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Kurzfassung

Schlagworter: Kreislaufbauwirtschaft, Gebaudeadaptierung, Entscheidungsmodelle

Die Gebaude- und Bauindustrie tragt erheblich zu den Treibhausgasemissionen bei.
Neben den grof3en Abfallmassen, die beim Abriss von Gebauden entstehen, sind vor
allem der Energieverbrauch fur die Herstellung neuer Baumaterialien und die
Errichtung des Gebaudes entscheidende Faktoren. Eine nachhaltige Losung fur diese
Probleme bietet die Gebaudeadaptierung, bei der bestehende Gebaude verbessert,
modernisiert oder verandert werden, anstatt sie abzureilen und neue Gebaude
aufzuziehen.

Die vorliegende Arbeit beforscht das Thema der Gebaudeadaptierung mit drei
Forschungsfragen. Forschungsfrage 1 ermittelt die Faktoren, die fur die Eignung eines
Gebaudes fur eine Adaptierung ausschlaggebend sind. Forschungsfrage 2 stellt
Berechnungsmodelle zur Quantifizierung des Adaptierungspotenzials dar.
Forschungsfrage 3 erganzt die Analyse der Slowing-the-Loop-MalRnahmen im Bereich
der Gebaudeadaptierung um ihre Umsetzung in Osterreich.

Methodisch wurde ein Mixed-Methods-Ansatz gewahlt. Zur Validierung der
Literaturanalyse wurden Interviews mit sieben Experten und Expertinnen betreffend
von ihnen zu verantwortenden acht Adaptierungsprojekten gefuhrt. Die Projekte
wurden dann anhand von zwei multikriteriellen Entscheidungsmodellen bewertet.

Entscheidend fur die Wahl zwischen Adaptierung und Abriss inklusive Neubaus sind
die Faktoren Standort, Konstruktion, Rechtslage, Wirtschaftlichkeit, staatliche Anreize
und Umweltaspekte. In der Praxis steht bis heute vor allem die Wirtschaftlichkeit, die
stark von den Parametern Standort und Konstruktion abhangt, im Vordergrund - nicht
jedoch der positive Umwelteffekt. Dies liegt daran, dass das Ausmal des positiven
Umwelteffektes bislang noch nicht quantifiziert wird.

Die Bedeutung der Faktoren Standort und Konstruktion fur die allgemeine
Durchfihrung einer Adaptierung sowie die Wirtschaftlichkeit wird auch durch die
untersuchten Entscheidungsmodelle - Preliminary Adaptation Assessment Model
(PAAM) und Conversion Meter - bestatigt. Trotz Nichtanwendung der Modelle seitens
der interviewten Experten und Expertinnen in der Praxis, sind ihre Entscheidungen
aufgrund der verwendeten Parameter mit den Modellergebnissen weitgehend
ubereinstimmend.
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Abstract

Keywords: circular economy in construction, building adaptation, decision models

The building and construction industry contributes significantly to greenhouse gas
emissions. In addition to the large amounts of waste generated during building
demolition, the energy consumption to produce new building materials and the
construction of the building are decisive factors. A sustainable solution to this problem
is building adaptation, where existing buildings are improved, modernized, or altered
instead of being demolished and replaced with new ones.

The present work investigates building adaptation through three research questions.
Research question 1 identifies the factors considered to determine a building's
suitability for adaptation. Research question 2 presents calculation models for
quantifying the adaptation potential. Research question 3 supplements the analysis of
Slowing-the-loop measures in the field of building adaptation with their implementation
in Austria.

A mixed-methods approach was chosen. To validate the literature analysis, seven
experts were interviewed about the eight adaptation projects they were responsible for.
The projects were then evaluated using two multi-criteria decision models.

The decisive factors for the choice between adaptation and demolition and new
construction are location, construction, legal situation, economic efficiency,
government incentives, and environmental aspects. In practice, the focus to date has
been on economic efficiency, which is heavily dependent on the parameters of location
and construction - but not on the positive environmental effect. This is because the
extent of the positive environmental effect has not yet been quantified.

The importance of the factors location and construction for the general implementation
of an adaptation as well as the economic efficiency is also confirmed by the decision
models examined - Preliminary Adaptation Assessment Model (PAAM) and
Conversion Meter. Although the experts interviewed did not apply the models in
practice, their decisions are largely consistent with the model results due to the
parameters used.
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Einleitung

1 Einleitung

1.1 Allgemeine Einleitung in das Themenfeld

Der Klimawandel ist das wohl bedeutendste Thema dieses Jahrhunderts [1]. Er ist
langst kein Zukunftsszenario mehr, sondern durch aktuelle Messungen bereits belegt.
In Osterreich ist die mittlere Jahrestemperatur seit 1980 im Vergleich zur
vorindustriellen Zeit um rund 2 °C gestiegen und somit um einiges hoher als der
globale Trend [2].

Die globalen Nachhaltigkeitsziele, welche im Pariser Klimaabkommen und dem
European Green Deal beschlossen wurden, bedirfen einer Umgestaltung der
europaischen Wirtschaft und mussen im nationalen Rahmen umgesetzt werden. Fur
die Umsetzung dieser Ziele nimmt das Konzept der Kreislaufwirtschaft an Popularitat
zu. Die Kreislaufwirtschaft zielt darauf ab, bestehende Materialien und Produkte so
lange wie moglich zu verwenden, dann zu reparieren, wiederzuverwenden und
schlieBlich zu recyceln. Auf diese Weise wird der Lebenszyklus der Materialien und
Produkte verlangert, wodurch die Kreislaufwirtschaft im klaren Gegensatz zum
traditionellen, linearen Wirtschaftsmodell, der ,Wegwerfwirtschaft* steht [3] [4].

Von besonderer Bedeutung fur das Erzielen der Klimaziele ist die Umsetzung der
Kreislaufwirtschaft in der Gebaude- und Bauindustrie. Diese ist weltweit einer der
grofdten Ressourcenverbraucher, mit etwa 40% (bezogen auf die Masse) und einer der
groldten Abfallerzeuger, ebenfalls mit etwa 40% (bezogen auf das Volumen) [5].
Daruber hinaus stellten die Vereinten Nationen fest, dass die Gebaude- und
Bauindustrie Verursacher von 37 % der globalen CO2-Emissionen ist [6]. Um die
Klimaziele der EU einhalten zu kénnen ist der Ubergang zur Kreislaufwirtschaft fiir die
Gebaude- und Bauindustrie somit von grof3er Bedeutung [7].

Die Kreislaufwirtschaft kennt zwei Ansatze, den Closing-the-loop- und den Slowing-
the-loop-Ansatz. Wahrend der Closing-the-loop-Ansatz auf das Schlielfen von
Ressourcenkreislaufen, durch das Recycling von Baumaterialien, abzielt liegt der
Fokus des  Slowing-the-loop-Ansatzes auf der  Verlangsamung  der
Ressourcenkreislaufe und somit einer Verlangerung der Lebensdauer eines
Gebaudes [8].

Das Osterreichische Umweltbundesamt identifizierte in seinem Projektendbericht 2021
die Lebensdauerverlangerung und Umnutzung bestehender Gebaude als die besten
Moglichkeiten zur Ressourcenschonung [9]. Dies entspricht der haufig zitierten
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Einleitung

Aussage von Carl Elefante! “The greenest building is the one already built” (,Das
umweltfreundlichste Geb&ude ist das, das schon existiert”) [10].

Die im Projektendbericht des Osterreichischen Umweltbundesamtes verwendeten
Begriffe der Lebensdauerverlangerung und Umnutzung koénnen unter der
Begriffsdefinition ,Gebaudeadaptierung” zusammengefasst werden. Die Befassung
mit dem Thema der Geb&udeadaptierung ist besonders heute am Standort Osterreich
von grofer Bedeutung, weil in Osterreich 42 % und in Wien sogar 54 % des derzeitigen
Gebaudebestands vor 1970 errichtet wurden. Dies bedeutet, dass in naher Zukunft
einige Gebaude aufgrund ihres Alters nicht mehr den Anforderungen ihrer Nutzer
entsprechen werden und man sich die Frage stellen wird erhalten und adaptieren oder
abreil3en und neu bauen [11].

Entsprechend nimmt das Thema der “Gebaudeadaptierung statt Neubau” immer mehr
an gesellschaftlicher Bedeutung zu - wie anhand exemplarischer Uberschriften von
Zeitungsartikeln Osterreichischer Tageszeitungen erkennbar ist:

e _Neubau zu fordern ist heute nicht mehr tragbar® [12]
e ,Adaptieren statt Demolieren: Wien muss endlich handeln!” [13]
e _Immobilien: Trend zur Umnutzung®“ [14]

Auch in der Baubranche wird die Notwendigkeit der langen Nutzung bestehender
Gebaude als Ziel gesehen. Daniel Fugenschuh, Prasident der Bundeskammer der
Ziviltechnikerlnnen formuliert diese neue Sichtweise wie folgt: ,Auf Neubauten und
somit auf Versiegelung zu setzen, um die Bauwirtschaft anzukurbeln, ware so, als
wirden Arztinnen eine weitere Pandemie fordern, um mehr Patientinnen behandeln
zu konnen. Architektinnen und Zivilingenieurinnen wissen, dass sie Verantwortung fur
die Zukunft tragen® [15]

' Carl Elefante war Prasident des American Institute of Architects (AIA) und hatte diverse Funktionen im
Rahmen der Architecture 2030 und des Klimagipfels 2021 in Glasgow.
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Einleitung

1.2 Problemstellung / Forschungsfragen

Das Ziel dieser Arbeit ist es, die Nachhaltigkeitspraktiken im Bereich des Hochbaus in
Osterreich zu untersuchen, die sich auf die Adaptierung und damit einhergehende
Verlangerung des Lebenszyklus bestehender Gebaude konzentrieren.

Die Forschungsfragen dieser Arbeit lauten daher:

Welche Aspekte werden in den Entscheidungsprozess zur Beurteilung der
Eignung eines Gebaudes flr eine Adaptierung einbezogen?

Welche Berechnungsmodelle werden zur Quantifizierung des
Adaptierungspotenzials verwendet?

Wie werden Slowing-the-Loop MaBnahmen in Bezug auf
Gebaudeadaptierungen in Osterreich umgesetzt?

Die Forschungsfragen sollen mit dem Schwerpunkt auf Ballungsraume in
Ostosterreich bearbeitet werden. Besonders relevant ist dieses Thema fur stadtische
Gebiete und Ortskerne im Iandlichen Bereich. Im stadtischen Raum ist die Adaptierung
bestehender Gebaude aufgrund der begrenzten Verfugbarkeit von freien Flachen von
grolRer Bedeutung. Angesichts der rasanten Verstadterung stellt die Schaffung
nachhaltiger  stadtischer und kommunaler Lebensrdaume eine zentrale
Herausforderung dar, da in Osterreich bereits 2023 knapp 60% der Bevolkerung in
Stadten (Siedlungsgebiete mit mehr als 10.000 Einwohnern) lebten [8] [16]. Im
Rahmen der UN-Nachhaltigkeitsziele wurde diesem Thema daher mit Ziel 11 ein
eigenes Ziel gewidmet: “Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und
nachhaltig gestalten” [17]. Als das Unterziel 11.3 wurde formuliert, dass bis 2030 die
Verstadterung inklusiver und nachhaltiger zu gestalten ist und die Kapazitaten fur eine
partizipatorische, integrierte und nachhaltige Siedlungsplanung und -steuerung in allen
Landern zu verstarken sei [18]. Im landlichen Raum tragen wiederum
Gebaudeadaptierungen in den Ortszentren dazu bei, dass diese ihrer Funktion als
soziale Knotenpunkte nicht verlieren und Abwanderung vermieden wird. Es ist vor
allem aus nachhaltigkeitsorientierten Gesichtspunkten entscheidend, nicht noch mehr
Granflachen zu bebauen [16].
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1.3 Methode

Zur Beantwortung der Forschungsfragen wird ein Mixed-Methods-Ansatz verwendet.
Zunachst erfolgt eine Literaturrecherche in den Datenbanken Science Direct und
Google Scholar. Im Zuge dieser Recherche wurden knapp 120 relevante Quellen
identifiziert und analysiert.

Die Literaturanalyse dient der Identifizierung der Ausldser und Bestimmungsfaktoren
von Adaptierungsprozessen und der Suche nach Berechnungsmodellen zur
Quantifizierung des Adaptierungspotenzials. Danach werden zur Validierung der
Ergebnisse und zum detaillierten Beantworten der Forschungsfragen sieben (7)
explorative, halb-strukturierte Interviews mit Experten und Expertinnen zu acht (8)
abgeschlossenen Gebaudeadaptierungen gefihrt. Die in der Literatur gefundenen
Bestimmungsfaktoren werden projektbezogen mit den Experten und Expertinnen
diskutiert. Parallel werden die Projekte anhand von zwei Berechnungsmodellen, dem
Preliminary Adaptation Assessment Model (PAAM) und dem Conversion Meter, auf
den Grad der Adaptierbarkeit bewertet.

’—---------—----—----------------------s

l, !
I Literaturrecherche :
| I
1 ! Ausloser des / \ :
- . I Berechnungsmodelle |
I | Adaptierungsprozesses 1 i :
| | i
! I
| ; | i
: | Bestlmr.nungsfaktoren des I PAAM i !
1! Adaptierungsprozesses | I :
i i I
1 1 il
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\ql_ Jl—_ ————— L & &N & &8 N & _§ N _§ } I'
o s - A s s e T |
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1
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Abbildung 1: Methodenmix der Arbeit
Quelle: Eigene Darstellung
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1.4 Aufbau der Arbeit

Die Arbeit ist in acht Kapitel gegliedert. Nach der Einleitung (Kapitel 1) wird in Kapitel
2 der Status quo in Bezug auf Gebaudebestand und Bautéatigkeit in Osterreich
beschrieben. Die theoretischen Grundlagen und Definitionen werden in Kapitel 3
dargestellt. Kapitel 4 beinhaltet die Literaturanalyse. Hier werden die Ausloser des
Adaptierungsprozesses, Bestimmungsfaktoren der Adaptierbarkeit und ihre
Interdependenzen dargestellt. Ebenfalls werden die Entscheidungsmodelle zur
Feststellung des Adaptierungspotenzials erlautert und gegenubergestellt. Kapitel 5
geht detailliert auf die Vorgangsweise der Interviews und Anwendung der
Entscheidungsmodelle ein. Kapitel 6 umfasst die Vorstellung der Interviewpartner, die
Darstellung der Erkenntnisse der Interviews und die Diskussion. Im darauffolgenden
Kapitel 7 werden die untersuchten Adaptierungsprojekte erlautert und die Ergebnisse
der angewendeten mulitkriteriellen Entscheidungsmodelle diskutiert. Abschlielend
werden in Kapitel 8 die Forschungsfragen beantwortet und ein Ausblick auf zukunftige
Forschungsthemen gegeben.
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Status quo in Osterreich

2 Status quo in Osterreich

2.1 Gebaudebestand in Osterreich

In Osterreich stehen rund 2,4 Millionen Geb&ude, davon 175 760 (7%) in Wien. Die
nachstehende Abbildung zeigt den Gebaudebestand in Osterreich und in Wien nach
Baualtersklassen. Es wird deutlich, dass der Gebaudebestand in Wien im Vergleich
zum Gebaudebestand in ganz Osterreich deutlich alter ist [19].

vor 1919
18%

1919 -I;;: 1944 1991 bis 2010
18%
1991 bis 2010 2% 3TA 777

175.760
Gebdude Gebiude 1919 bis 1944

M , 14%
in Osterreich in Wien
1945 bis 1970

22%
1971 bis 1990

20%
1971 bis 1990 1945 bis 1970
27% 22%

Abbildung 2: Gegeniiberstellung des Gebiudebestandes in Osterreich und in Wien
Quelle: in Anlehnung an [19]

Gebaude, die vor 1919 errichtet wurden, machen in ganz Osterreich nur 13 % des
Gebaudebestandes aus, wahrend dieser Anteil in Wien bei 18% liegt [19]. Diese
Gebaude, die als Grunderzeithauser bekannt sind, sind typischerweise
mehrgeschossige Wohngebaude, welche in gekuppelter Bauweise errichtet wurden
und in stark verdichteten Gebieten liegen. In der Grinderzeit (zwischen 1870 und
1919) wurden die Gebaude in massiver Bauweise Uberwiegend aus mineralischen
Baustoffen gebaut und zeichnen sich heute durch eine gute Bausubstanz aus [20].

Gebaude, die zwischen 1919 und 1944 errichtet wurden, weisen ahnlich wie
Grunderzeithduser eine gute Bausubstanz auf. Sie unterscheiden sich allerdings von
ihnen dadurch, dass anstatt der traditionellen massiven Bauweise eine
materialsparende Bauweise aus Stahlbeton ublich ist. Diese Gebaude zeichnen sich
zudem durch gréfRere Wohnflachen aus als in den Gebauden der Grinderzeit [20]. Da
die wirtschaftliche Lage in der Zwischenkriegszeit bzw. die Situation wahrend des
Zweiten Weltkrieges (zwischen 1919 und 1944) fir Bauinvestitionen schwierig war,
stammt 6sterreichweit nur 7% des heutigen Gebaudebestandes aus diesen 25 Jahren.
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In Wien wiederum machen Gebaude zwischen 1919 und 1944 14% des
Gebaudebestandes aus [19].

In der Nachkriegszeit von 1945 bis 1970 fand unter anderem aufgrund der Zerstorung
wahrend des Krieges eine rege Bautatigkeit statt. Der Gebaudebestand aus dieser Zeit
in Osterreich gesamt und in Wien betragt 22% [19]. Von diesen 22% wurde in etwa
die Halfte der Gebaude in der unmittelbaren Nachkriegszeit (1945-1960) in material-
und kostensparenderweise errichtet, wodurch diese Gebdude in der Regel von
geringerer Qualitat in Bezug auf Schall- und Warmeschutz sind. Die Gebaude der
unmittelbaren Nachkriegszeit zeichnen sich durch kleinteilige Grundrisse aus [20]. Die
andere Halfte der 22% sind Gebaude aus den 1960er Jahren. Diese weisen wieder
bessere Materialien und Konstruktionsweisen auf, wodurch die Qualitat (im Vergleich
zu den Bauten der unmittelbaren Nachkriegszeit) wieder zunimmt.

Dieser Trend verstarkt sich, als in den 1970er Jahren durch die Olkrise auch der
Warmeschutz der Gebaude an Bedeutung gewinnt [20]. 27 % des derzeitigen
Gebaudebestandes in Osterreich wurden zwischen 1971 und 1990 errichtet, in Wien
wiederum sind es nur 20 % [19].

Seit den 1990er Jahren ist ein eindeutiger Trend zum 6kologischen Bauen erkennbar.
Dieser Trend umfasst Okologische Baustoffe und Energieeinsparung durch
warmetechnisch verbesserte Baumaterialien [20]. In Osterreich stammen derzeit 31 %
und in Wien 26% des Gebaudebestandes aus der Zeit nach 1990 [19].
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2.2 Bautatigkeit

Im Zuge dieses Kapitels wird die Bautatigkeit in Osterreich in Bezug auf Neubau und
Gebaudeadaptierung dargestellt. Die nachstehende Abbildung vergleicht in der Zeit
von 2005 bis 2023 die Neubau- mit der An- Auf- und Umbautatigkeit in Bezug auf
Wohnungen in ganz Osterreich. Der Fokus auf Wohnungen liegt deswegen vor, da die
Statistik Austria diese Daten nur fur den Wohnbau und nicht fur sonstige Nutzungen
publiziert.
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Abbildung 3: Gegeniiberstellung der Neubau- mit der An-, Auf- und Umbautatigkeit
Quelle: Eigene Darstellung, Datenquelle: [21]

Auf den ersten Blick Iasst sich anhand von Abbildung 3 deutlich erkennen, dass die
Neubautatigkeit mindestens drei- bis zu sechsmal so hoch ist wie die An-, Auf- und
Umbautatigkeit. Der Verlauf der Neubautatigkeit zeigt einen dramatischen Abfall im
Jahr 2009, der auf die US-Immobilien induzierte Wirtschaftskrise zuruckzufuhren ist.
Nach diesem Einbruch stieg die Neubautatigkeit stetig an, wobei kleinere
Schwankungen durch die COVID-19-Pandemie (2020) und die einbrechende
Wirtschaft (2023) verursacht wurden. Gut zu erkennen ist, dass das Niveau der An-,
Auf- und Umbauten bis 2014 gestiegen und danach stabil bei in etwa 12.000 An-, Auf-
und Umbauten geblieben ist.



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Status quo in Osterreich

Dies lasst darauf schlie3en, dass einerseits der An-, Auf- und Umbau nicht so stark
von Wirtschaftsschwankungen abhangt wie der Neubau, andererseits ist das fehlende
Wachstum auch eine erniichternde Bilanz fiir die Gebaudeadaptierung in Osterreich.
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3 Theoretische Grundlagen

Im Rahmen dieses Kapitels werden die fur die Bearbeitung dieses Themas wichtigen
Begriffe sowie theoretische Konzepte erlautert.

3.1 Die Kreislaufwirtschaft und der Bausektor

Das Bundesministerium fur Klimaschutz (BMK) nannte in seinem Forschungsbericht
(2022) Kreislaufwirtschaft als den zentralen Ansatz, fur die Neugestaltung des
Osterreichischen Wirtschaftssystems. Aus diesem Grund hat sich die Osterreichische
Bundesregierung zum Ziel gesetzt, bis 2050 das derzeitige lineare Wirtschaftssystem
zu einem nachhaltigen kreislauffahigen Wirtschaftssystem umzugestalten [22].

Die Implementierung der Kreislaufwirtschaft hat vier (4) Ziele [22]:

e Ressourcenschonung: die Verminderung des Ressourcenverbrauchs bzw.
der Ressourcennutzung

e Zero Waste: die Vermeidung von Abfallen

e Zero Pollution: die Vermeidung von Umweltverschmutzung durch
Schadstoffe

e Klimaschutz: die Verringerung der Treibhausgasemissionen

Abgeleitet von diesen vier (4) Zielen wurden die 10R-Grundsatze der
Kreislaufwirtschaft formuliert. Diese konnen helfen, lineares Denken und Handeln
Schritt fur Schritt strukturiert durch zirkulare Ansatze zu ersetzen. Die Grundsatze
werden in drei Gruppen eingeteilt. Gruppe 1 beinhaltet die eher strategischen
Prinzipien Refuse, Rethink und Reduce (1 bis 3), welche im Allgemeinen signifikante
Anderungen in den Produktions- und Verbrauchsmustern erfordern. Gruppe 2
beinhaltet die Prinzipien Reuse, Repair, Refurbish, Remanufacture und Repurpose
(4 bis 8). In dieser Gruppe liegt der primare Fokus auf der Verlangerung der
Lebensdauer auf hohem Niveau. Gruppe 3 beschaftigt sich durch die Prinzipien
Recycle und Recover (9-10) mit dem Wiederverwerten der Materialien, dem
Zuruckfuhren der Materialien als Sekundarrohstoffe in der Stoffkreislauf [22].
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Abbildung 4: Die 10R-Grundsatze der Kreislaufwirtschaft
Quelle: Eigene Darstellung

Die dargestellten R-Prinzipien spiegeln ebenfalls die zwei Ansatzen der
Kreislaufwirtschaft wider - den Ansatz der geschlossenen Kreislaufe (Closed Loops)
und den Ansatz der verlangsamten Kreislaufe (Slowed Loops) [23].

Haufig wird unter Kreislaufwirtschaft im Bauwesen nur der Ansatz der geschlossenen
Kreislaufe (Closed Loops), das heildt, der Ruckbau von Gebauden und das Recycling
der Baurestmassen verstanden [9]. Geschlossene Kreislaufe definieren, angewendet
auf das Bauwesen, Prozesse, bei denen Materialien durch Wiederverwendung oder
Recycling (entsprechend dem 9ten R: Recycle) in Nutzung gehalten werden, anstatt
sie am Ende des Lebenszyklus eines Gebaudes oder Produkts als Abfall zu entsorgen.
Gut eignen sich hierfur Produkte, welche leicht ausgebaut und in die unterschiedlichen
Materialarten getrennt und somit in weiterer Folge recycelt werden kdnnen [23]. So
wichtig und gehypt das Thema des Recyclings - vor allem ausgelost durch die
Klimaproblematik - heute ist, das Thema ist nicht neu. Bereits ab dem 3. Jahrhundert
n. Chr. wurden im Romischen Reich Baumaterialien verlassener Gebaude abgebaut
und fur Neubauten verwendet [24]. Die Wiederverwendung von Baumaterialien war
somit lange Zeit state-of-the-art. Erst mit der Industriellen Revolution, in der auch die
Massenproduktion von Baumaterialien schneller und einfacher wurde, brach man mit
dieser Tradition [25].
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Verlangsamte Kreislaufe (Slowed Loops) bedeuten, angewandt auf das Bauwesen,
die Nutzungs- und Lebensdauer eines Gebaudes zu verlangern, anstelle eines
vorzeitigen Abrisses oder Ruckbaus des Gebaudes. Die Verlangerung der Nutzungs-
und Lebensdauer entspricht den R-Ansatzen 4 bis 8 (Reuse, Repair, Refurbish,
Remanufacture, Repurpose). Zur Verlangerung der Lebensdauer wurde das Konzept
der Gebaudeadaptierung definiert. Durch die Verlangerung der Lebensdauer kann
Energie fur Abbruch und Neubau eingespart und der Abfall reduziert werden. Dies fuhrt
zu einer Verringerung der Treibhausgasemissionen und fordert eine nachhaltige
Zukunft [26].

Im Rahmen dieser Arbeit soll der Schwerpunkt auf dem Thema Gebaudeadaptierung
im Sinne der Slowing-the-loop Strategie liegen.
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3.2 Energieverbrauch eines Gebaudes

Bau und Betrieb von Gebauden sind wesentlich fir den globalen Energieverbrauch
verantwortlich. 34% des gesamten Energieverbrauchs werden durch den Bau und
Betrieb von Gebauden verursacht. Diese 34 % sind Verursacher von 37 % des
globalen CO2-Verbrauchs. 10% der gesamten COz-Emissionen entfallen auf
Bauaktivitaten, wie Abriss, Neubau, Adaptierung, etc., 27% der gesamten COo-
Emissionen werden durch den Betrieb bestehender Gebaude verursacht [6]. Analysiert
man die CO2-Gesamtbelastung eines Gebaudes Uber seine Lebensdauer (Bau und
Betrieb), sind 27% auf den Bau und 73% auf den laufenden Betrieb zurlckzufihren
(vgl. Abbildung 5).

CO, Emissionen
eines
Gebdudes

Betrieb
73%

Abbildung 5: CO2-Emissionen eines Gebaudes
Quelle: Eigene Darstellung, Datenquelle: [6]

Diese prozentuelle Verteilung zeigt die Bedeutung, den Energieverbrauch eines
Gebaudes in der Bau- und Nutzungsphase zu berlcksichtigen [27]. Aus diesem Grund
wird beim Energieverbrauch zwischen grauer Energie und der Energie im Betrieb
unterschieden. Unter grauer Energie (eingebetteter Energie) versteht man die Energie,
die fir den Rohstoffabbau, die Verarbeitung der Materialien, den Transport, die
Montage der Bauteile, den Bauprozess, Instandsetzung, Ruckbau oder Abriss des
Gebaudes und die Entsorgung der Materialien aufgebracht wird.

Die verschiedenen Lebenszyklusphasen, die diese graue Energie umfassen, sind in
der folgenden Darstellung ersichtlich [28].
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Abbildung 6: Lebenszyklusphasen der grauen Energie eines Gebaudes
Quelle: Eigene Darstellung

Anhand von Abbildung 6 ist zu erkennen, dass die Nutzungsphase von Gebauden
zwar grotenteils Energie im Betrieb (in der Grafik rot hinterlegt) beinhaltet, aber auch
aus grauer Energie bestehen kann. Energie im Betrieb bezieht sich auf den
Energieverbrauch, der wahrend der Nutzung des Gebdudes fur den Betrieb
erforderlich ist, etwa fir Heizung, Kihlung, Beleuchtung, Belluftung und die
Gebaudeausstattung. Die graue Energie in der Nutzungsphase umfasst beispielweise
den Einbau von Ersatzteilen, welche innerhalb der Nutzungsdauer des Gebaudes
ausgetauscht werden mussen [28].
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3.3 Gebaudeadaptierung

Im Zuge dieses Kapitels soll der Begriff und der Hintergrund der Gebaudeadaptierung
erklart werden. Daruber hinaus werden die Formen der Adaptierungsmoglichkeiten
erlautert.

3.3.1 Der Begriff

Der Begriff der Adaptierung leitet sich von dem lateinischen Wort ad-aptare —
anpassen — ab [29]. Unter Adaptierung von Gebauden wird generell der Prozess der
Anpassung und Veranderung einer Struktur eines Gebaudes und/oder seiner
Umgebung verstanden, um sich neuen Bedingungen anzupassen [30]. Diese
Definition wurde von Douglas erweitert, indem dieser unter Adaptierung von Gebauden
auch die Anderung der Nutzung, der GroRe oder der Leistung eines Gebaudes
definierte. Somit sind in seiner Definition auch Umbauten, Erweiterungen,
Verbesserungen und andere Arbeiten gemeint, die den Lebenszyklus eines Gebaudes
verlangern [31].

Douglas versteht unter Gebaudeadaptierung jede Tatigkeit, die Uber die Wartung
hinausgeht und darauf abzielt, die Kapazitat, Funktion oder Leistung eines Gebaudes
an neue Bedingungen oder Anforderungen anzupassen [31].

3.3.2 Gebaudeadaptierung und das Gebaudeschichtenmodell

Das Gebaudeschichtenmodell (Shearing Layers Concept) gilt als Ansatz fur samtliche
Uberlegungen der Gebaudeadaptierung [32]. Der Begriinder des Modells der
Gebaudeschichten war Frank Duffy, ein britischer Architekt. Dieser teilte Gebaude in
vier (4) Schichten — die Gebaudestruktur (Shell), die Technische Gebaudeausriustung
(TGA) (Services) wie Verkabelungen, Verrohrungen, Luftungsanlagen und Aufzlge,
die raumliche fixe Innenausstattung (Scenery) wie z.B. abgehangte Decken und die
mobile Innenausstattung (Set). Stewart Brand, kalifornischer Unternehmer, Aktivist
und Projektentwickler erweiterte Duffys Modell (“I've taken the liberty of expanding
Duffy’s “four S’s”) [33]. Wahrend Duffys Modell starker auf das Innere der Gebaude
ausgerichtet war — wie auch aus den vier genannten Schichten erkennbar - erganzt
Brand das System um zwei weitere, die geographische Lage eines Gebaudes (Site)
und die AuRenhaut (Skin). Weiters ist anzumerken, dass Brand auch eine
Umbenennung der Schichten vornahm. So wurde aus der ,shell* von Duffy die
,structure", die ,scenery” zum ,space plan® und das ,set® zum ,stuff".

Brand postulierte, dass es daher bei einem Gebaude sechs (6) einzelne Schichten
gibt, die eine unterschiedliche Lebenserwartung haben, wodurch es wahrend der
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Lebensdauer eines Gebaudes zu unterschiedlichen Zeiten zu Reparaturarbeiten bzw.
Erneuerungen einzelner Schichten kommt [32] [29]. In der folgenden Tabelle werden
die einzelnen Schichten und ihre jeweiligen Lebensdauern dargestellt.

Tabelle 1: Gebaudeschichten

Schichten Beschreibung Lebensdauer
Ort (Site) Geografische Lage eines Gebaudes ewig

Struktur (Structure) Tragende Elemente einschliellich Fundamente | 80-300 Jahre
Aullenhaut (Skin) AuBenflachen (Wetterschutzschicht) 20 Jahre
TGA (Services) HVAC, Elektrik, Sanitar, 20-30 Jahre
Raumplan (Space plan) Innenaufteilung (Trennwande, Turen, etc.) 5-10 Jahre
Sachen (Stuff) Méobel, Ausstattung Tag/ Monate

Quelle: in Anlehnung an [33]

Das Gebaudeschichtenmodell wurde zwar ursprunglich dafur angewandt, die
Gesamtkosten fur den Bau und Betrieb von Gebauden zu ermitteln ist aber heute von
grolRer Bedeutung fur die Gebaudeadaptierung, da sie verdeutlicht, dass jede Schicht
aufgrund ihrer unterschiedlichen Lebensdauer unabhangig voneinander angepasst
werden kann [29] [32].

3.3.3 Formen der Adaptierung

Gebaudeadaptierung reicht in Bezug auf das Ausmal} vom grundsatzlichen Erhalt des
Gebaudes bis zur fast vollstandigen Rekonstruktion [31].

Allgemein werden die Gebaudeadaptierungen in zwei Kategorien eingeteilt -
Gebaudeadaptierungen ohne Nutzungsanderung und jene mit geanderter Nutzung
[34] [35]. Die Gebaudeadaptierung ohne Nutzungsanderung (Verbesserung/
Modernisierung) gliedert sich in Nachrustung, Renovierung und Sanierung. Bei der
Nachrustung geht es primar um Veranderungen, die einer Verbesserung der
Energieeffizienz dienen (z.B. Arbeiten an der Gebaudehulle und an Fenstern und
Taren). Die Renovierung umfasst den Austausch von Gebaudeteilen, die nicht mehr
den Standards entsprechen. Die Sanierung beschaftigt sich mit abgenutzten und
beschadigten Gebaudeteilen, welche zur Fortnutzung, ausgebessert werden missen
[33].

Zum Bereich der Gebaudeadaptierung mit geanderter Nutzung (Adaptive
Wiederverwendung) zahlt primar die Adaptierung von Gebauden, die den friheren
Nutzer in der Altfunktion nicht mehr befriedigen und deswegen einer veranderten
Nutzung zugefuhrt werden (Konversion). Daruber hinaus subsummiert aber auch die
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Verwendung nicht mehr bendtigter Baustoffe und Materialien von Altgebauden in
anderen Strukturen (stoffliche Wiederverwendung) unter diesem Begriff [34].

Nachriistung

Verbesserung/

. . Renovierun
Modernisierung 9

Sanierung

Gebaudeadaptierung

Konversion

adaptive
Wiederverwendung

stoffliche
Wiederverwendung

Abbildung 7: Formen der Gebaudeadaptierung
Quelle: in Anlehnung an [33]

3.3.3.1 Verbesserung/ Modernisierung

Die Gebaudeverbesserung ist definiert als die Verbesserung des bestehenden
Zustands eines Gebaudes und der Verbesserung fur ihren bestehenden
Nutzungszweck [34] [35]. Das Konzept der Verbesserung beschaftigt sich somit mit
der zweiten Gruppe der R-Grundsatze der Kreislaufwirtschaft, welche die Prinzipien
Reuse, Repair, Refurbish (4 bis 6) umfassen [22] . Die Kategorie Verbesserung gliedert
sich in drei (3) Unterkategorien namlich die Nachristung, die Renovierung und die
Sanierung von Gebauden.

Die  Nachriistung eines Gebaudes kann als Unterkategorie  der
Gebaudeverbesserung definiert werden, wobei der Schwerpunkt auf Ergadnzungen am
bestehenden Gebaude zur Verbesserung der Energieeffizienz und -leistung liegt [34].
Diese Nachrustung bestehender Gebaude ist entscheidend fur das Erreichen der
Klimaziele des Pariser Klimaabkommens. Die NachrustungsmalRnahmen beinhalten
vor allem thermische MaRRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und somit
Verringerung des Heiz- und Kuhlbedarfs und die Integration von aktiven und
erneuerbaren Energiesystemen, wie zum Beispiel Photovoltaik, um Emissionen zu
vermeiden [36]. Die Nachrustung impliziert Gebaude mit ergdnzenden Investitionen
auszustatten, die bei der einstigen Konstruktion des Gebaudes nicht vorhanden waren.
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Shahi et al. definieren Renovierung als den Prozess des Ersetzens oder Reparierens
veralteter Elemente, um jene an neue Standards anzupassen. Bei einer Renovierung
werden Zustande angegangen, die nicht mehr wirtschaftlich sind oder die Bewohner
oder Nutzer nicht zufrieden stellen. Die Funktion des Gebaudes bleibt allerdings
erhalten [34].

Der Begriff Sanierung bedeutet die Wiederherstellung der Struktur eines sich
verschlechternden Gebaudes, um einen akzeptablen Zustand zu erreichen. Somit wird
eine Sanierung durchgefuhrt, um ein Gebaude fur die weitere Nutzung tauglich zu
machen. Der Umfang eines Sanierungsprojekts bezieht sich auf den Zustand des zu
sanierenden Gebaudes und kann von der Verstarkung oder dem Ersatz von
beschadigten oder alten Bauteilen bis hin zu Reparaturen von Dach, Gebaudehulle
oder Offnungen wie Fenstern und Turen reichen [34].

Verbesserungs- und Sanierungsmallnahmen sind ein wesentlicher Aspekt der
‘roadmap for transforming the EU into a competitive, low carbon economy by 2050“
der Europaischen Kommission. Diese fordert bezuglich bestehender Gebaude eine
langfristige Strategie, um private wie oOffentliche Immobilien in energieeffiziente,
dekarbonisierte Gebaude zu wandeln [37]. Hierfur sollen energieeffiziente Losungen
gefunden werden, die auch dem kulturellen Erbe gerecht werden [38]. Ein geeignetes
Beispiel ware die Installation einer neuen Zentralheizung mit entsprechender
Steuerung und Zoneneinteilung in einem alteren Gebaude [39]. Im Zusammenhang
mit der Renovierungs-Strategie verwendet die EU neben dem Begriff der Renovierung
(“deep renovation®) auch den Begriff Nachrustung ("Retrofitting®), wobei beide Begriffe
im Text parallel verwendet werden und eine trennscharfe Abgrenzung der
Begrifflichkeiten schwierig ist [40].

3.3.3.2 Adaptive Wiederverwendung (Adaptive Reuse)

Adaptive Wiederverwendung bedeutet die Verlangerung der Nutzungsdauer
bestehender Gebaude durch Berucksichtigung von neuen Nutzungsanforderungen.
Das Konzept der adaptiven Wiederverwendung zielt somit auf die Wiederverwendung
und den Erhalt bestehender Strukturen oder Stoffe ab [34]. Hier werden zwei Ansatze
unterschieden. Der erste Ansatz beschaftigt sich mit der Anderung der Funktion eines
Gebaudes oder eines Gebaudeteils (Konversion), wobei vorhandene Strukturen
wiederverwendet werden. Der zweite Ansatz zielt auf die Ruckgewinnung und
Wiederverwendung vorhandener  Materialien, die sogenannte  stoffliche
Wiederverwendung, eines Gebaudes ab [34] [35].

Die Konversion beinhaltet jene Arbeiten, die eine Anderung der Funktion oder
Nutzung umfassen, wie z. B. der Umbau eines Burogebaudes und dessen Anpassung
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an Wohnzwecke [39]. Die Konversion von Gebauden ist definitiv kein neues Konzept.
Schon in den spaten 1980er Jahren verlielien Unternehmen als Reaktion auf den
Wirtschaftsabschwung Manhattan (New York City), wodurch die Leerstandsquote in
Downtown zwischen 1992 und 1995 auf 20 % stieg. Als Reaktion darauf initiierte die
New Yorker Stadtverwaltung 1995 den Lower Manhattan Revitalization Plan, um die
Umwandlung veralteter Blurogebaude in Wohnungen zu ermoglichen und zu
subventionieren [41].

Die Gebaudekonversion kommt der Gebaudesanierung nahe, mit dem Unterschied,
dass bei der Gebaudekonversion auch die Funktion des Gebaudes verandert wird [34].
Daraus ableitbar beschaftigt sich das Konzept der Gebaudekonversion mit dem
Repurpose Prinzip (8).

Die Strategie der Stofflichen Wiederverwendung basiert auf dem Prinzip des
Wiederverwendens und des Recycelns vorhandener Materialien [34]. Das Konzept der
stofflichen Wiederverwendung befasst sich somit mit der dritten und letzten Gruppe
der R-Grundsatze der Kreislaufwirtschaft, namlich den Prinzipen Recycle und Recover
(9 und 10). Materialien sollen, so weit wie madglich, als Sekundarrohstoffe in den
Stoffkreislauf zurtuckgefuhrt werden [22].

Diese Arbeit beschaftigt sich in weiterer Folge mit Gebaudeadaptierungen ohne und
mit gleichzeitiger Nutzungsanderung. Der Fokus liegt allerdings auf umfangreichen
Adaptierungsprojekten zufolge eines Leerstandes und somit auf den Unterkategorien
Sanierung und Konversion.

3.3.4 Auswirkungen auf den Lebenszyklus eines Gebaudes

In dlteren Modelldarstellungen wurde der Lebenszyklus eines Gebaudes durch ein
vierphasiges Modell - die Planungs-, Bau-, Nutzungs- und Ruckbauphase - dargestellt
[27]. Das aktuelle Lebenszyklus-Verstandnis fugt den vier erwahnten Phasen eine
Adaptierungsphase (Nachristung, Renovierung, Sanierung, Konversion) und in
weiterer Folge eine weitere Nutzungsphase hinzu. Durch die Adaptierung und die neue
Nutzungsphase wird die Lebensdauer des Gebaudes verlangert und der Lebenszyklus
vorerst nicht beendet [20].

Abbildung 8 stellt die mittlerweile veraltete Darstellung des Lebenszyklus eines
Gebaudes dar.
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Abbildung 8: Lebenszyklus eines Gebaudes
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 9 stellt den Lebenszyklus eines Gebaudes dar, welchem im Zuge seines
Lebenszyklus eine Adaptierung widerfahrt. Vergleicht man Abbildung 8 mit Abbildung
9 wird deutlich, wie ein Adaptierungsprozess den gesamten Lebenszyklus verlangern
kann, in dem ein zweiter Nutzungszyklus eingeleitet wird.
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Abbildung 9: Lebenszyklus eines Gebaudes inkl. Gebaudeadaptierung
Quelle: Eigene Darstellung
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4 Literaturanalyse

4.1 Ausloser eines Adaptierungsprozesses

Aufgrund von immer schnelleren Anforderungsanderungen, kommt es zu kurzer
werdenden Nutzungsphasen und in weiterer Folge zur vorzeitigen Beendigung des
Lebenszyklus eines Gebaudes. Der Grund der vorzeitigen Beendigung des
Lebenszyklus liegt darin, dass ein Gebaude, fur die Funktionen, die es ursprunglich
erfullt hat oder erfullen sollte, nicht mehr bendtigt wird oder verwendet werden kann
[42]. Diese Nichtnutzung wird im Gebaudesektor als Leerstand bezeichnet, wobei
unterschiedliche Formen von Leerstand voneinander differenziert werden. In der
Literatur wird zwischen sporadischem Leerstand, welcher marktublich ist, und dem
langfristigen Leerstand unterschieden [43].

Die wissenschaftliche Literatur verwendet haufig den Begriff der Obsoleszenz fir den
langfristigen Leerstand von Gebauden. Das Wort Obsoleszenz kommt vom
lateinischen ,obsolescere” was bedeutet “was nicht mehr verwendet wird, veraltet”.
Obsoleszenz ist somit die Abnahme oder der Verlust der Nutzbarkeit eines Gebaudes
[44]. Die Obsoleszenz von einem Gebaude ist nicht das Ergebnis von Abnutzung,
sondern der mangelnden Verwendbarkeit, wodurch die Lebenszeit eines Gebaudes
vorzeitig endet. Verschiedene Arten der Obsoleszenz mindern den Nutzen von
Gebauden und verkurzen ihre Nutzungsdauer [45].

Zu verstehen, wieso ein Gebaude als veraltet / nicht mehr nitzlich wahrgenommen
wird ist somit entscheidend fur einen Adaptierungsprozess, da dies der Ausloser fur
eine Gebaudeadaptierung ist. Das Erkennen, Verhindern und Mildern von
Obsoleszenz tragen nicht nur dazu bei, das Potenzial eines Gebaudes optimal zu
nutzen, sondern unterstutzen auch das Erreichen nachhaltiger Entwicklungsziele. Die
Analyse der Obsoleszenz eines Gebaudes bietet ein besseres Verstandnis dafur, auf
welcher Entwicklungsstufe Stadte und Kommunen im Hinblick auf ihren
Gebaudebestand stehen. Die Vermeidung und/oder Milderung von Obsoleszenz ist
mit der Verlangerung der Nutzungsdauer des Gebaudes und dem Erkennen
verschiedener Obsoleszenz-Arten verbunden, was der erste Schritt im Ansatz zur
Pravention von Obsoleszenz sein kann [44].

Verschiedene Arten der Obsoleszenz mindern in unterschiedlicher Art den Nutzen von
Gebauden und verkurzen ihre Nutzungsdauer [45]. Die Grunde fur Obsoleszenz von
Gebauden wurden in mehreren Forschungsgruppen definiert, wobei unterschiedliche
Arten der Obsoleszenz bestimmt wurden. In der nachstehenden Tabelle sind die
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Grunde fur Obsoleszenz und die Benennung in wesentlichen wissenschaftlichen
Stromungen angefuhrt.

Tabelle 2: Obsoleszenz-Kategorien nach Wissenschaftler-Gruppen

Obsoleszenz
Kategorien

Forschungsteam
um Langston?

Forschungsteam um
Grover®

Forschungsteam
um Pourebrahimi*

physische
Obsoleszenz

X

X

funktionale
Obsoleszenz

wirtschaftliche
Obsoleszenz

technologische
Obsoleszenz

rechtliche
Obsoleszenz

soziale
Obsoleszenz

x| X| X| X| X| X

x| X| X| X| X

politische
Obsoleszenz

x| X| X| X X| X

standortbezogene
Obsoleszenz

X

X

asthetische
Obsoleszenz

umweltbezogene
Obsoleszenz

Quelle: Eigene Darstellung

Unter physischer Obsoleszenz wird die Verschlechterung einzelner Bauteile in
einem Gebaude verstanden. Es handelt sich um einen Verlust an Nutzen aufgrund der
physischen Verschlechterung des Bauteiles, die durch ihr Alter und normale Nutzung
verursacht wird [46]. Pourebrahimi et al. beschreiben als Ausloser fur physische
Obsoleszenz zum Beispiel schlechte Wartungsrichtlinien [44]. Grover et al. erganzt als
Ausloser fur physische Obsoleszenz unerwartete Mangel am Gebaude aufgrund der
Bauweise oder der verwendeten Materialien, so dass eine Reparatur oder ein
Austausch nicht wirtschaftlich ist. Als Beispiel fur einen unerwarteten Mangel definiert
Grover et al. Schaden aufgrund von aulReren Ereignissen (z.B. Erdbeben, Tsunami),
welche umfangreiche Arbeiten erfordern, die an der Grenze der Wirtschaftlichkeit

stehen [45].

2 Langston und Shen [46], Langston, Hiu-Kwan Yung und Hon-Wan Chan [47]
3 Grover und Grover [45]
4 Pourebrahimi, Eghbali und Pereira Roders [44]
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Funktionale Obsoleszenz tritt dann ein, wenn die Funktion eines Gebaudes nicht
mehr den Erwartungen der Nutzer entspricht [46]. Dies kann dadurch entstehen, weil
sich die Anforderungen der Nutzer an eine Einrichtung andern oder dadurch, dass die
Gebaudestandards nicht mehr akzeptabel sind [45].

Zu wirtschaftlicher Obsoleszenz kommt es, wenn die Kosten hoher sind als die
Einnahmen und der Ertrag oder/und andere neuere und bessere Alternativen zur
Verfugung stehen, um finanzielle Ziele zu erreichen. Zu wirtschaftlicher Obsoleszenz
kann es zum Beispiel aufgrund einer verringerten Nachfrage kommen [46].
Problematisch ist vor allem ein Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage, v.a.
bei Bestehen eines Angebotsuberhangs, der auf die Immobilienpreise drickt. Dieses
Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage fuhrt dazu, dass die zukunftigen
Mieteinnahmen die Immobilienkosten nicht decken und die Wirtschaftlichkeit des
Gebaudes nicht mehr gegeben ist [45].

Zu technologischer Obsoleszenz kommt es bei veralteten technischen
Gebaudesystemen, die in der Regel teuer sind. Haufig geht die Nichtnutzung auf
mechanische und elektrische Einrichtungen minderer Effizienz zurick [46]. Von
technologischer Obsoleszenz wird gesprochen, wenn es unwirtschaftlich ist, neue
Technologien zu installieren [45].

Ein Gebaude wird rechtlich obsolet (rechtliche Obsoleszenz), wenn es aufgrund der
laufenden Gesetzeserneuerungen nicht mehr den gesetzlichen Anforderungen
entspricht [46]. Diese Obsoleszenz tritt dann auf, wenn das Gebaude nicht
wirtschaftlich an neue gesetzliche Anforderungen angepasst werden kann, z.B.
Barrierefreiheit, Gesundheit und Sicherheit [45].

Soziale Obsoleszenz ist mit dem sich andernden Geschmack oder der sich
andernden Wahrnehmung der Gesellschaft verbunden [46]. Politische Obsoleszenz
misst sich am offentlichen oder lokalen Gemeinschaftsinteresse an einem Gebaude
[47].

Die standortbezogene Obsoleszenz kann als Veralterung des Standortes
interpretiert werden. Eine Veralterung des Standortes bedeutet, dass der Wert eines
Viertels und/oder eines Gebiets sinkt, und es in der Folge zu einer drastischen
Wertminderung der bestehenden Gebaude in diesem Gebiet kommt. Diese Form der
Obsoleszenz zeigt deutlich, dass ein Teil des Wertes einer Immobilie durch die
Umgebung bestimmt wird, in der sie sich befindet [45].

Asthetische Obsoleszenz tritt immer dann auf, wenn die Komponenten eines
Gebaudes nicht mehr den geltenden Schonheitsstandards und den Erwartungen ihrer
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Benutzer entsprechen. Beispielsweise konnen alte historische Gebaude mit Fassaden
voller Graffiti als verfallen und verlassen wahrgenommen werden [45].

Die umweltbezogene Obsoleszenz (Okologische Obsoleszenz) tritt bei Gebauden
auf, die nicht mehr den aktuellen Umweltstandards entsprechen. Hierzu gehoéren die
ubermaliige Produktion von Abfall oder Treibhausgasemissionen oder die Art der
verwendeten Energiequelle [45]. Die umweltbezogene Obsoleszenz tritt dann auf,
wenn es nicht mehr wirtschaftlich ist, akzeptable Emissionswerte mit Hilfe von
Adaptierungen zu erreichen [45].

Anhand dieser Definitionen kann festgestellt werden, dass zu Analysezwecken die
Differenzierung der unterschiedlichen Arten der Obsoleszenz sinnvoll, die
Gesamtbetrachtung jedoch wichtig ist, da es einerseits Uberlappungen der
Definitionen gibt und andererseits die Frage der Wirtschaftlichkeit der notwendigen
und  gewunschten  Gebdudeadaptierungsmallnahmen in  den  meisten
Obsoleszenzformen eine Rolle spielt.
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4.2 Bestimmungsfaktoren der Adaptierbarkeit

In der Vorprojektphase eines Adaptierungsprojektes stellt sich die zentrale Frage, ob
das Gebaude erhalten, wiederverwendet oder abgerissen werden soll [48]. Um diese
Frage zu beantwortet wurden Bestimmungsfaktoren, welche die Adaptierbarkeit eines
Gebaudes bestimmen, definiert. Wilkinson et al. kategorisieren 3 Hauptfaktoren, die
einen Gebaudeadaptierungsprozess beeinflussen: Umwelt, Wirtschaft, Soziales [29].
Aliyu et al. erganzen um 5 weitere Faktoren namlich Standort, Gebaudezustand bzw.
Konstruktion, Regulatorien bzw. rechtliche Aspekte, staatliche Anreize und Risiken
[49]. Im Zuge dieser Arbeit werden die Risiken nicht separat als Bestimmungsfaktor
betrachtet, sondern in den jeweiligen anderen Bestimmungsfaktoren behandelt. Die
nachstehende Grafik zeigt zur besseren Ubersicht die sieben (7) Faktoren, welche die
Gebaudeadaptierung beeinflussen.

Standort

Soziales Konstruktion

Gebaude-

staatliche adaptierung

Anreize

Wirtschaft

Umwelt

Abbildung 10: Bestimmungsfaktoren der Adaptierbarkeit
Quelle: Eigene Darstellung

4.2.1 Standort

Der Leitspruch ,Lage, Lage und Lage” von Lord Harold Samuel soll die Bedeutung der
Lage in Bezug auf eine Immobilie betonen [50]. Dieses oft wiederholte Zitat trifft nicht
nur auf neu errichtete Immobilien zu, denn auch bei Gebauden, welche adaptiert
werden sollen, spielt die Lage eine besondere Rolle. Eine zentrale und attraktive Lage
bzw. eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gelten als besonders wichtig
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bei der Adaptierung von Gebauden [51]. Allgemein gesagt sind Gebaude in fullaufig
erreichbaren Gebieten mit vielen Dienstleistungen ideal fur Adaptierungsprojekte [52].
Denn der Standort ist ein entscheidender Faktor fur die Marktchancen einer
Gebaudeadaptierung, da bei Adaptierungsprojekten in zentralen und attraktiven Lagen
den Adaptierungskosten hohere Miet- und Verkaufspreise gegenuberstehen, was
diese Projekte generell erfolgsversprechend macht [53] [51].

4.2.2 Konstruktion

Im Zuge der Adaptierung eines Gebaudes kommt es zumeist zu baulichen
Anpassungen, wodurch Eingriffe in die Gebaudestruktur notwendig werden [51].
Daraus folgt, dass in erster Linie die baulichen Rahmenbedingungen
ausschlaggebend fur die Adaptierbarkeit von Gebauden sind [54]. Dies bestatigt auch
Andreas Holler, Geschaftsfuhrer der BUWOG (Bundeswohnungen der Bauen und
Wohnen GmbH), in einem Interview mit Der Presse. In dem Interview erklarte er, dass
im Umgang mit Bestandsgebauden immer die Frage gestellt werden muss, ob die
Konstruktion des Bestandsgebaudes die Adaptierungsplane Uuberhaupt zulasst [55].

Aufgrund des Einflusses der baulichen Rahmenbedingungen bzw. Eigenschaften
eines Gebaudes auf das Potenzial und die Machbarkeit der Adaptierung ist eine
Identifizierung der Indikator-Eigenschaften von groRer Bedeutung [31]. Die Deutsche
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) definiert als Indikator fur die
Adaptierbarkeit: die tragende Konstruktion, die Raumhohe, die Gebaudetiefe, die
(vertikale) ErschlieRung, die Grundrissaufteilung, die Technische Gebaudeausrustung
und die Trennbarkeit der Gebaudeschichten [56]. Wahrend die DGNB von “Indikatoren
der Adaptierbarkeit” spricht, bezeichnen Hamida et al. die konstruktiven
Bestimmungsfaktoren als “passive Strategien der Gebaudeadaptierung”. Passive
Strategien umfassen somit LOosungen des bestehenden Gebaudedesigns, die
Adaptierbarkeit fordern [57].

4.2.2.1 Tragende Konstruktion

Die Lebensdauer eines Gebaudes wird direkt durch die Dauerhaftigkeit seiner
tragenden Konstruktion bestimmt [58] [59]. Die Adaptierbarkeit eines Gebaudes ist
dem zufolge in erster Linie vom Zustand der Substanz der tragenden Konstruktion
abhangig [51]. Dadurch, dass im Zuge eines Adaptierungsprojektes mit dem Bestand,
bzw. der bestehenden Konstruktion, gearbeitet wird ist die Feststellung des Zustandes
dieser von grof3er Bedeutung. Nur durch eine Analyse im Vorhinein, kann der Zustand
festgestellt und der Umfang der notwendigen Bautatigkeit definiert werden. Diese
detaillierte Feststellung ist deswegen von groRer Bedeutung, da es viele
Schadensbilder gibt, welche erst durch eben diese genauen Untersuchungen erkannt
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werden konnen. Typische Schadensbilder bei Bestandsbauten sind zum Beispiel
Schaden an Leitungen, Feuchteschaden in den Wanden, Setzungsrisse, Rostbefall
der Stahltrager und Ahnliches. Diese Risiken kénnen durch genaue
Voruntersuchungen verringert werden. Allerdings ist an dieser Stelle zu erwahnen,
dass auch bei sehr sorgfaltigen und umfangreichen Voruntersuchungen diese Risiken
nicht zur Ganze vermeidbar sind [60].

Zusatzlich zum Zustand der Konstruktion gibt es weitere konstruktive Aspekte, welche
die Lebensdauer eines Gebaudes im Kontext der Gebaudeadaptierung bestimmen
[58] [59] [51]. Einer dieser Aspekte behandelt die potenzielle Erweiterbarkeit des
Gebaudes in die Vertikale. Diese Erweiterbarkeit entspricht der Fahigkeit, die Grolle
eines Gebaudes vertikal (durch DachgeschoRausbau oder Aufstockung) zu erweitern
[57] [58]. Eine solche Erweiterbarkeit ist nur dann moglich, wenn das Tragwerk
entsprechend den zusatzlichen Lasten dimensioniert ist und keine aufwendigen
Ertichtigungsarbeiten notwendig werden [56].

Ein weiterer Aspekt ist die KonstruktionsgleichmafRigkeit. Unter
Konstruktionsgleichmaligkeit wird das Vorhandensein einer gleichmafigen
Konstruktion, zum Beispiel konsequente (durchgehende) Wande, verstanden. Diese
Gleichmaligkeit erleichtert einen  Adaptierungsprozess sehr, da ein
Adaptierungskonzept fur alle Stockwerke angewandt werden kann und so der Aufwand
geringer ist als bei unterschiedlichen konstruktiven Voraussetzungen [58].

Eine Gebaudestruktur wird dartuber hinaus als dauerhaft angesehen, wenn sie
funktional wandelbar ist, also die Fahigkeit hat, die Funktion des gesamten Gebaudes
oder eines Teils zu verandern. Dies entspricht einer Gebaudeadaptierung mit
gleichzeitiger Nutzungsanderung [58] [59]. Diese funktionale Wandelbarkeit ist
gegeben, wenn Nutzlastreserven vorhanden sind, um zukunftige Umnutzungen zu
ermoglichen. Hamida et al. definieren als eine Strategie fur die Gebaudeadaptierung
von Gebauden das Vorhandensein eben dieser Uberkapazitaten im Sinn von
Nutzlastreserven [57]. Durch die grof3zugig angesetzten Nutzlasten ergeben sich in
weiterer Folge zusatzliche Moglichkeiten fur alternative Nutzungskonzepte [58] [57].
Die Nutzlastreserven sind deswegen notwendig, da unterschiedliche Nutzungsarten
eine unterschiedliche Nutzlast bedurfen. Wahrend fur die Nutzungsarten Buro,
Wohnen und Beherbergungsstatten Nutzlasten von 3 kN/m? ausreichen, bendtigen
sonstige, z.B. gewerbliche Nutzungen in der Regel 5 kN/m?. Folglich bedeuten
vorhandene Nutzlasten von 5 kN/m? einen hohen Grad an Adaptierbarkeit,
wohingegen bei 3-5 kN/m? nur ein mittlerer Grad an Adaptierbarkeit gegeben ist [51].
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4.2.2.2 Grundrissflexibilitdt

Das Vorhandensein offener Grundrisse ist ein weiterer wichtiger Aspekt fur dauerhafte
Gebaude, da dadurch die Konfigurations-Flexibilitat, also die Fahigkeit, die
Raumaufteilung neuzugestalten und Raume zu vergroRern oder zu verkleinern,
gefordert wird. [57] [68]. Die Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen nennt als
Voraussetzung fur eine anpassungsfahige Konstruktion eine weitestgehende
Vermeidung tragender Innenwande. Als weiterer wichtiger Aspekt wird der Einbau von
nicht tragenden Trennwanden ohne Eingriff in Boden- oder Deckenkonstruktion
beschrieben. Dies ist nur dann moglich, wenn die tragende Struktur diese zusatzlichen
Lasten tragen kann (Konstruktion fiir Uberkapazitat) [56] [22].

In diesem Bereich kann zwischen traditioneller und moderner Bauweise unterschieden
werden. Die Bausubstanz von Altbauten besteht in der Regel aus Innenwanden aus
tragenden Mauerwerkskonstruktionen, wodurch diese nicht gut adaptierbar sind [31].
Die moderne Bauweise unterscheidet sich von der traditionellen Bauweise durch seine
Leichtigkeit aufgrund von offenen Grundrissen. Die Idee der offenen Grundrisse ist
nicht neu. Bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts bemuhte sich der Architekt Le
Corbusier um eine moglichst lange Gebaudenutzung, indem er ein flexibleres, im
Laufe der Gebaudenutzung leicht adaptierbares Konstruktionsmodell, “Dom-Ino”
vorschlug [61]. Die Verwendung von Stahlbeton ermdglichte es, feinere, flexiblere
Raumgestaltungen zuzulassen, da tragende Wande durch Stutzpfeiler ersetzt wurden.
Die Hauser waren im Wesentlichen auf Decken, Boden und Stutzen reduziert, wodurch
die Veranderung von Raumgroflen mit flexiblen Raumteilern und Schiebewanden
unproblematisch erzielt werden konnten [61].

4.2.2.3 Raumhdéhe

Unter der Raumhohe wird der Abstand zwischen der Oberkante des Rohful3boden und
der Unterkante der Rohdecke verstanden [56]. Die Raumhohe spielt deswegen eine
groBe Rolle, weil heutzutage die Technische Gebaudeausristung (TGA) an
Bedeutung zunimmt. Durch die Zunahme der Bedeutung der TGA und die damit
verbundene Nachriustung vieler TGA- Komponenten wird oftmals eine abgehangte
Decke installiert um einen Installationszwischenraum fur diese Komponenten (z.B.
Luftungsanlage) zu schaffen. Die Moglichkeit eine abgehangte Decke einzuziehen, ist
nur gegeben, wenn eine hohe Raumhohe und in weiterer Folge eine ausreichende
Rest Raumhohe gegeben ist [62] [58].

Die Raumhohe spielt ebenfalls eine grol’e Rolle fur Gebaudeadaptierungen mit
Nutzungsanderung, weil unterschiedliche Nutzungen unterschiedliche Raumhdhen
bedirfen. Laut dem Osterreichischen Institut fiir Bautechnik (OIB) muss die lichte
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Raumhohe von Aufenthaltsraumen mindestens 2,5 Meter und von anderen Raumen
mindestens 2,1 Meter betragen, wohingegen laut § 23 der Bundes-
Arbeitsstattenverordnung (Fassung vom 25.12.2024) eine lichte Raumhohe von
mindestens 3 Meter notwendig ist, wobei bei einer geringeren korperlichen Belastung
(z.B. Birotatigkeit) und Bodenflache von 100 m? bis 500 m? die Hohe von 2,8 Meter
ausreichend ist [63] [64].

FUr eine zukunftige Gebaudeadaptierung und eine damit einhergehende
Nutzungsanderung muss somit eine lichte Raumhohe vorhanden sein, die fur den
gewulnschten Verwendungszweck zulassig ist [65] [22]. Laut internationaler Studien
verfugen Raumhohen von uber 2,7 m allgemein eine gute Variabilitat und Raumhohen
ab 3 Metern Uber eine hohe Variabilitat [51] [58] [59].

4.2.2.4 Gebdudetiefe

Laut der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) wird die
Gebaudetiefe definiert als der Abstand zwischen den Aufenwanden [56]. Die
Gebaudetiefe hat ebenfalls Einfluss auf die Adaptierungsfahigkeit, da je nach
Gebaudetiefe und Orientierung sich beispielsweise im Inneren des Gebaudes besser
und schlechter belichtete Zonen ergeben. Die Lichtverhaltnisse bestimmen in weiterer
Folge die Anordnung der Haupt- und Nebenraume [66].

Bei Gebaudeadaptierungen ohne Nutzungsanderung spielt die Gebaudetiefe keine
grol3e Bedeutung, da davon auszugehen ist, dass das Gebaude fur die jeweilige
bestehende Nutzung die richtige Gebaudetiefe aufweist. Im Falle einer
Nutzungsanderung ist der Aspekt der Gebaudetiefe allerdings wichtig. Hier ist zu
beachten, dass unterschiedliche Nutzungen oftmals unterschiedliche Gebaudetiefen
bendtigen. Wahrend fur die Nutzung Buro eine Gebaudetiefe von 13 bis 17 m ublich
ist, wird fur die Nutzung Wohnen meist eine Gebaudetiefe von 12 bis 14 Metern
vorgesehen [67] [51]. Die geringere Breite bei der Nutzung Wohnen erklart sich
dadurch, dass auf diese Weise moglichst alle Raume natirlich belichtet werden
konnen und somit laut OIB Richtline als Aufenthaltsraumen kategorisiert werden
darfen [63].

4.2.2.5 Erschlief3ung

Die Erschliefung umfasst die horizontalen und vertikalen Elemente der Erschlie3ung
eines Gebaudes. Die vertikalen Elemente der Gebaudeerschlielung dienen der
Verbindung der einzelnen Ebenen eines Gebaudes (Treppen, Rampen, Aufzuge), die
horizontalen Elemente dienen der Erreichbarkeit der Nutzungsbereiche innerhalb
einer Ebene (Gange) [56] [51].
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Der Aspekt der GebaudeerschlieBung ist vor allem fur Gebaudeadaptierung mit
gleichzeitiger Nutzungsanderung sehr relevant, da die Gebaudenutzung groflen
Einfluss auf die Anordnung von Treppen und Aufzigen hat [56]. Wahrend es bei Buro-
und Hotelgebauden in der Regel nur einen zentralen vertikalen ErschlieRungskern
(Treppen- und Aufzugskerne) gibt, gibt es im Wohnungsbau meist mehrere
ErschlieBungskerne je nach Anzahl der Wohneinheiten, die je Geschoss erschlossen
werden [51]. Die Anpassungsfahigkeit der ErschlieBung kann durch den Nachweis der
Brutto-Grundflache (BGF), der Grundflache inklusive Konstruktionsflachen eines
Regelgescholles je ErschlieBungskern berechnet werden. Je geringer die
erschlossene Flache je Erschliefungskern ist, desto kleinteiliger lasst sich das
Gebaude grundsatzlich aufteilen [56] [58] [59].

4.2.2.6 Technische Gebdudeausriistung

Wie schon in Kapitel 4.2.2.3 erwahnt, spielt die Technische Gebaudeausrustung (TGA)
eine grofl3e Rolle bei der Adaptierungsfahigkeit von Gebauden, da die Bedeutung der
TGA allgemein zunimmt. Die TGA beschaftigt sich mit Luftung, Klimatechnik, Kihlung,
Heizung, Elektrotechnik und Sanitaranlagen [62]. Der Aspekt der TGA ist sowohl fur
Gebaudeadaptierungsprojekte mit als auch ohne Nutzungsanderung von Bedeutung
da sich die TGA-Anforderungen nicht nur aufgrund einer Nutzungsanderung oder einer
Anderung der Raumeinteilung, sondern auch aufgrund steigender Anforderungen der
Nutzer andern konnen [58].

Die Adaptierbarkeit von Gebauden hinsichtlich der TGA ist dann gefoérdert, wenn die
Trassenfuhrung von der primaren Tragstruktur losgelost ist bzw. Hohlraume zur
Nutzung zur Verfugung stehen. Der Faktor adaptierfahige TGA gilt als umgesetzt,
wenn eine Anpassung ohne oder nur mit einfachen baulichen Malinahmen maoglich ist
[51]. Dafur werden flexible Konzepte fur die TGA bendtigt, die den baulichen Aufwand
des Adaptierungsprozesses reduzieren, um zum Beispiel eine flexible Anordnung von
Sanitar- und Kichenanschlissen zu ermdglichen [66]. Es bedarf hierbei keiner
Systeme, die moglichst alle Nutzeranforderungen an die TGA erflllen, sondern es
bedarf der Bereitstellung von Flachen fur die verschiedenen Technikkonzepte bzw.
Installationsraum. Vor allem Rohrleitungsnetze mit groflen Durchmessern (z.B.
Schmutzwasser oder mechanische Luftung) bendtigen ausreichend Platz [51]. Somit
ist es fur die Nachrustbarkeit von Vorteil, wenn die Konstruktion des Gebaudes grole,
uberdimensionierte Technik- oder Sanitarschachte aufweist, wodurch die Anordnung
zusatzlicher Schachte erleichtert wird [58].

Allgemein ist fur die Nutzungsart Wohnen eine kleinteilige Einteilung und fir die
gewerblicher Nutzung eine grol3teilige Einteilung von Vorteil [58].
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4.2.3 Wirtschaft

Die Literatur definiert vier (4) Vorteile eines Gebaudeadaptierungsprojektes im
Vergleich zu einem Neubauprojekt namlich eine kirzere Bauzeit, den Entfall der
Abriss- und Entsorgungskosten, geringere Baukosten durch geringeren Materialbedarf
und einen hoheren Return on Investment (ROI).

Der Vorteil der kurzeren Bauzeit von Gebaudeadaptierungen im Vergleich zu
Neubauten wird in vielen Studien belegt. Vergleicht man die Gesamtprojektdauer eines
Gebaudeadaptierungsprojekts - unter Berucksichtigung einer davor ausgefuhrten
Machbarkeitsstudie — mit der eines Neubauprojekts, kann die Dauer des
Gebaudeadaptierungsprojekts bis zu 50% kurzer sein [39]. Johnson weist darauf hin,
dass die Gebaudeadaptierung typischerweise die Halfte bis drei Viertel der Zeit in
Anspruch nimmt, die es bendtigen wurde, das Gebaude abzureif’en und die gleiche
Grundflache zu rekonstruieren [68].

Die Literatur begrundet die kurzere Projektdauer zum Teil durch eine kurzere Bauzeit,
da die Grundstruktur in der Regel bereits vorhanden ist. Dies wird auch von Daniel
Jelitzka, Geschaftsfuhrer von JP Immobilien, in einem Interview mit Der Presse
bestatigt [55]. Das Vorhandensein der Grundstruktur (Auf3enhdlle und Dach) bedeutet
ebenfalls eine geringere Anfalligkeit fur Verzogerungen durch schlechte
Wetterverhaltnisse. Auch das Risiko der Verzogerung von Materiallieferungen ist
minimiert, da bei Adaptierungsprojekten ein Grol3teil der Materialien schon vorhanden
ist und somit weniger neue Materialien angeliefert werden mussen als bei einem
Neubauprojekt. Die geringere Bauzeit bedeutet im Allgemeinen auch geringere Kosten
fur das Bauprojekt zum Beispiel aufgrund geringerer Baustellengemeinkosten. Durch
die kurzere Projektdauer zeigen sich ebenfalls Einsparungen bei den
Finanzierungskosten aufgrund der kirzeren Finanzierungszeitraume. An dieser Stelle
ist allerdings anzumerken, dass der Vorteil der kirzeren Bauzeit nur lukriert werden
kann, wenn im Vorhinein eine grundliche Analyse der Bausubstanz durchgefuhrt
wurde [39] [69].

Ebenso fuhrt der Entfall der Abriss- und Entsorgungskosten zu Einsparungen. Dies ist
ein zunehmend wichtigerer Aspekt, da wegen der Deponieknappheit vor allem die
Entsorgungskosten von nicht verwertbaren Bauabfallen in Zukunft drastisch steigen
werden [70]. Daruber hinaus sind die Kosten fur den Umbau eines Gebaudes in der
Regel geringer als fur den Neubau, da viele Bauteile bereits vorhanden sind und der
Materialbedarf somit geringer ist [69] [53]. Durch die erwahnten Einsparungen kann
ein hoherer Return on Investment erzielt werden als bei Neubauten. Dies bestatigen
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Shipley et al., welche 16 Interviews mit Bautragern durchfuhrten und den Return on
Investment (ROI) der Projekte verglichen [71].

4.2.4 Umwelt

Durch die Adaptierung von bestehenden Gebduden und die daraus resultierende
Wiederverwendung bestehender Strukturen entstehen wesentliche Okologische
Vorteile [34]. Diese resultieren aus einem geringeren Bedarf an neuen, energieintensiv
produzierten Baumaterialien sowie durch einen reduzierten Energiebedarf der
Baugerate und Transportmittel [29] [39].

Die Verwendung von bestehenden Strukturen, anstelle der Herstellung neuer
Baumaterialien, bedeutet einen Erhalt der eingebetteten (grauen) Energie und dadurch
einen geringeren Energieverbrauch aufgrund von verringertem Bedarf an neuen
Baumaterialien. Die eingebettete (graue) Energie umfasst den gesamten
Energieverbrauch, der in der Vergangenheit fur die Errichtung und Instandsetzung des
Gebaudes bendtigt wurde. Da die Treibhausgasemissionen fur die Errichtung, die
Instandsetzung und den Ruckbau in etwa 27% der gesamten Treibhausgasemissionen
eines Gebaudes ausmachen (siehe Kapitel 3.2), kann durch den Erhalt der
Gebaudestruktur und somit auch der eingebetteten Energie erheblich an
Treibhausgasemissionen eingespart werden [72] [29]. Da altere Gebaude manchmal
aus einer Reihe hochwertigerer Materialien gebaut wurden als ihrer moderneren
Gegenstucke (z. B. Verwendung von massiven Steinmauern, Schieferdachern,
Marmorboden usw.) kann die tatsachliche Einsparung an Treibhausgasemissionen
durch die Wiederverwendung dieser Materialien uber die 27% hinaus gehen und
erheblich sein [69].

Daruber hinaus kommt es durch den geringeren Material- und Ressourcenbedarf auch
zu weniger Fahrzeugbewegungen, da kein bzw. weniger Abbruchmaterial
wegtransportiert und weniger neue Materialien antransportiert werden mussen. Dies
fuhrt zu einem geringeren Energieverbrauch zufolge Transport als bei einem
Neubauprojekt [31] [39].

Durch das Vermeiden von Abfall kann dem Abfallvorkommen Osterreichs
entgegengewirkt werden. Dem Statusbericht 2023 der Bestandsaufnahme der
Abfallwirtschaft in Osterreich ist zu entnehmen, dass im Jahre 2021 12.497.000 t Bau-
und Abbruchabfalle entstanden (16% des gesamten Abfallvorkommens in Osterreich
2019). Hierbei ist zu erwahnen, dass von den 12.497.000 t Bau- und Abbruchabfallen
8.500.000 t (70%) auf Bauschutt und Betonabbruch entfallen [73]. Ebenso wird bei
Verzicht auf Abriss die lokale Luftqualitat verbessert, da die Staubentwicklung bei
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Adaptierungsprojekten generell geringer ist und auch weniger Feinstaub erzeugt wird
[74].

Gebaude, die wahrend der Gebaudeadaptierung auch Effizienzsteigerungen erfahren,
werden mittlerweile als ,grine Adaptierungen® bezeichnet. Grune Adaptierung
bedeutet einen doppelten Vorteil, denn einerseits wird die Effizienz verbessert,
wodurch der Energiebedarf in der Nutzungsphase reduziert wird, und andererseits wird
durch die Wiederverwendung der im Gebaude enthaltenen eingebetteten Energie und
Materialien zusatzlich Energie eingespart [75].

4.2.5 Recht

Im Zuge dieses Kapitels werden exemplarisch die relevantesten Anforderungen bzw.
Gesetze erlautert, welche im Zuge eines Gebaudeadaptierungsprojekts
Berucksichtigung finden mussen.

Ein wichtiger rechtlicher Aspekt sind die Vorgaben des geltenden Denkmalschutzes.
Der Denkmalschutz zielt darauf ab, ein Gebaude grof3tmaoglich zu erhalten. Da jede
Anderung von unter Schutz stehenden Geb3uden vom Bundesdenkmalamt bewilligt
werden muss (DMSG § 5 Absatz 1 Satz 1), kann eine Adaptierung eines
denkmalgeschutzten Gebaudes an einer fehlenden Bewilligung scheitern. Dieser
Zielkonflikt —  Adaptierungsnotwendigkeit und hohe Anforderungen des
Denkmalschutzes - fuhrt teilweise dazu, dass Gebaude unter Denkmalschutz nicht
adaptiert und auch nicht genutzt werden [76].

Ein weiteres Thema im Zusammenhang mit der Denkmalpflege ist der sogenannte
Ensembleschutz in Schutzzonen. Der Ensembleschutz zielt auf den Schutz des
aulieren Erscheinungsbilds einer baulichen Gruppe ab, zumeist, um ein gegebenes
Orts- oder Stadtbild zu erhalten. Im Kontext der Gebaudeadaptierung bedeutet dies,
dass im Zuge des Adaptierungsprozesses zum Beispiel die Fassadengestaltung
erhalten bleiben muss und Fenster an der StralRenfront in ihrer Groe nicht verandert
werden durfen. Auch die Errichtung zusatzlicher Freiflachen im Bereich der
StralRenfront fallt unter diese Regelung [77]. Die Schutzzonen sind in den jeweiligen
Bauordnungen der Bundeslander geregelt und im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan gekennzeichnet [78].

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan gibt auch die erlaubte Art der
Raumnutzungen vor. Dies ist insbesondere im Kontext von Gebaudeadaptierung mit
gleichzeitiger Nutzungsanderung relevant. Die erlaubte Raumwidmung einzelner
Raume eines Gebaudes lasst sich aus dem =zulassigen Nutzungsspektrum der
Flachenwidmung ableiten [79]. Diese konnen z.B. als Wohnraume, Blroraume,
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Geschaftsraume, etc. definiert sein. Die Festlegung der Raumwidmung ist
bewilligungspflichtig, wird bei einem Neubau festgelegt und durch die Baubehorde (MA
37 — Baupolizei) eingefordert. Jede Anderung (Umbau) der einmal bewilligten
Raumwidmung ist gemald §60 Abs. 1 lit. ¢ der Bauordnung fur Wien ebenfalls
baubewilligungspflichtig. Unter einem Umbau werden Anderungen des Geb&udes
verstanden, welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so andern, dass
nach Durchfihrung der Anderungen das Geb&ude als ein anderes anzusehen ist. Im
Bewilligungsverfahren wird die Ubereinstimmung von Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan durch die Baubehorde uberpruft. Entsprechend ist z.B. auch die
Anderung der Nutzungsart von gewerblich auf privat und vice versa
bewilligungspflichtig [80].

Von besonderer Relevanz ist die Raumwidmung in Wohnzonen [79]. So hat die Stadt
Wien zur Erhaltung des Wohnungsbestandes Wohnzonen im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan ausgewiesen. In einer Wohnzone wird die Behorde eine Bewilligung
von Anderung der Wohnung in Biiro- oder Geschéaftsraume, Hotelzimmer etc. in der
Regel nicht erteilen, ausgenommen es wird eine Ausnahmeregelung erteilt [81].

Ein weiterer wichtiger rechtlicher Aspekt bei Adaptierungsprojekten ist das Thema
Bestandsschutz. Gebaude, die in der Vergangenheit gemal® damals gultigen
Bestimmungen errichtet wurden, erfullen die heute geltenden Richtlinien zumeist nicht
mehr. Damit bestehende Gebaude nicht laufend auf aktuelle Regularien angepasst
werden mussen, gilt in Osterreich der sogenannte Bestandschutz. Dieser liegt
allerdings nur vor, wenn es sich um ein rechtmalig, den damaligen gultigen
Vorschriften entsprechendes erbautes Gebaude handelt [82]. Der Sinn des
Bestandschutzes liegt darin, dass ein in der Vergangenheit rechtmaflig erbautes
Gebaude nicht rechtswidrig ist, obwohl es im Widerspruch zum geltenden Recht steht.
Dies ermdglicht, dass bestehende Gebaude weiterhin genutzt werden konnen, auch
wenn sich der rechtliche Rahmen zwischenzeitlich andert [83] [84]. Auf diese Weise
verhindert der Bestandschutz die in Kapitel 4.1 beschriebene Moglichkeit der
rechtlichen Obsoleszenz eines Geb&udes. Der Bestandschutz wird durch die ONORM
B 4008 geregelt und ist so lange in Kraft, so lange nur geringfligige bauliche
Anderungen vorgenommen werden, wie zum Beispiel unwesentliche Lasterhéhungen
durch Badeinbau, oder durch nur geringfugige Schwachung der tragenden Struktur
(z.B. einzelner Turdurchbruch) [83] [85]. Der Bestandsschutz entfallt, sobald sich die
Nutzung andert oder Um- bzw. Zubauten in einem gro3eren Ausmal erfolgen. In
diesem Fall muss das Gebaude in den umgebauten Bereichen an aktuelle
Anforderungen angepasst werden [84].
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Bestandschutz bezieht sich vor allem auf bautechnische Anforderungen, die in der
Form von Richtlinien fur die Errichtung von Bauwerken formuliert sind. Diese werden
vom Osterreichischen Institut fiir Bautechnik (OIB) festgelegt und miissen von den
Bundeslandern in ihren Bauordnungen fur verbindlich erklart werden [86]. Die OIB-
Richtlinien befassen sich mit sechs (6) Themen, denen jeweils eine Richtlinie
gewidmet ist. Die OIB-Richtlinie 1 behandelt das Thema ,Mechanische Festigkeit und
Standsicherheit®, die OIB-Richtlinie 2 das Thema ,Brandschutz®, OIB-Richtlinie 3 die
Themen ,Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz®. OIB-Richtlinie 4 umfasst die
Themen ,Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit’, OIB-Richtline 5 das Thema
.ochallschutz® und OIB-Richtlinie 6 die Themen ,Energieeinsparung und
Warmeschutz* [87].

In der Vergangenheit wurde allerdings schnell, klar, dass das Erfullen der
Anforderungen der aktuellen OIB-Richtlinien zu groflen Schwierigkeiten fur
Bestandsbauten fuhren kann. Aus diesem Grund werden mittlerweile bei
Adaptierungsprojekten Abweichungen von den aktuellen Anforderungen der OIB-
Richtlinien gestattet [88].

Die OIB-Richtlinie 1 ,Mechanische Festigkeit und Standsicherheit® definiert
beispielweise Abweichungsmaoglichkeiten far Bestandsgebaude. Diese
Abweichungsmoglichkeiten beziehen sich vor allem auf den Nachweis der
Erdbebensicherheit. Um die Abweichungen anwendungsfreundlich darzustellen,
existiert zusatzlich der Leitfaden zur ,Festlegung der Tragfahigkeit und
Gebrauchstauglichkeit von bestehenden Tragwerken® [82] [88]. Auch bei den OIB-
Richtlinien 2,3 und 4 sind mittlerweile Abweichungen von den aktuellen Anforderungen
der OIB-Richtlinie gestattet, solange das ursprungliche Anforderungsniveau des
rechtmalligen Bestandes nicht verschlechtert wird [88]. Ebenfalls existieren
Erleichterungen bezuglich der OIB-Richtlinie 6. Hier wurde ein vereinfachtes Verfahren
zur Ermittlung des energietechnischen Verhaltens fur bestehende Gebaude
eingefuhrt. Die Vereinfachungen umfassen die Erfassung der Gebaudegeometrie, der
Bauphysik und der Haustechnik [89] .

Der anfangs erwahnte Denkmalschutz steht haufig mit bautechnischen Anforderungen
im Konflikt. Wahrend OIB-Richtlinien laufende Anpassungen fordern (z.B. bei
entfallendem Bestandsschutz) zielt der Denkmalschutz darauf ab, ein Gebaude
grolRtmoglich zu erhalten [88].
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4.2.6 Staatliche Anreize

Aliyu et al. sehen staatliche Anreize als Treiber der Gebaudeadaptierung. Unter diese
staatlichen Anreize fallen Zuschusse und Forderungen von nachhaltigen
Adaptierungsprojekten, Steuervergunstigungen sowie der Entfall von Gebuhren, die
ublicherweise beim Ausbau und der Entwicklung von Infrastruktur anfallen. Auch
Ausnahmen in Bezug auf die erlaubte Gebaudehdhe oder die Gebaudedichte werden
hier angedacht [49].

Der Status quo in Osterreich zeigt sowohl staatliche Zuschiisse wie Férderungen. Ein
Beispiel dafur ist das aktuelle Forderprogramm ,Annuitadtenzuschusse/laufende
Zuschusse fur die Sanierung von Mehrwohnungshausern“ der Stadt Wien, fur dessen
Voraussetzung ein hoher Anteil an Verbesserungsmalinahmen erfolgen muss [90]. Ein
weiteres Forderprogramm des Bundesministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitat, Innovation und Technologie in Zusammenarbeit mit der Initiative Next
Generation EU der Europaischen Union lautet ,ARF - Klimafitte Ortskerne -
Gebaudesanierung und Begrinung“. Im Zuge dieses Forderprogramms werden
thermische Gebaudesanierungen und Gebaudebegrunungen fur Gebaude in
Ortskernen gefordert [91].

Generelle  Steuerbegunstigungen oder Entfall von Gebuhren sind fur
Adaptierungsprojekte in Osterreich derzeit nicht bekannt. Allerdings existiert die ,Oko-
Sonderausgabenpauschale® als steuerliche Forderung einer thermisch energetischen
Sanierung. Diese Pauschale kann bisher allerdings nur von Privatpersonen in
Anspruch genommen werden [92]. Ebenso existieren in Osterreich keine Ausnahmen
in Bezug auf erlaubte Gebaudehdhe oder Gebaudedichte bei Adaptierungsprojekten.

4.2.7 Soziales

Durch die Adaptierung von bestehenden Gebduden bleibt das architektonische Erbe
in verbesserter Form erhalten. Studien belegen, dass der Erhalt historischer Gebaude
ausschlaggebend ist fur das soziale Wohlbefinden der Menschen [39]. Haufig wird in
Zusammenhang mit der Bewahrung des architektonischen Erbes auch der Begriff
Lhistorisches Gebaude® verwendet. Der Begriff ,historisches Gebaude® bezieht sich
nicht nur auf denkmalgeschuitzte Gebaude oder Monumente von internationaler oder
nationaler Bedeutung, sondern auch auf Gebaude, die fur die Gesellschaft hohe
Bedeutung haben, sei es zum Beispiel ein ortsbildpragender Charakter oder ein
soziales Netzwerk [93]. Der Erhalt von historischen Gebauden kann als eine Form des
kollektiven Gedachtnisses angesehen werden sowohl als greifbares physisches
Zeugnis der Vergangenheit, als auch als immaterielles Zeugnis oder Symbol. Die
erhaltenen Gebaude sind Zeitzeugen, welche die heutige und die zukunftigen
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Generationen die Vergangenheit lehren konnen. Durch den Erhalt eines Gebaudes
bleibt die Bedeutung des Ortes bestehen. Die Bedeutung des Ortes bezieht sich auch
auf das Zugehdrigkeitsgefuhl und die Verbundenheit der Besucher, der Arbeitnehmer
oder Anrainer. Ein Ort wird Uber viele Parameter wahrgenommen namlich die
Ansichten, Klange, Geruche, Texturen, Geschmacker, Bewegungen und den
individuellen Eindruck. Dieser sogenannte Ortssinn dient als sozialer Indikator fur die
historische Nachhaltigkeit und den Aufbau einer neuen Bindung. Es ist belegt, dass
Menschen gerne an historischen Orten leben, weil dort oft ein groRerer
gemeinschaftlicher Zusammenhalt besteht [94].

Durch den Abriss von Gebauden geht die Bedeutung des Ortes und seine Geschichte
verloren, es kann auch so weit kommen, dass soziale Netze dadurch zerstort werden
[93]. Fur den Fall, dass Gebaude bereits verlassen wurden, kann durch
Adaptierungsmalinahmen Leerstand reduziert, das Umfeld belebt und die Kriminalitat
verringert werden [69].

4.3 Interdependenzen der Bestimmungsfaktoren

Abschlielend lasst sich feststellen, dass die Bestimmungsfaktoren nicht isoliert
betrachtet werden kdnnen, da haufig Interdependenzen zwischen ihnen bestehen. In
diesem Kapitel sollen ein paar allgemeine Interdependenzen erlautert werden. Diese
Auflistung ist jedoch nicht vollstandig, da die Interdependenzen oft auch stark
projektspezifisch sein konnen.

Der Bestimmungsfaktor Standort hat in Bezug auf ein Gebaude deswegen eine grol3e
Bedeutung, da dieser die Bestimmungsfaktoren Recht, Wirtschaft, staatliche Anreize
und Soziales bestimmt. Der Standort bestimmt beispielweise rechtliche Vorschriften,
etwa wenn der Standort sich in einer Schutzzone befindet und dadurch bestimmte
Einschrankungen gelten. Zudem beeinflusst der Standort auch die Wirtschaftlichkeit
eines Projektes, abhangig von der Nachfrage des Standortes. Auch staatliche Anreize
wie Forderprogramme konnen vom Standort abhangen ein Beispiel dafur sind die
Forderungen der Stadt Wien zur Altstadterhaltung [95] [96].

Ein ebenso bedeutender Bestimmungsfaktor in Bezug auf Interdependenzen ist die
Konstruktion, die wiederum die Wirtschaftlichkeit beeinflusst. Der Zustand der
tragenden Struktur spielt hierbei eine entscheidende Rolle, da er die Wirtschaftlichkeit
direkt beeinflusst. Ein guter Zustand kann den Adaptierungsaufwand und somit
gleichzeitig die Kosten verringern [97].

Der Bestimmungsfaktor Recht hat einen Einfluss auf die Faktoren Wirtschaft und
staatliche Anreize. Rechtliche Bestimmungen, wie zum Beispiel der Denkmalschutz,
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sind in Bezug auf den Umbau eines Gebaudes ein Kostentreiber, da in der Regel
Adaptierungsarbeiten, die eine Denkmalpflege beinhalten, sehr zeitaufwandig und
dadurch sehr kostenintensiv sind [97]. Andererseits kdnnen durch den Denkmalschutz
auch zusatzliche Forderungen beispielweise die ,Forderung der Erhaltung und
Restaurierung der historischen Bausubstanz Wien® lukriert werden [98] [99].

4.4 Multikriterielle Entscheidungsmodelle

Die Bedeutung eines Messwertes fur die Adaptierungsfahigkeit ergibt sich aus der
Notwendigkeit, Uber ein Instrument zu verfugen, das Entscheidungstragern bei ihren
Entscheidungen unterstutzt, Alternativen vergleicht und die Bedeutung von
Anderungen einzelner Haupt- und Subindikatoren verstehen kann [100]. Die
Entscheidung fur oder gegen die Adaptierung von Bestandsgebauden soll mdglichst
objektiv, rational und basierend auf allen wesentlichen Entscheidungsparametern
getroffen werden. Alle realiter vorhandenen Abhangigkeiten und Kausalitaten konnen
unmaoglich unter Berucksichtigung eines vertretbaren Aufwandes dargestellt werden.
Daher ist die Verwendung von multikriteriellen Entscheidungsmodellen sinnvoll [101].

Multikriterielle  Entscheidungsmodelle der Gebaudeadaptierung dienen als
Werkzeuge, um die Entscheidungsfindung in Bezug auf die Adaptierungsfahigkeit zu
erleichtern [102]. Von den verwendeten Subindikatoren sind in der Regel nicht alle
quantifizierbar, sondern mussen Uber Hilfskonstrukte quasi-quantifiziert werden [103].
Die  Quasi-Quantifizierung und daraus folgende Vergleichbarkeit der
Gesamtergebnisse finden Uber Scoring-Systeme statt [102]. Diese Bewertung kann
anhand nominaler, ordinaler und kardinaler Skalen hergestellt werden. Bei
Nominalskalen werden Elemente binar Klassen zugeordnet, zwischen denen aber
keine Rangordnung besteht. In Bezug auf Immobilien konnte es im Bereich der
Nominalskalen z.B. um Informationen gehen, wie, “Keller vorhanden — Keller nicht
vorhanden”, “an das offentliche Verkehrsnetz angebunden oder nicht angebunden”.
Bei Ordinalskalen kann bereits eine Ordnungsbeziehung hergestellt werden (héher -
niedriger, besser - schlechter). Allerdings sind die rein numerischen Abstande (wie in
der Schulischen Notenskala) nicht von Bedeutung. Erst bei Kardinalskalen ist eine
sinnvolle Abstandsmessung und Interpretation moglich [104].

Allein die Plattform Science Direct zeigt unter dem Sucheintrag ,multi-criteria
descision-making (MCDM) adaptive reuse buildings“ 296 Studien aus dem Zeitraum
von 2022 bis 2025, wobei allein 135 Studien aus 2024/25 sind. Dies zeigt die Aktualitat
und Haufigkeit dieses Themas (abgerufen 1.12.2024). Scialpi et al. (2023)
untersuchten dreizehn (13) existierende multikriterielle Entscheidungsmodelle (ABD,
lconCUR, AdaptSTAR, CLD, PAAM, FLEX 4.0, Triple-bottom-line, LBF, Conversion
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Meter, TCT, SAGA, ARAM, ARP) in Bezug auf Methode und Umfang. lhre
Gegenuberstellung zeigt, dass von den dreizehn Modellen nur drei namlich das
Preliminary assessment adaptation model (PAAM), der Conversion Meter und das
Transformation Capacity Tool (TCT) nicht nur auf einer Literaturanalyse — wie das Gros
der analysierten Modelle - sondern auch auf Case Studies basieren. Der Conversion
Meter und das Transformation Capacity Tool sind beides Modelle, die in Europa
(Niederlande) entwickelt wurden. Far die Analyse des
Gebaudeadaptierungspotenzials in Osterreich erscheint die Auswahl eines
europaischen Modells sinnvoll. Dennoch wurde das Transformation Capacity Tool
(TCT) ausgeschieden, da die Anzahl der Bestimmungsfaktoren eingeschrankt ist. So
werden im TCT die in der Literatur angefuhrten Faktoren Konstruktion und Wirtschaft
nicht berucksichtigt. PAAM wurde zwar am australischen Markt entwickelt, stellt aber
das einzige Modell (der oben erwahnten 13 Modelle) dar, das auf grof3en realen
Datenbestanden fuldt (siehe Kapitel 4.4.1) [105]. Auf Grund dieser starken
Evidenzbasierung wurde PAAM zur Anwendung herangezogen.

Auswahl der Entscheidungsmodelle Entfernte Entscheidungsmodelle:
(n=13) > nicht basierend auf Literaturrecherche UND
(ABD, IconCUR, AdaptSTAR, CLD, PAAM, FLEX 4.0, Triple - Case Studies
bottom-line, LBF, Conversion Meter, TCT, SAGA, ARAM, ARP) (n=10)
B
£
w i
Modelle auf Eignung iberpriift Entfernte Entscheidungsmodelle:
(n=3) —»{ - Umfang der Kriterien nicht ausreichend
(PAAM, Conversion Meter, TCT) (n=1)

Berlicksichtige Entscheidungsmodelle
(n=2)
(PAAM, Conversion Meter)

=
g
i=]
=
[+]
@
Q
(=2
£
[IT]

Abbildung 11: PRISMA-Flussdiagramm der Modellanwendungen
Quelle: Eigene Darstellung

Daruber hinaus haben die beiden gewahlten Entscheidungsmodelle — PAAM und
Conversion Meter - in der Praxis den grof3en Vorteil, dass keine zusatzliche Software
angeschafft werden muss und die Anwendung auf Grund der zur Verfugung stehenden
Fragenkataloge sehr nutzerfreundlich ist.
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Im Zuge dieser Arbeit werden daher die zwei Entscheidungsmodelle Preliminary
assessment adaptation model (PAAM) und der Conversion Meter naher erlautert und
im empirischen Teil bei den ausgewahlten Cases angewendet.

4.4.1 Preliminary assessment adaptation model (PAAM)

Das Preliminary assessment adaptation model (PAAM), (bersetzt ,Modell zur
Vorabbewertung der Adaptierungsmoglichkeiten®, ist ein multikriterielles Modell zur
Bewertung der Adaptierungsfahigkeit von Gebauden. Wilkinson et al. entwickelten
zwei PAAM-Varianten, eine fur den reinen Umbau und eine fur Umbau und
Erweiterungen. Im Zuge dieser Arbeit wird das PAAM fur Umbau und Erweiterungen
beschrieben und im empirischen Teil zur Gebaudebewertung verwendet. PAAM ist ein
zweistufiges Modell. Stufe 1 beurteilt basal anhand eines Flussdiagramms die
Vetokriterien, in Stufe 2 wird eine Bewertungsskala verwendet. Die Vorgehensweise
sieht vor, dass als erstes das PAAM-Flussdiagramm zur Entscheidungsfindung
herangezogen wird, um zu erfahren, ob eine Adaptierung grundsatzlich angedacht
werden sollte. Wenn bereits das Ergebnis des Flussdiagramms eine
Undurchfuhrbarkeit von Adaptierungsmalinahmen zeigt, empfiehlt PAAM als
Strategien entweder Abriss und Neubau oder Leerstand [29].

Das PAAM-Flussdiagramm (siehe Abbildung 12) dient einerseits dem Abfragen der
physischen, rechtlichen und technologischen Machbarkeit des Adaptierungsprojektes
sowie des sozialen, wirtschaftlichen und Okologischen Nutzens. Die genaue
Formulierung der jeweiligen Fragen kann der Abbildung 12 enthommen werden.
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Abbildung 12: Flussdiagramm PAAM
Quelle: in Anlehnung an [106]

Wenn das Ergebnis des Flussdiagramms darauf hindeutet, dass eine Adaptierung
empfehlenswert ist, kann im nachsten Schritt die Berechnung auf Grundlage der
gewichteten Fragen gestartet werden.

Die Gewichtungen basieren auf einer Hauptkomponentenanalyse von Daten aus
durchgefuhrten Gebaudeadaptierungsprojekten in Australien. Die
Hauptkomponentenanalyse ist ein statistisches Verfahren zur ldentifizierung von
Mustern und Korrelationen innerhalb eines Datensatzes und zur Identifizierung von
Daten, die als ,Nicht-Hauptkomponenten® verworfen werden kénnen. In diesem Fall
bestand der urspringliche Datensatz aus 5.290 Projekten, die als ,Umbau und
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Erweiterungen® klassifiziert wurden. Durch diese Analyse konnten 3 Hauptkriterien
identifiziert werden: die Physik / Gro3e, der Standort und der soziale Faktor. Die drei
Hauptkriterien werden mit Hilfe von Subfragen abgearbeitet und gewichtet, wobei die
Physik / Grolke mit 44,86 %, der Standort mit 19,78 % und das Soziale mit 9,32%
berucksichtigt werden. Diese drei Hauptkriterien machen insgesamt 73,96% aus. Die
restlichen 26,04 % umfassen jene Kriterien, welche nicht als Hauptkriterien identifiziert
werden, namlich wirtschaftliche, rechtliche und 6kologische Aspekte [107].

Das Hauptkriterium Physik / Grof3e beantwortet die Frage: ,Wie grol} ist das
Anpassungspotenzial des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die Grole?“. Diese
Frage gliedert sich in mehrere Unterfragen, wie die Anzahl der Stockwerke
(Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium: 19,19%), die Bruttogeschossflache
(Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium: 19,19 %), die Gebaudequalitatsklasse
(Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium: 16,46 %), den Grad der Anbindung an
andere Gebaude (Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium: 15,52 %), die
typische Geschossflache (Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium 14,88%) und
den Zugang zum Grundstuck (Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium: 14,76%)
[107].

Das Kriterium Standort stellt die Frage: ,Wie grof} ist das Anpassungspotenzial des
Gebaudes in Hinblick auf den Standort?“. Auch hier werden Unterfragen gestellt, wie
die Lange der StralRenfront (Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium: 36,28%),
die vertikale Anordnung der TGA (Gewichtungsfaktor bezogen auf das Kriterium:
35,26%) und die Lage des Grundstiucks (Gewichtungsfaktor bezogen auf das
Kriterium: 28,46%) [107].

Das Kriterium Soziales stellt die Frage nach dem Anpassungspotenzial in Bezug auf
soziale Themen. Als Subkriterien werden der Denkmalschutz (Gewichtungsfaktor
bezogen auf das Kriterium: 42,42 %), das Alter des Gebaudes (Gewichtungsfaktor
bezogen auf das Kriterium: 32,58 %), und die Asthetik (Gewichtungsfaktor bezogen
auf das Kriterium: 25,00 %) verwendet [102] [106] .

Die wirtschaftliche Kategorie umfasst den aktuellen Wert des Bestandsgebaudes, die
Bau- und Entwicklungskosten, den Wertzuwachs nach Anpassung sowie zukunftige
Ertrage. Die rechtliche Kategorie behandelt die Nutzung, die Bauvorschriften, die
Brandschutzvorschriften,  die = Zugangsgesetze, die @ Gesundheits- und
Sicherheitsfragen Fragen, und die Konvertierbarkeit. Die Umwelt Aspekte befassen
sich mit der Luftqualitat, der Umweltqualitat, dem Vorhandensein von Gefahrstoffen
und Nachhaltigkeitsthemen [102] [106]. Hier ist anzumerken, dass Wilkinson et al. fur
die drei Kategorien Wirtschaft, Recht und Umwelt keine Fragen bzw. auch keine
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Gewichtung vorgeben, da diese Kategorien nicht als Hauptkategorien identifiziert
werden.

Der Tabelle 3 konnen die einzelnen Aspekte der Hauptkategorie Physik und Grofde,
die Antwortmoglichkeiten und das Bewertungssystem entnommen werden.

Tabelle 3: PAAM-Kriterien: Physik und GroRe

Wie groR ist das Anpassungspotenzial des Gebdudes in Hinblick auf die Physik und die Grolke?
(44,86 %)
7-20 Stockwerke 43,71%
19,00% | Stockwerkanzahl 21-45 Stockwerke 30.92%
>45 Stockwerke 15,98%
<6 Stockwerke 9,38%
<50000 m? 57,73%
19,00% | Bruttoflache 50000-100000 m? 27,93%
>100000 m? 14,35%
Note B 27,42%
Keine Bewertung 22,05%
16,00% | Gebéudequalitatskiasse | o 21,49%
Premium 14,09%
Note C 11,05%
Note D 3,90%
freistehend 52,39%
Angrenzung an andere |angrenzend an einer Seite 23,09%
16.00% | Gebaude d i Seiten 15,05%
angrenzend an zwei Seite ,
angrenzend an drei Seiten 8,26%
701-1178 m? 27, 11%
15,00% | GeschoRfléche 1791346 m” 26,20%
’ <700 m? 23,74%
>1347 m? 22,89%
Stralten-, Seiten- und Hinterfront 40,96%
Stralten- und Seitenfront 27,00%
15,00% |Zugang nur StraRenfront 15,65%
Stralten- und Hinterfront 12,62%
auf allen Seiten 3,76%

Quelle: in Anlehnung an [106]
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Der Tabelle 4 konnen die einzelnen Aspekte der Hauptkategorie Standort, die

Antwortmoglichkeiten und das Bewertungssystem entnommen werden.

Tabelle 4: PAAM-Kriterien: Standort

Wie grol} ist das Anpassungspotenzial des Gebaudes in Hinblick auf den Standort? (19,78 %)
20,01 -40m 37,79%
36,28% | Gebaudefront 00,01-201,25 m 28,07%
’ 40,01 -60 m 22,83%
<20 m 11,32%
_ Zentrale Anordnung 54,06%
35,26% \ézggj(;zgg;ﬁj;ﬂﬂg der mehrere Anordnungen 35,02%
Dezentrale Anordnung 10,92%
Low prime 27,03%
High secondary 25,75%
28,46% | Gebaudestandort prime 25,27%
Low secondary 13,41%

fringe 8,53%

Quelle: in Anlehnung an [106]

Der Tabelle 5 kdonnen die einzelnen Aspekte der Hauptkategorie Soziales, die
Antwortmoglichkeiten und das Bewertungssystem enthommen werden.

Tabelle 5: PAAM-Kriterien: Soziales

Wie grol} ist das Anpassungspotenzial des Gebaudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)
Nein 75,89%
42,42% | Denkmalschutz
Ja 24,11%
19-42 Jahre 72,89%
32,58% | Gebaudealter > 42 Jahre 21,47%
<18 Jahre 5,64%
Ziemlich attraktiv 35,78
sehr attraktiv 29,47%
25,00% | asthetische Qualitat Weder attraktiv noch unattraktiv 19,85%
Nicht sehr attraktiv 12,71%
Sehr unattraktiv 2,20%

Quelle: in Anlehnung an [106]

Um ausgehend von den

unterschiedlichen Gewichtungen

standardisierte

Ergebniswerte zu erhalten, spezifizieren Wilkinson et al. eine Berechnungsformel.
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Formel 1: Standardisierungsformel

erzielter Wert — minimaler Wert

standardisiertes Ergebnis = - —
& maximaler Wert — minimaler Wert

Quelle: in Anlehnung an [106]

Zur Veranschaulichung der Ermittlung eines Ergebnisses eines Aspektes mit Hilfe der
Standardisierungsformel wird der Ablauf anhand des Parameters ,Gebaudealter”
dargestellt.

Tabelle 6: Tabellenausschnitt

Wie grol} ist das Anpassungspotenzial des Gebaudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)
19-42 Jahre 72,89%

32,58% | Gebaudealter > 42 Jahre 21,47%
<18 Jahre 5,64%

Quelle: in Anlehnung an [106]

Ist ein Gebaude 25 Jahre alt, fallt es in die Kategorie ,19-42 Jahre® und erhalt eine
Gewichtung von 72,89%. Diese 72,89% muissen nun gemall der
Standardisierungsformel umgerechnet werden. Da der Wert von 72,89% dem
maximalen Wert entspricht (siehe Tabelle 6), ergibt sich daraus das standardisierte
Ergebnis 1 (100%). Dies bedeutet, dass die volle Gewichtung des Aspekts
,Gebaudealter” von 32,58% erreicht werden kann. Der Aspekt Gebaudealter ist ein
Teilaspekt des Kriteriums Soziales, welches nur 9,32 % der Gesamtbewertung
ausmacht. Durch Multiplikation von Gewichtung des Gebaudealters mit der
Gewichtung des Gesamtkriteriums ,Soziales® wird die Endbewertung des
Einzelaspektes im Rahmen der Gesamtbewertung ermittelt.

Formel 2: Berechnung des Aspektes Gebaudealter (Version 1)

72,89 — 5,64
72,89 — 5,64

1%32,58 =32,58%
32,58%%9,32% = 3,04 %

Fir ein Gebaude, das 50 Jahre alt ist und in die Kategorie ,>42 Jahre® fallt, wird
lediglich eine Gewichtung von 21,47% zugeordnet. Diese 21,47% werden ebenfalls
standardisiert und ergeben ein standardisiertes Ergebnis von 0,2354 (23,54%). Daraus
folgt, dass nur 23,54% der Gesamtgewichtung von 32,58% erzielt werden konnen.
Somit ergibt sich eine Bewertung von 7,67%. Diese Bewertung multipliziert mit der
Gewichtung der Frage fuhrt zu einer Endbewertung des Einzelaspektes von 0,71%.
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Formel 3: Berechnung des Aspektes Gebaudealter (Version 2)

21,47 — 5,64 _ 02354
72,89 — 5,64

0,2354 * 32,58 = 7,67 %
7,67% % 9,32 % = 0,71 %

Nach Summenbildung aller Einzelergebnisse in der oben dargestellten Form ergibt
sich das Endergebnis.

Die Endnotenkategorien (5-stufige Skala) lauten ,Sehr hohes Adaptierungspotenzial®,
.,Hohes Adaptierungspotenzial®, ,Mittleres Adaptierungspotenzial®, ,Geringes
Adaptierungspotenzial® und ,Sehr geringes Adaptierungspotenzial®. Der Tabelle 7
konnen die Endnoten und ihr Notenschlussel enthommen werden.

Tabelle 7: Endnoten PAAM

Endergebnis in Prozent | Endnote

100 % — 81 % Sehr hohes Adaptierungspotenzial
80 % —61 % Hohes Adaptierungspotenzial

60 % —41 % Mittleres Adaptierungspotenzial
40% —21 % Geringes Adaptierungspotenzial
20% -0 % Sehr geringes Adaptierungspotenzial

Quelle: in Anlehnung an [106]

4.4.2 Conversion Meter

Der Conversion Meter ist ebenfalls ein multikriterielles Modell zur Bewertung der
Konversionsfahigkeit von Gebauden. Der Ursprung des Conversion Meter geht auf die
1990er Jahre zurlck. Bereits damals arbeiteten Geraedts und Van der Voordt an
einem Werkzeug, um das Transformationspotenzial von Gebauden zu messen. 2004
publizierten sie erstmals ihr ,Transformation Meter* zur Messung des
Transformationspotenzials eines Burogebaudes in Wohnraum [108]. Sie entwickelten
das Modell regelmalig weiter, bis sie 2017 zusammen mit Hilde Remoy eine neue
Version des Modells, unter einem neuen Namen, Conversion Meter, publizierten [109].
Die ursprunglich eingeschrankte Verwendung fur die Umnutzung von Burogebauden
in Wohngebaude wurde aufgegeben. Das neue Modell betrachtet die Umnutzung aller
Gebaudetypen [108] [109]. Der Fokus auf Konversionen in Wohnraum besteht zwar
weiterhin, nichtsdestotrotz wird das Modell in der wissenschaftlichen Literatur sowohl
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fur Konversionen zu andere Nutzungsarten (z.B. gewerbliche Nutzung) als auch fur
Adaptierungsprojekte ohne Nutzungsanderung angewendet [110].

Der Conversion Meter ist 6-stufig aufgebaut, wovon die ersten vier Stufen der
Schnellanalyse dienen (Stufe 0 bis 3) und die letzten beiden Stufen (Stufe 4 und 5) zur
detaillierteren, vertieften Analyse herangezogen werden [109].

Tabelle 8: Aufbau des Conversion Meter

Schnelle Analyse

Stufe 0 Bestandsmarkt Angebot Gebaudebestand
Stufe 1 Quick Scan: Erstbeurteilung anhand von Veto-Kriterien Stanfjort
Gebédude
Stufe 2 Machbarkeitsscan: anhand von stufenweisen Kriterien Stan.(.j ort
Gebédude
Stufe 3 Bestimmung der Konversionsklasse Stan.(.j ort
Gebédude
Weitere Analyse
Stufe 4 Finanzielle Machbarkeitspriifung Gebaude
: - Standort
Stufe 5 Checkliste zur Risikobewertung -
Gebédude

Quelle: in Anlehnung an [109]

Stufe 0 beschaftigt sich mit der Analyse des Bestandmarktes und somit dem Angebot
am Markt. Mittels einer Bestandsaufnahme des Marktangebots in einer bestimmten
Gemeinde werden jene Gebaude, die langfristig leer stehen oder in naher Zukunft leer
stehen werden, analysiert. Die Daten dafur konnen durch Immobilienmakler oder durch
eigene Beobachtungen gewonnen werden [109].

Stufe 1 umfasst den sogenannten ,Quick Scan®. Dieser ,Quick Scan“ ermoglicht dem
Anwender eine schnelle, erste Einschatzung des Konversionspotenzials
vorzunehmen, die wenig Arbeitsaufwand und keine grolen Datenmengen erfordert.
Der Quick Scan erfolgt mit zehn Vetokriterien in Bezug auf Markt, Stakeholder, Lage
und Gebaude [109].

Das Veto-Kriterium 1 bezieht sich auf die Nachfrage nach der Endnutzung, die durch
Immobilienmakler und Gemeinden ermittelt werden kann. Die Veto-Kriterien 2 bis 7
betreffen verschiedene Stakeholder. Vetokriterium 2 erfragt das Vorhandensein
einflussreicher und engagierter Unterstutzer — essenziell fur Projekte dieser Art. Die
Veto-Kriterien 3 und 4 befassen sich mit den Interessen des Bautragers: Wenn der
Standort oder das Gebaude nicht den Vorstellungen des Bautragers entspricht, wird
dieser das Projekt nicht umsetzen. Veto-Kriterium 5 und 6 betreffen den Erwerb der
Liegenschaft: Ein Projekt kann nur realisiert werden, wenn der Eigentumer der
Liegenschaft bereit ist, zu verkaufen (Vetokriterium 5) und der Investor bereit ist zu
kaufen (Vetokriterium 6). Veto-Kriterium 7 erfragt die Einstellung der Gemeinde zum
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Projekt — diese sollte positiv oder zumindest neutral sein, um eine Umsetzung zu
ermaoglichen [109].

Die Veto-Kriterien 8 und 9 betreffen den Standort und die Lage des Gebaudes im
stadtischen Umfeld. Veto-Kriterium 8 bezieht sich auf den Flachenwidmungsplan und
die Méglichkeit, Anderungen vorzunehmen. Sind zum Beispiel die gewiinschten
Anderungen (Nutzungsanderungen oder Kubaturédnderungen) an diesem Standort
nicht erlaubt, ist eine weitere Untersuchung des Konversionspotenzials kaum sinnvoll.
Veto-Kriterium 9 beschaftigt sich mit dem Gesundheitsrisiko am Standort. Befindet sich
der Standort beispielsweise auf einem Industriegelande, auf dem ernsthafte
Gesundheitsgefahren festgestellt wurden, ist eine weitere Untersuchung des
Konversionspotenzials ebenfalls kaum sinnvoll. Veto-Kriterium 10 befasst sich mit der
Raumhohe, wobei Raumhohen von Uber 2,6 m fur Konversionen als sinnvoll
angesehen werden [109]. Die exakte Formulierung der Veto-Kriterien kann Tabelle 9
entnommen werden.

Tabelle 9: Conversion Meter Veto-Kriterien

Aspekt ‘ Veto-Kriterium

Markt

Nachfrage ‘ Es besteht Nachfrage nach Wohnraum

Stakeholder

Initiator Es gibt einen begeisterten, einflussreichen Initiator

Bautragers Erflllt Region/ Standort/ Erreichbarkeit Kriterien des Bautragers
Erfillt nicht GrélRe und Gebaudecharakter Kriterien des Bautragers

Eigentlimer Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers

Investor Kauf- und Adaptierungsbereitschaft des Investors

Gemeinde Positive Einstellung der Gemeinde

Lage
Flachenwidmungsplan erlaubt Anderungen

Stadtlage Kein ernsthaftes Risiko flir Gesundheit (Umweltverschmutzung, Larm,
Geruch)

Gebaude

Abmessungen ‘ Deckenhohen von >2,6 m

Quelle: in Anlehnung an [109]

An dieser Stelle ist anzumerken, dass Geraedts und Van der Voordt in der 2004
publizierten Studie Veto-Kriterien negativ formulierten (z.B. Es besteht keine
Nachfrage nach Wohnraum) [111]. Als Geraedts und Van der Voordt zusammen mit
Remoy ihr Modell 2017 weiterentwickelten, wurden anstelle von negativ formulierten
Veto-Kriterien diese Kriterien positiv formuliert (z.B. Es besteht Nachfrage nach
Wohnraum), so dass wenn ein Projekt eines oder mehrere Kriterien nicht erfullte (wenn
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die Antwort auf die entsprechende Frage ,Nein® lautet), es nicht Uber ausreichendes
Konversionspotenzial verfugt, was zu einer NO-GO-Entscheidung fuhrt [109].

Far den Fall, dass alle Vetokriterien von Stufe 1 erfullt (mit ,Ja“ beantwortet) wurden,
kann der Entscheidungsprozess auf der zweiten Stufe fortgesetzt werden.

Die zweite Stufe des Conversion Meter beschaftigt sich mit einer
Machbarkeitsanalyse, die zeigen soll, welche Eigenschaften des Standorts und des
Gebaudes fur eine Konversion geeignet sind und welche nicht. Der Machbarkeitsscan
auf Standortebene umfasst die Themenbereiche: Funktionalitat, Kultur und Recht.
Unter der Unterkategorie Funktionalitat werden verschiedene Aspekte bewertet
darunter, der Standort, die Entfernung zu relevanten Einrichtungen, die Anbindung an
den Offentlichen Verkehr sowie die Erreichbarkeit mit dem Auto und die
Parkplatzmaoglichkeiten. Unter Kultur wird bezogen auf den Standort der Eindruck,
bzw. das Image einer Gegend verstanden. Der Themenbereich Recht beschaftigt sich
mit den Aspekten des Gerauschpegels am Standort und den Besitzverhaltnissen des
Objektes  [109]. Die genauen Formulierungen der Machbarkeitskriterien auf
Standortebene konnen Tabelle 10 enthommen werden.
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Tabelle 10: Conversion Meter - Machbarkeitsscan Standortebene

50

Aspekt Kriterium
Das Gebaude befindet sich in einer guten Gegend (kein
Industriegebiet bzw. Blrogebiet)
Standort Das Gebaude ist gut belichtet durch Sonnenlicht
Mehr als 75% der Stockwerke haben einen guten Ausblick (nicht
verstellte Sicht)
Geschafte flur den taglichen Bedarf <500 m entfernt
Treffpunkte fir die Nachbarschaft (Park, Platze) <5600m
- Essensmaglichkeiten (Bar, Café, Restaurant) <500m
w | Entfernung und
= | Qualitat von Bank/ Post <5 km
_5 Einrichtungen Medizinische Einrichtungen (Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum)
% <2 km
T Sport Einrichtungen (Fitnesscenter, Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen (Kindergarten bis Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km
Verkehr Distanz zu Bus/U-Bahn oder StraRenbahn <1 km
Guter Verkehrsfluss (keine Fahrbahnverengungen,
Erreichbarkeit mit Fahrbahnerhéhungen und Stau)
Auto und Distanz zum Parkplatz <250 m
Parkplatze -
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 StralRenflache
Zentraler Standort (nicht nahe der Autobahn)
Andere Gebaude befinden sich in der direkten Nachbarschaft
5| _ Belebte Nachbarschaft
5 | Eindruck ; o
X Direkter Zugang zu Grinflachen
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend)
Gute Luftqualitat, geringe Verschmutzung, keine Larmbelastigung
= | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB
[&]
Q
@ | Eigentlimer Grundstiicke im Eigentum oder mit kurzfristiger Pacht

Quelle: in Anlehnung an [109]

Der Machbarkeitsscan auf Gebaudeebene umfasst ebenfalls die Themenbereiche
Funktionalitat, Kultur und Recht dariber hinaus allerdings auch noch das Thema
Technik. Im Zuge der Funktionalitdt werden verschiedene Aspekte des Gebaudes
untersucht, darunter das Baujahr bzw. Renovierungsjahr, der Leerstand, das Potenzial
des neuen Gebaudes und die Erweiterbarkeit. Die Kultur Aspekte auf Gebaudeebene
widmen sich den Themen des Gebaudeeindrucks (Reprasentativitat) und der
ErschlieRung. Die Unterkategorie Technik beschaftigt sich mit dem Wartungszustand
und den Dimensionen des Gebaudes (Gebaudetiefe, Raumhohe, Raster der
tragenden Struktur etc.). Die rechtliche Unterkategorie befasst sich mit Umweltthemen
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wie Gefahrenstoffen, thermischen Dammungen etc. und den Fluchtweganforderungen
[109]. Alle Unterkategorien des Machbarkeitsscans auf Gebaudeebene konnen
Tabelle 11 entnommen werden.

Tabelle 11: Conversion Meter - Machbarkeitsscan Gebaudeebene

Aspekt

Kriterium

Funktionalitat

Baujahr oder Jahr der
Renovierung

Baujahr > 3 Jahre

Renovierung > 3 Jahre

Leerstand

Komplettes Gebaude steht leer

Leerstand > 3 Jahre

Neues Gebaude

< 20 Wohneinheiten kénnen erschaffen werden (je 50 m2)

Grundriss anpassungsfahig

Erweiterbarkeit

Horizontale Erweiterbarkeit des Gebaudes

Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes

Méglichkeit des Baus eines Kellers

Kultur

Reprasentativer Eindruck

Erkennbarkeit im Vergleich zu den umgebenden Geb&uden

eigene ldentitat realisierbar

Nicht im Denkmalschutz

Erschlieung

klarer, sicherer und Ubersichtlicher Gebaudeeingang

Technik

Wartungszustand

Gut/ regelmaRig gewartet

Dimensionen des
Gebaudes

Gebaudetiefe <10 m

Raster der tragenden Struktur > 3,6 m

Hohenabstand zwischen den Stockwerken <6 m

Zustand der tragenden Struktur

Mégliche Verbindung von Innenwéanden auf Gitter < 5,4 m

Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar

Fassadenfenster kbnnen wiederverwendet/ gedffnet werden

Es kdnnen ausreichend Versorgungskanale gebaut werden

Recht

Umwelt

keine groflen Mengen an Gefahrenstoffen im Gebaude

Schallddmmung von Bbéden > 5 dB

Gute thermische Dammung der Fassade und des Daches

ausreichendes Tageslicht > 90% der Stockwerke der neuen
Wohneinheiten

Flucht- und Zugangswege

Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (> 4 Stockwerke)

Stiegenhaus vorhanden bzw. realisierbar

Distanz zwischen neuen Wohneinheiten und Stiegenhaus/Lift
<50m

Quelle: in Anlehnung an [109]

Die Beantwortung einer oder mehrerer Fragen mit “Nein” weist auf eine etwas
geringere Eignung fur eine Konversion hin. Am Ende des Scans werden die ,Ja“-
Antworten addiert, um den Gesamtwert fur das Konversionspotenzial zu erhalten — je
hoher, desto besser, d. h., desto weniger riskant
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Die Ermittlung des Endergebnisses erfolgt in Stufe 3. Die Gesamtpunktzahl ergibt sich
aus der Multiplikation der Anzahl der ,Ja“ Antworten mit den
Standardgewichtungsfaktoren. Der Standardgewichtungsfaktor fur die Kriterien auf
Standortebene betragt 5, jener fur die Kriterien auf Gebaudeebene 3 [109].

Aufgrund der Anzahl an Fragen je Aspekt kann die Bedeutung jedes Aspektes in
Bezug auf die Gesamtbewertung ermittelt werden. Vergleicht man die Anzahl der
Aspekte auf Standortebene (Tabelle 10) und die Anzahl der Aspekte auf
Gebaudeebene (Tabelle 11) miteinander, ist erkennbar, dass dem Standort mit
insgesamt 115 Punkten (23 Fragen a 5 Punkte) eine hohere Bedeutung als dem
Gebaude mit insgesamt 87 Punkten (29 Fragen a 3 Punkte) zugesprochen wird. In
Prozenten bedeutet dies, dass der Standort 57% und das Gebaude 43% der
Gesamtbewertung ausmachen [109].

In Bezug auf die standortbezogene Machbarkeitsanalyse ist ersichtlich, dass die
Entfernung zu notwendigen Einrichtungen mit 35 Punkten
(=7(Fragen)*5(Gewichtung)) und das Image einer Gegend mit 30 Punkten (6 (Frage)*
5 (Gewichtung)) den Grofteil der Punkte (Punkteanzahl Standort insg. 115 Punkten)
ausmachen. Auf Gebaudeebene ist der Aspekt der Gebaudedimensionen mit 24
Punkten am starksten gewichtet (Punkteanzahl Gebaude insg. 87) fur die
Endbewertung. Die maximal erreichbare Punkteanzahl betragt 202 (115+87) Punkte
[111] [109].

Das Ergebnis bestimmt in weiterer Folge die Konversionsklasse. Es existieren funf
Konversionsklassen, die das Konversionspotenzial des Gebaudes ausdricken. Die
Konversionsklassen lauten ,Exzellente Konvertierbarkeit®, ,Hohe Konvertierbarkeit®,
.Limitierte  Konvertierbarkeit, = ,Schlechte = Konvertierbarkeit® und ,Keine
Konvertierbarkeit® (siehe Tabelle 12) [109].

Tabelle 12: Konversionsklassen (Stufe 3)

Klasse Beschreibung Punkte
Konversionsklasse 1 Exzellente Konvertierbarkeit 161-202
Konversionsklasse 2 Hohe Konvertierbarkeit 121- 160
Konversionsklasse 3 Limitierte Konvertierbarkeit 81-120
Konversionsklasse 4 Schlechte Konvertierbarkeit 41-80
Konversionsklasse 5 Keine Konvertierbarkeit 0-40

Quelle: in Anlehnung an [109]

Mit dem Erhalt der Endnote ist der Machbarkeitsscan und somit in weiterer Folge die
gesamte schnelle Analyse (Quick Scan) beendet. Danach konnen die weiteren
Analysen (Stufe 4 und 5) gestartet werden [109].
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Die Stufe 4 und 5 werden im Zuge dieser Arbeit nur vollstandigkeitshalber kurz erwahnt
allerdings nicht naher erlautert, da beide Stufen im Zuge des Conversion Meter nicht
enthalten sind, sondern noch aus der Zeit des Transformation Meter stammen. Die
vierte Stufe umfasst eine finanzielle Machbarkeitsprufung. Die finanzielle Machbarkeit
hangt von den Anschaffungskosten, dem aktuellen Zustand des Gebaudes, dem
erforderlichen Umfang an Renovierungs- oder Umbauarbeiten, der Anzahl der im
Gebaude mdoglichen Wohneinheiten und dem Projektertrag in Form von
Mieteinnahmen und/oder Verkaufspreisen ab. Die finanzielle Machbarkeit kann durch
eine Vergrollerung des Gebaudes erhoht werden, z. B. durch Aufstockung [111]. Stufe
5 befasst sich mit der Risikobewertung auf Basis von Checklisten. Basierend auf den
Erfahrungen aus einer gro3en Anzahl von Projekten wurde eine Checkliste fur Markt-
und Standortrisiken und eine Checkliste fur gebaudebezogene Risiken entwickelt
[109].

4.5 Gegenuberstellung der Entscheidungsmodelle

Im Zuge dieses Modell-Vergleichs wird das PAAM mit den Stufen 1 bis 3 des
Conversion Meter verglichen. Die Eingrenzung des Conversion Meter auf drei Stufen
(Stufe 1 bis 3) erfolgte deswegen, da Stufe 0 nur als Vorstufe angesehen wird und
Stufe 4 und 5 (wie in Kapitel 4.4.2 erwahnt) veraltet sind.

Vergleicht man die beiden Modelle, muss zuerst klargestellt werden, dass PAAM fur
Gebaudeadaptierungen sowohl mit als auch ohne Nutzungsanderung ausgelegt ist,
wahrend der Conversion Meter an sich einen starkeren Fokus auf
Gebaudeadaptierungen mit gleichzeitiger Nutzungsanderung hat.

Sieht man dartiber hinweg, ist erkennbar, dass ihr Aufbau Ahnlichkeiten aufweist.
Beide Modelle starten mit einer ,Voruntersuchung® grundsatzlicher Aspekte. Wahrend
PAAM mit dem Flussdiagramm startet, fragt der Conversion Meter zunachst zehn
Veto-Kriterien ab (siehe Tabelle 13). Obwohl die Bezeichnung (Fragen bzw. Kriterien)
eine andere ist, ist die Bedeutung gleich, da am Ende der ,Voruntersuchung® ein ,Ja“
oder ,Nein® fur genauere Betrachtungen steht. Der Inhalt dieser Fragen bzw. Kriterien
weicht allerdings voneinander ab. Im PAAM liegt der Fokus auf der physischen,
sozialen, wirtschaftlichen, 6kologischen, rechtlichen und technischen Durchfuhrbarkeit
bzw. dem Nutzen, wohingegen im Conversion Meter die Themen Nachfrage,
Stakeholder-Interessen, Lage und Raumhohe abgefragt werden. In Tabelle 13 werden
die Fragen bzw. Veto-Kriterien einander gegenubergestellt.
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Tabelle 13: Vergleich des PAAM-Flussdiagramms mit den Conversion Meter Vetokriterien

Flussdiagramm Fragen (PAAM) Veto- Kriterien (Conversion Meter)
M Ist es physikalisch moglich, die | M Es besteht Nachfrage nach der Nutzung.
Adaptierung zu machen? M Es gibt einen begeisterten und
M Ist es sozial winschenswert, diese einflussreichen Initiator.
Adaptierung durchzufiihren? M Das Gebaude erfillt Region/Standort/
M Ist es wirtschaftlich wiinschenswert, diese Erreichbarkeit-Kriterien des Bautragers.
Adaptierung durchzufiihren? M Das Gebaude erfullt GroRe und
M Ist es Okologisch wiinschenswert, diese Gebaudecharakter-Kriterien des
Adaptierung durchzufiihren? Bautragers.

M Ist es rechtlich mdglich, die Adaptierungzu | ¥ Es besteht Verkaufsbereitschaft des

machen? Eigentimers.
M Ist es technisch mdglich, die Adaptierung | M Es besteht Kauf- und
zu machen? Adaptierungsbereitschaft des Investors.

M Es herrscht eine positive Einstellung der
Gemeinde.

M Der Flachenwidmungsplan erlaubt
Anderungen.

M Es besteht kein ernsthaftes Risiko fir
Gesundheit (Umweltverschmutzung, Larm,
Geruch)

M Die Deckenhodhen sind hoéher als 2,6 m.

Quelle: Eigene Darstellung

Wenn alle Fragen des PAAM-Flussdiagramms bzw. alle Vetokriterien des Conversion
Meter mit ,Ja“ beantwortet wurden, startet in beiden Modellen die
,=Hauptuntersuchung®. Im Zuge dieser ,Hauptuntersuchung® erfolgt eine detailliertere
Untersuchung durch gewichtete Entscheidungsfaktoren.

Um einen aussagekraftigen Vergleich der Gewichtungen beider Modelle zu
ermoglichen, wurden zwei Vereinfachungen im PAAM vorgenommen. Erstens wurden
nur die PAAM-Hauptkriterien (Physik/GroRe, Standort und Soziales) fur den
Modellvergleich betrachtet und auf die ,Nebenkriterien” Recht, Wirtschaft und Umwelt
verzichtet, da fur diese Kriterien weder Gewichtungen noch Antwortmoglichkeiten
existieren. Durch diese Vereinfachung des PAAM muss die Gewichtung entsprechend
angepasst werden. Die Themenbereiche Physik/Grolde, Standort und Soziales, welche
ursprunglich 73,96 % ausmachten, werden nun als 100%ige Basis angesetzt.
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Tabelle 14: Umbasierung der PAAM-Gewichtung zufolge Vereinfachung

PAAM urspringlich PAAM umbasiert
Physik/GroRe 44,86 % 60,65 %
Standort 19,78 % 26,74 %
Soziales 9,32 % 12,60 %
Rechtlich
Wirtschaft 26,04 % 0%
Umwelt

Quelle: Eigene Darstellung

Die zweite Adaptierung, welche fur einen verbesserten Vergleich beider Modelle
durchgefuhrt wurde, ist die Zusammenlegung der Themenbereiche Physik/Groe und
Soziales des PAAM. Diese Adaptierung wurde vorgenommen, da unter dem
Schlagwort Soziales der Denkmalschutz, das Gebaudealter und die Asthetik abgefragt
werden. Diese drei Aspekte, werden im Zuge des Conversion Meter unter dem Thema
Gebaude abgefragt. Die Zusammenlegung dient somit einer besseren
Vergleichbarkeit mit dem Themenbereich Gebaude des Conversion Meter.

Tabelle 15: PAAM-Gewichtung zufolge Adaptierung

PAAM umbasiert u.

PAAM umbasiert zusammengelegt

Physik/GroRke

60,65 %

Soziales

12,60 %

Standort

26,74 %

—)

Physik/Grofie
u. Soziales

73,25 %

Standort

26,74 %

Quelle: Eigene Darstellung

Durch diese beiden Vereinfachungen ist eine Gegenuberstellung der Gewichtung der
beiden Modell gut moglich (siehe Tabelle 16).

Tabelle 16: Gegenuberstellung der Gewichtungsgruppen

PAAM Conversion Meter
Physik/GroRRe +Soziales (PAAM) o o
bzw. Gebaude (Conversion Meter) 73,25% 43%
Standort 26,74 % 57%

Quelle: Eigene Darstellung

Bei beiden Modellen besteht Konsens Uber die bedeutendsten Aspekte, namlich
Gebaude und Standort. Die Gegenuberstellung in Tabelle 16 zeigt jedoch, dass die
Gewichtung in beiden Modellen sehr unterschiedlich ausfallt. Wahrend die Endnote
des PAAM grofdtenteils durch das Gebaude bzw. seine Physik und GrofRe bestimmt
wird, ist beim Conversion Meter der Standort ausschlaggebend.
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Vergleicht man in weiterer Folge die Anzahl der Kriterien, fallt ein weiterer Unterschied
auf. Wahrend PAAM lediglich 12 Kriterien in die Beurteilung einbezieht, verwendet der
Conversion Meter 52 Kriterien. Der Vergleich der Kriterien der beiden Modelle (Tabelle
3, Tabelle 4, Tabelle 5, Tabelle 10 und Tabelle 11) zeigt, dass nur 7 der 12 PAAM-
Kriterien mit Kriterien des Conversion Meter ubereinstimmen. Diese Kriterien
beinhalten Standort, Gebaudealter, Bruttoflache, Denkmalschutz, ErschlieBung, TGA
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und Asthetik.

Tabelle 17: Ubereinstimmende Unterkategorien

e Auf allen Seiten

Aspekt PAAM Conversion Meter
Standort Gebaudestandort Das Gebaude befindet sich in einer
e low prime guten Gegend (kein Industriegebiet
e high secondary bzw. Blrogebiet)
e prime e Ja
e low secondary e Nein
o fringe
Gebaudealter Gebaudealter Gebaude gebaut > 3 Jahre
e 19-42 Jahre e Ja
e >42 Jahre e Nein
e <18 Jahre
Bruttoflache Bruttoflache Es kdnnen Uber >1000 m? geschaffen
e <50000 m? werden.
e 50000-100000 m? e Ja
e >100000 m? e Nein
Denkmalschutz | Denkmalschutz Denkmalschutz
e Ja e Ja
e Nein e Nein
Erschlielung Gebaudezugang klarer, sicherer und Ubersichtlicher
e StralRen-, Seiten- und Gebaudeeingang
Hinterfront e Ja
e Strallen- und Seitenfront ¢ Nein
e Nur Stralke
e Strallen- und Hinterfront

e Ziemlich attraktiv

e sehr attraktiv

e Weder
unattraktiv

¢ Nicht sehr attraktiv

e Sehr unattraktiv

attraktiv.  noch

TGA Vertikale Anordnung der Es kdénnen ausreichend
Gebaudeausristung Versorgungskanale gebaut werden.
e Zentral e Ja
e Mehrere Orte e Nein
e anderswo
Asthetik asthetische Qualitat

Das Gebaude besitzt ein eindeutiges
Erkennungsmerkmal im Vergleich zu
umliegenden Gebauden; eigene ldentitat
realisierbar.

e Ja

e Nein

Quelle: Eigene Darstellung
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Anhand des direkten Vergleichs der einzelnen Kriterien ist zu erkennen, dass beim
PAAM nominale, ordinale und kardinale Skalen gemischt vorkommen. Beim
Conversion Meter liegt nur eine nominale Skala vor. Die nominale Skala des
Conversion Meter erscheint fur den Anwender sehr benutzerfreundlich, allerdings trifft
dies nur auf Kriterien zu, die eindeutig mit ,Ja“ oder ,Nein“ zu beantworten sind (z.B.
,Denkmalschutz‘ oder ,Es konnen lber >1000 m? geschaffen werden®). Bei anderen
Fragestellungen wie zum Beispiel bei der Asthetik (,Das Geb&ude besitzt ein
eindeutiges Erkennungsmerkmal im Vergleich zu umliegenden Gebauden; eigene
Identitat realisierbar” erscheinen reine ,Ja“ oder ,Nein“ Antworten wenig treffsicher.
PAAM wendet beim Thema Asthetik eine fiinfstufige Ordinalskala (ziemlich attraktiv,
sehr attraktiv, nicht sehr attraktiv, etc.) an.

Ein weiterer Unterschied der beiden Modelle besteht darin, dass zusatzlich zur tieferen
Skalierung im PAAM auch differenzierte Gewichtungen der einzelnen Kriterien
Anwendung finden. Der Conversion Meter hingegen beurteilt Gber
Standardgewichtungen (3 oder 5 Punkte). Die starkere Differenzierung bei PAAM
ermoglicht, dass die unterschiedlichen, den Ergebnissen der
Hauptkomponentenanalyse entsprechenden Gewichtungen, den tatsachlichen
Einfluss der einzelnen Kriterien widerspiegeln.

Fir die Bestimmung der Endnote weisen beide Modelle ein funfstufiges
Bewertungssystem auf, wobei die Bezeichnungen der Endnoten teilweise differieren.
Die PAAM-Kategorie ,Sehr hohes Adaptierungspotenzial® entspricht der ,Exzellenten
Konvertierbarkeit® des Conversion Meter, die PAAM-Kategorie ,Mittleres
Adaptierungspotenzial“ entspricht der ,Limitierten Konvertierbarkeit des Conversion
Meter, die PAAM-Kategorie ,Geringes Adaptierungspotenzial® entspricht der
,Schlechten Konvertierbarkeit” des Conversion Meter und die PAAM-Kategorie ,Sehr
geringes Adaptierungspotenzial® entspricht der Kategorie ,Keine Konvertierbarkeit®
des Conversion Meter. Der grote verbalisierte Unterschied besteht in Kategorie drei
— das mittlere Adaptierungspotenzial entspricht der limitierten Konvertierbarkeit des
Conversion Meter.

Tabelle 18: Gegenuberstellung der Endnoten

PAAM Endnoten Conversion Meter Endnoten
Sehr hohes Adaptierungspotenzial Exzellente Konvertierbarkeit
Hohes Adaptierungspotenzial Hohe Konvertierbarkeit
Mittleres Adaptierungspotenzial Limitierte Konvertierbarkeit
Geringes Adaptierungspotenzial Schlechte Konvertierbarkeit
Sehr geringes Adaptierungspotential Keine Konvertierbarkeit

Quelle: Eigene Darstellung
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5 Verwendete Methoden

Als praxisorientiertes Gegenstuck zur Literaturanalyse wird ein Mixed-Methods-Ansatz
verwendet. Der Mixed-Method-Ansatz umfasst einerseits die Durchfuhrung von halb-
strukturierten Experten- und Expertinneninterviews zur Bestatigung oder Widerlegung
der Literatur und Beantwortung der Forschungsfragen und andererseits die
Anwendung der, in der Literaturanalyse beschriebenen, multikriteriellen
Entscheidungsmodelle (PAAM und Conversion Meter) auf tatsachlich in Osterreich
durchgefuhrte Adaptierungsprojekte.

5.1 Experten- und Expertinneninterviews

Zur Bestatigung bzw. Widerlegung der Literatur und zur Beantwortung der
Forschungsfragen werden teilstrukturierte Interviews mit Experten und Expertinnen
gefuhrt. Teilstrukturierte Interviews kennzeichnen sich dadurch aus, dass fur die
Durchfuhrung ein Fragebogen aus offenen Fragen (d.h. Fragen ohne festgelegte
Antwortmoglichkeiten) als Interviewleitfaden erstellt wird. Dieser Leitfaden bildet das
Grundgerust und ermoglicht die Vergleichbarkeit der Interviews. Im Gegensatz zu
vollstrukturierten Interviews, bei denen die Reihenfolge und die Antwortmoglichkeiten
vorgegeben sind, gibt es beim teilstrukturierten Interview mehr Freiheiten fur den
Interviewenden, indem zum Beispiel die Fragen im Wortlaut dem Gegenuber
angepasst und die Reihenfolge der Fragen geandert werden darf. Ein weiterer
Unterschied zum vollstrukturierten Interview ist, dass beim halbstrukturierten Interview
auch spontan neue Fragen (die nicht im Leitfaden stehen), welche sich aus der
Gesprachssituation ergeben, gestellt werden kdnnen [112]. Diese Interviewform wurde
gewahlt, um neue, seitens der Interviewerin noch nicht erwartete Aspekte in Erfahrung
zu bringen.

Als Interviewpartner und -partnerinnen (IP) werden Fachleute fur das bestehende
Forschungsthema gewahlt. Das in den Interviews erhobene Wissen umfasst einerseits
strukturelles Fachwissen aber auch Praxis- und Handlungswissen [112]. Als Experten
bzw. Expertinnen fur das gegenstandliche Thema wurden grundsatzlich Personen
definiert, die Uber eine mindestens 5- jahrige Berufserfahrung im Bereich der
Gebaudeadaptierung verfugen.

Der Interviewleitfaden fur die teilstrukturierten Interviews gliedert sich in mehrere Teile.
Zu Beginn (Teil 1) werden allgemeine biografische Grundinformationen (Person,
Ausbildung, Beruf) erfragt. AnschlieRend im zweiten Teil werden allgemeine Fragen
zu dem Thema der Gebaudeadaptierung gestellt. Im dritten Teil liegt der Fokus des
Interviews auf dem durchgefuhrten Adaptierungsprojekt und den daraus entstandenen
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Praxiserfahrungen. Im vierten Teil werden die Praxiserfahrungen und allgemeine
Aussagen uber die Gebaudeadaptierung zusammengefuhrt, in dem malgebende
Einflussparameter auf einen Adaptierungsprozess erfragt werden. Ebenfalls wird im
Zuge des vierten Teils die Anwendung von Entscheidungsmodellen in der Praxis
erfragt. Zum Abschluss des Interviews (Teil 5) werden tatsachliche und
wunschenswerte Entwicklungen in Bezug auf Gebaudeadaptierung thematisiert.

Insgesamt konnten sieben IP rekrutiert werden. Die geringe Anzahl an Interviews leitet
sich daraus ab, da die Anzahl an Fachexperten und -expertinnen zum Themengebiet
der Gebaudeadaptierung allgemein gering ist. Von den sieben Interviews fanden
sechs Interviews personlich und ein Interview Uber die Online-Plattform Teams statt.
Die Interviews dauerten im Schnitt zwischen einer dreiviertel Stunde und zwei
Stunden.

Nach Einverstandnis der IP wurde das Interview aufgezeichnet. Im Anschluss an die
Interviews, wurden diese Audioaufnahmen zur Auswertung transkribiert. Sowohl die
Audioaufzeichnungen als auch die Transkripte wurden gemall dem
datenschutzrechtlichen Leitfaden zur Erstellung von wissenschaftlichen Arbeiten der
Technischen Universitat Wien archiviert [113]. Die Audioaufzeichnung und die
Transkripte konnen bei der Autorin eingesehen werden.

Zur Durchfuhrung der Inhaltsanalyse wurden zunachst die relevanten Kategorien
gebildet. Die Kategorienbildung erfolgte mit einer Mischform aus deduktiver und
induktiver Kategorienbildung. Bei der deduktiven Kategorienbildung werden die
Kategorien im Vorhinein auf Basis der Literaturerkenntnis definiert und im Zuge der
Interviews/Auswertung nicht mehr geandert. Im Gegensatz dazu werden bei einer
induktiven Kategoriendefinition die Kategorien direkt aus dem Text (Transskript)
abgeleitet. Dies ermoglicht eine sehr gegenstandsnahe Abbildung des Inhaltes. Die
angesprochene Mischform zielt nun darauf ab, zunachst die Kategorien deduktiv, auf
Basis der Literaturanalyse, zu erstellen, und dabei allerdings Raum fur Anpassungen
an neue Inhalte / Ideen zuzulassen. Diese Mischform ist in der Praxis bei inhaltlich
strukturierten qualitativen Inhaltsanalysen sehr Ublich [114] [115].

Nach der Feststellung der inhaltstragenden Textabschnitte und ihrer Zuteilung zu einer
Kategorie erfolgte die Paraphrasierung.
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5.2 Anwendung der multikriteriellen Entscheidungsmodelle

Die Daten, die fur die Anwendung der Entscheidungsmodelle PAAM und Conversion
Meter notwendig sind, wurden zunachst durch eine ausflhrliche Internetrecherche
(z.B. Standortparameter) erhoben. Jene Aspekte, welche nicht durch die
Internetrecherche in Erfahrung gebracht werden konnten, wurden im Zug der
Interviews mit den jeweiligen Projektverantwortlichen in Erfahrung gebracht. Dafur
wurden die beiden Fragebogen des PAAM und des Conversion Meter in den
Interviews zur Verfugung gestellt und die IP konnten die fehlenden Informationen
erganzen.

Zur Anwendung gelangte beim PAAM das Flussdiagramm und die gewichteten Fragen
und auf Seiten des Conversion Meter die Stufen 1, 2 und 3 (Quick Scan,
Machbarkeitsanalyse und Ermittlung des Ergebnisses). Weiters ist anzumerken, dass
im Zuge der Anwendung der Modelle ebenfalls die Vereinfachung aus Kapitel 4.5
angewendet wurden.

Zur Beantwortung der PAAM-Aspekte konnten alle notwendigen Informationen in
Erfahrung gebracht werden. Einzig der Aspekt ,Gebaudequalitatsklasse” konnte bei
keinem Projekt beantwortet werden, da sich diese Klasse auf ein australisches
Bewertungssystem bezieht, deswegen wurde an dieser Stelle bei allen Projekten die
Antwort ,nicht bewertet® gewahlt.

Beim Conversion Meter konnten aufgrund der Detailliertheit der Fragen nicht alle
bendtigten Informationen erhoben werden. Trotz intensiver Internetrecherche und
Nachfragen bei den IP konnte diese Datenlicke nicht geschlossen werden. In diesem
Fall wurde der jeweilige Aspekt weder mit Ja noch mit Nein beantwortet, sondern es
wurde sozusagen ein Mittelwert der beiden Antwort-Werte gebildet. Bei Standort-
Aspekten ergab sich somit eine Bewertung des Aspektes mit 2,5 Punkten (Ja-Antwort
5 Punkte, Nein-Antwort 0 Punkte) und bei Gebaude-Aspekten ergab sich eine
Bewertung mit 1,5 Punkten (Ja-Antwort 3 Punkte, Nein-Antwort O Punkte). Die von
dieser Datenllcke getroffenen Kriterien, sind im Anhang durch eine gelbe Markierung
erkennbar.
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6 Empirie: Experten- und Expertinneninterviews

Die Erkenntnisse der Literaturrecherche sollen in diesem Kapitel praktische
Anwendung im Rahmen der Experten und Expertinneninterviews finden. In Kapitel 6.1
werden die IP vorgestellt, in Kapitel 6.2 die Erkenntnisse der Interviews erlautert.
AbschlieRend werden im Kapitel 6.3 die Erkenntnisse diskutiert.

6.1 Vorstellung der Interviewpartner

Der Fokus bei der Wahl der IP lag darauf, unterschiedliche Stakeholder des
Adaptierungsprozesses (Projektentwickler, Planer und Ausfuhrende) zu befragen.
Insgesamt wurden sieben Interviews mit Experten und Expertinnen gefuhrt, welche im
Zuge dieses Kapitels vorgestellt werden.

Dr. Andreas Kottl ist Eigentumer und Geschaftsfihrer der nxt value one. Die nxt value
one ist der Geschaftszweig des operativen Immobilien Development bei der value one.
Die value one ist Entwickler und Betreiber von Immobilien. Dr. Andreas Kottl weist
langjahrige Erfahrung von Uber 30 Jahren in der Immobilienwirtschaft auf und hat
ebenfalls Gebaudeadaptierungsprojekte (z.B. Triblnen im Viertel Zwei) abgewickelt.
Er ist Prasident der Vereinigung Osterreichischer Projektentwickler (VOPE) und
Prasident der Osterreichischen Gesellschaft Nachhaltiger Immobilien (OGNI).

Ing. Fritz Gruber, der ehemalige Vorstand der 6B47 hat langjahrige Erfahrung in
Planung, Ausfuhrung und Projektentwicklung. Er war Vorreiter in Sachen Adaptierung
von Gebauden und der Initiator der ersten Gebaudeadaptierungsprojekte in Wien
[,FIFTY FOUR easy apartments® in der Engerthstralle (20. Bezirk), ,Phils Place® in der
Triester Strale (10. Bezirk) und ,Althan Park® in der Nordbergstral3e (9. Bezirk)]. Die
6B47 ist einer der fuhrenden Osterreichischen Immobilienprojektentwickler und durch
Ing. Fritz Gruber Pionier im Bereich der nachhaltigen Adaptierung von Gebauden. Der
Fokus der 6B47 liegt auf modernen Wohnungsformen (z.B. Phils Place) und gemischt
genutzten Quartieren (z.B. Francis).

DI Yvonne Raffeiner studierte Architektur und leitet das Baumanagement in der JP-
Gruppe. Sie weist langjahrige Erfahrung bei Adaptierungsprojekten (z.B. Hoxton) auf.
Die JP-Immobiliengruppe ist im Wohnbau und der Hotellerie als Makler, Bautrager,
Stadtentwickler und Investmentpartner tatig.

Martin Buschina ist Geschaftsfuhrer von Buschina & Partner, einem Unternehmen,
welches vor allem in planender und baubegleitender Rolle im Hochbau tatig ist. Er
weist langjahrige Berufserfahrung und die Qualifizierung zum allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen auf. Im Zuge seiner langjahrigen Erfahrung
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hat er in Wien schon einige Gebaudeadaptierungsprojekte (Park Hyatt, Haus am
Schottentor, Inside XIX, Casino Zogernitz) abgewickelt.

DI Josef Weichenberger studierte Architektur und weist langjahrige Erfahrung in der
Planung auf. Heute fuhrt er sein eigenes Atelier namens JWA (Josef Weichenberger
Architects), das diverse Adaptierungsprojekte (z.B. Francis, Phils Place) begleitet hat.
DI Josef Weichenberger ist auch Lehrbeauftragter fir Hochbau und Entwerfen an der
TU Wien.

Heinz Molzer ist seit 45 Jahren im Baugeschehen in ausfuhrender Rolle tatig und
arbeitet derzeit in der Anton Traunfellner GmbH. Herr Molzer weist ebenfalls
langjahrige Erfahrung einerseits im Bauwesen allgemein aber auch bei der Abwicklung
von Gebaudeadaptierungsprojekten (z.B. Fritschehaus) auf.

Martin Lutz, ehemaliger Geschaftsfuhrer der Benda-Lutz-Werke, suchte nach Verkauf
seiner Unternehmensanteile eine Immobilie als Investitionsmoglichkeit. Martin Lutz
begleitete zwar nur sein personliches Adaptierungsprojekt (10er Haus), wurde fur den
Zweck dieser Arbeit als Experte angesehen, da er die Perspektive des privaten
Investors einbringen konnte und daruber hinaus uber langjahrige Erfahrung im
Projektmanagement verfugt.

6.2 Erkenntnisse aus den Interviews

Dieses Kapitel soll die Erkenntnisse der Interviews aufzeigen. Die Erkenntnisse
werden in diesem Kapitel anonymisiert wiedergegeben, wobei die Reihenfolge der
Nummerierung der IP nicht der Reihenfolge der Vorstellung der IP in Kapitel 6.1
entspricht.

6.2.1 Die Rolle der Gebiudeadaptierung in Osterreich

Anhand der Interviews konnte festgestellt werden, dass die Rolle der
Gebaudeadaptierung in Osterreich von allen IP als wichtig oder sehr wichtig
identifiziert wurde, wobei die Beweggrunde fur diese Antwort bei den IP unterschiedlich
waren. Ein Kernthema, das von allen IP mit teilweise leicht differenziertem Wording
betont wurde, war die Bedeutung der Gebaudeadaptierung in Bezug auf
Nachhaltigkeit. So stellen IP 1 und 7 den Aspekt der Schonung der Umwelt aufgrund
geringerem Ressourcenverbrauchs, IP 2, 3, 4, 5 und 6 den Aspekt der Schonung der
Umwelt durch geringere Versiegelung in den Vordergrund. IP 2, 5 und 7 betonten an
dieser Stelle die Bedeutung fur die innerstadtische Verdichtung. Sie sehen die
Gebaudeadaptierung als Instrument die innerstadtische Verdichtung weiterzutreiben,
um Bodenversiegelung zu stoppen. Zusatzlich betonen IP 2 und 5, dass aufgrund
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derzeit wirkender Abbruchverbote von Gebauden vor 1945 die Adaptierung von
Gebauden zur Deckung des Wohnraumbedarfes in bevolkerungsmalig wachsenden
urbanen Raumen unabdingbar ist. IP 3 und 4 hingegen sehen als zentrale Bedeutung
die Erhaltung der Stadtkerne im landlichen und kleinstadtischen Bereich.

Die Frage, ob die bedeutende Rolle der Gebaudeadaptierung einen Trend innerhalb
ihrer Unternehmen weg vom Neubau hin zur Gebaudeadaptierung auslost,
beantworteten vier IP (1,2,5 und 6) mit Ja. Sie bestatigten den Trend und begrinden
ihn vor allem durch die Uberzeugung im Unternehmen (bei Bautrager/Developer) bzw.
den Kundenwunsch (Planer und Endkunde). Sie sehen ebenfalls die EU-Taxonomie
Verordnung bzw. den EU Green Deal als Treiber dieses Trends. Weiters ist IP 2 davon
Uberzeugt, dass der Trend auch durch die derzeit schlechte Wirtschaftslage
Osterreichs und die geringe Investitionsfreudigkeit verstarkt wird.

IP 1, 2, 6 und 7 sehen daruber hinaus den wachsenden Adaptierungstrend nicht nur
in ihren Unternehmen, sondern langsam in der gesamten Immobilienbranche. IP 2 und
7 schatzen, dass in der Zukunft etwa 50% der Bautatigkeit auf Adaptierungen von
Bestandsgebauden entfallen werden. IP 6 geht von einem Anteil von 40 % aus. Die
Experten und Expertinnen begrinden ihre Prognosen damit, dass zwar die
Adaptierung an Bedeutung gewinnen wird, sie jedoch nicht den Neubau verdrangen
wird, da sowohl die Quantitdt als auch die Qualitat der Bestandsbauten den
Gebaudebedarf der Zukunft nicht decken werden konnen.

Einzig IP 3 und 4 sehen noch keinen Trend zur Gebaudeadaptierung, weder in ihren
Unternehmen noch in der Branche, hoffen allerdings darauf.

6.2.2 Ausgangspunkt fur das Adaptierungsprojekt

Der Groldteil der IP (1, 2, 3, 5, 6 und 7) nannte den Leerstand bzw. das nicht mehr
Nutzen des Gebaudes als Ausgangspunkt inrer Adaptierungsprojekte. Als Grande fur
den Leerstand wurden der Auszug der ehemaligen Nutzer genannt, wobei der Auszug
der Nutzer durch den schlechten Zustand der Bausubstanz begrundet ist. Die
Beschreibungen der IP entsprechen somit der Definitionen der physischen und der
funktionalen Obsoleszenz (siehe Kapitel 4.1).

Nur IP 4 begrindete den Adaptierungsprozess nicht durch Leerstand, sondern durch
den Wunsch der Verbesserung der Asthetik und der wirtschaftlichen Rentabilitat.
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6.2.3 Entscheidungskriterien

In diesem Abschnitt erfolgt die Analyse der Experten- und Expertinneninterviews auf
Basis der in der Literatur gefundenen Kategorien sowie auf neuen Kategorien, die sich
aus den Inhalten der Interviews ableiten liel3en.

IP 1, 2, 5, 6 und 7 waren sich einig, dass nicht jedes Gebaude geeignet ist, in eine
zeitgemale Nutzung — mit oder ohne Nutzungsanderung — Ubergefuhrt zu werden. Um
die Eignung eines Gebaudes zur Adaptierung festzustellen, nannten sie die
Identifikation =~ von  Entscheidungskriterien  als  ausschlaggebend. Diese
Entscheidungskriterien sind deswegen von grof3er Bedeutung, um nicht laut Andreas
Kottl einen schon ,toten Patienten am Leben zu erhalten®. Der tote Patient dieser
Anekdote ist ein Bestandsgebaude, welches kein Potenzial mehr hat.

6.2.3.1 Standort

Dem Standort wird von drei IP (IP 2, 5 und 6) eine hohe Bedeutung zugesprochen,
denn sie sehen ihn als wesentlichsten Entscheidungsfaktor. Sie begrinden die hohe
Bedeutung durch den Einfluss auf die Nutzung. Die IP, welche als Bautrager bzw.
Developer tatig sind, erklarten, dass sie die Wahl der Nutzung vom Standort abhangig
machen. Die planenden IP wiederum gaben an, dass ihre Kunden bereits die
gewunschte Nutzung vorgeben und sie, als Planer, prufen, ob der Standort des
Bestandsobjektes fur diese gewunschte Nutzung geeignet bzw. sinnvoll ist. Die drei IP
(IP 2, 5 und 6) betonten die Bedeutung einer guten Anbindung an Nahversorger,
Bildungseinrichtungen und den Offentlichen Personennahverkehr.

Die weiteren IP (1, 3, 4 und 7) sehen den Standort, solange er innerhalb eines Stadt-
oder Gemeindegebiets liegt, von nicht allzu grol3er Bedeutung.

6.2.3.2 Konstruktion

Der Aspekt der Konstruktion (konstruktive Elemente des Gebaudes) wurde von einigen
IP (IP 1,2,3,5 und 7) mit grofdter Bedeutung bewertet. Aus ihrer Sicht ist es sehr wichtig,
dass die konstruktiven Voraussetzungen (Achsraster, Stutzenabstande, Raumhdhe,
ErschlieBung, etc.) fur die gewunschte Nutzung passen. Da die konstruktiven
Voraussetzungen haufig von der Nutzung abhangen, sind die konstruktiven
Voraussetzungen bei Adaptierungen ohne Nutzungsanderungen meist bereits
gegeben, wahrend sie bei Nutzungsanderungen genauer uberpruft werden mussen.
In den folgenden Absatzen werden einige konstruktive Parameter erlautert, welche fur
alle oder vereinzelte IP von besonderer Bedeutung sind.

Viele IP (IP 1, 2, 3, 5, 6, und 7) nennen in erster Linie den Zustand der tragenden
Konstruktion als wichtigen Entscheidungsfaktor, der dartber hinaus unabhangig von
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Nutzungsanderungen ist. Vorab betonen sie (IP 1, 2, 3, 5, 6, und 7) die Wichtigkeit von
umfangreichen Voruntersuchungen zur grundlichen Feststellung des Zustands der
vorhandenen Bausubstanz. Sie stellen jedoch auch fest, dass auch bei umfangreichen
Untersuchungen ein gewisses Restrisiko bestehen bleibt, welches der Bauherr tragen
muss. Die Bedeutung des Zustands der Konstruktion erklaren sie dadurch, dass der
Zustand der Konstruktion vor allem die Wirtschaftlichkeit des Projektes bestimmit.
Wenn die tragende Struktur in einem schlechten Zustand ist, der nicht mit einem
vernunftigen okonomischen Aufwand auf den Stand der Technik gebracht werden
kann, ist eine Adaptierung nicht rentabel. IP 1 und 2 erganzten an dieser Stelle, dass
der Zustand der Struktur auch daruber entscheidet, ob ein Gebaude eine Adaptierung
und eine damit einhergehende Entkernung Uberhaupt Uberstehen wirde.

Der Aspekt Qualitat der Konstruktion wurde im Gegensatz zum Aspekt Zustand nur
von zwei IP (IP 1 und 7) als wichtig identifiziert. IP 7 nannte in Bezug auf die Qualitat
der Konstruktion das Vorhandensein von Nutzlastreserven als sehr bedeutend. Diese
Nutzlastreserven ermoglichen einerseits das Einziehen zusatzlicher raumbildender
Elemente (z.B. Trockenbauwande) und andererseits die Moglichkeit, die Nutzung zu
andern, da eine neue Nutzung unter Umstanden hohere Nutzlasten erfordert. Neben
den Nutzlastreserven fur einzelne Mallnahmen nannte er auch das Vorhandensein
von Reserven bezuglich der gesamten tragenden Konstruktion fur grofere
Erweiterungen und Aufstockungen als sehr entscheidend. Auch die Qualitat der
Konstruktion in Bezug auf die verwendeten Materialien wird von IP 7 als wichtiger
Einflussfaktor bei der Entscheidungsfindung angesehen. Insbesondere dann, wenn
die Qualitat des Bestandsgebaudes die geplante Qualitat des Neubaus Ubersteigt,
besteht eine starkere Tendenz zur Gebaudeadaptierung.

IP 1 sieht die Bedeutung der Qualitat der Konstruktion als direkten Einfluss auf den
positiven Umwelteffekt. Beispielweise muss bei sehr schlechten Dammwerten der
bestehenden Konstruktion zur Erzielung heutiger Standards nachtraglich eine grol3e
Menge an Dammmaterial eingebracht werden, wodurch sich kurzfristig der positive
Umwelteffekt der Adaptierung stark minimiert. Ebenfalls kann durch eine schlechte
Qualitat der Konstruktion die Wirtschaftlichkeit eines Adaptierungsprojektes
beeinflusst werden. Als Beispiel nennt IP 1 ein Gebaude, welches eigentlich adaptiert
werden sollte, die Bausubstanz (Stahlkonstruktion mit Betonummantelung als
Brandschutz) allerdings den OIB-Richtlinien nicht entsprach. Eine den OIB-Richtlinien
entsprechende, unbedingt notwendige Ertuchtigung des Gebaudes ware unter
wirtschaftlichen Kriterien nicht moglich gewesen.

Die Bedeutung von offenen Grundrissen wird von den IP unterschiedlich eingeschatzt.
IP 1, 5 und 7 sehen das Vorhandensein von offenen und flexiblen Grundrissen (aulden
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tragende Wande und in der Mitte Stutzen) von grofler Bedeutung und das
Vorhandensein von vielen massiven tragenden Wande als Schwierigkeit. Sie sind der
Meinung, dass Gebaude, die ausschlieBlich aus tragenden Wanden bestehen, nur
weiterverwendet werden konnen, wenn die bestehende Struktur fur die geplante
Nutzung passend ist. Ist dies nicht gegeben, kommt nur ein Abriss in Frage. IP 6 vertritt
diese Ansicht ebenfalls, nennt allerdings Ausnahmen, wie Grinderzeitbauten. Er ist
der Meinung, dass Grunderzeithauser, die ausschliel3lich tragende Innenwande und
keine flexiblen bzw. offenen Grundrisse aufweisen, auch ideale Gebaude fur
Adaptierungen sind. Obwohl hier keine offenen Grundrisse moglich sind, sind in der
Regel Nutzungsanderungen gut realisierbar.

Als weiterer wichtiger konstruktiver Aspekt wird die Raumhohe von vier IP (IP 1, 2, 5,7)
genannt. IP 5 begrundet die Bedeutung der hohen Raumhohe damit, dass oft
zusatzliche Hohe erforderlich ist, um Platz fur Einbauten hinter herabgehangten
Decken (z.B. Luftungsanlage) zu haben.

IP 1 sieht die Gebaudetiefe von Bedeutung. Er erlautert, dass die Gebaudetiefe
zusammen mit der Flexibilitat des Grundrisses die Nutzflachenwirtschaftlichkeit
erheblich beeinflussen kann. Unter der Nutzflachenwirtschaftlichkeit versteht IP 1, das
Optimieren von Grundrissen. Die optimale Single-Wohnung misst im Neubau zum
Beispiel 35m?. Ob diese optimale GroRe, die fur Bewohner und Verkaufer/Vermieter
am wirtschaftlichsten ist, mit einem Bestandsgebaude erreicht werden kann, ist vom
gegebenen Grundriss und der Gebaudetiefe des Bestandsgebaudes abhangig.

Die Anordnung der Erschlie3ung (vertikale Erschlieung) des Gebaudes wird nur von
IP 7 als bedeutend eingestuft.

Der Aspekt der Technische Gebaudeausrustung wird von vier IP (IP 2,5,6,7) als sehr
bedeutend genannt. Sie begrinden die Bedeutung mit der in den letzten Jahrzehnten
stark gestiegenen Anforderungen an die TGA. Alle vier IP sehen es als sehr wichtig
an, die aktuelle state-of-the-art Gebaudetechnologie (Brandrauchentliftung,
Sicherheitstechnische Anlagen, Brandmeldeanlage, Sprinkleranlage, etc.), in den
bestehenden Gebaudestrukturen unterzubringen. IP 6 sieht die TGA sogar als grofite
Herausforderung und IP 7 als zweitgroRte Herausforderung (nach der tragenden
Struktur) im Zuge eines Adaptierungsprojektes. Bezuglich der TGA unterscheiden die
IP in Adaptierungen mit bzw. ohne Nutzungsanderung. Sie sind davon Uberzeugt, dass
Adaptierungsprojekte mit gleichzeitiger Nutzungsanderung einen groReren Aufwand
und groRere Veranderungen bei der Anpassung der TGA erfordern als solche ohne
Nutzungsanderung.
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Einen weiteren konstruktiven Aspekt, den IP 1 und 7 als grof3e Hurde (nach der TGA)
identifizierte, ist die Anpassung der Gebaudehille an die bauphysikalischen
Anforderungen. lhrer Ansicht nach ist dies, vor allem bei Gebauden, welche im
Denkmalschutz stehen, oft sehr komplex.

6.2.3.3 Wirtschaft

Die Frage, ob ein Adaptierungsprojekt im Gegensatz zu einem Abriss und Neubau
wirtschaftliche Vorteile mit sich bringt, wurde von allen IP unterschiedlich beantwortet.
IP 1 und 6 berichteten, dass es in ihren Unternehmen bzw. von Seiten der Investoren
immer die Wunschvorstellung gab, dass Adaptierungsprojekte kostengunstiger sind.
Aus ihrer Erfahrung sind sie jedoch der Meinung, dass diese Vorstellung nicht der
Realitat entspricht. Auch IP 2, 5 und 7 teilten diese Meinung machten jedoch
erganzende Anmerkungen. IP 2 und 5 erganzten, dass Adaptierungsprojekte nur dann
relevante Kostenvorteile mit sich bringen, wenn in der Zukunft die Abbruch- und
Entsorgungskosten steigen. IP 7 fugte hinzu, dass bei korrekten Kostenvergleichen
die Qualitat des adaptierten Bestandes und die Qualitat des Neubaus die gleiche sein
sollte. Seiner Meinung nach liegt die Qualitat (z.B. Raumqualitat) des Neubaus oft
unter der von Bestandsbauten, was dazu fuhrt, dass Kostenvergleiche oftmals verzerrt
sind. Dies bestatigt auch IP 4. Er ist Uberzeugt, dass durch die qualitatsvolle
Adaptierung von bestehenden Gebauden hochwertiger Wohnraum kostengunstiger
geschaffen werden kann, als dies durch Neubau maoglich ist.

IP 1, 2 und 5 sind der Meinung, dass die Wirtschaftlichkeit eines Adaptierungsprojektes
stark vom Zustand und der Qualitat des Bestandsgebaudes abhangen. Um
tatsachliche Kostenvorteile darstellen zu konnen, sind eine hohe Qualitat der
Bausubstanz und ein guter Zustand der Gebaudestruktur Voraussetzungen. Besteht
z.B. eine gute Betonskelettstruktur, sind Kostenvorteile leichter darstellbar als bei
schlechter Betonqualitat. Entspricht die Betondeckung heutigen
Brandschutzanforderungen nicht, kann die Nachrustung sehr kostenintensiv werden.
Da der Zustand selbst bei sorgfaltigen Voruntersuchungen oft nicht vollstandig erfasst
werden kann, berichteten IP 3 und 5 aus ihrer Erfahrung, dass dieses Restrisiko
zusatzliche Kosten von etwa 5 % der Gesamtkosten generieren kann. Sie sind davon
Uberzeugt, dass ein zweckgebundenes finanzielles Polster von mindestens diesem
Ausmal vorhanden sein sollte.

Bezuglich der Projektdauer von Adaptierungs- und Neubauprojekten waren sich funf
IP (1,2,5,6,7) einig. Sie sind der Meinung, dass Gebaudeadaptierungsprojekte
grundsatzlich gleich lange dauern wie Neubauprojekte, mit dem Unterschied, dass die
Planungsphasen langer aber die tatsachlichen Bauphasen kurzer sind als bei
Neubauprojekten. Die von IP 1,2,5,6 und 7 bestatigte kurzere Bauzeit hob IP 6 als
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wesentlichen Vorteil fur Investoren hervor. Deren Geld ist bei Adaptierungsprojekten
deutlich kurzer gebunden, da es noch nicht wahrend der Planungsphase bendtigt wird.
IP 1 erganzte =zur kurzeren Bauzeit, dass seiner Erfahrung nach bei
Adaptierungsprojekten weniger Einspriche von Anrainern erfolgen, was zu geringeren
Verzogerungen fuhrt. Zwei Interviewpartner (IP 1 und 7) betonten allerdings, dass die
Projektdauer letztlich sehr projektspezifisch ist. IP 7 berichtete an dieser Stelle von
einem umgesetzten Adaptierungsprojekt mit sehr guten Voraussetzungen, welches
insgesamt nur einen Bruchteil der Dauer eines Neubaus in Anspruch nahm.

Abschlieliend merken IP 2,3, 5 und 7 an, dass in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit und
die Dauer eines Adaptierungsprojektes, die Art der Adaptierung eine grof3e Rolle
spielt. Aufgrund der geringeren Komplexitat bei Adaptierungen ohne
Nutzungsanderung sind sie der Meinung, dass Projekte ohne Nutzungsanderung
einen groReren tatsachlichen wirtschaftlichen Vorteil erzielen konnen als groRe
Adaptierungsprojekte mit gleichzeitiger Nutzungsanderung.

6.2.3.4 Umwelt

Die meisten IP (IP 1,2,3,5,6 und 7) nannten als bedeutsamen Treiber von
Adaptierungsprojekten den positiven Umwelteffekt der Ressourcenschonung durch
die Einsparung von Baumaterialien. IP 1 und 7 erganzten, dass neben der
Ressourcenschonung durch den geringeren Materialbedarf auch
Energieeinsparungen zufolge der reduzierten Infrastruktur und auf Grund von weniger
Transport erzielt werden konnen. Unter Infrastruktur wird die Infrastruktur einer
Baustelle, die fur die Abwicklung des Bauvorhabens notwendig ist (z.B. Baugerate,
Container etc.), verstanden. Die gro3e Bedeutung des Transportes begrinden sie
dadurch, dass durch einen Abriss und Neubau (Abbruchmaterial getrennt wegbringen
und neue Materialien herbringen) der Transportaufwand mehr als doppelt so grof} ist,
wie bei einem Adaptierungsprojekte bei dem nur ein Bruchteil der Materialien
angeliefert werden muss.

IP 1 und 5 kritisieren, dass der aus Adaptierungsprojekten resultierende positive
Umwelteffekt zwar logisch zu erklaren, allerdings bis heute in Osterreich noch nicht
genau quantifiziert werden kann / wird. IP 1 erwahnte an dieser Stelle, dass es bis
heute (Stand Dezember 2024) keine Unternehmen in Osterreich gibt, welche den
Okologischen Effekt durch die Nutzung von Bestandsgebauden darstellen konnen. Das
Knowhow, um die 6kologischen Vorteile und die CO. Einsparung durch das Nutzen
des Bestandes zu quantifizieren, ist deswegen so wichtig, da der 6kologische Vorteil
tatsachlich erheblich sein kann. IP 1 lieR den Okologischen Effekt seines
Adaptierungsprojektes Francis durch ein deutsches Unternehmen quantifizieren und
berichtete von insgesamten Einsparungen von 18.625 t CO.. Bei einem Abbruch und
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Neubau waren etwa 27.595 t CO; - Aquivalent angefallen, durch die Adaptierung des
Bestandsgebaudes wurden nur 8.970 t CO: - Aquivalent benétigt. An dieser Stelle
muss jedoch erwahnt werden, dass dieser ,relativ‘ hohe CO2 Ausstol’ der Adaptierung
auf die Erweiterung um drei Neubaugeschole zurickzufuhren ist. Um die Ersparnis
von 18.625 t CO; - Aquivalent anderweitig zu erreichen, missten 500.000 Bdume
gepflanzt werden, das entspricht einer Flache von 1800 Fuf3ballfeldern voller Baume
[116]. Diese enorme Emissionsdifferenz ist umso mehr ein Grund dafur den Effekt
plakativ darzustellen. IP 1,23 und 5 sehen die plakative Darstellung der
Emissionsdifferenz als essenziell an, um das Bewusstsein fur die Bedeutung der
grauen Energie zu fordern. Abgesehen von der Quantifizierung des ©kologischen
Vorteils eines Adaptierungsprojektes schlagen IP 1, 5, 6 und 7 vor, diesen Vorteil auch
im ESG-Tool zu integrieren. Durch Integration der auf die Adaptierung zuruckgehende
CO2 Ersparnis in das ESG-Tool, konnte ein verbessertes ESG-Ranking erreicht
werden.

Die Ressourcenschonung wird allerdings nicht nur durch den geringeren
Energieverbrauch von Materialien, Infrastruktur und Transport angesprochen. IP 2, 3,
4, 5 und 6 betonen zusatzlich den Aspekt der Schonung der Umwelt zufolge geringerer
Versiegelung. Sie sehen die Gebaudeadaptierungen als Instrument, die
innerstadtische Verdichtung weiterzutreiben und in weiterer Folge Bodenversiegelung
zu stoppen.

6.2.3.5 Recht

Das Thema Bestandschutz wurde von sechs IP (IP 1,2,3,4, 5 und 6) angesprochen.
Zwei IP (IP 2 und 6) identifizieren den Bestandsschutz als gro3e Chance der
Gebaudeadaptierung. Durch den Bestandschutz kann ein bestehendes Gebaude,
welches Kubaturen aufweist die heute (It. Flachenwidmungsplan) nicht mehr erlaubt
waren, durch eine Adaptierung mehr Nutzflache generieren als bei einem Neubau
erlaubt ware. Den wegfallenden Bestandsschutz und das Erfullen aller gultigen
Gesetze und Nebengesetze bei umfangreichen Adaptierungsprojekten sehen
wiederum funf IP (IP 1,2,3,4,5) als gro3e Hurde. Sie nannten vor allem die
Anforderungen der OIB-Richtlinien als Barriere der Gebaudeadaptierung.

Die OIB Richtline 1 (Mechanische Festigkeit und Standsicherheit) wurde von zwei IP
(IP 2 und 5) an dieser Stelle erwahnt. Beide begrinden dies durch die aufwendige
Nachweisfuhrung der Tragwerkssicherheit bei Bestandsbauten, welche unter
Denkmalschutz stehen. Sie sehen ebenfalls in den neuen Anforderungen fur
Erdbebensicherheit eine Hurde, um wirtschaftliche Adaptierungsprojekte umzusetzen.
Die OIB-Richtline 2 (Brandschutz) wurde von zwei IP (IP 1 und 2) als Schwierigkeit im
Zuge der Umsetzung eines Adaptierungsprojektes identifiziert. OIB-Richtline 4
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(Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit) wurde ebenfalls von drei IP (IP 1, 2 und 5)
als Barriere der Gebaudeadaptierung erwahnt. Sie begrinden dies durch die hohen
Anforderungen an Fluchtwege, an die Absturzsicherung in Treppenhausern und an die
nachtragliche Implementierung der Barrierefreiheit in bestehenden Gebauden.

IP 6 und 7 sind hier anderer Meinung. Aus ihrer Sicht sind die hohen Anforderungen,
die mit dem Entfall des Bestandsschutzes aufkommen, keine Hurden, sondern
Herausforderungen, die sie gerne auf sich nehmen. IP 6 fugte an dieser Stelle hinzu,
dass er diese Herausforderungen gerne akzeptiert, solange diese keine Schikane,
sondern fur den Nutzer oder die Nachhaltigkeit wesentlich sind. Er betont, dass vor
allem bei Sicherheits- und Nutzungsanforderungen keine Anpassungen notwendig
sind.

Eine weitere Erkenntnis im Zusammenhang mit den geltenden OIB-Richtlinien, die
neben den Auswirkungen auf die Gebaudeadaptierung von vier IP (IP 1,2,5,6)
angesprochen wurde, ist, dass die Vielzahl an Normen allgemein als grof3es Hindernis
fur leistbares Wohnen angesehen wird. Sie empfinden die Normensituation in
Osterreich mittlerweile Gberbordend - insbesondere die Komfortanforderungen (z.B.
Bellftung, Beleuchtung) kamen hier zur Sprache.

Ein weiterer rechtlicher Aspekt, welchen sechs IP (IP 1,2,3,4,5,6) im Zusammenhang
mit der Adaptierung eines Gebaudes erwahnten, war der Denkmalschutz. Zum einen
sehen sie den Denkmalschutz als Kostentreiber, da aufwendige Restaurationsarbeiten
oftmals teuer sind. Zum anderen stellten sie fest, dass sich der Denkmalschutz und
das Erfullen des heutigen Stands der Technik oft als Konflikt darstellt. Beispielweise
berichtete IP 4, dass bei dem von ihm durchgefuhrten Projekt, ein historischer
Dachstuhl vorhanden war, welcher nicht mehr den heutigen Richtlinien entsprach aber
aufgrund des Denkmalschutzes auch nicht entfernt werden durfte. Infolgedessen
musste Uber dem historischen Dachstuhl ein neuer Dachstuhl errichtet werden.

Neben dem Denkmalschutz als Einschrankung fur die Flexibilitat der Adaptierung
sehen |IP 2 und 3 auch den Ensembleschutz als Hiurde. Begrindet wurde dies durch
die Einschrankung bei der Gestaltung der Fassade (z.B. Anordnung und Grof3e von
Fenstern).

IP 2 und 5 sehen auch gewerberechtliche Anforderungen, welche sich durch eine
Nutzungsanderung ergeben, als Hindernis fur Adaptierungsmafnahmen. Zudem sieht
IP 3 die aktuelle Stellplatzverpflichtung (Garagengesetz) als Kostenreiber von
Adaptierungsprojekten, da Bestandsgebaude oftmals nicht unterkellert sind. Daher
muss zur Verfugungstellung der Stellplatze ein Keller errichtet werden, ein Vorhaben,
das technische Herausforderungen und hohe Kosten mit sich bringt.
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Da der rechtliche Aspekt von vielen IP (IP 1,2,3 und 5) als klare Hurde des
Adaptierungsprojektes identifiziert wurde, wurden Moglichkeiten erfragt, diese Hurden
abzubauen. IP 1,2,3 und 5 empfehlen zur Vereinfachung der Durchfuhrung von
Adaptierungsprojekten und zur Erhdhung der Wirtschaftlichkeit weitere Ausnahmen
bzw. Vereinfachungen fur Gebaudeadaptierungsprojekte im Kontext mit den OIB-
Richtlinien einzufuhren. Beispielweise nannte IP 2 zusatzliche Ausnahmen von der
OIB-Richtlinie 6 (Energieeinsparungen und Warmeschutz). Derzeit werden
Ausnahmen von der OIB-6 nur bei Gebauden unter Denkmalschutz gewahrt, eine
Ausweitung dieser Ausnahmen auf alle Adaptierungsprojekte ware ein erster Schritt
fur kunftige Erleichterungen.

Um den angesprochenen Konflikt zwischen Denkmalschutz und neuen Anforderungen
zu meistern, halten IP 1, 5 und 7 es fur wichtig, Losungsansatze aus bereits erfolgreich
abgeschlossenen Adaptierungsprojekten zu dokumentieren, um den oftmals sehr
langwierigen Problemldsungsprozess zu verkurzen. Diese Sammlung von
Losungsansatzen — im Sinne von Best-Practice-Beispielen - sollte in weiterer Folge
der Offentlichkeit zur Verfligung gestellt werden. Dies wiirde zu Kosteneinsparungen
in der Planung und Ausfuhrung fuhren, da nur erfolgsversprechende Vorhaben
realisiert wurden.

6.2.3.6 Staatliche Anreize

Das Thema Forderungen wurde von zwei IP (IP 1 und 2) ebenfalls als Treiber definiert.
IP 1 bestatigt, dass bei einem von ihm durchgefuhrten Adaptierungsprojekt die
Forderungen eine erhebliche Summe ausmachten und so die Adaptierung
vorangetrieben haben. Auch IP 2 berichtete davon, dass bei einem seiner Projekte
nicht unbetrachtliche Forderungen positive Auswirkungen auf die Projektentscheidung
hatten. Zwei weitere IP (IP 3 und 5) gaben an, dass die erhaltenen Forderungen bei
ihren Adaptierungsprojekten kostenneutral waren. Die Fordermittel wurden zur
Finanzierung der begleitenden Konsulententatigkeit (Gutachten von Restauratoren)
bei vorhandenem Dankmalschutz verwendet.

Da es derzeit in Osterreich - abgesehen von ausgewahlten Férderprogrammen- keine
weiteren staatlichen Anreize zur Umsetzung von Adaptierungsprojekten gibt, wurden
die IP auch nach ihrer Meinung zu zusatzlichen, hilfreichen Anreizen befragt. Im Zuge
der Beantwortung dieser Frage forderten IP 1,25 und 6 schnellere
Bewilligungsverfahren fur nachhaltige Gebaudeadaptierungsprojekte. Sie sind davon
Uberzeugt, dass eine Fast Lane (Uberholspur)  fur  nachhaltige
Gebaudeadaptierungsprojekte der Schliissel zum Erfolg ist. Die Uberholspur soll sich
auf Organe der Stadtplanung und Bewilligungstrager beziehen, um ein schnelleres
Vergabeverfahren zu ermoglichen. Die Beschleunigung hatte zum Vorteil, dass vor
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allem in Zeiten hoherer Zinsen, jeder eingesparte Tag auch zu Kosteneinsparungen
fihrt. Die vier IP (IP 1,2,5 und 6) betonen, dass diese Anderung des Systems ohne
zusatzliche  Ressourcen,  sondern nur durch eine  Handbewegung
(Gebaudeadaptierungsprojekte obenauf legen) moglich ware.

IP 2 und 5 nannten auch die bereits von Aliyu et al. erwahnte hohere Gebaudehdhe
fur  Adaptierungsprojekte (siehe Kapitel 4.2.6) als wirksamen Anreiz.
Gebaudeadaptierungsprojekte sollten von der maximal erlaubten Gebaudehdhe (It.
Flachenwidmungsplan) abweichen durfen, z.B. ein Stockwerk hoher. Die beiden IP
begrindeten den positiven Effekt dieser MalRnahme damit, dass die Schaffung
zusatzlicher vermiet- oder verkaufbarer Flache zu hoheren Einnahmen fuhrt. Diese
zusatzlichen Einnahmen wurden die Rentabilitat eines Projektes erhdhen und kdnnten
wiederum zur Finanzierung der Verbesserung des Energiesystems oder sonstiger
nachhaltiger Malinahmen genutzt werden.

6.2.3.7 Soziales

Der in der Literatur beschriebene soziale Vorteil der Gebaudeadaptierung wurde nur
von zwei IP (IP 1 und 7) angesprochen. IP 1 nannte die Minimierung von Larm und
Luftverschmutzung als Vorteil fur die Anrainer. IP 7 betrachtete den Vorteil fur die
Menschen aus einer anderen Perspektive: Er sieht die Gebaudeadaptierung als
Chance, Raumgefuhle zu schaffen, die heutzutage aufgrund von
Wirtschaftlichkeitstberlegungen nicht mehr angedacht werden. Als Beispiel nennt er
die grof3zugigen Grundrisse und hohen Raumhohen des Projekts Francis, die den
amerikanischen Spirit der GroRraumburos widerspiegeln und heute in dieser Art nicht
mehr errichtet werden. Diese Besonderheit sieht er als wesentlich, um sich in
Gebauden wohlzuflhlen und sie somit moglichst lange zu nutzen.

6.2.3.8 Unternehmenshaltung

Eine weitere Erkenntnis welche drei IP (IP 1, 6 und 7) vorbrachten war die
Unternehmenshaltung. Sie sehen die Unternehmenshaltung als grof3te Hdrde, um
uberhaupt ein Adaptierungsprojekt anzudenken. Sie sind der Meinung, dass noch viel
Uberzeugungsarbeit geleistet werden muss, um in einzelnen Unternehmen oder der
Gesellschaft mit einem Umdenkprozess zu beginnen. IP 6 sprach von der
Notwendigkeit, Mitarbeitern klar zu kommunizieren, dass nicht nur das Bauen neuer
Gebaude schon ist, sondern die Neugestaltung von Bestand zukunftweisend und
umweltschonend ist. Dieses Umdenken ist deswegen von so grol3er Bedeutung, da
die positive Einstellung eine wichtige Bedingung fur den positiven Abschluss von
Adaptierungsprojekten darstellt.
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IP 7 machte darauf aufmerksam, dass dieses Umdenken in der Gesellschaft bezuglich
des Wertes von Grunderzeithausern schon funktioniert hat und man dieses
Verstandnis nun auch auf Bauten der Postmoderne, der 1960er und 1970er Jahre
ausweiten muss.

6.2.3.9 Knowhow

Eine sehr interessante Erkenntnis, welche IP 1 vorbrachte, war das Knowhow. IP 1
sieht das mangelnde Knowhow am Markt als Barriere der Gebaudeadaptierung. Er
berichtete, dass es lange Zeit schwer war, tUberhaupt Planer zu finden, welche sich mit
dem Thema der Gebaudeadaptierung auseinandersetzen konnten und wollten. Auch
noch heute (Stand Dezember 2024) ist es seiner Meinung nach nicht einfach,
Baufirmen zu finden, welche mit dem Thema der Adaptierung umgehen konnen.
Diesen Mangel an Fachkraften kritisieren auch IP 5 und 6. IP 5 berichtete von einer
langwierigen Suche nach ausfihrenden Unternehmen, die sowohl mit
Bestandsgebauden als auch mit Denkmalschutz umgehen konnen. Zudem betonte IP
5, dass vor allem Firmen, die alte Fenster sanieren konnen, derzeit schwer zu finden
sind.

6.2.3.10Zertifizierungen

Als immer bedeutender werdendes Thema definieren vier IP (IP 1, 2, 5 und 7) das
Erfillen von Zertifizierungen. Sie wunschen sich deshalb eine starkere
Berucksichtigung des Erhalts von Bestandsgebauden in die Zertifizierungssysteme. |IP
2 und 7 berichteten namlich davon, dass das Erfullen hoher Zertifizierungsgrade
oftmals fur ihre Kunden von grol3er Bedeutung ist, dass es allerdings derzeit Falle gibt,
wo der gewunschte Grad der Zertifizierung nicht durch eine Adaptierung erreichbar ist.

6.2.4 Anwendung von wissenschaftlichen Modellen

Von allen IP wurde das Kennen bzw. die Anwendung von multikriteriellen
Entscheidungsmodellen verneint. IP 6 erwahnt allerdings, dass er sehr grofl3es
Interesse an solchen Modellen fur die Praxis habe.
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6.3 Diskussion der Erkenntnisse der Interviews

Abschliel3end erfolgt eine Diskussion der Literatur, der Entscheidungsmodelle und der
Interviews, um Gemeinsamkeiten und Unterschiede herauszuarbeiten. Da sich die
Entscheidungsmodelle auf die in der Literatur anerkannten Erkenntnisse stutzen,
werden im Zuge des Vergleichs die Erkenntnisse der Literatur mit den auf ihnen
basierenden Entscheidungsmodellen zusammengefuhrt und gemeinsam den
Ergebnissen der Interviews gegenubergestellt.

Im Wesentlichen stimmen die Inhalte der literaturbasierten Entscheidungsmodelle in
weiten Teilen mit den Erkenntnissen der Interviews Uberein. Dies gilt insbesondere fur
die Identifizierung der Hauptindikatoren Konstruktion und Standort. Betrachtet man die
einzelnen Aspekte dieser Hauptindikatoren, kann festgestellt werden, dass die aus den
Interviews gewonnenen Aspekte in einigen Fallen mit den Aspekten des Conversion
Meter Ubereinstimmen. Um dies 2zu untermauern, sollen nun einige
Ubereinstimmungen aufgezeigt werden. Beziglich der Bedeutung des Standortes
bzw. der Parameter, die einen guten Standort ausmachen, nannten IP 2, 5 und 6 die
im Conversion Meter abgefragten Parameter Entfernung zu Nahversorgern und
Bildungseinrichtungen und die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr.
Auch die Praferenz fur einen innerstadtischen Standort von IP 1,3,4 und 7 wird im
Conversion Meter durch den Aspekt ,Zentraler Standort (nicht in der Nahe der
Autobahn)® erfragt.

Die Ubereinstimmung besteht nicht nur in Bezug auf Standortaspekte, sondern auch
auf Gebaudeaspekte. Beispielweise betonen vier IP (IP 1,2,5 und 7) die groRe
Bedeutung der Raumhohe fur die Adaptierbarkeit. Dies bestatigt das Vetokriterium
,Die Deckenhdhe betragt mehr als 2,6 m“ des Conversion Meter. Auch die Kriterien
,Gut/ regelmallig gewartet® und ,Guter Zustand der tragenden Struktur® des
Conversion Meter werden von sechs IP (IP 1,2,4,5,6 und 7) hervorgehoben. Eine
weitere Ubereinstimmung liegt beim Thema Grundrissanpassungsfahigkeit vor. Die
Gestaltbarkeit des Grundrisses wird im Conversion Meter durch die Kriterien
,Grundriss anpassungsfahig®, ,Raster der tragenden Struktur >3,6 m“ und ,Mdgliche
Verbindung von Innenwanden auf Gitter <5,4 m“ bewertet. Diese Aspekte wurden
ebenfalls von den IP 1,5 und 7 als besonders wichtig hervorgehoben. Zudem stimmt
die von vier IP (IP 2, 5, 6, und 7) angesprochenen wichtige Rolle des verfugbaren
Platzes fur zusatzliche TGA mit dem Aspekt ,Es konnen ausreichend
Versorgungskanale gebaut werden® Uberein. Auch der reprasentative Eindruck,
welcher im Conversion Meter mit den Faktoren "Erkennbar im Vergleich zu den
umgebenden Gebauden® und ,eigene ldentitat realisierbar” wird von den IP 5 und 7 fur
den Erfolg eines Adaptierungsprojektes als sehr bedeutet erachtet. Alle genannten
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Ubereinstimmungen bestatigen die Relevanz der jeweiligen Aspekte in der
Praxisanwendung. Zwar bestehen die Ubereinstimmungen der Aspekte, jedoch gibt
es Unterschiede in der Einschatzung ihrer Bedeutung. In einigen Fallen wird die
Bedeutung der Aspekte von den IP deutlich hoher eingeschatzt als im Conversion
Meter festgelegt. Ein gutes Beispiel dafur ist die Bedeutung des Einzelaspektes
,<Zustand der tragenden Struktur®. Wahrend ein schlechter Zustand der tragenden
Struktur fur den Grolteil der IP (6 von 7 IP) nahezu ein Vetokriterium darstellt, wird
dieser Aspekt im Conversion Meter nur mit 1,5 % gewichtet. Ahnlich verhalt es sich mit
anderen konstruktiven Voraussetzungen, die laut den IP wesentlich hdhere Bedeutung
haben als im Conversion Meter veranschlagt. Der Wartungszustand und die mogliche
Erweiterbarkeit sind hierfir weitere Beispiele.

Vergleicht man die Aussagen der IP mit den Kriterien des PAAM ist ersichtlich, dass
die im PAAM behandelten Aspekte von den IP grotenteils (8 von 12 Kriterien) nicht
als Faktoren genannt wurden. Einzig die Aspekte Vertikale Anordnung der
Gebaudeausriistung, Denkmalschutz, Gebaudealter und Asthetik sind die Ausnahmen
(4 von 12 Kriterien).

Im PAAM wird ein Gebaudealter zwischen 19 und 42 Jahren als optimal fur eine
Adaptierung betrachtet. Dies Einschatzung wird nicht von den |IP geteilt. Dies kann
darauf zuruckzufuhren sein, dass Australien historisch bedingt Uber einen
grundsatzlich jungeren Gebaudebestand verfugt als Europa [117]. Unter den IP
herrscht allerdings auch kein Konsens darlber, welches Alter fur ein
Gebaudeadaptierungsprojekt am besten geeignet ist. Drei IP (IP 1,5 und 7) sehen
insbesondere Gebaude der 1960er und 1970er Jahre als besonders geeignet fur eine
Adaptierung, wahrend IP 2 und 6 in Gebauden der Grinderzeit ein groles Potenzial
sehen. Insgesamt |asst sich feststellen, dass die IP Gebaude ab einem Alter von 55
Jahren als gut fur eine Adaptierung ansehen. Dies widerspricht dem PAAM, da nach
dessen Bewertungen der Antwortmdglichkeiten ein 55 Jahre altes Gebaude (>42
Jahre) nur 0,9 %-Punkte fur die Endbewertung erhalt, wahrend ein jungeres Gebaude
im Alter von 19 bis 42 Jahre mit 4,1 %- Punkten deutlich besser abschneidet.

Auch beim Thema Denkmalschutz gibt es unterschiedliche Auffassungen. In beiden
Modellen wird der Denkmalschutz zwar abgefragt, ihm wird jedoch keine groflle
Bedeutung beigemessen. So wurde ein vorhandener Denkmalschutz das Conversion
Meter Ergebnis um 1,5 % und das PAAM-Ergebnis um 5,3% reduzieren. Aus den
Gesprachen mit den IP lasst sich jedoch ableiten, dass der Denkmalschutz in der
Praxis eine hohere Bedeutung hat, als die Modelle vermuten lassen. Zwar wirkt sich
ein vorhandener Denkmalschutz einschrankend auf das Adaptierungspotenzial aus,
gleichzeitig muss ein denkmalgeschitztes Gebaude erhalten werden. Daher ist es
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umso wichtiger, solche Gebaude durch Adaptierungen gut zu erhalten, um zu
verhindern, dass sie in der Zukunft nicht mehr genutzt werden und leer stehen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Erkenntnisse aus den Interviews
weitgehend mit den Annahmen des Conversion Meter Ubereinstimmen, wahrend das
PAAM nur in wenigen Punkten die in der Praxis relevanten Entscheidungskriterien
widerspiegelt.
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7 Empirie: Modellanwendungen

In diesem Kapitel werden anhand der ausgewahlten Entscheidungsmodelle (PAAM
und Conversion Meter) acht (8) tatsédchlich in Osterreich realisierte
Gebaudeadaptierungsprojekte in Bezug auf ihr Adaptierungspotenzial bewertet.

7.1 Vorstellung der Projekte

Acht Projekte, darunter Projekt mit und ohne Nutzungsanderungen, wurden durch
Interviews mit Vertretern und Vertreterinnen der Projekte untersucht. Die
nachstehende Tabelle (Tabelle 19) gibt einen Uberblick tber die behandelten
Adaptierungsprojekte.

Tabelle 19: Uberblick Projekte

Projektname | Nutzung vorher Nutzung nachher Nutzungsanderung
Francis Biro + Handel Biro + Handel Nein

Phils Place Biro Servicierte Apartments Ja

Hoxton Biro Hotel Ja

;r/ir:abr?;eznv\jg Triblnen Biro Ja

Inside XIX Amtshaus Wohnen Ja

Park Hyatt Bankgebaude Hotel Ja

Fritschehaus | Handel + Wohnen Biro + Wohnen Nein

10er Haus vv%nhizl; Biiro + Handel + Blro + Wohnen | Nein

Quelle: Eigene Darstellung

Aus Tabelle 19 geht hervor, dass drei Adaptierungsprojekte ohne und funf mit
Nutzungsanderung sind. Ebenfalls kann Tabelle 19 entnommen werden, dass sechs
der acht analysierten Projekte urspringlich eine ausschliel3lich gewerbliche Nutzung
aufwiesen. Dies kommt daher, da sich die Nutzungsanforderungen fur
Gewerbeimmobilien heute deutlich schneller als in der Vergangenheit andern.
Gewerbeimmobilien mussen somit schneller durch Adaptierungsmalinahmen, ohne
oder mit gleichzeitiger Nutzungsanderung, an neue Anforderungen oder zukunftige
Nutzungen angepasst werden [118].
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In den folgenden Kapiteln werden die einzelnen Projekte in den fur die Arbeit
relevanten Grundzugen dargestellt. Dabei liegt der Fokus auf den Parametern, die fur
die Entscheidungsmodelle von Bedeutung sind, vor allem den Standort- sowie
Gebaudeparametern.

7.1.1 Francis

Das Projekt Francis ist ein Adaptierungsprojekt des Osterreichischen
Immobilienprojektentwicklers 6B47. Das Projekt beschaftigt sich mit dem Umbau des
Gebaudekomplexes Franz-Josefs-Bahnhof. Im Zuge des Adaptierungsprozesses
wurde der Kopfbau zur Ganze einer Adaptierung unterzogen, wahrend die Nutzung
des Gebaudes als Burogebaude inkl. Handel erhalten blieb. Daher kann man beim
Projekt Francis von einer umfassenden Sanierung (inklusive Zubau) sprechen [119].

Der Franz-Josefs-Bahnhof befindet sich im 9. Wiener Gemeindebezirk am Julius-
Tandler-Platz. Die Umgebung des Julius-Tandler-Platzes weist eine gute Anbindung
an Nahversorgung und Gastronomieeinrichtungen (Café, Bar und Restaurants) auf.
Weiters befinden sich in der Nahe des Projekistandortes diverse
Bildungseinrichtungen (Schulen, Universitaten), das Allgemeine Krankenhaus Wien
und auch einige kulturelle Einrichtungen (Volksoper, Theater am Alsergrund). Der
schrag gegenuber liegende Liechtensteinpark ermoglicht einen guten Zugang zu
Grunflachen. Auch der Donaukanal mit seinen Flusspromenaden ist fuRlaufig zu
erreichen. Durch die Lage direkt beim Franz-Josefs-Bahnhof ist das Gebaude ideal an
den Bahnverkehr und den Offentlichen Personennahverkehr durch die
StralRenbahnstation ,Franz-Josefs-Bahnhof* der Linien D, 5, und 33 und die
Schnellbahnstationen der Linie S40 angebunden [120].

Das Bestandsgebaude wurde zwischen 1974 und 1982 nach Planen der Architekten
Kurt Hlawenicka und Karl Schwanzer errichtet und war zum Beginn des
Adaptierungsprozesses im Jahr 2015 somit 33 Jahre alt und stand als postmoderner
Bau nicht unter Denkmalschutz. Die Bauweise des Gebaudes zeichnet sich durch
offene Grundrisse, die von Stutzen getragen werden, aus. Dank regelmafiger Wartung
war die tragende Konstruktion in einem guten Zustand. Auch die Qualitat der
thermischen Dammung war nicht schlecht. Dies bestatigt - wie in Kapitel 2.1
beschrieben - die hohere Qualitat der thermischen Dammung der ab 1970
konstruierten Gebaude (Fritz Gruber, personliches Gesprach, 11.12.2024).

Die Aul3lenabmessungen des Bestandsgebaudes betragen in etwa 113 x 98 m (Lange
x Breite). Innerhalb des Gebaudes befindet sich ein geraumiger Innenhof, wodurch die
Gebaudetiefen in den unteren Gescholden zwischen 24 bis 33 m und in den oberen
GescholRen zwischen 21 bis 28 m betragen. Der Kopfbau des Bestandsgebaudes
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umfasst 7 Gescholde und grenzt an einer Breite (98 m) an ein Nachbargebaude an
[121].

Im Zuge des Adaptierungsprojektes wurde das Gebaude zur Ganze einer Adaptierung
unterzogen und auch vertikal vergroRert, indem 3 zusatzliche Geschol3e auf das
Gebaude aufgesetzt wurden. Diese Aufstockung ist anhand eines Vergleichs von
Abbildung 13 mit Abbildung 14 gut zu erkennen. Wahrend des Adaptierungsprozesses
stand das Gebaude nicht komplett leer, sondern das Erdgeschol3, welches aus Handel
(Billa, Bipa, etc.) und der Bahnhofshalle besteht, blieb fiir die Offentlichkeit zuganglich.
Der gesamte Adaptierungsprozess von der Planung bis zur Fertigstellung erstreckte
sich Uber 9 Jahre (2015 bis 2024) (Fritz Gruber, personliches Gesprach, 11.12.2024).

Die beiden nachstehenden Abbildungen zeigen das Gebaude vor und nach der
Adaptierung. Der Vergleich der Abbildungen zeigt, dass die Fassadengestaltung zwar
teilweise modernisiert wurde, aber die Charakteristik des Gebaudes dennoch erhalten
blieb.
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Abbildung 13: Projekt Francis vor der Adaptierung
Quelle: [122]

Abbildung 14: Projekt Francis nach der Adaptierung
Quelle: [123]
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7.1.2 Phils Place

Das Projekt Phils Place ist ebenfalls ein Adaptierungsprojekt des Unternehmens 6B47
und befasst sich mit dem Umbau der ehemaligen Zentrale von Philips am
Scheitelpunkt des Wienerberges, in ein serviciertes Wohnen. Da im Zuge des
Adaptierungsprozesses die ursprungliche Nutzung (Buronutzung) in eine
Wohnnutzung Uberfuhrt wurde, spricht man beim Projekt Phils Place von einer
Konversion. Das Gebaude befindet sich an der Triester Stralle 64 im 10ten Wiener
Gemeindebezirks, einer Gegend, die vor allem von Buroimmobilien gepragt ist. In der
Umgebung befinden sich dariber hinaus Bildungseinrichtungen (Schulen) sowie
Grunflachen. In unmittelbarer Nahe des Gebaudes liegt sowohl ein Park
(WindtenstralRe 12-14) als auch das Erholungsgebiet Wienerberg [124].

Das Bestandsgebaude wurde 1964 fir die Firma Philips Osterreich nach Planen des
Architekten Karl Schwanzer errichtet und von Philips als Buro- und
Verwaltungsgebaude genutzt. Zu Beginn des Adaptierungsprozesses im Jahr 2014
war das Gebaude somit 50 Jahre alt. Die Konstruktion des Bestandsgebaudes ahnelt
einem Bruckentragwerk mit vier Pylonen und weist einen ansonst stutzenfreien
Grundriss auf. Diese hochwertige Konstruktionsweise entspricht somit auch dem
Trend der 1960er Jahre (siehe Kapitel 2.1). Aufgrund der auflergewdhnlichen
Konstruktion steht das Gebaude seit 2010 teilweise unter Denkmalschutz, wobei sich
der Denkmalschutz auf den Erschlieungskern und die Fassade bezieht. Der Zustand
der Konstruktion war zum Zeitpunkt des Beginns des Adaptierungsprozesses aufgrund
von schlechter Wartung teilweise nicht mehr von guter Qualitat [124] (Fritz Gruber,
personliches Gesprach, 11.12.2024).

Das Bestandsgebaude ist freistehend und besteht aus einem Hochhaus und einem
Flachbau. Das Hochhaus misst eine Lange von circa 71 m und eine Tiefe von 14 m
und umfasst 10 Gescholde (3. OG — 12. OG). Unter dem Hochhaus befindet sich der
Flachbau mit drei Gescholden (EG, 1.0G und 2.0G), einer Lange von in etwa 76 m
und einer Tiefe von 36 m [125].

Im Zuge des Adaptierungsprozesses blieb die bestehende Kubatur erhalten und es
kommt zu keinen vertikalen oder horizontalen Erweiterungen. Anhand des Vergleichs
von Abbildung 15 mit Abbildung 16 ist dies gut zu erkennen. Der gesamte
Adaptierungsprozess von der Planung bis zur Fertigstellung erstreckte sich Uber 3
Jahre (Fritz Gruber, personliches Gesprach, 11.12.2024).
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Abbildung 15: Projekt Phils Place vor der Adaptierung
Quelle: [126]

Abbildung 16: Projekt Phils Place nach der Adaptierung
Quelle: [127]
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7.1.3 The Hoxton

Bei dem Projekt Hoxton handelt es sich um ein Projekt des Osterreichischen
Bautragers JP Immobilien. Das Projekt befasst sich mit dem Umbau des
.,Gewerbehaus®, dem Sitz der Kammer der gewerblichen Wirtschaft am Rudolf-
Sallinger-Platz 1 im 3. Wiener Gemeindebezirk, in ein Hotel. Da die urspringliche
Nutzung (Buronutzung) in eine Hotelnutzung uberfuhrt wurde, spricht man beim
Projekt Hoxton von einer Konversion [128].

Die direkte Umgebung des Rudolf-Sallinger-Platzes ist gepragt durch die Nahe zum
Stadtpark, zu einige Nahversorgern und zu namhaften kulturellen Einrichtungen
(Wiener Konzerthaus, Haus der Musik). Weiters befinden sich auch einige
Bildungseinrichtungen (Schulen, Universitat) und medizinische Einrichtungen
(Franziskus Spital, Klinik LandstraRe) in unmittelbarer Nahe. Auch die Anbindung an
den oOffentlichen Personennahverkehr ist gut, mit der U-Bahnstation Stadtpark der Linie
U4, der Busstation Am Modenapark der Linie 4a und der Stral3enbahnstation Am
Heumarkt der Linie 71 [129].

Das Gebaude, das in den 1950ern von Architekt Carl Appel errichtet wurde, war zu
Beginn des Adaptierungsprojektes im Jahre 2021 circa 70 Jahre alt. Die Konstruktion
des Gebaudes wies eine fur die Nachkriegszeit typische schlechte Bausubstanz auf,
die material- und kostensparenden MalRnahmen geschuldet ist. Auch der Schall- und
Warmeschutz des Gebaudes war von minderer Qualitdt. Das Gebaude steht unter
Denkmalschutz, wobei sich der Denkmalschutz auf den ErschlieBungskern und die
Fassade bezieht. Der Erhalt der Fassade kann dem Vergleich der Abbildung 17 mit
der Abbildung 18 entnommen werden [128] (Yvonne Raffeiner, personliches
Gesprach, 19.12.2024).

Das Bestandsgebaude kann in zwei Teile unterteilt werden, ein Hochhaus mit 9
GeschoRen und einen niedrigen Zubau an der Strallenecke Bayerngasse und
Grimmelshausengasse. Das Hochhaus weist eine Gebaudetiefe von circa 12 m an den
AuBenfligel und circa 17 m in der Mitte auf [121].

Im Zuge des Adaptierungsprozesses blieb die ursprungliche Kubatur des Gebaudes
mit zwei Ausnahmen weitgehend erhalten. Einerseits wurde ein eingeschossiger
Baukorper als horizontale Erweiterung errichtet und andererseits wurde ein in den
1980er Jahren errichteter Aufbau entfernt. In Abbildung 17 ist der ehemalige
gekuppelte Aufbau ersichtbar. Der gesamte Adaptierungsprozess von Planung bis
Fertigstellung erstreckte sich in etwa Uber 2 Jahre (Yvonne Raffeiner, personliches
Gesprach, 19.12.2024).
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7.1.4 Tribunen im Viertel Zwei

Bei dem Projekt TribUnen im Viertel Zwei handelt es sich um ein Projekt des
Osterreichischen Projektentwicklers value one. Es beschaftigt sich mit dem Umbau der
Zuschauertribunen  des  Wiener  Trabrennvereins in  einen  modernen
Burogebaudekomplex. Da die Nutzung durch den Adaptierungsprozess verandert
wurde, handelt es sich beim Projekt Tribunen im Viertel Zwei um ein
Konversionsprojekt [131].

Der Projektstandort liegt am Rande des Grunen Praters, wodurch ein direkter Zugang
zu Grunflachen moglich ist. In der unmittelbaren Nahe befindet sich zudem der
Campus der Wirtschaftsuniversitat Wien. Die Anbindung an Nahversorger ist teilweise
gegeben, da zwei Supermarkte fullaufig erreichbar sind. Weitere Nahversorger
befinden sich im 900 m entfernten Stadion Center. Die Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr ist ebenfalls gegeben durch die Busstation Trabrennstral’e der
Linie 82a, die Strallenbahnstation Prater, Hauptallee der Stral3enbahnlinie 1 und die
U-Bahn-Stationen Krieau und Stadion der Linie U2 [131].

Die Tribunen wurden zwischen 1911 und 1913 nach Planen von Otto Wagner errichtet.
Sie sind Wiens alteste Stahlbetongebaude und stehen folglich unter Denkmalschutz.
Die Triblnen wurden allerdings seit den 1960er nicht mehr genutzt [132]. Zu Beginn
des Adaptierungsprojektes im Jahre 2015 waren die Tribinen somit schon fast 100
Jahre alt. Der Zustand der tragenden Struktur beider Tribunen war aufgrund von
starken Rostbefalls sehr schlecht. Dieser schlechte Zustand resultierte aus einem
frGher unzureichenden Korrosionsschutz. Die Trager rosteten von innen heraus,
wodurch die tragenden Konstruktionen im Zuge des Adaptierungsprozesses teilweise
komplett erneuert werden mussten (Andreas Koéttl, Gesprach Uber Teams, 9.1.2025).

Die beiden Tribunen messen eine Breite von etwa 13 m. Wahrend die Breite der beiden
ident ist, variieren sie in ihrer Lange. Eine Tribune misst eine Lange von circa 48 m
und die andere eine Lange von in etwa 80 m. Um die Tribunen in ein Burogebaude
umzubauen, wurden die Sitzplatzrange in Plateaus umgewandelt und der Buronutzung
zugefuhrt. Auch die Flachen unter den Rangen wurden in Blros umgewandelt,
wodurch die Abtreppung der Sitzplatzrange als Zwischendecke funktioniert (Andreas
Kottl, Gesprach uber Teams, 9.1.2025) [121].

Im Zuge des Adaptierungsprojektes mussten aufgrund des aufrechten
Denkmalschutzes die Kubaturen der Triblnen erhalten bleiben. Allerdings durfte,
hinter den Tribunen (Richtung Prater), ein wenig abgesetzt ein Neubau errichtet
werden. Durch die Errichtung dieses Neubaus, welcher mit den Tribunen durch eine
glaserne Kuppel verbunden ist, konnte das Bestandsgebaude horizontal erweitert



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
blio
nowledge

]
|
rk

m You

86
Empirie: Modellanwendungen

werden. Entsprechend kam es im Zuge der Geb&udeadaptierung zu einer Anderung
der Kubatur. Die gleichbleibende Kubatur der Tribune und die Errichtung des
dahinterliegenden Neubaus ist beim Vergleich der Abbildung 19 und Abbildung 20
ersichtlich. (Andreas Kéttl, Gesprach dber Teams, 9.1.2025).

.-" =

Abbildung 19: Projekt Tribiinen im Viertel Zwei vor der Adaptierung
Quelle: [133]

Abbildung 20: Projekt Triblinen im Viertel Zwei nach der Adaptierung
Quelle: [134]
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7.1.5 Inside XIX

Das Projekt Inside XIX ist ein Adaptierungsprojekt der BUWOG (Bundeswohnungen
der Bauen und Wohnen GmbH), welche heute zur Vonovia SE, einem grof3en
Wohnungsunternehmen, gehort. Das Projekt befasst sich mit dem Umbau des
ehemaligen Amtshauses Dobling in ein Wohnhaus [135]. Durch die Anderung der
Nutzung, handelt es sich beim Projekt Inside XIX um eine Konversion.

Das Gebaude befindet sich in der Gatterburggasse 12 im 19ten Wiener
Gemeindebezirk [135]. In unmittelbarer Nahe des Projektstandortes befindet sich eine
EinkaufsstralRe (Dodblinger Hauptstra’e), wodurch sowohl die Anbindung an
Nahversorger als auch an die Gastronomie (Restaurant, Café) gegeben ist. In der
Gegend befinden sich auch einige Bildungseinrichtungen (Schulen). Zudem sind die
Doblinger Privatklinik und das Rudolfinerhaus (zwei Privatkliniken) auch in der Nahe.
Da das bestehende Gebaude einen Innenhof aufweist, ist ein direkter Zugang zu einer
Grunflache gegeben, ansonsten befindet sich auch ein Park (Wertheimsteinpark) in
Gehdistanz. Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist sehr gut, da
sich in der Nahe die StralRenbahnstation Doblinger Hauptstral3e/Gatterburggasse der
Linie D und die Station Gatterburggasse der Linien 38, 35a und 10a befinden. Zudem
ist die U-Bahn-Station Spittelau in fuRlaufiger Entfernung, was eine gute Anbindung
an die U-Bahn-Linien U4 und U6 bedeutet. Weiters zum Standort des Gebaudes ist
anzumerken, dass sich das Gebaude in einer Schutzzone befindet. Die Anforderungen
der Schutzzone, beziehen sich auf den Erhalt des aulieren Erscheinungsbildes
(Ensembleschutz). Vergleicht man die Abbildung 21 mit der Abbildung 22 ist der Erhalt
des aulieren Erscheinungsbildes trotz Adaptierung gut erkennbar [136].

Das Gebaude wurde in der Grunderzeit errichtet, wodurch es zum Zeitpunkt des
Projektbeginns im Jahre 2014 mindestens uber 95 Jahre alt war. Die Konstruktion
besteht, typisch fur Grundzeithauser, aus massiven tragenden Wanden aus
uberwiegend mineralischen Baustoffen (siehe Kapitel 2.1). Der Zustand der tragenden
Struktur war auf Grund von mangelnder Wartung 2zu Beginn des
Adaptierungsprozesses teilweise von keiner guten Qualitdt mehr (Martin Buschina,
personliches Gesprach, 6.12.2024).

Das Bestandsgebaude misst eine Lange von circa 50 m und eine Tiefe von in etwa
10,5 m. Es wurde in gekuppelter Bauweise errichtet und grenzt dadurch an zwei Seiten
an Bestandsgebaude an (Martin Buschina, personliches Gesprach, 6.12.2024).

Im Zuge des Adaptierungsprojektes blieb der Stralentrakt bestehen und hofseitig
wurde ein neuer Trakt errichtet (horizontale Erweiterung). Im Zuge der Errichtung des
neuen Traktes und der Adaptierung des bestehenden Traktes konnten 106
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Wohneinheiten geschaffen werden. Dartber hinaus wurde auch ein Keller mit Garage
errichtet. Das gesamte Projekt, also vom Start der Entwicklung bis zur Fertigstellung
erstreckte sich Uber 6 Jahre (2014 bis 2022) (Martin Buschina, persoénliches Gesprach,
6.12.2024).

Abbildung 21: Projekt Inside XIX vor der Adaptierung
Quelle: [137]

Abbildung 22: Projekt Inside XIX nach der Adaptierung
Quelle: [138]
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7.1.6 Park Hyatt

Das Projekt Park Hyatt ist ein Adaptierungsprojekt der Signa Prime, einer Tochter der
Signa Holding rund um René Benko. Hier wurde ein ehemaliges Bankgebaude in ein
Hotel umgebaut. Durch die mit der Adaptierung einhergehende Nutzungsanderung
handelt es sich beim Projekt Park Hyatt um ein Konversionsprojekt (Martin Buschina,
personliches Gesprach, 6.12.2024).

Das Gebaude befindet sich Am Hof 2 im 1. Wiener Gemeindebezirk und somit in der
Wiener Altstadt. Ihre Umgebung ist gepragt durch gemischt genutzte Immobilien
(Handel und Buro), wodurch die Anbindung an Nahversorger und Gastronomie
gegeben ist. Durch die zentrale Lage in der Innenstadt befinden sich zahlreiche
namhaften kulturellen Einrichtungen (Burgtheater, Albertina) in direkter Umgebung.
Zudem befinden sich auch mehrere Bildungseinrichtungen (Schulen, Universitat) in
unmittelbarer Nahe [139].

Auch die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist sehr gut, da sowohl
die Station Herrengasse der U-Bahn Linie U3 und die Station Stephansplatz mit den
U-Bahn Linien U1 und U3 als auch die Station Schottentor mit den Linien U4, D, 1a,
40a, 1, 37, 38, 40, 41, 42, 43, 44 und 71 sich in der Nahe befinden [139].

Das neoklassizistische Gebaude wurde zwischen 1913 und 1915 nach Planen von
Ernst Gotthilf-Miskolczy und Alexander Neumann zur Nutzung als Bank- und
Geschaftsgebaude errichtet. Zu Beginn des Adaptierungsprozesses im Jahre 2009
war das Gebaude somit 97 Jahre alt. Wie in Kapitel 2.1 erwahnt wurden die Gebaude
des beginnenden 20. Jahrhunderts nicht mehr in massiver Bauweise errichtet, sondern
in einer materialsparenden Bauweise aus Stahlbeton. Das Park Hyatt ist somit eines
der ersten klassizistisch verkleideten Stahlbetongebaude Wiens [140]. Der Zustand
der  Stahlbetonkonstruktion wies zum  Zeitpunkt des Beginns des
Adaptierungsprozesses keine gute Qualitat auf. Aufgrund seines Alters, seiner
architektonischen Bedeutung und seiner Lage in der Wiener Altstadt befindet sich das
Gebaude unter Denkmalvollschutz. Gebaudesubstanz und -struktur inkl.
Inneneinrichtung sind denkmalgeschutzt (Martin Buschina, personliches Gesprach,
6.12.2024).

Das Gebaude befindet sich an einer Strallenecke und grenzt an zwei Seiten an
Nachbargebaude an. Die Abmessungen des Gebaudes messen in etwa 40 x 20 m
(Lange x Breite) [121].

Im Zuge des Adaptierungsprojektes blieb sowohl das Aussehen als auch die Kubatur
des Gebaudes erhalten. Vergleicht man die Abbildung 23 mit der Abbildung 24 ist dies
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gut ersichtlich. Die gesamte Projektdauer von Entwicklung bis Fertigstellung umfasste
5 Jahre (2009-2014) (Martin Buschina, personliches Gesprach, 6.12.2024).

Abbildung 23: Projekt Park Hyatt vor der Adaptierung
Quelle: [141]

Abbildung 24: Projekt Park Hyatt nach der Adaptierung
Quelle: [142]
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7.1.7 Fritschehaus

Das Projekt Fritschehaus ist ein Adaptierungsprojekt der Traunfellner Beteiligungs-
GmbH. Bei dem Projekt handelt es sich um den Umbau eines in die Jahre
gekommenen Wohnhaus mit Eisenwarenhandlung im ErdgeschoR in einen Wohnbau
mit Buroraumlichkeiten im Erdgeschold. Da die eigentliche Nutzung des Gebaudes
(Wohnen) im Zuge der Adaptierung erhalten blieb und sich nur die Art der
gewerblichen Nutzung des Erdgeschof’es anderte spricht man im Falle dieses
Projektes von einer umfassenden Sanierung (inkl. Zubau) [143].

Das Fritschehaus befindet sich in der Wienerstralle 13 in der Stadtgemeinde
Traismauer (A-3133) im Bezirk Sankt-Polten Land. Durch die zentrale Lage im
Ortskern von Traismauer sind alle notwendigen Nahversorger und auch einige
Gastronomiebetriebe in unmittelbarer Nahe. Zusatzlich ist das Gebaude gut
angebunden an den Bahnverkehr, da die Bahnstation Traismauer ful3laufig erreichbar
ist. Zum Standort des Gebaudes in Traismauer ist zu erwahnen, dass die Stadt
Traismauer eine ehemalige Romerstadt ist. Da sich der Projektstandort innerhalb der
Stadtmauern von Traismauer befindet, liegt das Gebaude auf denkmalgeschutztem
Boden (sogenannter Bodendenkmalschutz). Das Gebaude selbst ist allerdings nicht
denkmalgeschutzt (Heinz Molzer, personliches Gesprach, 9.12.2024).

Das Bestandsgebaude wurde in den 1970er Jahren erbaut und war somit zu Beginn
des Adaptierungsprozesses im Jahre 2021 in etwa 50 Jahre alt. Die Konstruktion des
Gebaudes ist aufgrund der Nutzung als Werkstatt und Handelsflache gepragt durch
offene Grundrisse und Stutzen. Die gute Qualitat der Bausubstanz spiegelt den Trend
der 1960er und 1970er wider (siehe 2.1). Bei dem Bestandsgebaude handelt es sich
um ein Eckgebaude mit einer L-Form. Die Langen der Strallenfronten messen 27 und
32 m und die Tiefen jeweils 11 bzw. 10,5 m (Heinz Mdlzer, personliches Gesprach,
9.12.2024).

Im Zuge der Adaptierung blieb das Gebaude in seiner Hohe gleich allerdings wurde es
horizontal teilweise erweitert. Durch die Vergrollerung der Kubatur konnten 15
Eigentumswohnungen und ein Buroraumlichkeit geschaffen werden (Heinz Molzer,
personliches Gesprach, 9.12.2024).
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Abbildung 25: Projekt Fritschehaus vor der Adaptierung

Quelle: [144]

1 i

T L0

i

Abbildung 26: Projekt Fritschehaus nach der Adaptierung
Quelle: [143]
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7.1.8 10er Haus

Das Projekt 10er Haus wurde von Herrn Martin Lutz, einer Privatperson, initiiert und
umgesetzt. Es handelt sich hierbei um einen Vierkanthof, welcher funf
Mietwohnungen, einen Friseur, eine  Trafik, eine Backerei und
Veranstaltungsraumlichkeiten im Zentrum von Traismauer beherbergt. Im Rahmen der
Adaptierung blieb die Nutzung gleich, wodurch das Projekt 10er Haus als
umfangreiches Sanierungsprojekt zu klassifizieren ist [145]. Das Gebaude befindet
sich in der Wiener Stralle 10 in Traismauer (A-3133), direkt gegenuber des bereits
beschriebenen Projekts Fritschehaus. Der Standort zeichnet sich somit durch
dieselben Vorteile aus wie beim Projekt Fritschehaus (unmittelbare Nahe zu
Nahversorgern, Gastronomie, Bahn) (siehe Kapitel 7.1.7) [145].

Das Bestandsgebaude stammt urspringlich aus dem 15. Jahrhundert. In den
Folgejahrhunderten wurde es immer wieder erweitert, um verschiedenste Nutzungen
zu ermoglichen. Vor der oben erwahnten Nutzung (funf Mietwohnungen, einen Friseur,
eine Trafik, eine Backerei und Veranstaltungsraumlichkeiten) wurde das Gebaude als
Stallungen, Gasthof, Poststation und Apotheke genutzt. Aufgrund der diversen
Nutzungen erfuhr das Haus immer wieder bauliche Veranderungen [145]. Die
ursprungliche Konstruktion des Gebaudes ist gepragt durch dicke Mauern, viele
Gewolbeformen und alte Dippelbaumdecken.  Aufgrund seines Alters, seiner
Bedeutung und seiner Lage im Ortskern befindet sich das Gebaude unter
Denkmalschutz.

Der Vierkanthof weist Straf3enfronten mit Langen von 20m, 25 m, 37 m und 25 m und
Tiefen von in etwa 9 bis 10 m auf (Martin Lutz, personliches Gesprach, 9.12.2024). Im
Zuge des Adaptierungsprozesses wurde die Kubatur des 10er Hauses nicht verandert.
Die Adaptierungsarbeiten beschaftigten sich vor allem damit, das Haus statisch und
haustechnisch zukunftstauglich aufzurusten. Die alten, Gber 1m dicken Mauern weisen
eine naturliche Dammfunktion auf. Daher wird auf Vollwarmeschutz und eine
Innend@mmung verzichtet. Die gesamte Projektdauer von Entwicklung bis
Fertigstellung betrug 11 Jahre. Diese lange Adaptierungszeit ist darauf
zurlckzufuhren, dass die Mieter der Bestandswohnungen ihre Wohnungen nicht
verlassen mussten (Martin Lutz, personliches Gesprach, 9.12.2024).
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Abbildung 27: Projekt 10er Haus nach der Adaptierung

Quelle: [146]
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7.2 Diskussion der Ergebnisse der Modellanwendungen

Da in beiden zweistufigen Bewertungsmodellen die Voruntersuchungen — in PAAM
das Flussdiagramm, im Conversion Meter die Vetokriterien — mit einem eindeutigen
,~Ja“ fur die Gebaudeadaptierung zu beantworten waren, wurde im zweiten Schritt die
Hauptuntersuchung vorgenommen. Diese Ergebnisse werden in Folge in
Gegenulberstellung beider Modelle erlautert, wobei mit dem Gesamtergebnis
begonnen wird und danach die Details analysiert werden.

Die nachstehenden Grafiken zeigen die Endergebnisse in Prozent und in ihren
Endnoten (PAAM, Conversion Meter) aller im Kapitel 7.1 beschriebenen
Adaptierungsprojekte.
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90,00% 87,62% g5 76%

- 85,76% 86,14% 84,90% 83,17%
s TN

70,54%

49,57%

4,65%
78,47%
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Francis Phils Place Hoxton Triblinen im  Inside XIX Park Hyatt Fritsche Haus  10er Haus
Viertel Zwei

m PAAM = Conversion Meter

Abbildung 28: Gegeniiberstellung der Ergebnisse in Prozent
Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 20: Gegenuberstellung der Endnoten (Quelle: eigene Darstellung)

PAAM Conversion Meter
Francis Hohes Adaptierungspotenzial Exzellente Konvertierbarkeit
Phils Place Sehr hohes Adaptierungspotenzial | Exzellente Konvertierbarkeit
Hoxton Sehr hohes Adaptierungspotenzial | Exzellente Konvertierbarkeit
Tribiinen im Viertel Zwei Hohes Adaptierungspotenzial Hohe Konvertierbarkeit
Inside XIX Mittleres Adaptierungspotenzial Exzellente Konvertierbarkeit
Park Hyatt Mittleres Adaptierungspotenzial Hohe Konvertierbarkeit
Fritschehaus Mittleres Adaptierungspotenzial Exzellente Konvertierbarkeit
10er Haus Mittleres Adaptierungspotenzial Hohe Konvertierbarkeit

Quelle: Eigene Darstellung

Anhand der obenstehenden Abbildung 28 konnen drei Trends abgeleitet werden.

Trend Nr. 1: Die Ergebnisse des Conversion Meter fallen im Mittel hoher aus als
die Ergebnisse mittels PAAM.

Auf den ersten Blick Iasst sich der Abbildung 28 entnehmen, dass die Bewertungen
mit Hilfe des Conversion Meter - bis auf eine Ausnahme, Phils Place - hoher ausfallen
als die PAAM-Bewertungen. Wahrend die Ergebnisse des Conversion Meter lediglich
zwischen 70,54 % (10er Haus) und 87,62 % (Francis) variieren, ist die
Schwankungsbreite der PAAM-Ergebnisse wesentlich hoher - zwischen 49,57% (10er
Haus) und 85,76% (Phils Place und Hoxton).

Tabelle 21: Gegenuberstellung der Ergebnisse inkl. Mittelwert

Gesamtbewertung
PAAM Conversion Meter
Francis 78,71 % 87,62 %
Phils Place 85,76 % 84,65 %
Hoxton 85,76 % 86,14 %
Triblnen im Viertel Zwei 62,33 % 78,47 %
Inside XIX 59,01 % 84,90 %
Park Hyatt 55,13 % 75,25 %
Fritschehaus 51,23 % 83,17 %
10er Haus 49,57 % 70,54 %
Mittelwert 65,94 % 81,34 %

Quelle: Eigene Darstellung

Die hoheren Endergebnisse des Conversion Meter und der dadurch hohere Mittelwert
(siehe Tabelle 21) lassen sich damit erklaren, dass — wie in Tabelle 16 dargestellt —
57 % des Endergebnisses des Conversion Meter vom Standort abhangen, wahrend
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der Standort im PAAM lediglich 26,74 % ausmacht. Alle Projekte weisen gute
Standortbewertungen auf, die hohere Gewichtung des Standortes im Conversion
Meter bedingt den unterschied in den Endergebnissen. Die erzielten Prozentpunkte
und der Mittelwert zufolge des Standortes konnen Tabelle 22 entnommen werden. Der
Mittelwert der PAAM-Standortbewertungen liegt bei 19,53 % von maximal
erreichbaren 26,47 %, was bedeutet, dass im Durchschnitt 73 % der Standortaspekte
erfullt werden. Im Conversion Meter Modell liegt der Mittelwert bei 55,12 % von
maximal erreichbaren 57 %, was eine Erfullungsrate von 97 % bedeutet.

Tabelle 22: Erzielte Prozentpunkte zufolge Standort inkl. Mittelwert

Erzielte Prozentpunkte der Standortparameter in % der
Gesamtbewertung
PAAM Conversion Meter
Francis 23,16 % 51,98 %
Phils Place 23,16 % 51,98 %
Hoxton 23,16 % 51,98 %
Triblinen im Viertel Zwei 18,27 % 49,50 %
Inside XIX 17,08 % 54,45 %
Park Hyatt 16,36 % 47,03 %
Fritschehaus 16,55 % 48,27 %
10er Haus 18,47 % 44,55 %
Mittelwert 19,53 % 55,12 %

Quelle: Eigene Darstellung

Trend Nr. 2: Der Einfluss einzelner Parameter istim PAAM deutlich groRBer als im
Conversion Meter.

Wie bereits erwahnt, liegen die Ergebnisse des Conversion Meter zwischen 70,54 %
(10er Haus) und 87,62 % (Francis), wahrend die PAAM-Ergebnisse zwischen 49,57%
(10er Haus) und 85,76% (Phils Place und Hoxton) variieren. Das bedeutet, dass die
Differenz zwischen dem am besten und dem am schlechtesten bewerteten Projekt im
Conversion Meter 17,08 %-Punkte ausmacht, wahrend die Differenz bei den PAAM-
Ergebnissen 36,19 %-Punkte betragt. Dieser Unterschied entsteht dadurch, dass im
PAAM die Gewichtungen der Einzelaspekte innerhalb eines Themenbereichs variieren
konnen. Im Conversion Meter hingegen erhalten die Einzelaspekte innerhalb eines
Themenbereiches entweder eine Gewichtung von 2,5 % (Standortaspekte) oder von
1,5% (Gebaudeaspekte).
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Trend Nr. 3: GroBvolumige Projekte erhalten ein besseres PAAM-Ergebnis als
kleinere Projekte.

Weiters ist anhand von Abbildung 28 gut zu erkennen, dass einzelne Projekte mit
beiden Modellen zu sehr ahnlichen prozentuellen Ergebnissen kommen, wahrend
andere weit voneinander abweichende Ergebnisse erzielen. Die drei Projekte Francis,
Phils Place und Hoxton erhalten mit beiden Modellen sehr ahnliche Ergebnisse,
wahrend die Projekte Tribunen im Viertel Zwei, Inside XIX, Park Hyatt, Fritschehaus
und 10er Haus deutlich unterschiedliche Ergebnisse zeigen.

Die Bewertungsunterschiede sind darauf zuruckzufuhren, dass beim PAAM unter dem
Aspekt Konstruktion, der Grolle des Gebaudes ein wesentliches Gewicht
zugeschrieben wird. Die Grolze wird zum Beispiel Uber die Stockwerkanzahl und die
Geschossflache definiert. Ein Gebaude mit 7 bis 20 Stockwerken und einer
GeschoRflache von 1179 bis 1346 m? weist in der Endbewertung 18,88 %-Punkte
mehr auf als ein kleineres Gebaude mit nur bis zu 6 Gescholden und einer maximalen
Geschof¥flache von 700 m?. Auf Grund dieser beiden Parameter schneiden kleinere
Adaptierungsprojekte mit dem PAAM generell um mindestens 18,88 % (11,62% +
(9,09%-1,83%) = 18,88%) schlechter ab als grol3e Adaptierungsprojekte (siehe
Tabelle 23). Dies betrifft entsprechend die kleinvolumigeren Projekte Park Hyatt,
Fritschehaus und 10er Haus.

Die Projekte Tribunen im Viertel Zwei und Inside XIX sind zwar nicht kleinvolumig,
haben aber beide weniger als 6 Stockwerke. Das PAAM definiert als ideale
Stockwerkanzahl eine Anzahl von 7 bis 20 Stockwerken und weist Gebauden mit einer
geringeren Stockwerksanzahl ein um 11,62 % geringeres Adaptierungspotential zu
(siehe Tabelle 23).

Tabelle 23: PAAM-Bewertung von Stockwerksanzahl und GeschoRflache

. . Erzielte Prozentpunkte in % der
Antwortmdglichkeiten Gesamtbewertung
7-20 Stockwerke 11,62 %
21-45 Stockwerk 7,30 %
Stockwerkanzahl ockwerke 2
>45 Stockwerke 2,23%
<6 Stockwerke 0%
701-1178 m2 9,09 %
1179-1346 m2 7,26 %
GeschoRfliche m °
<700 m2 1,83 %
>1347 m2 0%

Quelle: Eigene Darstellung
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Nebeneffekte:

Weitere Grunde fur den grof3eren Unterschied der Ergebnisse beider Modelle der
Projekte Tribunen im Viertel Zwei, Inside XIX, Park Hyatt, Fritschehaus und 10er Haus
lassen sich nicht mehr allgemein formulieren, sondern sind sehr projektspezifisch und
ergeben sich zum Beispiel auf Grund der Parameter Gebaudezugang, Angrenzung an
Nachbargebaude, Anordnung der TGA, Lange der Gebaudefront, Gebaudealter und
Denkmalschutz. Diese Parameter sind zwar nicht so stark gewichtet wie zum Beispiel
die Stockwerkanzahl, tragen jedoch in ihrer Gesamtheit wesentlich zum Unterschied
in den Ergebnissen bei. Um die Bedeutung der einzelnen Aspekte zu verdeutlichen,
folgt nachstehend ein direkter Vergleich des Projektes Phils Place mit den Projekten
Tribunen im Viertel Zwei, Inside XIX, Park Hyatt, Fritschehaus und 10er Haus. Die
Antworten, die zu den in Tabelle 24 dargestellten Ergebnissen fuhren, konnen dem
Anhang entnommen werden.

Tabelle 24: Direkter Vergleich Phils Place mit schlecht bewerteten Projekten (PAAM)

Aspekte Phils Triblinen Inside Park Fritsche 10 er
Place im Viertel XIX Hyatt Haus Haus
Zwei
Stockwerkanzahl 11,63% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
(-11,63%) | (-11,63%) | (-11,63%) | (-11,63%) | (-11,63%)
Bruttoflache 11,51% 11,51% 11,51% 11,51% 11,51% 11,51%
Gebaude- 7,48% 7,48% 7,48% 7,48% 7,48% 7,48%
qualitatsklasse
Angrenzung an 9,69% 9,69% 1,49% 1,49% 1,49% 3,26%
andere Gebaude (-8,2%) (-8,2%) (-8,2%) (-6,44%)
Geschol¥flache 9,09% 9,09% 9,09% 9,09% 1,83% 1,83%
(-7,26%) | (-7,26%)
Gebaudezugang 9,09% 2,16 % 2,90% 5,68% 2,90% 2,90%
(-6,93%) | (-6,19%) | (-3,41%) | (-6,19%) | (-6,19%)
Gebaudefront 6,13% 6,13% 4,21% 4,21% 4,21% 6,13%
(-1,92%) | (-1,92%) | (-1,92%)
Vertikale Anordnung 9,42% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26%
der TGA (-4,16%) | (-4,16%) | (-4,16%) | (-4,16%) | (-4,16%)
Gebaudestandort 7,60% 6,88 % 7,60% 6,88 % 7,08% 7,08%
(-0,72%) (-0,72%) | (-0,53%) | (-0,53%)
Denkmalschutz 0,00% 0,00% 5,34% 0,00% 5,34% 5,34%
(+5,34%) (+5,34%) | (+5,34%)
Gebaudealter 0,97% 0,97% 0,97% 0,97% 0,97% 0,97%
Asthetik 3,15% 3,15% 3,15% 2,55% 3,15% 3,15%
(-0,6%)
Summe 85,76% 62,33% 59,01% 55,13% 51,23% 49,57%
(-23,43%) | (-26,75%) | (-30,63%) | (-34,53%) | (-36,19%)

Quelle: Eigene Darstellung
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Auch bei der Analyse der drei bestbewerteten Projekte Francis, Phils Place und Hoxton
ist erkennbar, dass alle drei sowohl mit dem Conversion Meter (Francis: 87,62%, Phils
Place: 84,65%, Hoxton 86,14%) als auch mit dem PAAM (Francis: 78,71%, Phils
Place: 85,76%, Hoxton 85,76%) ein Endergebnis von circa 85% erreichen. Lediglich
das PAAM-Ergebnis des Projektes Francis weicht mit 78,71% starker ab. Das Projekt
Francis erhalt namlich ein um 7,09%-Punkte schlechteres Ergebnis als die Projekte
Phils Place und Hoxton. Auch hier ist es nicht ein singularer Aspekt, welcher diese
Differenz verursacht, sondern ein Zusammenwirken mehrerer Aspekte (siehe Tabelle
25).

Tabelle 25: Vergleich Phils Place und Francis (PAAM)

Aspekte Phils Place Francis
Stockwerkanzahl 11,63% 11,63%
Bruttoflache 11,51% 11,51%
Gebaude-qualitatsklasse 7,48% 7,48%
. 3,26%
o, )
Angrenzung an andere Gebaude 9,69% (-6.43 %)
Geschoffléche 9,09% 0%
’ (-9,09 %)
Gebaudezugang 9,09% 9,09%
Gebaudefront 6,13% 6,13%
Vertikale Anordnung der TGA 9,42% 9,42%
Gebaudestandort 7,60% 7,60%
o 5,30%
Denkmalschutz 0,00% (+5,30%)
. 4,10%
o, )
Gebaudealter 0,97% (+3,13%)
Asthetik 3,15% 3,15%
o 78,71%
Summe 85,76% (-7,09%)

Quelle: Eigene Darstellung
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8 Fazit und Ausblick

Im Rahmen des Fazits werden die in Kapitel 1.2 definierten Forschungsfragen erneut
aufgegriffen und beantwortet. Im abschlielfenden Ausblick wird das Potenzial fur
weitere Forschungsarbeiten erlautert.

8.1 Fazit

Forschungsfrage 1: Welche Aspekte werden in den Entscheidungsprozess zur
Beurteilung der Eignung eines Gebaudes fir eine Adaptierung einbezogen?

Die Entscheidung, ob ein Bestandsgebaude adaptiert werden soll oder nicht, hangt
von Faktoren ab, die in die uUbergeordneten Kategorien Standort, Konstruktion,
Wirtschaft, Umwelt, Recht, staatliche Anreize und Soziales unterteilt werden konnen.
In der Praxis werden Adaptierungsprojekte in der Regel nur dann umgesetzt, wenn
ihre wirtschaftliche Rentabilitdt gegeben ist. Diese Rentabilitat wird insbesondere
durch den Standort und die Konstruktion des Bestandsgebaudes beeinflusst,
weswegen diese beiden Parameter auch in der Praxis der Gebaudeadaptierung die
wichtigste Rolle spielen.

Der Standort beeinflusst die Wirtschaftlichkeit, da er mafigeblich die geplante Nutzung
und die Marktchancen bestimmt. Er ist fur Gebaudeadaptierungsprojekte ebenso
entscheidend wie bei Neubauprojekten. Gebaudeadaptierungsprojekte (wie auch
Neubauprojekte) in zentralen und attraktiven Lagen profitieren von einer hdoheren
Nachfrage, was wiederum mit hdheren Miet- und Verkaufspreisen verbunden ist.

Neben dem Standort, welcher die allgemeine Marktchance bestimmt, ist die
Konstruktion der malgeblichste Faktor, um das Adaptierungspotenzial eines
Gebaudes ermitteln zu konnen. Unter dem Begriff Konstruktion fallen die tragende
Struktur, der Grundriss, die Raumhohen, die Gebaudetiefe, die ErschlieBung sowie die
Technische Gebaudeausrustung. Ein gutes Adaptierungspotenzial wird vor allem
durch eine hohe Qualitat und einen guten Zustand der tragenden Konstruktion
bestimmt. In Bezug auf die tragende Struktur ist es zudem vorteilhaft, wenn diese nicht
vollstandig ausgelastet ist und noch Spielraum nach oben besteht. Diese Lastreserven
bieten mehrere Vorteile: Zum einen sind sie bei Adaptierungen mit
Nutzungsanderungen wichtig, da unterschiedliche Nutzungen unterschiedliche
Anforderungen an die Nutzlast stellen. Zum anderen sind sie auch bei Adaptierungen
ohne Nutzungsanderung sinnvoll, da sie eine flexible Innenraumgestaltung erleichtern,
etwa durch den Einsatz von Trockenbauwanden. Bei grol3en Lastreserven wird zudem
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eine vertikale Erweiterung des Gebaudes moglich, beispielsweise durch eine
Aufstockung oder einen Dachgeschol3ausbau.

Nebe der tragenden Struktur spielt auch der Grundriss eine entscheidende Rolle fur
die Adaptierbarkeit eines Gebaudes. Besonders bei Gebdudeadaptierungen mit
Nutzungsanderungen sind offene Grundrisse von grof3em Vorteil, da sie eine hohe
Flexibilitat bieten und somit an neue Anforderungen angepasst werden konnen. Bei
Projekten ohne Nutzungsanderung spielt der Grundriss eine geringere Rolle, da die
bestehenden Grundrisse in der Regel bereits fur die aktuelle Nutzung geeignet sind.
Sollte dies jedoch nicht der Fall sein, gewinnt auch hier die Flexibilitat durch offene
Grundrisse an Bedeutung. Auch die Raumhohe gilt als wichtiger Indikator fur die
Adaptierbarkeit eines Gebaudes. Eine hohe Raumhdhe (ab 2,7 m) wird als vorteilhaft
angesehen, da sie mehr Gestaltungsfreiheit und eine bessere Anpassung an
unterschiedliche Nutzungen sowie ansteigende Anforderungen ermoglicht, zum
Beispiel durch die Moglichkeit, abgehangte Decken zur Verteilung der TGA
einzuziehen.

Die Gebaudetiefe, also der Abstand zwischen den AuRenwanden, gewinnt vor allem
bei Adaptierungsprojekten mit Nutzungsénderungen an Bedeutung, da bei
unveranderter Nutzung das Gebaude oft eine passende Tiefe fur diese Nutzung
aufweist. Die Gebaudetiefe ist aus zwei Grunden relevant. Einerseits wirkt sie sich auf
die Belichtung der Raume und somit auf die Funktionalitat der Raume aus (z.B.
Aufenthaltsraume benotigen ausreichendes Tageslicht), andererseits hat sie direkten
Einfluss auf die Nutzflachenwirtschaftlichkeit des gesamten Gebaudes. Sobald eine
Nutzungsanderung in Betracht gezogen wird, muss die Gebaudetiefe hinsichtlich der
neuen Nutzung auf ihre Kompatibilitat tberpruft werden.

Auch die vertikale Erschlielung (Treppen, Lift) eines Gebaudes ist stark
nutzungsabhangig und spielt bei Adaptierungsprojekten mit Nutzungsanderungen eine
wesentliche Rolle. Es ist daher wichtig, sicherzustellen, dass die geplante Nutzung und
die vertikale ErschlieBung miteinander kompatibel sind.

Ein weiterer bedeutender Faktor fur die Adaptierbarkeit eines Gebaudes ist die
technische Gebaudeausrustung (TGA). Sie ist sowohl bei Projekten mit als auch ohne
Nutzungsanderung von grof3er Bedeutung. Zum einen verandert sich die TGA im
Laufe der Zeit, da moderne Gebaude zunehmend komplexere TGA-Systeme
bendtigen. Zum anderen hat jede Nutzung spezifische TGA-Anforderungen, wie etwa
angepasste Luftungs- oder Brandmeldesysteme. Eine Adaptierung ist dann erleichtert,
wenn die Trassenfuhrung der TGA von der tragenden Struktur getrennt ist und
ausreichend Platz fur die Installation neuer TGA-Systeme zur Verfugung steht.
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Schlussendlich entscheidet in der Praxis aber die Wirtschaftlichkeit Uber die
Durchfuhrung eines Adaptierungsprojektes. Der in der Literatur oft erwahnte Vorteil
des Wegfalls von Abriss-, Entsorgungs- und Neubaukosten, bringt in der Praxis haufig
keine signifikanten finanziellen Vorteile. Vielmehr sind es die oben erwahnten
konstruktiven Voraussetzungen des Bestandsgebdudes, die ein entscheidender
Faktor fur die Wirtschaftlichkeit sind. Die Abhangigkeit der Wirtschaftlichkeit von den
konstruktiven Voraussetzungen ergibt sich daraus, dass gute konstruktive
Voraussetzungen in der Regel den Aufwand fur Adaptierungsmal3nahmen reduzieren
und so zur Senkung der Gesamtkosten beitragen.

Auch wenn der Wegfall von Abriss-, Entsorgungs- und Neubaukosten wenig
mafgebliche finanziellen Vorteile mit sich bringt, sind die 6kologischen Vorteile umso
groBer. Einerseits kdnnen durch den geringeren Materialverbrauch Ressourcen und
Energie (fur die Herstellung von Baumaterialien) eingespart werden, andererseits wird
deutlich weniger Energie fur den Transport von Abbruchmaterialien und neuen
Baustoffen sowie fur den Bau selbst bendtigt. Zudem tragt auch die Reduktion des
Abfalls zur Schonung der Umwelt bei.

Auch rechtliche Aspekte spielen eine Rolle bei der Gebaudeadaptierung. Besonders
relevant sind dabei Regelungen, die die Adaptierbarkeit eines Gebaudes beschranken,
wie etwa der Denkmal- oder der Ensembleschutz. AuRerdem beeinflussen
Vorschriften auch das AusmaR der notwendigen baulichen Anderungen. Beispielweise
entfallt bei umfangreichen Adaptierungsprojekten der Bestandschutz, weshalb das
Erfullen des aktuellen Stands der Technik (z. B. der OIB-Richtlinien) notwendig wird.
Die daraus resultierenden hoheren Anforderungen an das zu adaptierende Gebaude
haben ebenfalls Einfluss auf die Durchfuhrbarkeit und die Wirtschaftlichkeit des
Projektes. Ebenfalls konnen staatliche Anreize ein entscheidender Treiber fur
Adaptierungsprojekte sein. In Osterreich gibt es jedoch, abgesehen von vereinzelten
Forderprogrammen, derzeit noch keine umfassenden Anreize zur Forderung
nachhaltiger Adaptierungsprojekte.

Ein Aspekt, der in der Literatur und in der Praxis oft vernachlassigt wird, ist der soziale
Einfluss. Dieser spielt jedoch eine entscheidende Rolle fir das Wohlbefinden der
Nutzer und die aktive Nutzung des Gebaudes. Es ist nachweislich forderlich fur das
soziale Wohlbefinden, historische oder anderweitig bedeutsame Gebaude zu erhalten,
da diese einen hohen gesellschaftlichen Wert besitzen.
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Forschungsfrage 2: Welche Berechnungsmodelle werden zur Quantifizierung
des Adaptierungspotenzials verwendet?

Zur Ermittlung des Adaptierungspotenzials eines Gebaudes werden multikriterielle
Entscheidungsmodelle verwendet, die eine wertvolle Unterstitzung bei der
Entscheidung fur oder gegen die Adaptierung eines Bestandsgebaudes bieten.
Angesichts der Vielzahl an — teilweise sogar interdependenten — Bestimmungsfaktoren
der Adaptierbarkeit, ist es aufgrund der Komplexitat schwierig, mit wirtschaftlich
vertretbarem Aufwand eine alle Faktoren berucksichtigende Entscheidung zu treffen.
Aus diesem Grund wurden bereits seit den 1990er Jahren Bewertungsmodelle
entwickelt, um das Adaptierungspotenzial eines Gebaudes strukturiert zu bewerten.
Interessanterweise berucksichtigen diese Modelle zwar oft ahnliche Aspekte, ordnen
ihnen jedoch unterschiedliche Gewichtungen zu, sodass den einzelnen Aspekten
unterschiedliche Bedeutungen zugeschrieben werden. In dieser Arbeit werden zwei
durch Literaturanalyse und Case Studies gestutzte, umfangreiche Modelle verwendet
- das Preliminary Assessment Adaptation Model (PAAM) und der Conversion Meter.
Die ausgewahlten Modelle zeichnen sich zusatzlich durch ihre Benutzerfreundlichkeit
aus.

Die genannten Modelle sind unter den interviewten Expertinnen und Experten nicht
bekannt, weshalb sie nicht zur Entscheidungsfindung verwendet werden. Trotzdem
werden die meisten der in den Modellen enthaltenen Parameter von den Experten und
Expertinnen in der Praxis bertcksichtigt, allerdings ohne ein spezifisches Modell oder
Gewichtung.

Forschungsfrage 3: Wie werden Slowing-the-Loop-MaRBRnahmen in Bezug auf
Gebaudeadaptierungen in Osterreich umgesetzt?

In Osterreich ist bereits ein Trend hin zu verstarkten Gebaudeadaptierungen
erkennbar. Bislang wurden Gebaudeadaptierungen vor allem durch Abbruchverbote
von Bauten vor 1945 sowie durch den Denkmal- und Ensembleschutz angestol3en.
Dies spiegelt sich auch in den analysierten Adaptierungsprojekten wider, bei denen
nur zwei von acht Projekten nicht unter ,Zwang® (wie durch Abbruchverbot, Denkmal-
oder Ensembleschutz) adaptiert wurden — bei diesen beiden Projekten bestand die
Moglichkeit die Gebaude abzureillen und neu zu bauen. Heute wird der Trend zur
Adaptierung anstelle von Abriss und Neubau durch die EU-Taxonomie-Verordnung
weiter verstarkt, da nachhaltige Immobilienprojekte nun eine zentrale Anforderung fur
Banken bei der Kreditvergabe darstellen. Dabei ruckt der oOkologische Vorteil
zunehmend in den Vordergrund. Zusatzlich begunstigt die derzeit schlechte
Wirtschaftslage in Osterreich die Geb&udeadaptierung, da in unsicheren Zeiten
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tendenziell weniger Neubauten errichtet werden und Kapital lieber kurzer gebunden
wird.

Die acht behandelten Adaptierungsprojekte bieten einen guten Uberblick, welch
unterschiedliche Bestandsgebaude Gebaudeadaptierungen unterzogen werden. Sie
verdeutlichen, dass Gebaudeadaptierungen nahezu keine Grenzen in Bezug auf Alter,
ursprungliche Nutzung und Standort gesetzt sind, solange der Erhaltungszustand
zufriedenstellend ist. Die gezeigten Projekte betreffen Bauten von der Renaissance
(10er Haus) bis Postmoderne (Phils Place, Hoxton, Francis). Ein allgemeiner Trend,
der auch durch die Auswahl der Adaptierungsprojekte bestatigt wird, zeigt eine
Entwicklung in Richtung Konversion von Buroimmobilien in diverse Arten des
Wohnens— sei es eine klassische Wohnnutzung (Inside XIX), servicierte Apartments
(Phils Place) oder die Hotelnutzung (Hoxton, Park Hyatt).

Da Adaptierungsprojekte meist einen hoheren Grad an Komplexitat aufweisen als
Neubauprojekte, erfordern sie umfangreiches Fachwissen und Erfahrung. Diese
hohere Komplexitat ergibt sich aus den zahlreichen Einflussparametern: Wahrend bei
einem Neubauprojekt vereinfacht, gesagt nur der Baugrund ein Risiko darstellt und die
eigentliche Bautatigkeit weitgehend standardisiert und ,von der Stange® ablauft, stellt
bei einem Adaptierungsprojekt die gesamte bestehende Konstruktion ein deutlich
grolBeres Risiko dar. Das benotigte Fachwissen zur Umsetzung eines
Adaptierungsprojekts ist derzeit noch rar, weswegen in Osterreich umfangreiche
Adaptierungsprojekte in der Regel von grol3en Projektentwicklern durchgefuhrt werden
— ein Trend, der sich auch in der Auswahl der Projekte widerspiegelt. FUnf der sieben
Projekte wurden namlich von grof3en Projektentwicklern wie 6B47, JP Immobilien,
SIGNA und BUWOG realisiert.
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8.2 Ausblick

Abschliellend wird das Potenzial fur weiterfUhrende Forschungsarbeiten im Bereich
der Gebaudeadaptierung, basierend auf den in dieser Arbeit gewonnenen
Erkenntnissen, aufgezeigt.

Die wesentliche Problematik, welche auch von vielen IP betont wurde, besteht darin,
dass der genaue okologische Effekt einer Gebaudeadaptierung in seiner Gesamtheit
bis heute in Osterreich nicht bestimmt wird. Hier geht es nicht um eine Berechnung bis
ins kleinste Detail, sondern um Uberschlagsrechnungen zur Ermittlung der Bandbreite
des o0Okologischen Effektes. Um den o0Okologischen Effekt berlucksichtigende,
zielorientierte Entscheidungen zu treffen, sollte der im Bauwesen etablierte
Aufwandswert (z.B. fiir den Bau von 1m? Stahlbetonwand mit 20cm Dicke) um einen
Energieaufwandswert von Produktion und Einbau - gemessen in Tonnen CO--
Aquivalent - erganzt werden. Die Berlicksichtigung des Energieaufwandswertes
konnte Entscheidungen fur Gebaudeadaptierungen aus 06kologischen Grianden
befordern, da auf diese Weise der positive 0kologische Effekt des Erhaltens eines
Bauteils (z.B. Stahlbetonwand mit einer Dicke von 20 cm) Uberschlagsweise
quantifiziert werden konnte. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen sollte ein neues,
modernes Entscheidungsmodell entwickelt werden, das den Okologischen Aspekt
starker in den Fokus ruckt. Mit der Entwicklung eines solchen Werkzeugs ware es
kunftig moglich, das wirtschaftliche und Okologische Adaptierungspotenzial eines
Gebaudes vor jedem geplanten Abriss und Neubau in wenigen Schritten schnell zu
bestimmen. Diese Entwicklung wurde auch von einem der interviewten Experten
begrut und als gute, schnelle sowie faktenbasierte Hilfestellung in der
Vorprojektphase angesehen.

Auch die Entwicklung neuer Entscheidungsmodelle fur die Umsetzungsphase auf der
Basis von Best-Practice-Modellen von Adaptierungsprojekten ware lohnend. Wie von
Interviewpartnern angesprochen konnte dadurch die Losungssuche bei auftretenden,
komplexen Zielkonflikten zwischen Denkmalschutz und aktuellen Baunormen
beschleunigt werden. Hier empfiehlt sich die Entwicklung eines Leitfadens, der
konkrete Verfahren und Prozessschritte fur unterschiedliche Konflikte vorschlagt. Eine
solche Sammlung von Best-Practice-Losungen fur haufig auftretende Probleme
konnte als wertvolle Hilfestellung fur Bauherrn und Planer dienen.
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Projekt: Francis
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle | Ja Nein
Stadtischer Das Gebadude befindet sich in einer guten | Google Maps | X
Standort Gegend (kein Industriegebiet bzw. Blrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ort| X
Sonnenlicht. inspiziert
Mehr als 75% der Stockwerke haben einen | Vor Ort | X
guten Ausblick (nicht verstellte Sicht) inspiziert
Entfernung Geschafte fur den taglichen Bedarf <500 m | Google Maps | X
und Qualitat | entfernt
von Treffpunkte flr die Nachbarschaft (Park, | -, X
Einrichtungen | Platze) <500m
- Essensmoglichkeiten (Bar, Café, Restaurant) | -, X
i© <500m
c_g Bank/ Post <5 km -, X
S Medizinische Einrichtungen (Gruppenpraxis, | -, X
< Gesundheitszentrum) <2 km
it Sport Einrichtungen (Fitnesscenter, | -, X
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen  (Kindergarten  bis | -, X
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km Google Maps | X
Verkehr Distanz zu Bus/U-Bahn oder Strallenbahn <1 | Google Maps | X
km
Erreichbarkeit | Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m Interview X
Gruber
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 StralRenflache | -,- X
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der Autobahn) | Google Maps | X
Andere Gebaude befinden sich in der direkten | -,- X
Nachbarschaft
_ Belebte Nachbarschaft Vor Ort | X
2 inspizieren
2 Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps X
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend) Vor Ort
inspizieren
Gute Luftqualitdt, geringe Verschmutzung, | Vor Ort
keine Larmbelastigung inspizieren
. | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB Larmkarte X
S | Eigentlimer Grundstiicke im Eigentum oder mit kurzfristiger | Interview X
& Pacht Gruber
Berechnung der Punkte | 21*5
Erzielte Punkteanzahl | = 105
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Projekt: Francis

Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)

Aspekt

Kriterium

Datenquelle

Nein

Baujahr  oder
Jahr der
Renovierung

Blrogebaude gebaut > 3 Jahre

Interview Gruber

Renoviert in Blirogebaude > 3 Jahre

Leerstand

Komplettes Gebaude steht leer

Leerstand > 3 Jahre

Neues
Gebaude

<20 Wohneinheiten konnen erschaffen
werden (je 50 m2)

Grundriss anpassungsfahig

Funktionalitat

Erweiterbarkeit

Horizontale Erweiterbarkeit des
Gebaudes

Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes

Méglichkeit des Baus eines Kellers

-

Reprasentative
r Eindruck

Kultur

Erkennbar im Vergleich zu den

umgebenden Gebauden

Vor Ort inspizieren

eigene Identitat realisierbar

Vor Ort inspizieren

Nicht im Denkmalschutz

Interview Gruber

ErschlieBung

klarer, sicherer und Ubersichtlicher

Gebaudeeingang

Wartungszusta
nd

Gut/ regelmalig gewartet

X X|X[X| XXX

Dimensionen
des Gebaudes

Technik

Gebaudetiefe <10 m

Raster der tragenden Struktur > 3,6 m

Hohenabstand zwischen den
Stockwerken <6 m

Zustand der tragenden Struktur

Mégliche Verbindung von Innenwénden
auf Gitter <5,4 m

Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar

Fassadenfenster koénnen
wiederverwendet/ gedffnet werden

Es koénnen ausreichend
Versorgungskanale gebaut werden

Umwelt

Recht

keine grolen Mengen an
Gefahrenstoffen im Gebdude

Schallddmmung von Bdden
5dB

Gute thermische Dammung der Fassade
und des Daches

ausreichendes Tageslicht >90% der
Stockwerke der neuen Wohneinheiten

Vor Ort inspizieren

X X| X| X| X| X|X| X[X| X|X

Flucht- und
Zugangswege

Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (>
4 Stockwerken)

Interview Gruber

x

Stiegenhaus vorhanden bzw.

realisierbar

Interview Gruber

Distanz zwischen den neuen
Wohneinheiten und der Stiegenhauser/
der Lifte <50 m

Interview Gruber

Berechnung der Punkte

23*3+2*1,5

Erzielte Punkteanzahl

=72
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Projekt: Francis

PAAM
Gewichtung Aspekt Antwort Gewichtung Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die Grélke? (44,86
%)
19 % Stockwerkanzahl 7- 20 | 43,71 % Sehr hohes
Stockwerke Adaptierungspotenzial
19 % Bruttoflache < 50000 m? | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
16 % Gebaudequalitatsklasse Nicht 22,05 % Sehr hohes
bewertet Adaptierungspotenzial
16 % Angrenzende Gebaude Angrenzend | 23,09 % Mittleres
an einer Adaptierungspotenzial
Seite
15 % Geschol¥flache >1347 m? 22,89 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial
15 % Zugang Stralten-, 40,97 % Sehr hohes
Seiten- und Adaptierungspotenzial
Hinterfront
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstlick/ die Lage? (19,78
%)
36,28 % Gebaudefront 60,01 — 201 | 28,07 % Hohes
m Adaptierungspotenzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | Zentral 54,06 % Sehr hohes
Gebaudetechnik Adaptierungspotenzial
28,46 % Gebaudestandort .Low prime* | 27,03 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)
42,42 % Denkmalschutz Nein 75,89 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
32,58 % Gebaudealter 19- 42 Jahre | 72,89 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich 35,78 % Sehr hohes
attraktiv Adaptierungspotenzial
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Projekt: PhilsPlace
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja | Nein
Stadtischer Das Gebaude befindet sich in einer guten | Google Maps X
Standort Gegend (kein Industriegebiet bzw.
Bilrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ort inspizieren
Sonnenlicht.
Mehr als 75% der Stockwerke haben | Vor Ort inspizieren
einen guten Ausblick (nicht verstellte
Sicht)
Entfernung und | Geschéfte flir den taglichen Bedarf <500 | Google Maps X
Qualitdt  von | m entfernt
Einrichtungen Treffpunkte fir die Nachbarschaft (Park, | -, X
Platze) <500m
= Essensmdglichkeiten (Bar, Cafe, | -, X
-c_‘i Restaurant) <500m
S Bank/ Post <5 km - X
z Medizinische Einrichtungen | -, X
S (Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum) <2
w km
Sport  Einrichtungen  (Fitnesscenter, | -, X
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen (Kindergarten bis | -, X
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km Google Maps X
Verkehr Distanz zu Bus/U-Bahn oder Stral3enbahn | -,- X
<1 km
Erreichbarkeit | Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m Interview Gruber X
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 | -- X
StralRenflache
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der | Google Maps X
Autobahn)
Andere Gebdude befinden sich in der | -,- X
5 direkten Nachbarschaft
3 Belebte Nachbarschaft Vor Ort inspizieren | X
X Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps X
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend) | Vor Ort inspizieren | X
Gute Luftqualitat, geringe Verschmutzung, | Vor Ort inspizieren | X
keine Larmbelastigung
. | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB Larmkarte X
e
[&]
& | Eigentiimer Grundsticke im Eigentum oder mit | Interview Gruber X
kurzfristiger Pacht
Berechnung der Punkte | 21*5
Erzielte Punkteanzahl | = 105
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Projekt: PhilsPlace

Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)

Aspekt

Kriterium

Datenquelle

Nein

Funktionalitat

Baujahr oder
Jahr der
Renovierung

Blrogebaude gebaut > 3 Jahre

Interview Gruber

Renoviert in Blirogebaude > 3 Jahre

Leerstand

Komplettes Gebaude steht leer

Leerstand > 3 Jahre

Neues Gebaude

<20 Wohneinheiten konnen erschaffen
werden (je 50 m2)

Grundriss anpassungsfahig

x| XX XX

Erweiterbarkeit

Horizontale Erweiterbarkeit des

Gebaudes

Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes

Méglichkeit des Baus eines Kellers

-

Kultur

Reprasentativer
Eindruck

Erkennbar im Vergleich zu den

umgebenden Gebauden

Vor Ort inspizieren

eigene Identitat realisierbar

Vor Ort inspizieren

Nicht im Denkmalschutz

Interview Gruber

ErschlieBung

klarer, sicherer und Ubersichtlicher

Gebaudeeingang

XXX XX

Technik

Wartungs=
zustand

Gut/ regelmaRig gewartet

Dimensionen
des Gebaudes

Gebaudetiefe <10 m

Raster der tragenden Struktur > 3,6 m

Hohenabstand zwischen den
Stockwerken <6 m

Zustand der tragenden Struktur

Mégliche Verbindung von Innenwénden
auf Gitter <5,4 m

Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar

Fassadenfenster koénnen
wiederverwendet/ gedffnet werden

Es koénnen ausreichend
Versorgungskanale gebaut werden

Recht

Umwelt

keine grolen Mengen an
Gefahrenstoffen im Gebdude

Schallddmmung von Bdden
5dB

x| X| X X[X| X|X| X|X

Gute thermische Dammung der Fassade
und des Daches

ausreichendes Tageslicht >90% der
Stockwerke der neuen Wohneinheiten

Vor Ort inspizieren

Flucht- und
Zugangswege

Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (>
4 Stockwerken)

Interview Gruber

Stiegenhaus vorhanden bzw.

realisierbar

Distanz zwischen den neuen
Wohneinheiten und der Stiegenhauser/
der Lifte <50 m

Berechnung der Punkte

21*3+2*1,5

Erzielte Punkteanzahl

=66
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Projekt: PhilsPlace

PAAM
Gewichtung | Aspekt Antwort Gewichtung | Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grof} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die GréRe?
(44,86 %)
19 % Stockwerkanzahl 7- 20 | 43,71 % Sehr hohes
Stockwerke Adaptierungspotenzial
19 % Bruttoflache < 50000 m? | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
16 % Gebaudequalitatsklasse | Nicht 22,05 % Sehr hohes
bewertet Adaptierungspotenzial
16 % Angrenzende Gebaude | freistehend | 52,39 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
15 % Geschol¥flache 701-1178 2711 % Sehr hohes
m? Adaptierungspotenzial
15 % Zugang Stralten-, 40,96 % Sehr hohes
Seiten- und Adaptierungspotenzial
Hinterfront
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstiick/ die Lage?
(19,78 %)
36,28 % Gebaudefront 60,01 — 201 | 28,07 % Hohes
m Adaptierungspotenzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | Zentral 54,06 % Sehr hohes
Gebaudetechnik Adaptierungspotenzial
28,46 % Gebaudestandort .Low prime* | 27,03 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial

Wie grof} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in

Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Ja 24,11 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspotenzial
25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich 35,78 % Sehr hohes
attraktive Adaptierungspotenzial
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Projekt: Hoxton

Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)

Aspekt

Kriterium

Datenquelle

Nein

Stadtischer
Standort

Das Gebaude befindet sich in einer guten
Gegend  (kein  Industriegebiet  bzw.
Blrogebiet)

Google Maps

Das Gebaude
Sonnenlicht.

ist gut belichtet durch

Vor Ort inspizieren

Mehr als 75% der Stockwerke haben einen
guten Ausblick (nicht verstellte Sicht)

Vor Ort inspizieren

Entfernung
und Qualitat
von
Einrichtungen

Funktionalitat

Geschafte flr den taglichen Bedarf <500 m
entfernt

Google Maps

Treffpunkte flr die Nachbarschaft (Park,
Platze) <5600m

Essensmdglichkeiten (Bar, Café,

Restaurant) <500m

Bank/ Post <5 km

Medizinische Einrichtungen
(Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum) <2
km

X|X| X| X X| X| X

Sport Einrichtungen
Schwimmbad, ...) <2 km

(Fitnesscenter,

Bildungseinrichtungen
Universitat) <2 km

(Kindergarten bis

Offentlicher
Verkehr

Distanz zur Bahnstation <2 km

Google Maps

Distanz zu Bus/U-Bahn oder StrafRenbahn
<1 km

”

Erreichbarkeit
mit Auto und
Parkplatze

Guter Verkehrsfluss

”

Distanz zum Parkplatz <250 m

Interview Raffeiner

mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2

StralRenflache

”

Eindruck

Kultur

Zentraler Standort nahe der

Autobahn)

(nicht

Google Maps

Andere Gebaude befinden sich in der

direkten Nachbarschaft

”

Belebte Nachbarschaft

Vor Ort inspizieren

X X|  X| X[XIX| X|X| X| X

Direkter Zugang zu Grinflachen

Google Maps

Gutes Image (keine gefahrliche Gegend)

Vor Ort inspizieren

Gute Luftqualitat, geringe Verschmutzung,
keine Larmbelastigung

”

XX

Standort

Gerauschpegel an der Fassade <50dB

Larmkarte

Recht

Eigentiimer

Grundstlicke im Eigentum oder mit

kurzfristiger Pacht

Interview Raffeiner

Berechnung der Punkte

21*5

Erzielte Punkteanzahl

=105
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Projekt: Hoxton
Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja | Nein
Baujahr oder | Birogebaude gebaut > 3 Jahre Interview Raffeiner | X
Jahr der | Renoviert in Blirogebaude > 3 Jahre - X
Renovierung
= Leerstand Komplettes Gebaude steht leer - X
% Leerstand > 3 Jahre - X
5 Neues <20 Wohneinheiten konnen erschaffen | -, X
£ | Gebaude werden (je 50 m2)
S Grundriss anpassungsfahig - X
L | Erweiterbarkeit Horizontale Erweiterbarkeit des | -, X
Gebaudes
Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes | -, X
Médglichkeit des Baus eines Kellers - X
Reprasentativer | Erkennbar im Vergleich zu den | Vor Ort inspizieren | X
_ | Eindruck umgebenden Gebauden
2 eigene ldentitat realisierbar Vor Ort inspizieren | X
2 Nicht im Denkmalschutz Interview Raffeiner | X
Erschlielung klarer, sicherer und ubersichtlicher | Vor Ort inspizieren | X
Gebaudeeingang
Wartungs= Gut/ regelmaRig gewartet Interview Raffeiner X
zustand
Dimensionen Gebaudetiefe < 10 m Flachenwidmungs X
des Gebaudes plan
Raster der tragenden Struktur > 3,6 m Interview Raffeiner | X
Hohenabstand zwischen den | -,- X
= Stockwerken < 6 m
5 Zustand der tragenden Struktur / X X
2 Mégliche Verbindung von Innenwénden | Interview Raffeiner | X
auf Gitter <5,4 m
Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar - X
Fassadenfenster kénnen | -, X
wiederverwendet/ gedffnet werden
Es koénnen ausreichend | -, X
Versorgungskanale gebaut werden
Umwelt keine grolen Mengen an | -, X
Gefahrenstoffen im Gebdude
Schallddmmung von Boden / X X
5dB
Gute thermische Dammung der Fassade | Interview Raffeiner X
und des Daches
- ausreichendes Tageslicht >90% der | Vor Ort inspizieren | X
§ Stockwerke der neuen Wohneinheiten
o
Flucht- und | Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (> | Interview Raffeiner | X
Zugangswege 4 Stockwerken)
Stiegenhaus vorhanden bzw. | -, X
realisierbar
Distanz zwischen den neuen | -, X
Wohneinheiten und der Stiegenhauser/
der Lifte <50 m
Berechnung der Punkte | 22*3+2%1,5
Erzielte Punkteanzahl | = 69
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Projekt: Hoxton

PAAM

Gewichtung Aspekt Antwort Gewichtung Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grol3 ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die GréRe?
(44,86 %)
19 % Stockwerkanzahl 7- 20| 43,71 % Sehr hohes
Stockwerke Adaptierungspot
enzial
19 % Bruttoflache <50000 m? | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial
16 % Gebaudequalitatsklasse Nicht 22,05 % Sehr hohes
bewertet Adaptierungspot
enzial
16 % Angrenzende Gebaude freistehend 52,39 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial
15 % Geschol¥flache 701-1178 27,11 % Sehr hohes
m? Adaptierungspot
enzial
15 % Zugang Stralten-, 40,97 % Sehr hohes
Seiten- und Adaptierungspot
Hinterfront enzial
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstiick/ die Lage?
(19,78 %)
36,28 % Gebaudefront 60,01 — 201 | 28,07 % Hohes
m Adaptierungspot
enzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | Zentral 54,06 % Sehr hohes
Gebaudetechnik Adaptierungspot
enzial
28,46 % Gebaudestandort .Low prime* | 27,03 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial

Wie groB} ist das Anpassungspotential des Gebdudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Ja 2411 % Sehr  geringes
Adaptierungspot
enzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspot
enzial

25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich 35,78 % Sehr hohes

attraktive Adaptierungspot
enzial
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9.4 Anhang 4: Berechnungsgrundlagen Triblinen im Viertel

Zwei
Projekt: Tribiinen im Viertel Zwei
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja Nein
Stadtischer Das Gebaude befindet sich in einer | Google Maps X
Standort guten Gegend (kein Industriegebiet bzw.
Bilrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ortinspizieren | X
Sonnenlicht.
Mehr als 75% der Stockwerke haben | Vor Ortinspizieren | X
einen guten Ausblick (nicht verstellte
Sicht)
Entfernung und | Geschéfte flr den taglichen Bedarf <500 | Google Maps X
Qualitat von | m entfernt
Einrichtungen Treffpunkte fir die Nachbarschaft (Park, | -, X
Platze) <500m
w Essensmdglichkeiten (Bar, Café, | -, X
-c_‘i Restaurant) <500m
= Bank/ Post <5 km - X
Z Medizinische Einrichtungen | -, X
S (Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum)
w <2 km
Sport  Einrichtungen (Fitnesscenter, | -,
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen (Kindergarten bis | -,
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km - X
Verkehr Distanz zZu Bus/U-Bahn oder | -, X
StralBenbahn <1 km
Erreichbarkeit Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m Interview Koéttl X
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 | -- X
StralRenflache
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der | Google Maps X
Autobahn)
Andere Gebaude befinden sich in der | -,- X
5 direkten Nachbarschaft
5 Belebte Nachbarschaft Vor Ort inspizieren X
X Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps X
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend) | Vor Ort inspizieren | X
Gute Luftqualitat, geringe | Vor Ort inspizieren | X
Verschmutzung, keine Larmbeldstigung
. | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB | Larmkarte X
<
&)
& | Eigentiimer Grundsticke im Eigentum oder mit | Interview Kéttl
kurzfristiger Pacht
Berechnung der Punkte | 20*5
Erzielte Punkteanzahl | = 100
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Projekt: Tribiinen im Viertel Zwei

Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)

Aspekt

Kriterium

Datenquelle

Nein

Funktionalitat

Baujahr oder Jahr
der Renovierung

Blrogebaude gebaut > 3 Jahre

Interview Kottl

Renoviert in Blirogebaude > 3 Jahre

Leerstand

Komplettes Gebaude steht leer

Leerstand > 3 Jahre

Neues Gebaude

<20 Wohneinheiten konnen erschaffen
werden (je 50 m2)

Grundriss anpassungsfahig

Erweiterbarkeit

Horizontale Erweiterbarkeit des
Gebaudes

XX XX XXX &

Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes

Méglichkeit des Baus eines Kellers

-

Kultur

Reprasentativer
Eindruck

Erkennbar im Vergleich zu den
umgebenden Gebauden

Vor Ort
inspizieren

eigene Identitat realisierbar

”

Nicht im Denkmalschutz

Interview Kottl

ErschlieBung

klarer, sicherer und Ubersichtlicher

Gebaudeeingang

Vor Ort
inspizieren

Technik

Wartungszustand

Gut/ regelmaRig gewartet

-

Dimensionen des
Gebaudes

Gebaudetiefe <10 m

Flachenwidmung
splan

Raster der tragenden Struktur > 3,6 m

Interview Kottl

Hohenabstand zwischen den
Stockwerken <6 m

XX

Zustand der tragenden Struktur

Mégliche Verbindung von Innenwénden
auf Gitter <5,4 m

Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar

-

Fassadenfenster koénnen
wiederverwendet/ gedffnet werden

Vor Ort
inspizieren

Es koénnen ausreichend
Versorgungskanale gebaut werden

Interview Kottl

x| X|X| X

Recht

Umwelt

keine grolen Mengen an
Gefahrenstoffen im Gebdude

Schallddmmung von Bdden
5dB

Gute thermische Dammung der Fassade
und des Daches

ausreichendes Tageslicht >90% der
Stockwerke der neuen Wohneinheiten

Vor Ort
inspizieren

Flucht- und
Zugangswege

Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (>
4 Stockwerken)

Interview Kottl

Stiegenhaus vorhanden bzw.

realisierbar

Distanz zwischen den neuen
Wohneinheiten und der Stiegenhauser/
der Lifte <50 m

Berechnung der Punkte

19*3+1*1,5

Erzielte Punkteanzahl

=58,5
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Projekt: Tribiinen im Viertel Zwei

PAAM
Gewichtung Aspekt Antwort Gewichtung Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die GréRe?
(44,86 %)
19 % Stockwerkanzahl < 61938 % Sehr geringes
Stockwerke Adaptierungspotenzial
19 % Bruttoflache <50000 m2 | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
16 % Gebaudequalitatsklasse Nicht 22,05 % Sehr hohes
bewertet Adaptierungspotenzial
16 % Angrenzende Gebaude freistehend | 52,39 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
15 % Geschol¥flache 701-1178 2711 % Sehr hohes
m2 Adaptierungspotenzial
15 % Zugang Stralden- 12,62 % Geringes
und Adaptierungspotenzial
Hinterfront
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstlck/ die Lage?
(19,78 %)
36,28 % Gebaudefront 60,01-201 m | 28,07% Hohes
Adaptierungspotenzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | mehrere 35,02 % Mittleres
Gebaudetechnik Adaptierungspotenzial
28,46 % Gebaudestandort Lprime* 25,27 % Geringes
Adaptierungspotenzial

Wie groR ist das Anpassungspotential des Gebdudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Ja 24,11 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspotenzial
25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich 35,78 % Sehr hohes
attraktive Adaptierungspotenzial
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Anhang
9.5 Anhang 5: Berechnungsgrundlagen Inside XIX
Projekt: Inside XIX
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja Nein
Stadtischer Das Gebaude befindet sich in einer | Google Maps X
Standort guten Gegend (kein Industriegebiet bzw.
Bilrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ort inspizieren
Sonnenlicht.
Mehr als 75% der Stockwerke haben | -,-
einen guten Ausblick (nicht verstellte
Sicht)
Entfernung und | Geschéfte flr den taglichen Bedarf <500 | Google Maps X
Qualitat  von | m entfernt
Einrichtungen Treffpunkte fir die Nachbarschaft (Park, | -, X
Platze) <500m
= Essensmdglichkeiten (Bar, Café, | -, X
-c_‘i Restaurant) <500m
S Bank/ Post <5 km - X
z Medizinische Einrichtungen | -, X
S (Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum)
w <2 km
Sport  Einrichtungen  (Fitnesscenter, | -, X
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen (Kindergarten bis | -, X
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km - X
Verkehr Distanz Zu Bus/U-Bahn oder | -, X
StralRenbahn <1 km
Erreichbarkeit | Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m Interview Buschina | X
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 | -- X
StralRenflache
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der | Google Maps X
Autobahn)
Andere Gebaude befinden sich in der | -,- X
5 direkten Nachbarschaft
3 Belebte Nachbarschaft Vor Ort inspizieren | X
X Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps X
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend) | Vor Ort inspizieren | X
Gute Luftqualitat, geringe | Vor Ort inspizieren | X
Verschmutzung, keine Larmbeldstigung
. | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB | Larmkarte X
<
[&]
& | Eigentiimer Grundsticke im Eigentum oder mit | Interview Buschina | X
kurzfristiger Pacht
Berechnung der Punkte | 22*5

Erzielte Punkteanzahl

=110
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Projekt: Inside XIX (Best Case)

Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)

Aspekt

Kriterium

Datenquelle

Nein

Funktionalitat

Baujahr oder Jahr
der Renovierung

Blrogebaude gebaut > 3 Jahre

Interview Buschina

Renoviert in Blirogebaude > 3 Jahre

Leerstand

Komplettes Gebaude steht leer

XX XS

Leerstand > 3 Jahre

Neues Gebaude

<20 Wohneinheiten konnen erschaffen
werden (je 50 m2)

X

Grundriss anpassungsfahig

Erweiterbarkeit

Horizontale Erweiterbarkeit des
Gebaudes

X

Vertikale Erweiterbarkeit des

Gebaudes

Mdéglichkeit des Baus eines Kellers

Kultur

Reprasentativer
Eindruck

Erkennbar im Vergleich zu den
umgebenden Gebauden

Vor Ort inspizieren

eigene Identitat realisierbar

Vor Ort inspizieren

Nicht im Denkmalschutz

Interview Buschina

Erschlielung

klarer, sicherer und Ubersichtlicher
Gebaudeeingang

Vor Ort inspizieren

XXX X|X

Technik

Wartungszustand

Gut/ regelmalig gewartet

Interview Buschina

Dimensionen des
Gebaudes

Gebaudetiefe <10 m

Flachenwidmungs-
plan

Raster der tragenden Struktur > 3,6 m

Interview Buschina

Hohenabstand zwischen den
Stockwerken <6 m

Zustand der tragenden Struktur

Mégliche Verbindung von
Innenwanden auf Gitter <5,4 m

Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar

Fassadenfenster kénnen
wiederverwendet/ gedtffnet werden

Es kdénnen ausreichend
Versorgungskanale gebaut werden

Recht

Umwelt

keine grolen Mengen an
Gefahrenstoffen im Gebdude

Schallddmmung von Bdden
5dB

X X| X| X[X| X|X| XX
X

Gute thermische Dammung der
Fassade und des Daches

Interview Buschina

ausreichendes Tageslicht >90% der
Stockwerke der neuen Wohneinheiten

Vor Ort inspizieren

Flucht- und
Zugangswege

Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar
(> 4 Stockwerken)

Interview Buschina

Stiegenhaus vorhanden bzw.

realisierbar

Distanz zwischen den neuen
Wohneinheiten und Stiegenhausern/
Lifte <50 m

Berechnung der Punkte

19*3+3*1,5

Erzielte Punkteanzahl

=615
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Projekt: Inside XIX

PAAM

Gewichtung Aspekt Antwort Gewichtung Note Antwort

Aspekt Antwort

Wie grol3 ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die GréRe?

(44,86 %)

19 % Stockwerkanzahl < 6938 % Sehr  geringes

Stockwerke Adaptierungspot
enzial

19 % Bruttoflache <50000 m2 | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial

16 % Gebaudequalitatsklasse Nicht 22,05 % Sehr hohes

bewertet Adaptierungspot
enzial

16 % Angrenzende Gebaude An zwei | 15,05 % Sehr  geringes

Seiten Adaptierungspot
enzial

15 % Geschol¥flache 701-1178 m2 | 27,11 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial

15 % Zugang Nur 15,65 % Geringes

strallenseitig Adaptierungspot
enzial

Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstiick/ die Lage?

(19,78 %)

36,28 % Gebaudefront 40,01-60 m 22,83 % Mittleres
Adaptierungspot
enzial

35,26 % Vertikale Anordnung der | mehrere 35,02 % Mittleres

Gebaudetechnik Adaptierungspot
enzial

28,46 % Gebaudestandort .Low prime* | 27,03 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial

Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Nein 75,89 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspot
enzial

25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich 35,78 % Sehr hohes

attraktive Adaptierungspot
enzial
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Projekt: Park Hyatt
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja Nein
Stadtischer Das Gebdude befindet sich in einer | Google Maps X
Standort guten Gegend (kein Industriegebiet bzw.
Bilrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ort inspizieren
Sonnenlicht.
Mehr als 75% der Stockwerke haben | -,
einen guten Ausblick (nicht verstellte
Sicht)
Entfernung und | Geschéfte fir den taglichen Bedarf <500 | Google Maps X
Qualitat  von | m entfernt
Einrichtungen Treffpunkte fir die Nachbarschaft (Park, | -, X
Platze) <500m
= Essensmdglichkeiten (Bar, Cafe, | -, X
-c_‘i Restaurant) <500m
S Bank/ Post <5 km " X
Z Medizinische Einrichtungen | -, X
S (Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum)
w <2 km
Sport  Einrichtungen  (Fitnesscenter, | -, X
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen (Kindergarten bis | -,
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km " X
Verkehr Distanz Zu Bus/U-Bahn oder | -, X
StralRenbahn <1 km
Erreichbarkeit | Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m - X
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 | -- X
StralRenflache
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der | Google Maps X
Autobahn)
Andere Gebadude befinden sich in der | -,- X
5 direkten Nachbarschaft
5 Belebte Nachbarschaft Vor Ort inspizieren | X
X Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps X
Gutes Image (keine geféhrliche Gegend) | Vor Ort inspizieren | X
Gute Luftqualitat, geringe | Vor Ort inspizieren | X
Verschmutzung, keine Larmbeldstigung
. | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB Larmkarte X
e
[&]
& | Eigentiimer Grundsticke im Eigentum oder mit | Immobilienmakler/ | X
kurzfristiger Pacht Gemeinde
Berechnung der Punkte | 19*5
Erzielte Punkteanzahl | = 95
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Projekt: Park Hyatt

Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)

Aspekt Kriterium Datenquelle Ja | Nein
Baujahr oder | Blrogebaude gebaut > 3 Jahre Interview Buschina | X
Jahr der | Renoviert in Blrogebaude > 3 Jahre - X
Renovierung
=:<§ Leerstand Komplettes Gebaude steht leer - X
'Té Leerstand > 3 Jahre - X
© | Neues <20 Wohneinheiten koénnen erschaffen | -, X
% Gebaude werden (je 50 m2)
T - - X
Erweiterbarke | Horizontale Erweiterbarkeit des Gebaudes | -, X
it Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes - X
Maoglichkeit des Baus eines Kellers - X
Reprasentativ | Erkennbar  im  Vergleich  zu  den | Vor Ort inspizieren | X
_ | er Eindruck umgebenden Gebauden
= eigene ldentitat realisierbar - X
2 Nicht im Denkmalschutz Interview Buschina X
ErschlieBung | klarer,  sicherer und  Ubersichtlicher | Vor Ort inspizieren | X
Gebaudeeingang
Wartungs= Gut/ regelmalig gewartet -
zustand
Dimensionen | Gebaudetiefe <10 m Flachenwidmungs X
des plan
Gebaudes Raster der tragenden Struktur > 3,6 m Interview Buschina | X
Hohenabstand zwischen den Stockwerken | -,- X
= <6m
5 Zustand der tragenden Struktur - X
2 Mégliche Verbindung von Innenwanden auf | -,- X X
Gitter <5,4 m
Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar - X
Fassadenfenster kbnnen wiederverwendet/ | -, X
gedffnet werden
Es konnen ausreichend Versorgungskanale | -, X
gebaut werden
Umwelt keine grolRen Mengen an Gefahrenstoffen | -, X
im Gebaude
Schallddmmung von Boden / X X
5dB
Gute thermische Dammung der Fassade | Interview Buschina X
und des Daches
= ausreichendes Tageslicht >90% der | Vor Ort inspizieren | X
é Stockwerke der neuen Wohneinheiten
Flucht- und | Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (> 4 | Interview Buschina | X
Zugangsweg | Stockwerken)
e Stiegenhaus vorhanden bzw. realisierbar - X
Distanz zwischen den neuen | Vor Ortinspizieren/ | X
Wohneinheiten und der Stiegenhduser/ der | Neugestaltung
Lifte <50 m
Summe Best Case | 18*3+2*1,5
Erzielte Punkteanzahl | = 57
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Projekt: Park Hyatt

PAAM
Gewichtung Aspekt Antwort Gewichtung Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die GréRe?
(44,86 %)
19 % Stockwerkanzahl < 619,38 % Sehr geringes
Stockwerke Adaptierungspotenzial
19 % Bruttoflache <50000 m2 | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
16 % Gebaudequalitatsklasse Nicht 22,05 % Sehr hohes
bewertet Adaptierungspotenzial
16 % Angrenzende Gebaude An zwei | 15,05 % Sehr geringes
Seiten Adaptierungspotenzial
15 % Geschol¥flache 701-1178 2711 % Sehr hohes
m2 Adaptierungspotenzial
15 % Zugang Stralden- 27,00 % Hohes
und Adaptierungspotenzial
Seitenfront
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstiick/ die Lage?
(19,78 %)
36,28 % Gebaudefront 40,01-60 m | 22,83 % Mittleres
Adaptierungspotenzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | mehrere 35,02 % Mittleres
Gebaudetechnik Adaptierungspotenzial
28,46 % Gebaudestandort Lprime* 25,27 % Geringes
Adaptierungspotenzial

Wie groR ist das Anpassungspotential des Gebdudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Ja 24,11 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspotenzial
25,00 % Asthetische Qualitat Sehr 29,47 % Sehr hohes
attraktiv Adaptierungspotenzial
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Projekt: Fritschehaus
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja | Nein
Stadtischer Das Gebaude befindet sich in einer guten | Google Maps
Standort Gegend (kein Industriegebiet bzw.
Blrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ort| X X
Sonnenlicht. inspizieren
Mehr als 75% der Stockwerke haben einen | -,- X
guten Ausblick (nicht verstellte Sicht)
Entfernung Geschafte flr den taglichen Bedarf <500 m | Google Maps | X
und Qualitat | entfernt
von Treffpunkte flr die Nachbarschaft (Park, | -, X
Einrichtungen | Platze) <500m
Essensmoglichkeiten (Bar, Café, Restaurant) | -, X
T <500m
c_cu Bank/ Post <5 km - X
8 Medizinische Einrichtungen (Gruppenpraxis, | -, X
< Gesundheitszentrum) <2 km
it Sport Einrichtungen (Fitnesscenter, | -, X X
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen  (Kindergarten bis | -, X X
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km - X
Verkehr Distanz zu Bus/U-Bahn oder Stralenbahn <1 | -, X
km
Erreichbarkeit | Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m Ortliche X
Untersuchung
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 | Interview X
StralRenflache Mélzer
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der Autobahn) | Google Maps | X
Andere Gebdude befinden sich in der | -,- X
direkten Nachbarschaft
_ Belebte Nachbarschaft Vor Ort X
2 inspizieren
2 Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps | X
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend) Vor Ort| X
inspizieren
Gute Luftqualitédt, geringe Verschmutzung, | -,- X
keine Larmbelastigung
= Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB Larmkarte X
Q | Eigentimer Grundsticke im Eigentum oder mit| Interview X
x kurzfristiger Pacht Molzer
Berechnung der Punkte | 18*5+3*2,5
Erzielte Punkteanzahl | = 97,5
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Projekt: Fritschehaus
Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle | Ja | Nein
Baujahr  oder | Burogebaude gebaut > 3 Jahre Interview X
Jahr der Molzer
Renovierung Renoviert in Birogebdude > 3 Jahre - X
T | Leerstand Komplettes Gebaude steht leer » X
c_cw Leerstand > 3 Jahre » X
2 | Neues <20 Wohneinheiten kénnen erschaffen werden | -, X
< | Gebaude (je 50 m2)
T Grundriss anpassungsfahig » X
Erweiterbarkeit | Horizontale Erweiterbarkeit des Gebaudes » X
Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes » X
Maoglichkeit des Baus eines Kellers » X
Reprasentativer | Erkennbar im Vergleich zu den umgebenden | -, X
Eindruck Gebauden
o eigene ldentitat realisierbar Vor Ort | X
=2 inspizieren
2 Nicht im Denkmalschutz Interview X
Méolzer
Erschlielung klarer, sicherer und Ubersichtlicher | Vor Ort | X
Gebaudeeingang inspizieren
Wartungs= Gut/ regelmalig gewartet Interview X
zustand Molzer
Dimensionen Gebaudetiefe <10 m Flachenwid X
des Gebaudes mungsplan
Raster der tragenden Struktur > 3,6 m Interview X
Molzer
x Hohenabstand zwischen den Stockwerken <6 | -,- X
£ m
3 Zustand der tragenden Struktur ) X
= Mégliche Verbindung von Innenwanden auf | -, X
Gitter <54 m
Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar » X
Fassadenfenster konnen wiederverwendet/ | -, X
geoffnet werden
Es konnen ausreichend Versorgungskanale | -, X
gebaut werden
Umwelt keine groRen Mengen an Gefahrenstoffen im | -, X
Gebaude
Schallddmmung von Boden / X X
5dB
Gute thermische Dammung der Fassade und | Interview X
= des Daches Mélzer
3 ausreichendes  Tageslicht  >90% der | Vor Ort | X
= Stockwerke der neuen Wohneinheiten inspizieren
Flucht- und | Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (> 4 | -,- X
Zugangswege Stockwerken)
Stiegenhaus vorhanden bzw. realisierbar » X
Distanz zwischen den neuen Wohneinheiten | -, X
und der Stiegenhauser/ der Lifte <50 m
Berechnung der Punkte | 23*3+1*1,5
Erzielte Punkteanzahl | = 70,5
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Projekt: Fritschehaus

PAAM
Gewichtung | Aspekt Antwort Gewichtung | Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grol} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die Grélke? (44,86
%)
19 % Stockwerkanzahl < 6 Stockwerke 9,38 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial
19 % Bruttoflache < 50000 m? 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
16 % Gebaudequalitatsklasse | Nicht bewertet 22,05 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial
16 % Angrenzende Gebaude | An zwei Seite 15,05 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial
15 % Geschol¥flache <700 m? 23,74 % Sehr geringes
Adaptierungspotenzial
15 % Zugang Nur Stral’e 15,65 % Geringes
Adaptierungspotenzial
Wie grof} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstiick/ die Lage? (19,78
%)
36,28 % Gebaudefront 40,01-60 m 22,83 % Mittleres
Adaptierungspotenzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | mehrere 35,02 % Mittleres
Gebaudetechnik Adaptierungspotenzial
28,46 % Gebaudestandort ,Hohes 25,75 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial Adaptierungspotenzial
secondary*

Wie groR ist das Anpassungspotential des Gebdudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Nein 75,89 % Sehr hohes
Adaptierungspotenzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspotenzial

25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich attraktive 35,78 % Sehr hohes

Adaptierungspotenzial
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Projekt: 10er Haus
Conversion Meter Stufe 2 (Standortebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja Nein
Stadtischer Das Gebaude befindet sich in einer guten | Google Maps X
Standort Gegend (kein  Industriegebiet  bzw.
Blrogebiet)
Das Gebaude ist gut belichtet durch | Vor Ort inspizieren | X
Sonnenlicht.
Mehr als 75% der Stockwerke haben einen | Vor Ort inspizieren | X
guten Ausblick (nicht verstellte Sicht)
Entfernung Geschafte fir den taglichen Bedarf <500 m | Google Maps X
und Qualitat | entfernt
von Treffpunkte fur die Nachbarschaft (Park, | -, X
Einrichtungen | Platze) <500m
Essensmdglichkeiten (Bar, Cafe, | -, X
T Restaurant) <500m
c_cw Bank/ Post <5 km . X
8 Medizinische Einrichtungen | -, X
= (Gruppenpraxis, Gesundheitszentrum) <2
it km
Sport Einrichtungen (Fitnesscenter, | -, X X
Schwimmbad, ...) <2 km
Bildungseinrichtungen (Kindergarten bis | -, X X
Universitat) <2 km
Offentlicher Distanz zur Bahnstation <2 km " X
Verkehr Distanz zu Bus/U-Bahn oder Stralenbahn | -, X
<1 km
Erreichbarkeit | Guter Verkehrsfluss Ortliche X
mit Auto und Untersuchung
Parkplatze Distanz zum Parkplatz <250 m Interview Lutz X
mehr als 1 Parkplatz pro 100 m2 | -- X
StralRenflache
Eindruck Zentraler Standort (nicht nahe der | Google Maps
Autobahn)
Andere Gebdude befinden sich in der | -,- X
5 direkten Nachbarschaft
3 Belebte Nachbarschaft Vor Ort inspizieren X
x Direkter Zugang zu Grinflachen Google Maps X
Gutes Image (keine gefahrliche Gegend) Vor Ort inspizieren | X
Gute Luftqualitat, geringe Verschmutzung, | Vor Ort inspizieren | X
keine Larmbelastigung
. | Standort Gerauschpegel an der Fassade <50dB Larmkarte X
& | Eigentimer Grundsticke im Eigentum oder mit | Interview Lutz X
e kurzfristiger Pacht
Berechnung der Punkte | 17*5+2%2,5
Erzielte Punkteanzahl | = 90
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Projekt: 10er Haus
Conversion Meter Stufe 2 (Gebaudeebene)
Aspekt Kriterium Datenquelle Ja | Nein
Baujahr  oder | Birogebaude gebaut > 3 Jahre Interview Lutz X
Jahr der | Renoviert in Blirogebaude > 3 Jahre - X
Renovierung
‘T | Leerstand Komplettes Gebaude steht leer " X
TCU Leerstand > 3 Jahre - X
S | Neues <20 Wohneinheiten kénnen erschaffen | Flachenwidmun X
< | Gebaude werden (je 50 m2) >1000 m2 Bodenflache gsplan
z Grundriss anpassungsfahig Interview Lutz X
Erweiterbarkeit | Horizontale Erweiterbarkeit des Gebaudes - X
Vertikale Erweiterbarkeit des Gebaudes - X
Maoglichkeit des Baus eines Kellers - X
Reprasentative | Erkennbar im Vergleich zu den umgebenden | Vor Ort| X
r Eindruck Gebauden inspizieren
5 eigene ldentitat realisierbar Vor Ort| X
5 inspizieren
X Nicht im Denkmalschutz Interview Lutz X
Erschlielung klarer, sicherer und Ubersichtlicher | Vor Ort| X
Gebaudeeingang inspizieren
Wartungszusta | Gut/ regelmafig gewartet Interview Lutz X
nd
Dimensionen Gebaudetiefe < 10 m Flachenwidmun | X
des Gebaudes gsplan
Raster der tragenden Struktur > 3,6 m Vor Ort| X
inspizieren
x Hohenabstand zwischen den Stockwerken < | -,- X
£ 6m
3 Zustand der tragenden Struktur , X
= Mdgliche Verbindung von Innenwanden auf | -, X
Gitter <54 m
Fassade/ Offnungen leicht adaptierbar » X
Fassadenfenster konnen wiederverwendet/ | -, X
gedffnet werden
Es kénnen ausreichend Versorgungskanale | -, X
gebaut werden
Umwelt keine groflen Mengen an Gefahrenstoffen im | Interview Lutz X
Gebaude
Schallddmmung von Boden / X X
5dB
Gute thermische Dammung der Fassade und | Interview Lutz X
- des Daches
5 ausreichendes  Tageslicht >90%  der | Vor Ort| X
g Stockwerke der neuen Wohneinheiten inspizieren
Flucht- und | Lift vorhanden bzw. leicht realisierbar (> 4 | -, X
Zugangswege | Stockwerken)
Stiegenhaus vorhanden bzw. realisierbar » X
Distanz zwischen den neuen Wohneinheiten | -, X
und der Stiegenhauser/ der Lifte < 50 m
Berechnung der Punkte | 17*3+1%1,5
Erzielte Punkteanzahl | = 52,5
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Projekt: 10er Haus

PAAM
Gewichtung Aspekt Antwort Gewichtung Note Antwort
Aspekt Antwort
Wie grof} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf die Physik und die GroRe?
(44,86 %)
19 % Stockwerkanzahl < 619,38 % Sehr  geringes
Stockwerke Adaptierungspot
enzial
19 % Bruttoflache <50000m? | 57,73 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial
16 % Gebaudequalitatsklasse Nicht 22,05 % Sehr hohes
bewertet Adaptierungspot
enzial
16 % Angrenzende Gebaude An einer | 23,09 % Sehr hohes
Seite Adaptierungspot
enzial
15 % Geschol¥flache <700 m? 23,74 % Sehr  geringes
Adaptierungspot
enzial
15 % Zugang Nur Stral3e 15,65 % Sehr hohes
Adaptierungspot
enzial
Wie grof} ist das Anpassungspotential des Gebaudes in Hinblick auf das Grundstlck/ die Lage?
(19,78 %)
36,28 % Gebaudefront 60,01 — 201 | 28,07 % Hohes
m Adaptierungspot
enzial
35,26 % Vertikale Anordnung der | mehrere 35,02 % Mittleres
Gebaudetechnik Adaptierungspot
enzial
28,46 % Gebaudestandort ,Hohes 25,75 % Sehr hohes
Adaptierung Adaptierungspot
spotenzial enzial
secondary"”

Wie groR ist das Anpassungspotential des Gebdudes in Hinblick auf soziale Themen? (9,32 %)

42,42 % Denkmalschutz Ja 2411 % Sehr geringes
Adaptierungspot
enzial

32,58 % Gebaudealter >42 Jahre 21,47 % Geringes
Adaptierungspot
enzial

25,00 % Asthetische Qualitat Ziemlich 35,78 % Sehr hohes

attraktive Adaptierungspot
enzial
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9.9 Anhang 9: Interviewleitfaden

Begrufiung
Vielen Dank, dass Sie sich Zeit fur dieses Interview genommen haben. Das Thema ist

die Adaptierung von Bestandsgebauden mit / ohne gleichzeitige Nutzungsanderung
als nachhaltige Alternative zZu Abriss und Neubau.
Mit Ihrer Erlaubnis wurde ich das Gesprach gerne aufzeichnen, um spater genauer
darauf zurlckgreifen zu konnen. Ist das fur Sie in Ordnung? Anonym Person/ Anonym
Unternehmen

Vorstellung Person, Unternehmen

1. Kénnen Sie sich und ihr Unternehmen ganz kurz vorstellen. (Tatigkeitsfeld,
Erfahrung, Unternehmensschwerpunkt)

2. Wie bewerten Sie generell die Rolle der Gebaudeadaptierung in der aktuellen
Baupraxis im Vergleich zu Abriss und Neubau?

3. Wie prasent ist das Thema Bauen im Bestand fur Sie bzw. ihre Kunden — Wer
bringt das Thema auf? Sie oder der Kunde?

4. Konnen Sie eine Schatzung abgeben wieviel Prozent des Bau-/Planungsvolumens
ihres Unternehmens entfallen auf Bestand/ Adaptierungen, wieviel auf Neubauten?

Projektvorbereitung: Jetzt wurde ich gerne zum Projekt XY kommen.

Soweit ich weil3, waren Sie bzw. ihr Unternehmen federfiUhrend im Projekt XY tatig.
Koénnten Sie ihre Rolle im Projekt und das Projekt bitte kurz vorstellen.

5. Was war der Ausgangspunkt wieso man handeln wollte?
Wer war der wesentliche Stakeholder des Projektes, wer nahm am meisten Einfluss?

6. Gab es im Zuge der Projektvorbereitung die Frage Adaptieren wir oder reil3en wir
ab und bauen neu?

= Bzw. wie kam es zu der Entscheidung mit dem Bestand zu arbeiten anstelle
eines Abrisses und Neubaus? Wurden Entscheidungsmodelle (MCDM)
verwendet? Wenn ja, welche? Von wem wurde die Berechnung durchgefuhrt?
= Wie entscheidend war der Aspekt der Kosten und der Finanzierung in Bezug
auf Entscheidung Adaptierung oder Neubau?
o Gab es Kostenvergleiche zwischen Gebaudeadaptierung bzw. Abriss
und Neubau? (Kosten pro m? Adaptierung im Vergleich mit Kosten pro
m? Neubau)
o Gab es Forderprogramme oder finanzielle Anreize, die die
Gebaudeadaptierungen attraktiver gemacht haben?



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

133
Anhang

Projektablauf

7. Gab es rechtliche oder regulatorische Hurden, die die Adaptierung erschwert
haben?

8. Traten wahrend der Realisierung des Projektes technische Herausforderungen
auf? Welcher Natur waren diese?

Gab es Probleme welche zu nachtréaglichen Anderungen des Projektes
(Bauverfahren, Bauzeit) fuhrten?

Kosten und zukinftige Entwicklungen

9. Wenn Sie ein Gebaudeadaptierungsprojekt angehen wuirden, gibt es fur sie
Kriterien, die ein Gebaude erfullen musste, bzw. die ihrer Meinung nach ein
erfolgreiches Projekt ausmachen?

Bzw. kennen sie die wissenschaftlichen Modelle, um das Adaptierungspotential zu
bestimmen.

10. Wie sehen Sie den Kostenaspekt? Ist ihrer Erfahrung nach ein
Adaptierungsprojekt kosten gunstiger als ein Neubau oder ist es projektabhangig?

11. Sehen Sie zukunftige Entwicklungen (z.B. rechtlicher Natur), die die Adaptierung
von Bestandsgebauden erleichtern oder fordern konnten?

Haben Sie irgendeinen Wunsch, was zur Forderung der Gebaudeadaptierung auf
politischer, okologischer, regulativer oder wirtschaftlicher Ebene getan werden
konnte?

12. Ich bedanke mich fur das interessante Interview. Gibt es aus lhrer Sicht noch
Aspekte, die wir in Bezug auf die Gebaudeadaptierung als nachhaltige Alternative zu
Abriss und Neubau nicht angesprochen haben und die Sie gerne erganzen
mochten?
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