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Abb.: 1 Hist. Fofo%rophie des Gebdudes
Piaristeng. 33



Ertragsverbesserung eines Wohn- und Geschaftshauses durch Ausschdpfen der baurechtlichen Mdglichkeiten mit
anschlieBender Wertermittlung und Renditeprognose - Piaristengasse 33 1080 Wien.

Themenfindung

Im Zuge einer stark wachsenden Stadt muss sicher gestellt werden, dass genug Wohnraum zur Verngun}g steht. Dies ist unter ande-
rem abhdngig von dkonomischen Anforderungen.In diesem Zusammenhang wollte ich meine Vorkenntnisse, die ich im Zuge eines
wirtschafts orientierten Abiturs und einer kaufmannischen Berufsausbildung erwarb, mit einflieBen lassen bzw. erweitern.

Es soll die Frage gekiart werden, welche Form des Aus- bzw. Zubaus unter wirtschaftichen Gesichtspunkten am sinnvollsten ist.

Vorgehensweise

In der folgenden Arbeit soll Anhand eines realen Beispiels die Zuboumc‘jﬁjich.[(ei’r eines Wohngebdaudes mit 2 Geschdaftseinheiten
untersucht werden, sowohl rechtlich, technisch als auch wirtschaftlich. HierfOr wurde zundchst das Gebdude aufgenommen bzw.
aufgemessen. Im Anschluss folgt die baurechtliche Untersuchung und der darauf folgende Entwurf in dem baurechtliche - den tech-

nischen Moglichkeiten gegenuber gestellt werden. Hierbei werden auch die SanierungsmaBnahmen des Bestands betfrachtet.

Um den Wert der Liegenschaft zu kléren und zu sehen ob eine Bebauung - den entsprechenden Mdglichkeiten - sinnvoll ist, wird

eine Wertermittlung durchgefuhrt und eine Renditeprognose opge%eben. Zur Kl@rung, inwiefern ein Auf- bzw. Ausbau der Liegen-
schaft ,Piaristengasse 33" sinnvoll jst, wird in dieser Arbelt die Moglichkeit zur Entwicklung von Wohnungen zur Vermietung betrach-
tet. Dies geschieht in Abhdngigkeit zum Wert der Liegenschaft.

Diese Arbeit bietet einen Ansatz, der auf Grund von alternativen planerischen Lésungen, wirtschaftliche Belange untersucht und
dem EigentUmer eine Entscheidungshilfe an die Hand gibt, unabhdngig von Partikularinteressen.



Yield improvement of a residential and business building by using idle potentials according to permissible buil-
ding legislation, valuation of the property and prediction on return - Piaristengasse 33 1080 Wien

Finding the subject

Strongly g?rowjng cities have to provide enough available housing space. Among other things this depends on economical requi-
rements, In this Context i wanted to incorporate and enlarge previous knowledge that i gained during school and g commercial .
apprenticeship. This work shall clear the question, which form of development makes thé most sense in an economical point of view.

Course of action

In the following paper i want to examine the possibility of an annex for a residential building with two business units, based on a real
exemple. TopicCs are legal -, technical and economical aspects. Therefore i took stock by measurng the building. Afterwards the
legal aspects were cleared, followed by the design in which legal aspects were confrontated withtechnical ones. In this section the
improvement of the accommodation was also checked.

To settle the value of the property and to see how far a development is reasonable - due to the possibilities - a valuation and a fo-
recast for the return is performed. To purge which sort of development for the property ,Piaristengasse 33" makes the most sense, this
paper examines the posibilities to develop flats to rent. This happens in function of the value of the real estate.

This work gives an approach, which examines economical issues, based on alternative design solutions and gives decision guidance
to the owner, without self interests.
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Leitliche Einordnung des
Gebdudes

Laut Aussage des EigentUmers
und eines Bewohners der Immobi-
lie, ist das Gebdude um 1830 er-
richtet worden.

Dies fallt in die Zeit des roman-
tischen Spdatklassizismus  (1810-
1830) bzw. der beginnenden Ro-
mantik (1830-1848). Der Zeitraum
von 1814/1815 (Wiener Kongress)
bis zur Revolution von 1848 wird
auch dem Biedermeier zugeord-
net.

Zundchst wurde der Begriff fOr
Mobel verwendet, spdater auf
eine burgerlche Art zu leben, in
der man sich in erster Linie ins Pri-
vate zurUck zog. Hervorgerufen
wurde diese Haltung durch den
von Metternich aufgebauten Po-
lizeistaat und die damit einherge-
henden Einschrédnkungen der

Abb.: 2 Nebengebdude des Theaters in der Josefstadt

bUrgerl ichen Rechte sowohl po-
litisch als auch im offentlichen
Leben. Im Zuge dieser Lebens-
haltung wuchs im buUrgerlichen
Umfeld das Interesse fUr Genuss,
Natur und Kunst - sowie Architek-
fur.

Allgemein entwickelten sich aus
kleinen Handwerksbetrieben die
ersten Industrien.

In Wien kam es zur WienfluBregu-
lierung. Nach der Choleraepede-
mie von 1831/32 wurden Wasser-
leitungen gebaut und die kleine
Stadterweiterung vor der Hofburg
(1821-1824) wurde  durchge-
fOhrt.!2

Der Name Biedermeier ist auf
»Ludwig Eichrod" zurGck zu fUh-
ren, der als Journalist und

Abb.: 3 Theter in der Josefstadt, Haupteingang

e

Dichter tatig war. FUr eine humo-
ristische Zeitung verdffentlichte
er in denJahren 1855 -1857 Ge-
schichten, deren spieBbuUrgerli-
che Protagonisten Bummelmaier
und Biedermann waren. Eichrod
verbéffentlichte mit seinem Freund
KuBmaul Gedichte des 1846 ge-
storbenen Samuel Freidrich Sau-
ters, wofUr sie ein Pseudonym
brauchten. HierfGr wurden die
beiden Namen der Hauptdarstel-
ler aus den Geschichten Eichrods
zusammen gezogen, es entstand
der Name ,,Biedermeier".®
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Stilbegriff

Bis in die achziger Jahre des vori-
gen Jahrhunderts war ein eigen-
st@ndiger Biedermeierstil in der
Baukunst nicht definiert. In Jahns
~Worterbuch der Kunst* wird so-
gar ein eigener Baustil des Bie-
dermeiers verneint. Kunsthistoriker
unterschieden nicht eindeutig
zwischen Klassizismus, Neoklas-
sizismus,  Revolutionsklassizismus,
Barockklassizismus, Josefinischer-
Plattenstil, Empire, Romantik und
Biedermeier.

Erst im Katalog zur Ausstellung ,,
Kunst des Biedermeier", 1988, lie-
ferte der Verfasser, Georg Himmel-
huber, Leiter der Mébelsammlung
des Bayrischen Nationalmuseums,
die Definition fUr eine Biedermeie-
rarchitektur.

Diese hat sich zwischen 1810/15
und 1830/35 in Anlehnung an
klassizistische Elemente geformt,
jedoch im Unterschied zur Archi-
tektur um 1800 durch, geschlosse-
nen UmriB, breitgelagerte schei-
benférmige Bauglieder mit einem
Hintereinander verschiedener
Ebenen und sparsame Gliederun-
gen' ausgezeichnet.

,, Die klassizistischen Formen wur-
den zum schmUckenden Beiwerk,
Pilaster und Gebdlk

verlcaren ihre tektonische Funkti-
on".

Bereits um die Jahrhundertwende
vom 19. Jh. zum 20. Jh. beschrie-
ben die Fachleute die nuancierte
Veradnderung der Architektur auf
Grund der Reduktion klassischer
Formgebung in den Jahren des
Vormdarz. Insbesondere Paul
Klopfer arbeitete 1909 in ,,Wes-
termanns Monatsheft Unterschei-
dungsmerkmale zum Klassizismus
heraus.

e ,verburgerlichter Klassizismus*

¢ Verhdltnis Bautechnik zu Bauds-
thetik"

e .Charakteristikum des Kleinli-

chen'¢

Gemeint war damit eine Ab-
wandlung der klassizistischen For-
mensprache der Bauaufgabe
entsprechend. Das BUrgerhaus
erforderte gem. seiner Bestim-
mung nicht das GroBe, Gewal-
tige, wie Offentliche Gebdude.
Reprdsentation als gesellschaft-
liche Aufgabe widersprach im
Wohnungs- bzw. Gewerbebau
dem verfolgten Zweck.

Weiterhin trennte der Klassizismus
noch zwischen Form und Technik
mit dem Schwerpunkt Form.

Im Gegensatz dazu beeinflussten
beim sog. Biedermeierhaus die
technischen Belange die Bauds-
thetik weit mehr. Als Beispiele
diente sowohl Klopfer, wie auch
Himmelhuber Schinkels Bauaka-
demie. Vermutlich lag das Au-
genmerk der Beispielgebung eher
auf den fechnischen Untersu-
chungen, denn auf den architek-
tonisch gestalterischen Aspekten.

Nachdem der ,verbuUrgerlichte
Klassizismus* sich zwar im Burger-
haus beweisen konnte, scheiterte
er bei den Monumentalbauten.
Das oben erwdhnte ,,Charakteris-
tfikum des Kleinlichen" wirkte am
BUrgerhaus durch Reduktion eher
befruchtend, an dffentlichen Bau-
ten, wie Kirchen und Rathdusern
verweigerte es den erwarteten
Auftritt durch fehlerhafte Dimen-
sionierung und daher fehlender
Wirkung.

Das BUrgerhaus gilt als das stilbil-
dende Bauwerk fUr die Architek-
tur des Biedermeiers.®*



Charakteristika

Unsere weiteren Betrachtungen
elten der Charakterisierung des
ypischen  Wiener-Bieder-meier-
hauses. Der Ordnung_ halber sei
auch das deutsche Biedermeier-
haus mit strengerer Formgebung
erwahnt.

Im Wesentlichen waren alle Woh-
nungsbauten der burgerlichen
Kreise betroffen. Sowohl das I&nd-
liche Haus, wie die Stadtvilla und
insbesondere das Stadtmietshaus
zeigen die in Baukdrper, Grundriss
und Fassade bestimmenden Pa-
rameter fUr die Architektonische

Einordnung ins Bieder-meier auf.34

Baukorper und Grundriss

Ab dem Jahre 1809 fUhrte eine
Liberalisierung der Wirtschafts-
ordnungen zu Industrie und Ge-
werbegrundungen in und _um
Wien, ~FUr die” wachsende Zahl
der Bevélkerung durch Nachfra-
ge aus Industrie und Administrati-
on entwickelte sich das Miethaus
entsprechend den gesellschaft-
lichen Anspruchen. Uber einem
einfachen rechteckigen Baukor-
er mit bis zu_ zwei Obergescho-
en erstreckt sich in der Regel ein
Satteldach., Die ErschlieBung er-
folgt Uber einen Mlﬂelgong.
Die Arbeiterwohnungén_bestan-
den aus Zimmer und Kuche mit
einem hofseifigen ErschlieBungs-
gang, auch Pawlatschen (= Ba

Abb.: 4 Hofseitige ErschlieBung (Pa-
\(/jvlo’rschen) eines Beidermeier Gebdu-
es

kon) genannt (Abb. 4). Haufi
fg,ob €S nur eine Privette (Abfrit
ur das gesamte Anwesen.n in-
nenstadfischen Bereichen und
den angrenzenden Bezirken ent-
stand der fur Beamte und besit-
zendes _Burgertum entwickelte
sog. Dreizilmmer-Wohnungstyp,
welcher sich mehrheitlich bis heu-
te erhalten hat.34
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Abb.: 5 Proportionierung einer Biedermeierfassade

Fassade

Von Renate Wagner-Rieger wird
der Verlust der Ablesbarkeit von
Grundrissfunktionen an der Fas-
sade ,die Einheit von Innen- und
AuBenbau'’/, wie sie noch_in
den Vorlauferstilrichtungen _ Ub-
lich war, fUr das biedermeierliche
Bauen konstatiert. ,,D. h: es gibt
zwar noch haufig eine Mittelbeto-
nung mit Pilastern_und Balkonen,
aber _dahinfer glanzt kein festli-
cher Saal, gibt es keine prunkvolle
Treppe, sondern hdchstens eine
Hausherrenwohnung...."®.
Wert legte man quf eine gute
Proportionierung der Fassaden-

estaltung.

ie Abstdnde der Fensterachsen
z.B. EG zu Fensterunterkante im

1.0G, die Fensterhdhen_zu den
Stockwerks-zwischenrédumen,
Fensterbreite zu Pfeilerbreite teil-
ten sich gem. den Gesetzen des
goldenen Schnitts, Ein dem Auge
angenehmes Teilungsverhaltnis,
welches uns heute noch durch
seine Harmonie besticht  und
frotz der ZurUckhaltung bei der
Verwendung von Zierelementen
nicht den Eindruck von Monotonie
hinterlaBt. Die Fassaden wurden
regelrecht konstruiert indem der
Ploner. und Baumeister an Hand
von_Gitterlinien die zu gestalten-
de Fassade Uberzog und an den
sich_vorbestimmten” Schnittpunk-
ten Fenster, Gesimse oder andere
Details ansetzte.

Abb.: 6 flaches Stuckmotiv

Zum besseren Verstandnis sei auf
den Fassadenaufril mit den Kon-
struktionshilfslinien _des Hauses
Kirchgasse 24 verwiesen (Propor-
fionsstudie von Oberstadfbaurat
D|p|.—Ing?. Dr. Ludwig Schmid).

Der Zeifgeist war nicht dazu an-
?e’ron sich mit einer. schlichten
ochfassade zu begnugen, wenn
auch die Dekoration des Birger-
hauses sich zurGcknahm. In der
Ubergangszeit vom Barock zum
Klassiszismus entwickelte sich der
sog. ,josefinische Plattenstil* der
noch vorbildgebend fur die Bie-
dermeierarchitektur wirkte. Wie in
Abb. Nr. é ersichtlich, wurden auf
die Fassade flache Stuck-

motive (Platten) aus Putz



Abb.: 7 Verweis an Palladio; hier: bei
der Gestaltung der Fenster

aufgetragen, die mit einfachen
Formen, die Lebendigkeit und
Rythmisierung_der AnsjChten, her-
beifUhrten. "Ein  Dreiecksgiebel
Uber abgesetzten Mittelrisalit mit
zentraler HaustUre und daruber-
liegendem Balkon, ,flankiert von
zwej Seifenfligeln mit nur ein oder
zwei Fensterachsen wird gerade-
ZU Zum Pro’ro’rgp der Wiener Bie-
dermeiervilla* ”. .
Auch in anderen Zusammenhdadn-

en wirkte das Vorbild Palladio,

esonders bei der Ausbildung der
Fenster. Hjerbei wurde ein Z flg.
Fenster mit seitlichen 1 flg. Fens-
tfern kombiniert und mittels eines
Halbkreisbogens zusammenge-
fasst (Abb. 7).

Abb.: 8 Palladio Interpretaiton - Pen-
zinger Sir 44

Am Beispiel Penzinger StraBe 44
][,Abb.,8) erfahrt das,,Palladio Mo-
iv' eine charmante wienerische
Interpretation, weg von der Stren-
ge. Von einfachen Ausformungen

er Fenster mit halbkreisformigen
Oberlichten bis zur FensterlUnet-
te, von  Mansardenfenstern bis
zu Kombingationen aus mehreren
Fenstern reicht das Reperfoire der
Gestaltung. Besonders sei auf die
Erkerfenster als in halbrunder Aus-
bildung oder als aus der Fassade
springendes Kastenfenster hin-
gewiesen, ebenfalls eine Wie-
ner Besonderheit in der Zeit.

Abb.: 9 Verzierung Uber einem Kas-
tenfenster

Nicht die groBe_ Geste, sondern
die liebe zum Detail zeichnete
die Epoche qus. Wenn schon Zu-
rockhaltung in der Fldche, dann
wollte der  Wiener doch etwas
Verzierung. Am geeignetsten er-
schienen™ die_ Maueroffnungen,
Fenster und TUren. _Die hadufig
verwendete FensterlUnette, Re-
lief in den Fensterbdgen, verzier-
te Faschen oder sogar ein Roko-
kokragnzchen im Hdlbkreisbogen
(Abb. 9) wird als ,Biedermeier
schlechthin® bezeichnet. 34
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Abb.: 10 Osterreichkarte

Bevolkerungsentwicklung in Osterreich

Laut Statistik Austria wird die Bevolkerung Osterreichs von 8,5 Millionen, bis zum Jahr 2025, auf 9 Millionen und
bis 2060 auf 9,6 Millionen anwachsen. Dies entspricht knapp. 13 % der heuhgen Bevdlkeryng.

Es werden vorallem immer mehr dltere Menschen in Osterreich leben. Im Jahr 2030 ist mit €inem prozentua-
len Anteil von 57 % der zwischen 20 und 64 Jahrigen zu rechnen. Im Jahr 2060 geht die Schdtzung von einem

Anteil aus, der bei 53 % liegt.!°

14



Abb.: 11 Wien - Karte

DachgeschoBausbau - Warum? - Entwicklung Wien momentan

Bis zum Jahr 2050 werden geschdatzt 3/4 der Menschheit in Stddten leben. Diese Entwicklung zeigt sich auch
im mitteleuropdischen Raum. In Wien zogen im Zeitraum zwischen 2006 und 2016 be|5éo|el_swe|se 11% mehr
Menschen hinzu. Die Einwohnerzahl stieg von 1 652 449 auf 1. 840 226 (absolut: 187 777). Es wird erwartet, dass
bis zum Jahr 2029 weitere 250 000 Menschen nach Wien ziehen. Prozentual verzeichnet Wien hierbei den
héchsten Zuwachs in Osterreich.m

Wo sollen die zukUnftigen Stadtbewohner leben? Hierfur mUssen in den kommenden Jahren neue Gedude
errichtet und bestehende Strukturen erweitert werden. Eine Moglichkeit hierbei ist der Aus- bzw. Aufbau von
Dachgeschossen auf bestehenden Gebduden.

LAGE
WIEN
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BESTANDSAUFNAHME

LAGE DES GEBAUDES

JOSEFSTADTER STR
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Abb.: 12 Lage der Liegenschaft innerhalb der unmittelbaren Umgebung
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Abb.: 13 Abbildung des 8. Bezirks um 1857

Der 8. Wiener Stadtbezirk - Josef-
stadt

Der 8. Wiener Stadtbezirk (Jo-
sephstadt) liegt, gleich angren-
zend an den 1. Bezirk sehr zentral.
Mit

1.1 km?ist er der kleinste Bezirk
Wiens. Es leben knapp 24.500 Ein-
wohner (Stand 01.01.2015) in der
Josefstadt.

Erstmals wurde das Gebiet um
1295 erwdhnt, damals noch als
LAt - Lerchenfeld”. Im 16 Jahr-
hundert wurde der Bezirk verstarkt
besiedelt. Seit ca. 1700 gehdrt
das Gebiet der Stadt Wien.

1850 wurde die Josefstadt zu-
sammen mit Teilen der Alservor-
stadt und Teilen von St. Ulrich als
7. Bezirk eingemeindet. 1861 wur-
de das Gebiet in 8. Bezirk umbe-
nannt. Um 1910 betrug die Ein-
wohnerzahl ca. 54 000, was der
bisher hochste Wert ist.

Der 8. Wiener Stadtbezirk ist seit
ca. 1900 einer der beliebtesten
Bezirke Wiens, in dem beispielwei-
se der Ostterreichische Bundes-
prdsident Heinz Fischer wohnt und
fast sdmtliche Wiener BUrgemeis-
ter beheimatet waren.'?

Der Name Piaristengasse ist auf
den Piaristenorden zurick zu fUh-
ren (Vater der frommen Schulen),
welche die Piaristenkirche in der

Nachbarschaft zum Gebdude
Piaristengasse 33 erbauten.’?

BESTANDSAUFNAHME

DER 8. WIENER STADTBEZIRK
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BESTANDSAUFNAHME

BILDER ZUM GEBAUDE
FRONT

Abb.: 14 Ansicht straBenseitig, Liegen-
schaft Piaristengasse 33

Das Gebdude liegt in der Pia- 2 Geschdaftslokale im Haus un-
ristengasse 33 im 8. Wiener tergebracht.

Stadtbezirk. Laut Aussage des

EigentUmers bzw. eines Bewoh- Imrickwartigen Teil des Grund-
ners wurde es um 1830 gebaut. stUcks befindet sich ein ca. 180
Esumfasst EG, 1. OG, 2. OG, ein  m?groBer Garten.
unausgebautes Dachgeschoss

und ist teilunterkellert (gemau-

ertes Gewdlbe). Es sind 8 Woh-

nungen und

18



BESTANDSUFNAHME

BILDER ZUM GEBAUDE
RUCKWERTIGE BEBAUUNG

Abb.: 15 Hof der Liegenschaft Piaristengasse 33
(Westseite)

Abb.: 16 Sicht auf die Liegenschaft
von Nachbar (Nordseite)

Abb.: 17 Dach der Liegen
schaft Piaristengasse 33
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BESTANDSAUFNAHME

BILDER ZUM GEBAUDE
DACHGESCHOSS

20

Abb.: 18 Speicher Hauptgebdude
»Wiener Dachstuhl*

Abb.: 20 Speicher Ubergang ,,Wiener
Dachstuhl” zu ,,halbes Kehlbalkendach

Abb.: 19 Speicher hofseitiger Gebdude-
teit ,,halbes Kehlbalkendach*

Abb.: 21 Speicher Ubergang ,,Wiener
Dachstuhl” zu ,,halbes Kehlbalkendach



BESTANDSAUFNAHME

BILDER ZUM GEBAUDE
ERSCHLIESSUNG

Abb.: 23 Eingang gartenseitig Abb.: 25 ErschlieBung 1. OG

Abb.: 24 ErschlieBung EG
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BESTANDSAUFNAHME

BILDER ZUM GEBAUDE
UNTERGESCHOSS

Abb.: 26 Aufgang zu EG

Abb.: 27 UG unter Gebdudetell
straBenseitig

Abb.: 28 UG unter Gebdudeteil hofseitig
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Der Bestand als ,,Wiener
Dachstuhl bzw. ,,doppelt ste-
hender Pfettendachstuhl* Gber
dem siraBenseitigen Gebdu-
deteil. Uber dem rUckwartigen
Gebdudeteil ist ein sogenann-
tes ,halbes Kehlbalkendach*
als Dachstuhl verbaut.'

Abb.: 29 Dachstuhl Ans. NW

BESTANDSAUFNAHME

DACHSTUHL
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BESTANDSAUFNAHME

DACHSTUHL
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Abb.: 30 Dachstuhl Ans. von Garten
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Dippelbaumdecke
Ziegel 9cm
Schuttung 8 cm

Dippelbdume 18 cm
Schilfrohrmatte 2 cm
Putz 1.5¢cm

<
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Abb.: 32 Geodffneter Boden DG zu 2. OG

BESTANDSAUFNAHME

DECKE UNTER DACH
DIPPELBAUMDECKE

25



===l === | === | nim]

ﬁ:

i

BEH B

—

===l

g==

=]

o]

S== =

=iz

H
i

HH B

s== ===

BESTANDSAUFNAHME

ANSICHT OST

L] ] L] L] BE

ANSICHT

OST

Abb.: 33 Bestand Ansicht Ost

26



—H

M

0.0

ANSICHT
sUD
SCHNITT A

Abb.: 34 Bestand Ansich SUd - Schnitt A

BESTANDSAUFNAHME

SCHNITT/ANSICHT SUD

27



BESTANDSAUFNAHME

GRUNDRISS UG

28

-~

24.91

, 65 , 103

L85 )

12.64°

f
113,50 m*

8.65

0 30
3.30 377 65
A 7

3.30

L 1427 154

L 59° y 1 42°

2.65°

150,
A

4.80

65

Abb.: 35 Bestand UG

Kubatur: 459,20 m?




14.03

10.88

L85y

4.40

P50y

4.68

L85

12.64°

Wohnen/
Schlafen

Ladenlokal

4.93

Schlafen

5
412 55

7

420

30°
oL 2.29°
i

90
2491

22
L
7

30
VSO y o,

277

p50

468

BESTAND

Abb.: 36 Bestand EG

GRUNDRISS EG

L85

29



BESTAND

GRUNDRISS 1. OG

30

10.88

1 60 )

445

150

473

1,60

Schlafen

12.64°

Wohnen

Kiche Bad

(offen)

Schlafen

Schlafen

Schlafen

0
4.20 4 4.12° 155

2.29° 30
i

30°
-

30 22
‘V ‘V 1o, 90

L, 60, 111

277

4.68 50,

L85y

2491

Abb.: 37
Bestand 1. OG

Kubatur: 1017,00 m*

ON 1

. 0G



BESTAND

N Abb.: 38
N Bestand 2. OG

155,

GRUNDRISS 2. OG

Schlafen

4.12°

7

4.20

2.29°

308
kL
7

VSO v 4.55 VSO L

10.88

4.83

50y

90
24.91
24.91

22
e

1.1

30
Lo

L60 , 111

Schlafen

277

150 ),

T Kubatur: 961,50 m?

Schlafen

Kammer

4.68

@

b4
N
©)
®

VA 31

v 2.57 L L 4.90 VL 2.15 L 4.85 VL 2.50 /‘VSO*

i
3
@
&
©
3
&

<L

N\

w
3

18.85 L




BAURECHT

Karteninhalt=
BAURECHTLICHE e T
MOGLICHKEITEN = yr—

« [ Plandokuments
o W zeuspeine nach s 8010
¢ B Bavsperce nach s 8.12)
¥ BN Bausperre nach § §(6)
¥ Verfahien ab sffentlicher Auflage *
¥ Zonen ¥
| E-Nea—
ot
| Katastralgemeinde Grenzen
|j|:](;f,mmm" stisckskataster
L Welthuburerbe »

=) Projekie Stadiemwicklung
# ' Verkehr
¥ Bildung
# Naturschutz
= at 2

32

Hbhe des Gebdudes

Aus dem Fldchenwidmungsplan
ergipt sich fur die Liegenschaft
Pidristengasse 33 in 1080 Wien
eine maximale ausgefuhrte Bau-
héhe von 18 Metern. Dies bedeu-
tet, dass die Gebdudehdhe bis
zum DurchstoBpunkt von Dach-
haut mit AuBenmauer, (tatsdch-
lich ausgefuhrte Gebdudehdhe)
.00 mbetragen darf. Aus der
StraBenbreite ergibt sich jedoch
nur eine fatsdchlich auszufuhren-
de Gebdudehdhe von 16,27 m .
aS’rroB)enbrelfe + 3m (Siehe Abbil-
ung ).

\
15_.‘ s

S L2 e T

Abb. 39: Auszug Flachenwidmungsplan zu 1080 Wien

Dachform

Das Dach muss im 8. Wiener Ge-
meindebezirk zur Strasse hin eine
Neigung von 45 Grad aufwei-
sen und der Dachfirst darf nicht
hoher als 4,50 m Uber tatséchlich
ausgefuhrter Gebdudehohe
liegen (DurchstoBpunkt von Dach
und Mauer). Staffelgeschosse
sind im 8. Bezirk prinzipiell nicht
gestattet

Baulinie

Die Baulinie im hinteren Teil der
Liegenschaft verlguft bei 14,00

m, was eine Gebdudetiefe von
14,00 m bedeutef (§ 84 Wiener
Bauordnung, Baufluchtlinie). .
Samtliche bestehenden Gebdu-
deteile, die hinter der Baulinie
liegen dUrfen weiterhin bestehen
und umgebaut werden, jedoch
nicht abgerissen und erneut
aufgebaut werden, genauso sind
Zubauten nicht erlaubt. Moglich
sind Gauben, solange sie nicht
gon}gl es Baurecht verletzen.,
3aufeile, die hinter der Baulinie
Ilegen,nfollen in den Bereich ,,rot
G- gartnerisch auszugestalfen-
de Flachen (§ 79 BO Wien)."®
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SEE—T
V (Hohen sind im
226,00 Bebauungsplan
feszulegen)
Hochhaus (§7) ab 35 m!
26,00
21,00
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I 12,00
12,00
9,00

9,00
o™ |
+ |+
Q ©

o o™ ™ cle
b2 p + 5|8 @ ®
© @© @© " N N
P

Abb. 42:Einstufungen der Gebdudeklasen

Aufzug und Balkone

StraBenseitig sind keine Balkone,
Erker und AufzUge gestattet. Auf
der rockwartigen Seite des Ge-
bdudes muUssén soweit die Bal-
kone und der Lift im Bereich der

?,or’rnensch auszygestaltenden
Fldchen* liegen die Abstandsfla-
chen eingehalten werden. Dies
bedeutefmin. 3,00 m Abstand
zur GrundstUcksgrenze. ZJudem
darf die Lange der Balkone nur

3 der Lange der jewelligen

Front betragen. Dié |gqg,lelc: en Be-
sfimmungen gelten hierbei auch
fur die Planung von Gauben.
Der Aufzug muss sémtliche Ge-
schosse dés Gebdudes anfahren,
in denen ein Eingang zu einer

a=Stralenbreite

Wohnung liegt.(§68 Wiener BO).
Um den Aufzug im hier vorliegen-
den Fall nicht in das UG fUhren zu
mussen, kann man voraussicht-
lich Unwirtschaftlichkeit geltend
machen.'

Gebdudeklasse

Mit einer HOhe von 10,45 m
(DurchstoBpunkt AuBenmauer -
Dach) liegt das Gebdude in der
Gebdudeklasse 2. Bei voller Aus
nutzung des Baurechts wirde das
Gebdude in die Gebdudeklasse 4
fallen. Sollte ein Auf/Ausbau

wleicht* erfolgen (mehr dazu auf
den folgenden Seiten) wurde das
Gebdude um eine Gebdudeklas-
se ,aufsteigen” und somit in der
Klasse 3 liegen.

BAURECHT
BAURECHTLICHE
MOGLICHKEITEN
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gering
7 mahig
B stirker

Erdbebengefihrdung Zoneneinteilung von Wien

S Zone 2

Zone 0 bis ru leichten Gebaudeschiden

Zome 1 lsichte Gebaudeschaden ! :!
grofiere
e Zone 3 grofiers Gebaudeschaden =ZAM

I Zone 4 grofe umfangreiche Gebdudeschaden

Zentralanstalt fiur
und

Mereoralogre
Gepctynami

Abb. 43: Erdbebenkarte Osterreich

Erdbebengefahrin Wien

In der DurchfUhrung besteht das
Problem, dass neben den rein
baurechtlichen Moglichkeiten, in
Wien statisch relevante Vorschrif-
ten bestehen. Im Dachgeschos- .
saus- bzw. Zubau wird hierbei zwi-
schen der Variante ,,schwer” bzw.
Variante ,leich* unterschieden. .
Grund fUr diese Regelungen ist die
Erdbebengefahr,

Wie Abbildung 43.1 zu entnehmen
ist, gibt es die Erdbebenzonen
0-4,"wobei Zone 0 leichte Gebdu-
deschdaden umfasst und Zone 4
die zerstorerischten Folgen eines
Erdbebens beschreibt. Der 8 Wie-
ner Stadtbezirk liegt in der Zone 3

- hier kbnnen, im schlimmsten Fall
groBe Gebdaudeschaden erwartet
werden.

Zubau ,,schwer' -, leicht"

Die Variante , leicht" bedeutet
hierbel, dass nicht mehr_als 50%
neue Bewohner in das Gebdude
ziehen bzw. nicht mehr als 50%
neue Wohnungen entstehen.
Man geht hierbei davon aus, dass
Inbelner Wohnung 2,35 Personen
eben.

Bis vor einiger. Zeit galt die Vor-
schrift, dass nicht mehr als 720 ng/
m? auf das Gebdude zugebau
werden durften, um. als ZUbau
Jleicht” zu gelten. Dies kann man
weiterhin als Faustregel ansetzen.
Eine weitere Faustregel besagt,
dass ein Zubau des T,5 - fachen
der Gebdudegrundfidche einem
Zubau ,leicht"entspricht. Sollte
die Variante Zubau ,,schwer" im

Abb. 43.1: Erdbebenkarte Wien

Baufall verfolgt werden, muss
das Tragwerk des Bestandsbaus
soweit in Stand gesetzt werden,
dass es den Regelungen zur
Tragfahigkeit eines Neubaus ent-
spricht, inklusive des Aufbaus.

a dies voraussetzt, dass das Ge-
bdude unbewoht ist und in den
meisten Fallen sehr hohe Kosten
verursacht wird diese Variante
selten angewendet.'¢ "



Tabelle A.1 — Akzeptable Zuverldssigkeiten fiir Bestandsbauten bei Erdbeben

Akz les, i
Schadensfolgeklasse bzw. h:ﬁ';:;;k::;ﬁr;;? Versagenswahrscheinlichkeit
Versagensfolgeklasse 7. P 1ot max/ G€bAUde(teil) und Jahr
RC1 - CC1 1-1x10" 1x 107
RC2 - CC2 1-1x10° 1x%107
RC3-CC3 1-1x10° 1x%10°

Erdbeben - Versagenswahrschein-
lichkeit

Genauere Angaben zur Planung
von Dachgeschossaus/zubauten
in Bezug auf Erdbebensicherheit
finden sich in der ONORM 1998-
3 und dem Merkblatt ,,Statische
Vorbemessung" der MA 37 vom
31.03.2008.

In,der_obenzgezei ten Tabelle qilt
die mittlere Zeile - Schadensfolge-
klasse bzw. Versagensfolgeklasse
RC2 -CC2. .

Im vorliegenden Fall, einem Be-
stfandsgebdude, heil3t das, dass .
eine Versagenswahrscheinlichkeit
von 1: 100 000 gilt -im Verso%ens-
fall darf maximal eines von 100
000 Gebduden ,,versagen*.

Abb. 44: Tabelle aus ONORM 1998-3

Bei einem Neubau liegt die max.
zuldssige Versagenwahrschein-
lichkeif bei 1:1 000 000. Im_Fall
eines Zubaus ,,schwer" musste
das Bestandsgebdude auf dieses
Niveau gebracht werden.

Dies ist quf die Einordnung des
Wiener Stadtgebietes in die
Erdbebenzone 3 zuruckzufUhren.
Auf Grundlage von seismischen
Beobachtungen, die sich Uber
die letzten 475 Jahre erstrecken,
wurde die Erdbebenkarte bzw.
die ONORM 1998- 3 entwickelt.
Bevaor bauliche MaBnahme ein-
crzjelel’r_e’r werden, muss in einem
ngenieurbefund nachgewiesen

werden, dass Trq%sicherheif und
die Gebrauchsfahigkeit gewdhr-
leistet sind.!”-181%

BAURECHT

BAURECHTLICHE
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Camouflage

Unfter Camouflage versteht man
einen Dachgeschossausbauy, den
man nicht auf den ersten Blick als
solchen erkennt bzw. der so wirkt,
als waren keine neuen BaumaB-
nahmen vorgenommen worden.
Es kann bei dieser Entwurfsform,
Uberschneidungen zur Typologie
des ,,Mimikri* geben.

Abb. 45: Bsp. zu Dachgeschoss ,,Camouflage”

ENTWURF
TYPOLOGIEN - CAMOUFLAGE

39



ENTWURF
TYPOLOGIEN - MIMKRI

Abb. 47: Bsp. zu Dachgeschoss ,,Mimikri* 2

Abb. 46: Bsp. zu Dachgeschoss ,,Mimikri* 1

Mimikri

Die Entwurfsform des ,,Mimikri*
versucht die Formsprache eines
Bestandsgebdudes bzw. die der
Bauzeit aUfzunehmen. Hierbei

wird feilweise guch auf klassische
Zierelemte zurUck gegriffen.

40



Solitar

Eine Typologie die meist einen
starken Konfrast zum Bestands-
gebdude bildet. Typisch ist die
quaderférmige Geometrie des
Zubaus.

Abb. 48: Bsp. zu Dachgeschoss ,,Solitar*

ENTWURF
TYPOLOGIEN - SOLITAR
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ENTWURF
TYPOLOGIEN - ANTITHESE

Abb. 49: Bsp. zu Dachgeschoss ,,Antithese" 1 Abb. 50: Bsp. zu Dachgeschoss ,,Antithese" 2

Antithese

Als Antithese bezeichnet man den
Aus- Aufbau der sich sehr klar
vom Bestandsgebdude und von
der umgebenden Bebauung
abhebt. Bei dieser Form kann auf
Freiformen bzw. experimentelle

Formensprachen zurUck gegriffen
werden.

42
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Entwurf 1

Besondere Vorteile

Im ersten Entwurf soll vorallem eine Antwort auf das bestehende Baurecht gegeben werden. Hierbei wird die ,,Baulicke*
oberhalb des Vordergebd&udes komplett geschlossen. Dies ist in zweierlei Hinsicht sinnvoll:

Zum einen ist es st@dtebaulich interessant eine durchgehend, ruhige Dachlandschft zu erzeugen. Insbesondere stra-
Benseitig, ,,dem Gesicht" des Gebdudes, ware dies sehr zutraglich. Es wurde die ,,Trauflinie” der beiden angrenzenden
Gebdude aufgenommen, somit fand eine stddtebauliche Reparatur statt. Die durch das fortgeschriebene Baurecht
entstandene ,,Auszahnung" wird behoben.

AuBerdem besteht der Vorteil darin, dass mehr Nutzfldche erzeugt werden kann. Architektonisch und immobilienwirt-
schaftlich wére dies die bessere Form des Zubaus.

Entwurfsprinzipien

Der Entwurf bietet 5 neue Wohnungen. Es entstanden 6 Wohnungen zwischen 48 m?2und 92 m?2und 1 groBere Wohnung,

die sich Uber 2 Stockwerke erstreckt und 130 m2umfasst. (Angaben ohne Balkon/Terrassenfldchen)

Besonders wichtig war die Zuordnung von méglichst viel AuBenbereichen in Form von vorgesetzten Balkonen bzw einge-
zogenen Loggien, fur jede Wohnung.

Im Inneren war eine Pramisse, groBzugige Eingangsbereiche zu schaffen. Durch die ErschlieBung innerhalb der Wohnung
fand eine Abgrenzung der privateren RGumlichkeiten, wie z.B. Schlafzimmer von den allgemein genUtzen Wohnungsbe-
reichen statt. Insgesamt stand die gute Gebrauchstauglichkeit im Vordergrund.

Nach AuBen sieht man, dass ein Aufbau stattgefunden hat, jedoch wurde auf eine ruhige Fassadengestaltung Wert ge-
legt.

Problematisch ist dieser Entwurf, da das Bestandsgebdude stark saniert werden muUsste. Der Entwurf wirde unter das Prin-
zip des Aufbau ,schwer” fallen und die Marke von 50% neuer Bewohner Ubersteigen. Es ware notig das Bestandstragwerk
auf ein Niveau zu bringen, das den Anforderungen eines komplett neuen, zeitgemdaBen Tragwerks entspricht. HierfUr wére
die freie Zuganglichkeit der Bestandswohnungen notwendig.

Aussagen zur Konstruktion des 1. Entwurfsansatzes werden nicht gemacht. Was festgehalten werden kann ist, dass man
den Zubau als Leichtbau ausfUhren wirde.



/EGT
HHNH
9 0 5 9
BBBB

Z = Z
053 <

=
]

-
[
0

I

]

miﬂﬂ -
i

Il

I

I
D

L L [ ]




ENTWURF 1
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Abb.: 58 Visualisierung zu Entwurf 1

ENTWURF 1
ARCHITEKTONISCH/
BAURECHTLICHE
UNTERSUCHUNG
VISUALISIERUNG
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ENTWURF 2

52

Entwurf 2

Dieser Entwurf entspricht sowohl den baurechlichen, wie auch den seismischen Anforderungen, wenn mietrechtliche
Belange im wesentlichen nicht angetastet werden sollen (ungehinderter Zugang zu den Wohneinheiten wegen statisch/
baulicher MaBnahmen). HierfUr wurde, im Vergleich zu Entwurf 1, ein komplettes Geschoss eingespart, was zum einen
eine Lucke in der Fassadenlandschft bestehen |asst und natUrlich auch weniger Nutzfidche zur Folge hat.

Entwurfsprinzipien
Die gewdhlten Entwurfsgrundlagen entsprechen in etwa denen von Entwurf 1. Es entstanden 3 Wohnungen, wobei eine
Wohnung 48 m?umfasst und die beiden anderen jeweils zweistdckig sind und mit Gber 150 m? bzw. Uber 100 m?sehr groB-

zUQig geraten sind (wieder ohne Balkon- Terrassenfidchen). GroBen Wert wurde wieder auf die Balkone gelegt.

In der Folge wird dieser Entwurf genauer untersucht.
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ENTWURF 2
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ENTWURF 2
VISUALISIERUNG

Abb.: 63 Visualisierung 1 zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
VISUALISIERUNG

Abb.: 64 Visualisierung 2 zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
STAHLTRAGWERK

Abb.: 65 Darstellung Stahltragwerk zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
STAHL - HOLZTRAGWERK 3. OG

Abb.: 66 Darstellung Tragwerk 3. OG zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
STAHL - HOLZTRAGWERK 4. OG

Abb.: 67 Darstellung Tragwerk 3 -4 OG zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
STAHL - HOLZTRAGWERK
GESAMT

Abb.: 68 Darstellung Tragwerk komplett 1 zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
STAHL - HOLZTRAGWERK
GESAMT

Abb.: 69 Darstellung Tragwerk komplett 2 zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
TRAGWERK -
KONSTRUKTIONSPRINZIP

Abb.: 70 Darstellung zur Konstruktion 1 zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
TRAGWERK -
KONSTRUKTIONSPRINZIP

Abb.: 71 Darstellung zur Konstruktion 2 zu Entwurf 2
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ENTWURF 2 _ _ »
Wandelemente - Fassade 3. OG vorgefertigt  Wandelemente - Fassade 3. OG vorgefertigt StraBenseitig

BAUTEIILE VORGEFERTIGT straBenseitig
- aus Transportgrinden in 2 Teilen

FASSADENELEMENTE
- Wand komplett vorgefertigt auf Baustelle

geliefert

- Holzst@nderkonstruktion, ausgeddmmt,
beplankt, hinterlUftete Fassade

10.60 Lo 8.25 L

2.90

Wandelemete - Fassade 3. OG Vorgefertigt StraBenseitig; - Wclqn? I<Tompleﬁ vorgefertigt auf Baustelle
geliefer

- Holzst&nderkonstruktion, ausgeddmmt,
beplankt, Fassade geputzt

10.24 L

[ |

| 0 G

{0 . U

[

1
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ENTWURF 2
BAUTEIILE VORGEFERTIGT

Wandelemente - Fassade DG vorgefertigt hofseitig

FASSADENELEMENTE
. 1073 L - Wand komplett vorgefertigt auf Baustelle
7 i geliefert
i - HolzstGnderkonstruktion, ausgeddmmt,
[] [] [] beplankt, Fassade geputzt

Sl T

[ |

H
H
L |

S. 58-59Abb.: 72 Darstellungen
der Fertigwdnde zu Entwurf 2
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ENTWURF 2
BAUTEIILE VORGEFERTIGT
CLT DACHELEMENTE

68
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Abb.: 73 Darstellungen der CLT - Dachbauteile zu Entwurf 2



Tragwerksbeschreibung

Um moglichst viel Gewicht zu spa-
ren wurden groBtenteils Leicht-
bauweisen gewdhilt.

Die ruckwartige Bebauung soll aus
einem Stahlskeltt bestehen, wel-
ches mit Holz ausgefacht wird und
im Anschluss ays-bzw Uberddmmt
wird. Zum nordlich gelegenen
NachbargrundstUck soll"die Mauer
erhalten und verstarkt werden. lhr
kommt auch eine aussteifende
Funktion zu. )
Beim Ausbauy des eben beschrie-
benen Gebdudeteils muss mit Vor-
sicht agiert werden, da der Bau
heute nicht mehr genehmigungs-
fahig ware. Es durfen in diesem
Bereich nicht zu viele Bauteile auf
einmal abgebrochen werden (MA
7 Fr.Rabl]. . )
Beim Dach wird hier ebenfalls das
Stahlskelett mit Holzelementen
ausgefacht im Anschluss, aus-
bzw. Uberddmmt und mit einer
Biberschwanzdeckung versehen.

—

Abb.: 74 Vorfertigung eines Wandelements

Im vorderen Teil, der straBensei-
tigen Bebauung, soll die mittlere
fragende Wand aus einem Stahls-

kelett bestehen, das aysgeddmmt

und beplankt wird. In einén ho-
rizontal verlaufenden ,,Doppel T
Trager" werden Holztrager tUr die
Decke zwischen 3. OG und DG
befestigt.
Die Aussenwdnde werden als
komplettes Feritgteil auf die Bau-
stelle geliefert. ES handelf sich
um Holzrahmenwdnde, aus- bzw
vorgeddmmt und beplankt mit
bereits eingesetzten Fenstern und
vorgesetztér Fassade - straBen-
seitig als Holzfassade hofseitig
verputzt. Da ein Sattelschlepper,
im eﬁgelfoll eine Ladeldnge von
max. 13,60 m aufweist, kann die
siraBenseitige Fassade (18,85m
l&dnge) nicht als ganzes Element,
eliefert werden, sondern muss in
Teilen geliefert werden.
GrofB3er Vorteil der komplett vor-
gefertigten Bauelemente ist der
schnelle Aufbau. Als Faustregel

ilt, dass Kosten geddmpft wer-

en, wenn weniger auf der
Baustelle hergestellt wird, son-
dern mehr Bauelemente aus der
Vorfertigung kommen.

Die Dachkonstruktion ist in der
Neigung hin zur StraBe eine zim-
mermannsmaBige Konstruktion
mit Biberschwanzeindeckung. .
Der oberste horizontale Stahfira-
Ber funfg|erj hierbei als Firstpfette.
as hofseitig geneigte Dach ist
durch seine elgung,von 14,50
Grad nicht fur eine Bibereinde-
ckung geignet, Es werden Stahl-
trager als Primartragwerk genutzt,
auf'denen CLT Elemente dufge-
bracht werden. Diese Elemente
werden doppelt geddmmt und
mit einer konfektionierten sog.
wElefantenhaut" Gberzogen.

ENTWURF 2
TRAGWERKSBESCHREIBUNG
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ENTWURF 2
Aufbau Dach 1

BAUTEIL AUFBAUTEN Dachstein "Biberschwanz" 3,50 cm
Lattung 3,00 cm
Konterlattung 2,50 cm
Membrane
Schalung 2,50 cm
Tragebene Dammung Holzfaser 22,00 cm
Dampfbremse
Lattung 3,00 cm
Gipskarton*2 3,00 cm

Aufbau Dach 2

Folie "Elefantenhaut" Konfektioniert 1,50 cm
Dammung Holzfaser *2 trittfest / Konterlattung - Lattung 16,00 cm
Dampfbremse

CLT 18,00 cm
Stahltrager 20,00 cm

Abb.: 75 Bauteilaufbauten
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Aufbau Dach 3

Dachstein "Biberschwanz"
Lattung

Konterlattung

Membran

Schalung

Dammung Holzfaser
Schalung

Tragebene Stahl Dammung Holzwolle
Dampfbremse

Lattung

Gipskarton*2

Aussenwand Zubau (Stralenseitig)

Gipskarton*2

Installationsebene Elektro
Schalung

Dampfbremse

Tragebene Dammung Holzfaser
Schalung

Dammung Holzfaser *2
Windpapier

Lattung

Lattung Fassade lasiert anthrazit

3,00 cm
3,00 cm
2,50 cm

24,00 cm
2,50 cm
16,00 cm

2,50 cm
2,50 cm

3,50 cm
3,00 cm
2,50 cm

2,50 cm
10,00 cm
2,50 cm
22,00 cm

3,00 cm
3,00 cm

Abb.: 75 Bauteilaufbauten

ENTWURF 2
BAUTEIL AUFBAUTEN
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ENTWURF 2
BAUTEIL AUFBAUTEN
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Abb.: 75 Bauteilaufbauten

Aussenwand Zubau (hofseitig)

Gipskarton*2

Installationsebene Elektro

Schalung

Dampfbremse

Tragebene Dammung Holzfaser

Schalung

WDVS Dammung Holzfaser *2
Putz

Kommunwand
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ENTWURF 2

BAUTEIL AUFBAUTEN
Decke Uber Altbau
) ) Parkett 1,50 cm
- // - — Estrich schwimmend 6,00 cm
7 7, /77, 5SS 7 .
///////////,////////,’/////// Trennfolie
AL SN, 7 /A7 1/ . =
Trittschallddmmun 2,00 cm
SESSENSSS S NS SN W 5 ’ 2
S ———————————— armedammung .00 cm
Trennfolie
STB 16,00 cm
Folie
Dippelbaume 16,00 cm
Schilfrohrmatte 1,00 cm
Putz 1,00 cm

Decke Neubau

Parkett 1,50 cm
Estrich schwimmend 6,00 cm
Trennfolie

Trittschalldammung 2,00 cm
Warmedammung 2,00 cm
Trennfolie

Betonplatten 4,00 cm
Schalung 2,50 cm
Tragebene Mineralwolle 16,00 cm
Installationsebene 4,50 cm
Gipskarton *2 3,00 cm

Abb.: 75 Bauteilaufbauten
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ENERGETISCHE UNTER-
SUCHUNG
BESTAND

74

BEZEIGHNUNG
Gebiudel-el)

Nutzungspraft

Sirate

PLZIOR 1080 W Jasefsiad G-, 1080

Grunascksn

Abb.76: Energieausweis
zum BestandsSgebdude

Der Energieausweis wird in Wien
fur folgede Fdlle bendtigt:

»- Bei der Einreichung um Baube
willigung

- Bei Einreichung um Férderung
eines Neubaus

-Bei Einreichung um Forderun
einer Sanierun ﬁmehr als 25%
der Gesamtnufzfloche)

- Bei Verkauf bzw. Vermietun
eines Hauses oder einer Wo
nung"?

Da in dieser Arbeit die Mjetnut-
zung und eine (Teil-) Sanierung
des Bestands untersucht wird, st
der Energieausweis von Interesse.

Die wichtigsten Kennzahlen des
Energieausweises sind:

1. Der Heizwdrmebedarf (HWB)

Diese KenngréBe gibt Auskunft
Uber den Warmebedarf eines
Gebdudes. Vorallem die ener-

efische Qualitat der Gebdude-

Ulle wird in diesem Zusammen-
hang bewertet. Der Wert gibt
keineé Aussage zur Heizung oder
Warmwasser, oder der KUhlung,
von daher gesehen, sollte der
Wert immerim Zusammenhan
mit den folgenden 3 KenngréBen
genannt werden.?!' 22

2. DerFJ'c'jhrIiche Primdrenergiebe-
darf (PEB)

Der PEB, gemessen in kWh/m?a,
zeigt wieviel Energie bendigft
wird, um die Umwandlung . und
den Transport der im Gebdude
Ibel?o’rlg:]’ren Energie zu gewdahr-
eisten.

Um den Wert zu erlangen, wird
ein Faktor, der dem jeweiligen
En_egyle’_rroge,r zugeordnet wird,
mit der jeweils verbrauchten
Erjer% e mulilipliziert. Beispielweise
wird Strom (It. Ostrerreichischem
E_nergle - Mix) mit 2,62 multipli-
ziert.z'22

3. Die CO,Kennzahl

Um die Gesamterzeugung von
Kohlenstoffdioxid durch_die
verbrauchten Ener%/le’rroger ZU
zeigen wird dieser Wert ong_,ege—
ben. Gemessen in I8/I<Wh, on-
nen Aussagen zur Klima-
freundlichKeit der verschiedenen
Energlefrq%ern gemacht werden.
Hierbei wird wieder vorgegangen
wie beim PEB, durch Konversi-
onsfaktoren. Unabhdngig von
den ,verbauten” MaBnadhmen

ZU energetischen Verbesserung,
wie z. B effizientere Ddmmung,
kdnnen hier sehr unterschiedliche
Bewertungen im Label des Ener-
gieausweises auftreten.?' 2

4. Der Gesamtenergieeffizienz-
faktor (f..)

Bei dieser GréBe handelt es sich
um einen dimensionslosen Faktor,
der angibt, ob ein Gebdude die
Anforderungen der Bauordnung
erfullt. Hierbei bedeutet ein Wert
roBer 1, dass dies nicht einge-
alten wird.
Der Wert setzt sich zusammen
aus dem HWB und den Verlus-_
ten innerhalb des Gebdudes. Ein
Beispiel hierfGr waren Warmever-
luste bei der Verteilung im Heiz-
system.?! 22



Um dje Energieeffizienz des Be-
standsgebdudes zu verbessern
wurden die nachstehenden Ver-
besserungsmalBnahmen ange-
nommen:

1. Austausch der Fenster

Es wird davon ausgegangen,
dass die alten, Kastenfenster, .
egen neue Fenster mit 3 - Schei-
denverglosung getauscht wer-
en. .
Die sommerliche Uberhitzung
wird in diesem Fall nicht unter-
sucht, Es sollten auf jeden Fall
Verschattungseleménte ange-
bracht werden.

2. Ddmmung der AuBenwdande

StraBenseitig kdbnnen aus bau-
rechtlicher Sicht 14 cm

DVS auf die Bestandsmauern
vorgebaut werden. Diese,
Bauteilstarke wurde auf die
anderen Mauern des Bestands
Ubertragen (Bestandsmauern
%or’rensemg,Besfondsmouem ZU

achbarn].

3. Anschluss an das Fernwdrme-
netz

Die bisher bestehende Heizung
mijt Thermen in den Wohnungen
wird gegen den Anschluss an das
Fernwdrmenetz getauscht.

4. Verbesserung der Heizanlage

Durch D&Gmmung des Verteilungs-
systems (Rohre des Heizsystems,
Armaturen etfc,) kann die Ge-
samtenergieeffiziens verbessert
werden.

5. NeubaumaBnahmen

Diese wurden als Leichtbau mit
moglichst nochhol’rlgEen Baustof-
fen'geplant, (siehe , Entwurf 2 -
Baufeile Aufbauten™).

Vergleichf man die beiden Ener-
%leouswese kann man folgende
erbesserungen festhalten:

1. Der HWB (Heizwadrmebedarf)
verbessert sich von

157,36 kWh7m?a

auf 53,69 kWh/m?a

und verbessert sich somit um

- 103,67 kWh/mZa.

Das entspricht einem_Vergleichs-
wert von ca 10 | Heizdl.

2. Bei der Berechnung des PEB_,
(Prim&renergiebedar

konnten durch die Senkung
von 321,70 kWh/m?a

auf 157,01 kWh/m?a

- 164,69 kWh/m?a

eingespart werden.

BEZEICHNUNG  Hapie von

Gebiudeteily Women Baujaln 1830
Nurzungsgrofil M it ser Letrie Versngening

Sirae Pawewases  Katsua igemende  Wen
PLzion 1080 Wenossisial KG-hr,

Grundstiieksnt Seenane

SPEZIFISCHER . STANDORT- ARF,
STANDORT.

e

Kot o 20

Abb.77: Energieausweis zum
Bestandsgebdaude nach fiktiver
Sanierung und Zubau von 1.5

3. In Bezug auf die CO. - Emission Stockwerken

konnfen Verbesserungen von:
- 34,50 kg/m2a
erzielt werden.

Ausgehend von 63,05 k%/mQO
wurden die Werte auf 28,55 kg/
m?a verbessert.

4. Der Gesamtenergieeffizienz-
faktor dndert sich von 2,193 auf
1,035 und kann somit mehr als
halbiert werden.

ENERGETISCHE UNTER-
SUCHUNG
ENTWF. 2 - MASSNAHMEN
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BAUKOSTEN

Kostengruppe Menge | Einheit | KKW [€] Kosten [€] %
ZU ENTWF. 2
Gesamtkosten 498,6|BGF 1.925,72 € | 960.161,71 € 100%
NACH KOSTENGRUPPEN 200 Herrichten und ErschlieBen 460(GF 7,04 € 3.238,40 € 0,34
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 498,6|BGF 1.214,01 € | 605.307,85 € 63,04
310 Baugrube 0[m3 - € - €
320 Griindung 240{m2 142,67 € 34.240,80 € 3,57
330 Aullenwande 291,5[m2 397,66 € | 115.917,89 € 12,07
340 Innenwande 607|m2 195,77 € | 118.832,39 € 12,38
350 Decken 214,5[m2 259,62 € 55.688,49 € 5,80
360 Dacher 673|m2 342,28 € | 230.354,44 € 23,99
370 Baukonstruktive Einbauten 498,6|BGF 32,65 € 16.279,29 € 1,70
390 Sonstige MaRnahmen fur Baukonstruktionen 498,6|BGF 68,18 € 33.994,55 € 3,54
400 Bauwerk - Technische Anlagen* 498,6| BGF 351,59 € | 175.301,24 € 18,26
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 498,6|BGF 70,99 € 35.395,61 € 3,69
420 Warmeversorgungsanlagen 498,6|BGF 71,24 € 35.520,26 € 3,70
430 Lufttechnische Anlagen 498,6|BGF 32,84 € 16.374,02 € 1,71
440 Starkstromanlagen 498,6|BGF 43,87 € 21.873,58 € 2,28
450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen 498,6|BGF 12,31 € 6.137,77 € 0,64
460 Forderanlagen 498,6|BGF 120,34 € 60.000,00 € 6,25
470 Nutzungsspezifische Anlagen 498,6|BGF - € - €
480 Gebaudeautomation 498,6|BGF - € - €
490 Sonstige MalRnahmen fiir Technische Anlagen 498,6|BGF - € - €
500 AuBenanlagen 180|AF 112,18 € 20.192,40 € 2,10
600 Ausstattung und Kunstwerke 498,6| BGF - € - €
700 Baunebenkosten 498,6|BGF 313,12€ | 156.121,82 € 16,26

Abb.78: BC_JTUgI(()sfen nach Kostengruppen, berechnet
mi
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Kosten gesamt 960.000 €
Zubau GroRe Kubatur (m3) m?
BGF NF WF
1.505 499 322 308
Kosten / Einheit 638 €/m3 1.924 €/m?| 2.980€/m?| 3.116 €/m?

Baukosten

Die Baukosten wurden Uber den .
BKI Kostenplaner ermittelt, Hierbei
werden bereits gebaute Objekte
mit Baukosten aufgelistet, geglie-
dert in die 7 Kostengruppen bzw.
deren Untergruppen.

Die 7 Kostengruppen (ohne Unter-
gruppen)

- 100 Grundstuck

- 200 Herrichten und ErschlieBen

- 300 Bauwerk - Baukonstruk-
fionen

- 400 Bauwerk - Technische
Anlagen

- 500 AuBenanlagen
- 600 Ausstattung und Konstwerke
- 700 Baunebenkosten

Das Verfahren gliedert sich in 3
Ebenen, wobeivon Ebene zu Ebe-
ne die .Kosfenoufs’rellung feinglied-
riger wird. Das bedeutef, jede der

rei Dezimalstellen steht fur eine
Kostengruppe.

Bei der Kostenermittlung unter-
scheidet man zwischen 4 Arten:
Kostenschatzung
Kostenberechnung
Kostenanschlag
Kostenfeststellung

So entspricht die Kostenschétzung
der ersten Ebene, die Kostenbe-
rechnung der zweiten Ebene und
der Kostenanschlag der dritten

Ebene, Die Kostenfeststel lung
zeigt die

tatséchlich entstandenen Kosten
nach Baufertigstellung.?

In diesem Fall wurde eine Kosten-,
berechnung durchgefihrt, wobei
insbesonders die Kostengruppen
300 - Bauwerk - Baukonstruktion,
sowie - 400 Bauwerk - Technische
Anlagen von Bedeutung waren.
Eine genauere Auflistung mit An-
gaben zu den Leistungen befindet
Sich im Anhang.

BAUKOSTEN
ZU ENTWF. 2
NACH M2 UND M?
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BAUKOSTEN

ZU ENTWF. 2

SANIERUNG BESTAND NACH
MASSEN UND EINHEITSPREISEN

78

Fenster
Stk Eur/Stk Eur
0,95*1,85 14 600,00 € 8.400,00 €
95*190 4 500,00 € 2.000,00 €
130*2,8 2 1.500,00 € 3.000,00 € |Tur
0,80*1,47 26 450,00 € | 11.700,00 €
1,5%2,58 1| 2.500,00 € 2.500,00 € |Haustir Hof
27.600,00 € |net
33.120,00 € |br
WDVS
m? Eur/m?
18,85*10,27 193,6
12,27*10,27 126
10,80*10,27 110,9
12,70*10,27 130,4
5,80*10,27 59,6
100
Summe 622,5( 62.250,00 € [net
74.700,00 € (br

Im Bestand werden Sanierungsarbeiten
an der Fassade (WDVS) und Fenstern
ausgefuhrt, sowie eine neue Heizzentrale
fOr Fernwdrme eingebaut, die sowohl den
Bestand als guch den Aufbau versorgt.
(eigene Schatzung)

Nachdem die Teilasnierung nicht Uber BKI
erfasst werden kann wurden die Baukos-
ten Uber Massen und Einheitspreise ermit-
telt. (eigene Schatzung)

Die Kosfen fur die Heizanlage werden durch die Umrechnung der BGF unter BerUcksichtigung der
Ergebnisse fUr den Neubau (BKI) plausibel dargestellt.

Heizung Neubau Baukosten nach BKI fur 498 m?BGF

Baukosten pro m2BGF
BGF Altbau 859 m?2BGF

Pl,ochdem Gryndinst, vorhan

n wird, der

nteil

Ur die Nachrustung 10r den Altbau mit 50 % geschatzt:

53 400 Eur

71 Eur/m?
61 000 Eur

30 500 Eur



Gesamtsumme Sanierungsarbeiten:

33.120 Eur + 74.700 Eur + 30.500 Eur

Gesamtsumme Neubau:

Geschatze Kosten Alt- und Neubau

138.320 Eur

960.160 Eur

1.098.000 Eur

BAUKOSTEN

ZU ENTWF. 2
GESAMTKOSTEN ZU- UND
UMBAUMASSNAHMEN
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WERTERMITTLUNG

80

Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschdaftshaus?
Adresse:

Piaristengasse 33
1080 Wien

Anlass: Abschlussarbeit im
Fachbereich Architektur
Verfasser : Quirin Heut
Wertermittlungsstichtag:

31. Dezember 2016



Bewertungsobijekt:
Wertermittlungsstichtag

Ortstermine:

Wohn- und Nutzfldche Bestand (ohne KG)
Derzeitige Nettomieteinnahmen
Bodenwert

Bodenwert alternativ

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

Restnuftzungsdauer

Wohn- und Geschdaftshaus
31.Dezember 2016
07.April, 18. April, 23.April, 25.April und 19. August 2016
619,50 m? 2
25000 €/Jahr %
1 420 500 € (siehe S. 98)
1773 000 € (siehe S. 98)
18 257 €/Jahr (siehe S. 93)
4748 €/Jahr (siehe S. 94)

4% %

20 Jahre (siehe S. 95)

WERTERMITTLUNG
ZUSAMMENSTELLUNG DER WE-
SENTLICHEN DATEN
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WERTERMITTLUNG
ALLGEMEINES

82

Iweck der Wertermittlung:
Grundlage zur Renditeprognose innerhalb der Abschlussarbeit

Bewertungsobjekt: Das Objekt der Bewertung liegt im 8. Wiener Stadtbezirk in einer Seitenstrale der

Josephstadter StraBe. Es umfasst 8 Wohneinheiten und 2 Geschdaftslokale.

Grundbuchrechtliche Angaben:

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen

BezZirkSQEriCNT....uvviiiieeeeee e, Bezirksgericht Wien - Josefstadt
GrundbUCh VON.....uiiiiiiiieeceeeeeeeeeee e Bezirksgericht Wien - Josefstadt
BlIOT e e -

(R Fe T N o DO USRS -

GEMAINKUNG . ceiiiieieieeeeeeee et 1080 Wien

FlUT e -

Ortsbesichtigung  Die Orisbesichti L_Jn%e_n fand am 07.April, 18. April, 23.April, 25.April und 19. Au-

gust 2016 statt. Hierbei wurde das Gebdude besichtigt und aufgemessen.

Wertermittlungs-stichtag

Die Recherche bezUglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
wurde am 10. Februar 2017 abgeschlossen.
Der Wertermittlungsstichtag wird auf den 31.12.2016 festgelegt.

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich
in den folgenden Rechtsnormen:

. Wiener Bauordnung
. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
. Wertermittlungsrichtlinien(WertR)



Grundbuch - nicht eingesehen
Flurkarte - siehe Lageplan

Auskunft Uber das Bau- und Planungsrecht bei der MA 37 (Baupolizei Wien) von Frau Ing. S.
Rabl am 09.06.2016

Altlastenkataster - Annahme keine vorhanden
ErschlieBungsbeitrége - nicht Uberpruft

Bougenehmigungen, Abnahmescheine und Bauzeichnungen aus der Bauakte - keine vorhan-
den, eigene Bauaufnahme

Mietaufstellung mit aktuell gezahlten Mieten

Mietvertrdge - nicht eingesehen

Grundstucksmarkt - Bodenwertauskinfte von Herrn Prof. Feilmayr vom 06.02.2017
AuskUnfte und Informationen vom EigentUmer und Bewohnern der Immobilie
AuskUnfte per E-Mail von Herrn Prof. Feilmayr und Herrn Prof Teberspurg
Mietabrechnung (Vorschreibungsliste) Sept. 2016 der Hausverwaltung/ Rechtsanwalte
technische Beratung - Tragwerk von Herrn Dr. Ing. K. H. Hollinsky am 28.01.2017

Wesentliche Literatur

Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrs-werten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Be
rocksichtigung der ImmoWertV. 6., Auflage. K&In: Bundesanzeiger, 2010

Sommer, Goetz, Kroll und Piehler. GrundstUcks- und Gebdudewertermittiung fur die Praxis.
Stand 7/16. Freiburg: Haufe

Grundstucks- und Gebdudewertermittlung, Sommer/Kréll/Haack, CD Rom zum Handbuch
Grundstucks und Gebdudewertermittlung, Version 9.1, Stand Juni 2016, HAUFE - Lexware

Loseblattsammlung Gebdude und GrundstUckswertermittlung Sommer, Piehler Haufe Verlag
Prof. Dr. Feilmayr. immobilienwirtschaft - Immobilienmdarkte und Bewertung* 2013/2014

Hinweis: Bilder und Plane sind im Abschnitt "Bauaufnahme" der Abschlussarbeit zu finden.
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2.1 Lage

Lage im Stadtgebiet
8. Wiener Stadtbezirk - Innenstadt

Ndhere Umgebung

Das Umfeld ist in geschlossener Bauweise errichtet und durch Wohnnutzung, kleineren BUroeinheiten
und ebenfalls kleineren Geschdaftseinheiten gepragt.

Einzelhandelslage

Das Gebdude befindet sich in einer SeitenstraBe. Die Lage in Bezug auf Einzelhandelsfidchen ist als
durchschnittlich zu bewerten. Vorteilhaft ist die Nahe (cad. 20 m) zur JosephstadterstraBe, welche als
"HauptstraBe" des 8. Bezirks zu sehen ist.

BUrolage

Durch die zentrale und dennoch ruhige Lage, sowie des guten Images des 8. Bezirks ist die Gegend
in Bezug auf kleine BUrofldchen als gut zu bewerten.

Wohnlage

Der 8. Bezirk ist einer der beliebtesten Wohnbezirke in Wien. Zu Gute kommt die sehr zenfrale Lage
innerhalb des Bezirks bzw. die Nahe zum 1. Wiener Stadtbezirk. Somit ist die Wohnlage als sehr gut zu
bewerten. (Ndheres in Kapitel "Bestandsaufnahme - Der 8. Wiener Stadtbezirk”)

Verkehrsanbindung

* eine Bushaltestelle befindet sich gegenUber des Gebdudes, die ndchste StraBenbahn-
haltestelle ist ca. 50 m vom Gebdude entfernt

e die U-Bahnstation Rathaus ist ca. 5 Gehminuten entfernt
* der Wiener Westbahnhof befindet sich in Luftlinie ca. 1,2 km Entfernung
e zur Auffahrt "Westautobahn' sind es ca. 7-8 km Luftlinie

Samtliche fur Wien wichtige &ffentliche Verkehrsmittel fUr innerstadtische Mobilitat sind nahe bzw.
sehr nahe. Es kann von einer guten Verkehrsanbindung gesprochen werden.



Immissionen
Da die Piaristengasse nur maBig befahren ist, kann man nicht von einer erhéhten Immission durch
Kraftfahrzeuge sprechen.
Infrastruktur
Um das Objekt verteilen sich diverse Geschdafte des Einzelhandels, Arzt praxen und Lokale. Zydem
befinden sich ein Supermarkt in ca. 50 m Entfernung, eine Bank schrdg gegenuber des Gebdudes
und die Piaristenschule (Grundschule und Gymnasium) in der selben Strale. Kulturell ist das Theater in
der Josefstadt erwdhnenswert, es liegt ebentalls in ca.’50 m Entfernung.
Parkpl&atze
Parkpl&atze bilden ein groes Problem in der Gegend um das Objekt. So sind viele Stellplatze als Kurz-
parkzone gewidmet. FUr ldngeres Parken ist ein Anwohnerausweis erforderlich.
Lagebeurteilung insgesamt
Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

* Ausgezeichnete zentrale Wohnlage

» gute Anbindung an die &ffentlichen Verkehrsmittel

* sehr gute Infrastruktur

* schlechte Parkplatzsituation

* kaum Immission

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung berUcksichtigte
Der Bodenwert wird hierbei herangezogen.
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jedoch erhebliche statische ErtUchtigungsmaBnahmen in den darun

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mieten
Vom Ei/gen’rUmer wurde die MietUbersicht mit den derzeit aktuellen Mieten zur,VerfU%ung gestellt.

(siehe Anhang) Diese wurden von einer Hausverwaltung/Rechtsanwaltskanzlei erste

Im Erdgeschoss befinden sich 2 Ladenlokale und 2 Wohneinheiten.
N

denbeiden darUber liegenden Geschossen sind jeweils 3 Wohneinheiten angeordnet.
» Die Ladenlokale sind zeitlich begrenzt vermietet (Gewerbemietvertrag)
* Wohnung Erdgeschoss West (3) - Niesbrauch - keine Mieteinnahmen
* Wohnung 1. OG Nord (6) - von EigentUmer bewohnt
* EG SUd; 1. OG SUd + Nord, 2. OG West + Nord jeweils Kategorie D gem. Richtwertmiete
* 1. OG West Mietvertrag - neuerer Mietvertrag jedoch Uber 3 Jahre alt
* 2. OG SUd befristet auf 3 Jahre

* Die Mieter sind auBerdem verpflichtet, die wdhrend der Mietzeit entstehenden Schénheitsre-
paraturen zu Ubernehmen.

* Die anfallenden Nebenkosten werden von den Mietern entrichtet.
Die Mietvertrdge sind im wesentlichen unbefristet, es sei denn es ist oben anders erwdhnt.

Rechte und Lasten im Grundbuch

Grundbucheinsicht wurde nicht vorgenommen. Laut Auskunft des EigentUmers ist fUr die Wohneiheit
EG West (Nummer 3) im Grundbuch ein Niesbrauch eingetragen.

Baulasten
Wurde zum Zweck dieser Wertermittlung nicht gepruft.
Baurecht

Hinsichtlich der baurechtlichen Belange wird auf die Erlduterungen im oberen Teil der Arbeit verwie-
sen. Nach Auskunft der MA 37, Frau Ing. Rabl (09.06.2016) erscheint eine Aufstockung um 2 Gescho-
Be mit DachgeschoBaysbau moglich. Auf Grund der mietrechtlichen Situation (UnkUGndbarkeit von
unbefristeten Mietvertradgen) is eine statische Optimierung kaum maoglich, um eine Aufstockung um
2,5 Geschoss durchfuhren zu kdnnen. Nach Auskunft von Herrn Dr. In<T:;. Hollinsky (28.01.2017) waren-
jedock r liegenden Gescholen erfor-
erlich.
Ein Abbruch des Bestandes und die Neuerrichtung eines 5 GeschoBBigen Wohn- und Geschaftshauses
ist aus baurechftlicher Sicht moglich.



Baugenehmigungen

Nach Einsichtnahme bei der MA 37 wurde festgestellt, dass keine relevanten Planungsunterlagen,
Genehmigungen etc. mehr in der Bauakte zu finden sind. Wahrscheinlich ist dies dem Alter des Ge-
bdudes géschuldet.

Abgabenrechtliche Situation
Laut EigentUmer sind keine auBerordentlichen Abgaben zu entrichten.

Wo und wie werden die rechtlichen Gegebenheiten bei der Wertermittlung berucksichtigt?

B[S = o TP PPUPPPR im Rohertrag
MIETVEITAGE ... e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e ennnnns im Rohertrag
GrundBUCKN.....oc e Niesbrauch Whg 3, im Rohertrag
BAUIOSTEN. .ttt nicht vorhanden
BAUMECNT .. im Bodenwert
BAUGENENMIGUNGEN. ...t e e e e e e e e eeeeas Bestandsschutz
Abgabenrechtliche Situation..........cccccoiiviveeeeennnnn. es wird vorausgesetzt, dass keine Ab-

gaben mehr zu entrichten sind"?
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2.3 Bauliche Anlagen
Vorbemerkung
Folgende Ubersicht weist die wichtigsten KenngréoBen des Gebdudes aus.

Baujahr um 1830

Bauweise
* Mauerwerksbau
* 3 Vollgeschosse
* teilunterkellert
* Steildach, im vorderen Teil Satteldach im rGckwdartigen Teil Pultdach
» Gasheizung mit Therme in jeder Whg
* "Flure und Treppenhaus mit Naturstein ausgelegt
* Klingel- und Gegensprechanlage
* es ist kein Aufzug vorhanden'?
* Im hinteren Teil des GrundstUcks befindet sich ein 183 m? groBer Garten

Wesentliche Ausstattungsmerkmale der Wohnungen
* FuBbdden in Wohnungen aus Holz
* "Wdande: Uberwiegend Innenputz mit Tapete bzw. Anstrich, Bader gefliest
* Decken: Uberwiegend Innenputz mit Tapete bzw. Anstrich"®
* in den Wohnungen Kastenfenster
* Innenturen: Holz

» Unterschiedliche Ausstattung der Bader, teilweise mit WC auf Gang (Kat. D), in allen Wohnun
gen Dusche, Waschbecken

* FUr jede Wohnung isf ein Kellerabteil vornanden, wobei die Nufzung sehr eingeschrdnkt ist. UG
mit’geringer Raumhohe; Baujahrsbedingte aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale der Ladeneinheit
* Laminat als Bodenbelag
* Wande: geputzt, Gipskarton
e Decken: verputzt
* die Fenster sind als Einfachverglasung ausgefihrt
* WC wird mit Bewohner WE 4 geteilt; Einbau WC in Lokal 2 vorgesehen

e Extra Raum in rockwdartigen Teil des Lokal 1 kann als Gemeinschaftsraum genutzt werden; in
Lokal 2 Einbau von Gemeinschaftsraum vorgesehen

Zustand des Gebdudes

Ob das Gebdude generalsaniert wurde ist nicht bekannt. Es wurden immer wieder kleinere Massnah-
men durchgefuhrt.

* Energetisch gesehen ist das Gebdude Uberholt und wurde nach heutigen Standards zu
mindeést ein WDVS und neue Fenster bendtigen (siehe Teil energ. Berechnung)

* Der unterkellerte Tell des Gebdudes musste komplett saniert werden. In diesem Bereich ist der
Boden nicht befestigt (gestampfter Boden), das Mauerwerk muUsste ausgetrocknet und die
Fugtgen mussten mit Zementmortel ausgedruckt werden. Die Trennwdande der Kellerabteile |
unfer dem Vordergebdude mussen komplett getauscht werden. Sdmtliche Turen im UG wdaren
ZU erneuern.

e Es ist anzuraten die Wcs im IrepEenhousﬂur den Wohnungen 3 und 5 durch eine Abmauerung
zuzuschlagen und die sanitdre Ausstattung zu erneuern.

* In den Ladenlokalen, den Wohnungen 3 - 9, sowie dem Treppenhaus und den Gangen sollten
Malerarbeiten durchgefUhrt werden.
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Wohn- und Geschaftsldchen
Die Angaben beziehen sich auf das Kapitel Bestandsaufnahme. Da die MA 37 (Baupolizei) keine
aussagekraftigen Unterlagen besitzt wurde der Bestand neu aufgenommen. Auf dieser Grundlage

[
basieren die t%l enden Angaben. Die teilunterkellerten Fldchen erscheinen wegen der ungunstigen
Nutzbarkeit nicht in der Nufzflichenberechnung.

Wohn- und Geschdaftsfldchen nach m?;

Einheit Flache
Laden 1....... 57,80 m?
Laden 2....... 34,80 m?
Whg 3.......... 32,00 m?
Whg 4.......... 48,50 m*+WC
Whg s.......... 49,50 m*+WC
Whg é.......... 66,00 m?
Whg 7.......... 77,50 m?
Whg 8.......... 66,50 m?
Whg 9.......... 79,90 m?
Whg 10....... 53,00 m?

Aufteilung

Erneut muss auf das Kapitel ,,Bestandsaufnahme* verwiesen werden, dort sind die entsprechenden
Pldne zu finden. Die Grundrisse sind funktionell, teilweise innen liegende Kichen.

Wo werden die Gebdudemerkmale bei der Wertermittlung berucksichtigt?
Im Wesentlichen beim Roher’rro%, bei den Bewirtschaftungskosten und beim Liegenschaftszinssafz.
r

Die Wertminderung wegen Unterhaltsricksténden und Schaden wird als besondéres objektspezifi-
sches GrundstUcksmerkmal berUcksichtigt.” *!



2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit, Altlasten

Es wurden keine Untersuchungen in Bezufc; auf die Bodenbeschaffenheit vorgenommen. Ein hierfor

bendtigter Sachverstdndiger wurde nichf'beauftragt. Augenscheinlich sind Keine Probleme fest-

éusl’ieller)r. In Bezug auf Altlasten ist weder dem EigentUmer noch Bewohnern des Gebdudes etwas
ekannt.

ErschlieBung

Die Liegenschaft wird von der Piaristengasse aus erschlossen. Wahrscheinlich werden die AnschlUsse
fOr Wasser, Strom etc., sowie die Abflusse ebenfalls Uber die Piaristengasse geleitet.

Energetische Qualitat
Der Energieausweis ist unter dem Punkt ,,Entwurf - Energetische Betrachtung” zu finden.

Da die Werte als schlecht angesetzt werden kdnnen, ist hier offensichtlich ein hohes MalB an Sanie-
rungspotential gegeben. Umdas Geboude'enerlge’rlsch auf aktuelles Niveau zu bringen ist im Punkt
,Baukosten Zu- und Umbaumassnahmen® ein Befrag von 138.320 Eur veranschlagt. Dieser Betrag ist
allerdings nur in Verbindung mit den oben beschriebenen Aufbaumassnahmen zu erreichen. Unter
Anbetracht der zu Grunde Tiegenden Mieten ist zu bezweifeln, dass sich ausschlieBlich energetische
Sanierungsmassnahmen amortisieren.
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3.1  Verfahrenswahl

Verfahrenswahl

Bei Miethdusern, Hotels, Gastronomie, BUro- und Verwaltungsobjekten sowie Handelsimmobilien wird
das Ertragswertverfahren genutzt. Eingeschrdnkt kann dieses Verfahren auch bei Schulen, Kindergar-
ten, Gewerbe- + Industrieobjekten und vermieteten Kleinimmobilien eingesetzt werden.

Es gilt der Grundsatz, dass die Ertrige des Renditeobjekts den Wert der selben bestimmen.

Nach folgendem Schema wird der Erfragswert ermitteltss:

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Jahresreinertrag der Liegenschaft
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
X Vervielfdltiger (Barwertfaktor zur Kapitalisierung)
= Ertragswert der baulichen Anlagen (vor s.w.U.)
+/-  sonstige wertbeeinflussende Umstdnde
= Ertfragswert der baulichen Anlage
+ Bodenwert

= Ertragswert der Liegenschaft

Hinweise zur Ertfragswertberechnung 3

Die Bodenwertverzinsung wird wie folgt berechnet:
Bodenwertverzinsung = Bodenwert x LZ

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung berechnet sich wie folgt:
Barwertfaktor: V=gn-1/gn (g-1)

Die AbkuUrzungen in den Formeln bedeuten:

LZ = Liegenschaftszinssatz - sieche nachfolgende Erlduterungen (3. !;
RND = Restnutzungsdauer - siehe nachfolgende Erlduterungen (3.95)



3.2 Rohertrag
Rohertrag Ladeneinheiten
Der Rohertrag ergibt sich aus den marktublich erzielbaren Mieten. Zur Vereinfachung werden die von
der Hausverwaltung ausgewiesenen Mieten herangezogen.
Rohertrag Wohnungen
Da im vorliegenden Fall, die Gese’rz%ebung zum Wiener Kategorie Mietzins gilt, fieBen die abgerech-
neten Mieten, als Grundlage in das Ertfragswertverfahren ein. .
Im Objekt besteht eine Mietbindung der Kategorie D. Davon sind 5 Wohnungen betroffen, gem.
Vorschreibungsliste der Hausverwalfung September 2016 (siehe Anhor)g1). FOr Wohnung Nr. 3 (Nies-
brauch) sowie Wohnung Nr 6 (bewohnt von EigentUmer) wird keine Miefe entrichtet. Um einen Wert
for Wkgjg 6 anzugeben wird auf eine vergleichbare Wohnung zurick gegriffen. Hierbei bietet sich Whg
7 an, da die Wohnung am ehesten der GroBe und Lage im Haus enfspricht (Vergleichbarkeit der
Mietzinskategorie). Es wird der m?- Preis von 6,40 Eur héeran gezogen.
Eine ,,freie Miete" liegt zwischen:

* Prof. Dr. Feilmayer entspr. der Lage mind. 12 €/m?

e Dr. Ing. Hollinsky entspr. der Lage max. 16 €/m?

Rohertrag gesamt

Rohertrag/m [Rohertrag/M [Rohertrag/
Einheit Flache 2/Monat onat Jahr
Laden 1 27,8 2,20€| 200,00€| 2.400,00¢€
Laden 2 34,8
Whg 3 32 - €
Whg 4 + WC 48,5 1,10 € 52,44 € 629,00 €
Whg 5 + WC 49,5 1,70 € 83,79 € 1.005,00 €
Whg 6 66 6,40 € 422,40 € 5.068,80 €
Whg 7 77,5 6,40 € 497,84 € 5.974,00 €
Whg 8 66,5 1,80 € 120,93 € 1.451,00 €
Whg 9 79,9 1,80 € 140,22 € 1.683,00 €
Whg 10 53 8,00 € 426,18 € 5.114,00 €
Gesamt 565,5 1.943,80 € | 23.320,00 €
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3.3  Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung  Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen:

. Verwaltungskosten

. Betriebskosten

. Instandhaltungskosten
. Mietausfallwagnis

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden bei Miet/Wohngebduden mit Baujahr vor 1925 mif 20 - 25% ange-
setzt.?®> Im vorliegenden Fall fieBen 20 % des Jahresrohertrags in die Wertermittlung mit ein.
Betriebskosten

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten zum grdBten Teil auf die Mieter umgelegt wer-
den. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil, den der EigentUmer zu tfragen hat. Dieser wird auf
etwa 1 % des Rohertrags geschatzt.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten sind nicht umlagefahig und werden gemaB Tabellenwerten mit 3 - 5 % des
Rohertrags angegeben.* Im vorliegenden Fall werden die Verwaltungskosten mit 3% angesetzt.
Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Er’rrogEs)mind,erung, die zum Beispiel durch Leerstehen von Raum,
der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Das Mietaustallwagnis in Wien, einem nachfrageorientier-

ten Markt, erscheint als gering. FUr das Objekt bezogen auf die Lage nehme ich ein prozentuales
Mietausfallrisiko von 2 % an.3¢

Ergebnis
Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 4.664,00 € |23 320 €*0,2
Betriebskosten 233,20 € |23 320€*0,01
Verwaltungskosten 699,60 € |23 320€*0,03
Mietausfallwagnis 466,40 € |23 320€*0,02
insgesamt 6.060,00 €




3.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Vorgehensweise

»Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
g“emoBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

onnen. Sie wird im Allgemeinen mathemafisch ermittelt und zwar durch Abzug des Alters von der
wirschaftlichen Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen."¥

Besonderheit im vorliegenden Fall

Beim Bewertungsobjekt mit Boujrohr 1830 ist die Ublicherweise anzunehmende wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer (80 Jahre) abgelaufen. Insbesondere die geringen Ertrdge erlaubten nur allerndtigste In-
standsetzungen. Trotzdem'ist das Objekt noch bewohnbar, allerdings mit Einschronkungen bezuglich
des zeitgemaBen Komforts. Notwendige SanierungsmaBnahmen wurden bereits beschrieben. Sofern
es mitteliristig zu deren DurchfUhrung Kommt und die laufende Instandhaltung betrieben wird, kann
man von einer Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren ausgehen. Nach Rucksprache mit Herrn Prof.
Feilmayr (06.02.2017) wurde die angegebene RND bestafigt.

Schatzung der Restnutzungsdauer
Die RND wird mit 20 Jahren angesetzt.
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3.5 Liegenschaftszinssatz

Definition  MaBgebender Zinssatz:
"Es wird grundsdatzlich derselbe Zinssatz herangezogen, wie bei der Kapitalisierung des Gebdudeer-
tragsanfeils, da die Kgp|ToIverz_[nsun%des Grund und Bodens ebenso wie die des Gebdudes von der
Nutzung des Grundstucks abhdangt. Der Grund und Boden teilt das Schicksal des Gebdudes, solange
dieses steht."®
"Im Unterschied zu dem bei Anwendung des Discounted Cashflow Verfahrens herangezogenen
kapitalmarktorientierten Diskontierungszinssatzes wird bei smtlichen in der ImmoWer eregelten Er-
tragswertverfahren konsequent quf einen aus dem GrundstUcksmarkt abgeleiteten marktorientierten
Liegenschaftszinssatz abgestellt."s
Besonderheit
Ncﬁhﬁjem der Liegenschaftszinssatz sowohl lage- wie auch nutzungsabhdngig ist wird nochmails fest-
gehalten:

. Gute Lage im 8. Bezirk

. gemischte Nutzung mit Uberwiegender Wohnnutzung

. Mehrparteienhaus

Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall

Offizielle LiegenschaftszinssGtze von Seite der Kommune waren nicht zu bekommen. Daher wird auf
empirische Ergebnisse in der Literatur zurock gegriffen.

LiegenschaftszinssGtze 4041

Nach Ross/Brachmann/Holzer Mietwohnhd&user GroBstadtlage........cceeeeeivveeeennne. 4,5-5%
Nach Vogels MehrfamilienhausgrundstUCKeE........ueiiiiieeieeeceeeee e 5%
Nach Sommer vermietete Mehrfamilienhduser Baujahr bis 1930........eeeeeeeeeiiiiiiiicnnnes 4-5%
Nach Prof. Dr. Fellmayr MietWOhNNAUSE..........coooiiiiiiieeeeeeeeeee e 2,5 - 4%

Unter BerUcksichtigung des Risikos, welches bei gemischter Nu’rz_unﬂ;edoch Uberwiegend Wohnnut-
zung und dem baulichen Zustand hoher einzuschdatzen ist, wird in Ableitung der zuvor genannten
Werte ein Liegenschaftszinssatz von 4,0 % angenommen.



Barwertfaktor zur Kapitalisierung - Vervielfaltiger

,Der Reinertrag der baulichen Anlage stellt einen Jahresbetrag einer Zeitrente dar. Der Gepdudeer-
tragswert wird als Barwert einer jahrlich nachschussig zu zahlenden Rente errechnet. Dabei wird un-
terstellt, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag wdhrend der Restnutzungsdauer
unverdandert bleibt. #) Der zu verwendende Vervielfdltiger richtet sich nach dem Kapitalisierungszins-
satz (q) und der Resinutzungsdauer des Gebdudes (n).

v=ar-1/an*(g-1)"

Liegenschaftszinssatz 4%,

Aufstockung nach 2 Jahren

Vervielfdltiger 1,89 (Vervielfdltiger gem.: Tabelle S105 WertR06 W. Kleiber Bundesanzeiger Verlag)
Alternative:

Abbruch und Neubau

Nutzungsdauer: Neubau 80 Jahre - RND" 43
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3.6 Bodenwert

Bodenrichtwert

FUr den Bodenrichtwert wird folgende Annahme getroffen: i ) )
Nach Auskunft von Herrn Prof Dr. Feilmeyr (E-Mail vom 06.02.2017) wird pro baulich erzieloarer m? net-
to Nutzfldche ein Bodenwert von 1500 € veranschlagt.

. Lage 1080 Wien, zentrumsnah

. Bodenwert netto Nutzfldche 1500 €/m?

. ErschlieBungszustand erschlieBungsbeitragsfrei

. Nutzungsart Wohnen und Gewerbe

. Geschosszahl baurechilich 5, vorhanden 3
. Geschossfldchenzahl K.A.

. Ladenfladche EG 92,60 m?

. Fldche OGs jeweils 208 m?

Korrektur wegen der Wohn- und Nutzfldchen

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Gebdude, in dem im EG eine Ladenfldche von 92,60 m? plus
Wohnfldchen von 80m? und im OG-Wohnfldchen von jeweils 208 m? vorhanden sind.

Es ergb’r sich ein groBer Unterschied zwischen dem nur 2 Obergeschosse umfassenden Bestand

und dem Bodenwert der sich nach den baurechtlichen Moglichkeiten richtet. Baurechtlich waren 4

Obergeschosse und ein Dachgeschoss moglich. )

Die Er rolgsfqhgkefr des Bewerfungsobjekts ist auf Grund der momentanen Bebauung wesentlich ge-
ringer, als die des (fiktiven) Bodenwertgebdudes.

Bodenwert
Es ergibt sich folgender absoluter Bodenwert fUr das BewertungsgrundstUck:
Bodenwert 1: Aufstockung

Netto Nutzfladche bei 4 Gesch. + DG 947 m?
= Bodenwert (absolut) 947 m? x 1500 €/m? = 1420500 €
Bodenwert (relativ) 1420500€: 470 m? = 3022 €/m2

Bei Abbruch und Neubau ergeben sich folgende Werte
Bodenwert 2: 1.182m? x 1500 €/m?

1 773 000 € (abzUglich Freilegung)
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3.7  Ertragswert

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale
Negative Aspekte:

* extrem niedrige Mieten

* nicht vollends ausgenutzes Baurecht

» der auf Whg 3 eingetragene Niesbrauch

Ertfragswertermittiung des Bestands

Jahresrohertrag 23 320 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 6 060 €/Jahr
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 17 260 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 79 466 €/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlage -62.206 €/Jahr

Wegen des negativen Reinertrags der baulichen Anlage wird das Ertragswert- in das Liquidationsver-
fahren UberfGhrt. ,,Der Liquidationswert* gilt als Wertermittlungshilfe bei unwirtschaftlicher Nutzung.

Begrindung:
Das Bauwerk erwirtschaftet nicht die nétigen Ertrige um die Bodenwertverzinsung und einen Uber-

schuss zu erzielen.

Unter den oben gegebenen Voraussetzungen muss Uber eine alternative Nutzung nachgedacht
werden, um das Objekt rentabel zu bewirtschaften.

Vorschlage:
» Aufstockung Modell 1
* Abbruch und Neubau Modell 2
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Modell 1

Es wird fiktiv von einer alsbaldigen Aufs’rockun% um ein_Vollgeschoss und ein Dachgeschoss - Fertig-
stellung nach ca. 2 Jahren ausgegangen. Die Jahresreinertrage der Liegenschaft werden als Barwert
auf den Wer’rermfr’rlun?ss’nch’ro kapitalisiert. ) L i . .

Der Abbruch kann aut Grund der bestehenden Mietverhdltnisse nicht in absehbarer Zeit durchge-
fuhrt werden. Die alternative Untersuchung geht von der Mdglichkeit des Abbruchs aus.

Liquidationsverfahren

Jahresreinertrag der Liegenschaft 17 260 €/Jahr
x Vervielfaltiger (2Jahre) 1,89

= Ertragswert der Liegenschaft 32 620 €

+ Abgezinster Bodenwert

1.420.500 € * 0,9246 1313390 €
Liquidationswert Modell 1 1.346.010 €
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Prognostizierter Ertragswert

Im Folgenden wird der Ertragswert erweitert durch die Aufstockung ermittelt. o

Die Bestandsmieten werden We%en der Mietkategorie mit der gleichen Miethdhe wie bisher an-
esetzt. Jedoch erfolgt ein Zuschlag auf die Mieten von 10% wegBen energetischer ErtUchtigung

E(yD\/S), neuver Fenster, neuer Heizanlage und der Errichtung von Balkonen. )

3u2r E/{.e peti gebauten Wohnungen ersCheint eine Miete von 14,50 €/m? als angemessen (siehe Punkt
.2 Mieten).

Auf Grund der Sanierungs- und NeubaumaBnahmen werden die Instandhaltungskosten mit 15% an-
gesetzt. Die weiteren Bewirtschaftungskosten bleiben prozentual gleich, in der Summe 21 %.

Fritz Pohnert veranschlagt in den , Kreditwirtschaftlichen Wertermittlungen® fir Wohn und Geschdafts-
gebdude eine Ges_om’rnu’rzun%sdouer von 60 - 80 Jahren.* Nachdem das Gebdude saniert wird,
Muss von einer geringeren Restnutzungsdauer ousgegong{en werden. Es werden 50 Jahre, wegen
der durchgefUhrten baulichen Verbesserungen, angesetzr.

Jahresrohertrag alt 23320€x 1,1 +

neu 336m2x 14,50 €/m? x 12 84 120 €/Jahr

— Bewirtschaftungskosten 21 % 17 670 €
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 66 450 €
— Bodenwertverzinsun

1 420 500 € * 0,04 (LZ 56 820 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 9 630 €
x Vervielfaltiger o

(Barwertfaktor zur Kapitalisierung 50 Jahre; 4%) 21,48
= Gebdudeertragswert vor Berucksichtigung

des Modernisierungsaufwands 206 850 €
+ Bodenwert 1 420 500 €
- Modernisierungs- und Baukosten 1 098 000 €
= Prognostizierter Ertragswert 529.350 €

Verfahren*

WERTERMITTLUNG
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"Die Annuitdt wandelt einen Betrag mittels des sogenannten Kapitalisierungszinssatzes in Renten, d.h.

%\Iemhh_ohe Betrdge fUr eine bestimmte Laufzeit um. Der umzurechnende Betrag wird dabei mit dem
\nnuitdtenfaktor {[auch als Kapitalwiedergewinnungsfaktor oder Annuitatsfaktor bezeichnet) multipli-

ziert, um die Annuitat zu berechnen.

A=[(1+i)nxi]/[(1+i)n-1] (Kapitalwiedergewinnungsfaktor)

i = Zinssatz

n = Jahre (Laufzeit)"4

Hinweis: Der Annuitatenfaktor ist der Kehrwert des Vervielfdltigers (Barwertfaktor V, siehe 3.1).

Im vorliegenden Fall will man mit der Annuitdt das investierte Kapital nach Ablauf der Nutzungsdauer
zurick gewonnen haben. Als Zinssatz i wird der Liegenschaftszinssatz heran gezogen.

Auf Grund der Sanierungs- und NeubaumaBnahmen werden die Instandhaltungskosten mit 15% an-
gesetzt. Die weiteren Bewirtschaftungskosten bleiben prozentual gleich, in der Summe 21 %

Jahresrohertrag 84 120 €/Jahr
— Bewirtschaftungskosten 21 % 17 670 €
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 66 450 €
- Bodenwertverzinsun
1 420 500 € * 0,04 (LZ 56 820 €
- Annuitat der Investitionssumme
1 098 000 € / 21,48 51120 €
=Reinertrag der baulichen Anlagen - 41 490 € Verfahren*
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Modell 2

Abbruch des Altbaus und Neubau VERFAHREN
Auf Grund der Neuboumanohmen werden dle Ins’rondhol’rungskos’ren mit 10% angesetzt. Die weite-

ren Bewirfschaftungskosten bleiben Prozen uovg eich, in der Summe 16 %.
e

Da das allgemeine Risiko, Instandhalt
.5 % angesetzt.
Die Mieté wird mit 15 Eur/m? veranschlagt.

ung und

rm|e’rung sinkf, wird ein Liegenschaftszinssatz von

Jahresrohertra
neul 182 m2WFL*15€/m? *12 212 760 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 16 % 34 040 €
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 178 720 €
- Bodenwertverzinsung
1773 000%€ * 0,035 (LZ) 62 050 €
- Annuitat der Inveshhonssumme
2810000 € /26,75 105 050 €

= Reinertrag der baulichen Anlagen

nach Berucksichtigung des

Modernisierungsaufwands 11 620 €
X Vervielfdl’n%

(Barwertfaktor zur Kapitalisierung 80 Jahre; 3,5%) 26,25
= Gebdudeertragswert nach Berucksichtigung

des Modernisierungsaufwands 305 000 €
+ Bodenwert 1773 000 €
= Prognostizierter Ertragswert 2 078 000 €
+ Investitionssumme 2 810000 €
= Abgeleiteter Ertfragswert 4 888 000 €
Verfahren*
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Abgeleiteter Ertragswert 4 888 000 €
- GrundstUckswert freigelegt 1 700 000 €

Investive Wertschdpfung (bei Verzehr

der Investitionssumme) 3 188 000 €
- abgezinste Investition 2810000 € x 0,0638

(RUCkfUhrung der Investition in die Gegenwart) 179 280 €

Investive Wertschdpfung (bei Erhalt 3008 720 €

der investitionssumme)

/ \ 26,75 (als Annuitatenfaktor)

= zus@tzliche Ertragskraft der Annuitdt jahrlich 112 480 €
/ Investitionssumme 2810000 €
= Rendite des investierten Kapitals 0,04
Verfahren

Die Rendite des investierten Kapitals betragt 4 %



RENDITEPROGNOSE
WERTERMITTLUNG

Vergleich mit Ert t alt:
ergleich mit Ertragswert a VERGLEICH

Nachdem sich kein Ertfragswert aus dem Bestand ermitteln 1&6t
der Reinertrag der baulichen Anlagen ist negativ) kann nur der
rugds’ruckswer’r abzuglich der baulichen Anlagen verglichen

werden.

Bodenwert 1773000 € - Abbruch 73 000 € = 1 700 000 €
Abgeleiteter Ertragswert aus Modell 2:

4888 000 €

Der Liegenschaftswert kann durch Modell 2 um

3 188 000 Eur

gesteigert werden.
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RENDITEPROGNOSE . . :
Ertragswert fUr Alternative zu Modell 1, Aufstockung um zwei GeschoBe und DG Ausbau
WERTERMITTLUNG Wien — Piaristengasse 33

Gem. Wohnfldchenberechnung kdnnen bei einer

zweigeschoBigen Aufstockung mit DachgeschoBausbau nefto 487,6 m?
erzielt werden

zuzUglich Balkonfldchen von brutto 77 m?: 2 netto 38.5 m?
Summe vermietbare Wohnfldche 526,1 m?

Unter Beibehaltung der weiteren Ausgangswerte aus Modell 1 (Aufstockung ein GeschoBB und DG-
Ausbau) ergibt sich folgender

prognostizierter Ertragswert

Jahresrohertrag Bestand 23 320 € x 1,1 25 652 €
Zubau 526,1 m? X 14,50€/m?> x 12 91541 €
Summe 117 193 €
- Bewirtschaftungskosten 21 % 26 610 €
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 90 583 €
- Bodenwertverzinsung
1779 000 € x 0,04 (LZ) 71160 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 19 423 €

X Vervielfaltiger
(Barwertfaktor zur Kapitalisierung 50 Jahre; 4 %) 21,48

= Gebdudeertragswert vor BerUcksichtigung
des Modernisierungsaufwands 417 200 €
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Gebdudeertragswert vor Berucksichtigung

des Modernisierungsaufwands 417 200 € WERTERMITTLUNG
+ Bodenwert 1779 000 €
- Modernisierungsaufwand 1 620 000 €
= Prognostizierter Ertfragswert 576 200 €

Weitere Betrachtung unter BerUcksichtigung der RUckgewinnung des investierten Kapitals nach Ab-
lauf der Nutzungsdauer

Jahresrohertrag 117 193 €
- Bewirtschaftungskosten 21 % 26 610 €
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 90 583 €
- Bodenwertverzinsung

1779 000 € x 0,04 (LZ) 71160 €

- Annuit@t der Investitionssumme
1 620 000 € / 21,48 75418 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen -55995 €

Investition nicht rentabel, der Rohertrag der baulichen Anlagen tragt nicht die Ruckfuhrung des in-
vestierten Kapitals innerhalb der Restnutzungsdaver.
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RENDITEPROGNOSE , :
Ertfragswert alternative Untersuchung zu Modell 1, DachgeschoBausbau im Bestand
WERTERMITTLUNG Wien — Piaristengasse 33

Gem. Wohnflachenberechnung kénnen bei
auschlieBlichem DachgeschoBausbau netto 138 m?
erzielt werden, siehe Nebenrechnung unten

Unter Beibehaltung der weiteren Ausgangswerte aus Modell 1 (Aufstockung ein GeschoBB und DG-
Ausbau) ergibt sich folgender

prognostizierter Ertragswert

Jahresrohertrag Bestand 23320 € x 1,1 25 652 €

DG Ausbau 133 m? x 14,50€/m? x 12 23 142 €

Summe 48 794 €

- Bewirtschaftungskosten21 % 10246 €

= Jahresreinertrag der Liegenschaft 38 548 €
- Bodenwertverzinsung

1 420 500 € X 0,04 (LZ) 56 820 €

= Reinertrag der baulichen Anlagen - 18272 €

Der negative Reinertrag der baulichen Anlagen leitet das Ertragswertverfahren, wie bereits beschrie-
ben, Uber in das Liquidationswertverfahren. Die Investition fUhrt nicht zur Rentierlichkeit der Immo-
bilie.
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erforderliche Mieten fUr vorheriges Beispiel

Die Mieten fUr den DG Ausbau erscheinen marktUblich in der Veranschlagung. Im Folgenden wird
die ndtige Miete fur den Bestand errechnet, um das eingesetzte Kapital nach Ende der Nutzungs-
dauer wieder zu erlangen. Eine Rendite ist dabei noch nicht berUcksichtigt.

Jahresreinertrag der Liegenschaft 38 548 €
- Bodenwertverzinsung
1420500€ x 0,04(LZ) 56 820 €
- Annuitat der Investitionsumme
388 000 € / 21,48 18063 €
Unterdeckung - 36 335 €

Mietzuschlag pro m? Wfl. und Monat fir den Bestand

36335€ : 600 m?2Wohnfl. Bestand : 12 Monate 5,05 €/m? Monat

Die Bestandsmieten muUssten von durchschnittlich 3,56 € auf 8,61 € gesteigert werden, in Prozenten
ausgedruckt 142 %.

(Im Beispiel wurde die Wo. EG mit Niesbrauch und die Gewerbeeinheiten nicht gesondert betrach-
tet.)
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Die vier Uberpruften Modelle, Ausbau/Aufstockung und Neubau ergaben klare wirtschaftliche Hin-
weise fUr die weitere Vorgehensweise: abbrechen und neu bauen.

Diese Losung verspricht eine fUr Liegenschaften ertragliche Rendite von 4%, die den nachhaltigen
Betrieb der Wohnungs- und Gewerbeeinheiten, frei von direkten Subventionen, sichert.

Es wirde das normale Marktgeschehen im Rahmen der gesetzlichen Leitplanken abgebildet wer-
den.

Die Aufgabenstellung ist erfullt, die Empfehlung lasst an Eindeutigkeit nicht zweifeln.

Wegen hemmender Wirkung, kann auf das Eingehen gesellschaftspolitischer Vorgaben, wie bei-
spielsweise Mietpreisbindung (Kategoriemieten) und das Mietrecht nicht verzichtet werden.
Gefdhrden diese derzeit gultigen Vorgaben auf Dauer den baulichen Bestande Wegen der Er-
tragslage ist eine ordnungsgemdBe Verwaltung u. a. die DurchfGhrung von laufenden Instandhal-
tungsarbeiten mit eingestellten Bewirtschaftungskosten von 6 000 € (Bestandsmodell) nicht moglich.
Uberlegenswert ware bei Bestandsgeb&uden die Bodenwertverzinsung auszusetzen, um ausrei-
chend Mittel fUr Instandhaltungen bereit zu stellen. Auch wenn Eigentum verpflichtet, eréffnet sich
in diesem Fall die Frage, ob der Enfzug von Eigentum preiswerten Wohnraum subventionieren muss,
d. h. die Eigentumsgarantie wird auf den PriUfstand gestellt.

Auf Dauer ist der Altbauwohnungsbestand nur zu erhalten, wenn die Kategorie- und Bestandsmie-
ten an die allgemeine Lohn- und Gehaltsentwicklung herangefuhrt werden, wobei in diesem Sektor
nicht dem freien Spiel der Krafte das Wort geredet wird.

Aber der Erhalt unserer Altbauten und somit des gewachsenen Stadtebaus sollte nicht von Denk-
verboten, sondern von einem Wechselpiel aus Anreiz und Verpflichtung bestimmt sein.



111



112

Vielen, vielen Dank fUr die UnterstUtzung

an Herrn Prof. Dr. Winter fUr Betreuung und Beratung
an Herrn Dr. Hollinsky fUr Beratungsgesprache und die Mdglichkeit eines Baustellenbesuchs
an Frau Ing. Sabine Rabl von der MA 37 fur die baurechtliche Beratung
an Herrn Prof. Dr. Feilmayr fUr die Beratung zur Wertermittlung

an Herrn DI Peter Krabbe von der Firma ,,Oben Auf' der mir sehr nutzliche Hinweise zum Thema
Dachgeschossausbau in Wien gab

an Herrn Dr. Riola - Parada, der mich bei Konstruktiven Fragen unterstUtzte
an Herrn Dr. Tavoussi, den ich zum Thema Erdbebensicherheit befragen konnte

an Herrn Dipl. Ing. Roland Schneider von dem ich einige Hinweise zur Stafik bekam
an Frau Prof. Dr. Kovacic fUr die Korrektur der Arbeit

an Herrn Prof. Wiegand fur die Korrektur der Arbeit

an meine lieben Eltern, die mich auf meinem Weg immer unterstUtzt haben. Ich verdanke Euch sehr viel.
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23.01.2017

Abb. 4: Elisabeth Koller Gluck: WienerBiedermeierHduser, Herold Verlag, Wien - MUnchen, 1985, S. 28

Abb. 5: Elisabeth Koller Gluck: WienerBiedermeierHduser, Herold Verlag, Wien - MUnchen, 1985, S. 20 - 21

Abb. é: Elisabeth Koller Gluck: WienerBiedermeierHduser, Herold Verlag, Wien - MUnchen, 1985, S. 25

Abb. 7: Elisabeth Koller Gluck: WienerBiedermeierHduser, Herold Verlag, Wien - MUnchen, 1985, S. 37

Abb. 8: Elisabeth Koller Gluck: WienerBiedermeierHauser, Herold Verlag, Wien - MUnchen, 1985, S. 39

Abb. 9: Elisabeth Koller Gluck: WienerBiedermeierHGuser, Herold Verlag, Wien - MUnchen, 1985, S. 33

Abb. 10: Vom Autor erstellt; nach: https://www.google.at/search?q=%C3%Bésterreich&rlz=1C1PRFC_enATé637 AT637 &espv=2&bi-
w=1920&bih=925&source=Inms&tom=isch&sa=X&ved=0ahUKEwjWjMPzztPRAhVIDCAKHbCMD64Q_AUIBygC&dpr=1#imgrc=njJéSf-
Bér_C68M%3A (17.11.2017)

Abb. 11: Vom Autor erstellt; nach: http://www.wien-konkret.at/bezirke/8/ (17.11.2017)

Abb. 12: Vom Autor erstellt; nach; https://www.google.at/maps/place/Piaristengasse,+1080+Wien/@48.2087297,16.3507015,19z/do-
ta=14m513m4!1s0x476d0794b19c2787:0x5d5e45c2fda14c6518m213d48.208786914d16.3507417 (17.11.2017)

Abb. 13: Ziegler; 1857; abgelegt bei MA 8

Abb. 14 - 28: Photographie von Autor erstellt

Abb. 29 - 30: Zeichnungen zu Dachstuhl Bestand - vom Autor nach eigenem AufmaB selbst erstellt

Abb. 31: Zeichnung von Autor erstellt, nach Skript ITI (TU Wien), Hollinsky ,,Decken im Bestand*

Abb. 32: Photographie vom Autor erstellt

Abb. 33 -38: Zeichnung Bestand - vom Autor nach eigenem Aufmal erstellt

Abb. 39: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/start.aspx zuletzt gedffnet am 09.06.2016

Abb. 40: Zeichnung zu Baurecht - vom Autor erstellt

Abb. 41: Zeichnung zu Baurecht - vom Autor erstellt )

Abb. 42: vom Autor erstellt, nach Kirchmayer, Kolbitsch, Popp; Dachgeschossausbau in Wien; Verlag Osterreich 2011; S 63

Abb. 43: http://www.oge.or.at/oge_norm.htm zuletzt gedffnet am 23.02.2017

Abb. 43.1: http://www.zamg.ac.at/cms/de/images/geophysik/erdbeben/erdbebenzonen-in-wien/image_view_fullscreen zuletzt
geodffnet am16.03.2017
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Abbildungsverzeichniss:

Abb. 44: ONORM 1998-3, Anhang A, S7

Abb. 45: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?2t=1671634&page=36 zuletzt gedffnet am 05.12.2016

Abb. 46: https://www.google.de/searcheg=wien+dachgeschoss+ausbau+historisch&rz=1C1PRFC_enATé637AT637 &espv=2&-
biw=1920&bih=925&tbm=isch&tbo=u&source=univ&sa=X&ved=0ahUKEwizgé]AN6TSANXIZpoKHT32CMMQSAQIGQ#Imgrc=-
vuzBO-Z7W7nDFM: zuletzt gedffnet am 05.12.2016

Abb. 47: Lehrstuhl fir Denkmalpflege und Bauen im Bestand, Skript zu UE Denkmalpflege und Bausanierung SS 2016

Abb 48: Photographie von Autor erstellt

Abb. 49: http://www.nextroom.at/building.php2id=2331zuletzt gedffnet am 05.12.2016

Abb. 50: http://www10.aeccafe.com/blogs/arch-showcase/files/2012/09/margaretenstrasse.jog  zuletzt gedffnet am 05.12.2016
Abb. 51 -73: vom Autor erstellte Zeichnungen

Abb. 74: http://www .jura-holzbau.de/14118-holzsystembauweise.html  zuletzt gedffnet am 27.02.2017

Abb. 75: vom Autor erstellte Zeichnung

Abb. 76: Energieausweis vom Autor erstellt (Berechnung im Anhang)

Abb. 77: Energieausweis vom Autor erstellt (Berechnung im Anhang)
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WERTERMITTLUNG

Nebenrechnung zu Nutzfldchen wg. Bodenwert

UND
ieh ite 9
RENDITEPROGNQSE ~ 'eheseite 98
ANHANG
. Nutzfldchen
Bestand 3 Geschol3e 619 m?2
Balkone 41 m 2
Aufstockung incl. Balkone 526 m 2
Summe Nutzfldchen 1186 m 2
J Bodenwert
1 186 m 2 Nutzfldche X 1 500 €/m? Nutzflache = 1779 000 €

Wegen angenommenen hdéheren Nutzung steigt der GrundstUckspreis und daraus folgend die Bo-
denwertverzinsung



Beispiel Neubau
Neubau 5 GeschoBe incl. Dachausbau ohne Seitenfligel

Grundflédche 18,85 m X 14,00 m
GeschoBflache brutto 263,39 m? X 5,6 (GescholBe)
GeschoBflache netto 1478 m? X 0.8 (Nutzflache)
Folge fUr Bodenwert 1182m2 X 1 500 €/m?

Beispiel Aufstockung 1 + DG

3.0G + DG 308,0 m? + Erschl. 19,70 m?

EG-2.0G 472,9 m? Wfl. + 92,6 Ladenfl.  + Erschl. 53,07
Summe netto Nutzfldche

Balkone Grudfl. (10,6 m?x3 + 12,75m? x4) : 2
Dach-Terrasse 20 m? :

Vermietfl. Bestand 472,9 m?2+ 92,6 m?+ 12,75+ 10,5
Vermietfl. Neu 308 M2 +12,75m?2+525m2? +10m?

Ertragswertverfahren mit 3,5% - Modell 1

Jahresrohertrag
— Bewirtschaftungskosten 21 %
= Jahresreinertrag der Liegenschaft

odenwertyerzinsun
B 420 500 € * 0,035 (L

- Annuitat der Investitionssumme
1098 000 € / 23,46

=Reinertrag der baulichen Anlagen
Verfahren* nicht rentabel

WERTERMITTLUNG

UND
263.39 m2 RENDITEPROGNOSE
1 478 m2 ANHANG

1182 m?
1773000 € BW2

328 m?
619 m?
947 m?
41 m?
10 m?
588,8 m?
336 m?

84 120 €/Jahr

17 670 €
66 450 €

49 720 €

46 800 €
-37 170 €



WERTERMITTLUNG . . .
Nebenrechnung Wohnflache DachgeschoBAUSBAU Uberschlagig

UND
ieh ite 9
RENDITEPROGNQSE ~ 'eheseite 98
ANHANG o Wohnfliche Bestand
472,9 m? drei GeschoBe + 92,6 m? Ladenfldche + 34,9 m? Balkone = 600m 2
o) Balkone Wohnfl.
(10,5m? x 3 + 12,75 x 3) : 2= 34,88 m?
o) DG Ausbau
600 m?: 3 GeschoBe x 2/3 Faktor fur DG Ausbau = 133m?2

Uberschlagige Baukosten fir DG Ausbau
138 m? X 1 800 €/m? = 250 000 €
ZuzUglich Sanierung Bestand, wie bereits beschrieben S.70 138 000 €

Summe 388 000 €
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5380 m?

14,00 m

18.85




+22,50

-
+18,00
+16,27
5380 m?
0 1
+0,00
| 14,00 m |



