen dieser Arbeit wird es als sinnvoll erachtet, auf der Grundlage von konventionell verwendeten
bzw. der alltaglichen Baupraxis entsprechenden Materialien und Bauelementen zu simulieren. Diese kon-
nen somit in Folge als 6kologisch und 6konomisch verbesserungswiirdig angesehen werden, jedoch die
Ergebnisse, nach Meinung der Verfasserin, v.a. im Vergleich dazu interessant.
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4.7.SZENARIO D

Ersatzneubau

I

Dieses Szenario lauft Gber eine umfassende Modernisierung hinaus und

beschaftigt sich mit der Annahme des vollstandigen Gebauderiickbaus
aller vier Stiegen und einem nachfolgenden Ersatzneubau (siehe 2.3.1.3.

Ersatzneubau).

Folgende MaRRnahmen und Rahmenbedingungen werden hierbei angenommen (siehe 4.3.2. Szenarien-

iibersicht):

Férderung

Dieses Szenario beruht auf der Forderung fiir Mietwohnungsneubau der Stadt Wien (siehe 2.5.4. Neu-

bauférderung fiir Mietwohnungshduser).

Konzept der Vermietung

Dieses Szenario beruht auf der prinzipiellen Annahme der Beendigung der Mietverhaltnisse, wobei na-
turlich Vorrang bei Neubeziigen fir bestehende Mieter vorstellbar ist. Der Mietzins entspricht demnach

neubezogenen Wohnungen der Kategorie A.

Die Annahmen beruhen auf vermieteten Geschaftsflichen im Erdgeschoss und Dachgeschoss- oder Mais-

sonettwohnungen im Dachgeschoss.
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Zeitliche Wert-Strategie

Das Szenario veranschaulicht das Ende des bestehenden Gebdudes mit dessen Abbruch und ersetzt das-

selbe mit einem Neubau (siehe 2.3.1.3. Ersatzneubau).

%ﬂ‘ J Stiege 4
Wi«‘}% Anastasius-Griin-Gasse J
Neubau |
Abbruch
wie Bestand
Weiteres

/

Stiege3d =

Stiege 2~

4\ Dachgeschoss

4.0bergeschoss
3.0bergeschoss
2.0bergeschoss
1.0bergeschoss

Erdgeschoss
% @ Kellergeschoss

Sticger]Sus

by

Fig. 48: Funktionsschema, Szenario D

Das Gebaude wird mit Passivhaus-Standard angenommen und entspricht mit Fertigstelleung einer Neu-

bau-Qualitat.

GemaR Flachenwidmungsplan entspricht das Gebaude (siehe 4.1. Gebdudebeschreibung) der Bauklasse

IIl; der Ersatzneubau wird somit im Vergleich zum bestehenden Gebaude teilweise etwas niedriger gehal-

ten. Zur Volumen- und Flachenberechnung werden die Baulinien eingehalten, sowie 1/3 der Fassadenfla-

chen um 1,50m vorspringt.

Fir alle weiteren Annahmen der Herstellungs- und Lebenszykluskosten sowie Lebenszyklusanalysen wer-

den Makroelemente (vergleichbare Bauweise wie bestehendes Geb&dude) der Software Legep, bzw. Kos-

tenkennwerte fiir Neubauten verwendet.

84



5., FORSCHUNGSMETHODE




FORSCHUNGSMETHODE

Bevor nun die Bewertung und Ergebnisse der eben erérterten Szenarien erfolgt, werden mit diesem Ka-
pitel die daflir erforderlichen Grundlagen der (gesetzliche) Richtlinien, Rahmenbedingungen und System-

grenzen sowie die daraus resultierenden Ergebnisse naher ausgefiihrt.

5.1.0KONOMISCHE BETRACHTUNGSWEISE

In traditionellen Planungsweisen, unabhadngig vom Neu- oder Bestandsbau, werden die Baukosten op-
timiert, und Betriebs- und Nutzungskosten treten erst als Uberraschungseffekt mit der Ubergabe bzw.
Inbetriebnahme des Gebdudes auf. Halt man sich das Diagramm (siehe Fig. 4: Kostenbeeinflussbarkeit
im Lebenszyklus) und einen Ublichen Lebenszykluskostenverteiler vor Augen, stellt man fest, dass somit
der grofRte Kostenanteil und zugleich die grofRte Beeinflussbarkeit desselben, in der Planungsphase liegt
und letztere stetig schwindet. Dagegen steuern Lebenszykluskostenrechnungen, welche Kosten in allen
Phasen eines Gebdudelebenszyklus (siehe 2.2. Phasen im Lebenszyklus) mit Errichtung, Betrieb, (je nach
Szenario auch Erneuerungen), Instandhaltungen und -Setzungen und der Entsorgung bzw. des Riickbaus
berechnen und so Grundlagen fir Bewertungen und Optimierungen zu Grunde legen (Kénig 2009; Kellen-
berger et al. 2011).

Dabei ergeben sich bei Gebduden im Bestand zusatzliche Kostenunsicherheiten, welche sich auf begrenzt
vorhandene Kostendaten fiir Altbaumodernisierung (im Vergleich zu Neubauten), unentdeckte Schaden
als stetes Restrisiko oder beispielsweise oberflachige Bauaufnahmen beziehen. Kostenungenauigkeiten
von MaRnahmen im Bestand werden somit immer grofRer als bei Neubauten sein, sprich immer mehr als
+/- 30 Prozent betragen (Neddermann 2007).

5.1.1.Normen und Richtlinien

Die ONORM B 1801-2:2011 definiert den Objektlebenszyklus als ,Zeitabschnitt, der alle Phasen der Le-
bensdauer eines Objektes umfasst und sich in die Phase der Objektplanung und —Errichtung, Phase der
Objektnutzung (und die) Phase des Abbruchs und der Objektbeseitigung gliedert“ (ONORM B 1801-2:2011,
3.7). Die Struktur der Lebenszykluskosten setzt sich aus den Errichtungskosten, ONORM B 1801-1, und den
Folgekosten, ONORM B 1801-2, zusammen und in Kostengruppen strukturiert.

Im Rahmen dieser Arbeit wird fiir die Kostenschatzung die erste Kostengruppe, fiir die Kostenberechnun-

gen die Tiefe der Grobelemente erfasst.

Die Osterreichische Norm bestimmt fiir Errichtungs- und Folgekosten denselben Bezugspunkt, welcher
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sich in der Regel auf den Zeitpunkt der Geb&dudefertigstellung bzw. —Ubergabe/-Ubernahme referiert. Auf-
grund desselben zeitlichen Bezugspunkts, mittels Barwertmethode, lassen sich Kennwerte miteinander
vergleichen (siehe 5.1.3.3. Kapitalwertmethode). Vorausgesetzt es findet ein einheitlicher Umgang mit der
Umsatzsteuer statt (It. ONORM sind beide Angaben, mit oder ohne Umsatzsteuer, gestattet).

5.1.2.Methoden

Die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI), beschiftigt sich mit einem
Zertifizierungssystem fiir nachhaltige Bauwerke und basiert dabei wesentlich auf den Methoden der Deut-
schen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB), und baut darauf dsterreichische Randbedingungen auf
(OGNI 2011; DGNB 2011).

Dabei bestehen zurzeit, ausgearbeitete Leitfaden und Methoden fir Neubauten von Biiro-, Verwaltungs-
und (seit 2011) Wohnungsbauten zur Verfiigung, doch vor allem im Bestand sind dergleichen Dokumente
noch nicht vorhanden bzw. gerade in Bearbeitung. Die Arbeit wird sich demnach im Folgenden, an beste-

hende Richtlinien anlehnen, sofern dies als angemessen erscheint.

Zur Ermittlung der Mieterbelastung bzw. Finanzierung der Sanierungen werden aktuelle Férderungsschie-
nen herangezogen, welche sich auf das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
(WWFSG), auf Leitfaden des Wohnfonds_Wien sowie auf das Mietrechtsgesetz beziehen (siehe 2.5. For-

derungen).

5.1.3.Rahmenbedingungen und Systemgrenzen

5.1.3.1. Systemgrenzen

Als Folgeelemente werden vom verwendeten Computerprogramm Legep, Reinigungs-, Betriebs-, War-
tungs-, Instandsetzungs- und Riickbaukosten beriicksichtigt; Entsorgungskosten bleiben (zurzeit) noch un-

bericksichtigt.

Es wurden keine pauschalen Instandhaltungskosten angenommen, dies erfolgt im Computerprogramm

lediglich im Rahmen einer Zertifizierung.

Systemgrenze

Die Reinigungskosten werden sich, aufgrund der Funktion des Objektes als

Wohngebaude, und des daraus folgenden nicht beeinflussbaren Nutzerver- Betrieh

haltens der privaten Haushalte, nur auf allgemeine Bereiche beziehen. Reinigung
Wartung

Instandsetzungs- Wartungs-, Rickbauzyklen (bzw. Nutzungsdauern) bezie- Instigdsetzung
Rickbau

hen sich auf (die auch im Computerprogramm) verwendeten Quellen, die Bestand  EYCIED

auch im Leitfaden fiir nachhaltiges Bauen des Bundesministerium fiir Ver- Instandhaltung
kehr, Bauen und Wohnen verwendet bzw. empfohlen werden (z.B. Werte Entsorgung
in Anlehnung an die Richtlinie 2067 des VDI, Vereins deutscher Ingenieure). Fig. 49: Systemgrenze, LZK

5.1.3.2. Zeitrahmen

Wohl wissend, dass Wohngebaude eine langere Lebensdauer (in der Literatur hdufig angenommener Zeit-
horizont von 80 bis 100 Jahren) aufweisen, erweist es sich im Rahmen dieser Berechnung als glinstig,
einen Betrachtungszeitraum von 50 Jahren anzunehmen. Dieser bezieht sich einerseits auf den Leitfa-
den flir Nachhaltiges Bauen, andererseits handelt es sich um ein bestehendes Gebadude, welches bereits
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eine gerechnete Lebensdauer auf den Schultern tragt. Gleichzeitig Iasst sich dieser Betrachtungszeitraum
aufgrund der sich stéandig wandelnder Entwicklungen, fiir die folgenden Sanierungsstrategien, als ausrei-
chend betrachten.

5.1.3.3. Kapitalwertmethode

Zur Bewertung der Lebenszykluskosten, ausgedriickt in Geldeinheiten, werden alle Zahlungsflisse dis-
kontiert®, d.h. der Zeitwert der Zahlungsflisse wird auf einen gemeinsamen Stichtag berechnet. Dies hat
jedoch zur Folge, dass zuklinftige Zahlungen, z.B. in der Nutzungsphase, im Vergleich zu Zahlungen in der
Errichtungsphase als geringer eingeschatzt werden. Hohe Diskontierungsraten und lange gewahlte Be-
trachtungszeitrdume veranschaulichen die genannte Problematik. Daraus resultiert ein Widerspruch, der
nicht beachteten Folgekosten in der traditionellen Planung zu wiederum relativierten Folgekosten in der
Lebenszykluskostenrechnung. In einem Forschungsprojekt der Europaischen Union, wird diskutiert, mit
einem Diskontierungssatz von null, dieses Problem zu umgehen. Im Rahmen von Langzeitbetrachtungen,
Anschauungen von Generationengerechtigkeiten kann sich dies im Form von Sensitivitdtsanalysen durch-

aus als sinnvoll erweisen (Konig 2009; Kellenberger et al. 2011).

65 Laut ONORM B 1801, ISO 15686-5, aber auch fiir Zertifizierungen nach ONGI/ DGNB
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5.2.0KOLOGISCHE BETRACHTUNGSWEISE

Von der Wiege zur Bahre werden auch ,,Input- und Outputflisse (...) (sowie) der potentiellen Umweltwir-
kungen eines Produktsystems” zusammengestellt und beurteilt (ISO 14040). Eine sogenannte Lebenszy-
klusanalyse bzw. Okobilanzierung, erméglicht es somit Umweltaspekte, mit zahlreichen Einflussfaktoren,
in Planungsentscheidungen mit einzubeziehen. Dies inkludiert somit alle Material-, Energiefliisse zur Roh-
stoffgewinnung und Aufbereitung tber die Herstellung und Nutzung bis zum Recycling bzw. der Entsor-
gung, sowie Umweltwirkungen in Form von Emissionen in Luft, Wasser und Boden, Ressourcenverbrauch
sowie Naturrauminanspruchnahme; sprich entnommene Ressourcen und Energien aus der Umwelt und
rickgefiihrte Emissionen in die Umwelt (Konig 2009; Kellenberger et al. 2011).

5.2.1.Normen und Richtlinien

Gestiitzt werden kann die Okobilanz unter anderem auf die ISO 14040 Umweltmanagement — Okobilanz —
Anforderungen und Anleitungen, sowie diverse Steckbriefe des Bewertungssystems -Nachhaltiges Bauen
fir Bundesgebaude- (BNB) und dessen Leitfaden fiir Nachhaltiges Bauen.

5.2.2.Methoden

Die grundsatzliche Gliederung einer Okobilanz erfolgt laut (Tabelle ISO 14040, 2006) I1SO 14040, wodurch
die Vorgehensweise bzw. Arbeitsschritte definiert werden. Zunéachst gilt es Ziele und einen sinnvollen Un-
tersuchungsrahmen, mittels der Wahl von Systemgrenzen (und Bezugseinheiten), festzulegen. Dies scheint
im Vergleich mit alternativen Szenarien sehr nitzlich zu sein. Verschiedene Datenbanken unterstiitzen
eine Sachbilanz mit Material-, Stoff- und Energieflissen aller Bestandteile fiir den gesamten Lebenszyklus
(definiert Gber verschiedene Phasen, siehe 2.2. Phasen im Lebenszyklus) zu erstellen. Daraufhin erfolgt
der dritte und letzte Schritt vor der Be- und Auswertung, mit der Wirkungsabschatzung; diese gilt als der
umstrittenste Teil der Lebenszyklusanalyse®®. Flir den Baubereich haben sich sogenannte ,Stellvertreterin-

dikatoren fir die Gesamtbelastung” etabliert (Kellenberger et al. 2011, 56).

Fiir die vorliegende Arbeit werden sich die Ergebnisse fiir die 6kologische Lebenszyklusbetrachtung, der
Datenfiille wegen, auf die Treibhausemissionen in [kg CO2 Aq.] beschridnken.

66 Welcher MaRstab der Umweltbelastungen kann als der vermeintlich richtige angesehen werden? (Kellenberger et al. 2011) Dies bleibt im fur
diese Arbeit jedoch dahingestellt, da es den Rahmen dieser Arbeit sprengen wiirde.
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Das Treibhauspotential (THP) bezieht sich kurz gefasst auf Emissionen, welche den Warmehaushalt der

Atmosphare beeinflussen.

Der natrliche Treibhauseffekt (dhnlicher Wirkmechanismus wie z.B. im Gewaéchshaus), lasst Leben auf
der Erde mit einer durchschnittlichen Temperatur von +15° C zu (ansonsten -18°C). Diese 33° K Tempera-
turunterschied werden etwa zu 7° Kohlendioxid und zu 21° Wasserdampf in der untersten Schicht der At-
mosphare, der Troposphare (bis zu 10 km Hohe), zugeschrieben, welche die langwelligen Sonnenstrahlen
teilweise absorbieren (Konig 2009; Eyerer et al. 2000).

Zu den von Menschenhand beeinflussten Gasen zdhlen im Wesentlichen, Kohlendioxid mit einer Wir-
kungsabschatzung am anthropogenen Effekt, von 50 Prozent, Methangas von 20 Prozent, Fluorchlorwas-
serstoffe von 17 % und Lachgase von etwa 6 Prozent (ebd.).

Weitreichende Folgen des anthropogenen Treibhauseffekts durch den Temperaturanstieg gelten als sehr
umstritten, und reichen von der groBraumigen Verschiebung der Niederschlagsverteilung und der Vegeta-
tionszonen bis hin zu langeren Vegetationszeiten und Wasserknappheit (ebd.).

Die Abschitzung dieser Umweltwirkung erfolgt Kohlendioxid-Aquivalent in [kg], d.h. alle Emissionen wer-
den auf ihren potentiellen Treibhauseffekt zu Kohlendioxid ins Verhaltnis gesetzt. Nachdem auch die Ver-
weildauer der Gase in der Atmosphare in die Bewertung mit einflieRt, wird ein lblicher Zeitrahmen von

100 Jahren angenommen (ebd.).

5.2.3.Systemgrenzen

Zur Zeit werden im Computerprogramm Legep, welches fir die Berechnungen gewahlt wurde, den In-

Systemgrenze standsetzungszyklen folgend, nur der selektive Riickbau erfasst. Ein Modul

flir Rickbau und Entsorgung (sowie Wartungen), welches die End-of-Life Da-
tensatze inkl. Entsorgungsaufwendungen bzw. Wartungsdatenséatze erfasst,

Betrieb

Reinigung wird erst zukiinftig vorhanden sein (Legep Programm Hilfe) und bildet somit
Instandsetzung

Neubau die Systemgrenze der folgenden Berechnungen.

Bestand Entsorgung

e Datensatze fiir Neubau-, Instandsetzungs-, Reinigung-, Betriebs- und Entsor-
Uuckbau

Wartung gungselemente werden beriicksichtigt und basieren vorwiegend auf Oko-
Instandhaltung . ) . . . .
bau.dat Datensatzen. Diese besitzen meist die Systemgrenze mit dem ver-

Fig. 50: Systemgrenze, LZA sandfertigen Produkt am Werkstor, ,,cradle to gate”.

Die zeitlichen Rahmenbedingungen laufen einheitlich mit den bereits im Kapitel (siehe 5.1.3. Rahmenbe-

dingungen und Systemgrenzen) erlauterten Annahmen.

5.2.4.Energieausweis als Hilfsmittel

Gemil Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) (sowie Geb&udeeffizienz-Richtlinie 2002/91/EC), ist zum
Verkauf oder Vermietung sowie bei Neu- und Zubau und Umfassenden Sanierungen (mehr als 25 Prozent
der Gesamtnutzflache) von (Bestands-)Gebauden und Nutzungsobjekten ein Energieausweis erforderlich.
(EAVG 2006). Fir die vorliegende Arbeit wird der Energieausweis als grundlegendes Hilfsmittel zur Be-
rechnung des Heizwarmebedarfes (HWB) und somit zur Abschatzung des Endenergiebedarfs fir weitere

okonomische und 6kologische Berechnungen gesehen.
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5.3.RESULTIERENDE ERGEBNISSE

AbschlieRend wird in diesem Kapitel noch auf die zu erwartenden Ergebnisbewertungen eingegangen.

5.3.1.Bewertung der jeweiligen Szenarien

Ziel dieser Berechnungen ist es, die Szenarien jeweils innerhalb mittels:

e Lebenszykluskosten (LZK, in Folge der MaRnahmen),

e Okologischen Auswirkungen anhand der Wirkkategorie Treibhauspotential (THP) sowie
e Mieterbelastung auf Forderungsdauer,

zu vergleichen und zu bewerten.

Daflir werden die Lebenszykluskosten und die Lebenszyklusanalyse mit ihren kumulierten Kosten - bzw.
Treibhausemissionen in ihrem zeitlichen Verlauf Giber 50 Jahre dargestellt.

Gleichzeitig sollen die Mieterbelastungen, welche aufgrund

der baulichen MaBnahmen (abzlglich Férderungen) sowie

in Form des erzielten Energiebedarfes nach der Sanierung

entstehen, gegenilibergestellt werden. Das hier dargestell-

te Diagramm kann dafir als graphisches Beispiel dienen.

Dabei gilt, je geringer der Heizwarmebedarf und die mo-

natliche Mieterbelastung aufgrund der durchgefiihrten

Mieterbelastung in [€ /m2NF.ms]

Malnahmen, umso glinstiger und umgekehrt. Die Kreisfla-

HWSB in [ke CO2 Aa. /m2NF.msl
che gibt Auskunft Gber die Rendite der jeweiligen Variante

(Yield).

]
Q

ig. 51: Bsp. Bewertungsmatrix Mieterbelastung

5.3.2.Vergleich der Szenarien

Um die Szenarien miteinander zu vergleichen wird zunachst die jeweils glinstigste Variante (Variable Bau-
teil AuBenwand v1-6) aufgrund der drei ermittelten Berechnungsergebnisse ausgewahlt. Dabei gilt: die
Variante die am haufigsten unter den drei ,besten’ Ergebnissen liegt, wird favorisiert.
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Damit werden

e Okologische Aspekte (mit dem kumulierten Treibhauspotential in [kg CO, Aq.]),

e (Okonomische Aspekte (mit den Lebenszykluskosten in [€]) und

e soziale Aspekte (mit der Mieterbelastung auf Férderungsdauer in [€/m2NF.ms])

bewertet.

Um einen breitgefacherten Vergleich der Szenarien zu schaffen sollen zusatzlich

e funktionale Aspekte (im Rahmen von heutigen und zukiinftigen Nutzerbedurfnissen bzw. funktionalen

Konzepten) und

e kulturelle Aspekte (im Rahmen des Erhalts bzw. Bewahrung des Bestandes)

betrachtet werden.

Alle finf Bewertungskriterien sollen dabei gleich-
wertig gewichtet, gereiht und mittels Netzdia-
gramm eruiert werden. Die Kurve mit dem grofSten
Flacheninhalt schneidet dabei am Besten ab (siehe
Fig. 52: Bewertungsbeispiel, Qualitativer Vergleich
aller Szenarien).

Diese qualitative Bewertung erfasst mit den aus-
gewahlten Kriterien wohl wissend nur einen be-
schrankten Teil nachhaltiger Aspekte, umfasst
aber die in dieser Arbeit wesentlichen, erfassten
bzw. diskutierten Kriterien. Gesamtheitlichere bzw.
umfangreichere Bewertungen wiirden an diesem

Punkt den Rahmen der Arbeit sprengen.
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Das letzte Kapitel (siehe 5. Forschungsmethode) soll die Briicke von den Szenarienbeschreibungen (siehe

4. Fallbeispiel) auf das folgende Kapitel der Bewertung und Ergebnisse derselben schlagen.

Eingeflihrt wird das Kapitel mit einem Abschnitt von allgemeinen Annahmen. Darauf folgt die Betrachtung
der Variable Bauteil AuBenwand als reine MalRnahme. AnschlieRend werden alle Szenarien einzeln bewer-
tet, die jeweiligen Ergebnisse dargestellt und schlussendlich soll ein gemeinsamer qualitativer Vergleich

geschaffen werden.

6.1. ALLGEMEINE ANNAHMEN

Diese Annahmen werden hier stellvertretend fiir alle weiteren Berechnungen in den Szenarien angenom-

men.

6.1.1.Steigerungsraten und Faktoren

Diese werden gemall dem Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen vom BMVBS, Anlage 5 wie folgt ange-

nommen:
Allgemeine jahrliche Preissteigerung von 2 %

Diskontierungszinssatz (nominal) von 5,5% und

flir die jahrliche Preissteigerung von Heiz- und Elektroenergie (nominal) 4%.

Da sich die Kostenquellen fast ausschlielRlich auf deutsche Baukostenindexe beziehen, werden dieselben

mit einem regionalen Korrekturfaktor fiir Osterreich von 1,066 angenommen (ibpm 2011).

Nach dem Vergleich verschiedener Darlehenskonditionen diverser Banken wird ein Bankdarlehen mit ei-
nem Zinssatz von 1,05%, und ein Landesdarlehen mit einem Zinssatz von 1,01% angenommen (Wohn-
fonds_Wien 2011).

Alle Kostenpositionen beziehen sich auf Werte abziiglich Mehrwertsteuer..

6.1.2.Annahmen zum Betrieb

Dabei wurden folgende Annahmen getroffen:

6.1.2.1. Personenanzahl

Momentan befinden sich 53 Wohneinheiten im Gebaude, wobei die Annahmen auf rund zwei Personen
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pro Wohneinheit beruhen. Diese Anzahl dieser 106 Personen bleibt, zur Vereinfachung der Annahmen,
konstant. Dies kann auch dadurch gestiitzt werden, dass wenn es zu Wohnungszusammenlegungen
kommt, bzw. sich die Anzahl der Wohneinheiten zu Gunsten der WohnungsgrofSe vermindert, mehr Perso-

nen in der jeweiligen Wohneinheit Platz finden.

6.1.2.2. Strom

Der im Programm gewéhlte Strommix bezieht sich auf Osterreich und die Heizdaten fiir die gew&hlte Wirk-
kategorie auf Fernwarme. Dabei wird der Heizwarmeverbrauch fiir die Wirkkategorie Treibhauspotential

mit einem Faktor von 0,14 (flr Fernwarme Wien) multipliziert (NEET 2011).
Der Strombedarf des Gebadudes wird wie folgt geschatzt:

Der Haushaltsbedarf fir ein Mehrfamilienhaus mit rund 50 Wohneinheiten belduft sich mit der Kombi-
nation Ublicher Haushaltsgerate (Kihlschrank, Gefriergerat, Sptilmaschine, Elektroherd, Fernsehen) und
Beleuchtung auf rund 100.170 kWh im Jahr (energiesparhaus.at 2011).

Die Steuerung der Liftungsoffnungen im Keller bedarf (bei 10W) etwa 0,6 kWh/(m?2.a) und zuséatzlich 1,1
kWh/(m?2.a) woraus sich auf die Gesamtflache des Kellers rund 1.304 kWh/a ergeben (Schnieders, 2009).

Der Aufzug bedarf im Standy etwa 3.971 kWh/a und bei pauschal angenommen vier Fahrten pro Person
am Tag etwa 467 kWh/a, woraus sich ein jahrlicher Strombedarf des Aufzuges von insgesamt 3.971 kWh/a
schatzen lasst (Giel 2011).

Der Strompreis wird in Anlehnung an das Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen von BMVBS, Anlage 4
mit 0,17 €/kWh angenommen.

6.1.2.3. Raumheizung und Wasser

Die Kosten fiir die Raumheizung werden mit dem aktuellen Preis der Fernwarme Wien von € 44,436 flr
eine MWh angenommen und unterscheidet sich je nach Variable Bauteil AuRenwand.

Der Warmwasserverbrauch pro Person wird mit etwa 10m?3 Jahr angenommen und bel3uft sich auf 4,7527
£€/m3.

Zusatzlich zu diesen Arbeitspreisen ergeben sich Grundkosten von 0,3051 €/m2.ms. Frischwasser- und
Abwasserwerte werden vom Computerprogramm Legep vorgegeben (Wien Energie 2011; Legep).

6.1.2.4. Reinigung und Miill

Die Reinigungskosten beziehen sich lediglich auf die allgemeinen Bereiche, da es nicht fiir sinnvoll erachtet
wird, die individuellen Nutzergewohnheiten der Haushalte abzuschatzen. Dabei lehnen sich die Kosten
von € 0,40 pro Quadratmeter und Monat an den Wiener Betriebskostenspiegel und die jeweiligen Trep-

penhaus- bzw. Gemeinschaftsflichen (Mietervereinigung Osterreichs 2011).

Auch die Miillkosten werden vom Betriebskostenspiegel mit 0,19 €/m2.ms angenommen (ebd.)

6.1.3.Wohnraumliiftung und Photovoltaikanlage

Fir die Variante 6 Innenddammung inkl. ZusatzmaRnahmen erfolgte die Bemessung der Wohnraumliftung

(a) und der Photovoltaikanlage (b) folgendermafen:
(a) Einzubringende bzw. Auszutauschende Luftmenge bestimmt sich folgendermalen:

e Aus Luftqualitatsgriinden sind 20m3h und Person erforderlich. Daraus folgt bei einem angenomme-
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nen Aufenthalt von 18 Stunden jeder Person am Tag eine erforderliche Menge von 13.928.400 m3 pro
Jahr.

e Diese Luftwechselrate enstpricht den Luftwechsel von < 0,3 1/h -> ok.

Eine Wohnraumliiftung mit Warmerickgewinnung Effizienzklasse A benétigt 0,45 W/m3, woraus sich ein
Strombedarf von 6.268 kWh/a ergeben, welcher mit einer Photovoltaikanlage gedeckt werden soll (Leit-
zinger (2011); Starz (0.A.)).

Diese bemisst sich folgendermalien:

(b) Mit den Rahmenbedingungen von 10kW, 60m? Fliche bei einer Dachneigung von etwa 40 Grad
und einer Stid-Ausrichtung ergibt sich in dem Tool der Osterreichischen Energieagentur ein Stromertrag
von 6.888 kWh/a > 6.268 kWh/a (erforderlich) -> ausreichend (Osterreichische Energieagentur 2011).

Die Vergiitung des eingespeisten Stroms mit 0,08 €/kWh beruht auf der aktuellen Einspeisevergtitung von
Wien Energie, Stand 2011.

6.1.4.Mietzinsannahmen

Dieser unterscheidet sich je nach Austattungskategorie () und wird mit verschiedenen Zuschlagen und
Abstrichen, z.B. flir einen Aufzug, die Lage, Gemeinschaftsraume usw. (gem. § 16 Abs. 2 Mietrechtsgesetz)
berechnet. Fiir die Berechnungen werden folgende durchschnittlichen Werte fiir das gewahlte Objekt ver-
wendet (Gemeinde Wien 2011):

e Szenario B1: Kategorie C = 3,46€/m?; Kategorie A = 6,73€/m?
e Szenario B2: Kategorie C = 3,84€/m?; Kategorie A = 7,24€/m?
e Szenario C/D: Kategorie A = 8,63€/m?*?

Geschaftsflaichen basieren auf einem derzeitig durchschnittlichen Mietzins von freistehenden Geschafts-
lokalen Wiener Wohnens in ganz Wien von 7,19€/m? (Gemeinde Wien 2011).

Lediglich beim Szenario C werden pauschale Werte fiir die temporare Vermietung von Arbeitsplatzen an-
genommen. Dabei wird in der Praxis bestehender, vergleichbarer Beispiele folgend, ein durchschnittlich
denkbarer pauschaler Mietzins von € 200 je Arbeitsplatz und Monat angenommen und mit einer Auslas-

tung von 70 Prozent berechnet (raumdirekt 2012).

6.1.5.Heizwarmebedarf

Szenario D - Ersatzneubau O Bestand

Varianten 1-6 bei Szenario B1, B2 und C in kWh/m?2.a

Tab. 1: Ergebnisse Energieausweis, Bestand, Szenario B1, B2, C und D

Der Heizwdarmebedarf wurde mit dem Programm Archiphysik im Rahmen der Energieausweisberechnun-

gen erstellt und basiert im Wesentlichen auf folgende Datenannahmen:

Die Heizwarmebedarfeinsparung im Diagramm bezieht sich auf das jeweilige Fassadenpaket (d.h. jeweili-
ge MalRnahme an der AuBenwand, Fenstersanierung, Dammung der obersten Geschossdecke (bzw. Dach),

Kellerdecke und Balkone).

In den Szenarien B1 und B2, mit Dammung der obersten Geschossdecke errechnet sich somit ein jahrlicher
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Heizwarmebedarf von 116 kWh/m?.a im Bestand und die Kompaktheit des Geb&udes von .= 2,68m%,

Im Szenario C hingegen wird von der Dachgeschossnutzung ausgegangen bzw. das Dach statt der obers-
ten Geschossdecke gedammt. Daraus ergibt sich ein bestehender, errechneter Heizwarmebedarf von 115

kWh/m?.a und ein e charakteristische Linge von | =2,42m.

Der Ersatzneubau im Szenario D beruht auf der Annahme eines Passivhausstandards von 10 kWh/m?.a.

Szenario B1 und B2 Szenario C
v MaRnahme Ain d | [W/m?2K] | HWB-Einsparung | HWB HWB-Einsparung HWB
[W/m.K] in [kWh/m?.a] in [kWh/m2.a] | in [kWh/m?2.a] in [kWh/m?2.a]
Keine MaRnahme - - 11,47 - 75,61 - 72,88
Warmedammputz 0,07 +3cm | 0,90 ~23 52,72 ~18 50,37
RN Vakuumdammung 0,008 +3cm | 0,26 ~56 19,51 ~42 21,01
\Z Polystyrol 0,035 +16cm | 0,18 ~51 24,21 ~44 25,13
Innenddmmung 0,06 +8cm | 0,44 ~41 34,21 ~36 32,72
Innenddmmung inkl. WRL und PV | 0,06 +8cm | 0,44 ~55 20,30 ~49 20,18
Fenster - - 11,20 ~17 - ~24 -
Oberste Geschossdecke bzw. Dach | 0,04 +30cm | 0,15 ~12 - ~24 -
Kellerdecke 0,04 +30cm | 0,15 ~12 - ~9 -

Tab. 2: Heizwédrmebedarf, Variables Bauteil AufSenwand und andere auf3enluftexponierten Bauteile

6.1.6.Allgemeine Annahmen

6.1.6.1. Umzug

Im Szenario C erfolgt die Modernisierung umfassend mit der Annahme, dass sich die Bewohner wahrend
der baulichen MalRinahmen nicht im Gebdude bzw. in ihren Wohneinheiten befinden und je nach Interesse
wieder zuriickziehen (ansonsten, Wohnungszusammenlegungen). Daher werden pauschale Umzugskos-
ten von rund € 1.700 angenommen, um fiir die Finanzierung der Ubersiedelung bzw. Freimachung des

Gebdudes aufzukommen (move-o-naut.com 2011).

6.1.6.2. Hauptmietzinsabrechnung der letzten 10 Jahre

Des weiteren wird ein Passivum der Hauptmietzinsabrechnungen der letzten 10 Jahre des Gebaudes von
€ 219.448,11 angenommen (Gemeinde Wien 2011).

6.1.7.Flichenannahmen

Im Wesentlichen wird unterschieden zwischen der Nutzung im Dach bzw. keiner Nutzung im Dach, woraus
sich Bruttogeschossflichen von 4.210,01m? inkl. Dachgeschoss und 3.485,01m? ohne Dachgeschossnut-

zung ergeben.

67 Wesentlich fur die Bestimmung des Niedrigenergiehaus-Standards im Rahmen der Férderungsschienen.
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Szenario B1 Szenario B2 Szenario C Szenario D
Variable Bauteil AuBenwand v1-4 v5-6 v1-4 v5-6 v1-4 v5-6
Wohnungen 2.651m? 2.596m? 2.556m? 2.545m? 2.570m? 2.513m? 3.282m?
Gemeinschafts-/ Geschaftsraume 214m? 210m? 136m? 132m? 641m? 637m? 509m?
davon im EG 163m? 160m? 85m? 82m? 181m? 178m? 509m?
davon im DG 51m? 50m? 51m? 50m? 460m? 459
Gesamt 3.079m? 3.016m? 2.828m? 2.809m? 3.852m? 3.787m? 3.791m?

Tab. 3: Annahme der Nettofldchen, Szenarien B1, B2, C und D

Fur den Ersatzneubau (mit max. ausgenutzter Fliche) hingegen ergeben sich 5.179,25m?2.

Die im Folgenden angegebenen Nettoflachen beziehen sich in den Szenarien B1 auf die Bestandsplane
(Stand 2011), B2 und C auf die jeweiligen Entwiirfe und Szenario D auf Annahmen hinsichtlich des Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplanes bzw. auf Planungskennwerte des Baukostenindexes fiir Mehrfami-
lienhduser (BKI 2011).

6.1.8.Datenbeziige bzw. -herkunft

Die Ermittlungen der Massen bzw. Bauteile beziehen sich auf den jeweiligen Entwurf bzw. auf den Bestand
(siehe Plane), die Kostendaten im Wesentlichen auf die Datenbank der Legep Software bzw. die statisti-
schen Baukostenkennwerten der Blicherreihen Gebidude, Bauelemente, Positionen und Altbau (Teil 1-4)
und 6kologische Ergebnisse im Wesentlichen auf die Datenbank der Legep Software bzw. einzelne Erwei-

terungen der aktuellen 6kobau.dat. (siehe Forschungsmethode)

Die Sanierungs-, Neubau- und Lebenszykluskosten, sowie die Daten fiir die Analyse der Wirkkategorie
Treibhauspotential und der Gesamtprimarenergiebedarf wurden im Computerprogramm Legep ermittelt
und beziehen sich auf die absoluten MaterialdatengroRen der MalBnahmen, bezogen auf die Nettogrund-
flache des Bestandes im Monat. In Folge werden sie aus dem Programm fir alle weiterfiihrenden Berech-
nungen bzw. Gliederungen (z.B. fiir die Kostengliederung nach ONORM B1801) exportiert.
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6.2.VARIABLE - BAUTEIL AUSSENWAND

Malnahmen werden hier als reine MalBnahmen mit einem zeitlichen Rahmen von 50 Jahren analysiert,
d.h. ohne Betrachtung von Forderungen und dergleichen. Dieselben kénnen die folgenden Ergebnisse auf-
grund unterschiedlicher Anforderungskategorien fiir Darlehen, nicht riickzahlbare Betrdage u.a. betracht-

lich beeinflussen (siehe nachste Kapitel).

6.2.1.Datenherkunft- und annahmen

Alle sechs Varianten beziehen sich auf die im Kapitel (siehe 4.3.3. Variable - Bauteil AuSenwand) erlauter-

ten MaBnahmen und folgende Eingangswerte (siehe Tab. 2: Heizwédrmebedarf, Variables Bauteil Auf3en-

wand und andere auflenluftexponierten Bauteile), welche auch fiir die nachfolgenden Szenarien als Grund-

lage dienen werden.

in€ in kg CO2 Aq. PEI gesamt
wv wv
g €
[V [V
P =z
o~ o~
9] © 1S ] © € 9]
= Q ~ < = ~ ~ = ©
: ¢ ¢ Y8 ¥ 2z g 33 3 £ & &
v T £ w | 3 T £ w 3 | T £ wi a
vl 189.271,72 3.809,61  38.586,93 8.366,78 0,22 35.272,00 10.456,13 16.010,00 1.234,76 0,03 361.629,00 702.908,44 -251.207,00 16.266,61
V2 246.571,79 4.447,74  43.140,87 10.241,99 0,27 42.311,00 38.670,32 16.871,00 1.957,05 0,05 1.208.080,43 1.059.925,34 4.340,28 45.446,92
V3 802.475,03 20.317,30  43.140,87 37.229,62 0,98 67.998,00 28.349,33 32.526,75 2.577,48 0,07 714.654,00 2.193.744,58 -942,00 58.149,13
V4 495.404,32 14.066,90  43.140,87 24.837,80 0,65| 115.802,00 134.999,56 61.122,00 6.238,47 0,16 2.745.782,00 4.106.568,06 -1.294.059,00 111.165,82
VS 568.711,25 3.809,61 38.586,93 15.955,57 0,43 55.260,00 10.456,13 19.013,00 1.694,58 0,04 515.026,00 702.908,44 -251.207,00 19.334,55
V6 819.194,81 30.259,35 38.586,93 47.414,98 1,27 68.813,00 12.338,13 12.894,00 1.880,90 0,05 737.090,00 734.527,44 -414.701,00 21.138,33
Tab. 4: Datentabelle zusiehe Tab. 5: Variables Bauteil AufSenwand im Vergleich
6.2.2.Ergebnisse

In dem folgendem Diagramm stellt die x-Achse die im gesamten Lebenszyklus anfallenden CO_-Wirkungen,
die y-Achse die Lebenszykluskosten der jeweiligen MaRnahme (pro m? NF und Monat) dar. Die Kreisflache
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bezieht sich auf den Gesamtprimarenergiebedarf in [MJ] der MaRnahme. Je kleiner die drei gewahlten

Kriterien, umso glinstiger kann die MaRnahmen bewertet werden und umgekehrt.

1,40

.v6 -Innenddammung inkl.
WRL + PV

1,20

E 1,00

e v3 -Vakuumdammung

=

E

£ 080

@,

c

° v4 -Polystyrol

c 0,60

<

©

c

r&o 0,40 V5 -Innenddmmung
=

v2 -Warmedammputz
0,20
v1 -keine MaBnahme am
Bauteil AuBenwand
0,00 T T T T T T T T 1
0,00 0,02 0,04 0,06 0,08 0,10 0,12 0,14 0,16 0,18

MaRnahme in [kg CO2 Ag./m2NF.ms]

Tab. 5: Variables Bauteil AufSienwand im Vergleich

Die Variante 1 mit der reinen Instandhaltung des Fassadenputzes schneidet dabei mit allen drei Bewer-
tungskriterien am Besten ab. Sie kann somit, mit dem zeitlichen Rahmen von 50 Jahren als die nachhaltigs-
te LOsung gesehen werden, da sie zusatzlich auch das Erscheinungsbild des Gebaudes in ihrer Urspriing-
lichkeit bewahrt.

Dicht gefolgt wird die Option des Ddmmaufschubs, von der Variante 2 - Warmedammputz und der Varian-

te 3 Innendammung (ohne zuséatzliche MaRnahmen).
Der Warmedammputz verschlechtert sich dabei nur mit 3 Cent der Lebenszykluskosten im Vergleich zu
Variante 1, jedoch um etwa das Doppelte bei den 6kologischen Werten.

Die Innendammung mit Calciumsilikat halt mit doppelt so hohen Lebenszykluskosten dagegen, obwohl sie
in diesem gewahlten Zeitrahmen nie ausgetauscht bzw. instand gesetzt werden muss.

Flgt man dieser Variante noch zuséatzliche MalRnahmen zu Gunsten der Gebaude- und Wohnklimagesund-
heit hinzu (Variante 6, Innendammung inkl. Wohnraumliiftung und Photovoltaik-Anlage), lassen die tech-
nischen Anlagen die Lebenszykluskosten zu den hochsten aller gerechneten Varianten werden. GroRten
Anteil hat dabei die Instandhaltung bzw. Wartung derselben.

Den groBten Primdrenergiebedarf im Diagramm weisen die Varianten 3 Vakuumdammung und 4 Polysty-
rol auf und lasst sich nicht zuletzt auf die zweite Instandsetzung der Dadmmungen zurickfihren. Daraus
resultiert auch, dass diese zwei Varianten noch die grofSte Restnutzungsdauer der baulichen MaRnahme
(im Vergleich zu den anderen Varianten), mit etwa 10 Jahren aufweisen.

Das grofRere Treibhauspotential der beiden zeigt das herkdmmliche 16 cm Warmedammverbundsystem
mit Polystyrol und lasst sich vermutlich auf die Dammstarke im Vergleich zu allen anderen gewahlten,
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schlankeren Varianten zurickfihren.

Gleichzeitig 13sst sich diese Annahme nicht auf die Lebenszykluskosten mit 0,65 €/m? Nettofldche im Mo-
nat wélzen, denn die Varianten v3 mit knapp einem €/m?NF.ms und v5 mit 1,27 €/m?NF.ms schneiden
wesentlich teuerer ab.

Die MalRnahmen v3 Vakuumdammung, v4 Polystyrol und v6 Innendammung inkl. ZusatzmaBnahmen
schneiden anhand dieser Bewertungskriterien im Vergleich zu den anderen drei Varianten zwar 6kologisch
und 6konomisch schlechter ab, verzeichnen aber eindeutig die besten Heizwarmebedarf-Einsparungen
(siehe Tab. 2: Heizwdrmebedarf, Variables Bauteil Auenwand und andere auf3enluftexponierten Bautei-
le), und lasst die Frage nach den zeitlichen Einfluss des Heizwarmebedarfes auf die Kriterien beider Dia-
grammachsen aufkommen.

Nachdem in diesem Abschnitt rein die Variable Bauteil AuBenwand betrachtet wurde, erschien es als nicht
sinnvoll das MalBnahmenpaket (durch welches man den jeweiligen Heizwdarmebedarf erreicht) in die dar-
gestellten Ergebnisse einflieBen zu lassen. Dies wird (u.a.) in den nun folgenden Szenarien, welche als ein

vollstdndiges Ganzes an baulichen und nicht baulichen MaRnahmen gesehen wird, mit bertcksichtigt.
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6.3.SZENARIO B1

6.3.1.Datenherkunft- und annahmen

Dieses Szenario B1 bezieht sich auf eine thermisch energetische Sanierung ohne weitere baulichen Mal3-
nahmen zum allgemeinen Erhalt oder Modernisierung innerer Strukturen. Deshalb werden sich die Mas-
senermittlungen auf die Plane im Bestand (mit Stand 2011), auf die vorangegangene Szenariobeschrei-
bung sowie auf die allgemeinen Datenannahmen beziehen (siehe 4.4. Szenario B1; siehe 6.1. Allgemeine
Annahmen).

Fir die Ermittlung des Heizwarmebedarfs wird auf das vorherige Kapitel bzw. auf das dementsprechende
Diagramm verwiesen (siehe Tab. 2: Heizwdrmebedarf, Variables Bauteil Auflenwand und andere auf3en-
luftexponierten Bauteile). Derselbe findet je nach Variable Bauteil AuRenwand und Flache entsprechend
Anwendung.

Bevor die Ergebnisse aufgezeigt werden wird noch auf einen Auszug aus dem Computerprogramm Legep
mit den gewahlten Kosten- bzw. Bauelementen sowie auf die Kostenberechnung gegliedert nach ONORM
B 1801 -1 bzw. die Projektentwicklungsrechnung des Szenarios im Anhang verwiesen (siehe C. Szenario
B1).

6.3.2.Ergebnisse

Nach einer Ubersicht der Ergebnisdaten, folgen das Diagramm der Mieterbelastung, die Verlaufe der ku-
mulierten Wirkkategorie Treibhauspotential bzw. Lebenszykluskosten sowie die Lebenszykluskosten auf
den Quadratmeter Nettoflache und Monat heruntergebrochen.

v MaRnahme Mieterbelastung Lebensyzkluskosten, Treibhauspotential,
in [€/m2NF.ms)] kumuliert in [€] kumuliert in [kg CO2 Aq.]

keine MaRnahme am Bauteil AuBenwand 3,02 40.830.497,31 8.757.043
Warmedammputz 2,69 40.525.426,40 9.875.952

B Vakuumdammung 2,57 42.448.099,17 12.505.757
(288 Polystyrol 2,06 41.511.084,75 14.310.922
Innenddmmung 2,46 39.879.696,41 11.655.471
Innenddmmung inkl. WRL+PV 2,63 44.315.274,72 12.004.209

Tab. 6: Szenario B1, Ubersicht Ergebnisse
6.3.2.1. Mieterbelastung

Im Rahmen der thermisch energetischen Férderungsschiene des Landes Wiens auf 10 Jahre werden die
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Variablen Bauteil AuBenwand (mit dem jeweiligen MalRnahmenpaket), v3 Vakuumdammung, v4 Polysty-
rol, v6é Innenddmmung inkl. Wohnraumliiftung und Photovoltaik, mit der Férderung Thewosan berechnet.
Die Varianten v1 keine MaRnahme am Bauteil AuBenwand, v2 Warmedammputz und v5 Innenddmmung
erzielen die erforderlichen U-Werte nicht und werden somit mit der Férderungsschiene Delta-Forderung

berechnet. Dabei ergibt sich folgendes:

Das beste Kosten- Foderungs- Verhaltnis und somit die glinstigste monatliche Mieterbelastung (auf Forde-
rungsdauer, d.h. 10 Jahren) weist die herkdmmliche Variante v4 Polystyrol mit 2,06 €/m?auf. Zusatzlich
zeigt sie eine niedrige Heizrechnung bzw. ein niedriges Treibhauspotential pro Quadratmeter und Monat
bezogen auf den Heizwdarmebedarf.

3,20

v1 keine MalRnahme am
Bauteil AuBenwand

3,00

2,80

v6 Innenddmmung
260 ink. WRL+ PV v3 Vakuumdammung v2 Warmedammputz

2.40 v5 Innendédmmung
)

Mietbelastung in [€/m2NF.ms]

2,20
v4 Polystyrol
2,00
1,80 T T
0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,9

HWB in [kg CO2 Aq./m2.ms]

Tab. 7: Szenario B1, Mieterbelastung auf 10 Jahre

Einen halben Euro teurer erweist sich fiir den Mieter hingegen die Vakuumdammung. Diesselbe weist
aber aufgrund kleinerer Kreisflache im Vergleich zur Variante 4 Polystyrol (10,10%) eine geringere Rendite

mit 7,70% auf, d.h. sie brauch rund 3 Jahre langer um sich bezahlt zu machen.

Die Variante 6 Innenddammung inkl. Zusatzmalnahmen ist mit monatlichen € 2,63 im Vergleich zur Varian-
te 3 Vakuumdammung auch noch vertretbar, ohne ZusatzmaBnahmen erweist sie sich, trotz geringerem

Anspruch auf Férderungen als giinstiger und rentiert sich schneller.

Ahnlich dazu die Variante v2 Wiarmedammputz, jedoch weist dieser einen wesentlich schlechteren Heiz-
warmebedarf auf und belastet den Mieter mit laufenden Heizkosten.

Aus Mietersicht am schlechtesten gilt die Variante v1 keine MaRnahme am Bauteil AuRenwand. Sie weist
aufgrund des geringeren Férderungsanspruches, eine Mieterbelastung von € 3,02 und zusatzlich eine teu-
rere Heizrechnung als alle anderen gewahlten Varianten auf.

Die Sanierungskosten aller Varianten (abzgl. der Férderungssummen, inkl. Passivum der letzten 10 Jahre)

sind durch die zu erwartenden Mietzinseinnahmen der folgenden 10 Jahre tragbar, d.h. eine Mietzinser-
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hohung infolge § 18 des Mietrechtsgesetzes vor dem Gericht (Gemeinde) wird nicht erforderlich.

6.3.2.2. Lebenszykluskosten, kumuliert

Die Barwert- Ergebnisse einer thermisch- energetischen Sanierung sammeln sich nach 50 Jahren je nach
Variable Bauteil AuRenwand zwischen rund € 38,8 Mio. (Innendammung v5) und € 44,3 Mio. (Innendam-
mung inkl. ZusatzmaRnahmen v6) an und verdreifachen (!) sich mit der dynamischen Berechnung der

Folgekosten.

Die Variante v5 Innendammung erweist sich dabei als am glinstigsten und spart im Vergleich zur Variante
v6 Innenddmmung mit den zusatzlich erforderlichen Mallnahmen um knapp € 4,5 Mio. ein. Es bleibt bau-
physikalisch dahingestellt, ob diese Kostenbetrage tatsachlich eingespart werden bzw. mit Feuchte und
Schimmelbefall bzw. einem kranken Gebaude eingeholt und nicht (oder nur schwer) mehr riickgangig ge-
macht werden kdnnen. Die einzigen groReren Anstiege der Variante v6, mit einer langeren Lebensdauer
als der gewahlte Zeitraum, werden im Diagramm im Rahmen der Instandsetzung der Technischen Anlagen

sichtbar (Wohnraumliftung alle 20 Jahre, Photovoltaikanlage mit 25 Jahren).

120.000.000
v6 Innenddmmung inkl. WRL + PV Folgekosten /7
v3 Vakuumdammung ey
v4 Polystyrol o/
. . 4
100.000.000 vl ke[ne Maﬁnahme am Bauteil AuBenwand Y VA
v2 Warmedammputz /;/ /
v5 Innenddmmung //;/
////
oy
80.000.000 7
J
W 7
.% /;/
= 7
P
é /////
7 7
60.000.000
X
s
A
;///
A7
40.000.000 7 *
oz
Barwert
20.000.000
0

T
heute 2020 2030 2040 2050 2060

Tab. 8: Szenario B1, Lebenszykluskosten kumuliert

Die hoheren Heizwarmebedarf-Einsparungen der Variante v2 mit 3cm Warmedammputz im Vergleich zu
Variante 1 (keine MaBnahme bzw. Instandsetzung Putz) sorgen dafiir, dass die kumulierten Kosten gerin-
ger ausfallen. Selbst die erforderliche Instandsetzung des Warmedammputzes nach 27 Jahren, holt die
bestehende AuRenwand mit Kalkzementputz langerfristig aufgrund der Energieeinsparungen wieder um
schlussendlich gut € 300.000 ein und bleibt aufgrund der bedenklichen EinzelmaRnahme Innendammung

ohne liftungstechnische ZusatzmalRnahmen die glinstigste Variante.

Die Vakuumdammung v3 Uberspringt mit ihrer Instandsetzung die drei preiswertesten Varianten. Im Ver-
gleich zum Warmedammputz gelingt es dieser Variante aufgrund der sehr hohen Instandsetzungskosten
trotz essentieller Energieeinsparungen nicht, langfristig die vorher genannten Varianten einzuholen. Ahn-

lich dazu die auf Férderungsdauer flir den Mieter glinstigste Variante 4 Polystyrol, mit einer Instandset-
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zung um etwa 5 Jahre verschoben. Aufgrund geringerer Instandsetzungskosten (im Vergleich zu v3 Vaku-

umdammung) fallt ihr Barwert nach 50 Jahren etwa um eine knappe Mio. € glinstiger aus.

Beide Varianten weisen am Ende des zeitlich festgelegten Rahmens jedoch im Vergleich zu beispielsweise
dem Warmedammputz v2 noch eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren auf. Es bleibt jedoch dahin gestellt

ob diese restliche Abschreibungszeit das Ergebnis essentiell verandert.

Die Variante v1 weist eine Restnutzungsdauer von gut 20 Jahren auf, wobei bald, wie beim Warmedamm-
putz (als Ganzes), wieder eine Instandsetzung der Silikatbeschichtung fallig wird. Die Innendammung aus
Calciumsilikat v5 und v6, wird je nach Zustand derselben, noch weiter verwendet werden oder weiter-

bzw. wieder verwendet werden.

Ferner der Variable Bauteil AuRenwand ist die Instandsetzung der Dammung der obersten Geschossdecke
nach 40 Jahren in allen Kurvenverlaufen ersichtlich. Die Erneuerung der Balkonbeldge, nach 25 Jahren,
bleibt hingegen unscheinbar. Trotzdem sei auch hier auf eine ausgekliigelte Planung der Ersatz- bzw. In-
standsetzungszyklen in Form von MaRBnahmenpaketen hingewiesen (siehe 2.6.5. Denken in MafSnahmen-
paketen und Zyklen).

Auf alle sonstigen kleineren Spriinge, die eine vollkommene kumulierte Kurvenglattung vermeiden, sei mit
dem Beispiel der Fenster- und Turenbeschichtungen nach jeweils rund 6 Jahren bzw. mit der Liftung im

Keller mit einer Lebensdauer von 20 Jahren nachgekommen.

6.3.2.3. Lebenszyklusanalyse, kumuliert

Die kumulierten Wirkungen des Treibhauspotentials verteilen sich zwischen 8.700 t CO, Ag. und 14.300
t CO, Aqg. an. Dabei teilen sich die Kurvenverldufe im Diagramm nach erfolgter baulicher MaRnahmen in
zwei Gruppen, welche sich spatestens nach der zweiten Instandsetzung der Variable Bauteil AuRenwand

vermischen.

Dabei sei darauf hingewiesen, dass diese nicht monetaren Werte als eintreffender gehandhabt werden
kénnen als die vorherigen Kostendaten, da sie frei von angenommenen Preissteigerungsraten sind. Natir-
lich kann der Unsicherheitsfaktor Zukunft, mit z.B. moéglichen technischen, umweltfreundlichen Entwick-

lungen, nicht ausgeschlossen werden.
16.000

v4 Polystyrol

v3 Vakuumdammung

14.000

v6 Innendammung inkl. WRL+PV

v5 Innenddammung

12.000
v2 Warmedammputz
v1 keine MaRnahme am Bauteil AuRenwand
10.000 /
8.000 /
6.000
4.000 /
2.000 /
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heute 2020 2030 2040 2050 2060
Tab. 9: Szenario B1, Treibhauspotential kumuliert
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Waéhrend sich die Variante v2 Warmedammputz zu Beginn als Kohlendioxid-freundlicher als die Variante
v1 einstuft, hebt sich die Kurve mit der Instandsetzung nach 27 Jahren desselben ab und die Mehr-Einspa-
rung an Energie kann nicht wettgemacht werden. Es resultieren gut 1.100 t CO2 Aq. mehr als zur Kohlen-
stoffdioxid - glinstigsten Variante v1 keine MaBnahme am Bauteil AuRenwand.

Die Vakuumdammung erscheint zu Beginn aufgrund des sehr niedrigen Heizwarmebedarfes mit einer
tragbaren Treibhauswirkung, dies dndert sich mit der Instandsetzung nach 30 Jahren. Die bauliche Mal3-
nahme holt auch die konstanten Kurvenverldufe der Innenddmmung ein. Ahnlich dazu auch die Variante
4 Polystyrol.

Die Innenddmmung - Varianten v5 und v6 laufen mit einer sehr konstanten Geraden, ahnlich zu v1, den
zeitlichen Rahmen ab. Dies lasst vermuten, dass sehr langlebige bauliche (oder nicht- bauliche) MaRnah-

men Okologisch vorteilhafter abschneiden, als MaRnahmen mit frequenten Austauschzyklen.

Die Variante v6 Innendammung inkl. Wohnraumliftung und Photovoltaikanlage zeigt im Vergleich zu kei-
nen zusatzlichen MaBnahmen v5, wie bereits in den Lebenszykluskosten eine steigende Kurve, aufgrund
der Technischen Anlagen.

Als nicht AuBenwandabhdngige MaRnahmen, |dsst sich bsp.weise die Erneuerung der warmegedammten
Balkonbeldge nach etwa 20 Jahren erkennen.

6.3.3. Zusammengefasst

Erfolgt eine thermische Sanierung erhalt man auf Forderungsdauer fir den Kostentrager die glinstigste
Lésung mit der herkémmlichsten Variante 4 Polystyrol mit 2,06 €/m2.ms sowie zusétzlich einen geringen

Heizwarmebedarf. Dies entspricht auch der vorherigen reinen Betrachtung der Variablen.

Schaut man Uber die Forderungsdauer hinaus, erscheinen jedoch die vorher so ungiinstig erschienenen
Varianten 1 keine MaRnahme am Bauteil und v2 Warmedammputz, sei es in den 6kologischen wie 6kono-

mischen Lebenszyklusbetrachtungen als zu favorisierende Losungen (immer unter den Top 3).

Dazu zahlt natirlich auch die Variante 5 Innenddmmung (ohne zusatzliche MaRnahmen); indes sie ohne
genauere (bauphysikalische) Betrachtungen fiir den langfristigen Erhalt des Gebaudes bzw. fiir eine ge-
sunde Sanierung nicht empfehlenswert ist. Mit zusatzlichen liftungstechnischen Malnahmen (v6) zeigen
sich die hier ermittelten Ergebnisse, im Vergleich zu allen anderen Varianten, als 6kologischer und kultur-
historisch vertraglicher als manche AuRendammungen. Kostentechnisch gehéren sie jedoch (sei es fiir die

Mieterbelastung als auch auf den Lebenszyklus) nicht zu den giinstigsten Losungen.

Es sei hier angemerkt, dass das Gebdude zwar im Vergleich zum Bestand seinen Wert etwas steigert,
jedoch sind diese MaBnahmen nur sinnvoll sind, wenn die Wohnungen am Mietmarkt auch langfristig at-
traktiv und vermietet bleiben (aus welchem Grund auch immer). So kdnnen auch Leer- bzw. be-stehende
Geschafts- bzw. Gemeinschaftsraumlichkeiten in diesem Szenario als eine sehr unnachhaltige Losung ge-
sehen werden.

Gewdihlte Variable Bauteil Aufsenwand fiir den szenarieniibergreifenden Vergleich:

Die Variante 5 Innenddmmung wird gewahlt, da sie in allen drei Bewertungspunkten als einzige Variante
immer unter den ersten drei giinstigsten Werten liegt (siehe Tab. 6: Szenario B1, Ubersicht Ergebnisse).
Das bauphysikalische Bedenken von erhohtem Feuchtebefall (!) darf dabei nicht vergessen werden (siehe
4.3.3.5. ] Innenddmmung (v5 und v6)).
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6.4.SZENARIO B2

6.4.1.Datenherkunft und -annahmen

Dieses Szenario B2 bezieht sich zusatzlich zu den im vorherigen Szenario B1 thermisch energetische MaR-
nahmen auf weitere baulichen MaBnahmen zum allgemeinen Erhalt, zur Aufkategorisierung der Woh-
nungen im Bestand sowie zur Einrichtung von betreuten Wohneinheiten im Erdgeschoss. Die Masse-
nermittlungen beziehen sich dabei auf die dementsprechenden Entwurfsplane, auf die vorangegangene
Szenariobeschreibung sowie auf die allgemeinen Datenannahmen (siehe 4.5. Szenario B2; siehe 6.1. All-

gemeine Annahmen).

Dieses Szenario beruht, der Forderungsschiene Sockelsanierung folgend, auf der Annahme, dass 20% der
Wohnungen sofort (d.h. gleichzeitig mit den thermisch-energetischen und allgemeinen MalRnahmen) und
die restlichen 80% im Huckepackverfahren saniert werden. Das Konzept des Ablaufs wurde bereits in der

Szenariobeschreibung erlautert, dies beruht auf folgenden Flachenannahmen:

Szenario B1
Varianten vl-4 v5-6
20 % der Wohnungen, sofort 585m? 582m?
80 % der Wohnungen, Huckepack 1.793m? 1780m?
bereits sanierte Wohnungen im Bestand 450m? 447m?
Gesamt 2.828m? 2.809m?

Tab. 10: Szenario B2, Flichenannahmen im Ablauf
Weiters wird die Mietzinserhohung aller zusatzlichen (80%) Wohnungen zum Zeitpunkt der halben Férde-

rungsdauer angenommen.

Zur Vereinfachung der Berechnungen und aufgrund fehlender zeitlicher Angaben (iber die Sanierungszeit-

punkte bzw. das Sowieso-anfallen bei Strategieverfolgung werden alle MalRnahmen in einem Zug ange-
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setzt und exemplarisch eine Verschiebung der 80% angedacht.

Fir die Ermittlung des Heizwarmebedarfs wird auf das vorherige Kapitel bzw. auf das dementsprechende
Diagramm verwiesen (siehe Tab. 2: Heizwdrmebedarf, Variables Bauteil Auflenwand und andere auflen-
luftexponierten Bauteile). Derselbe findet je nach Variable Bauteil AuRenwand und Fldache entsprechend

Anwendung.

Bevor die Ergebnisse aufgezeigt werden wird noch auf einen Auszug aus dem Computerprogramm Legep
mit den gewahlten Kosten- bzw. Bauelementen sowie auf die Kostenberechnung gegliedert nach ONORM
B 1801 -1 bzw. die Projektentwicklungsrechnung des Szenarios im Anhang verwiesen (siehe D. Szenario
B2).

6.4.2.Ergebnisse

Nach einer Ubersicht der Ergebnisdaten, folgen das Diagramm der Mieterbelastung, die Verldufe der ku-
mulierten Wirkkategorie Treibhauspotential bzw. Lebenszykluskosten sowie die Lebenszykluskosten auf

den Quadratmeter Nettoflache und Monat heruntergebrochen.

v MaRnahme Mieterbelastung Lebensyzkluskosten, Treibhauspotential,
in [€/m2NF.ms] kumuliert in [€] kumuliert in [kg CO2 Aq.]

keine MaRnahme am Bauteil AuBenwand 7,06 54.284.960,14 23.343.380,00
Warmedammputz 7,15 53.792.980,27 23.815.770,00

ER Vakuumddammung 7,97 55.715.653,00 26.445.576,00
v4 Polystyrol 7,14 54.778.639,04 28.250.741,00
Innenddmmung 7,66 53.334.159,25 25.595.289,00
Innendammung inkl. WRL+PV 7,15 57.769.737,52 25.944.027,00

Tab. 11: Szenario B2, Ubersicht Ergebnisse

6.4.2.1. Mieterbelastung

8,00

v3 Vakuumdammung

7,80

v5 Innenddmmung

7,60

7,40

v2 Warmedammputz

7,20 +
inkl. WRL+PV

Mietbelastung in [€/m2NF.ms]

v4 Polystyrol

7,00
v1 keine MalRnahme am
Bauteil AuRenwand
6,80 T T T T T T T T T 1
0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00

Tab. 12: Szenario B2, Mieterbelastung auf 15 Jahre
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Die Mieterbelastungen erfolgen in diesem Szenario, aufgrund des Férderungsumfanges und der zusatzli-

chen zeitlichen Ablaufe in drei Stufen:

e eine Erhohung fiir allgemeine Mallnahmen,

e eine Erhéhung fir die ersten 20 % sowie

e eine Erhéhung fir die restlichen 80% der Wohnungen.

Diese sind im Anhang nachzuvollziehen und werden im nachstehenden Diagramm summiert (das Szenario

soll als ein Ganzes stehen) dargestellt (siehe D. Szenario B2).

Die Mieterbelastungen (auf Férderungsdauer, d.h. 15 Jahren) streuen sich zwischen € 7 und € 8 pro Qua-
dratmeter Nettoflaiche und Monat an. Davon anteilig sind etwa € 1,40 fiir die ersten 20% der Wohnungen
und ganze €4,20 fir die restlichen 80% der Wohnungen (deutlich geringeren Férderungszuschissen, ge-
maR einer Beispielrechnung eines Exceltools des Wohnfonds_Wien angenommen). Die Differenz daraus
sind allgemeine Malinahmen, welche sich auf die Gesamtflache beziehen und je nach Variable Bauteil

AuRenwand variieren.

Die Variante v1 keine MalRnahme am Bauteil AuBenwand kann hinsichtlich der monatlichen Mietbelas-
tung/m2NF mit insg. € 7,06 Uberzeugen. Trotzdem belaufen sich auch v2 Warmedammputz und insbeson-
dere v4 Polystyrol und v6 Innenddmmung inkl. ZusatzmaRRnahmen auf vergleichbare Werte und besitzen

zusatzlich einen geringeren Heizwdarmeverbrauch bzw. eine geringere monatliche Betriebskostenrech-

nung.
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Tab. 13: Szenario B2, Lebenszykluskosten, kumuliert

Die zwei Varianten mit den hochsten Sanierungskosten sind wie bereits im Szenario B1, v3 Vakuumdam-
mung und v6 Innenddmmung inkLWRL+PV. Letztere schneidet jedoch um einen Euro besser ab, da sie
zusatzliche nicht rickzahlbare Betrdge aufgrund klimarelevanter und innovativer Systeme zugeschossen

bekommt.

Auch das Kosten- Forderungsverhaltnis bei der Variante v5 Innenddammung und v3 Vakuumdammung
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wirkt sich aufgrund héherer Kosten (als z.B. v1) nicht bestens aus und erfordern hohe zusatzliche Darle-

hen von der Bank.

Die folgenden Diagramme sollen einen Vergleich zwischen den einzelnen Variablen Bauteil Aulenwand,
sowie der baulichen MaRnahme als Ganzes, mit dem Diagramm Mieterbelastung auf 50 Jahre ermogli-

chen.

Die Sanierungskosten aller Varianten sind (abzgl. der Férderungssummen, inkl. Passivum der letzten 10
Jahre) durch die zu erwartenden Mietzinseinnahmen der folgenden 10 Jahre tragbar, wodurch eine Miet-

zinserhohung infolge § 18 des Mietrechtsgesetzes vor dem Gericht (Gemeinde) nicht erforderlich wird.

6.4.2.2. Lebenszykluskosten, kumuliert

Hinsichtlich der Variablen Bauteil AuBenwand wird sich dieses und nachstes Diagramm essentiell an die
bereits im Szenario B1 aufgezeigten Diagramme anlehnen, auch wenn sich die Kurvenverldaufe aufgrund

zuatzlicher baulicher MalRnahmen etwas glatten werden.

Die Lebenszykluskosten-Barwerte dieses Szenarios belaufen sich nach 50 Jahren auf rund € 53,3 Mio. und
€ 57,8 Mio., wobei sich die Folgekosten etwa verdreifachen. Davon fallen € 5.362.243,60 im Rahmen der
Huckepacksanierung der restlichen 80% der Wohnungen erst zu einem spateren Zeitpunkt an. Dies wird

und kann, wie bereits angedeutet, nur exemplarisch angedeutet werden.

Wie bereits erwahnt, sind die Unterschiede der Variablen identisch mit jenen im Szenario B1, wodurch die

Ergebnisse hier kurz gefasst werden sollen.

Der grolite, von allen Kurven durchlaufender Peak, ist der Zeitraum nach etwa 40 Jahren und kurz exemp-
larisch aufgerissen werden. Im Betriebsjahr 2050 fallt nicht nur die 2. Instandsetzung der Kellerliftung,
sondern auch die Erneuerung des Innenputzes, die Instandsetzung der Fenster und die 1. Instandsetzung
der Dammung der obersten Geschossdecke an. Dabei ist im Sinne eines MaRnahmenpaketes beispielswei-
se abzuwagen, ob der Instandsetzung der Fenster nicht auch die 2. Instandsetzung der AuRenfarbe und die
Erneuerung des Balkongelanders folgt oder die Erneuerung der elektrischen Anlagen, welche zwei Jahre

danach anfallt nicht vor dem Streichen der Innenwéande passieren soll usw.

Die Annahmen dieser MaRnahmen basiert natirlich auf bekannten Bauteilzyklen und stellt somit das Ein-

Polystyrol
Vakuumdammung
25.000 Ca-Si-Platten inkl. WRL+PV
Ca-Si-Platten
Warmedammputz
'E_ 20.000 Ins. Putz
@)
(&)
+, 15.000
£
o
T
= 10.000
5.000
0 T T T T "
heute 2020 2030 2040 2050 2060

Tab. 14: Szenario B2, Lebenszyklusanalyse, kumuliert
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treffen der tatsachlichen Zyklen der jeweiligen Instandhaltungs- /Instandsetzungsstrategie in Frage bzw.

umgekehrt.

6.4.2.3. Lebenszyklusanalyse, kumuliert

Das Wirkungspotential Treibhausgase in kg CO2 Aq. entspricht in diesem Szenario je nach Variante 23.343t
und 28.251t. Davon fallen 3.428t im Rahmen der Huckepacksanierung von 80% der Wohnungen erst zu

einem spateren, nicht bekannten Zeitpunkt an. Trotzdem werden sie hier exemplarisch dargestellt.

Die einzelnen Varianten sind mit den Varianten in Szenario B1 ident und werden hier nicht nochmal an-

geflhrt.

6.4.3.Zusammengefasst

Die monetdre Mieterbelastung liegt in diesem Szenario bei den Varianten v1 keine MalRhahme am Bau-
teil, v2 Warmedammputz, v4 Polystyrol und v6 Innenddammung etwa gleich gering (im Vergleich zu den
anderen). Zunachst erschienen dabei die Varianten v4 Polystyrol und v6 Innenddammung glinstiger, da sie
eine geringeren monatliche Heizwdarmebedarf aufweisen. Blickt man jedoch (ber die Férderungsdauer
hinaus, lasst sich feststellen, dass sie 6kologisch (hinsichtlich des Treibhauspotentials) und 6konomisch
unvorteilhafter sind. Es soll hier auch die Frage aufgeworfen werden, inwieweit eine Entscheidung liber
bauliche (oder nicht bauliche) MaRnahmen von momentanen Férderungen abhangig gemacht wird, bzw.

zum Entscheidungstrager wird.

Das Szenario als Ganzes fallt aufgrund des niedrigeren Forderungsumfanges von den Huckepack - Sanie-
rungen deutlich hoher aus. Die zeitliche Strategie, Wohnungen stufenweise zu sanieren, kann im Rahmen

dessen Uberdacht werden.

Trotzdem erweist sich diese Stufenweise Sanierung gewissermaRen als sozial nachhaltig. Einerseits, da
das Szenario mit einem bewohntem Gebadude arbeitet. Dies stellt natirlich zusatzliche Herausforderungen
der verstarkten Partizipation und Involvierung der Mieter bzw. aller Beteiligten, nicht zuletzt fir erhohte
Akzeptanz und Beteiligung. Andererseits, wird zwar der Grundriss (z.B. die Badezimmer) an den heutigen
Standard angepasst, jedoch ohne zukunftstrachtigeren Gedanken. So werden z.B. die Zimmer durch Vor-

satzschalen bei Trennwanden schmaler und die Wohnungen werden nicht zusammegelegt.

Gewdhlte Variable Bauteil Aufsenwand fiir den szenarieniibergreifenden Vergleich:

Die Variante v1 keine MalRnahme am Bauteil AuBenwand wird fir den weiterfiihrenden Vergleich gewahlt,
da sie in zwei von drei Bewertungskriterien (Treibhauspotential kumuliert und Mieterbelastung) am giins-
tigsten und in den Lebenszykluskosten am drittbesten abschneidet (siehe Tab. 11: Szenario B2, Ubersicht

Ergebnisse).
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6.5.5ZENARIO C

6.5.1.Datenherkunft und -annahmen

Dieses Szenario C bezieht sich zusatzlich zu den im Szenario B1 thermisch energetische MaRnahmen auf
eine umfassende Modernisierung in einem Zug, am Beispiel des Konzeptes Wohnen und Arbeiten. Die
Massenermittlungen beziehen sich dabei auf die dementsprechenden Entwurfsplane, auf die vorangegan-
gene Szenariobeschreibung sowie auf die allgemeinen Datenannahmen (siehe 4.6. Szenario C; siehe 6.1.
Allgemeine Annahmen).

Es wird im Rahmen einer Totalsanierung (TOS) auf 15 Jahre gefordert und setzt ein bestandsfreies Geb&u-
de voraus.

Fir die Ermittlung des Heizwarmebedarfs wird auf das vorherige Kapitel bzw. auf das dementsprechende
Diagramm verwiesen (siehe Tab. 2: Heizwédrmebedarf, Variables Bauteil Auflenwand und andere auf3en-
luftexponierten Bauteile). Derselbe findet je nach Variable Bauteil AuRenwand und Flache entsprechend
Anwendung.

Bevor die Ergebnisse aufgezeigt werden wird noch auf einen Auszug aus dem Computerprogramm Legep
mit den gewahlten Kosten- bzw. Bauelementen sowie auf die Kostenberechnung gegliedert nach ONORM
B 1801 -1 bzw. die Projektentwicklungsrechnung des Szenarios im Anhang verwiesen (siehe E. Szenario C).

6.5.2.Ergebnisse

v MaRnahme Mieterbelastung Lebensyzkluskosten, Treibhauspotential,
in [€/m2NF.ms] kumuliert in [€] kumuliert in [kg CO2 Aq.]

keine MaBnahme am Bauteil AuRenwand 4,52 58.076.406,93 32.002.623,00
Warmedammputz 4,67 57.565.821,03 33.134.444,00

el Vakuumdammung 5,44 59.617.823,59 35.885.989,00
V8 Polystyrol 4,57 58.492.371,21 37.516.215,00
Innenddammung 5,83 57.049.607,09 34.845.369,00
Innendammung inkl. WRL+PV 4,42 61.468.631,55 35.163.887,00

Tab. 15: Szenario C, Ubersicht Ergebnisse
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Nach einer Ubersicht der Ergebnisdaten, folgen das Diagramm der Mieterbelastung, die Verlaufe der ku-
mulierten Wirkkategorie Treibhauspotential bzw. Lebenszykluskosten sowie die Lebenszykluskosten auf

den Quadratmeter Nettoflache und Monat heruntergebrochen.

6.5.2.1. Mieterbelastung

6,00

V5 Innenddammung

5’50 ’
v3 Vakuumddammung
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v2 Warmedammputz
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v6 Innenddmmung inkl.
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Tab. 16: Szenario C, Mieterbelastung auf 15 Jahre

Die monatliche Belastung pro m2NF (auf Forderungsdauer, d.h. 15 Jahren) bel&uft sich in diesem Szenario
zwischen € 4,42 (v6) und € 5,44 (v5). Die Innenddmmung ohne zusétzliche liftungstechnischen Malnah-
men v6 wird somit im Vergleich zu ihrer klimatechnisch gesiinderen Variante um gut einen Euro teurer, da

sie keinen Anspruch auf nicht riickzahlbaren Betrage fur klimarelevante, innovative Systeme besitzt.

Die Variante v6 Innenddmmung inkl. WRL und PV, welche in den anderen Szenarien vergleichsweise nie
so gut abgeschnitten hat, schont die Betriebskosten der Mieter und die monatliche Belastung auf Forde-
rungsdauer. Dicht gefolgt von der Variante v4 Polystyrol und v1 keine MaBnahme am Bauteil AuRenwand,
wobei letztere natlirlich hohere monatliche Ausgaben fir den Heizwarmebedarf erfordert. Sie rentiert
sich, aufgrund der geringeren Modernisierungskosten, im Vergleich zu Variante v6 um etwa drei Jahre
schneller, aufgrund einer etwas hoheren Rendite.

Der Warmedammputz v2 ist zwar etwas teurer im Vergleich zu v1 keine MaBnahme am Bauteil AuRen-
wand, weist aber einen etwas geringeren U-Wert und somit Heizeinsparungen auf.

Die Vakuumdammung v3 und die Innendammung v5 schneiden wiederum schlecht ab, da sie hohe Mo-
dernisierungskosten aufweisen und gleichzeitig keine klimarelevanten, innovativen Systeme mit sich brin-
gen (siehe v6).

Mit den durchschnittlichen Mieterbelastungen liegt die umfassende Modernisierung, jedoch um einiges

glnstiger als die vorherige stufenweise Sanierung.
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6.5.2.2. Lebenszykluskosten, kumuliert
Auch firr dieses Szenario sei fiir die Lebenszykluskosten und -Analyse in Bezug auf die Variable Bauteil
AuBenwand, auch bei glatteren Kurvenverldaufen, auf das Szenario B1 und seine essentiell vergleichbaren

Ergebnisse verwiesen.
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Tab. 17: Szenario C, Lebenszykluskosten, kumuliert

Die Barwerte der Lebenszykluskosten in diesem Szenario verteilen sich zwischen € 57 Mio. und € 61,5

Mio., wobei sich die Folgekosten mit Steigerungsraten knapp verdreifachen.

Im Vergleich zur stufenweisen Sanierung lasst sich ein geringerer Sprung (auf durchschnittlichen Werte
gerechnet) von € 3,7 Mio. feststellen. Geringer wirken diese Mehrkosten, im Vergleich mit den Lebenszy-
kluskosten des Szenarios B1 mit einem Unterschied auf Szenario C von € 17,7 Mio..

Daraus lassen sich geringe Mehrkosten fiir einen Mehrwert an funktioneller Nachhaltigkeit zusammen-

fassen.

6.5.2.3. Lebenszyklusanalyse, kumuliert

Die kumulierten Treibhauspotential- Wirkungen erreichen in diesem Szenario mit einer umfassenden Mo-
dernisierung Werte zwischen 32.000t und 37.500t.

Im Vergleich zu den vorherigen Szenarien lassen sich wie gerade angedeutet (mit durchschnittlich gerech-
neten Werten), auf die stufenweise Sanierung etwa 2.500t feststellen. Die thermisch energetische Sanie-

rung weist gar nur ein Drittel der Tonnen CO, Aq. auf.
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Tab. 18: Szenario C, Lebensyzklusanalyse, kumuliert

6.5.3.Zusammengefasst

Eine umfassende Modernisierung, wie in diesem Szenario, gliedert sich nicht in eine bewohnerorientierte,
sanfte bauliche MalRnahme, trotzdem kann sie langfristig das Gebaude, seine Umgebung und somit die
Nutzerzufriedenheit aufwerten.

Im Vergleich zu den zwei anderen Varianten lasst sich ein geringerer 6kologischer und dkonomischer
Sprung von der stufenweisen Sanierung auf die umfassende, werterhéhende MalRnahme feststellen und
in Bezug auf die Mieterbelastung sogar als glinstiger auszeichnen. Die Schere von thermisch energetischen
Malnahmen auf eine stufenweise Sanierung ist bedeutend groRer. Dies lasst langfristig gesehen Optionen
einer umfassenden, aber Bestands freien Modernisierung im Gegensatz zu einer stufenweise, dafiir be-
wohnten Sanierung laut werden.

Die anteils maRigen Kosten der Variable Bauteil AuRenwand verringern sich zwar, lassen die Gewichtung

jedoch nicht vergessen.

Gewdhlte Variable Bauteil Aufsenwand fiir den szenarientibergreifenden Vergleich:

Immer unter den besten drei Ergebnissen in den Bewertungen liegt die Variante 1 keine MalRnahme am
Bauteil AuRenwand (siehe Tab. 11: Szenario B2, Ubersicht Ergebnisse). Daher wird sie fiir den weiteren

Vergleich als am geeignetesten erachtet.
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6.6.SZENARIO D

6.6.1.Datenherkunft und -annahmen

Dieses Szenario C bezieht sich auf den Abbruch des bestehenden Gebdudes und einem anschliefenden
Neubau. Die Massenermittlungen beziehen sich dabei auf das Maximum im Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan, auf die vorangegangene Szenariobeschreibung sowie auf die allgemeinen Datenannahmen
(siehe 4.7. Szenario D; siehe 6.1. Allgemeine Annahmen).

Die passende Forderungsschiene des Landes Wiens dazu, ist die Neubauforderung fir den Mietwoh-

nungsneubau.

Der Heizwdrmebedarf wird als Passivhausstandard mit 10 kWh/m2.a angenommen. Die Neubau- und Le-
benszykluskosten sowie die Daten fiir die Analyse der Wirkkategorie Treibhauspotential wurden im Com-
puterprogramm Legep mit Makroelementen sowie mit Kennwerten (Kosten und Flachen) des Baukosten-
indizes fiir Mehrfamilienhduser im Neubau ermittelt und fiir alle weiterfihrenden Berechnungen bzw.
Gliederungen (z.B. fiir die Kostengliederung nach ONORM B1801) daraus exportiert.

Bevor die Ergebnisse aufgezeigt werden wird noch auf einen Auszug aus dem Computerprogramm Legep
mit den gewdahlten Kosten- bzw. Bauelementen sowie auf die Projektentwicklungsrechnung des Szenarios

im Anhang verwiesen (siehe F. Szenario D).

6.6.2.Ergebnisse

6.6.2.1. Mieterbelastung

Die errechnete Mieterbelastung abziiglich der Férderungen und somit auf 35 Jahre belduft sich hierbei auf
monatliche € 7,42 pro Quadratmeter Nettoflache. Damit ist diese bauliche MaBnahme mit der stufenwei-
sen Sanierung (Szenario B1) vergleichbar. Diese erstreckt sich allerdings nur auf die ndchsten 15 Jahre. Die

Rendite ist im Vergleich zu allen anderen Szenarien mit 5,18 relativ niedrig.
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6.6.2.2. Lebenszkluskosten, kumuliert

Der Barwert der Lebenszykluskosten fiir den Ersatzneubau erreicht nach 50 Jahren einen Wert von
€9.197.559; die Folgekosten sind rund doppelt so hoch (~€ 20 Mio.).
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Tab. 19: Szenario D, Lebenszykluskosten kumuliert
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Tab. 20: Szenario D, Lebenszyklusanalyse kumuliert
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Die kumulierten, dquivalenten Kohlendioxidwirkungen des Treibhauspotentials summieren sich im Lau-
fe des zeitlichen Rahmens auf 5.532.706 kg CO, Aq. Dabei entsprechen sie (auf durchschnittliche Wer-
te gerechnet) etwa 1/6 der dementsprechenden Wirkungen bei einer umfassenden Modernisierung

(Szenario C).

Die Rohstoffmine Gebdudebestand, bzw. die bereits eingesetzte Energie, durch den Ersatzneubau, wird
dabei lediglich im Form des Abbruchs mit Vorsortierung angenommen.

6.6.3.Zusammengefasst

Abgesehen von der in Wien realitdatsfremden Annahme eines Ersatzneubaus, liegt die monatliche Mieter-
belastung durch die Abbruch- und Neubaukosten auf € 7,42 pro Quadratmetern Nettoflache etwa gleich
auf mit der stufenweisen Sanierung, kann aber weder mit der umfassenden Modernisierung (Szenario C)
noch mit der thermisch energetischen Sanierung (Szenario D) standhalten.

Allerdings handelt es sich um eine Neubau-Qualitat in all ihren Facetten.

Einerseits weist das Gebdude den energetischen Standard eines Passivhauses auf, wodurch die
restlichen Szenarien in der monatlichen Betriebskostenrechnung wohl nicht mithalten kdnnen.
Gleichzeitig erzielt der Neubau Barwerte der Lebenszykluskosten (rund € 9 Mio.), welche auch
nicht mit der thermisch energetischen Sanierung (rund € 40 Mio.) mithalten kdnnen. Auch 6kolo-
gisch erzielt das Gebaude (inkl. Abbruch) etwa die Hélfte des Treibhauspotentials des Szenario B1.
Auch die Wohnqualitat kann in einem Neubau durchaus verbessert werden (Sanitdrinstalltionen, Hellho-

rigkeit der Wohnungen, Wohnklima, Grundrissschnitte, usw.)

Andererseits darf das Potential Bestand, sei es 6kologisch in der bereits angesprochenen Rohstoffmine der
Grauen Energie, sowie als soziokultureller Aspekt der gewachsenen Stadt, des Bekannten und Vertrauten,

nicht vergessen werden.
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6.7.ZUSAMMENGEFASST

6.7.1.Variable Bauteil AuBenwand

Fasst man die gewahlten Varianten fur den nachstehenden Szenarienvergleich zusammen, waren zwei von

drei Mal die Bewertungskriterien der Variante v1 keine Malnahme am Bauteil AuRenwand am Uberzeugs-

ten. Nur filr das Szenario B1 wurde die Variante 5 Innenddmmung gewahlt. Mithin der baupraktischen

Bedenken, wiirden auch ihr Variante 1 oder 2 nachfolgen.

Im folgenden eine knappe Fiir und Wider- Gegenilberstellung der Variablen unter 6kologischen und 6ko-

nomischen Lebenszyklusbetrachtungen sowie denkmalpflegerischen Aspekten®:

v ‘ MaRnahme

Pro

Contra

keine MaRnahme
Bauteil AuRenwand

Erhalt des charakteristischen Erscheinungsbildes

Option ,Verschieben’ ermdglicht nachhaltiges Potential
und vermeidet noch ungel6ste Probleme (z.B. Entsor-
gung)

6kologisch/ 6konomisch sehr glinstig im Lebenszyklus

hoher Heizwarmebedarf -> klimapolitisch unbefrie-
digend ->
geringer Forderungsanspruch

Warmedammputz It. Denkmalschutz bedingt vertraglich, da Erhalt der nach 27 Jahren auszutauschen
gegliederten Fassade moglich shnlich zu vi
min. Heizwarmebedarf - Einsparung
dhnlich zu vl
Vakuumdammung hohe Heizwdarmebedarfsenkung wenig Praxiserfahrung
bedingt Denkmalschutzvertréglich aufgrund geringer | fehlende Zulassung in Osterreich
Starke (siehe v2) sehr empfindliches Bauelement
hohe Materialkosten und dafiir geringe Forderungen
(da ohne klimarelevante Systeme)
Polystyrol herkdmmlichste Variante -> ,geringe’ Kosten nicht denkmalschutzvertraglich
hohe Heizwarmebedarfsenkung hohe 6kologische, 6konomische Lebenszyklusergeb-
guter Férderungsanspruch nisse
Innenddmmung ,geringer’ 6kologischer, 6konomischer Lebenszyklus erhohte Feuchtebelastung (!)

Mieterbelastung, da innenseitige Montage
hohe Ausfiihrungsgenauigkeit erforderlich

\/5 Innenddammung inkl.

WRL+PV

68 BDA 2011

bauphysikalisch unbedenklicher (als v5)

hoher Forderungsanspruch, da ZusatzmalRnahmen
sehr gut gefordert

hohe Kosten, in der Sanierung und im Lebenszyklus
Treibhauspotential eher hoch (Techn. Anlagen)
dhnlich zu v5

Tab. 21: Pro und Contra, Variable Bauteil AufSienwand

119



BEWERTUNG UND ERGEBNISSE

6.7.1.1. Quantitative Bewertung

Bei dieser quantitativen Bewertung der Variable Bauteil AuBenwand wird auf die Tabellen siehe Tab. 4:
Datentabelle zusiehe Tab. 5: Variables Bauteil Aufienwand im Vergleich und siehe Tab. 4: Datentabelle zu-
siehe Tab. 5: Variables Bauteil AufSienwand im Vergleich im vorherigen Kapitel (siehe 6.2. Variable - Bauteil

Aufsenwand) verwiesen.

Diese zeigen die absoluten Datenwerte der jeweiligen MaBnahme und stellen die Wirkkategorie Treib-

hauspotential mit den Lebenszykluskosten fiir 50 Jahre gegentber.

6.7.1.2. Qualitative Bewertung

Die Bewertung orientiert sich an die im Kapitel (siehe 5.3. Resultierende Ergebnisse) erlauterte Bewer-
tungsmethodik mittels Netzdiagramm fiir den Vergleich der Szenarien. Es erweist sich hier jedoch nicht als

sinnvoll, funktionale und soziale Aspekte miteinzuschlieRen.

Deshalb werden zu den Okologischen und dkonomischen Aspekten in dieser Bewertung, zusatzlich der
kulturhistorische Aspekt des Erhalts der Fassade mit der jeweiligen Variante des Bauteils Aulenwand ein-

geordnet werden.

Dieser lehnt sich an den Leitfaden des Bundesdenkmalamtes, Richtlinien zur Energieeffizienz am Baudenk-
mal, an und wird dahingehend kategorisiert.

Die nicht gewichteten Bewertungskriterien werden je nach Ergebniserzielung folgendermalien gereiht
(6=ungtinstigstes Ergebnis, 1=glinstigstes Ergebnis):

v Variable Bauteil AuBenwand okologisch o6konomisch | kulturhistorisch
keine MaRnahme am Bauteil AuBenwand 1 1 1
Warmedammputz 2 4 3
Vakuumdammung 5 5 5
Polystyrol 4 6 6
Innenddmmung 3 2 4
Innenddmmung ink. WRL+PV 6 3 2

Tab. 22: Reihung der Bewertungskriterien, Variable Bauteil Aufienwand

Im nebenstehenden Netzdiagramm ergibt sich, infolge der FlachengroRRe, folgende Reihung:

e vl keine MalRnahme am Bauteil AuBenwand (27,71)
e v2 Warmedammputz (13,95)

e v5Innenddammung (13,95)

e v6 Innendammung inkl. WRL+PV (9,82)

e v3 Vakuumdammung (5,09)

e v4 Polystyrol (3,78)
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Das beste Ergebnis in dieser Bewertung erzielt somit die bestehende AuBenwand (mit Instandsetzung). Sie
zeigt sich in den Lebenszyklusbetrachtungen am glinstigsten und erhalt das urspriingliche Erscheinungs-
bild des Gebdudes als einzige der gewahlten Varianten.

Dem Erhalt des Bauteils (v1) folgen alle gering warmedammenden MaRnahmen (v2 Warmedammputz,
v5+6 Innendammung).

Die MaRRnahmen (v3 Vakuumdammung und v4 Polystyrol), welche zum rechnerisch, niedrigsten Heizwa-
rmebedarf fiihren befinden sich in dieser Bewertung im Schlusslicht. Dies lasst sich darauf zurlickfihren,
dass der Heizwarmebedarf in diesen Berechnungen (der reinen MaBnahme am Bauteil AuBenwand) we-
der 6kologisch noch 6konomisch berticksichtigt wurde (siehe 6.2. Variable - Bauteil AuSenwand bzw. siehe
6.2.2. Ergebnisse).

Okonomischer Aspekt

Kulturhistorischer Aspekt Okologischer Aspekt

v1 keine MaRBnahme am Bauteil AuBenwand v4 Polystyrol

v2 Warmedammputz v5 Innenddammung

v3 Vakuumdammung v6 Innenddammung inkl. WRL+PV

Tab. 23: Qualitativer Vergleich der Variablen Bauteil Auffenwand

Fir eine weiterflihrende, ndhere Betrachtung der einzelnen Variablen am Bauteil Aullenwand ist die
Beriicksichtigung des (gerechneten) Heizwarmeverbrauchs unumgéanglich. Dieser kdnnte im Zuge einer
Sensibilitatsanalyse weitergehend den zeitlichen Break-Even jeder MaRnahme verdeutlichen. Im Rahmen

dieser Arbeit wird derselbe in den analysierten Szenarien beriicksichtigt.
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6.7.2.Szenarien im Uberblick

In diesem Abschnitt soll wie im vorherigen eine knapp gefasste, tabellarische Gegenliberstellung der Sze-
narien, eine quantitative Gegeniberstellung der berechneten Ergebnisse der Szenarien und daraufhin der
bereits erwahnte qualitative Vergleich mittels Netzdiagramm (siehe 5.3.2. Vergleich der Szenarien) erfol-

gen.

6.7.2.1. Pro und Contra der Szenarien

Szenario Pro Contra
geringe Mietzinse -> Marktnische
B1 Option Verschieben‘ erméglicht nachhaltiges Potential kurzfristige Strategie ->

Thermisch energetische
Sanierung

und vermeidet noch ungeldste Aspekte (z.B. Entsorgung,
Funktionale Konzepte im EG) -> Break Even?

Erhalt/ Bewahrung der inneren + duRerer Strukturen
niedrigstes Treibhauspotential (der Szenarien B1,B2,C)

Vermietbarkeit des Objektes absehbar, da

funktionale Aspekte bzw. Anforderungen an den
Grundriss # Standard

B2
Stufenweise Sanierung

bewohnerorientierte, sanfte Erneuerung - Partizipation
wird groRgeschrieben

stufenweise Sanierung passt sich finanziellen Moglichkei-
ten an

zukunftsorientierte Erdgeschossnutzung
Erhalt/ Bewahrung der inneren + duRerer Strukturen

hohe Belastung durch Huckepack-Verfahren

kurz-/mittelfristige Strategie, da heutiger Standard
,nachgeholt’ wird

+ geringem Mehr-Einsatz Szenario C-Wert erreichbar
Mieterbelastung durch Baustelle Wohngebaude
enge Raumschnitte, kleine Wohnungen

C
Umfassende
Modernisierung

langfristig wertvermehrende Strategie,
da funtionale, zukinftige Tendenzen

Mieterbelastung geringer als bei B2, mithin héherem
Standard + Erhalt der Rohstoffmine ,Gebaude’ +

nur geringer 6kologischer/6konomischer Mehr-Einsatz als
Szenario B2

Mieterschonend, da nicht in Baustelle involviert

nur bedingte Erhaltung, da Umstrukturierung
hochste Lebenszykluskosten und Treibhauspotential

keine Aufrechterhaltung der Mietverhaltnisse, bzw. nur
durch Umsiedeln

D
Ersatzneubau

okologischer, energetisch und 6konomisch giinstigste Va-
riante

neue ldentitat fur sich wandelnde, neue Generation
langfristige wertvermehrende Strategie ->
soziale Durchmischung und Stabilisierung des Quartiers

Tab. 24: Pro und Contra, Szenarienvergleich

6.7.2.2. Quantitative Bewertung

Abbruch des Gebaudes -> Stadtbild + Identitat?
Graue Energie und Rohstoffmine ,Gebdude’ dahin
hohe monatliche Mieterbelastung

Beendigung Mietverhaltnisse -> sozial vertretbar (?)

Diese bezieht sich auf die jeweils berechneten Datenwerte in den vorherigen Abschnitten dieses Kapitels

und soll hier alle Szenarien im Uberblick graphisch zusammenfassen.

Dabei haben sich, wie am Ende jedes Ergebniskapitels der Szenarien festgehalten,

fur das Szenario B1

fur das Szenario B2

fur das Szenario C

v5 Innenddammung,

v1 keine MalBnahme am Bauteil AuRenwand, sowie

v1 keine MaBhahme am Bauteil AuRenwand

als die zu favorisierendsten Varianten (hinsichtlich der Variablen Bauteil AuBenwand) ergeben.

Auch wenn die v5 Innendammung beispielsweise als bedenklich gilt, weist sie zu den anderen Variablen
im selben Szenario nur geringe Unterschiede auf. Daher kdnnen sie trotzdem im qualitativen Vergleich
zwischen Szenarien, Tendenzen aufzeigen. Dies gilt hier auch stellvertretend fiir die folgende qualitative

Bewertung.
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Mieterbelastung

in€/m%NF.ms 0 1 2 3 4 5 6 7 8

Szenario B1 Thermisch energetische Sanierung
Szenario B2 Stufenweise Sanierung
Szenario C Umfassende Modernisierung

Szenario D Ersatzneubau

Tab. 25: Quantitativer Szenarienvergleich, monatliche Mieterbelastung auf Férderungsdauer

Die Leistbarkeit Wohnen bleibt mit einer thermisch energetischen Sanierung auf 10 Jahre aus Mietersicht
am glinstigsten erhalten. Gefolgt mit monatlichen Mehrkosten von zwei Euro (im Vergleich zum Szenario
B1) gilt das Szenario C mit einer Umfassenden Modernisierung. Der Mieter wird zwar wahrend der Mo-
dernisierung mehr belastet (temporare Umsiedelung unumganglich) als bei einer stufenweisen Sanierung
(Szenario B2), dennoch erfahrt derselbe eine geringere monatliche Gesamtbelastung bei funktionalem
Mehrwert. Dies lasst sich auf die gering geférderten Huckepack-Sanierungen zuriickfiihren, welche mit

einem individuellen (und finanziellen) Sanierungszeitpunkt punkten kénnen.

Mit dem sozialen Gedanken von, nach der Modernisierung, aufkategorisierten Wohnungen mit erhéhten
Mietzinsen und neuen Mietverhéltnissen bzw. daraus folgender, neuer sozialer Durchmischung, besteht

die Gefahr dem Leitgedanken von leistbarem Wohnen zu widersprechen und bleibt somit dahingestellt.

Die Mieterbelastung eines Ersatzneubaus, gefordert auf 35 Jahre, liegt nur geringfligig (iber der Stufen-

weisen Sanierung.

Okonomische Lebenszyklusbetrachtung

in Mio.€ 0 20 40 60

Szenario B1 Thermisch energetische Sanierung

Szenario B2 Stufenweise Sanierung
Szenario C Umfassende Modernisierung

Szenario D Ersatzneubau

Tab. 26: Quantitativer Szenarienvergleich, Lebenszykluskosten auf 50 Jahre

Die Lebenszykluskosten fiir einen Ersatzneubau schneiden im Vergleich zu einer umfassenden Modernisie-
rung im Szenario C nach 50 Jahren um gut das sechsfache kostenintensiver ab.

Von einer stufenweisen Sanierung auf eine umfassende Modernisierung lasst sich ein wesentlich gerin-
gerer Sprung feststellen, als von einer reinen thermisch energetischen Sanierung auf eine stufenweise
Sanierung.

Diese kostentechnische Betrachtung lasst eine mogliche Zukunft mit Ersatzneubauten denkbar werden.
Trotzdem muss fiir eine nachhaltigere Betrachtung berlicksichtigt werden, dass das Potential Bestand als

Ressource im Szenario D nicht (!) berticksichtigt wird.

123



BEWERTUNG UND ERGEBNISSE

Als eine weitere Grundsatzentscheidung lasst sich eine lediglich thermisch energetische Sanierung oder
der Sprung auf eine umfassende Modernisierung herausfiltern. Letztere kann durch geringere Mehrkosten

auf eine stufenweise Sanierung mit zukunftstrachtigerem Mehrwert erreicht werden.

Okologische Lebenszyklusbetrachtung

THPin [tCO2Aq.] 0 10.000 20.000 30.000

-1 Il

Szenario B1 Thermisch energetische Sanierung
Szenario B2 Stufenweise Sanierung

Szenario C Umfassende Modernisierung

Szenario D Ersatzneubau

Tab. 27: Quantitativer Szenarienvergleich, Wirkkategorie Treibhauspotential auf 50 Jahre

Der Vergleich der Ergebnisse dieser Lebenszyklusanalyse zeigt eine dhnliche Tendenz zu den Lebenszyk-
luskosten auf 50 Jahre auf. Der Ersatzneubau erweist sich etwa um das 0,6-fache glinstiger als eine ther-
misch energetische Sanierung. Die Kritik der nicht mitberiicksichtigten Restbuchwerte bzw. des Bestandes
als Rohstoffressource kann auch hier wieder laut werden. Wahrend der Ersatzneubau zwar neue bzw.
zukunftstrachtigere Wohn- und Lebensweisen aufweisen wird, bleibt die Frage nach dem Rest-Zeitwert
der bestehenden Gebaudestruktur im Szenario B1 (Thermisch energetische Sanierung) und die daraus

folgende Vermietbarkeit offen.

Zwar gemilderter als im monetdren Lebenszyklus lasst sich auch hier wiederum die groRe Schere vom

Szenario B1 auf die Szenarien mit innerer Modernisierung B2 und C feststellen.

6.7.2.3. Qualitative Bewertung

Die Bewertung mittels Netzdiagramm erfolgt aufgrund der bereits im Abschnitt (siehe 5.3.2. Vergleich der

Szenarien) erlauterten Faktoren:

Dabei beruhen der

e Okologische,

e okonomische und
e soziale Aspekt

auf die Bewertungsergebnisse in den vorherigen Abschnitten (siehe 6. Bewertung und Ergebnisse).

e Der funktionale Aspekt soll dahingehend bewertet werden, inwieweit funktionale Konzepte im jewei-
ligen Szenario Anwendung finden. Dazu zdhlen dem heutigen bzw. zukiinftigen Tendenzen entspre-
chende und flexible Wohnrdaumlichkeiten, Gemeinschaftsraumlichkeiten sowie Geschéaftsraume.

e Inwieweit das Gebdude als Ganzes erhalten bzw. bewahrt bleibt, wird hingegen im kulturhistorischen
Aspekt bewertet. Dabei 6ffnet sich die Frage, ob rein das dsthetische duere Erscheinungsbild, oder
auch innere Strukturen bzw. das eigentliche Architekturkonzept im Sinne von kulturellem Erbe erhal-
ten bleibt.
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Diese Szenarien werden mit gleichgewichteten Bewertungskriterien je nach Ergebniserzielung gereiht
(4=glinstigstes Ergebnis, 1= unglnstigstes Ergebnis), um eine moglichst neutrale Gegeniberstellung zu

ermoglichen.
Szenario okologisch o6konomisch sozial funktional | kulturhistorisch
B1 | Thermisch energetische Sanierung 3 3 4 1 4
B2 | Stufenweise Sanierung 2 2 2 2 3
C Umfassende Modernisierung 1 1 3 3 2
D Ersatzneubau 4 4 1 4 1

Tab. 28: Reihung der Bewertungskriterien, Szenarienvergleich

Entscheidungstrdagern bzw. involvierte Akteure, mit unterschiedlichen Interessensschwerpunkten, bleibt
es offen je nach individuellem Hauptaugenmerk oder Charakteristika des Gebadudes die gewahlten Aspek-
te zu gewichten.

So liegt es im Fokus der Mieter ihren Lebensraum der Wohnung leistbar (monatliche Belastung nach der
Sanierung, sowie Betriebskosten) und moglichst funktional attraktiv zu halten. Das Anliegen des Bundes-
denkmalamtes im 6ffentlichen Interesse wird es hingegen sein, das pragende Stadtbild sowie innere Struk-

turen (je nach Gebaude), kulturhistorisch zu erhalten.

Im Interesse aller sollten jedoch langfristige Uberlegungen, 6kologischer und 6konomischer Natur, im Sin-
ne eines nachhaltigen Generationenbegriffes ressourcenschonend und verantwortungsbewusst erfolgen.

Sozialer Aspekt

Funktionaler Aspekt Okonomischer Aspekt

\
N

Kulturhistorischer Aspekf Okologischer Aspekt

Szenario B1 Thermisch energetische Sanierung Szenario B2 - Stufenweise Sanierung

Szenario C - Umfassende Modernisierung Szenario D - Ersatzneubau

Tab. 29: Qualitativer Szenarienvergleich
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Das Szenario mit der grofRten Flache im Diagramm und somit die (nach diesem Bewertungssystem) zu
favorisierende Strategie ist wohl eindeutig das

e Szenario B1 der thermisch energetischen Sanierung (19,50), gefolgt vom
e Szenario D Ersatzneubau (15,51),
e Szenario B2 Stufenweise Sanierung (11,51) und schliefRlich dem

e Szenario C mit der Umfassende Modernisierung (9,98).

Eine thermisch energetische Sanierung erweist sich aufgrund der geringsten Lebenszyklusergebnisse (bis
auf Szenario D) und der leistbarsten Mieterbelastung, trotz mangelnder funktionaler Innovationen als die
zu favorisierende Variante. Letztere genannte Aspekte konnten daher als noch offene ,life cycle options’

gedacht werden.

Das Szenario D Ersatzneubau folgt mit dem Flachenanteil im Diagramm dicht darauf, obwohl es in sozialen
und kulturhistorischen Aspekten am schlechtesten abschneidet.

Wie bereits in der quantitativen Bewertung festgestellt klafft auch hier die Schere der Szenarien mit einer
inneren Sanierung (B2 und C) im Vergleich zu den anderen Szenarien (B1 und D) auf. Die stufenweise Sa-

nierung und die umfassende Modernisierung sammeln sich gleichmaRig um alle Aspekte der Bewertung.
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ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK

Ziel dieser vorliegenden Arbeit war es, verschiedene Strategien am Fallbeispiel eines Wohngebadudes zu
analysieren, bzw. mittels ausgewahlter nachhaltiger Bewertungskriterien gegenliber zustellen. Zu diesem
Zweck wurden werterhaltende bzw. wiederherstellende Strategien, im Rahmen einer thermisch energeti-
schen und stufenweisen Sanierung (Szenario B1 und B2), und wertvermehrende Strategien mittels umfas-

sender Modernisierung (Szenario C) bzw. eines Ersatzneubaus (Szenario D) ausgearbeitet und bewertet.

Dabei ergab sich, dass durch einen geringen lebenszyklustechnischen Mehr-Einsatz nicht nur stufenweise
auf den heutigen Standard sondern umfassender mit zukunftstrachtigeren Konzepten, bei geringerer Mie-
terbelastung (sei es Baustellen-technisch, als Kosten-technisch), modernisiert werden kann. Gleichzeitig
wird indes bei dieser Form der wertvermehrenden Strategie, aufgrund innerer Umstrukturierungen, der
Gebdudecharakter bzw. -Grundriss wesentlich verandert.

Die Schere von einer thermischen Sanierung zur stufenweisen Sanierung zeigt sich mithin, in allen Bewer-

tungskriterien, als entsprechend aufgespannter.

Daraus kann gefolgert werden, dass Grundsatzentscheidungen dahin fiihren kdnnten, ob man das Gebau-
de lediglich thermisch energetisch verbessern mochte, oder den Sprung hin zu einer umfassenden, neu

strukturierten und deutlich wertvermehrenden Strategie fasst.

Trotzdem erweist sich die thermisch energetische Sanierung im qualitativen Szenarienvergleich eindeu-
tig als kulturhistorisch, 6kologisch, 6konomisch und sozial vertretbarste Variante. Konzepte funktionaler
Art der Wohnungen und gemeinschaftlichen Raumlichkeiten kénnen als noch offene Optionen (solange
Nachfrage am Markt besteht) gesehen werden, bzw. mit aktiven Strategien (der Vermietung) fur bereits
Bestehendes bewaltigt werden. Diese kdnnten als finanzieller Behelf zur Leistbarkeit der MaRBnahmen

beitragen.

Ermittelt wurde weiters, dass ein Ersatzneubau auf den Lebenszyklus, von 50 Jahren, 6konomisch wie
okologisch unschlagbar ist. Indes bleibt dabei die kulturhistorische Erhaltung vs. dem Wachsen von neuen

Gebduden im Sinne der europaischen Stadt fiir neue Generationen dahingestellt.

Was die Variable Bauteil AulRenwand betrifft, konnte festgestellt werden, dass keine Mallnahme bzw. die
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Instandsetzung/ -Haltung des AuRenputzes, auf den zeitlichen Rahmen von 50 Jahren mit den gegebenen
Rahmenbedingungen, die gewadhlten Dammungen im Vergleich in Frage stellen kann. So werden letztere
meist zwar besser gefordert und wirken sich daher glinstiger auf die monatliche Mieterbelastung (auf For-
derungsdauer) aus, kdnnen aber mit der Heizenergieeinsparung in der Wirkkategorie Treibhauspotential

und in den Lebenszykluskosten schlussendlich nicht Giberzeugen.

Dies lasst sich moglicherweise darauf zurtickfihren, dass im zeitlich gesetzen Rahmen langlebige bauliche
(und nicht bauliche MalRnahmen) 6kologisch wie 6konomisch meist besser abschneiden, als MaBnahmen
mit kurzen, zyklisch repetitiven Lebensdauern bzw. hoher Ersatzhaufigkeit. Gleichzeitig gilt es natirlich
auch alle folgenden InstandsetzungsmalRnahmen hinsichtlich ihrer Kombination in MaBnahmenpakete

bestmoglichst aufeinander abzustimmen.

Die Variante Erdwarmesonden mit saisonaler Erdspeicherung wird, wie bereits im Kapitel (siehe 4.3.3.6.
Saisonaler Erdspeicher mit Erdwdrmesonden) erwahnt, im Rahmen des Projektes ausgearbeitet bzw. flr

die Arbeit und somit fiir den Vergleich nachgereicht.

Es hat sich gezeigt, dass die Kosten der baulichen MaRnahmen abziglich Férderungen (innerhalb eines
Szenarios, d.h. auf die AuBenwand-Varianten bezogen) andere Entscheidungen hervor bringen, als nach
einer 6kologischen und 6konomischen Betrachtung auf 50 Jahre. Dies zeigt beispielsweise die v4 Polysty-
rolddmmung im Szenario B1 Thermisch energetische Sanierung. Diesselbe schneidet deutlich besser als
andere Varianten in der Mieterbelastung ab, kann aber in den Lebenszyklus- Betrachtungen, 6kologisch
wie 6konomisch kein Podest erreichen. So werden MalRnahmen im Rahmen dieser Forderungsschiene,
wenn sie wirtschaftlich, technisch oder rechtlich nicht mit der erforderlichen Reduktion des Heizwar-
mebedarfes vereinbar sind, mit einer Delta-Férderung versorgt. Diese erscheint somit aber aufgrund des

deutlich geringeren Férderumfanges als nicht weiter ausgereift.
Daraus resultiert, dass Entscheidungsbewertungen langfristig bzw. differenzierter erfolgen sollten.

Die berechneten Ergebnisse basieren natirlich auf Annahmen und kénnen, wie in der Einleitung bereits
erwdhnt, aufgrund der Komplexitdt der individuellen Bestandsbauten nicht ohne Weiteres angewendet
werden. Dafiir sind (u.a.) bauphysikalisch, statische Gutachten, sowie Forderungszusicherungen (fiir das
Jahr 2011 z.B. bereits ausgeschopft), usw. unumganglich. Im Rahmen der Arbeit galt es somit, mogliche

Tendenzen aufzuzeigen, welche aufihre Sinnhaftigkeit im Einzelfall aber erst abgewogen werden missen.

Interessenskonflikte und unterschiedliche Schwerpunktsetzungen von den beteiligten Akteuren lassen
sich wohl nicht vermeiden. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass sie alle von strategischen, lang-
fristigen Entscheidungen profitieren. Gebdudeeigentiimer um ihr Gebdude moglichst lange wertstabil zu
halten, (langfristige!) Mieter von Wohnqualitdt mit einem guten Kosten-Nutzen und die Allgemeinheit von
verantwortungsvollen Entscheidungen. Vorausgesetzt wird natlirlich die Involvierung und Partizipation
aller betroffenen Akteure von Anfang an (inkl. Mieter), um fir eine erhohte Akezptanz der baulichen (und
nicht baulichen) MaRnahmen zu sorgen, sowie mogliche Rebound- Effekte durch das Nutzerverhalten zu

mindern.

Zusammenfassend lasst sich somit, im Sinne der Nachhaltigkeit, auf ein steigendes Verantwortungsbe-
wusstsein jedes Einzelnen flir Entscheidungen mit langfristigen Auswirkungen hoffen. Dies erfordert eine
holistisch- differenzierte bzw. offene Denk- und Zugangsweise Uber den Tellerrand hinaus um sich den
notigen Spielraum fir strategische Grundsatzentscheidungen einzurdumen.
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8.2.ABBILDUNGS- UND TABELLENVERZEICHNIS

8.2.1.Abbildungsverzeichnis

Fig. 1: Entwicklung Wohnungsbestand in Wien (Statistik Austria 2007).

Fig. 2: Endenergieverbrauch nach Sektoren bzw. Verwendungszweck von Haushalten (Statistik Austria
2010 und 2011).

Fig. 3: Nachhaltigkeitsdreieck (eigene Grafik).

Fig. 4: Kostenbeeinflussbarkeit im Lebenszyklus (ibpm 2011).

Fig. 5: Zyklus im Leben einer Immobilie (Herzog 2005).

Fig. 6: Bauliche MaRRnahmen (in Anlehnung an Streck 2011).

Fig. 7: Uberblick Wert-Strategien, A Weiter wie bisher; B Werterhaltend/wiederherstellend; C Werterhé-

hend; D Ersatzneubau (eigene Grafik).

Fig.
Fig.
Fig.
Fig.
Fig.
Fig.
Fig.
Fig.
Fig.
Fig.

Fig.
Fig.
Fig.

8: Wert-Strategie A (eigene Grafik).

9: Wert-Strategien B und C (eigene Grafik).

10:
11:

12

13:
14:
15:
16:

Wert-Strategie D (eigene Grafik).

Erneuerungszyklen (Schwaiger 2002).

: MalRnahmen - Pakete (BBR 2003; Streck 2011).

Heinrich - Libke Siedlung, Bestandsfoto (Frankfurter Holding ABG 2010).
Grunderzeithaus, Fallbeispiel (Bitzinger et al. 2009).

Wohnungsgrundriss der Griinderzeit (Honey 1922).

Arbeiterzeitung, 26. Oktober 1925, Seite 2.

17: Wohnungszu- und Abgdnge mit Anteil der Gemeindewohnungen von 1885 bis 1983 (Bramhas
1987).

18
19
20

: Stadtische Wohnhausanlage im XVI Bezirk, Sandleitengasse (GWM 1929).
: Lageplan um 90° gedreht, Karl Marx Hof, XIX Bezirk, Baubeginn 1927 (Bramhas 1987).

: Typische Wohnungsgrundrisse und -grofRen (Marchart 1984).
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Fig. 21: WohnungsgroRen vor und nach dem Stadtebaukongress 1926 in Wien (eigene Grafik nach Weihs-
mann 2002; GWM 1987).

Fig. 22: Wohnkiche im Fuchsenfeldhof (Honey 1922).

Fig. 23: Zentralwaschkiiche der stadtischen Wohnhausanlage Xl Bezirk, WienerbergstralRe, Bligelraum
(Honey 1922).

Fig. 24: Lageplan M1:5000 (eigene Grafik).

Fig. 25: Lageplan M1:500 (eigene Grafik).

Fig. 27: Ausschnitt Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Gemeinde Wien Kulturgut 2011).
Fig. 26: Schriftzug, Mollgasse; Tafel, Einfahrt Anastasius-Griin-Gasse (eigenes Foto).

Fig. 28: Gebdudeansichten. Oben rechts: Anastasius-Griin-Gasse. Unten und Oben links: Mollgasse (eige-
nes Foto/Grafik).

Fig. 29: Oben: Loggiadetail. Unten: Milchgeschift. (eigenes Foto).

Fig. 30: Oben: ehem. Tuberkulosefirsorge. Unten: Milchgeschift. (eigenes Foto).

Fig. 31: Planausschnitt vom Regelgrundriss, Bestand 1929, Mollgasse. (eigenes Foto).
Fig. 32: Stellenweise Ablatzungen, Vergriinung Hackelsteinmauerwerk (eigenes Foto).
Fig. 33: Kastenfenster im Bestand (eigenes Foto).

Fig. 34: Keller (eigenes Foto).

Fig. 35: Oben: Treppenhaus. Unten: Eingang Mollgasse. (eigenes Foto).

Fig. 36: Ausschnitt der Baulichen Veranderungen von 1929 bis heute (eigene Grafik in Anlehnung an Plan-
einsichten).

Fig. 37: ehem. Trockenboden (eigenes Foto).

Fig. 38: Hofseitiger Eingang, Mollgasse (eigenes Foto).

Fig. 39: Szenario B2, Erdgeschoss Mollgasse (eigene Grafik).

Fig. 40: Szenario B2, Regelgeschoss Mollgasse (eigene Grafik).

Fig. 45: Szenario C, Planausschnitt Erdgeschoss Mollgasse (eigene Grafik).

Fig. 41: Szenario C, Konzept der Zonierung und Schaltrdume (in Anlehnung an K6b&Pollak, eigene Grafik).
Fig. 42: Szenario C, Regelgeschoss Mollgasse, Variante 1-3 (eigene Grafik).

Fig. 43: Konzept der AuReren Hiille fiir Heizwarmebedarf-Berechnungen (eigene Grafik).
Fig. 44: Funktionsschema, Szenario B1 (eigene Grafik).

Fig. 45: Funktionsschema, Szenario B2 (eigene Grafik).

Fig. 46: Funktionsschema, Szenario C (eigene Grafik).

Fig. 47: Funktionsschema, Szenario D (eigene Grafik).

Fig. 48: Systemgrenze, LZK (eigene Grafik).

Fig. 49: Systemgrenze, LZA (eigene Grafik).

Fig. 50: Bsp. Bewertungsmatrix Mieterbelastung (eigene Grafik).

Fig. 51: Bsp. Bewertungsmatrix, Qualitativer Vergleich aller Szenarien (eigene Grafik).
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8.2.2.Tabellenverzeichnis

Tab. 1: Ergebnisse Energieausweis, Bestand, Szenario B1, B2, Cund D

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

2:

Heizwarmebedarf, Variables Bauteil AuRenwand und andere auBenluftexponierten Bauteile
: Annahme der Nettoflachen, Szenarien B1, B2, Cund D

: Datentabelle zu siehe Tab. 5: Variables Bauteil Aufsenwand im Vergleich
: Variables Bauteil Aullenwand im Vergleich

: Szenario B1, Ubersicht Ergebnisse

: Szenario B1, Mieterbelastung auf 10 Jahre

: Szenario B1, Lebenszykluskosten kumuliert

: Szenario B1, Treibhauspotential kumuliert

: Szenario B2, Flachenannahmen im Ablauf

: Szenario B2, Ubersicht Ergebnisse

: Szenario B2, Mieterbelastung auf 15 Jahre

: Szenario B2, Lebenszykluskosten kumuliert

: Szenario B2, Lebenszyklusanalyse kumuliert

: Szenario C, Ubersicht Ergebnisse

: Szenario C, Mieterbelastung auf 15 Jahre

: Szenario C, Lebenszykluskosten kumuliert

: Szenario C, Lebensyzklusanalyse kumuliert

: Szenario D, Lebenszykluskosten kumuliert

: Szenario D, Lebenszyklusanalyse kumuliert

: Pro und Contra der Variable Bauteil Auenwand

: Reihung der Bewertungskriterien, Variable Bauteil AuRenwand

: Qualitativer Vergleich der Variable Bauteil AuBenwand

: Pro und Contra, Szenarienvergleich

: Quantitativer Szenarienvergleich, monatliche Mieterbelastung auf Férderungsdauer
: Quantitativer Szenarienvergleich, Lebenszykluskosten auf 50 Jahre

: Quantitativer Szenarienvergleich, Wirkkategorie Treibhauspotential auf 50 Jahre
: Reihung der Bewertungskriterien, Szenarienvergleich

: Qualitativer Szenarienvergleich
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Bauliche Veranderungen zwischen 1929-1950
Bauliche Veranderungen zwischen 1951-1980
Bauliche Veranderungen zwischen 1981-2000

Bauliche Veranderungen zwischen 2001-2011

Bauliche Veranderungen ohne Angaben

Abbruch

Veranderung Tops

Stiege 2, Zusammenlegung Top 1+2 = 68,11m?

Annahme, Badenische in Kiiche vorhanden
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ANHANG

A. BESTAND Bauliche Veranderungen zwischen 1929-1950
B Bauliche Veranderungen zwischen 1951-1980
A.01. Bauliche Verdanderungen
B  sauliche Verdanderungen zwischen 1981-2000
Veranderungen vom Baujahr 1928 bis Stand 2011 Bl cauliche Veranderungen zwischen 2001-2011
It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht) Bl s.uiche Verinderungen ohne Angaben
Abbruch
Mollgasse (Stiege 1-3)
Kellergeschoss Verdnderung Tops

Erdgeschoss

: - 2
1. und 2. Obergeschoss Stiege 3, neues Top 16 = 34,30m

Annahme, Badenische in Kiiche vorhanden
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ANHANG

Veranderungen vom Baujahr 1928 bis Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)

Mollgasse (Stiege 1-3)

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
3. Obergeschoss
4. Obergeschoss
5. Obergeschoss

Dachgeschoss

I“

145

Bauliche Veranderungen zwischen 1929-1950
Bauliche Veranderungen zwischen 1951-1980
Bauliche Veranderungen zwischen 1981-2000

Bauliche Veranderungen zwischen 2001-2011

Bauliche Veranderungen ohne Angaben

Abbruch

Veranderung Tops

Stiege 4, Loggiaverbauung, Top 3 = 87,79m?2. Top 5 = 84,98m?, Top 9 = 84,98m?

Annahme, Badenische in Kiiche vorhanden
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ANHANG

Veranderungen vom Baujahr 1928 bis Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)

Anastasius-Griin-Gasse (Stiege 4)

Erdgeschoss
1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
4. Obergeschoss

Dachgeschoss
7
L
]
i
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A.02. Lageplane

mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)

Mollgasse (Stiege 1-3) und Anastasius-Griin-Gasse (Stiege 4)
M1:2.000 Lageplan
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Mollgasse

01 Hauptfassade, Mollgasse
02 Hauptfassade, Mollgasse
- 03 Eingang Stiege 1, Mollgasse
404+05 04 Hoffassade, Mollgasse

05 Hoffassade, Mollgasse

06 Hofseitige Gaube, Mollgasse

07 Gassenseitige Balkone, Mollgasse

Lageplane

mit Stand 2011

Anastasius-Grin-Gasse

08 Hauptfassade, Anastasius-Griin-Gasse
It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)

09 Sockelfassade, Anastasius-Griin-Gasse

10 Geschéftslokal (ehem. Milch-Geschéft), Anastasius-Griin-Gasse
Mollgasse (Stiege 1-3) und Anastasius-Griin-Gasse (Stiege 4)

12413 11 Tafel in der Einfahrt der Anastasius-Griin-Gasse
~

M1:500 Lageplan S
12 Hoffassade, Anastasius-Griin-Gasse
) 13 Hoffassade, Anastasius-Griin-Gasse

08_,_09:10“4 14 Gassenseitige Balkone, Anastasius-Griin-Gasse

Weitere Aufnahmen
15 Dachgeschoss (ehem. Trockenboden), Mollgasse
17+19
21
16 Kellerabteile, Mollgasse
17 Treppendetail, Stiegenhaus der Stiege 1, Mollgasse

18 Geschaftslokal (ehem. Tuberkulosefiirsorgestelle, derzeit leerstehend), Mollgasse

19 Treppenhaus von Innen, Glaserker der Stiege 1, Mollgasse

ig 20 Hofseitiger Balkon, Stiege 3, Mollgasse

21 Kastenfenster im Treppenhaus (mit ausgehdangtem Innenflligel), Anastasius-Griin-Gasse
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A.03. Fotodokumentation

mit Stand 2011

Mollgasse (Stiege 1-3)

und Anastasius-Griin-Gasse (Stiege 4)

149

Ubersicht

Stiege 1

Erdgeschoss

Top 1 =44,62m?
Top 2 = 24,03m?
Top 3=22,61m?
Top 4 = 44,26m?

Tuberkulosefiirsorgestelle = 142,41m?

Regelgeschoss

Top 5, 8,11,14 = 44,59m?
Top 6, 9,12,15 = 46,87m?
Top 7,10,13,15 = 56,70m?

Dachgeschoss

Stiege 2

Top 1=24,03m?
Top 2 = 44,08m?

Top 3, 6,9,12 = 45,17m?
Top 4, 7,10,13 = 57,80m?
Top 5, 8,11,14 = 44,35m?

Stiege 3

Top 1=22,10m?
Top 2 = 44,67m?

Top 3, 6,9,12 = 45,88m?
Top 4,7,10,13 =48,69m?
Top 5, 8,11,14=56,47m?

Top 15 = 70,00m?
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ANHANG

—

A.04. Bestandspldne

mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)

Mollgasse (Stiege 1-3)
M1:200 Kellergeschoss
M1:200 Erdgeschoss
M1:200 Regelgeschoss
M1:200 Dachgeschoss

.
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ANHANG

Bestandsplane
mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)

M1:200 Schnitt

]
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ANHANG

Bestandsplane

mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)
Mollgasse Stiege 1-3

M1:200 Hofansicht

N
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ANHANG

Bestandspldne Ubersicht
mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht) Erdgeschoss

— 2
Mollgasse Stiege 1-3 Top 1/Lokal= 18,40m

Regelgeschoss
Top 2,4,6,8 = 61,60m?
Top 3,5,7,9 = 80,00m?

M1:200 Gassenansicht

g1
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ANHANG

Bestandsplane

mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)
Anastasius-Grun-Gasse Stiege 4

M1:200 Kellergeschoss

M1:200 Erdgeschoss

M1:200 Regelgeschoss

M1:200 Dachgeschoss

]
L
]
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ANHANG

Bestandsplane

mit Stand 2011

It. Einreichungen (Gemeinde Wien, Planeinsicht)
Anastasius-Grun-Gasse Stiege 4

M1:200 Hof-und Gassenansicht

I
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ANHANG

Aufbauten
B. DETAILS AW1 Wandaufbau, AuRenwand U= 1,47W/mK;
Kalk-Gips-Putz 1,5cm
M1:50 Schnitt Vollziegelmauerwerk (25/12/6,5cm) 38cm
v2 Warmeddmmputz 3cm U,..=0,90W/m’K, oder

v3 Vakuumdammplatten 3cm U.~= 0,26W/m?2K , oder

n

v4 Polystyrolddmmung 16cm u,.=0,18W/m*K

n

Kalk-Zementputz 1,5cm

AW?2 Wandaufbau, AuBenwand U= 1,47W/m?K;
v5/v6 Calcium-Silikatplatte 8cm U _ = 0,44W/m?K
Warmedammputz zum Fensterrahmen
Einbindung der Innenwande und unterhalb der Decken (mind. 50cm)
Vollziegelmauerwerk (25/12/6,5cm) 38cm

v1 Kalkzementputz 2cm

F Wiener Kastenfenster U,=2,20W/m?K; U =1,20W/m?K

u

Sanierung des bestehenden Fensters

(Wetterschenkel, Falzdichtungen, Verglasung, u.a.)

Del GeschoRdecke
Belag, Schwimmender Estrich als lastverteilende Schicht, 35mm
PE-Folie, Trittschallddmmung, EPS, 20mm

1 Rieselschutz, Beschiittung / Sandausgleich, 10mm

1 N Eisenbeton-Rippendecke (siehe oben), Rabitzuntersicht 1,5cm

|| (ev. zus. Zwischenrippenddammung und abgehangter Decke)
[
i | | De2 Balkonplatte

[ I I Gefalleleichtbeton 10-70mm

] e — EPS 80mm, Abdichtung G200 S4, PE 0,2mm StoRe verklebt
|| Zementestrich 55mm, Belag

’7

De 3 GeschoRdecke

wie Del, Innenddammung an AuRenwanden, zur Vermeidung von Warmebriicken, einziehen

De4d Balkonplatte Bestand
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De2

AW1

Del

/1

AuBendammungen - Variable Bauteil AuRenwand:
v2 Warmedammputz,
v3 Vakuumdammung und
v4 Polystyrol

&

De4

AW2

De3

7
mind. 50cm

Innendammung bzw. Bestand - Variable Bauteil Auenwand
v1 keine MaRnahme am Bauteil AuBenwand,
v5 und v6 Innendammung

AW1

T

AVAVAYAY/
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Detail 1

M1:20 Bauteil AuBRenwand/Fenster

157

Aufbauten

Dal

Del/3

De5

De6

w1

IW2a
IW2b

Dach U =0,20W/m?k Da2
Strangfalzziegeldeckung (wie Bestand)
Holz-Fichte Lattung

Hoz-Fichte Konterlattung

Unterdeckbahn

OSB-Platte

Sparren mit Sparrenerhéhung durch
Aufdoppelung und Zwischensparrenddmmung
OSB-Platte

Unterdeckbahn

Gipsfaserplatte

siehe Detail 1

oberste GeschoRdecke U = 1,17W/mK; u.
begehbare Oberflache
PE-Folie

= 0,20W/m?2K

u

Warmedammung

Beschuttung / Sandausgleich

Eisenbeton-Rippendecke 28cm, davon 8cm Betondruckplatte
Achsabstand 1,54m, Rippenstarke 15cm,

Rabitzuntersicht 1,5cm

untere GeschoRdecke U = 1,41W/m?K; U _ = 0,20W/m?K
Bodenaufbau 3.4a

Eisenbeton-Rippendecke (siehe oben),
Zwischen-/Unterrippenddmmung und

Putzuntersicht

Innenwand als Holzsténderwand

mit Flachs 60mm, GF 2x12,5mm

Wohnungstrennwand als Doppelstdnderwand (dhnlich zu IW1)
Innenwand bzw. Wohnungstrennwand Bestand mit Vorsatzschale
(Holzkonstruktion mit Zellulosedammung

und GF 2x12,5mm)

Dach | Bestand U= 1,03W/m*K
Sparren
Holzschalung

Dachdeckung mit Strangfalzziegeln



=~ yr &
= Y %
1 Y/ De1/3
7.

A S A S A S SN NN I I NSNS

/ /
—_—
Dal
2 Dachdammung - Szenario C
De6
/ / /

3 Kellerdeckenddmmung

De5

2 Dammung oberste GescholRdecke - Szenario B1 und B2

W1

Del/3
FFBeestand = neu

IW2a/b

4 Innenausbau - Szenario C bzw. teilweise Szenario B2
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Detail 2,3 und 4

M1:20 Dach bzw. oberste GeschoRdecke
M1:20 Kellerdecke
M1:20 Innenausbau

77[?'77
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ANHANG

C. SZENARIO B1

Thermisch energetische Sanierung

C.01. Kostenberechnung

Gliederung nach ONORM B1801-1

TN
%

159



Finanzierung fiir

Summe nicht riickzahlbarer Betrige
nichtriickzahlbare Betrdge
Erreichen von 0,6 . NEG, max. 1/3 der GBK
Reduktion HWB um mind. 70 kWh/m?.a
Reduktion HWB um mind. 40 kWh/mZ2.a
Erreichen von 0,8 . NEG, max. 1/3 der GBK
Summe Darlehen / Annuititen
Darlehen vom Land p.a.
Erreichen von 0,6 . NEG
Erreichen von 0,8 . NEG
Reduktion HWB um mind. 70 kWh/m?.a
Summe Darlehen / Annuititen
Darlehen von der Bank

Restlicher Betrag / Darlehen

Gesamterlos, Miete

Wohnungen (Kategorie C)

Wohnungen (Kategorie A)

10-Jahres-Saldo der Reserven, Passivum

YIELD / Rendite

Mietbelastung /m2.ms

Gesamterlos, Miete auf Forderungsdauer

160,00
50,00
30,00

130,00

320,00

260,00

3,64

6,73

v1 - Instandsetzung Putz

601.961,36

insgesamt p.a.

-96.344,10

-96.344,10

0,00

698.305,46

698.305,46

98.313,01

17.477,87

219.448,11

1.157.908,75

84.010,81

-6.422,94

0,00

90.433,75

90.433,75

115.790,88

0,47

13,18

3,02

3,75

Sanierungskosten durch die zu erwartenden Mieterldse auf Forderungsdauer tragbar ->

v2 - Warmedammputz

486.722,41

insgesamt

-160.573,50

-160.573,50

0,00

647.295,91

647.295,91

98.313,01

17.477,87

219.448,11

1.157.908,75

73.122,88

-10.704,90

0,00

83.827,78

83.827,78

115.790,88

0,47

13,14

2,69

3,75

Mieterhéhung nach § 18 nicht notwendig, da Gesamterlds der zu erwartenden Mieten auf Férderungsdauer > als Mietbelastung/m?2.ms

v3 - Vakuumdammung

478.680,02

insgesamt

-478.680,02

-478.680,02

957.360,05

957.360,05

0,00

0,00

98.313,01

17.477,87

219.448,11

1.157.908,75

69.168,06

-31.912,00

101.080,06

101.080,06

0,00

0,00

115.790,88

0,47

7,69

2,57

3,75

v4 - Polystyrol

363.016,72

insgesamt

-363.016,72

-363.016,72

726.033,45

726.033,45

0,00

98.313,01

17.477,87

219.448,11

1.157.908,75

52.455,00

-24.201,11

76.656,12

76.656,12

0,00

115.790,88

0,47

10,14

2,06

3,75

V5 - Innenddmmung

347.471,52

insgesamt

-347.471,52

-347.471,52

0,00

694.943,05

694.943,05

96.272,12

17.115,04

219.448,11

1.133.871,65

v6 - ID (inkl. WRL + PV)

66.833,54 502.095,10
insgesamt p.a.

-23.164,77 -502.095,10

-502.095,10

0,00 1.004.190,20

1.004.190,20
89.998,30 0,00
89.998,30 0,00
113.387,16
96.272,12
17.115,04
0,39 219.448,11
10,88
2,46

3,00 1.133.871,65

72.551,48

-33.473,01

106.024,49

106.024,49

0,00

0,00

113.387,16

0,39

7,18

2,63

3,00
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Szenario B1

Thermisch energetische Sanierung

C.02. Projektentwicklungsberechnung

nach der Férderung Thewosan / Delta der Stadt Wien
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Lebenszykluskosten / Elemente

Name
s Gebaude
-4 Baukonstruktion
— .k Keller
|- Aussenwand
—[@] #5 BAW Mz 20/1,8, MG lla, d=38 cm
(-4 4% BAW Kalkzementputz, 2-lagig, ~ gerieben, Dispersion
E BAW Verblendmauerwer k, VMz 28/1,8 ohne Hinterliiftung
E =2 BAW Verblendmauerwerk, Natu rstein/Sandstein d=5 cm
| <5 AW WDVS, PS 200 mm, mineralischer Ob

= DE Unterddmmung, MW 300 mm, kaschiert

Decke zu DG_ohne Ausbau
‘ = N_DE Warmedammung, MW 300 mm,

+ . Balkon

[—.J2 Balkonbeldge ddmmen

DE-Balkon, CT-Estrich auf Wa rmeddmmung, als Unterbau
BDE Balkonbelag, Klinkerplatten, ung las., 24/17,5/1,75 cm,
Randsteine

BDE Balkonbelag, Klinkerplatten, ung las., 24/17,5/1,75 cm,
Randsteine

—I-/li Fenster

[=-ls Wohnungsttiren
E BAW T, Kiefer, aufgedoppelte  Tir, 1-flugelig, 0,92/2,00 m
* li F_erhohte Instandsetzung

[£-{&] #= BAW Fenster Fi, 1-fl tgelig, Ug=3,0
—[-}i PVC-Fenster
-2 Abbruch

4]

Ug=1,1
Ug=1,1

BAW Fenster Kiefer, Kastenfens ter, 3-fliigelig, 2,65 m?, mit
Sprossen

BAW Fenster Fi, 1-fliigelig , 2,0 - 3,0 m?, Ug=3,0

—[—Ji Haustlr

e
= 2250/2500mm

—-Ji Sonstige Baumassnahmen
D\Elf i Baustelleneinrichtung

N\ Fassadengerist, Gr. 3 (60 cm, 2 kN/m?)
—I-.li Technische Ausstattung

-k Keller
| 25 AW Liftungsklappen Holz, 60 x 240 cm, mechanisch
Lifter, Werkstatt 100,00 m2, Héhe 4,50 m

& Innendammung

Fotovoltaikanlage, 10 kW, ca.90 m?,

—\W AuBenanlage

—l-Betriebsmittel (Folgeelemente mit Zyklus 0,0 sind ausgeblendet!)
— &) Betrieb elektrischer Strom, Gerdte, 6ffentliches Netz

—F8 Betrieb, Fernwdrme Heizung KW K erneuerbare Energien
—#Betrieb, Fernwdrme Warmwasser KWK erneuerbare Energien
— =- Betrieb Frischwasser

— = Betrieb Abwasser, 6ffentliche r Kanal (Schmutzwasser)

— = Betrieb Abwasser, 6 ffentlicher Kanal (Nie derschlagswasser)

erputz, gescheibt, Dispersion

mineralische Abdeckung

E BAW Fenster, Fichte, Kast enfenster, 2-fliigelig, 1,0-3,0 m?, Sprossen
[£-[&] - BAW Fenster Kiefer, Kastenfenster, 3-fliigelig, 2,65 m2, mit Sprossen

AW Fenster KST, 1-flig elig, Fe-Banke, 0,5- 2,0 m?, mit Sprossen,
ﬂﬂ AW Fenster KST, 1-flig elig, Fe-Binke, 2,0 - 3,0 m?, mit Sprossen,

Ei Einbau_neu
BAW Fenster, Fichte, Kast enfenster, 2-fliigelig, 1,0-3,0 m?, Sprossen

E BAW Eingangstiir MFH, Holz,verglas  t,Seitenteile,Briefkast.,Oberlicht,

Liiftung, Kiiche, Badezimmer, WC , MFH, 10 Wohnungen, 600-1200m?WF

Zvklus Menge Gesamtoreis Betrieb
0,00 0,00
420.752,36 0,00
2.786,060
2.786,060
94,080
176,200
3.440,330 420.759,86
0,00 0,00
126.248,46 0,00
39.420,62 0,00
666,790 39.420,86
41.226,75 0,00
759,800 41.226,29
45.601,09 0,00
45.601,09 0,00
220,210 17.847,58
220,210
220,210 27.753,77
0,00 0,00
164.252,52 0,00
28.072,00 0,00
40,000 29.924,75
96.072,95 0,00
152,720 49.178,48
73,000 50.863,40
10,010 2371,88
40.107,57 0,00
0,00 0,00
30,000
13,000
40.107,57 0,00
40,230 25.299,25
9,000 14.323,55
1,350 484,55
0,00 0,00
7,000
21.313,36 0,00
21.313,36 0,00
2.786,060 21.324,17
4.911,55 0,00
4.911,55 0,00
25,000 1.385,80
5,000 3.525,80
0,700
18,000
0,00 0,00
52.223,24
101.474,000 17.250,58
je nach Variable Bauteil AuBenwand
1.060,000 5.035,00
4,077,342 6.116,01
4.077,342 8.725,51
481,170 481,17
12,048
12,000
12,048 11.325,12

Reinigung

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
20.881,28

14.833,28
6.048,00

Wartune

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
3.909,97
224,00

224,00
3.114,22

1.057,59

2.022,10

34,53
532,55

0,00

532,55
278,59
249,30

4,66
39,20

39,20

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

Instandsetzung

0,00
12.999,41

53,81
100,79
12.844,81
0,00
1.840, 97
0,00

773,48
773,48

1.067, 49

1.067, 49

1.067,49

0,00
8.387, 55
808,80
808,80
5663, 36
2.515,39
2.975,44
172,53
1.022, 63
0,00

1.022, 63
642,90
357,13

22,60
892,76
892,76

0,00
0,00

132,30
132,30

132,30

0,00

Instandsetzung (Heute)

0,00
7.730,01

2.690,69
5.039,32

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
240.960,60
0,00

208.789,37
90.931,78
112.327,66
5.529,93
0,00
0,00

0,00

32.171,23
32.171,23

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

Riickbau (Ausbau)

0,00

38.586,93

38.586,93

0,00
4.553,94
0,00

0,00

4.553,94
4.553,94

4.553,94

0,00
3.372,66
0,00

0,00

3.372,66
3.372,66
2.493,60

879,06

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

Riickbau (Austausch)

0,00

1.981,63

1.981,63

0,00
182,16
0,00

0,00

182,16
182,16

182,16
0,00
119,28

0,00

0,00

66,79
0,00

66,79
48,83
16,12

1,84
52,49

52,49

0,00
0,00

10,30
10,30

10,30

0,00

Lebenszvkluskosten

0,00
53.567,97

53,81
100,79
14.826,44
0,00
6.577,07
0,00

773,48
773,48

5.803,59

5.803,59

1.249,65

0,00
15.789,46
1.032,80
1.032,80
8.777,58
3.572,98
4.997,54
207,06
4.994,63
3.372,66

1.621,97
970,32
622,55

29,10
984,45
984,45

0,00
0,00

142,60
142,60

142,60

0,00
73.104,52



ANHANG

Szenario B1 Ubersicht

Thermisch energetische Sanierung

Variante 1 Variante 2
C.03. Projektelemente ariante ariante

Erdgeschoss Erdgeschoss

Auszug aus der Software Legep Tla =33m? T1=67m?
— 2 — 2
Lebenszykluskosten Tlb =34m T2=30m

T2 = 30m?

Regelgeschoss Regelgeschoss

T3 =43m? T3 =79m?

T4 = 46m? T4 = 68m?

T5 = 55m?

Die Berechnungen, im Rahmen des Szenarios, basieren auf Variante 1.

Alle thermisch energetischen MalRnahmen sind nicht in den nachfolgenden Rot-Gelb-Planen gekennzeich-

net (siehe Details).
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D. SZENARIO B2

Stufenweise Sanierung am Beispiel von Betreuten Wohnen

D.01. Plane

Mollgasse, Stiege 3 (exemplarisch ausgewahlt)

M1:200 Entwurf

(] L] ]

-

162

Ubersicht

Regelgeschoss
T2 =78m?
T3 = 60m?

Alle thermisch energetischen MaRnahmen sind nicht in den nachfolgenden Rot-Gelb-Planen gekennzeich-

net (siehe Details).
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Szenario B2
Stufenweise Sanierung am Beispiel von Betreuten Wohnen
Anastasius-Griin-Gasse, Stiege 4

M1:200 Entwurf

—
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ANHANG

Szenario B2

Stufenweise Sanierung am Beispiel von Betreutem Wohnen

D.02. Kostenberechnung

Gliederung nach ONORM B1801-1
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Finanzierung insg.

max. forderbar / m* Nfl.
Summe nicht riickzahlbarer Betrage
Abbruch

1.660

n. rzb. Betrage fuir Abbruchkosten - allg. MaBnahmer bis zu 100 %

n. rzb. Betrage fur Abbruchkosten - Wohnungen
nichtriickzahlbare Betrage fiir therm. MaBnahmen
Reduktion des HWB um mind. 70kWh/m?2.a
Einsatz klimarelevanter Systeme
Luftung mit WRG
Annuitdtenzuschiisse als nicht riickzahlbarer Betrag
auf Bankdarlehen (f. allg. MaRnahmen)
auf Bankdarlehen (f. sanierte Wohnungen)
Summe Annuitét fiir allg. MaRnahmen
max. férderbare GBK fiir allg. MaBnahmen
max. forderbare GBK fiir sanierte Wohnungen
fur Wohnungen
fir W-Kategorieerhdhung
fur umfangreiche Erneuerung
Summe Darlehen / Annuitit fiir allg. MaBnahmen
Darlehen vom Land
Darlehen insg.
Darlehen von der Bank
Restlicher Betrag / Darlehen
Summe Annuitdt fiir sanierte Wohnungen
Summe Darlehen / Annuitat fir sanierte Wohnungen
Darlehen vom Land
Darlehen insg.
Darlehen von der Bank
Restlicher Betrag / Darlehen
Gesamterlos, Miete
Gemeinschaftsraume EG
Wohnungen (Kategorie A)
Wohnungen (Kategorie C)
10-Jahres-Saldo der Reserven, Passivum
YIELD / Rendite
Mietbelastung /m?2.ms fiir allg. MaBnahmen
Mietbelastung /m2.ms fiir sanierte Wohnungen
Fur jede folgende Wohnung
Darlehen / Annuititen
max. forderbare GBK
Darlehen Land
Restlicher Betrag / Darlehen Bank
Annuitdtenzuschiisse als nichtriickzahlbarer Betrag
Annuitatenzuschisse auf Darlehen Bank

Gesamterl6s, Miete
Wohnungen (Kategorie A)
YIELD / Rendite
Mietbelastung fiir alle zusatzlichen Wohnungen
YIELD / Rendite (gesamt)
Mietbelastung /m3.ms insgesamt
Gesamterlos, Miete auf Férderungsdauer

50,00
30,00
40,00

6,00%
6,00%

660,00
620,00
120,00

25%

25%

7,19
7,24
3,84

620,00
25%

6%

8,63

v1 - keine MaRBnahme

659.386,00
insgesamt

-735.550,58
-49.135,90
-41.959,59

-7.176,31
0,00

-686.414,68
535.100,85
151.313,84

1.088.753,72
1.866.480,00
432.692,80
1.866.480,00
362.526,40
70166,4
806.728,52

212.172,03
594.556,49
306.182,86
226.560,75

58.434,27

168.126,49

7.351,06
89.960,76
82.600,24

219.448,11

1.111.374,80
264.300,41
792.901,22

185.635,44
185.635,44

3.471.444,95

Annahme, Mietzinserhohung aller zus. WE auf Halfte der Férderungsdauer

p.a.

116.542,65

-49.036,71
-3.275,73

0,00

-45.760,98
-35.673,39
-10.087,59

72.583,58

72.583,58

15.302,65

57.280,93
20.412,19
20.412,19

4.214,50

16.197,69
179.912,06

0,43
21,20
1,44
1,40

95.452,26

19.062,34
76.389,92
-4.583,40
-4.583,40

17,56
4,22
19,38
7,06
6,82

Sanierungskosten durch die zu erwartenden Mieterldse auf Forderungsdauer nicht tragbar ->
Mieterhéhung nach § 18 notwendig, da Gesamterlés der zu erwartenden Mieten auf Férderungsdauer < als Mietbelastung/m?2.ms

v2 - Warmedammputz

704.488,57
insgesamt

-787.813,82
-53.689,84
-46.513,53

-7.176,31
0,00

-734.123,98
582.810,14
151.313,84

1.186.119,53
1.866.480,00
432.692,80
1.866.480,00
362.526,40
70.166,40
878.926,94

231.360,12

647.566,82
306.182,86
226.560,75

58.434,27

168.126,49

7.351,06
89.960,76
82.600,24

219.448,11

1.057.201,62
1.111.374,80
264.300,41
792.901,22

185.635,44
185.635,44

3.471.444,95

p.a.

126.040,54

-52.520,92
-3.579,32

0,00

-48.941,60
-38.854,01
-10.087,59

79.074,64

79.074,64

16.686,57

62.388,07
20.412,19
20.412,19

4.214,50

16.197,69
179.912,06

0,43
17,11
1,52
1,40

95.452,26

19.062,34
76.389,92
-4.583,40
-4.583,40

17,56
4,22
17,33
7,15
6,82

v3 - Vakuumdammung

1.122.825,51
insgesamt

-1.113.748,62
-53.689,84
-46.513,53

-7.176,31
-141.400,00
-141.400,00

-918.658,78
767.344,95
151.313,84

1.930.391,28
1.866.480,00
432.692,80
1.866.480,00
362.526,40
70.166,40
1.437.965,02

406.469,64

1.031.495,38
306.182,86
226.560,75

58.434,27

168.126,49

7.351,06
89.960,76
82.600,24

219.448,11

1.057.201,62
1.111.374,80
264.300,41
792.901,22

185.635,44
185.635,44

3.471.444,95

p.a.

203.547,79

-74.249,91
-3.579,32

-9.426,67

-61.243,92
-51.156,33
-10.087,59
128.692,75

128.692,75

29.316,13

99.376,62
20.412,19
20.412,19

4.214,50

16.197,69
179.912,06

0,43
9,83
2,35
1,40

95.452,26

19.062,34
76.389,92
-4.583,40
-4.583,40

17,56
4,22
13,70
7,97
6,82

v4 - Polystyrol

698.991,49
insgesamt

-1.013.585,88
-53.689,84
-46.513,53

-7.176,31
-141.400,00
-141.400,00

-818.496,04
667.182,21
151.313,84

1.406.394,52
1.866.480,00
432.692,80
1.866.480,00
362.526,40
70166,4
1.051.055,93

309.742,36
741.313,56
306.182,86
226.560,75

58.434,27

168.126,49

7.351,06
89.960,76
82.600,24

219.448,11

1.111.374,80
264.300,41
792.901,22

185.635,44
185.635,44

3.471.444,95

p.a.

140.359,07

-67.572,39
-3.579,32

-9.426,67

-54.566,40
-44.478,81
-10.087,59

93.759,63

93.759,63

22.339,79

71.419,84
20.412,19
20.412,19

4.214,50

16.197,69
179.912,06

0,43
9,28
1,51
1,40

95.452,26

19.062,34
76.389,92
-4.583,40
-4.583,40

17,56
4,22
13,42
7,14
6,82

V5 - Innenddammung

939.089,78
insgesamt

-1.356.179,28
-49.135,90
-41.959,59

-7.176,31
-140.450,00
-140.450,00

-1.166.593,38
1.015.279,54
151.313,84
1.989.086,20
1.853.940,00
430.517,20
1.853.940,00
360.703,60
69813,6
1.459.783,86

331.695,48

1.128.088,38
306.182,86
226.560,75

58.434,27

168.126,49

7.110,33
89.399,52
82.022,40

219.448,11

1.057.201,62
1.103.600,00
264.300,41
792.901,22

184.336,80
184.336,80

3.445.341,82

p.a.

195.211,73

-90.411,95
-3.275,73

-9.363,33

-77.772,89
-67.685,30
-10.087,59
132.605,75

132.605,75

23.923,13

108.682,62
20.412,19
20.412,19

4.214,50

16.197,69
178.532,25

0,43
12,17
2,00
1,41

95.452,26

19.062,34
76.389,92
-4.583,40
-4.583,40

17,44
4,25
14,80
7,66
6,81

v6 - ID inkl. WRL+PV

677.592,13
insgesamt
0,00
-1.304.874,68
-49.135,90
-41.959,59
-7.176,31
-337.080,00
-140.450,00
-84.270,00
-112.360,00
-918.658,78
767.344,95
151.313,84
1.676.283,96
1.853.940,00
430.517,20
1.853.940,00
360.703,60
69.813,60
1.263.153,86

410.548,36

852.605,50
306.182,86
226.560,75

58.434,27

168.126,49

7.110,33
89.399,52
82.022,40

219.448,11

1.057.201,62
1.103.600,00
264.300,41
792.901,22

184.336,80
184.336,80

3.445.341,82

p.a.

156.925,07

-86.991,65
-3.275,73

-22.472,00

-61.243,92
-51.156,33
-10.087,59
111.752,26

111.752,26

29.610,30

82.141,96
20.412,19
20.412,19

4.214,50

16.197,69
178.532,25

0,43
9,92
1,48
1,41

95.452,26

19.062,34
76.389,92
-4.583,40
-4.583,40

17,44
4,25
13,68
7,15
6,81
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Stufenweise Sanierung am Beispiel von Betreutem Wohnen

D.04. Projektelemente

Auszug aus der Software Legep 1/2
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ANHANG

Szenario B2

Stufenweise Sanierung am Beispiel von Betreutem Wohnen
Projektelemente,

Auszug aus der Software Legep 2/2

Lebenszykluskosten

167

Ubersicht

Erdgeschoss
T1=67m?

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Regelgeschoss Regelgeschoss Regelgeschoss
T2 =56m? T2 =76m? T2 =76m?

T3 = 45m? T3 = 90m? T3 =72m?

T4 = 47m?

Dachgeschoss
T5 = 60m?
T6 = 42m?

Die Berechnungen, im Rahmen des Szenarios, basieren auf Variante 2.

Alle thermisch energetischen MaRBnahmen sind nicht in den nachfolgenden Rot-Gelb-Planen gekennzeich-

net (siehe Details).
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ANHANG

E. SZENARIO C

Umfassende Sanierung
am Beispiel von dem Konzept Wohnen und Arbeiten

E.O1. Plane

Mollgasse, Stiege 3 (exemplarisch ausgewahlt)

M1:200 Entwurf
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Ubersicht

Variante 1 Variante 2
Regelgeschoss Regelgeschoss
T2 =82m? T2 =61m?

T3 = 58m? T3 = 80m?

Die Berechnungen, im Rahmen des Szenarios, basieren auf Variante 1.

Alle thermisch energetischen MalRnahmen sind nicht in den nachfolgenden Rot-Gelb-Planen gekennzeich-

net (siehe Details).






ANHANG

Szenario C
Umfassende Sanierung
am Beispiel von dem Konzept Wohnen und Arbeiten

Plane
Anastasius-Grin-Gasse, Stiege 4

M1:200 Entwurf
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ANHANG

Szenario C
Umfassende Sanierung

am Beispiel vom Konzept Wohnen und Arbeiten

E.02. Kostenberechnung

Gliederung nach ONORM B1801-1

170



Finanzierung fiir 1.1c

max. férderbar / m? Nfl.
Summe nicht riickzahlbarer Betrige
Abbruch
nicht riickzahlbare Betrage fiir Abbruchkosten
nichtriickzahlbare Betrage fiir therm. MaBnahmen
Erreichen von 0,6 . NEG
Erreichen von 0,8 . NEG
Erreichen von NEG
Einsatz klimarelevanter Systeme
Luftung mit WRG
Annuitdtenzuschiisse als nicht riickzahlbarer Betrag
fur Wohnungen
fur EG- und Souterrain-Flachen
Summe Darlehen / Annuitit
Darlehen vom Land p.a.
Darlehen insg.

fur Wohnungen (max./W =2.673.000)

flr EG- und Souterrain-Flachen (max./W =98.800)

Darlehen von der Bank

Restlicher Betrag / Darlehen

Gesamterlos, Miete

Wohnungen (Kategorie A)

Gemeinschaftsraume EG

10-Jahres-Saldo der Reserven, Passivum

YIELD / Rendite

Mietbelastung /m2.ms

Gesamterlos, Miete auf Férderungsdauer

Sanierungskosten durch die zu erwartenden Mieterldse auf Férderungsdauer tragbar ->

1.660

bis zu 100 %

100,00
70,00
50,00
30,00
40,00

2,50%
1,25%

660,00
330,00

8,63
psch. 200 €/,

v1 - keine MalBnahme

2.390.691,13

insgesamt

-885.133,89
-198.347,91
-198347,91
0,00

-686.785,98
675.561,86
11.224,13
3.275.825,03

2.059.708,20

1.999.846,20

59.862,00

724.857,12

266.162,66

36.960,00

219.448,11

4.546.839,94

159.379,41

-59.008,93

-45.785,73

218.388,34

148.553,94

144.236,47
4.317,47

69.834,39

303.122,66

0,38

9,65

4,52

7,87

v2 - Warmedammputz

2.481.416,46

insgesamt

-887.980,11
-202.901,85
-202.901,85

0,00

-685.078,26
673.854,13
11.224,13
3.369.396,57

2.059.708,20

1.999.846,20

59.862,00

789.606,50

266.162,66

36.960,00

219.448,11

4.546.839,94

165.427,76

-59.198,67

-45.671,88

224.626,44

148.553,94

144.236,47
4.317,47

76.072,50

303.122,66

0,38

9,42

4,67

7,87

Mieterhéhung nach § 18 nicht notwendig, da Gesamterlés der zu erwartenden Mieten auf Férderungsdauer > als Mietbelastung/m2.ms

v3 - Vakuumdammung

2.923.835,24

insgesamt

-1.028.481,92
-202.901,85
-202.901,85
-224.802,90

-224.802,90

-600.777,17
589.553,04
11.224,13
3.952.317,16

2.059.708,20

1.999.846,20

59.862,00

1.192.974,26

266.162,66

36.960,00

219.448,11

4.546.839,94

194.922,35

-68.565,46

-40.051,81

263.487,81

148.553,94

144.236,47
4.317,47

114.933,87

303.122,66

0,38

7,82

5,44

7,87

v4 - Polystyrol

2.422.388,23

insgesamt

-1.028.481,92
-202.901,85
-202901,85
-224.802,90

-224802,9

-600.777,17
589.553,04
11.224,13
3.450.870,14

2.059.708,20

1.999.846,20

59.862,00

845.984,36

266.162,66

36.960,00

219.448,11

4.546.839,94

161.492,55

-68.565,46

-40.051,81

230.058,01

148.553,94

144.236,47
4.317,47

81.504,07

303.122,66

0,38

8,67

4,57

7,87

V5 - Innenddmmung

3.086.691,64

insgesamt

5331040,2
-985.492,33
-198.347,91

-198347,91
-160.573,50

-160573,5

-626570,9213
615346,7963
11224,125
4.072.183,97

2.059.708,20

1999846,2

59862

1.275.919,36

260232,8172

36960

219.448,11

4.457.892,26

205.779,44

p.a.

-65.699,49

-41771,39475

271.478,93

148.553,94

144.236,47
4.317,47

122.924,99

297.192,82

0,39

8,22

5,83

7,86

V6 - Innenddmmung

2.288.910,73

insgesamt

5.331.040,20
-1.226.352,58
-198.347,91
-198.347,91
-545.949,90
-321.147,00

-96.344,10
-128.458,80
-482.054,77

470.830,65
11.224,13
3.515.263,32

2.059.708,20

1.999.846,20

59.862,00

890.542,96

260.232,82

36.960,00

219.448,11

4.457.892,26

152.594,05

-81.756,84

-32.136,98

234.350,89

148.553,94

144.236,47
4.317,47

85.796,95

297.192,82

0,39

7,73

4,42

7,86



ANHANG

Szenario C
Umfassende Sanierung

am Beispiel vom Konzept Wohnen und Arbeiten

E.03. Projektentwicklungsberechnung

nach der Forderung Totalsanierung der Stadt Wien
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F. SZENARIO D

Ersatzneubau

F.01. Projektentwicklungsrechnung und Projektelemente

nach der Forderung Mietwohnungsneubau des Landes Wien
bzw. Auszug aus dem Programm Legep

Lebenszykluskosten
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