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Vorwort

Der Gebaudebereich ist in Osterreich fiir mehr als ein Drittel des Energieverbrauchs verant-
wortlich, dennoch bietet er ein bedeutendes Einsparpotential. Nachhaltige und energieeffi-
ziente Konzepte und Technologien kénnen einen wichtigen Beitrag zur Verringerung des
CO,-AusstoBes leisten. Vor allem die 6kologische Gebaudesanierung tragt wesentlich zur
Erreichung der Klimaschutzziele bei.

Meist steht bei einer Gebaudesanierung die Frage der Wirtschaftlichkeit im Mittelpunkt des
Interesses — im Hintergrund bleiben oftmals wichtige soziale und 6kologische Faktoren. Im
Rahmen des Forschungsprogramms ,Haus der Zukunft” des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Innovation und Technologie wird das Thema Althaussanierung seit Jahren als Schwerpunkt
behandelt, wobei allen drei Nachhaltigkeitsprinzipien ein hoher Stellenwert zukommt.
Resultat sind beispielgebende innovative und anschauliche Demonstrationsgebdude — vom
Einfamilienhaus (iber groBere Wohnanlagen bis hin zu 6ffentlichen Gebauden —, die zeigen,
dass eine 6kologische Gebaudesanierung 6konomisch durchgefithrt werden kann und als
Mehrwert ein Gebaude mit hohem WohlfiihIfaktor entsteht.

Das Thema des heurigen Kongresses ,Sanieren oder AbreiBen?” ist in Zeiten von Wirtschafts-
krise und internationalen Klimaschutzdiskussionen aktueller denn je. In diesem Sinne wiin-
sche ich der Veranstaltung viel Erfolg und den Teilnehmerinnen spannende und anregende
Diskussionen!

Doris Bures
Bundesministerin
fiir Verkehr, Innovation und Technologie

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!






Vorwort

Der Bau bzw. die Sanierung einer Wohnung oder eines ganzen Gebaudekomplexes ist gut und
vorausschauend zu planen. Der Umstieg auf erneuerbare Energietrager, sparsamer Umgang
mit Energie, Investitionen in Warmedammung und klimafreundliche Technologien sind dabei
die richtige Strategie.

Das Lebensministerium hat im Rahmen seiner Klimaschutzinitiative klima:aktiv einen Gebau-
destandard geschaffen, der fiir 6kologische Niedrigstenergie- und Passivhauser steht. Nicht
zuletzt widmet sich diese Initiative mit klima:aktiv Bauen und Sanieren auch dem groBen
Potenzial sanierungsbediirftiger Substanz.

Gute Klimaschutzpolitik ist auch ein Konjunkturmotor fiir die Wirtschaft. Es gilt vermehrt auf
klimafreundliche Technologien zu setzen und so fiir wirtschaftlichen Aufschwung zu sorgen.
Investitionen in den Klimaschutz kurbeln die Wirtschaft an und schaffen mit , green jobs”
neue Arbeitsplatze.

Ich bin iiberzeugt, dass Sie am Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen viele wertvolle
Informationen erhalten, wie Sie eine gute Bau- oder Sanierungsentscheidung treffen.

Niki Berlakovich
Bundesminister
fur Land- und Forstwirtschaft,
Umwelt und Wasserwirtschaft

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!
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‘Umsetzung von nachhaltigen Geb&uden.
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Ero6ffnungsvortrag

Vom ewigen Leben - oder diirfen Hauser auch sterben?

Karl Torghele; Spektrum GmbH, Prasident des IBO

Vom Streben ...

Herr und Frau Osterreicher trdumen aus Tradition vom Eigenheim fiir die Ewigkeit. Es soll ihre
Bedurfnisse heute und auch die Bedurfnisse der vielleicht noch gar nicht geborenen Nachkom-
men erfillen.

NatUrlich missen daher die Konstruktion und das Gebaude fur die , Ewigkeit” bestimmt sein.
Dieser Erwartung stehen die Tatsachen des Bauens bzw. des Gebdudebestandes entgegen. An-
gepasste Material- und Konstruktionswahl, Barrierefreiheit, Flexibiliat, Einfachheit der Kon-
struktion, Ruckbaubarkeit, Energieeffizienz oder Wahl des Energietragers folgen dem gerade
aktuellen Zeitgeist bzw. Nutzungsbedurfnis.

... nach dem ewigen Leben ...

Europa, Osterreich und auch der groBe Rest der industrialisierten Welt steht vor der Heraus-
forderung, Energie effizienter einzusetzen. Mehr als 30 % des Energieverbrauchs resultieren
aus der Bereitstellung flir Raumwarme/-kalte, Beleuchtung und Warmwasser. Strategien zur Re-
duktion des Energieverbrauchs und damit der Reduktion der Treibhausgase mussen daher die-
sen Sektor im Fokus haben.

Die Europaische Union hat mit der EPBD (europaische Energieeffizienzrichtlinie fir Gebaude),
die Richtung vorgegeben und nationale Mindest-Standards ftr umfassende Sanierungen von
Gebauden (Wohn- und Nicht-Wohngeb&ude) eingemahnt. Osterreich ist dieser Aufforderung
— mit immerhin 2 Jahren Verspatung — durch die Umsetzung der OIB RL-6 nachgekommen.
Um die selbst gesteckten Ziele zu erreichen, sind Sanierungsquoten von 3 % erforderlich. Die
tatsachliche Sanierungsquote liegt aber bei etwa 1,2 %. Statistisch betrachtet, bleibt damit ein
Gebdude 80 Jahre bestehen bevor dieses auf den aktuellen Stand gebracht wird.

Das heiBt, Gebaude in Osterreich werden tatsachlich lange stehen — viele bleiben dabei unge-
nutzt. Dazu kommt, dass immer noch mehr neue Einheiten errichtet als saniert werden.

Es gilt zu ergriinden weshalb sich der Alt-Bestand den Winschen der Nutzer widersetzt. Wie-
so stehen viele alte Hauser ungenutzt da?
Sanierungen scheitern weil,

+ die Nutzer alter, vielleicht schon in Pension sind und keine neuen Schulden wollen.

+ weil die meist schon dlteren Eigentimer mit weitreichenden Entscheidungen ihre Kinder
nicht belasten wollen.

+ die Eigentumsstrukturen Entscheidungsfindungen verhindern. Das Wohnungseigentums-
Gesetz, das in vielen Sanierungsbelangen Einstimmigkeit fordert, stellt ein Bollwerk gegen
Sanierungen dar.

+ die Forderbarkeit der Wohnungseigentirmergemeinschaft fehlt.

+ die Renditen fir Investorenobjekte im unsanierten Zustand oft héher sind.

+ der Aufwand bzw. die Belastungen einer umfassenden Sanierung eines bewohnten Hau-
ses als nicht Uberschaubar eingestuft werden.

+ Regelwerke und technische Anforderungen (Barrierefreiheit, Brandschutz, Erdbebensicher-
heit, Energieeffizienz) stellen gerade in der Sanierung oftmals ein unkalkulierbares Wagnis
dar — , g’scheiter nix tun, dann passiert nix!”

Die Hindernisse sind so vielfaltig wie der Gebaudebestand und griinden sowohl auf der Ideen-
losigkeit der Nutzer, Eigentimer wie auch der Planer. Spekulation der Investoren und fehlen-
de Entscheidungsbereitschaft und Anderungswille im Bereich des Gesetzgebers oder Férder-
geber fuhren zum aktuellen ,Sanierungskriechgang”.

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen  BauZ!
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... oder durfen Hauser auch sterben?

Nur durch eine konsequente Nutzung und Sanierung des Bestandes kann der Energieverbrauch
far Raumwarme insgesamt gesenkt werden. Neubau — auch wenn er noch so energieeffizient
ist — fuhrt zu zusatzlichem Energieverbrauch und damit nicht zum Ziel.

Umfassende Sanierung und Instandsetzung ist zukunftsorientiert und eine 6kologische Not-

wendigkeit, aber es ist auch zu akzeptieren, dass der Gebdudebestand eine moderne Sanie-
rung nicht immer zulasst.

+ Ausreichender Warmeschutz kann nicht aufgebracht werden, da vielleicht die Bauabstan-
de dies nicht zulassen.

+ Moderne Schallschutzanforderungen kénnen unter den gegebenen Rahmenbedingungen
nicht sicher gestellt werden.

+ Eine Aufstockung des Bestandes ist aus statischen Grinden nicht moglich. Vor allem bei
offentlichen Gebauden stellen sich auch die Anforderungen des Brandschutzes, Erdbeben-
sicherheit oder der Barrierefreiheit, die im Bestand nicht gewahrleistet werden kénnen.

+ Die Bausubstanz ist massiv geschadigt — die Instandsetzung erfordert unzumutbaren Auf-
wand.

+ Der Bestand weist besondere Belastungen auf — Kontaminierungen mit Asbest, Pestiziden,
Weichmachern oder anderen nutzungs- oder baustoffbedingten Schadstoffen.

¢ Das Raumprogramm ist nicht ausreichend.

¢ Raumhohe nicht ausreichend — vor allem in landlichen Gebieten spiegelt der Baubestand
die armlichen Verhaltnisse damaliger Zeiten wider. Raumhohen unter 2,10 sind keine Sel-
tenheit.

+ Bestand ist derart ,unflexibel”, dass dieser die geanderten Nutzungswiinsche aus techni-
schen Grunden mit zumutbaren Mitteln nicht erfallen kann.

¢+ Und so weiter und so weiter.

Es stellt sich fur den Bauherren und Planer daher stets die Frage, ob das Gebaude Gberhaupt
sinnvoll saniert werden kann. Vor jeder Entscheidung ist die Kernaufgabe zu prifen, ob die An-
forderungen an die Nutzung erfullt werden kénnen. Steht der wirtschaftliche oder 6kologische
Aufwand in Relation zum zukinftigen Nutzen? Ist die geforderte Energieeffizienz bei gleich-
zeitiger Substanz- und Nutzungssicherung Gberhaupt moglich? Ohne eine gewissenhafte Pru-
fung und Erarbeitung dieser Entscheidungsgrundlagen fallt die sozial, volkswirtschaftlich und
okologisch unvertraglichste Entscheidung — Leerstand.

Erst auf Grundlage einer detaillierten Analyse und Abwagung aller Aspekte verschiedenster
Fachbereich kann eine Entscheidung gefallt werden. Und diese Entscheidung kann auch , Tod
durch Abriss” heiBen!

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen



Architektur — Wirtschaft — Okologie

Uber den Wert von Architektur

Ursula Schneider; pos architekten ZT KEG

Angesichts der Erkenntnis, dass die Klimaschutzziele im Gebaudebereich im Wesentlichen in
der Sanierung zu erreichen sind und nicht im Neubau, da das jéhrliche Neubauvolumen gegen-
Uber dem Bestand eine verschwindende GroBenordnung hat, hat sich schon vor Jahren die Fa-
ge gestellt: Wie sanieren wir, was sanieren wir, und welche Ziele kénnen wir erreichen?

Der Kongress steht im Zeichen der Sanierung mit der Frage: Sanieren oder abrei3en?

Um diese Frage beantworten zu kénnen, ist die Frage nach dem Wert des Gebaudes von zen-

tralem Interesse.

Ich werde daher versuchen, die Frage nach dem Wert eines Gebdudes zu beleuchten und wei-

ters zwei Thesen zu untermauern.

+ Erstens die These, dass fur jede Sanierung eine umfangreiche Bewertung und ein umfang-
reiches mehrdimensionales Konzept erforderlich ist was bedeutet, dass eindimensionale
MaBnahmen wie die reine energetische Sanierung oder gar nur Ddmmen zumeist kontra-
produktiv sind und

+ zweitens die These, dass man aus der Sanierung ftr den Neubau lernen soll, dass Gebau-
debestandteile wartbar, emissionsfrei, wiederverwertbar und entweder leicht verénderbar
oder zeitlos sein sollten.

1 Der Wert des Gebdudes

1.1 Monetére Bewertung

Normalerweise wird der Wert eines Geb&dudes nur monetér errechnet. Es ist eine Zahl, die sich
aus dem Zustand des Gebaudes (dem Zustand im Sanierungszyklus der einzelnen Gebaudetei-
le wie Tragstruktur, Fassade, Fenster, Dachkonstruktion, Innenausbau, haustechnische Anlagen-
teile) und aus der generellen Ausstattung und Lage eines Hauses ergibt. Da zumeist kaum Da-
ten Uber Energiebetriebskosten vorhanden sind, werden diese auch oft nicht in die Bewertung
miteinbezogen.

1.2 Funktionale Bewertung

Was dartber hinaus fur die Entscheidung Sanierung oder Abriss bewertet werden muss, aber
zumeist nicht bewertet wird, ist unter vielem anderem die funktionale Qualitat eines Gebau-
des. Wenn wir uns als Beispiel den Wohnbau hernehmen, so lauteten die Bewertungskriterien:
Wie gut sind die Wohnungsgrundrisse? Haben sie gut dimensionierte GroBen? Kdénnen sie zeit-
gemaBen Nutzungsanforderungen entsprechen? Sind die Funktionen prazise angeordnet, kann
gut mobliert werden, kénnen Funktionen ausgetauscht werden? Gibt es die erforderliche Zu-
satzausstattung oder mogliche Flachen dafir, wie z.B. Fahrrad-, Kinderwagen- oder Abstell-
raume in ausreichender GréBe und Lage?

Die Anforderungen im geférderten Wohnungsneubau der Stadt Wien in Bautragerwettbewer-
ben wurden gerade in diesen Fragen aus gutem Grund deutlich erhéht. Die Stadt Wien hat er-
kannt, dass das reine zur Verfigung Stellen von energieeffizient gebauten Flachen noch lange
keine nachhaltige Stadt zu schaffen in der Lage ist. Umso mehr missen funktionale Kriterien
auch in der Bewertung fur eine mogliche Sanierung Eingang finden, wenn eine Stadt nachhal-
tiger werden soll.

1.3 Okologische Bewertung

Selbstverstandlich sollte man auch eine 6kologische Bewertung anstellen. Wie hoch sind Pri-
marenergieinhalt und Treibhauspotential von Konstruktionen, die im Abrissfall den Altbau er-
setzen wirden? Beinhaltet der Altbau Schadstoffe, die entsorgt werden sollten? Wie hochwer-
tig lasst sich das Abbruchmaterial recyclieren? Wie hochwertig ist die Qualitat der alten Bau-

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen  BauZ! 5
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stoffe und Bauteile fur den Nutzer im Vergleich zu dem, was er im Neubaufall erhalten kénn-
te? Welcher energetische Standard und welcher Standard einer umfassenden Nachhaltigkeit
lasst sich im Sanierungsfall auf Grund der baulichen Gegebenheiten und unverdnderbaren De-
terminierungen maximal erreichen? Lassen sich primarenergetisch glnstige Energieversor-
gungskonzepte erstellen? Wie hoch ist das Potential zur aktiven und passiven Sonnenenergie-
nutzung und wird es ausgeschépft?

1.4 Qualitative und asthetische Bewertung

Als Architekten sind wir der Meinung, dass auch der Architekturqualitat eines Gebaudes auf
jeden Fall ein Wert zugeschrieben werden muss. Denn neben dem Wunsch Klimaziele zu errei-
chen und den Energieverbrauch von Gebauden durch die Sanierung zu senken, muss immer
auch die Frage stehen, ob die baukulturelle Qualitdt des Gebdudes ein Prolongieren seiner Exi-
stenz nahe legt oder eher nicht. Das beginnt bei der Komposition des Ensembles, der Frage
wie Raumfolgen und ErschlieBung konzipiert sind, wie selbstverstandlich und logisch z.B. in-
nere Wegeverbindungen sind. Werden Wege durch die Verwendung von Tageslicht gefuhrt,
wird Raumen durch Verwendung von Tageslicht eine spezielle Stimmung gegeben, gibt es Aus-
blicke an wichtigen Punkten (bei Richtungsanderungen z.B.), welche positiven Architekturei-
genschaften kénnen Nutzer dem Gebaudes attestieren? Klar, Ubersichtlich, spannend, ange-
nehm, groBzlgig, u.v.a.m.

Wie sind Raumfolgen angelegt, gibt es Kontraste, spannende Folgen, Rhythmen, Komposition?
Sind die rhythmischen Anderungen des Tages und der Jahreszeiten im Innenraum erlebbar?
Hat das Gebaude Qualitaten, die im Neubaufall verloren gehen wiirden? Die hohe Raumhéhe
von Griinderzeitbauten z.b., die nutzungsneutrale Anordnung der Rdume, hohe Entwurfsqua-
litdt, handwerkliche Qualitat oder Materialqualitdt von Bauteilen wie Geldndern, Vertafelun-
gen, Turen und FuBboden?

Haben die Rdume eine sehr gute oder ausgezeichnete Tageslichtversorgung, wird das Tages-
licht zur Veranderung der Raumstimmung verwendet, wird das Tageslicht zur Starkung des Ent-
wurfes verwendet? Reagiert das Gebdude mit seinen Fenstern auf die klimatischen Bedingun-
gen, den Sonnengang, die bauliche Umgebung, die méglichen Ausblicke?

Haben Wohnungen gut nutzbare wohnungseigene Freirdume?

Es konnten hier nur einzelne beispielhafte Fragen aufgeworfen werden, ein Thema mochten

wir jedoch noch als besonders wichtig betonen: Die Frage des Komforts oder der eventuell exi-

stierenden Komfortmangel.

Fur Nutzer gibt es Komfort fur alle Sinne. Neben dem thermischen Komfort gibt es daher den

hygrischen Komfort, den optischen, den olfaktorischen, und den auditiven Komfort. In all die-

sen Kategorien kann ein Gebaude gut dimensioniert sein oder auch gravierende Mangel auf-

weisen.

+ Thermischer Komfort: homogene Oberflachentemperaturen der umgebenden Bauteile und
Strahlungswarme/kalte.

+ Hygrischer Komfort: angemessene Luftfeuchtigkeit: 40-50 %.

+ Optischer Komfort: ausreichend Tageslicht und Besonnung, Blendfreiheit, Licht von meh-
reren Seiten, keine UbermaBigen Leuchtdichteunterschiede.

+ Olfaktorischer Komfort: keine unangenehmen oder tbermaBigen Gertiche (Klassiker: Luft-
qualitat in Restaurants)

+ Auditiver Komfort: Qualitat der Raumakustik: Nachhall, Klangtreue, Ortbarkeit der Klédnge,
klangliche Stimmunag.

Werden Gebaude jemals in diesem umfassenden Sinne bewertet? Leider nicht.

1.5 Stadtraumliche Bewertung

Welche Qualitat hat das Geb&ude fir den Stadtraum? Hinsichtlich seiner EG Nutzungen? Hin-
sichtlich seiner Fassadenqualitat? Hinsichtlich seiner stadtebaulichen Positionierung?

Auch hier gibt es eine groBe Zahl an Bewertungskriterien, die eine Gesellschaft eigentlich auf-
stellen sollte, wenn sie Uber Sanierung oder Abriss von Gebduden diskutieren will.

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen
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2 Ein umfassendes Konzept

2.1 Warum?

Wenn saniert wird, werden hohe 6kologische und 6konomische Mittel auf lange Zeit gebun-
den. Wenn zu kurz gedacht wird, werden unter Umstéanden bestehende Mangel auf 20 oder
mehr Jahre prolongiert, manchmal verfehlen TeilmaBnahmen ihre Wirkung zur Génze.

Was nitzt es, wenn ein Gebaude thermisch saniert wird, wenn die Raume zwar kaum mehr
Heizkosten aufweisen aber deutlich schlechter belichtet sind? Was niitzt es, wenn ein Gebau-
de thermisch saniert wird, dessen funktionale Qualitat duBerst mangelhaft ist, oder das auf
Grund seiner Konfiguration (wenig GeschoBe, auskragende, nicht getrennte Laubengange, ge-
ringe Kellerhohe ohne Dammpotential, durchgehende STB Schoten) keinen guten Dammstan-
dard erreichen kann?

Daher muB zu jeder Zeit die maximale Vision zumindest gedacht und geplant werden, da den-
ken und planen monetar und 6kologische auBerordentliche gunstige und effektive Handlun-
gen sind.

2.2 Was ist das?

Unter einem umfassenden Konzept verstehen wir den Versuch ein Gebaude nach den vorge-
nannten Kriterien zu bewerten und nach einer Entscheidung fur die Sanierung ein Konzept zu
erarbeiten, das so visionar wie moglich das Gebaude einem neuen Gesamtkonzept zufthrt, un-
ter qualitativer Verbesserung maglichst aller zuvor angesprochener Kriterien. Auch wenn eine
Realisierung aller Teile zum Zeitpunkt der Planung nicht moglich ist, sollte dennoch so umfas-
send an die Planung herangegangen werden, dass in einem Stufenmodell in Zukunft eine um-
fassende Verbesserung und Wertsteigerung der Immobilie moglich ist.

2.3 Beispiele Griinderzeitsanierung Maria Treu Gasse, Neubaugiirtel und Sanierung
gotisches Stadthaus Laufen

Am Beispiel dieser 3 Objekte wird ansatzweise erldutert, wie eine (immer noch nicht ausrei-

chend umfangreiche aber dennoch in hohem MaBe konsequente) Sanierung ausgesehen hat

und aussehen konnte.

3 Konsequenzen fiir den Neubau

Aus der Sanierung mussen wir fir den Neubau lernen. Es ist von héchster Wichtigkeit, dass
Neubauten so umfassend nachhaltig und visionar wie moglich geplant werden. Da die Pla-
nungskosten einen Bruchteil der Errichtungs- und Betriebskosten eines Gebaudes ausmachen,
ist dies der entscheidende Moment richtig gut nachzudenken und hier auch ausreichende Bud-
getmittel zur Verfiigung zu stellen. Nur wenn eine Planung einen in hohem MaBe innovativen
Beitrag zu einer nachhaltigen Baukultur zu leisten in der Lage ist, sollte sie auch realisiert wer-
den. Wird dies verabsaumt, so werden Mittel Gber Jahrzehnte wenn nicht Gber 100 oder mehr
Jahre nicht gewinnbringend und addquat eingesetzt. Dies ist ein sehr teurer Fehler, den sich
unsere Gesellschaft im Angesicht der Klimadebatte einfach nicht leisten sollte.

Wenn wir also nachhaltige Gebaude wollen, die es in der Zukunft wert sein sollen saniert zu
werden, so mussen wir uns vorrangig um die nachfolgenden Themen bemihen.

3.1 Schonheit und Nutzungsqualitat

Mit einem Gebdude einen zeitgemaBen Beitrag zur Baukultur zu erzielen ist immer wichtiger
Fokus im Bestreben nachhaltig zu bauen. Damit ist nicht vordergrindiges oder modisches De-
sign gemeint und auch nicht eine Vorgangsweise wie sie heute schon oft gewahlt wird: dass
ein Gebaude unter der Leitung von technischen Konsulenten geplant wird und Architekten fdr
die Asthetik engagiert sind. Vielmehr ist es erforderlich, Kriterien der Proportion, der Kompo-
sition, des Raumes, des Materials, des Lichtes mit zeitgemaBen modernen Mitteln, mit den The-
men der Funktion und den Themen der Energie, Okologie und Sicherheit in einem ganzheitli-
chen Entwurf zu einer Synthese zu bringen. Dies erfordert umfassende und prazise Arbeit, Vi-
sion, Kreativitat und strategisches Denken.
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3.2 Hochwertige Planung

Heute haben wir uns vom nachhaltigen Bauen so weit entfernt, dass viele fir die Nachhaltig-
keit wichtige Bestandteile wie z.B. die Frage ob Baustoffe fiir den Menschen schadliche Sub-
stanzen enthalten und diese emittieren, nicht sofort und einfach beantwortet werden kénnen.
Es braucht dafiir einen Experten, der dies Uberprift. Daher werden sinnvolle Planungen fir
nachhaltige Gebaude heute im groBBen, integral arbeitenden Planungsteam in zahlreichen Pla-
nungsdisziplinen durchgefthrt. Hier lohnt es sich unbedingt, in umfassende, hochwertige und
integrale Arbeit zu investieren.

3.3 Veranderbarkeit und Zeitlosigkeit

Generell sind beim Entwurf immer die zwei Aspekte Verdnderbarkeit und Zeitlosigkeit zu be-
achten. Es gibt zeitgebundene Faktoren, wie die verfligbare Technik zu einer bestimmten Zeit,
und zeitungebundene oder eher zeitlose Faktoren wie den Sonnenstand oder physiologische
Eigenschaften der Menschen. Damit der Neubau der gegenwart oder die Sanierung der Ge-
genwart ein gut zu sanierendes wertvolles Gebdude in der Zukunft sein kann, ist es wesent-
lich, prinzipiell zu erforschen, ob einzelne Gebdudefaktoren zu den verdnderbaren oder zeit-
losen gehoren sollten und den Entwurf dann an dieser Erkenntnis auszurichten. Viel mehr als
heute sollte in Betracht gezogen werden, dass der gegenwartige Zustand eines Gebaudes im-
mer nur ein beliebiger in einem Stoff- und Energiefluss ist. So sollte er auch behandelt werden.

3.4 Innovativer Stand der Technik

Im Hinblick auf die Frage , veranderbar oder zeitlos” stellt der sogenannte Stand der Technik
sicherlich einen sich stark verandernden Faktor dar. Daher ist es in einem so auBerordentlich
schnell sich verandernden Feld wie der Gebdudetechnik unbedingt erforderlich, mit den wis-
senschaftlichen Erkenntnissen und neuesten Geraten kontinuierlich a jour zu bleiben. Aus der
IT Branche kennen wir jdhrliche updates oder Neuerungen, in der Baubranche gibt es sie eben-
so. Wenn unsere Gesellschaft ihre Nachhaltigkeitsziele im Bauwesen erreichen will, braucht sie
Datenbanken, wo neue Produkte und Technologien nach einem einheitlichen System bewer-
tet, dokumentiert und in den unterschiedlichen Kategorien dargestellt sind. Die Vereinheitli-
chung und Normierung unterschiedlicher Berechnungsverfahren und Methoden zur techni-
schen, energetischen und 6kologischen Bewertung von Materialien und Bauteilen ist zwingend
erforderlich, damit ein nachhaltiger Weg sowohl im Neubau als auch in der Sanierung rasch,
umfassend und erfolgreich beschritten werden kann.
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Sanierung oder Abbruch - Rechtliche und
wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wolfgang Amann; IIBW - Institut fir Immoblien, Bauen und Planen

Der Abriss von Wohnbauten und deren Ersatz durch Neubauten ist nicht nur in Osterreich ei-
ne selten gelbte Praxis. Die Griinde daflr sind verschieden: ein traditionell starkes Bekenntnis
des Gesetzgebers zum Erhalt historischer Bausubstanz Gber den Denkmal- und Ortsbildschutz
hinaus; umfangreiche Foérderinstrumente, die eine Sanierung 6konomisch darstellbar halten;
der mietrechtliche Kiindigungsschutz. Die Intention, den Mieter vor spekulativer Kiindigung zu
bewahren, fuhrt dazu, dass vorhandene Kiindigungsregelungen bei Abbruchreife eines Gebau-
des im Wohnrecht bzw. Abbruchregelungen im Baurecht in der Praxis kaum zur Anwendung
kommen.

Die Entscheidung, ob ein stark sanierungsbedurftiges Haus abgerissen und neu errichtet bzw.
saniert wird, hangt heute, abgesehen von 6konomischen Aspekten, Uberwiegend davon ab,
ob alle Altmieter im Einvernehmen zu einer Kindigung bewegt werden kénnen. Oft genug flie-
Ben betrachtliche Geldmittel in die Abldse von Mietrechten.

Der Thematik kommt in Osterreich zunehmende Bedeutung zu:

+ Im WGG-Bestand besteht bereits akuter Handlungsbedarf hinsichtlich des Ersatzes von wirt-
schaftlich kaum effizient sanierbaren Gebauden durch Neubauten. Im Vordergrund steht
einerseits die Fragestellung, inwieweit im Gebdude vorhandene infrastrukturelle Defizite
(z.B. hinsichtlich Haustechnik, Verrohrung, BalkongréBe, Anzahl von Nasszellen, Raumauf-
teilung) durch eine Sanierung tberhaupt oder wirtschaftlich sinnvoll beseitigt werden kén-
nen, andererseits, ob eine ahnliche energetische Gebaudequalitat erreichbar ist, wie sie im
Neubaubereich mittlerweile standardmaBig erfolgt.

+ In innerstadtischen Lagen sollte — wo stadtgestalterisch geboten und sozial/6konomisch/
okologisch zielfuhrend — neben der Sanierung (MRG-Regime) auch Abriss und Neubau er-
maoglicht werden, um die damit verbundenen &kologischen, 6konomischen und sozialen
Impulse fur die Stadte nutzen zu kénnen. Zu beriicksichtigen ist nicht nur die Situation am
Einzelgebdude, sondern auch hinsichtlich gréBerflachiger Entwicklungen im innerstadti-
schen Bereich. Es gilt Wege zu finden, um sicherzustellen, dass die Interessen der Bestands-
mieter gewahrt bleiben, gleichzeitig aber 6konomisch und stadtstrukturell im allgemeinen
Interesse liegende (gewerbliche) Entwicklungen ermdglicht werden.

+ Zahlreiche Wohnungseigentumsanlagen der finfziger und sechziger Jahre sind 6konomisch
sinnvoll kaum mehr sanierbar. Es steigt der Druck nach neuen Modellen zur Sicherung der
Vermogensbestéande. Die Beendigung einer Eigentiimergemeinschaft ist zur Zeit rechtlich
unzureichend geregelt. Es sollten sachliche Grundlagen zur Bewertung der Vorteilhaftig-
keit von Ersatzneubau versus Generalsanierung aufbereitet werden. Gleichzeitig ist es un-
ausweichlich, legistische Vorschlage zur Willensbildung und Kostentragung zu erarbeiten.
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Sanieren und Abbruch als Teil des Gebaudelebens -
okologische Betrachtungen

Hildegund Métzl; IBO — Osterreichisches Institut fiir Baubiologie und -6kologie GmbH

Einleitung

Die Frage, ob ein Gebdude saniert oder abgerissen werden soll, hangt, abgesehen von den
.harten” bautechnischen, 6konomischen und rechtlichen Rahmenbedingungen, aus dkologi-
scher Sicht entscheidend davon ab, welche Qualitaten bei einer Sanierung erreicht werden kén-
nen. Kann bei einer Sanierung eine Wohnraumaqualitat (Behaglichkeit, Schadstofffreiheit,
Schallschutz, Licht usw.), ein Energiebedarf und ein baulicher Zustand (restliche Lebensdauer)
wie beim Ublichen Neubaustandard erreicht werden, so wird man aus 6kologischer Sicht in der
Regel die Sanierung des Gebdudes dem Abbruch vorziehen. Die Argumente sind viele: Abfall-
vermeidung, Vermeidung von Staub- und Larmemissionen beim Abbruch, Schonung von Res-
sourcen fur Neubauten etc. Dennoch gibt es Félle, in denen ein Abbruch auch aus 6kologischer
Sicht sinnvoller als die Sanierung eines Gebaudes sein kann, z.B. kontaminierte Gebaudesub-
stanz, stark unterklassig bebaute Liegenschaft, Rlickbau eines Siedlungsgebiets aufgrund feh-
lender Infrastrukturbauten, Naturschutzgriinden ...). In diesem Fall sollte der Abbruch und die
Entsorgung der Baumaterialien nach moglichst 6kologischen Kriterien erfolgen.

Im Vortrag wird der Lebenszyklus von Gebduden analysiert. Der Vortrag beginnt mit allgemei-
nen Betrachtungen zur Okobilanz von Gebé&uden, aufgesplittert nach den einzelnen Lebens-
abschnitten , Herstellung”, ,Transporte”, ,Einbau”, ,,Nutzung” und , Entsorgung”. Anschlie-
Bend wird die Bedeutung der Sanierung und des Abbruchs von Gebduden in der Lebenszyklus-
analyse (Okobilanz) an Hand von Beispielen verdeutlicht.

Lebenszyklusanalyse (Okobilanz) von Gebiuden

Eine immer weiter verbreitete Methode zur Bewertung des Lebenszyklus von Gebauden ist die
Lebenszyklusanalyse (Okobilanz), eine Methode zur quantitativen Bewertung der mit einem Pro-
dukt verbundenen Umweltaspekte und produktspezifischen potentiellen Umweltwirkungen (EN
ISO 14040). Jeder Lebensabschnitt eines Gebaudes zeigt andere Schwerpunkte bei der Okobi-
lanzierung.

Herstellung

Fur die Herstellung von Baustoffen liegen mittlerweile umfangreiche Daten vor, die zur gréBen-
ordnungsméBigen Okobilanzierung von Gebduden herangezogen werden kénnen, z.B. IBO-Bau-
stoffreferenzliste (http://www.baubook.at/zentrale/ oder http://www.ibo.at/de/oekokennzah-
len. htm). Probleme bei der Okobilanz tiber die Herstellung der Baustoffe treten nach wie vor auf,
wenn unterschiedliche Datenquellen genutzt werden, da die Normen noch keine eindeutigen Me-
thoden vorschreiben und daher manche methodische Fragestellung unterschiedlich geldst wird.

Transporte

Die Transporte spielen in Okobilanzen vor allem dann eine Rolle, wenn entweder die Produk-
te schwer sind oder wenn sie weit transportiert werden. Nicht immer ist der weite Transport
aber so offensichtlich wie bei Korkddmmplatten. In der Regel kénnen die Kunden gar nicht
nachvollziehen, woher ihre Produkte kommen. Es missen dann Schatzungen auf Basis von
Durchschnittsdaten gemacht werden.

Einbau

Der Einbau der Baumaterialien auf der Baustelle verursacht in der Regel in der Okobilanz ge-
ringe Umweltbelastungen als die Herstellung der Baumaterialien oder der Gebdudebetrieb. Da-

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ! 11



SANIEREN ODER ABREISSEN

Abb. 1: Okologische Amortisation
einer EPS-Dammung auf einer Zie-
gelauBenwand (Ausgangsvariante:
U = 0,5 W/mK).

Erst bei ca. 100 cm Dammung
liberwiegen die Aufwendungen
aus der Herstellung die Belastun-
gen aus der Beheizung.
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bei bleiben aber die diffusen Feinstaubemissionen und die VOC-Emissionen aus den Bauma-
schinen meist vernachlassigt, weil keine entsprechenden Daten vorliegen.

Nutzung

Aus materialdkologischer Sicht ist die Nutzungsdauer von untergeordneter Bedeutung. Zwar
werden aus diversen Oberflachenmaterialien Substanzen ausgewaschen (z.B. Algenschutzmit-
tel aus Fassadenputzen, Kupfer oder Zink aus Metalloberflachen) oder ausgegast (z.B. Formal-
dehyd aus Spanplatten). Diese Emissionen spielen in der Okobilanz aber keine Rolle, da die 6ko-
und humantoxischen Wirkungen (noch) nicht dargestellt werden kénnen.

Fur die Okobilanz eine groBe Rolle spielen dagegen die Lebensdauer bzw. Nutzungsdauer der
Gebaudekomponenten und der Betrieb des Gebaudes. Damit sind auch schon die wesentlichen
Aspekte der Sanierung (siehe nachster Abschnitt) als bedeutsam fur die Okobilanz identifiziert.

Abriss und Entsorgung

Baurestmassen und Baustellenabfalle stellen nach Bodenaushub den gréBten Abfallanteil dar.
Gleichzeitig ist das Bauwesen jener Wirtschaftsbereich, der die groBten Lager bildet und der
mit rund 40 Prozent mit dem gréBten Materialinput verbunden ist. Ein GroBteil der Abfalle aus
dem Bauwesen sind mineralischen Ursprungs und kénnen gut verwertet oder unproblematisch
deponiert werden. Weitere Betrachtung zur Bewertung der Entsorgungseigenschaften von
Neubauten siehe eigenen Abschnitt weiter unten.

Im Bauwesen sind aber durchaus auch problematischere Materialien zu finden. Bei Gebauden,
die vor 1990 errichtet wurden oder die im Laufe ihrer Lebenszeit einer Nutzung unterworfen
waren, bei der mit umweltgefahrdenden Stoffen hantiert wurde, spielt auBerdem auch noch
eine mogliche Kontamination der Abbruchmaterialien mit Schadstoffen eine Rolle (siehe auch
Vortrag von Martin Scheibengraf).

Sanierung von Gebduden als Teil der Lebenszyklusanalyse

Die Sanierung von Gebauden als Teil der Lebenszyklusanalyse kann unter zwei Aspekten be-
trachtet werden:

1. Verbesserung der Warmedammung des Gebaudes (Thermische Sanierung)

2. Instandhaltung bzw. Instandsetzung von Bauteilschichten am Ende ihrer Nutzungsdauer

ad 1. Wie bereits in vielen Studien aufgezeigt, Uberwiegen im Gebdudebestand die Belastun-
gen aus dem Betrieb in der Regel die Belastungen aus der Herstellung von Baumaterialien. MaB-
nahmen der thermischen Sanierung amortisieren sich aus 6kologischer Sicht daher meist sehr
rasch wie auch folgendes Beispiel der Dammung einer AuBenwand zeigt.
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Im Rahmen des Projekts ,Nachhaltig Massiv” wurden Referenz-Nutzungsdauern fur alle rele-
vanten Baustoffe und Bauteile zusammengestellt [ZELGER et al, 2009] und ihr Einfluss auf die
Okobilanz bzw. den 0I3 von Gebauden untersucht [LIPP, 2009]. Wie Abbildung 2 zeigt, hat die
Berlcksichtigung der Nutzungsdauern groBen Einfluss auf die OI3-Werte.

Abbruch von Gebauden als Teil der Lebenszyklusanalyse

Im Projekt , ABC-Disposal” [MOTZL et al, 2009]" wurde eine Methode entwickelt, wie der Ab-
bruch von Gebauden und die anschlieBende Entsorgung der Baumaterialien schon in der Pla-
nungsphase bewertet werden kénnen. Auf Basis der eingesetzten Baumaterialien und der Ver-
bindungen zwischen den Baustoffschichten wurden Szenarien fur den Ruckbau, die dabei an-
fallenden Fraktionen und die daraus resultierenden Entsorgungswege und -prozesse erstellt.
Die sich daraus ergebenden Massenbilanzen wurden quantitativ (mittels Okobilanz) und qua-

litativ (mittels einer , Entsorgungsmatrix”) bewertet.

Quantitative Bewertung

Abbildung 3 zeigt beispielsweise die Ergebnisse in den betrachteten Okobilanz-Indikatoren fir
ein Einfamilienhaus in Passivhausbauweise. Betrachtet wurden alle Herstellungsprozesse bis zur

(Okobilanz)

GW

IBO-Modellhaus Passivhaus

m Recycling
0O Verbrennung
= Deponierung

@ Herstellung

PEln.e.

I|-
P POCP AP NP

PEle.
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Abb. 2: 013 fiir ein Mehrfamilien-
haus ohne Beriicksichtigung der
Nutzungsdauer und mit Beriick-
sichtigung der Nutzungsdauern
von Baumaterialien. Betrachtungs-
zeitraum: 100 Jahre.

1) Das Projekt wurde im Rahmen
der Programmlinie ,Haus der Zu-
kunft” durchgeftihrt. Diese Pro-
grammlinie wird im Auftrag des
Bundesministeriums fiir Verkehr,
Innovation und Technologie durch
die Forschungsforderungsgesell-
schaft abgewickelt.

Abb. 3: Herstellung und Entsor-
gungsprozesse (inkl. Abriss) am
Beispiel eines Einfamilienhauses
(IBO-Modellhaus) in Passivhaus-
bauweise.

Abkiirzungen:
GWP_Treibhauspotenzial
POCP_Potenzial zur Bildung pho-
tochemischer Substanzen
AP_Versauerungspotenzial
NP_Uberdiingungspotenzial
PEI_Primérenergieinhalt
n.e._nicht erneuerbare Ressourcen
e._erneuerbare Ressourcen
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Abb. 4: Beitrag zur Klimaerwar-
mung (GWP) fiir Herstellung und
thermische Verwertung von 1 kg
Schnittholz. Bei der Cut-Off-Me-
thode werden alle Belastungen
aus der Verbrennung des Altholzes
dem Baumaterial (bzw. in weiterer
Folge dem Gebaude) zugeordnet,
bei der Substitutionsmethode er-
setzt die Verbrennung von Altholz
konventionelle Energietrager. Je
nach Annahme, welche Energietra-
ger substituiert werden, ergeben
sich unterschiedliche Belastungen
fir das Gebaude.
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Herstellung der fertigen Baumaterialien (, Herstellung”) und alle Entsorgungsprozesse (vom Ab-
bruch Gber die Transporte zur Entsorgungsanlage).
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Vergleichbare Ergebnisse zeigen sich fur Niedrigenergiebauweise und bei Variation der Bau-
materialien. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Herstellung in den meisten
Okobilanz-Indikatoren den wesentlichen Beitrag liefert. Die Schadstoffe, die bei der Verbren-
nung in Mullverbrennungsanlagen entstehen, werden in der Rauchgasreinigung hocheffizient
ausgefiltert und belasten damit die Wirkbilanz-Indikatoren kaum. Nur die Kohlendioxidemis-
sionen passieren ungefiltert die Millverbrennungsanlage. Somit reagiert v.a. das Treibhauspo-
tenzial sensitiv auf die Mdllverbrennung. Die Deponierung zeigt sich lediglich durch die damit
verbundenen Abbruch- und Transportprozesse.

Einer der zentralen Schritte in der Okobilanz ist die Festlegung der Systemgrenzen. Dies be-
trifft im Besonderen die Einbeziehung bzw. Abgrenzung von Verwertungsprozessen. Werden
Baumaterialien am Ende ihres Lebenswegs einer stofflichen oder thermischen Verwertung zu-
gefihrt, mussen die Systemgrenzen zwischen Primar- und Sekundarverwendung gezogen und
die Umweltbelastungen bzw. -entlastungen zwischen Gebdude und Verwertungsprozess auf-
geteilt werden. Wird zum Beispiel Altholz thermisch verwertet und dabei Energie gewonnen,
muss eine Entscheidung getroffen werden, ob der Energieinhalt des Altholzes und die Emis-
sionen aus dem Entsorgungsprozess zur Ganze dem Gebdude oder dem Entsorgungsprozess
zugeteilt oder mit Gewichtungsfaktoren zwischen den beiden aufgeteilt werden sollen (,, Allo-
kation”). Bei der Cut-Off-Methode werden z.B. die Verwertungsprozesse , abgeschnitten”, lie-
gen somit auBerhalb der Systemgrenzen. Eine weitere Moglichkeit ist die Systemerweiterung.
Um beim Beispiel Altholzverbrennung zu bleiben, wiirde bei der Systemerweiterung berdick-
sichtigt werden, dass Altholz einen anderen Energietrager ersetzt (,substituiert”).

Wie die Abbildung 4 am Beispiel Holz zeigt hat die Wahl der Allokationsmethode groB3en Ein-
fluss auf die Ergebnisse. Je nach gewahlter Methode (Cut-Off bzw. Substitution unterschied-
licher Energietrager) ergeben sich unterschiedliche Ergebnisse in den Gesamtbelastungen fir
Herstellung und thermische Verwertung.

Aus praktischen Erwdgungen wurde im Rahmen von ABC-Disposal die Cut-Off-Methode her-
angezogen, da diese Methode auch bei der Bilanzierung der IBO-Referenzdaten fir die Bau-
stoffe angewandt wurde. Bei der Ausdehnung auf den gesamten Lebenszyklus zeigen sich aber
deutliche Schwachen dieser Methode. Es besteht kein Anreiz verwertbare Konstruktionen zu
forcieren.

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen



Abbruch und Riickbau

Qualitative Bewertung

Fur die qualitative Bewertung wurde ein Bewertungsraster erarbeitet, der die Entsorgungsei-
genschaften von Fraktionen bewertet. Dabei wird das Verhalten der Baumaterialien auf den
drei Entsorgungswegen Recycling, Verbrennung und Deponierung in vier Qualitatsstufen
(1=ausgezeichnet bis 4=problematisch) unterteilt. Als MessgréBe wurde die Masse festgelegt.
Abbildung 5 zeigt beispielhaft die Ergebnisse fur das IBO-Einfamilienhaus (Modellhaus) in un-
terschiedlichsten Varianten.
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Aus der Anwendung der qualitativen Methode ergaben sich folgende Ergebnisse:

+ Die in Deponieklasse 1 entsorgte und in Recyclingstufe 2 verwertete Menge entspricht im
Wesentlichen den massiven mineralischen Baustoffen. Aus der Massenbilanz und den Er-
gebnissen ist ersichtlich, dass auch im Holzbau die massiven mineralischen Baumaterialien
massenmafBig den wesentlichen Bestandteil bilden.

+ Dadie Masse als MessgréBBe herangezogen wird, haben leichte Materialien, v.a. Dammstof-
fe, sehr geringen Einfluss auf die Ergebnisse.

+ Das entscheidende Optimierungspotential liegt darin, dafir zu sorgen, dass die minerali-
schen Baurestmassen mdglichst sauber und sortenrein zurtickgewonnen werden und da-
mit recycliert werden kénnen. Dieses Ergebnis gilt auch fir die Holzbauweise, da auch dort
groBe Mengen an mineralischen Baustoffen im erdberihrten Bereich eingesetzt werden.

+ Dieses Ergebnis ist zweifelsohne auch bei anderen MessgréBen und Systemgrenzen gdiltig,
kdnnte aber durch weitere Erkenntnisse bereichert werden, wenn
- zusatzlich das Volumen als BezugsgroBe herangezogen werden wirde.

- die Nutzungsdauern der Baustoffe und Instandsetzungszyklen berticksichtigt werden
wirden (Dammstoffe haben z.B. eine kiirzere Nutzungsdauer als die mineralische Trag-
schicht und fallen daher haufiger im Gebaudelebenszyklus an.
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Aus Stein gebaut und unverganglich?

Abriss als Option? - Eine stadtebauliche Sicht

Rudolf Scheuvens; TU Wien

Fiir die Ewigkeit bestimmt?

Nach dem Zerfall des romischen Reiches dienen die Palaste der ,,ewigen” Stadt Rom jahrhun-
dertelang als Steinbruch zur Gewinnung neuen Baumaterials. Verfall und Neuaufbau liegen eng
beeinander. Ohne das Alte gabe es das Neue nicht. Der Anspruch an die , Ewigkeit” besitzt ei-
ne begrenzte Halbwertszeit.

Ein zweiter Zugang: Beeindruckt von den Ruinenlandschaften der romischen Antike greift Al-
bert Speer 1934 die bereits skizzierten Uberlegungen von Adolf Hitler auf, dass die Bauten des
. Dritten Reiches” den groBen Vorbildern der Antike standhalten und , Tausende von Jahren”
Uberdauern sollten. Gigantomanische Bauten wie das Reichsparteitagsgeldnde in Nirnberg sol-
len ,, dem Nationalsozialismus eine Aura mythischer Unvergdnglichkeit und den Anschein von
Ewigkeit vermitteln”.1 Unter diesem Anspruch werden Architektur und Stadtebau zum Mittel
der Inszenierung der Diktatur und der Verherrlichung von Macht. Der Anspruch an den ,, Ewig-
keitswert” von Architektur und Stadt wurde mit menschenverachtender Brutalitat umgesetzt,
wie die Entwicklung der ,, GroBen Achse” in Berlin zeigt, fur deren Vorbereitung Tausende von
Juden in Ghettos und Vernichtungslager deportiert und systematisch ermordet wurden.2 Die
nationalsozialistische Herrschaft und der von ihr formulierte Ewigkeitsanspruch findet 1945
sein Ende.

Jeder Generation ihre eigene Stadt!

Nur Jahre zuvor forderte Antonio Sant”Elia in dem Manifest zur futuristischen Architektur von
1914 das Erfinden und Erbauen einer Stadt, die in allen ihren Teilen schnell, beweglich und dy-
namisch sein sollte. Architektur und mit ihr die Stadt werden zu verganglichen Gebrauchsge-
genstanden. In den Forderungen der Futuristen steht die radikale Uberwindung einer an Dau-
erhaftigkeit orientierten Architektur zugunsten einer ausgepragten Leichtigkeit, Elastizitat und
Vergénglichkeit.3 Welch ein Gegensatz zur Ruinentheorie von Albert Speer.

Auch Siegfried Giedeon ruft in seiner Streitschrift fur das ,befreite Wohnen” von 1929 dazu
auf, die auf immerwahrende Soliditat angelegte Architektur der Griinderzeit zu tGberwinden.
Verkirzte Abschreibungszeitrdume, die Normierung von Bauelementen und die Rationalisie-
rung von Bauprozessen sowie ein hoherer Grad industrieller Vorfertigung sollen das Haus als
Produkt zu einem kontrolliert kurzen Gebrauch billiger werden lassen.4 Es sind dies Ideen, in
denen sich fortan die Vorstellungen und Ideale der Moderne widerspiegeln und die ihrerseits
Einfluss auf das Verstandnis wie auf die Gestaltung und Funktion von Architektur und Stadt
nehmen. Eingeschrieben in die Geschichte der Européischen Stadt wird die Stadt damit selbst
zum Gegenstand standiger Erneuerung.

Die heutige Diskussion steht in der Tradition dieses Anspruchs standiger Erneuerung — und setzt
neue Akzente. Die Einsicht in die Begrenztheit unserer Ressourcen fihrt zu einer an Nachhal-
tigkeitsgesichtspunkten orientierten Stadtentwicklung. Damit verknUpft sind auch neue Her-
ausforderungen an die Architektur und an die Bebauung als Produkte mit einer langfristigen
Wertorientierung. Aspekte wie Dauerhaftigkeit und Langlebigkeit gewinnen eine neue Bedeu-
tung. Es geht um die Thematisierung einer maximalen Flexibilitat und Variabilitat der Architek-
tur und um die Sicherung einer Reparatur- und Recyclingfahigkeit der Bauten und der verwen-
deten Baumaterialien. Die Stadt von morgen ist weitgehend gebaut. Jahrlich entsteht nur 1%
des vorhandenen Gebaudebestandes neu.> Dabei riickt ein Aspekt verstarkt in den Fokus: der
Umgang mit dem Erbe vorangegangener Generationen und damit die konsequente Pflege und
Weiterentwicklung des vorhandenen Baubestandes einer Stadt.

Im Zeitalter einer reflexiven Moderne stehen Raumplanung, Stadtebau und Architektur vor ei-
ner doppelten Herausforderung: Zum Einen geht es darum, die Anforderungen an Nachhaltig-
keit oder an Ressourcen- und Energieeffizienz in neue Raumstrukturen zu tbersetzen. Zum An-
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deren geht es um die Neubewertung und den Umbau der vorhandenen Substanz, um den krea-
tiven Umgang mit der existenten Stadt.

Fortschritt durch Planung und Wohlstand durch Wachstum?

Dahinter steht die Vorstellung eines stets auf Wachstum ausgerichteten Systems. Dieses Ver-
standnis begrindet sich vor allem in jener euphorischen Zeit, als die Menschheit sich aufmach-
te, den Mond zu erkunden und in der das Bruttoinlandsprodukt stets neue Rekordmarken er-
reichte. Es war die Zeit des Wirtschaftswunders mit der sich entfaltenden sozialen Marktwirt-
schaft. Auch die planerischen Systeme wurden auf standiges Wachstum getrimmt: von der Er-
weiterung der Siedlungsraume durch neue Stadtteile und GroBwohnsiedlungen tber Industrie-
und Gewerbgebiete bis hin zu dem immensen Ausbau der (Verkehrs-)Infrastruktur.

Bis heute begreifen wir Wachstum als einen von der Moderne eingeschriebenen Prozess.® Wir
mussen aber zur Kenntnis nehmen, dass sich die Bedingungen der raumlichen Entwicklung
massiv verandert haben. Wachstumsprozessen in den zentralen Agglomerationsrdumen stehen
mitunter ausgepragte Schrumpfungstendenzen in peripheren Rdumen gegentber. Neue Zu-
gange sind von Noéten, die kinftige Entwicklung der Stadt auch ohne die Ausrichtung auf ste-
tes Wachstum gestalten kénnen.

Schrumpfung als neue Herausforderung?

Trotz des Wachstums der Siedlungsflachen vollzieht sich in vielen Regionen ein gegenlaufiger
Trend der Schrumpfung. Diesmal nicht ausgel6st durch Epidemien und Kriege sondern durch
tiefgreifende Veranderungen der soziodkonomischen Rahmenbedingungen. Ausgepragte Leer-
stande von Buro-, Wohn- und Gewerbeflachen und mitunter massive Einwohner- und Arbeits-
platzverluste sind die direkt sichtbaren Zeichen eines tiefgreifenden Strukturwandels, der wei-
te Teile Europas erfasst hat. Innerhalb nur weniger Jahren sind die demografische Phdnomene
. Weniger, Alter und Bunter” und stadtische Schrumpfungsprozesse in den Fokus von For-
schung, Planung und 6ffentlicher Wahrnehmung gertckt.”

Auch wenn Schrumpfungsprozesse in der Geschichte der Europdischen Stadt alles andere als
neu sind, so stellen uns diese doch vor groBe Herauforderungen, auf die wir nur schwerlich
passende Antworten finden.

Einer dieser Zugange findet sich unter der Uberschrift ,, Wandel ohne Wachstum®, eine der zen-
tralen Herausforderungen der Internationalen Bauausstellung Emscher Park in den 1990er Jah-
ren. Der Umbau einer Region, die Neuinterpretation von Landschaft und die In-Wert-Setzung
einer Uberkommenden Infrastruktur wurden zum deutlichen Signal eines neuen Umgangs mit
der vorhandenen Substanz.

Neue, experimentelle Ansatze finden sich auch in den neuen Bundeslandern Deutschlands. Mit
hohem Mitteleinsatz werden dort umfangreiche Abriss- und AufwertungsmaBnahmen durch-
gefuhrt. Mittlerweile ist das Forder- und Strukturprogramm ,, Stadtumbau” auch auf die west-
lichen Bundeslander ausgeweitet worden. Unter anderem geht es dabei um die Rickgewin-
nung von Stadtqualitdten und die Neudefinition von Steuerungsmaoglichkeiten in der Stadtent-
wicklung. Zum Einen durch den Einsatz ,weicher”, stark kommunikativ und partizipativ ge-
pragter Instrumente oder neuer (homdopathischer) Methoden in der Stadtplanung. Zum
Anderen aber mittels harter Eingriffe in den Wohnungsmarkt. Der Abriss leerstehender Bau-
substanz wird dabei zu einer Handlungsoption.

»Schrumpfung als Chance” oder der ,Luxus der Leere”?

Planer haben die Gabe, in jeder Krise auch eine groBe Chance zu sehen. Dabei durfen wir al-
lerdings nicht verdrangen, dass Schrumpfungsprozesse, vor allen in den eher landlich geprag-
ten Raumen, mitunter gravierende Auswirkungen auf 6konomische, soziale und kulturelle Sy-
steme besitzen. Eine Krise als Chance zu betrachten setzt voraus, dass Planung und Politik sich
dieser Herausforderung annehmen — und eben nicht durch standig neue Wachstumsverspre-
chen davon abzulenken versuchen.

Ebenso wie Wachstum bendtigt auch der Prozess der Schrumpfung eine aktive, lenkende und
wertsetzende Stadtentwicklungspolitik. In einer Zeit, in der es von allem Gebauten eigentlich
schon viel zu viel gibt, geht es weniger um die Entwicklung neuer Flachen sondern um die Si-
cherung, qualitative Weiterentwicklung und die Transformation dessen, was bereits vorhanden
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ist. Dazu zahlen sicherlich die Reaktivierung von Brachen und der konsequente Schutz bislang
unbebauter Freiraumbereiche, die Starkung der Stadtzentren und die Riickgewinnung der ur-
banen Gravitationskrafte der Stadte, die regionale und sektorale Kooperation sowie eine intel-
ligente Mehrfachnutzung von Gebauden wie personelle und technische Ressourcen.

Ein geordneter Riickzug?

In der Geschichte der Europaischen Stadt ist der Umbau der vorhandenen Stadt immer ein wich-
tiger Handlungsaspekt gewesen. In der jingeren Stadtbaugeschichte denke man beispielswei-
se an den Umbau von Paris unter Georges Eugene Haussmann. Das Neue muss aber nicht
zwangsweise auch mit neuen Stadtqualitdten verbunden sein. Noch Mitte der 70er Jahre wur-
den Modernisierung und Sanierung gleich gesetzt mit flachenhaftem Abriss und Neubau gan-
zer Stadtquartiere. Das sich dagegen massiver Widerstand entwickelte, ist heute mehr als nach-
vollziehbar. Seither folgen Sanierungs- und Modernisierungsstrategien dem Grundsatz der Be-
hutsamkeit und der , erhaltenden Stadterneuerung”.

Wenn wir heute wieder von Abriss im Sinne einer stadtebaulichen Intervention reden, dann
vielfach aus der eingangs beschriebenen Perspektive des Riickbaus nicht mehr benétigter Bau-
substanz heraus. Im Wesentlichen betrifft dies die Verkleinerung des Wohnangebotes und den
Rickbau der Wohnfolgeeinrichtungen. Es geht um die Organisation eines ,geordneten Riick-
zugs, in der die Abrissprozesse raumlich und zeitlich so organisiert werden, dass sich daraus
6konomisch, sozial und 6kologisch sinnvolle Abldufe ergeben”.8

In Zeiten einer schrumpfenden Gesellschaft und des Uberangebots an Bauten gehort der krea-
tive Umgang mit den baulichen Bestédnden zu den Zukunftsaufgaben von Raumplanung und
Stadtebau. Abriss ist dabei eine Option. Uminterpretationen vorhandener Strukturen und die
Er6ffnung ganzlich neuer Nutzungsoptionen eine andere. Interessante und anregende Beispie-
le finden sich sowohl im kreativen Rick- und Umbau einer vorhandener Plattenbausiedlung in
Leinefelde/Thiringen durch Forster und Schnorr Architekten aus Frankfurt/Main als auch in
dem Erhalt leer stehender Hauser durch kreative und engagierte Nutzer, den ,Wéachterhau-
sern” in Leipzig. , Viel Geld fur wenig Flache” oder der , Luxus der Flache” werden zu Heraus-
forderungen einer Zeit, in der das Uberangebot von Fléche auch kreativ genutzt werden kann.

Konnen wir Planer nur Wachstum?

Die Zeiten, in denen es Architekten und Staddtebauern bestimmt war, alles neu zu bauen, sind
vorbei. Mehr denn je geht es auch darum, Bestdnde zu akzeptieren und neu zu interpretieren.
Es geht um einen intelligenten Umgang mit der bestehenden Stadt. Und fir uns Lehrende an
den Hochschulen geht es auch darum, bei den Studierenden jene Leidenschaft, das noétige Fein-
gefuhl, die erforderliche Kreativitat zu wecken und den Anspruch zu definieren, den man bis-
lang immer dem ,Neuen” entgegengebracht hat. Der Vitruv”sche Grundsatz nach der Solidi-
tat des Bauens erhalt dabei eine neue Bedeutung. Es geht um die Thematisierung der Langle-
bigkeit von Architektur und der Nachhaltigkeit von Stadt, es geht um die Flexibilisierung durch
Mehrfach- und Mehrzwecknutzungen von Gebauden, Raumen und Ressourcen. Und letztlich
geht es auch darum, bei aller inhaltlicher Tiefe, Ernsthaftigkeit und notwendiger Umsicht den
spielerischen Umgang mit der vorhandenen Stadt nicht zu verlieren. Denn Gber das Spieleri-
sche entsteht oftmals die notwendige Kreativitat zur Entwicklung unkonventioneller und weg-
weisender L&sungen.

Mein Haus, mein Pool, mein Auto!

Die eigenen vier Wande, das eigene Haus, gilt noch immer als wichtiges Statussymbol. In der
Konsequenz dieses , Ideals” wachsen unsere Stadte und Dorfer schier unaufhorlich in die Fla-
che hinein. Trotz des Rickgangs der Bedarfstrager bleibt der Ressourcenverbrauch annahernd
konstant und fihrt zu einem weiteren Verlust stadtnaher Erholungs- und Ausgleichsrdume, zu
einer standig wachsenden Autoabhangigkeit und zu sozialen Disparitaten. Eine fatale Entwick-
lung. Zumal es offensichtlich ist, dass die eingangs beschriebenen Schrumpfungsprozesse
kinftig auch wesentliche Teile der Randzone betreffen werden. Denn das dort zum Ausdruck
gebrachte Lebensgefihl des ,,Wohnen in Griinen” hat fur viele oftmals nur eine begrenzte
Halbwertszeit. Es hat zudem einen Typus von Immobilie hervorgebracht, fir den es vielfach kei-
ne Nachfolgenutzer mehr geben wird. Vielleicht zwingt uns dies dazu, bei kiinftigen Bauge-
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nehmigungen auch gleich eine Abrissverpflichtung, zumindest jedoch ein ,Recylingzertifikat”
mit einzufordern. Eine Diskussion dartber kénnte sich lohnen — und wenn sie auch nur dazu
dient, das Bewusstsein um die Folgen eines weiteren Flachenverbrauchs zu scharfen.

Insgesamt: Architektur und Stadt unterliegen einem standigen Wandel, der auch im gebau-
ten Raum seinen Ausdruck findet. Unsere ,europaische Stadt” ist und bleibt Ort kontinuierli-
cher Transformationen: in 6konomischen, kulturellen und sozialen Systemen ebenso wie in
den baulichen Bestdnden und der Infrastrukturen. Bauliche Strukturen auf die Ewigkeit ,zu
trimmen” und zu zementieren wirde bedeuten, der Stadt die Zukunft zu nehmen. Anpas-
sungsfahigkeit und Regenerationsfahigkeit geben standig Raum fur neue Entwicklungen —
vorausgesetzt, solche Prozesse werden mit groBer Umsicht und Verantwortungsbereitschaft
initiiert und realisiert.
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Erhalt oder Abriss

Perspektiven fiir nicht marktfadhige Wohngebaude aus den spaten 1960er und
den 1970er Jahren

ARGE Kirchhoff/Jacobs; Forschung und Beratung, Hamburg

Kurzfassung

1. Hintergrund und Anlage der Untersuchung

Fur Wohnungssuchende war das Angebot der 1970er Jahre damals attraktiv im Vergleich zum
engen Nachkriegsbestand und zum noch nicht modernisierten Altbau. Schneller als in ande-
ren Marktsegmenten wurden jedoch Defizite deutlich. Mit der Entspannung von Wohnungs-
markten waren manche Objekte und ganze Wohnanlagen bereits in den 80er Jahren schwer
zu vermieten.

Heute werden die Bauformen jener Zeit gelegentlich pauschal verurteilt: Der Zeitgeist habe sich
abgewandt von den GroBformen. (Als positiv wird ebenso pauschal unterstellt, dieser Bestand
enthalte immer noch die besten Wohnungen.)

Der Abriss solcher Gebaude — im letzten Jahrhundert kaum mehr als ein Planspiel — ist inzwi-
schen vereinzelt vollzogen und als Alternative zur Aufwertung in den mdoglichen Bereich ge-
ruckt.

Diese Untersuchung zeigt auf, wo die Perspektiven fir nicht marktfahige Objekte zwischen An-
passung, Rickbau und Abriss liegen. Gegenstand sind jene Gebdude aus den 1970er Jahren,
die durch Masse gepragt sind, die auf geringe Akzeptanz stoBen, die aus Sicht der Eigentimer
oder Anrainer problematisch sind oder stadtebauliche Fehler darstellen. Vergleichbare Objek-
te aus den benachbarten Jahrzehnten wurden eingeschlossen. Die Untersuchung ist auf die fru-
here Bundesrepublik begrenzt.

Da es keine statistischen Daten zu diesem Marktsegment gibt, hat die Untersuchung explora-
tiven Charakter. Sie stUtzt sich auf etwa 25 Beispiele, die die Bandbreite der Ausgangssituatio-
nen und Investitionsalternativen widerspiegeln; zugleich sind die unterschiedlichen Eigenti-
mergruppen hinsichtlich Handlungsfahigkeit, Investitionsverhalten und Bestandsstruktur/wirt-
schaftlichem Hintergrund einbezogen worden — zum Teil mit, zum Teil ohne weiteren Bestand
im Umfeld der untersuchten Objekte.

Enthalten ist der groBte Teil der bisher im Westen vollzogenen Abrisse. Gut die Halfte der Fal-
le betrifft die Alternative , Erhalt/Anpassung” — darunter sowohl MaBnahmen mit Neubaucha-
rakter, als auch eher klassische NachbesserungsmaBnahmen (letztere wurden zu Vergleichs-
zwecken mit gezielten Fragen einbezogen).

2. Der Bestand

Die knapp 7 Mio. Wohnungen aus der Baualtersklasse 1969 bis 1983 stellen heute etwa 22 %
des Gesamtbestands. Gut ein Drittel ist 6ffentlich gefordert. Aus dieser Zeit gibt es nach eige-
nen Berechnungen ca. 20.000 groBe Hauser, die rund 900.000 Wohnungen enthalten. Dies
entspricht rund 3 % des gesamten Wohnungsbestands.

Stadtebauliche Situation
Hochhé&user jener Zeit finden sich
+ in Neubausiedlungen mit ansonsten kleinteiligerer Bebauung,
+ in weitgehend hochgeschoBigen Siedlungen oder Siedlungsbereichen oder
+ in heterogener, meist alterer Umgebung — nachtraglich als stadtebauliche Domi-
nanten auf freien Flachen oder nach Abriss von Altbestanden eingeflgt.
Solitdre sind haufig mangelhaft in die Umgebung eingebunden. An vielen Standorten und all-
gemein in kleinen Stadten stellen sie Fremdkd&rper dar. Dies gilt sinngemalB fur Hochhduser in
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Neubausiedlungen, wobei die Siedlungen selbst haufig nur unbefriedigend in das stadtische
Geflge integriert sind.

Gebaude- und Wohnungsqualitaten

Mit der Bautatigkeit ab Mitte der 1960er Jahre wurde das Wohnungsangebot in groBem Stil
qualitativ ergénzt. Die durchschnittliche WohnungsgréBe stieg von 55 m? in den 1950er Jah-
ren auf deutlich Gber 70 m?; die Wohnung fur eine vierkopfige Familie wuchs in dieser Zeit von
unter 60 m? auf groBBzigige 85 bis 100 m?. Die Ausstattung war — in Ublichen Mietspiegelka-
tegorien gemessen — komplett: Sammelheizung, Bad und Balkon gehérten zum tblichen Stan-
dard.

Auch in den groBen Hausern mit tber 20 Wohnungen findet sich die gesamte Bandbreite der
GréBen. Vermieter sind jedoch oft nicht gliicklich mit den Uppigen Flachen: Fur Familien sind
die Gesamtmieten zu hoch, bei Empfangern von Transferleistungen wird die ,angemessene Be-
legung” genauer geprift, und freifinanziert sind die Wohnungen oft nicht ,Hartz IV-fahig”.

Flachenzuwachs und bessere Ausstattung machten die Wohnungen teurer. Deshalb wurde an
anderen Stellen gespart: Die Ausgaben fir die Gestaltung des Gebaudes, fur ErschlieBung und
Freiflachengestaltung wuchsen nicht in gleichem MaBe. Schall- und Warmedammung spielten
zudem nur eine geringe Rolle.

Der Massenwohnungsbau mit groBen Hohen erforderte neue Fertigungsweisen und Materia-
lien. Bei Uberhitzter Baukonjunktur und Uberforderung der Fachbetriebe hduften sich Ausfih-
rungsmangel. Es wurden in groBem Stil aus heutiger Sicht bedenkliche Baustoffe verwendet.
Der Fertigteilbau - oft synonym mit den Objekten dieser Zeit gesetzt - hat zwar nur einen ge-
ringen Anteil. Allerdings sind jene Objekte hinzuzurechnen, die in Ortbeton errichtet wurden.
Angesichts des Siedlungsbaus und der vielen ,weif3en Riesen” sind zumindest fir die Hoch-
hauser dieser Zeit Schatzungen zum , Betonanteil” von 50 % und mehr nicht abwegig. Hoch-
hauser wurden jedoch auch gemauert, mit Klinker- oder Putzfassade und hinter mancher Vor-
hangfassade verbirgt sich Kalksandstein.

Festzuhalten ist, daf3 viele Objekte ein akzeptables Bild aufweisen, gepflegt und zwischenzeit-
lich nachgebessert wurden. Fur den gréBeren Teil dieser Hauser hielten sich die baulichen In-
vestitionen bisher jedoch in Grenzen. Ein zentrales Problem flr Eigentimer und Bewohner liegt
generell - selbst bei normaler Beanspruchung - in der hohen Abnutzung der gemeinschaftlich
genutzten Gebdudeteile. Dies fUhrt zu einem permanent unbefriedigenden Erscheinungsbild.

3. Die Untersuchungsfille

Gegenstand der Untersuchung sind ,schwierige Objekte”. Ein Erhalt solcher Hauser mit ge-
bremsten Aufwand wird von Eigentimern in Zeiten der Unsicherheit praktiziert, solange noch
Einnahmen flieBen und eigene umliegende Bestédnde nicht zu sehr in Mitleidenschaft gezogen
werden. Dies verschiebt jedoch nur die Entscheidung. Insofern wird die Variante ,Belassen”
nicht als Alternative gesehen.

In der Langfassung des Berichts werden anhand der untersuchten Beispiele folgende Investiti-
onsvarianten mit ihren Konsequenzen dargestellt:

+ die Anpassung an aktuelle Standards bzw. die Anspriiche einer neuen Zielgruppe (= Wert-
erhohung; drei Beispiele weisen in diesem Sinne ein umfangreiches MaBnahmenpaket auf;
etwa 20 weitere liefern Erganzungen zu Teilaspekten),

+ der Ruckbau/Teilabriss von Geb&duden (zwei Solitare und mehrere Siedlungen, in denen ne-
ben dem untersuchten Abriss auch die Kiirzung von weiteren Gebauden geplant ist),

+ der Abriss (mit/ohne Ersatzbau; insgesamt neun Vorhaben, darunter drei vollzogene Abris-
se und zwei laufende).

Kosten

Die Kosten fur die reine BaumaBnahme sind haufig eher ein nachrangiger Faktor bei der um-
fassenden wirtschaftlichen Betrachtung des Vorgangs. Die Abrisskosten der untersuchten Bei-
spiele weisen mit 45 bis 240 je m? Wohnflache eine erhebliche Spannweite auf. Diese Unter-
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schiede sind nur teilweise durch das Verfahren und Besonderheiten der Gebaude/des Umfelds

zu erklaren. Gelegentlich scheint der 6rtliche Markt noch nicht ganz ausgereift, oder es wur-

den geschatzte Kosten geférdert.

Deutlich teurer, da technisch aufwendiger, sind die Teilabrisse - jedenfalls bezogen auf die ab-

gangige Flache. Einer Bewertung ist hier jedoch eher zugrundezulegen, ob sich der Aufwand

gemessen an der verbleibenden Flache lohnt.

Die Baukosten fur eine Anpassung streuen betrachtlich. Bei massiven Eingriffen liegen sie

durchaus im Bereich vergleichbarer Neubaukosten. Dabei kann aber immerhin die bisherige

Grundsticksausnutzung gehalten werden, was mit Ersatzbauten nicht immer gelingt.

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht spielen - zumindest bisher - andere Faktoren meist eine gro-

Bere Rolle:

+ der Buchwert des Gebaudes
Aufgrund unterschiedlicher Abschreibungsdauer standen z.B. im Jahr 2000 noch Restwer-
te zwischen gut 100 und bis zu 600 /m?2. Fur ein durchschnittliches Gebdude aus der ersten
Halfte der 1970er Jahre mit Erstellungskosten um knapp 700 Euro belduft sich der tbliche
Rest auf 370 bis 450 Euro. Ein deutlich héherer Wert kann bei einem zwischenzeitlichem
Ankauf resultieren. Im Verhaltnis zum Verkehrswert liegen die Buchwerte vieler Objekte zu
hoch.

+ die Restfinanzierung
Bei den jlingeren Objekten dieser Epoche, bei einem zwischenzeitlichen Ankauf oder fremd-
finanzierten VerbesserungsmaBnahmen kénnen noch Fremdmittel stehen (dies war auch
bei der Mehrzahl der Untersuchungsfalle zum Zeitpunkt der MaBnahme gegeben). Dariber
hinaus ist manches Objekt durch , Querfinanzierungen” belastet: Es dient als Sicherheit fur
Fremdmittel, die flr andere Aufgaben eingesetzt wurden.

Jede , Auflésung” dieser Mittel kann den allgemeinen unternehmerischen Finanzierungsspiel-
raum verringern. Es ist also auch eine Frage der Unternehmenssubstanz, ob ein solcher Vor-
gang verkraftet und wie haufig er wiederholt werden kann.

Ein Teil der Bautatigkeit in den 1970er Jahren wurde mit 6ffentlicher Férderung oder z.B. mit
Treuhandmitteln des Bergarbeiterwohnungsbaus finanziert (i.a. wurden Aufwendungsdarlehen
eingesetzt, deren Rickzahlung bei den jingeren Objekten gerade begonnen hat). Zu diesen
Mitteln wurde in allen Féllen eine einvernehmliche Losung mit den Forderinstitutionen gefun-
den, die bei den Eigentimern nicht zu einem zusatzlichen Liquiditatsabfluss fuhrte.

Entmietung

Es handelt sich bei Abri und umfangreicher Anpassung durchweg um einen aufwendigen Vor-
gang, der hohen personellen Einsatz fur individuelle Hilfestellungen und Betreuung, Umzugs-
kosten und Entschadigungen verursacht, Ersatzwohnungen erfordern kann und Einnahmeaus-
falle aus Leerstand beschert. (Hinzu kommen ggf. Aufwand und Zeit fiir die Phase, bis die Voll-
vermietung wiederhergestellt ist.)

Wo man Objekte im Hinblick auf irgendeine MaBnahme friihzeitig hat leerlaufen lassen, sind
durchaus vergleichbare Kosten entstanden (z.B. 4 Jahre Einnahmeausfall; gleichermaBen bei
Objekten, die in die Zwangsverwaltung kamen und aufgrund ausgebliebener Pflege vollig leer-
liefen und unbewohnbar wurden).

Fur einen Teilabriss oder Rickbau muB nicht unbedingt das ganze Haus oder Grundstlick ge-
rdumt werden, wie ein Beispiel zeigt.

Nachnutzung

Bei zwei Teilabrissen werden jeweils vollstandige Gebaude aus den Hausgruppen herausgenom-
men, um eine in der Kleinstadt akzeptierbare Wohnanlage herzustellen bzw. die dichte Bebau-
ung in einer Siedlung aufzubrechen. Es wird hier also keine bauliche Nachnutzung geben.
Bei allen anderen Abrissfallen bestand zum Zeitpunkt der Abrissentscheidung keine klare Vor-
stellung Uber die Nachnutzung. Insofern stellte sie keine rechenbare GréBe bei der wirtschaft-
lichen Entscheidung. Anders als beim Nachkriegsbestand, der gelegentlich durch eine dichte-
re und zeitgemaBere Bebauung ersetzt wird, steht beim Abri3 der 1970er-Jahre-Objekte bis-
her die Beseitigung der Hauser im Vordergrund.
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Fazit aus den Beispielen

Die Zahl jener Falle, in denen gravierende Veranderungen stattgefunden haben, ist in der Un-
tersuchung und in den alten Bundeslandern klein. Insofern sind keine quantitativen Aussagen
maoglich. Die Rahmenbedingungen und Entscheidungsablaufe sind jeweils durch so unter-
schiedliche Faktoren beeinflusst, dass die Falle kaum vergleichbar sind. Die Beispiele lassen je-
doch folgende Verallgemeinerungen zu:

Solange eine Nachfrage gegeben ist, werden auch suboptimale Objekte gehalten. Ein Ersatz
ist oft aufgrund der Unternehmensphilosophie oder mangelnder Alternativen nicht ,denkbar”,
meist gibt es dringendere Aufgaben, als halbwegs laufende Objekte zu ersetzen. Vergleichs-
rechnungen werden auf Varianten des Erhalts beschrankt (dabei spielen Fordermittel eine wich-
tige Rolle). Soweit unumganglich, wird mit einer Zeitperspektive von 5 bis 10+ Jahren investiert.
In entspannten Wohnungsmarkten stoBen die klassischen BemUhungen wie eine sorgfaltige-
re Mieterauswahl, optische Verbesserungen oder eine Nachristung mit Concierge, Vermie-
tungsbiiro und anderen Serviceeinrichtungen jedoch schnell an (finanzielle) Grenzen.

Tritt eine unhaltbare Situation ein, zwingt dies zum Handeln. Hinsichtlich der , Schwierigkeit”
von Objekten sind sehr unterschiedliche Schmerzgrenzen zu verzeichnen: auf Eigentimersei-
te bei der Mieterstruktur und der Rendite (manche kénnen mit einem , quersubventionierten”
Objekt leben, andere erwarten 8 % aus jedem einzelnen), auf kommunaler Seite beim Auf-
wand fur den Erhalt der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und der Stérungen fir das um-
liegende Quartier.

Dann rlcken ein Verkauf, ein Abriss oder eine einschneidende Wertverbesserung in den mog-
lichen Bereich. Auch hier werden keine umfassenden vergleichenden Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen durchgefihrt: Verkaufe sind fir manche Eigentimergruppen nicht denkbar; die Ent-
scheidung zwischen Abriss und Wertverbesserung erfolgt vor dem Hintergrund der Bausub-
stanz und innerhalb von Siedlungen vor der Frage, welche Variante einen Zugewinn fir die Um-
gebung darstellt und auf Nachfrage stoBen kdnnte. Ab hier wird vorrangig an der Finanzierung
gearbeitet.

Eine eindeutige Situation stellt sich nur bei jenen Hausern, die seit langem leer stehen, unbe-
wohnbar sind und schwere Substanzschaden aufweisen.

Die unterschiedlichen Konstellationen bei den untersuchten Fallen lassen die bisherigen Abris-
se zufallig erscheinen. Es erschlieBt sich nicht immer, warum gerade dies eine von mehreren
vergleichbaren Hausern ausgewahlt wurde, warum nicht noch einige weitere, warum nicht zu-
erst jene in dem anderen wirklich schwierigen Stadtteil oder warum Uberhaupt abgerissen wird.
Das Abrissvolumen wird oft durch die Hohe des Leerstands gepragt, nicht durch die Verwert-
barkeit des Grundstiicks. Gelegentlich wird das Haus jenes Eigentimers abgerissen, der sich
am schnellsten an einem Fordertopf einfindet oder der von der Kommune am einfachsten zu
bitten ist, eine Initialzindung fur die weitere Entwicklung des Quartiers zu legen.
Festzuhalten ist, dass die bisherigen Vorgange durchweg nicht auf Entscheidungen beruhen,
die ausschlieBlich aus einem objektbezogenen wirtschaftlichen Kalkul heraus begriindet wur-
den. Oft stellten sich aus politischen oder unternehmerischen Griinden keine realen Alternati-
ven (diese wurden deshalb auch nicht gerechnet).

In manchen Féllen sind die Probleme, die zum Handeln zwangen, , hausgemacht”: Es gab Ver-
mietungsfehler und unterlassene Investitionen - aus welchen Grinden auch immer. In einigen
dieser Falle ist eine Korrektur nicht mehr moglich, weil der Imageschaden zu groB oder das Haus
inzwischen verfallen ist. Wo eine Korrektur moglich erschien, ist diese Variante (vortbergehen-
der Erhalt) meist auch gewahlt worden.

Von Bedeutung ist auch, dass einige der untersuchten Abrissfalle erst mit der Férderung des
ExWoSt-Programms Stadtumbau West moglich wurden (insbesondere jene, in denen die Kom-
mune aktiv werden muss, weil die Eigentimer nicht handlungsfahig sind). In anderen Fallen
hat das Programm ohnehin geplante MaBnahmen beschleunigt bzw. die Finanzierung freund-
licher gestaltet.

4. Perspektiven

Ein Abriss ist derzeit noch teuer; weniger die BaumaBnahme selbst, sondern die Entmietung,
die Trennung von den Buchwerten, die Riickzahlung oder anderweitige Absicherung der Rest-
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finanzierung, der dann keine Einnahmen mehr gegentberstehen, und ggf. der Férderung. Ob-
wohl die Zahl entsprechender Bauantrage allméhlich ansteigt, werden sich Abrisse in der nach-
sten Zeit noch in Grenzen halten. Viele Eigentiimer scheuen derzeit noch drastische Verande-
rungen, sehen in der Bestandspflege ihre zentrale Aufgabe und kénnen Hauser oder virtuelle
kinftige Ertrage nicht ,ausbuchen”, hoffen vielleicht auf bessere Zeiten oder eine Verbesse-
rung der Standortqualitaten. Dies gilt insbesondere fur solche Unternehmen, die den Gemein-
nutzigkeitsgedanken noch nicht tber Bord geworfen haben, die ihre Rendite Gber die Ausga-
ben aussteuern kénnen oder die Uber eine Querfinanzierung auch weniger lukrative Bestande
halten (missen) — im Gegensatz zu den Wohnungsunternehmen und branchenfremden Inve-
storen, die das Portfoliodenken konsequent betreiben und auf die Rendite jedes einzelnen Ob-
jekts schauen.

Buchwerte und Restfinanzierungen schwinden jedoch zunehmend; mit einer vorgezogenen
Abschreibung, die etliche Unternehmen inzwischen einleiten, stellen sich bereits in absehba-
rer Zeit glnstigere Bedingungen (nicht jedoch fur solche Objekte, die zum Zweck des Abrisses
erst angekauft werden mussen).

Wenn die Situation aufgrund fehlender Nachfrage nicht mehr haltbar ist oder sich ein sozialer
Brennpunkt mit Auswirkungen auf die Umgebung herausgebildet hat, bleibt nur die Entschei-
dung zwischen Aufwerten und AbreiBen. Viele Hauser stehen jetzt schon vor dieser Situation,
und ihre Zahl wird steigen.

Hierzu gehoren derzeit die verwahrlosten, oft zwangsverwalteten Objekte handlungsunfahi-
ger Eigentimer. Die Frage, ob in solchen Fallen der Rohbau noch verwertbar ist, stellt sich i.a.
nicht mehr, da die ,Abstimmung” seitens der Nachfrage bereits gelaufen ist. Hier bleibt nur
zu prufen, wer einen Abriss betreiben kann und wie er an das Objekt herankommt - zu einem
Preis, der weitere Investitionen ermdglicht. Dass vereinzelt Kommunen mit ihren Gesellschaf-
ten solche Situationen angehen, wird die Ausnahme bleiben, solange Verkehrswerte vor dem
Hintergrund offener Forderungen unrealistisch hoch angesetzt werden.

Im Rahmen dieser Untersuchung ist nicht quantifizierbar, wieviel Objekte sich bereits in einer
ausweglosen Situation befinden und wie viele jeweils in welche Richtung tendieren. Selbst ei-
ne Schatzung wiirde noch keinen Anhaltspunkt fur die Investitions- oder Abrissvolumina in ir-
gendwelchen Zeitraumen ergeben: Zu viele Variablen wirken auf die Entscheidungen ein.

Aufwertung (Werterhéhung) und Riickbau

Die Anpassung an heutige Anspriche erfordert eine gesunde Substanz und eine genaue Ana-
lyse der Umgebung; die Aufwertung ist oft nicht billiger als ein Neubau und sie entspricht von
der Finanzierung her einem Neubau. Selbst bei einem Ruckbau auf Rohbau muss sie sich mit
den jeweils verbleibenden Gebdudequalitdten wie z.B. der Ausrichtung zur Himmelsrichtung
arrangieren.

Bei Solitaren in geeigneter Lage kann es ein probater Weg sein, neue Interessenten anzuspre-
chen. In Neubausiedlungen ist dagegen noch sorgfaltiger zu prifen, auf welche Zielgruppe ein
solches Angebot ausgerichtet wird:

+ Zielt es auf gehobene Anspriiche und eine Nachfrage ,von auBen”, muss es gegen eine
tendenziell schlichtere Umgebung, ggf. gegen ein negatives Image des Quartiers ankamp-
fen. Die Verdnderung des Objekts muss weitgehend und konsequent sein, damit es auf dem
Markt etabliert werden kann und nicht sofort durch bessere Nachahmer Gberholt wird.

+ Zielt es dagegen auf eine Ausdifferenzierung des Wohnungsangebots fiir vorhandene und
umzugswillige Bewohner, steht das Angebot in entspannten Wohnungsmarkten in starker
Konkurrenz. Die beste Anpassung wird wirtschaftlich wenig erfolgreich sein, wenn sie hin-
sichtlich WohnungsgréBen und Architektur lediglich die Qualitaten der Umgebung auf-
greift, in der Umgebung vergleichbare Wohnungen billiger sind und in der Gbrigen Stadt
Alternativen bestehen.

Abriss bzw. Ersatz

Wo keine Perspektive und keine Zielgruppe fir eine Anpassung gegeben ist, ist ein Abriss un-
ausweichlich. Damit steht dann zwar ein bebaubares Grundstick bereit, aber nicht zwangs-
ldufig auch eine Nachnutzung, die ein Gebaude erfordert. Abrisse werden auch kunftig in Si-

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen  BauZ!

25



SANIEREN ODER ABREISSEN

26

tuationen mit geringer Nachfrage stattfinden. Dort ist meist auch der Gbrige Wohnungsmarkt
zumindest entspannt. Jeglicher Neubau muss sich dann an dem orientieren, was in der Stadt
noch gebraucht wird - das hei3t: was ohnehin irgendwo gebaut wiirde. In der Regel wird es
also keinen klassischen ,Ersatz” des Abgangs, sondern eine Ubernahme eines Teils der laufen-
den Bautatigkeit geben. Im Hinblick auf die Bauwirtschaft resultiert insofern lediglich ein Rick-
gang bei den Sanierungsaufgaben zugunsten von Abrissarbeiten, Recycling und Entsorgung.
(Nur dort, wo mit dem Abriss vorrangig ein sozialer Brennpunkt beseitigt wird und der Markt
angespannt ist, kann mit einem beliebigen Neubau, der die Qualitdten der Umgebung auf-
greift, die Lucke geschlossen werden.)

Je langer mit einem Abriss gewartet wird, desto weiter wird das tbrige Angebot ausdifferen-
ziert, und desto schlechter werden die Chancen, nach dem Abriss ein marktgerechtes Ange-
bot zu platzieren. Wenn die Griinflache als Alternative bleibt, wird dies selbst notwendige Ab-
risse eher bremsen.

Deshalb ist der Ansatz des ExXWoSt-Forschungsfelds aufzugreifen, das Thema Abriss in den Kon-
text ,Stadtumbau” zu stellen, sich von der Zufalligkeit zu 16sen, mit der Abrisse bisher zustan-
de kommen, und statt dessen potentielle Flachen fur laufende Aufgaben zu aktivieren.

Die bisherigen punktuellen Abrisse in Neubausiedlungen erscheinen haufig als ein erster
Schritt, als inkonsequent angesichts der Problemlage. In schrumpfenden Stadten werden wei-
tere MaBnahmen folgen mussen, und es sollte frihzeitig gepruft werden, ob dies weitere Ab-
risse sein werden - bevor UbermaBig in den verbleibenden Bestand oder eine verkrampfte Er-
satzbebauung im Schatten der verbleibenden Siedlung investiert wird. Im Extremfall kann es
bedeuten, dass auch einmal ein gréBerer Teil einer Siedlung zugunsten innerstadtischer Rei-
henhduser verschwindet, wenn mit dem Abriss einzelner Hauser keine sinnvolle Nachnutzung
ermoglicht, aber die Infrastruktur ausgetrocknet wird.

Versorgungsaufgaben

Ein groBer Teil des Bestands in den Neubausiedlungen weist noch Belegungsbindungen auf. In
diesen Jahrgangen liegt fir die meisten Stadte zugleich die Masse der noch gebundenen Be-
stdnde. Veranderungen bei bewohnten Hausern sind deshalb aus kommunaler Sicht mit der
Frage verknUpft, wo die Bewohner bleiben.

Bisher kann dieser Aspekt in groBeren Stadten vernachlassigt werden, da er quantitativ keine
Bedeutung hat. In Stadten, in denen Wohnungsamtsbewerber jetzt schon Auswahl haben und
diesen Bestand ablehnen kdnnen, wird der Versorgungsaspekt auch kinftig von geringer Be-
deutung sein.

Mit zunehmender Abrisstatigkeit ist jedoch damit zu rechnen, dass die Kommunen sich die
Qualitat der abgehenden Wohnungen genauer ansehen und starker um Ersatzlésungen ver-
handelt werden muss. In kleineren Stadten wird es immer groe Anstrengungen erfordern, die
Bewohner eines groBeren Hauses in kurzer Zeit zu versorgen.

Empfehlung

Diese Bauphase gehért sicher zu jenen, iber die bei einem Uberangebot an Wohnraum nachzu-
denken ist; zudem enthélt sie zahlreiche Objekte, die aufgrund starker baulicher Mangel oder ver-
nachlassigter Pflege nicht zu halten sind. Generell sollte die Entscheidung Uber Abrisse jedoch
nicht allein betriebswirtschaftlichen Erwagungen Uberlassen bleiben. Aus einem betrieblichen
.Portfolio-Denken” heraus wird sonst eventuell abgerissen, was nicht die hochste Prioritat hat.
.Keine Nachfrage” stellt sich aus unternehmerischer Sicht anders dar, als aus gesamtstadtischer.
Entscheidungen sind vielmehr tber verschiedene Segmente hinweg zu treffen. Die fehlende Hartz
IV-Fahigkeit und die hohe Kostenmiete gebundener Wohnungen sind derzeit haufig angefihrte
Argumente gegen diesen Bestand, die aber mit dem Abriss einzelner Objekte nicht entkraftet wer-
den (zudem ist nur ein Teil gebunden). Das innenstadtnahe, verkehrsginstige oder fur Familien
erbaute Objekt hat zumindest eben diese Qualitat, die eventuell weiterentwickelt werden kann.

Finanzierung/Forderung

Derzeit besteht in den alten Landern keine spezielle Férderung fur Abrisse; lediglich bei den
ins EXWoSt-Programm Stadtumbau West einbezogenen Projekten wird u.a. auch der Abriss be-
zuschusst.
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Im Westen wird es jedoch in absehbarer Zeit nicht darum gehen, Abrisse als allgemeines woh-
nungspolitisches Ziel zu beglnstigen, sondern darum, spezielle 6értliche Situationen zu berei-
nigen oder in schrumpfenden Stadten mit einem Uberangebot in diesem Marktsegment punk-
tuell zu helfen. Allgemeine bundesweite Programme und steuerliche Anreize, die den Abriss
im Verhaltnis zu anderen Investitionen gleich- oder besserstellen, wirden diesem Anspruch
nicht gerecht werden, zudem die verschiedenen Eigentiimergruppen schlechter oder besser
stellen und handlungsunfahige Eigentimer Gberhaupt nicht erreichen.

Dem Markt die Sache zu Uberlassen hieBe dagegen, weiterhin Gebaudeverfall und Konkurse
in Kauf zu nehmen und stadtebaulich fragwdrdige Aktionen zuzulassen. Insofern sind Hilfe-
stellungen notwendig.

Sowohl der Abriss (,,Abschlachtpramie”) als auch die Folgenutzung (Ersatzbau) bieten aller-
dings wenig Ansatzpunkte aufgrund der vielfaltigen Konstellationen und der Schwierigkeit,
Fordertatbestande zu definieren.

Sinnvoller erscheinen situationsbezogene Hilfestellungen auf der Grundlage eines regionalen
Gesamtkonzepts, die von der Bevorzugung bei der Regelférderung bis zu einem Zuschuss rei-
chen kénnen, der den Abriss nicht begiinstigt, aber erméglicht, indem er ihn mit Alternativen
gleichstellt.

Da es sich bei den Abrissen im Westen nicht um eine kurzfristige prozentuale Verringerung des
Gesamtangebots einer Stadt handelt, an der sich alle beteiligen kénnen, werden kaum mess-
bare Verdnderungen fur die Gesamtstadt resultieren. Insofern ergeben sich keine Ansatzpunk-
te fur einen ,Lastenausgleich” zwischen Beteiligten und Unbeteiligten.

Kleinrdumig bestehen die Vorteile meist nur in einer Erhaltung von Normalitat bzw. einer , Ver-
langsamung der Verschlechterung”, bei Solitaren eher in einer ,, Wiedergutmachung”. Eine Ab-
schopfung von nachbarschaftlichen Vorteilen — soweit diese Gberhaupt gegeben sind — wirde
stadtebauliche Satzungen nach dem BauGB erfordern, die hier in der Regel nicht anwendbar
sind, schon gar nicht bei Solitédren in heterogenem Stadtgebiet.

(Nur wenn nennenswerte Siedlungsteile durch Eigenheime ersetzt werden, kénnte sich ein An-
satzpunkt aus dem Verkauf der Bauflachen ergeben.)

Sinnvoller erscheint es, im Rahmen siedlungsbezogener Konzepte auf ein abgestimmtes Vor-
gehen zu drangen und den beteiligten Akteuren Uber vertragliche Regelungen ihren Beitrag
bei der Weiterentwicklung von Quartieren zuzuweisen, wie es einige Kommunen auch schon
vor 15 Jahren bei der Nachbesserung praktiziert haben.

Der Forschungsbericht wurde mit Mitteln des Bundesamtes fr Bauwesen und Raumordnung
gefordert (Aktenzeichen: Z 6 - 10.07.03-04.01 /11 13 - 80 01 04-1).

Die Langfassung des Forschungsberichts kann in Papierform beim Fraunhofer-Informationszen-
trum Raum und Bau, Stuttgart bezogen werden oder in digitaler Form bei den Verfassern
(mail@arge-hh.de) auf CD in Druckqualitat (10 Euro ) oder bis Ende Februar 2010 als Email-
Anhang in Bildschirmqualitat (5 MB, kostenlos).
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Abbruch und Riickbau

Reconstructing in der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft

Walter Huttler; e7 Energie Markt Analyse GmbH

Der Beitrag basiert auf einer Studie von e7 zum Thema Reconstructing, die vom Bundesmini-
sterium fur Wirtschaft und Arbeit beauftragt und 2009 abgeschlossen wurde.

Abbruch und Neubau anstelle von Sanierung

Veranderte energie- und forderpolitische Rahmenbedingungen, zunehmende Anspriche an ei-
nen zeitgemaBen Wohnstandard und die Tatsache, dass die technische Lebensdauer von Wohn-
gebduden begrenzt ist, fihren dazu, dass Reconstructing zunehmend Eingang in die woh-
nungspolitische Praxis gefunden hat. Es ist zu erwarten, dass der Abriss von Wohngebauden
primar aus der Bauperiode der 1940er bis 60er Jahre in den nachsten Jahren zunehmen wird.
Aus dieser Perspektive ist die Weiterentwicklung des wohnungspolitischen Instrumentariums
far Reconstructing wiinschenswert.

Der Begriff ,,Reconstructing” wird im wohnungswirtschaftlichen Zusammenhang dann verwen-

det, wenn Wohngebaude, die einen erheblichen Sanierungsbedarf aufweisen, nicht saniert

sondern abgebrochen werden und am gleichen Grundstiick oder in rdumlicher Nahe ein neu-

es Wohngebaude in zeitgemaBem Standard errichtet wird.

Reconstructing hat in der wohnungspolitischen Diskussion der letzten Jahre in unterschiedli-

chen Zusammenhdngen an Bedeutung gewonnen. Ein Grund dafur ist der zunehmende Auf-

wand flr thermische Sanierungen: Es ist eine energie- und klimapolitische Notwendigkeit, be-

stehende Wohngebaude hinsichtlich ihrer energietechnischen Standards — insbesondere was

die Gebaudehulle und die haustechnischen Anlagen betrifft — auf einen zeitgemaBen Standard

zu bringen. Mit den zunehmenden Anforderungen erhohen sich jedoch auch die Kosten einer
umfassenden Sanierung. Im Zuge der Wohnrechtsnovelle 2006 wurde daher , erstmalig die Fra-

ge der Sinnhaftigkeit von Sanierungen um jeden Preis thematisiert”!.

Die Frage nach einem Abriss wird vor allem dann gestellt, wenn das betreffende Objekt in ei-

nem bautechnisch sehr schlechten Zustand ist, z.B. wesentliche tragende Elemente statische

Mangel aufweisen und daher gegentiber den Ublichen Sanierungskosten ein erheblicher finan-

zieller Mehraufwand zu leisten ware.

Mitunter wird auch die Frage aufgeworfen, inwieweit Gebaude aus friiheren Bauperioden mit

einem vertretbaren Aufwand auf einen zeitgemaBen Wohnstandard gebracht werden kénnen,
insbesondere was die Qualitat der Grundrisse betrifft. Angesprochen werden in diesem Zusam-

menhang etwa die GroBe von Zimmern und Bad, nicht mehr zeitgemaBe Durchgangszimmer

oder beengte Vorzimmer, zu geringe Raumhohen oder auch die bauliche Situation in den Stie-
genhdusern, also Elemente, die im Zuge einer umfassenden Sanierung gar nicht oder nur mit
erheblichem Aufwand verandert werden kénnen.

In strukturschwachen Regionen kénnen auch anhaltender Leerstand und Bevdlkerungsriick-

gang Grunde fir den Abbruch von Wohngebauden sein. Prominentestes Beispiel dafir ist der

geplante Abbruch von rund 350.000 Wohnungen in Ostdeutschland im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost,2 wobei Ende 2007 bereits mehr als 220.000 Wohnungen abgerissen waren.

Doch auch in Osterreich sind einige Regionen wie z.B. die Obersteiermark oder einzelne Regio-

nen in Oberkarnten, wegen anhaltendem Bevolkerungsriickgang, von Uberdurchschnittlich ho-

hen Leerstandsraten betroffen. So stehen in der Stadt Eisenerz von den dzt. rund 3.800 Woh-

nungen aufgrund des anhaltenden Bevélkerungsriickgangs schon jetzt rund 700 Wohnungen 1) Osterreicher (2008) in Lugger/
leer. Da bis zum Jahr 2021 eine Leerstandsrate von rund 45 % erwartet wird, gibt es konkrete  Holoubek (Hrsg, 2008), S. 199.
Uberlegungen fiir einen Riickbau vorhandener Wohnungen. Dafiir wurde ein Entwicklungsplan  2) Bundestransferstelle Stadtumbau
erarbeitet, in dem jene Stadtgebiete ausgewiesen werden, die fir die Wohnversorgung der Be-  Ost (2008).

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ! 29



SANIEREN ODER ABREISSEN

3) Nussmilller, Pichler, Rosegger
(2006): Wohnungsmarkt in schrum-

pfenden Stddten: re-design Eisenerz.

Pers. Auskunft Dr. Pilarz (GIWOG).

4) Zu den strategischen Uberlegun-
gen aus der Perspektive eines Woh-
nungsunternehmens siehe auch die
Checkliste nachhaltige Gebéude-
erneuerung von Ott und Kaufmann
(2007).

5) BGBI | 2006/124.

6) 1530 der Beilagen zu den Steno-
graphischen Protokollen des Natio-
nalrates XXII. GP, S. 3ff.

7) Der genannte § 14 Abs 3b
wurde ebenfalls im Zuge der WRN
2006 eingefiigt und enthalt folgen-
de Bestimmung: Das Gericht hat
iiber Antrag der Bauvereinigung
iber die Hohe der Kosten zu ent-
scheiden, die aus den nicht ver-
brauchten und zukiinftigen Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitragen
zu decken waren, um eine Sanie-
rung der Baulichkeit und der beste-
henden Miet- oder sonstigen Nutz-
ungsgegenstande gemal § 2 Z 2
durchzufiihren.

8) 1183 der Beilagen XXII. GP-Re-

gierungsvorlage — Materialien, S. 48.
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volkerung mittel- und langfristig bendtigt werden. In Quartieren, die auBerhalb der ausgewie-
senen Zonen liegen, sollten dagegen keine neuen Wohnungen mehr errichtet werden.3

In Einzelfallen kdnnen auch zunehmende Fluktuation, Vandalismus und schlechtes Image zu
einem Abbruch fihren, wenn eine nennenswerte Verbesserung der Wohnqualitat und der
Wohnzufriedenheit mit der vorhandenen Bausubstanz trotz umfassender Sanierung nicht er-
reichbar scheint.

Fur die gemeinnltzige Wohnungswirtschaft stellt sich das Thema Reconstructing aus einer be-
sonderen historischen Perspektive, da viele gemeinnitzige Bauvereinigungen ehemalige Be-
triebswohnungen, von denen nun viele am Ende ihres Lebenszyklus angelangt sind, in ihren
Bestand Gbernommen haben.

In guten bzw. zentralen Lagen kann die mégliche Nachverdichtung auf einem Grundsttick im
Zuge eines Reconstructing-Projekts sowohl fir die gemeinnitzige Bauvereinigung als Unter-
nehmen als auch aus Raumordnungsgesichtspunkten interessant sein. SchlieBlich kann durch
eine Nachverdichtung der Ortskerne dem zunehmenden Flachenverbrauch in peripheren Sied-
lungslagen entgegengewirkt werden.4

Reconstructing in der Wohnrechtsnovelle 2006

In die gemeinnutzige Wohnungswirtschaft hat das Reconstructing formal mit der Wohnrechts-
novelle 20065 Eingang gefunden, indem der § 23 Abs. 4d neu in das WGG eingefiigt wurde
und mit 1. Oktober 2006 in Kraft getreten ist. Die neue Bestimmung lautet:
Die Bauvereinigung ist verpflichtet, in Zweifelsfallen — insbesondere bei einem unwirt-
schaftlich hohen energetischen Sanierungsbedarf (§ 14a Abs. 2 Z 5) - in einer unterneh-
mensinternen Kalkulation die Kosten einer umfassenden Sanierung den Kosten eines
Abbruchs samt den Kosten der Errichtung einer Baulichkeit in rédumlicher Ndhe (§ 2 Z
1) gegeniber zu stellen. Die Sinnhaftigkeit einer umfassenden Sanierung trotz unwirt-
schaftlich hoher Sanierungskosten ist zu begriinden.

Der Bericht des Justizausschusses halt dazu fest:

Durch diese nunmehr ausschlieBlich éffentlich-rechtliche Verpflichtung der Bauvereini-
gung soll verhindert werden, dass Sanierungen mit einem exorbitant hohen Aufwand
— der letztendlich von den Mietern und sonstigen Nutzungsberechtigten vor allem in
Form des Nutzungsentgelts zu leisten wére — durchgefihrt werden. Die Festlequng,
wann jedenfalls von unwirtschaftlich hohen Sanierungskosten auszugehen ist, soll auf
Ebene der Gebarungsrichtlinienverordnung erfolgen.6

Wird anstelle von Abbruch und Neuerrichtung trotzdem saniert, sind die dafir aus-
schlaggebenden Griinde (z.B. trotz Darstellung eines Kostenvergleichs gemaB3 § 14 Abs
3b keine Einigung mit den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten, denkmal-
schiitzerische, kulturhistorische oder stadteplanerische Uberlegungen etc.) unterneh-
mensintern zu begrinden.”

In den parlamentarischen Materialien zur Wohnrechtsnovelle 2006 findet sich dartber hinaus ein

konkreter Hinweis darauf, dass die unternehmensinterne Vergleichskalkulation schlieBlich auch in

einen Entgeltsvergleich fir die Varianten Abriss und Neubau einerseits und Sanierung andererseits

munden soll und damit die Perspektive der Mieter in den Vergleich einzubeziehen ist.
.Durch diese Verpflichtung der Bauvereinigung soll verhindert werden, dass Sanierun-
gen mit einem exorbitant hohen Aufwand - der letztendlich von den Mietern und son-
stigen Nutzungsberechtigten vor allem in Form des Nutzungsentgelts zu leisten ist -
durchgefihrt werden. Voraussetzungen fir dieses neu eingefiihrte Modell sind im Un-
terschied zu § 30 Abs. 2 Z 14 und 15 MRG einerseits die Erstellung eines Vergleichs hin-
sichtlich der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit einer umfangreichen Sanierung sowie an-
dererseits eine qualifizierte Ersatzbeschaffung (Objekt in rdumlicher Nahe und zumin-
dest Gleichwertigkeit des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstands, Entgeltsver-
gleich).”8

Mit diesem rechtlichen Rahmen in der Wohnrechtsnovelle 2006 , wurde dem WGG ein weite-

res Mal eine Vorreiterrolle zugewiesen”, wenngleich das Reconstructing ,,im Zuge des Gesetz-
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werdungsverfahrens praktisch zu einem reinen Konsensmodell” wurde.2 Damit wird auf den 9 Osterreicher (2008) in Lugger/
Umstand verwiesen, dass in der Variante ,, Abbruch und Neubau” ein Ubergangsmodell fur die Holoubek (Hrsg, 2008), 5. 199.
bestehenden Mietvertrage zu finden ist, das fir beide Vertragspartner Rechts- und Terminsi- 10) BGBI Il 109/2007
cherheit gewahrleistet. Wie aus der Beschreibung der Beispielfalle ersichtlich, existieren dafir
jeweils unternehmensspezifische bzw. auf den konkreten Einzelfall angepasste Lésungsmodel-
le, die im Kern auf das oben angesprochene Konsensmodell zurtickgehen.
Eine Prazisierung zu § 23 Abs 4d wurde schlieBlich im Jahr 2007 in der Gebarungsrichtlini-
enverordnung (GRVO) vorgenommen, indem folgender § 1b erganzt wurde:

In den gemdB § 23 Abs 4d WGG anzustellenden Vergleich sind insbesondere auch die

Kosten aufzunehmen, die sich aus der als Erhaltung geltenden MaBnahme eines nach-

trdglichen Einbaues eines Personenaufzuges in normaler Ausstattung gemal3 § 14 a

Abs. 27 7 WGG ergeben wiirde.10

Vergleichskalkulation

Tabelle 1 gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen Elemente der Vergleichskalkulation im Hin-

blick auf die Eingangsparameter fur die Kostenkalkulation und die darauf basierende Berech-

nung des monatlichen Entgelts. Aus Sicht der Mieter erscheint es sinnvoll, die monatliche Ge-

samtbelastung als Vergleichsbasis heranzuziehen, in dem auch die Energiekosten fur Heizung

und Warmwasser in den beiden Varianten gegentbergestellt werden.

SchlieBlich muss man sich aber der Tatsache bewusst sein, dass eine Gegenuberstellung auf

Basis des monatlichen Entgelts bzw. auf Basis der monatlichen Gesamtbelastung lediglich ei-

ne Momentaufnahme darstellt. Wesentliche EinflussgréBen sind z.B. die Laufzeiten von Darle-

hen in Abhangigkeit von wohn- oder férderrechtlichen Bestimmungen. So betragen die Dar-

lehenslaufzeiten in der Sanierung meistens 10 bis 15 Jahre, wahrend im Neubau Laufzeiten von

25 Jahren und mehr Ublich sind. Im Hinblick auf die Gesamtbelastung der Mieter wére daher

zu Uberlegen, eine Vergleichskalkulation tber den Lebenszyklus der SanierungsmaBnahme  Tab, 1: Gegeniiberstellung der
bzw. den ersten Lebenszyklus eines Neubaus anzustellen, wofir in beiden Varianten eine Gro-  méglichen Kalkulationselemente

Benordnung von 30 Jahren angemessen erscheint. fir die Varianten , Sanierung” und
+Abbruch und Neubau” in Kalku-
lation gem. § 23 Abs. 4d WGG.

Kalkulationselemente fiir die Vergleichskalkulation gem. § 23 Abs. 4d WGG

Variante ,Sanierung” Variante , Abriss und Neubau”
Kostenkalkulation
Bautechnische Sanierung Abriss Bestandsgebaude
Thermisch-energetische Sanierung Buchwert Bestandsgebaude
Nachriistung eines Lifts ggfs. Grundstiickskosten
Nebenkosten Baukosten
Wohnbauforderung Nebenkosten
Wohnbauforderung

Ubersiedlungskosten

Vergleichsbasis ,Monatliches Entgelt”

Riickzahlung Darlehen Riickzahlung Darlehen

Tilgung (AfA) und/oder Zinsen fiir Eigenmittel Tilgung (AfA) und/oder Zinsen fiir Eigenmittel
eventuell Bauzins eventuell Bauzins

EVB EVB
Verwaltungskosten Verwaltungskosten

Betriebskosten Betriebskosten

Riicklage Riicklage

Umsatzsteuer Umsatzsteuer

eventuell Auslaufannuitét
eventuell Neuvermietungszuschlag

Vergleichsbasis ,Monatliche Belastung”

(Kostendeckendes) Entgelt Kostendeckendes Entgelt
Energiekosten (Heizung, Warmwasser) Energiekosten (Heizung, Warmwasser)
Summe Entgelt + Energiekosten Summe Entgelt + Energiekosten
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Reconstructing in der Praxis

Die folgenden Beispiele geben einen Querschnitt Gber die unterschiedlichen Ausgangssituatio-
nen und Umsetzungsmodelle von Reconstructing-Projekten in Osterreich.

Reconstructing am Harter Plateau in Linz (Bauvereinigung GIWOG)

Ausgangssituation

Die beiden Hochhauser in der Nahe von Linz wurden Anfang der 70er Jahre gebaut und soll-
ten die Prosperitat und Stahlbau-Kompetenz der Stadt und der Linzer VOEST-Werke symboli-
sieren. Mit je 20 GeschoBen und insgesamt 480 Wohnungen entstanden die Flaggschiffe der
neuen Werkssiedlung, errichtet aus industriell vorgefertigten Stahl und Stahlbetonsystemen.
1975 waren alle Wohnungen bezogen, zunachst ausschlieBlich von Mitarbeitern der VOEST
und ihren Familien. Mit der internationalen Stahlbaukrise Mitte der 80er Jahre und Restruktu-
rierung der verstaatlichten Industrie in Osterreich verloren viele Bewohner ihre Jobs, bald dar-
auf zogen die ersten Mieter aus. Frei werdende Wohnungen wurden groBteils an Gastarbeiter,
sozial Schwache und Menschen in Krisensituationen vergeben, die eine Ubergangslésung
suchten. Die groBe Fluktuation und die damit verbundene Anonymitat fihrten zu Vandalismus
und Kriminalitat, zuletzt zu einer Reihe von Brandanschldgen in den Kellern. Das schlechte
Image der Wohnhausanlage war weit Uber die Grenzen der Stadt bekannt.

In der Diskussion um eine umfassende Sanierung der Wohnhausanlage wurde auch die Varian-
te eines Abrisses in Betracht gezogen. SchlieBlich haben sich in einer Abstimmung Ende 1999
93 % der Bewohner fir den Abbruch der Anlage und Ubersiedlung in neue Wohnungen aus-
gesprochen.

Umsetzung

Als Ersatz fur die beiden Hochhduser am Harter-Plateau wurde die neue Wohnanlage , Woh-
nen im Park” in Leonding von der GIWOG (Gemeinnitzige Industrie-Wohnungsaktiengesell-
schaft) errichtet. Die Anlage umfasst 322 Wohneinheiten in 14 Hausern. Das Warmwasser fur
diese Wohnanlage wird mit Sonnenenergie bereitet, dazu wurden auf den Hausern 784 m?
Sonnenkollektoren installiert. Weiters wurde bei der Planung der Hauser auf eine gute War-
medammung Wert gelegt, so erreichen die Hauser der Wohnanlage ,, Wohnen im Park” eine
Energiekennzahl von 38 kWh/m?a (Niedrigenergiestandard).

Nach Ubersiedlung der Mieter in die neuen Wohnungen begann die Vorbereitung fiir die Spren-
gung der beiden Wohntlrme, die schlieBlich am 13. April 2003 erfolgte. Im September 2007
begann die Wiederbebauung des Harter Plateaus. Im September 2009 wurden 171 neue Woh-
nungen Ubergeben.

Schlussfolgerungen

Ausfuhrliche Befragungen der Mieter zeigen eine deutliche hthere Wohnzufriedenheit in den
neuen Wohnungen im Vergleich zu den Hochhdusern. Nach der Umsiedlung in die neue
Wohnhausanlage erklarten knapp 90 % der ehemaligen Hochhausbewohner, sie wirden sich
wieder so entscheiden (78 % ,,mit Sicherheit”, 11% ,eher”). Fir die weitaus Uberwiegende
Mehrzahl (88 %) war die Unterstltzung des Projekts durch die Politik in Person des Wohnbau-
landesrates ein wichtiger Faktor.
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Abb. 1: Wohngebaude am Harter Plateau am Tag vor der Sprenung (Foto: Dralon)

Abb. 2+3: Sprengung der beiden Wohnhéuser am 13.
April 2003 (Fotos: Wurnig)

Abb. 4: Ersatz-Wohnhausanlage , Wohnen im Park”
im Frithjahr 2008 (Foto: Httler)
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Abb. 5: Wiederbebauung Harter Plateau
| (Foto: GIWOG)
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11) Pers. Auskunft von Franz Arm-
brust, des zustandigen Projektleiters
bei der Bauvereinigung Fortschritt
(Janner 2010).

Reconstructing der Wohnhausanlage LuegerstraBe / Ginzkeygasse in Klagenfurt (Bauverei-
nigung Fortschritt)

Ausgangssituation

Die Wohnhausanlage LuegerstraBe / Ginzkeygasse umfasst 54 Wohneinheiten und wurde 1952
Ubergeben. Nach mehr als 50 Bestandsjahren entsprachen die beiden Wohnblocke mit jeweils
27 Wohneinheiten in wesentlichen Punkten nicht mehr zeitgemaBem Wohnstandard (vier Ge-
schoBe ohne Lift, zu kleine Badezimmer, kein getrenntes WC, keine Balkone, keine Zentralhei-
zung, z.T. noch Kohledfen, keine Warmedammung). Dazu zeigten sich statische Probleme,
nachdem eine Tramdecke aus Holz aufgrund von Feuchtigkeitsschaden nach unten gebrochen
ist. Im Zuge einer Hausversammlung, bei der eine umfassende Gebaudesanierung erdrtert wur-
de, tauchte die Frage nach einem Abbruch des Gebaudes und Neuerrichtung am selben Grund-
stick auf: Dazu gab es eine spontane Zustimmung von 70 Prozent der Mieter.

Umsetzung

Aufgrund des groBen Anteils an Grunflachen wurde ein Projekt entwickelt, bei dem auf den
freien AuBenflachen schrittweise in 4 Bauabschnitten neue Wohnobjekte mit insgesamt 70
Wohneinheiten errichtet werden. Die Mieter konnten so etappenweise (jeweils 2 Stiegen mit
18 Wohneinheiten) die neuen Wohnungen beziehen und die frei gewordenen Hauser ab-
schnittsweise abgebrochen werden.

Die insgesamt fiinf neuen Objekte haben zwischen drei und sechs GeschoBBen und sind mit Lift,
Fernwarme, Balkonen und zeitgemaBen Badern ausgestattet. Im Zuge des Neubaus wurde am
Grundstick eine Tiefgarage mit 70 Stellplatzen errichtet.

Mit den Mietern wurde vereinbart, dass zumindest gleichwertige und gleich groBe Wohnun-
gen in den neuen Objekten zu den gleichen Bedingungen wie die alten Wohnungen zur Ver-
flgung gestellt werden.

Status und Ausblick

2009 waren bereits alle Mieter in ihre neuen Wohnungen Ubersiedelt, 2010 werden die Uber-
hangwohnungen (Differenz zwischen den 54 alten und 70 neuen Wohnungen) fertig gestellt.
Die Bauvereinigung Fortschritt besitzt eine Reihe von Objekten aus den 50er und 60er Jahren.
Aufgrund der sehr positiven Erfahrungen aus diesem Projekt und der duBerst hohen Mieterzu-
friedenheit sind Reconstructing-Folgeprojekte an mehreren Standorten in Kérnten geplant.1?

Abb. 6: Wohnhausanlage LuegerstraBe/Ginzkeygasse — Abbruch Abb. 7: Wohnhausanlage LuegerstraBe/Ginzkeygasse — Abbruch und

und Neubau (Foto: Fortschrittt)
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Neubau (Foto: Fortschrittt)
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Abriss und Neubau von Wohnhausanlagen in Zams und Absam (Bauvereinigung Neue Hei-
mat Tirol)

Ausgangssituation

Von Vorarlberg bis Niederdsterreich gibt es tausende Wohnungen in sogenannten ,Sudtiroler
Siedlungen”, die zwischen 1939 und 1943 fir die zugezogenen Sudtiroler gebaut wurden. Die
Wohngebaude wurden nach einem weitgehend einheitlichen Bauplan errichtet und trotz all-
gemeinem Mangel an Baumaterial entstanden in kurzer Zeit 7.000 Wohnungen allein in Tirol
und Vorarlberg.

Viele dieser Gebaude sind in einem bautechnisch schlechten Zustand, vor allem die Decken-
konstruktionen zw. Erdgescho3 und Keller. Im Bestand der Neuen Heimat Tirol sind einzelne
Decken durch Korrosionsschaden am Stahlbeton eingebrochen. Mittlerweile missen mehrere
hundert Wohnungen mit Stehern im Keller abgesichert werden. Aufgrund der hohen Kosten
fur die bautechnische und energetische Sanierung der Gebaude hat sich die Neue Heimat Ti-
rol im Lauf der nachsten Jahre zum Abbruch von rund 800 Wohnungen in Stdtiroler Hausern
entschlossen. Mit den ersten Absiedlungen wurde im Jahr 2006 begonnen, jahrlich sollen 50-
100 Wohneinheiten folgen. Stdtiroler Gebaude, die in den letzten Jahren saniert wurden und
im Zuge dieser Sanierung auch thermisch verbessert wurden, werden nicht abgerissen.

Umsetzung
Absam ,,Im Tal” war das landesweit erste Umsiedlungsprojekt. Fur die bestehende Stdtiroler Sied-

lung mit urspriinglich 69 Wohnungen wurde ein Ersatzbau mit 54 Wohnungen auf einem benach-

barten Grundstuck errichtet und im April 2009 tbergeben. Der erste Bauabschnitt der Neubebau-

ung des urspringlichen Grundsticks mit weiteren 18 Abb. 8: Siidtiroler Siedlung 1941
Wohnungen soll im Herbst 2010 fertig gestellt werden. (Foto: Neue Heimat Tirol)

Die erste Baustufe des Neubaus in Zams , InnstraBe”
umfasst zwei Baukorper mit zwolf bzw. funfzehn
Wohneinheiten. Die neuen Wohnungen sind mit Bal-
kon, Tiefgarage und thermischer Solaranlage ausge-
stattet. Die Mieter blieben bis zur Fertigstellung ihres
neuen Heimes im Oktober 2009 in den alten Wohnun-
gen, die nach deren Umzug abgerissen werden. Die
nachsten beiden Baustufen sind in Vorbereitung.
Sobald im Unternehmen die grundsatzliche Entschei-
dung Uber Abriss und Neubau gefallen ist, werden die
Bewohner in einer ersten Versammlung, bei der auch

Abb. 9: Wohnhausanlage Absam (Neubau) (Foto: Neue Heimat Tirol) Abb. 10: Wohnhausanlage Absam (Neubau) (Foto: Neue Heimat Tirol)
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Tab. 2: Bilanzrdume bei der Gegen-
liberstellung der Varianten , Sanie-
rung” und ,Abbruch und Neubau”
in der Kalkulation gem. § 23 Abs.
4d WGG (Details zu den Elementen
der Kalkulation siehe Tab. 1).

der jeweilige Burgermeister anwesend ist, informiert. Begleitend erfolgen Informationen tber
das Vorhaben in den lokalen Medien. Bei der Bewohnerversammlung erfolgt eine ausfihrliche
Gegenuberstellung der Kosten fir Sanierung und Neubau.

Im nachsten Schritt werden mit den Mietern die Umzugskonditionen verhandelt, die u.a. die
Zusicherung einer gleichwertigen Wohnung mit gleichem Vertragsverhaltnis und das Ruckkehr-
recht auf den selben Standort nach Fertigstellung des Neubaus umfassen. Dazu wird eine pri-
vatrechtliche Vereinbarung abgeschlossen.

Status

Insgesamt wurden 2009 ca. 150 Wohnungen abgesiedelt und 6 Objekte in Absam mit ca. 40
Wohneinheiten abgebrochen. Die Erneuerung von Sudtiroler Siedlungen an weiteren Standor-
ten ist vorgesehen.

Schlussfolgerungen

Seitens der NHT wird die Auffassung vertreten, dass ein Bautrager nicht dazu verpflichtet wer-
den darf, Sanierungen unter unwirtschaftlichen Bedingungen umzusetzen (was aber geméaf3 §23
Abs. 4d WGG ohnehin nicht der Fall sein sollte). Es gibt bereits seit einiger Zeit Uberlegungen
zu einer rechtlichen Regelung bei , Kiindigung wegen Unwirtschaftlichkeit einer umfassenden
Sanierung” verbunden mit einem verpflichtenden Angebot einer angemessenen Alternative.

Fur weitergehende rechtliche Regelungen sind daher folgende Punkte zu klaren:

+ Leitlinien fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bei der Gegenuberstellung von Sanierung
vs. Abriss und Neubau

+ Definition einer angemessenen bzw. zumindest gleichwertigen Wohnungsalternative (Aus-
stattung, Lage, Preis etc.)

+ Rechtlicher Rahmen fiir erzwingbare Kiindigung bzw. Anderung eines bestehenden Miet-
verhaltnisses, wenn der Nachweis erbracht wurde, dass Sanierung unwirtschaftlich ist und
gleichwertige Ersatzwohnungen zu gleichen Bedingungen zur Verfigung gestellt werden.

Empfehlungen
Aus der Analyse der bestehenden rechtlichen Rahmenbedingungen im WGG sowie einer Rei-
he von umgesetzten Reconstructing-Projekten lassen sich folgende Empfehlungen ableiten.

Klarstellung bezlglich Restbuchwert und Abbruchkosten

Das WGG sieht beziglich der Frage, wie der Restbuchwert des abzubrechenden Gebaudes und
die Abbruchkosten in der Kalkulation gem&B &8 23 Abs 4d zu behandeln sind, keine dezidier-
ten Bestimmungen vor. Eine Klarstellung, dass der verbliebene Buchwert und die Abbruchko-
sten eines abzureiBenden Gebaudes zu den Herstellungskosten des neu errichteten Gebaudes
im gemeinnutzigkeitsrechtlichen Sinn zahlen, ware sinnvoll.

Diesbezlglich bietet sich eine Prazisierung in 8 1 Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO) an: Ge-
maB § 1 ERVO ist bei der Ermittlung der Baukosten von jenem Betrag auszugehen, der fur die
Errichtung der Baulichkeit nachweislich aufgewendet wurde. Die Regelung ware dahingehend
zu préazisieren, dass nicht nur die fir den Neubau der Baulichkeit sondern auch alle mit dem
Abbruch des Altobjektes entstandenen Aufwendungen, wie Abbruchkosten und Restbuchwert
bei der Ermittlung der Baukosten zu bericksichtigen sind.

Vergleich der monatlichen Gesamtbelastung

Wie praktische Beispiele zeigen, wird die rechtliche Verpflichtung zur unternehmensinternen

Kalkulation und Gegeniberstellung der Varianten , Sanierung” und , Abriss und Neubau” be-

reits so interpretiert, dass letztlich eine Gegenuberstellung des monatlichen Entgelts eine Be-
urteilung aus Mieterperspektive erlaubt. Angemessen er-
scheint dartber hinaus eine Erweiterung des ,Bilanz-

Vergleichskalkulation gem. § 23 Abs 4d WGG im Uberblick raums” um die Energiekosten fiir Heizung und Warmwas-
Vergleichsebene ,Kostenkalkulation® ser, sodass letztlich die monatliche Gesamtbelastung fur
Vergleichsebene ,Monatliches Entgelt” Mieter gegeniibergestellt werden kann (Vgl. Tabelle 2 und
Vergleichsebene ,Monatliche Belastung” (inkl. Energiekosten) im Detail Tabelle 1).
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Abbruch und Riickbau

GegenUberstellung der Lebenszykluskosten

Der kalkulatorische Vergleich auf Basis des monatlichen Entgelts bzw. der monatlichen Gesamt-
belastung stellt jedoch nur eine Momentaufnahme dar. Zu tGberlegen ware dartber hinaus ei-
ne vergleichende Kalkulation Uber einen Zeitraum von 30 Jahren, was in etwa der Lebensdau-
er der SanierungsmaBnahmen bzw. dem ersten Lebenszyklus eines Neubaus (bis zu einer um-
fassenden Renovierung) betrifft.

Wohnrechtliches Ubergangsregime

Aktuelle Reconstructing-Projekte werden hinsichtlich der wohnrechtlichen Aspekte durchaus
unterschiedlich gelost. Bauvereinigungen haben fur die jeweils unterschiedlichen Bedingungen
der konkreten Projekte praktikable Lésungen gefunden, z.T. auf Basis von privatrechtlichen Ver-
einbarungen, fixen Satzen fur Abschlagszahlungen oder getragen vom gegenseitigen Vertrau-
en zwischen Bauvereinigung und Mietern. Im Hinblick auf eine zuklnftig voraussichtlich hau-
figere Umsetzung von Reconstructing-Projekten ware die Schaffung eines wohnrechtlichen
Ubergangsregimes als Basis fiir mdglichst hohe Rechtssicherheit fiir beide Vertragspartner wiin-
schenswert.

Im Hinblick auf die derzeitige Verankerung von Reconstructing im WGG als , reines Konsens-
modell” und aus der Erfahrung bereits umgesetzter Projekte wird von verschiedener Seite auf
die Notwendigkeit einer , Kiindigung wegen Unwirtschaftlichkeit” hingewiesen, freilich gekop-
pelt mit der Verpflichtung fir die Bauvereinigung zur Verfigungstellung von mindestens gleich-
wertigen Ersatzwohnungen in vergleichbarer Lage zu gleichen Bedingungen.

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!

37



Die vollig neu bearbeitete und erweiterte dritte
Twiener/Matd Auflage des Lexikons mit mehr als 2.000 Stich-
N . waortern bietet einen raschen und zuverlassigen
Okolog|5thes- Uberblick Gber Bauprodukte und Materialien der
Baustoff- Raumausstattung. Es enthalt wichtige 6kologische
iko Kenndaten, beschreibt die Chemikalien, nennt
Richt- und Grenzwerte sowie die gesetzlichen
Regelwerke. Weiterhin finden sich dort Daten zur
gesundheitlichen und 6kologischen Bedeutung, zu
ArbeitsschutzmaBnahmen, energetischen Aspekten
und zur Entsorgung.

Autoren:

Dr. Gerd Zwiener ist Chemiker und Inhaber des gleichnamigen Sachverstan-
digen-Buros in KéIn.

Mag. Hildegund Métzl ist Physikerin und stellvertretende Geschaftsfiih-
rerin des IBO — Osterreichisches Institut fir Baubiologie und -6kologie in
Wien.




Abbruch und Riickbau

Normgerechter Abbruch - der Riickbau

Martin Car; GF Baustoff-Recycling Verband

Wenn abgebrochen werden muss, ist verwertungsorientiert vorzugehen. Die rechtliche und
technische Basis fiir den Abbruch bildet die ON B 2251 , Abbrucharbeiten”, die mit 1. August
2006 zuletzt aufgelegt worden ist. Diese Werkvertragsnorm berlcksichtigt selbstverstéandlich
abfallrelevante Rechtsvorschriften (AWG, Baurestmassentrennverordnung, ...) und stellt die Ba-
sis fur die Verwertung nach den Richtlinien fur Recycling-Baustoffe des Baustoff-Recycling Ver-
bandes dar.

Grundlagen

Vertragsrechtliche Grundlagen werden im Bauwesen auf Basis des Bundesvergabegesetzes und
der Werkvertragsnorm B 2110 , Allgemeine Vertragsbedingungen fur Bauleistungen” abgewik-
kelt. Fur die einzelnen Gewerke steht ergdnzend die Normenserie B 22xx zur Verfligung, die au-
tomatisch bei Vergabe der jeweiligen Arbeit vereinbart ist. Im Konkreten ist damit im Regelfall die
far Abbrucharbeiten bestehende Werkvertragsnorm B 2251 , Abbrucharbeiten” fur die beiden
Vertragspartner (Auftraggeber, Bauunternehmer) automatisch vereinbart. Der Abschnitt 5 ent-
halt Vertragsbestimmungen fur die Ausfiihrung von Abbrucharbeiten, die die Rechte und Pflich-
ten fur Auftraggeber (AG) und Auftragnehmer (AN) regeln und Teil des Bauvertrages werden.

Der Abbruch

Der Abbruch wird unterteilt in

+ Demolierung (Abbruch ohne besondere Beriicksichtigung nach Stoffgruppen)

+ Demontage (Auseinandernehmen von Konstruktionsteilen durch Lésen von Verbindungen
oder Abtrennen von Teilen)

+ Ruckbau (Abbruch mit besonderer Berticksichtigung der Trennung von Materialien)

Der Ruckbau wird als ,,Regelabbruchmethode” angesehen — er entspricht der Intention des
AWG 2002. Bauwerke und Bauwerksteile sind derart abzubauen, dass die anfallenden Mate-
rialien weitgehend einer Verwertung (Recycling) oder Wiederverwendung oder der ordnungs-
gemaBen Entsorgung zugefuhrt werden kénnen.

Die Objektbeschreibung als Schliissel zum fairen Wettbewerb

Seit 2006 verlangt die Abbruchnorm verpflichtend
+ die Erstellung einer Objektbeschreibung zur Beschreibung des abzubrechenden Objektes
durch den Auftraggeber im Vorfeld der Ausschreibung

+ die Beschreibung des Abbruches eines Bauwerkes durch den AN vor Leistungserbringung
Beide Leistungen sind mittels eines normativen Formulars (Anhang zur B 2251) zu erbringen.
Damit hat der Bauherr als AG einmal das Abbruchobjekt auf einer A4-Seite mit wichtigen Kenn-
daten (Hauptbaustoffe, Kubatur, Nutzungsarten, Abbruchniveau usw.) zu beschreiben. Bieten-
de Unternehmen haben damit eine faire Kalkulationsbasis und kénnen bei Auftragserteilung
rechtzeitig eine geeignete Entsorgungslogistik vorsehen.

Verpflichtung des AG und AN

Seitens des Auftraggebers ist der Bauzustand abzuklédren (statisch, physikalisch). Notwendige
Schadstoffuntersuchungen sind zu veranlassen. Eine Objektbeschreibung ist zu erstellen und
vorzulegen. Leitungen sind zu trennen, das Abbruchobjekt ist zu rdumen.
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Der AN hat die Abbruchanweisung zu erstellen. Der Riickbau darf nur von Fachfirmen mit ein-
schlagiger Erfahrung unter Anwesenheit des verantwortlichen Bauleiters durchgefhrt werden.
Als fachkundige Person gilt jene mit zumindest einem bauspezifischen Facharbeiterabschluss.
Bauleiter und Vertreter haben zumindest § 25 (2), letzter Absatz der Deponieverordnung 1996,
nachzuweisen.

Riickbau als Voraussetzung fiir die Verwertung

Sortenreine Stoffstrome sind DIE Voraussetzung fur qualitativ hochwertige Verwertung. Die
Baurestmassentrennverordnung verlangt daher die Trennung in Materialstrome wie Asphalt,
Beton, Holz, Metalle, Kunststoffe, Baustellenabfélle. Die kostenglnstigste Variante ist im Re-
gelfall der Rtckbau. Daher ist in der Richtlinie fir Recycling-Baustoffe ein ordnungsgemaBer
Ruckbau ebenso verpflichtend vorgesehen, wie dies neuerdings fir die Ablagerung von Bau-
restmassen auf einer Inertabfalldeponie nach DepVO 2008 ist. Selbst dort sind die Anforde-
rungen an die Materialqualiat.

Literaturauszug

ON B 2110 , Allgemeine Vertragsbedingungen fir Bauleistungen”, 1. Janner 2009, Austrian
Standardisation Institute, Wien

ON B 2251 , Abbrucharbeiten”, 1. August 2006, Austrian Standardisation Institute, Wien

Richtlinie fiir Recycling-Baustoffe, 1. September 2009, Osterreichischer Baustoff-Recycling Ver-
band, Wien
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Energiekonzepte und Bewertung

Von der Energiekennzahl liber den Energieausweis zum
Gebiudeausweis — von klima:aktiv iiber TQB zur OGNB

Der Gebdudeausweis vor dem Hintergrund der Basisanforderung Nachhaltigkeit

Christian P6hn; MA 39

Als zum Jahreswechsel 2002/2003 die ,Richtlinie 2002/91/EG des europaischen Parlaments

und des Rates vom 16. Dezember 2002 tber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden” er-

schienen ist, ergaben sich daraus unter anderem folgende wesentliche Punkte:

+ Die Festlegung von Berechnungsmethoden zur Ermittlung von Energiekennzahlen fir den
Energieausweis.

+ Die gesetzliche Verankerung der Vorlagepflicht von Energieausweisen bei In-Bestand-Ga-
be und die Einhaltung von Mindestanforderungen bei Neubau und Sanierung.

+ Eine Aushangpflicht von Energieausweisen in 6ffentlichen Gebduden mit hoher Kundinnen-
frequenz.

EPBD: 2002 - GEEG |

Nachdem just in dieser Zeit die Lander daran gearbeitet haben, die Harmonisierung Bautech-
nischer Vorschriften voranzutreiben, lag es naturgemaB auf der Hand, eben diese Harmonisie-
rung Bautechnischer Vorschriften dazu zu verwenden, bundesweit einheitlich — auf landesge-
setzlicher Basis stehend — den Energieausweis einzufihren. Dabei sei bemerkt, dass nicht nur
die warmeschutztechnischen Vorschriften, festgehalten in der OIB-Richtlinie Nr. 6 Uber Ener-
gieeinsparung und Warmeschutz, neu erarbeitet worden sind, sondern vielmehr alle wesent-
lichen Anforderungen der Bauproduktenrichtlinie in den OIB-Richtlinien Nr. 1 bis 6 abgebildet
sind.

Harmonisierte Bautechnische Vorschriften in Osterreich

In den Jahren 2004 bis 2006 fand die Methodenentwicklung statt, die die Ermittlung des Nutz-
energiebedarfs und des Endenergiebedarfs von Wohngebauden und Nicht-Wohngebauden
zum Ziel hatte. In hervorragender Zusammenarbeit zwischen dem Osterreichischen Institut fir
Bautechnik (OIB) und dem Osterreichischen Normungsinstitut (ON) konnten diese Arbeiten im
Jahr 2007 abgeschlossen werden und fuhrten in der darauffolgenden Zeit zur landesgesetzli-
chen Umsetzung in ganz Osterreich. Fiir Wien beispielsweise wurde durch die letztjahrige Tech-
niknovelle und die Bautechnikverordnung die Umsetzung vollzogen. Wien ist dabei eines der
wenigen Bundeslénder, das von allen Anfang an alle sechs OIB-Richtlinien voll inhaltlich um-
gesetzt hat.

Osterreichweit giiltiger Energieausweis fiir Neubau, Sanierung und Bestand

Bezlglich des Inhaltes des Energieausweises muss betont werden, dass dieser den Grundsat-
zen der Vergleichbarkeit, Wiederholbarkeit und Ruckfuhrbarkeit gehorchend, Energiekennzah-
len zur Verfigung stellt, die dazu geeignet sind, energetisch ,, gute” Geb&dude von energetisch
»Schlechten” Gebauden zu unterscheiden. Die Energiekennzahlen dienen nicht dazu, die jéhr-
liche Heizkostenabrechnung zu ersetzen (Man denke dabei an die Normverbrauchswerte von
Autos, die auch kaum mit den praktischen Verbrauchswerten Gbereinstimmen.). Damit kommt
dem Energieausweis in erster Linie eine bewusstseinsbildende Wirkung zu, die sich insbeson-
dere durch den Aushang in 6ffentlichen Gebduden ausdrickt. So darf angenommen werden,
dass beispielsweise Schilerinnen, die viele Jahre an einem Energieausweis tagtaglich vorbei-
gehen, diesen auch gelegentlich wahrnehmen und hoffentlich in weiterer Folge bei Kauf oder
Miete ihrer ersten Wohnung in einem darauf folgenden Lebensabschnitt eben auf diesen Ener-
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Tab. 1: Gegenliberstellung der Arti-
keliiberschriften der GEEG | und Il

EPBD: 2002
GEEG |
1. Ziel
2. Begriffshestimmungen

3. Festlegung einer Berechnungsmethode
4. Festlegung von Anforderungen an die Gesamtenergieeffizienz

5. Neue Gebaude
6. Bestehende Gebaude

gieausweis achten. Nicht zuletzt deshalb wird sich wohl dann mit der Zeit eine Nachfragever-
schiebung hin zu energieeffizienten Gebauden ergeben. Der Erhalt der Leistbarkeit von Woh-
nungen darf allerdings vor diesem Hintergrund nicht vernachlassigt werden, wie Gberhaupt bei
kritischer Betrachtung der Energieeffizienz von Gebauden auch die spezifische BezugsgroBe
durchaus hinterfragenswert ist. So werden heute Niedrigstenergiegebaude oder Passivhauser
als besonders energieeffizient per se hingestellt, zumal diese Gebadude einen sehr niedrigen
Energiebedarf pro Bezugsflache aufweisen, ohne dabei zu hinterfragen, ob ein ebenso niedri-
ger Energiebedarf pro Bewohnerin vorhanden ist.

Umsetzung

Die Regelungen waren bis zum 4. Janner 2006 umzusetzen gewesen. Dies hat allerdings kein
Mitgliedsstaat in umfassender Art und Weise geschafft. An dieser Stelle darf angemerkt wer-
den, dass allein die den Mitgliedsstaaten Uberantwortete Methodenentwicklung zur Ermittlung
von Energiekennzahlen in der Gberwiegenden Anzahl der Mitgliedsstaaten mehrere Jahre ge-
dauert hat. In Osterreich war die Fertigstellung der Methodik durch die Zusammenarbeit zwi-
schen dem Osterreichischen Institut fiir Bautechnik und Osterreichischen Normungsinstitut im
Jahr 2007 abgeschlossen. Die darauf folgende gesetzliche Umsetzung erfolgte im Jahr 2008.
Mit ein wenig Stolz darf bemerkt werden, dass seitens der Stadt Wien wesentliche Beitrage zum
Gelingen der Fertigstellung der Methodik und zur Anwendbarkeit geleistet werden konnten.

GEEG I

Die Tabelle 1 zeigt eine Gegenuberstellung der Artikeluberschriften der GEEG | und Il.

EPBD: 2010

GEEG Il

1. Ziel

. Begriffshestimmungen

. Festlegung einer Berechnungsmethode

. Festlegung von Anforderungen an die Gesamtenergieeffizienz
. Ermittlung eines kostenoptimalen Niveaus
. Neue Gebdude

7. Bestehende Gebaude

8. Technisches Gebaudesystem

9. Fast-Null-Energiegebaude

o Ul B~ WN

7. Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz 10. Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz

8. Inspektion von Heizkesseln
9. Inspektion von Klimaanlagen

10. Unabhangiges Fachpersonal

11. Uberpriifung

12. Information

13. Anpassung des Rahmens
14. Ausschuss

15. Umsetzung

16. Inkrafttreten
17. Adressaten

42

11. Ausstellung von Ausweisen (iber die Gesamtenergieeffizienz
12. Aushangpflicht fir Ausweise tber die Gesamtenergieeffizienz
13. Inspektion von Heizkesseln

14. Inspektion von Klimaanlagen

15. Berichte iiber Inspektionen von Heizkesseln und Klimaanlagen
16. Unabhangiges Fachpersonal

17. Unabhangiges Uberwachungssystem

18. Uberpriifung

19. Information

20. Anpassung des Rahmens

21. Ausschuss

22. Strafbestimmungen

23. Umsetzung

24. Aufhebung

25. Inkrafttreten
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Energiekonzepte und Bewertung

Einige wesentliche Anderungen seien in der Folge angefihrt:

Primarenergiebedarf und CO,-Emissionen

Als wichtigste Anderung darf wohl die Notwendigkeit der Angabe des Primarenergiebedarfs
im Sinne einer Ressourcenschonung und der CO,-Emissionen im Sinne einer transparenten Dar-
stellung des wohl prominentesten Klimaschutzindikators angefihrt werden.

Anforderungsentwicklung

Neben der weiterhin bestehenden Notwendigkeit, Mindestanforderungen an den Neubau und
die umfassende Sanierung einzuhalten, entfallt die Einschrdnkung bei der umfassenden Sanie-
rung auf die GebaudegroBe. Dies ist insoferne von groBer Bedeutung, als gerade bei der Sa-
nierung von Einfamilienhdusern mit geringem Aufwand groBe Wirkungen erzielt werden kén-
nen und andererseits moglicherweise vorhandene wohnrechtliche Hemmnisse gar nicht in Er-
scheinung treten.

Von den Mitgliedsstaaten ist ein Plan zu erstellen, der die Entwicklung der Mindestanforderun-
gen bis 2020 sicherstellen kann, dass ab diesem Zeitpunkt nur mehr Fast-Null-Energie-Gebau-
de errichtet werden. Diese Anforderung gilt infolge der fihrenden Rolle des 6ffentlichen Sek-
tors fur 6ffentliche Gebaude bereits ab 2018.

Fast-Null-Energie-Gebaude

NaturgemaB kommt der Definition, was denn ein Fast-Null-Energie-Gebaude ist, damit beson-
dere Bedeutung zu. In den Begriffsbestimmungen heilt es sinngemaB, dass ein solches Ge-
baude fast keine Energie mehr benétigt und dass ein wesentlicher Anteil der noch benétigten
Energie durch erneuerbare Energietrager gedeckt wird. Nachdem bisherige Anforderungsni-
veaus schon im Bereich Niedrigenergiegebdude fur den Neubau zu liegen gekommen sind, darf
angenommen werden, dass das entsprechende fur 2020 zu erwartende Anforderungsniveau
im Bereich von Niedrigstenergiegebauden liegen wird. In Analogie dazu darf angenommen
werden, dass die Anforderungen fiir die umfassende Sanierung eine Entwicklung aus dem Be-
reich Energiespargebaude in den Bereich Niedrigenergiegebaude erfahren werden.

Kostenoptimale Niveaus

Angenehmerweise beinhaltet die GEEG Il auch diesen Punkt, der sicherstellen soll, dass die
Waédrmeschutz- und EnergiesparmaBnahmen 6konomisch vertraglich gestaltet werden. Gerade
vor dem Hintergrund des Wohnrechts erscheint dies besonders wichtig.

Aushangpflicht

Die Aushangpflicht wird von 6ffentlichen Gebduden mit mehr als 1.000 m? auf 6ffentliche Ge-
baude mit mehr als 250 m? und auf andere — auch private — Gebaude ausgeweitet, die von ei-
ner groBen Anzahl von Menschen téglich frequentiert werden.

Uberwachung des Fachpersonals
Fir die Uberwachung des Fachpersonals ist eine Uberwachungsbehérde einzurichten. Dies
dient vornehmlich der Qualitatssicherung des Energieausweises und der Inspektionen.

Strafbestimmungen
Es sind Strafbestimmungen fur das Nichtbefolgen von Regeln zu erlassen.

Ausblick auf den Gebaudeausweis

Die Beschaftigung mit derartigen Bewertungsmaoglichkeiten erscheint von besonderer Wich-
tigkeit. Waren in den bisherigen Bautechnischen Vorschriften in allererster Linie einzelne Gro-
Ben als Anforderungen formuliert, werden in naher Zukunft Bewertungsmaoglichkeiten vorlie-
gen, die eine ganzheitliche Betrachtung von Gebaudequalitaten erméglichen. An dieser Stel-
le sei erwdhnt, dass die aus dem Jahr 1989 stammende Européaische Bauproduktenrichtlinie,
die in den letzten beiden Jahrzehnten die Bautechnischen Vorschriften sowohl in der Bewer-
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tung von Bauprodukten als auch bei der warme-, schall- und brandschutztechnischen Bewer-
tung ganzer Gebaude gepragt hat, in nachster Zukunft durch die Bauproduktenverordnung er-
setzt werden wird. Dabei bedeutet die Tatsache, dass dieses europaische Regelwerk als Verord-
nung erscheinen wird, dass dieses unmittelbar wirksames materielles Recht darstellen wird.
Daruber hinaus beinhaltet diese Bauproduktenverordnung nicht nur die bisherigen sechs we-
sentlichen Anforderungen (Standsicherheit; Brandschutz; Gesundheit, Umwelt und Hygiene;
Nutzungssicherheit; Schallschutz; Energieeinsparung und Warmeschutz), sondern auch eine
siebente Basisanforderung namens Nachhaltigkeit.

Haben wir uns bisher auf die Formulierung funktionaler und technischer Anforderungen an Ge-
baude in den gesetzlichen Vorschriften konzentriert, werden hinkiinftig soziale, kologische
und 6konomische Anforderungen an Gebaude hinzukommen.

Zur 6kologischen Komponente sei als Beispiel der konsequente Verzicht auf PVC und FCKW
erwahnt.

Zur 6konomischen Komponente sei die wichtige Funktion des stadtischen Wohnbaus, sowohl
durch die bestehenden Wohnhausanlagen der Stadt Wien als auch durch die bestehenden und
neuen Wohnhausanlagen gemeinnitziger Bautrager und das Mietrecht erwahnt.

Zur sozialen Nachhaltigkeit sei bemerkt, dass diese wohl durch zwei wesentliche Merkmale ge-
pragt sein wird, namlich einerseits Gesundheit und Komfort und andererseits durch im enge-
ren Sinn der Bedeutung soziale Aspekte wie der Einsatz von Arbeitskraften oder der Erhalt von
Kulturgutern als Beispiele.

Der Energieausweis hat wohl ganz wesentlich dazu beigetragen, die bisherige Notwendigkeit
unterschiedlichster Nachweisfiihrungen zu vereinheitlichen. War es bisher notwendig, der
Baubehorde die warmeschutztechnische Qualitat einzelner Bauteile nachzuweisen, der Férder-
stelle die warmeschutztechnische Qualitat der Gebdudehdlle nachzuweisen und den kinftigen
Nutzerlnnen Angaben Uber den erwartbaren Energiebedarf zu machen, erfillt dies der Ener-
gieausweis nunmehr als EIN Dokument. Dartber hinaus beinhaltet der Energieausweis ein auch
fUr den Laien gut lesbares Labelling. Kann man dort A oder B lesen, wei3 man, dass es sich um
ein zweifelsohne gutes Gebaude handelt.

Die Erwartungshaltung an einen zuktnftigen Gebaudeausweis ist just dieselbe wie an den Ener-
gieausweis, nur dass samtliche technische Anforderungen dabei methodisch sauber und far
Expertinnen und Laien gleichermaBen gut lesbar sein sollen. Dabei sollten einige ganz wesent-
liche Randbedingungen eingehalten werden: Ein derartiger Gebaudeausweis muss fir Wohn-
gebdude und Nicht-Wohngebaude gleichermalien erhaltlich sein. Ebenso muss ein derartiger
Gebaudeausweis sowohl fur den Bereich Neubau, Sanierung und Bestand anwendbar sein. Und
selbstverstandlich muss ein derartiger Gebaudeausweis leistbar sein. Im Wesentlichen sollte ein
derartiger Gebaudeausweis nur mehr eine gemeinsame Darstellung guter Planung, guter Bau-
begleitung und guter Gebaudeverwaltung sein. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden,
dass die Vorstellungen an den Gebaudeausweis nicht dadurch gepragt sind, durch unverschamt
hohe Kosten eines derartigen Gebaudeausweises die bescheidene Qualitat eines Gebaudes zu
verschleiern, sondern vielmehr der Gebdudeausweis die lesbare Darstellung aller sinnvoll vor-
handenen Nachweise ist.

Somit darf angemerkt werden, dass der Energieausweis in seiner jetzigen Form vermutlich nur
ein kleiner Ausschnitt eines zuklnftigen Gebdudeausweises sein wird, dessen Zielsetzung die
Darstellung der funktionalen und technischen Qualitat des Gebaudes einerseits und die Bewer-
tung der Nachhaltigkeit in 6kologischer, 6konomischer und sozialer Sicht andererseits sein wird.
Dieser Weg darf durch die untenstehende Grafik (Abb. 1) vorweggenommen werden. Arbei-
ten dazu finden in Kooperation zwischen jenen Institutionen, die die Osterreichische Gesell-
schaft fur nachhaltiges Bauen OGNB gegriindet haben in Fortfihrung der bisher etablierten
osterreichischen Gebaudebewertungsmaoglichkeiten statt. Aus Sicht der MA 39 durfen beson-
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ders die Arbeiten zur Bewertung der brandschutztechnischen Qualitdt von Geb&duden hervor-
gehoben werden, die im Rahmen der Erstellung zweier Master-Thesen durch Mitarbeiter der
MA 39 an der Donauuniversitat Krems fir den Bereich Brandschutz erstellt wurden.

Beschreibung der Nachhaltigkeit

UMWELT
SOZIALES
WIRTSCHAFT
Labeling der Bauprodukte
Energieeinsparung Mechanische
und Wirmeschutz
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Standsicherheit
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Abb. 1: Entwurf eines Nachhaltig-
. . keitsausweises mit Beurteilung der
" r Hygiene, Gesundheit X . N

Nutzungssicherheit und Umweltschutz technisch-funktionalen Gebéude-
und Barrierefreiheit

qualitat

Schlussbemerkung

AbschlieBend erlaube ich mir zu bemerken, dass wohl eine der wesentlichsten Bedingungen
far einen zukinftigen Gebaudeausweis die demokratische Entwicklung der Bewertungskrite-
rien sein wird. Solange es messbare Indikatoren sind, ist die Erstellung durch Expertinnen klug,
sobald es aber um bewertbare Indikatoren geht, ist breitester gesellschaftlicher Konsens erfor-

derlich. Daher ist die Grundvoraussetzung fir gutes Gelingen und hohe Akzeptanz breitester
gesellschaftlicher Diskurs mit daran anschlieBenden Konsens.
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Passivhaus-Bauteilkatalog
Okologisch bewertete Konstruktionen

Details for Passive Houses

A Catalogue of Ecologically Rated Constructions

Die erste Auflage des dkologischen Bauteilkataloges erschien 1999 in deut-
scher Sprache. Das groBe Interesse an einer Sammlung Okologischer Be-
wertungen und Detaildarstellungen, detaillierten baupraktischen Beschrei-
bungen und bauphysikalischen Kennwerten machten das Buch schnell zu
einem konkurrenzlosen Klassiker. Die zweite Auflage dieses einzigartigen
Nachschlagewerks bietet raschen Zugriff auf Basisdaten des dkologischen
SpringerArchitektur Bauens. Im neuen Bauteilkatalog wurden die aktuellen Okowerte aus interna-
Dritte korrigierte Auflage tionalen Quellen und den Daten der IBO-Produktpriifung verkniipft und auf
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ISBN 978-3-211-99496-2 Kriterien fiir die Ausschreibung.
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Energiekonzepte und Bewertung

Immobilienbewertung und Energieeffizienz - der
Mehrwert von klima:aktiv Gebauden

Susanne Geissler; Gebdude & Raumwarme, Osterreichische Energieagentur

Abstract

Gebdudebewertungsmodelle zielen darauf ab, die Gebdudequalitat transparent zu machen
und das Bewusstsein fur die Vorteile dieser Gebdude hinsichtlich Energieeffizienz, Nutzerkom-
fort und Schonung von Umwelt und Klima zu starken. Dieser Beitrag behandelt die Rolle von
energie- bzw. umweltorientierten Systemen zur Beschreibung, Bewertung und Zertifizierung
von Gebauden in der Immobilienwirtschaft.

1. Einleitung

Der Gebaudesektor verursacht mehr als ein Drittel des Energieverbrauchs und der Materialstro-
me in Osterreich. Verschiedene Politikinstrumente zielen darauf ab, den Ressourcenverbrauch
und auch die damit verbundenen CO,-Emissionen zu reduzieren. Die Wohnbauférderungen
spielen eine wichtige Rolle bei der Verbreitung von Energieeffizienz, erneuerbaren Energietech-
nologien und umweltschonenden Materialien. Die Vereinbarung gemaB Art. 15a B-VG zwi-
schen dem Bund und den Landern tber MaBnahmen im Gebaudesektor zum Zweck der Re-
duktion des AusstoBes an Treibhausgasen, welche die Mindestanforderungen an die Wohn-
bauférderungen der Bundeslander festlegt, macht in der letzten Fassung von 2008 auch Vor-
gaben fur die Energieeffizienz der Gebaude der 6ffentlichen Hand. Fir Nicht-Wohngebdude
der Privatwirtschaft stehen Forderungen der Umweltférderung im Inland fir Energie-MafBnah-
men zur Verfigung. Die EU-Gebauderichtline 2002/91/EC bewirkte die Novellierung der Bau-
ordnungen, in denen nun Mindestanforderungen an den Heizwdrmebedarf von Wohn- und
Nicht-Wohngebauden und an den auBeninduzierten Kihlbedarf von Birogebauden definiert
sind. [1,2] Die Verpflichtung zur Vorlage des Energieausweises gemal3 Energieausweis-Vorla-
ge-Gesetz-EAVG vom 3. August 2006 soll zu mehr Transparenz hinsichtlich der energetischen
Gebaudequalitat am Immobilienmarkt fuhren und die Erhéhung der Nachfrage nach energie-
effizienten Gebauden bewirken.

Kampagnen zur Bewusstseinsbildung wie das Programm klima:aktiv des Lebensministeriums
erganzen rechtliche MaBnahmen und Férdermechanismen. Der Schwerpunkt , klima:aktiv Bau-
en und Sanieren” macht auf die Vorteile ressourcenschonender und nutzerfreundlicher Gebau-
de aufmerksam und stellt den klima:aktiv Gebdudestandard zur Verfigung, um hervorragen-
de Gebaudequalitaten benennen und auch auszeichnen zu kénnen. Dieser Beitrag geht der
Frage nach, wie Energieeffizienz und weitere nachhaltige Gebaudeeigenschaften die Werter-
mittlung von Immobilien beeinflussen. klima:aktiv Hauser sind qualitativ besser — sind diese Im-
mobilien auch mehr Wert?

2. Immobilienwertermittlung und umweltbezogene Gebdudebewertung

Die Bewertung von Gebauden hat eine lange Tradition als Teil der Immobilienbewertung. Die
Schatzung des monetdren Wertes von Grundstick und Gebaude erfolgt gemaB Liegenschafts-
bewertungsgesetz, ONORM B1802 und international anerkannter Richtlinien. [3,4,5] Definiti-
onsgemal ist die Nachfrage am Markt ausschlaggebend fir das Ergebnis der Wertermittlung.
Das bedeutet, dass Investitionen in Energieeffizienz nur dann bericksichtigt werden, wenn die-
se Qualitat am Markt auch nachgefragt wird.

Die technische Bestandsaufnahme des spezifischen Objekts bleibt meist oberflachlich. Nach-
dem das Budget fur Wertgutachten — vor allem im Bereich Wohngebaude - begrenzt ist, wird
haufig mit allgemein gultigen Kennwerten gearbeitet und manche Bereiche werden auch be-
wusst nicht behandelt. Diese Vorgangsweise ist korrekt, sofern im Gutachten auf die nicht be-
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rucksichtigten Aspekte hingewiesen wird. Ist fir ein Wertgutachten eine detaillierte technische
Expertise erforderlich, so wird ein entsprechender Experte beauftragt, auf dessen Gutachten
dann im Wertgutachten verwiesen wird. Wertermittler haben in fachlicher Hinsicht meist ei-
nen 6konomischen oder juristischen Hintergrund und verfligen Gber eine umfassende Kennt-
nis des Immobilienmarktes. Einer der wichtigsten Parameter fir die Schatzung des Immobilien-
wertes ist der erzielbare Ertrag durch Mieteinnahmen und unter den wichtigsten Einflussfak-
toren sind die Lage und die Nutzungsart einer Immobilie. [6]
Seit Beginn der 1990er Jahre gewannen die umweltbezogenen Systeme zur Beschreibung, Be-
wertung und Zertifizierung von Gebduden an Bedeutung. [7] Ziel war es, die Gebdudequalitat
hinsichtlich Energieeffizienz, Verwendung ¢kologischer Baumaterialien und Nutzerkomfort
transparent zu machen und so einen Anreiz fur die Optimierung zu setzen. Wichtig dabei wa-
ren die Aktivitaten des Building Research Establishment (BRE), einer Organisation in UK, wel-
che die BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) entwickelte. BREEAM war das erste
umweltbezogene System zur Gebaudebewertung, das kommerziell angewendet wurde. Die
umweltbezogenen oder so genannten , grinen” Gebaudebewertungssysteme werden freiwil-
lig angewendet. GemaRB der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) sind , green buil-
dings” solche, die sich durch effiziente Ressourcennutzung, hervorragende Qualitat der Innen-
raumluft und weitere Qualitdten auszeichnen. [8]
Im Zuge der internationalen Entwicklungsplattform Green Building Challenge wurden seit 1996
zahlreiche nationale Gebaudebewertungssysteme entwickelt. Alle Systeme bestehen aus fol-
genden Komponenten:
¢ Kriterien: definieren Qualitaten, die bewertet werden sollen (z.B. Heizwarmebedarf)
¢+ Indikatoren: beschreiben, wie die Qualitat anzugeben ist (z.B. kWh/m?sgra)
+ Zielwerte: geben vor, welche Werte eine sehr gute Qualitat reprasentieren
(zB.10 kWh/m?z5¢a)
+ Bewertungsskala: gibt an, wie die moglichen Indikatorenwerte eines Kriteriums in Relation
zueinander eingestuft werden
Der Bewertungsablauf besteht aus zwei Phasen:
+ Datensammlung: Zusammenstellung objektiver Informationen zum Gebaude
+ Bewertung: Interpretation der Information gemaB der bestehenden gesellschaftspoliti-
schen Wertvorstellungen

Somit kénnen die objektiven Daten eines Gebdudes in Abhangigkeit des verwendeten Bewer-
tungssystems zu unterschiedlichen Bewertungsergebnissen fuhren.
Dies veranschaulicht die Gegeniiberstellung der beiden in Osterreich angewendeten Bewer-

Tab. 1: Gegeniiberstellung von Be-  tungssysteme klima:aktiv und TQB (vergl. Tabelle 1).
wertungskategorien und Bewer-
tung bei klima:aktiv und TQB

klima:aktiv Bewertungskategorien Bewertung TQB Bewertungskategorien Bewertung
(Punkte) (Punkte)
A Planung und Ausfiihrung 120 Standort und Ausstattung 200
B Energie und Versorgung 600 Wirtschaftlichkeit und technische 200
Objektqualitat

C Baustoffe und Konstruktion 160 Energie und Versorgung 200
D Komfort und Raumluft 120 Baustoffe und Konstruktion 200
Komfort und Raumluft 200

klima:aktiv und TQB Bewertungen beruhen jedoch auf der gleichen Datenbasis, wobei TQB
Uber klima:aktiv hinaus geht. Das bedeutet, dass die fir die klima:aktiv Bewertung erhobenen
Daten auch als Grundlage fur die TQB Bewertung genutzt werden kénnen. Beide Systeme sind
kompatibel und als Stufenmodell konzipiert. Bei klima:aktiv handelt es sich um eine Auszeich-
nung, wahrend die TQB Bewertung ein Gutachten mit Rechtssicherheit darstellt. Die TQB Be-
wertung wird von der Osterreichischen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (OGNB) angebo-
ten [9,10,11]
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Wahrend Immobiliengutachter mit ihren Methoden einen Wert in monetaren Einheiten ermit-
teln, steht am Ende einer umweltbezogenen Gebaudebewertung ein nicht-monetéares Ergeb-
nis, wie beispielsweise ,,900 Punkte”, , Gold" oder , Sehr Gut”. Erwartet wird jedoch, dass die-
se qualitative Bewertung die Entscheidung von Kundinnen und Kunden beeinflusst und letzt-
endlich auch zur Bereitschaft fuhrt, hohere Kosten fur Kauf oder Miete zu akzeptieren, um die
Mehrinvestitionen fur die hohere Qualitat abzugelten.

3. Die Rolle der umweltorientierten Gebaudebewertung in der Immobilien-
wirtschaft

Umweltbezogene Gebdudebewertungssysteme haben mehrere Funktionen, sowohl als Instru-

ment auf betrieblicher Ebene wie auch als Politikinstrument.

Auf Betriebsebene:

+ Nutzung der Bewertungskriterien zur Uberarbeitung von Planungszielen, um ein qualitativ
ausgezeichnetes Gebaude zu erreichen

+ Nutzung des Bewertungssystems fur die Qualitatskontrolle

+ Nutzung des Bewertungsergebnisses in der Marktkommunikation

Als Politikinstrument:

+ Unterstitzung des Ubergangs zu einem nachhaltigen Gebaudesektor durch

+ Bewusstseinsbildung fur die Vorteile ressourceneffizienter und gesunder Geb&dude und da-
mit verbunden Steigerung der Nachfrage nach diesen Gebaudequalitaten

+ Nutzung freiwilliger Gebaudebewertungssysteme zur Vorbereitung des Gebdudesektors auf
zukinftige Rahmenbedingungen

Freiwillige Gebaudebewertungssysteme sollen das Bewusstsein fir die Auswirkungen der Ge-
baudequalitat auf die Umwelt und die Gesundheit der Bewohnerinnen und Bewohner starken.
Die o6ffentliche Prasenz von Informationen zur Gebdudequalitat soll zur Steigerung der Nach-
frage nach umweltschonenden und nutzerfreundlichen Gebauden fuhren.
Gebaudebewertungssysteme belohnen Innovatoren durch die Verleihung von Auszeichnungen
und tragen somit dazu bei, dass sich auch das Angebot von bestimmten Gebdudequalitaten
entsprechend entwickelt.

Die Methoden der Immobilienbewertung bedingen, dass sich die veranderte Nachfrage am
Markt im Bewertungsergebnis niederschlagt. Steigt die Nachfrage nach klima:aktiv Gebauden
und honoriert der Markt die Investitionen in Energieeffizienz, erneuerbare Energietechnologien
und umweltfreundliche Materialien, so spiegelt sich diese Entwicklung im Ergebnis der Wert-
ermittlung wider. Diese Veranderung vollzieht sich jedoch nur langsam.

4. Gebaudebewertungen in der Immobilienwertermittlung

Daher gewinnt die Berlcksichtigung der Gebaudequalitat bei der Ermittlung von bereits be-
kannten, in der Zukunft liegenden Verwertungsrisiken im Bewertungsablauf an Bedeutung.
Energieversorgungssicherheit wird 6ffentlich thematisiert und Gesundheit hat einen hohen
Stellenwert; das lasst erwarten, dass jene Gebaude in vergleichbarer Lage, die diese Bedurfnis-
se erflllen, schneller verkauft bzw. vermietet werden kénnen, und das méglicherweise auch
zu einem héheren Preis.

Die spezifische Gebdudequalitat kann auch derzeit bereits in der Wertermittlung abgebildet
werden: niedrige Betriebskosten, ein gesundes Raumklima und hohe Nutzungsflexibilitat ver-
ringern den Leerstand und somit auch das Mietausfallswagnis im Birobau. Bei der Bewertung
von Einfamilienhdusern kann die fehlende oder vorhandene Warmedammung beispielsweise
bei den sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden berlcksichtigt werden. Meist liegen jedoch
wenig gebdudespezifische Informationen vor, und die fir Gutachten zur Verfiigung stehende
Zeit ist beschrankt. Daher werden vielfach Richtwerte fur die Wertermittlung herangezogen.
Diese Richtwerte beruhen auf Erfahrungswerten und bilden Energieeffizienz und weitere nach-
haltige Gebdudequalitaten bisher nicht ausreichend ab.

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen  BauZ!

49



SANIEREN ODER ABREISSEN

50

Aus diesem Grund initiierte eine Arbeitsgruppe unter der Leitung der dsterreichischen Energie-
agentur das Projekt , Neue Immo-Standards”, das vom Klima- und Energiefonds geférdert wur-
de. [12] Das Projektteam erarbeitete gemeinsam mit einem Expertenbeirat systematische An-
satze zur Bertcksichtigung von energetischer Gebdudequalitat und weiteren Qualitadtsparame-
tern in der Immobilienwertermittlung. Die Ergebnisse wurden in einen Leitfaden zusammen-
gefasst, der auf der Projekt-Website zum Download bereit steht.

Der Leitfaden wurde auf der Basis von bestehenden Forschungsansatzen, der Bewertung von
konkreten Immobilien und der Durchfihrung von Expertendiskussionen entwickelt.
Empfohlen wird, Energieeffizienz in Form von allfélligen Mehrkosten zu berticksichtigen, und
dafir eine definierte Zeile in den Berechnungsablauf der Wertermittlung einzufihren. Allfalli-
ge Energiemehrkosten oder Einsparungen werden in Form eines Zu- bzw. Abschlags auf den
Reinertrag zum Ansatz gebracht. Dazu wird der Heizwdrmebedarf des Geb&dudes mit den An-
forderungen des Referenzgebaudes verglichen; die Differenz in der Nutzwarme wird unter Be-
rtcksichtigung der anlagentechnischen Verluste und standortspezifischer Klimadaten mittels
Energiepreis in Energieeinsparungen oder Mehrausgaben fir Energie umgerechnet und vom
Reinertrag abgezogen bzw. aufgeschlagen. Die explizite Berlcksichtigung der Energieeffizienz
im Berechnungsablauf bewirkt, dass Doppelzahlungen vermieden werden: die energetische
Gebaudequalitat konnte auch an anderer Stelle in die Wertermittiung einflieBen, beispielswei-
se bei der Schatzung des Mietausfallsrisikos. In diesem Fall ware jedoch nicht nachvollziehbar,
ob eine Berticksichtigung stattgefunden hat, oder nicht. Die vorgeschlagene Vorgangsweise
stellt sicher, dass Energieeffizienz im Bewertungsablauf thematisiert wird. Wenn sie wegen der
besonderen Lage oder Nutzungsart der Immobilie doch nicht zum Ansatz gebracht wird, ge-
schieht dies jedoch bewusst und nach reiflicher Uberlegung. Damit wird erreicht, dass das The-
ma Energieeffizienz in Zukunft nicht mehr ,Gbersehen” werden kann.

Die Grundlagen fur diese Vorgangsweise sind mit dem Energieausweis nach EU-Gebaudericht-
linie 2002/91/EC vorhanden. Durch die Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises bei
In-Bestand-Gabe von Gebauden und Nutzungseinheiten werden in Zukunft fur zahlreiche Im-
mobilien Energieausweise und damit zumindest Informationen zur energetischen Qualitat ver-
flgbar sein.

Freiwillige Gebdudebewertungssysteme wie klima:aktiv und TQB enthalten Beschreibungen der
Gebaudequalitaten, die Uber Energieeffizienz hinausgehen. Viele Qualitaten sind zwar schwer
bzw. nicht direkt mit Geldeinheiten zu bewerten, kénnen aber dennoch bei der Erstellung von
Gutachten indirekt Berticksichtigung finden.

Systeme zur Beschreibung, Bewertung und Zertifizierung von Gebauden bestehen meist aus
zwei Teilen:

¢+ Gesamtbewertungsergebnis (1-4 Seiten)

+ Ausfihrliche Gebaudedokumentation (unterschiedlich, bei TQB 25-30 Seiten)

Im Gesamtbewertungsergebnis sind alle Kategorien zusammengefasst, und die Bewertung ist
beispielsweise als ,Gold”, ,Sehr gut”, oder ,900 Punkte” dargestellt. Nachdem in der Bewer-
tung sehr unterschiedliche Qualitaten zusammengefasst werden, ist der Informationsverlust
hoch und die Nutzbarkeit fur die Wertermittlung gering. Je nach Immobilie und Hintergrund
der Wertermittlung kénnen jedoch die Informationen aus der Gebdudedokumentation zu ein-
zelnen Bewertungskategorien bzw. die Teilergebnisse zu Einzelkriterien gezielt als Informati-
onsquelle genutzt werden. Diese enthalten neben Daten zum Energiebedarf weitere Informa-
tionen zu Baustoffen, Barrierefreiheit, Tageslichtversorgung und vieles mehr. Diese Vorgehens-
weise wird ausdrucklich empfohlen.

5. Schlussfolgerungen

Nachhaltige Gebdudequalitaten wie Energieeffizienz reduzieren mogliche zukiinftige Verwer-
tungsrisiken. So ist mit dem Merkmal der energetischen Qualitat das Risiko von Mehrausga-
ben fur Energie oder der Vorteil von Energieeinsparungen verbunden, was sich ganz konkret
auf die Nachfrage nach einer Immobilie auswirken kann. [13] Damit wird aber auch deutlich,
dass nur bestimmte Kriterien bzw. Informationen aus Energieausweisen und anderen Gebau-
debeschreibungen wie klima:aktiv und TQB fir die Wertermittlung nutzbar sind, namlich jene,
die einen Vorteil fur die Eigentiimerinnen und Eigentimer darstellen.
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Gebaudequalitaten, die fur die Allgemeinheit von Vorteil sind (z.B. Reduktion der CO,-Emis-
sionen), und keinen gesetzlichen Vorgaben unterliegen, finden somit keinen Eingang in die Im-
mobilienwertermittlung. Hier muss der Gesetzgeber entsprechende Rahmenbedingungen
schaffen, um die Transformation des Gebaudesektors zu mehr Nachhaltigkeit zu unterstutzen.
Denn ,der Markt” kann nur so reagieren, wie es die rechtlichen Rahmenbedingungen zulas-
sen. In diesem Fall dienen freiwillige Systeme zur Beschreibung, Bewertung und Zertifizierung
von Gebduden zur Vorbereitung der Wirtschaft auf zukinftige Erfordernisse.

Die Novellierung der Bauordnungen und die damit verbundene Vorgabe von Mindestanforde-
rungen an die Energieeffizienz wird zu einer raschen Veranderung des energetischen Standards
im Gebaudesektor fuhren. Die allgemeine Verbesserung des energetischen Standards wird be-
wirken, dass Immobilien mit hohem Energiebedarf an Wert verlieren. In Abhangigkeit von der
Lage und der Nutzungsart wird dies jedoch nicht fur alle Immobilien gleichermaBen zutreffen.
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Passivhausfenster im Detail — Gute Aussichten
fur eine erfolgreiche Sanierung

Berthold Kaufmann; Passiv Haus Institut, Darmstadt

1 Einfiihrung: Das Passivhaus - Energieeffizientes Gebaude- und Wohnkonzept

Lange Zeit schien es, als ob Okonomie und Okologie widerstreitende Ziele wéren, zwischen de-
nen zumindest ein Kompromiss gefunden werden misste. Sind die Ziele hohe Behaglichkeit,
gute Raumluftqualitat, niedrige Betriebskosten und vertretbare Investitionskosten beim Neu-
bau und bei der Altbausanierung miteinander vereinbar? Aus vielen realisierten Passivhaus-
Neubauten und mit Passivhauskomponenten modernisierten Altbauten [1] wissen wir heute,
dass Okologie und Okonomie einander nicht widersprechen mussen.

Der Schlussel hierzu ist eine erheblich verbesserte Energieeffizienz, das bedeutet fur Wohnge-
baude in Mitteleuropa vor allem sehr guter Warmeschutz, eine luftdichte Gebaudehdille, kon-
trollierte Wohnungsliftung mit hocheffizienter Warmertckgewinnung, Haustechnik mit nied-
rigen Aufwandszahlen und stromsparende Gerate. Die effiziente Technik verringert nicht nur
den Energieverbrauch, sondern erhéht vor allem die thermische Behaglichkeit und verbessert
den Schutz der Bausubstanz. Dadurch steigt der Wert des Gebaudes im Allgemeinen mehr, als
fr die Verbesserungen an Mehrinvestionen aufgewendet werden muss. Gestiegener Wert, ver-
ringerte Instandhaltungsaufwendungen, langere Nutzungsdauer, gesiindere und behagliche-
re Wohnverhéltnisse - das ist zusatzlicher Nutzen fur den Bewohner. Dazu kommen aber auch
ganz erhebliche Kosteneinsparungen beim Heizenergieverbrauch: Passivhduser und entspre-
chend modernisierte Altbauten sparen nicht nur einige wenige Prozent gegeniber dem gesetz-
lichen Mindeststandard (deutsche EnEV). Eine Vielzahl von messtechnisch begleiteten Projek-
ten zeigt vielmehr, dass Passivhauser weniger als 15 kWh/(m?a) an Heizenergie verbrauchen und
dass bei entsprechend sanierten Altbauten mit vertretbaren Modernisierungskosten immerhin
Werte zwischen 25 und 30 kWh/(m?a) erreicht werden kénnen [1], [2] .

Beim Bauteil Fenster wurden in den letzten Jahren entscheidende Qualitatsverbesserungen er-
reicht. Hochwertige Fenster mit geddmmten Rahmen und einer dreifachen Warmeschutzver-
glasung (Ug =0,5...0,7 W/(m?K)) sind eine wichtige Voraussetzung, um einen Gesamt-U,,-Wert
dieser sogenannten , Warmfenster” von weniger als 0,85 W/(m?K) zu erreichen. Vor allem aber
kommt es auf einen sachgerechten Einbau des Fensters in die Wand an. Dies wird im zweiten
Teil dieses Beitrags erlautert.

Gerade das sehr gut warmegedammte Fenster tragt entscheidend zur besseren Behaglichkeit
im Raum bei, weil es damit gelingt, die mittleren Innenoberflachentemperaturen immer tber
17° C zu halten. Dadurch wird die Art der Warmezufuhr im Raum zweitrangig: Es kommt nicht
mehr darauf an, wo und wie im Raum die noch erforderliche geringe Heizwarme zugefuhrt
wird. Selbst der Zeitpunkt ist im Passivhaus unkritisch: auch mehrere Stunden Heizungsunter-
brechung bemerkt der Bewohner praktisch nicht mehr.

2 Uberlegungen zur Wirtschaftlichkeit

Wenn hohe Qualitat zu vertretbaren Kosten zu bekommen ist, hat sich die einmalige Anfangs-
investition schnell gelohnt. Dabei zeigt sich: Die Verséhnung von Okologie und Okonomie bei
der Anwendung von Effizienztechniken ist kein Zufall, sie ist den eingesetzten Techniken im-
manent. Am Anfang dieses Beitrags soll deshalb die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme ,, neue
Fenster”, d.h. der Ersatz alter Fenster in Bestandsgebauden durch entsprechend hochwertige
neue Bauteile naher beleuchtet werden. Dazu sind die Investitionskosten mit den aus dem Ener-
gieverbrauch resultierenden laufenden Kosten zu vergleichen. Ein Restwert der Investition am
Ende des Kalkulationszeitraumes von 20 Jahren ist gegenzurechnen, wenn die Komponente
eine hohere Lebensdauer hat [3]. Fur Fenster wurde im vorliegenden Beispiel eine Lebensdau-
er von 30 Jahren angesetzt. Der Zinssatz fur die Barwertanalyse wurde mit 3,3 % (real, d.h. In-
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Abb. 1: , Schritt fir Schritt” zum
Passivhaus oder zum entsprechend
sanierten Gebaude: Energie-Ein-
spareffekte verschiedener Sanie-
rungsmaBnahmen im Uberblick.
Dargestellt sind exemplarisch die
Einsparung (schwarz) und das mit
dem jeweiligen Schritt erreichte
Niveau des Heizwarmebedarfs in
kWh/m?a.

Abb. 2: Uberblick iiber die Wirt-
schaftlichkeit der einzelnen MaB-
nahmen zum Warmeschutz.
Dargestellt sind fiir jede MaBnah-
me die eingesparten Heizkosten
(schwarz), daneben die fiir die
Energiesparmalnahme notwendi-
gen Investitionskosten und die
beim Altbau evtl. notwendigen Zu-
satzkosten. Die Differenz aus Inve-
stition und Einsparung gibt die
netto Einsparung. Ganz rechts die
Summe.
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flationsbereinigt) angenommen. Die Kosten fur die Bereitstellung der Heizwarme, einschlieB3-
lich aller Warmeverluste wurden mit 0,08 Euro/kWh angesetzt, bei einem Preis von 0,056 Euro/
kWh (netto) fur die Endenergie [3], [4], [5], [6], [7], [8].
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Das Fenster ist generell ein wertvolles und mithin auch mit hoheren Kosten verbundenes Bau-
teil. Der Kostenvergleich zeigt, dass die auf die EnergiesparmaBnahme bezogenen Mehrkosten
eines Passivhausfensters im Vergleich zu der méglichen Energieeinsparung des besseren Fensters
relativ hoch sind (siehe Abbildung 1). D.h. die zusatzliche Warmeddammung von opaken Bautei-
len (Wand, Dach oder Kellerdecke) ist kostengtinstiger und bringt héhere Einspareffekte. Trotz-
dem ist ein derartiges Fenster schon heute wirtschaftlich im Vergleich zu dem ersetzten Element,
dessen U-Wert mit U, (alt) = 2,5 W/m?K angesetzt wurde. Die Darstellung in Abbildung 3 macht
diesen Vergleich noch etwas transparenter: Die Annuitat der kapitalisierten Baukosten der je-
weiligen EnergiesparmaBnahme wird dabei dividiert durch die jahrlichen Energieeinsparungen,
die sich mit der Energiebilanzberechnung einfach ermitteln lassen. Es resultiert ein ,Preis” fur
die eingesparte kWh Endenergie. Liegt diese Zahl unter dem aktuellen Bezugspreis fur externe
Energie (Gas, Ol, aber auch regenerative Energien etc.), so kann die jeweilige MaBnahme als
wirtschaftlich in dem Sinne verstanden werden, dass ein externer Energiebezug teurer ware. Die
MaBnahme ,neue PH-Fenster” ist also bei einem aktuellen Energiebezugspreis von 0,56
Euro/kWh (2010) schon wirtschaftlich, bei steigenden Energiebezugspreisen sowieso.
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MFH Sanierung (PH)
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Wichtig ist noch festzuhalten: Weil insbesondere die Warmedammung von opaken Bauteilen
deutlich billiger ist, konnen einzelne teurere MaBnahmen, wie hier der Einbau einer Liftungs-
anlage damit quasi gegenfinanziert werden: Der Uber alle MaBnahmen gemittelte, d.h. der fur
das gesamte Sanierungsprojekt berechnete Preis pro eingesparter kWh betragt in diesem Bei-
spiel deutlich weniger als der Energiebezugspreis. Dh. die gesamte MaBnahme , Sanierung mit
hochwertigen Passivhauskomponenten” ist insgesamt wirtschaftlich [12].

3 Fenster im Altbau: Bestandsanalyse

Hochwertige, d. h. gut warmegeddmmte Fenster mit niedrigen U-Werten sind unverzichtba-
rer Bestandteil einer bauschadensfreien Sanierung von Gebauden. Beim Einbau eines unge-
dammten Fensterrahmens in ein nicht geddammtes Mauerwerk sinken die Oberflachentempe-
raturen vor allem im Brustungsbereich auf unter 6° C ab, so dass Schimmelbefall oder gar Tau-
wasser unvermeidlich ist (siehe Abbildung 4). Diese Einbausituation ist in Bestandsgebauden
Standard.

Leider werden jedoch auch bei der weitaus groBten Zahl von SanierungsmaBnahmen derzeit
neue Standardfenster wieder, wie in Abbildung 4 dargestellt, an dieselbe Stelle gesetzt, so dass
die thermischen Unzulanglichkeiten weiter bestehen bleiben. Trotz Investitionskosten von etwa
250 Euro/m? ergibt sich also keine substantielle Verbesserung der Situation.

—r
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Abb. 3: Preis fiir die eingesparte
kWh. Diese Zahl errechnet sich aus
der Annuitét der Kosten der jewei-
ligen MaBnahme dividiert durch
die jahrlich eingesparte Energie.

Abb. 4: Holzfenster mittig im
Mauerwerk aus Hochlochziegeln
bzw. Hohlblocksteinen, ohne zu-
satzliche Dammung. Die minima-
le Oberflachentemperaturen am
Einbaurand sind kritisch, weil
sich dort ggf. Tauwasser bilden
kann.

oben: 9,,;, = 10,9 °C,

unten: Oy, = 9,4 °C.
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Abb. 5: Standardfenster auBenbiin-
dig auf dem Mauerwerk aus Hoch-
lochziegeln bzw. Hohlblocksteinen
mit 60 mm WDVS. Die minimale
Oberfléchentemperaturen am Ein-
baurand sind immer noch nicht be-
friedigend, d.h. die Schimmelge-
fahr besteht weiterhin.

oben: Yy, = 13,6 °C

unten: 9y, = 9,7 °C

Abb. 6: Warmegedammter Fen-
sterrahmen fiir Passivhauser au-
Benbiindig auf dem Mauerwerk
aus Hochlochziegeln bzw. Hohl-
blocksteinen (noch) ohne zusatzli-
che Dédmmung. Die minimale Ober-
flachentemperaturen am Einbau-
rand sind fiir ein Provisorium gera-
de noch ausreichend.

oben: 9, = 11,2 °C

unten: 9y, = 12,5 °C
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Wird ein Standardfenster in eine Wand mit der heute tblichen Warmedammung (60... 100 mm
WDVS, in Deutschland sog. EnEV-Standard, vgl. Abbildung 5) eingebaut, so sind die Verhalt-
nisse besser als ohne Dammung, aber immer noch sehr unbefriedigend. Die Temperaturen an
den kritischen Stellen der Innenoberflachen im Brustungsbereich sind so niedrig, dass dort mit
Schimmelbefall gerechnet werden muss. Diese Details sind also nicht mehr als Stand der Tech-
nik anzusehen und sind wegen der Schimmelgefahr nicht Normkonform [9], [10].

Ein gut warmegeddmmter Fensterrahmen, wie er fir Passivhauser entwickelt wurde, hebt die
Temperaturen an den kritischen Stellen auf ein akzeptables MaB an [7], [10] auch wenn (noch)
keine zusatzliche Dammung auf dem Mauerwerk vorhanden ist. Mit diesen Fensterrahmen kann
somit ein Provisorium realisiert werden, wie es in Abbildung 6 dargestelltist: Der warmegedamm-
te Rahmen wird auBenbiindig auf das Mauerwerk gesetzt, die Warmeddmmung der AuBenwand
wird ggf. erst spater realisiert. In der Zwischenzeit sorgt ein abgekantetes Blech als provisorische
Fensterbank auf der AuBenseite im Bristungsbereich fir die notwendige Wasserfihrung.

4 Fenstereinbau bei auBenliegendem Warmedammverbundsystem

Wird auf das Mauerwerk spater ein WDVS mit 200 mm Dammstarke aufgebracht, so entsteht
die Situation, wie sie in Abbildung 7 dargestellt ist. Der Fensterrahmen wird in Laibung und
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Sturz Gberddmmt, so dass dort die Temperaturen an den Innenoberflachen so weit angehoben
werden, dass die Schimmelgefahr sicher ausgeschlossen werden kann. Lediglich in der Bru-
stung stellt der bis zum neuen Fenster hochgezogene alte Putz eine gewisse Schwachstelle dar.
Die Temperaturen sind jedoch auch hier akzeptabel.

Weitere Vorschlage und Details zum Thema ,, Schrittweise Modernisierung mit Passivhauskom-
ponenten” finden sich in [14]. Im Allgemeinen wird eine Sanierung insgesamt kostenglnsti-
ger, wenn alle Bauteile zu einem Zeitpunkt, d.h. mit nur einer Baustelleneinrichtung in Angriff
genommen werden. Wenn es allerdings aus praktischen und wirtschaftlichen Grinden nicht
maoglich ist ein Gebadude in einem Zug zu renovieren, z.B. wenn die Fenster erst wenige Jahre
alt sind und noch nicht wieder ausgetauscht werden sollen, so stellt sich die Frage nach dem
vorteilhaftesten Vorgehen.

Die Warmebruckenverluste sind beim Anschlussdetail in Abbildung 7 im Vergleich zu dem, was
technisch méglich wére noch entscheidend zu hoch. Hier hilft der ,,geometrische Trick” wei-
ter, der bei der Entwicklung der Fenstereinbausituation fir Passivhduser den entscheidenden
thermischen Vorteil brachte: der Fensterrahmen wird nicht auBenbiindig auf dem Mauerwerk
platziert, wie dies aus praktischer Sicht am naheliegendsten erscheint, sondern der Rahmen
wird so weit nach auBen gertckt, dass die Dammebene des Rahmens ohne Unterbrechung
maoglichst geradlinig in die Ddmmebene der Wand einmindet, wie in Abbildung 8 dargestellt.
Das Fenster wird also vor das Mauerwerk platziert und dort mit (mdéglichst wenigen) Stahlwin-
keln oder mit Konsolen aus Holz 0.a. befestigt.

LbhbdYbb bSO TNErA e
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Abb. 7: Warmegedammter Fenster-
rahmen fiir Passivhauser auBen-
biindig auf dem Mauerwerk mit
zusatzlicher Dammung von 200
mm Stérke. Die minimale Ober-
flachentemperaturen am Einbau-
rand sind akzeptabel. Im Brii-
stungsbereich besteht jedoch noch
Optimierungspotential.

Oben: 9y,;, = 15,8 °C

Unten: O, = 14.8 °C

Abb. 8: Warmegedammter Fenster-
rahmen vor dem Mauerwerk plat-
ziert, so dass die Dammebene des
Rahmens mdglichst geradlinig in
die Dammebene der Wand miin-
det. WDVS mit 200 mm Starke.
Oben: 9y, = 15,3 °C

Unten: O, = 15,1 °C
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Diese Methode ist vom warmetechnischen Standpunkt die optimale Lésung. Sie kann jedoch
aus baupraktischen Griinden nur dann vernlnftig realisiert werden, wenn mit dem Austausch
der alten Fenster gleich auch die Warmeddammung der AuBenwand in einer Stérke von 20 bis
30 cm realisiert wird. Denn ohne das fertige WDVS sind die Fensterrahmen ungeschitzt der
Witterung ausgesetzt.

In den folgenden Abbildungen seien noch einige Details aus dem Sanierungsprojekt Tevesstra-
Be in Frankfurt/Main dargestellt, die vollstandige Dokumentation findet sich in [15].

Abb. 9: Sanierungsprojekt Teves-
straBe [15]. Fenstereinbau in der
Dammebene, WDVS 260 mm, unter
dem Briistungsprofil ein Kantholz
6 cm x 6 cm als Auflager,

Rahmen in Laibung und Sturz etwa
3 cm lberdammt.

Uwand = 0,122 W/(mK).

Weinbay (Oben/seitl.) = 0,011 W/(mK)
Weinpau (Unten) = 0,050 W/(mK)
Mittelwert: We;ppau = 0,020 W/(m?K)
Fenster-U-Wert Uy, = 0,85 W/(m’K)
Omin (innen) =15 °C,

Omin (Holz) = 3,4 °C

In Abbildung 9 ist der Fenstereinbau dargestellt, wie er bei den meisten Fenstern in diesem Pro-
jekt praktiziert wurde. Zu Anfang wird eine Holzbohle nivelliert und montiert, worauf dann das
schwere Fenster einfach aufgestellt werden kann. Die Befestigung mit Winkeln seitlich ge-
schieht additiv (Abbildung 11). In den EG-Wohnungen mussten Rollladen eingebaut werden.
Diese wurden aus Kostengriinden als sichtbare Kasten vor dem Mauersturz montiert. Um die
Warmebrickenwirkung zu minimieren, wurde das standardmaBig lieferbare, aber nicht ge-
dammte Hohlkammerprofil mit einer Dammplatte aus PU-Schaum Gberdeckt, welche in etwa
eine Starke aufweist wie das Dammprofil des Fensterrahmens selbst (Abbildung 12). So wird
gewahrleistet, dass durchlaufend eine Mindestdammstarke eingehalten wird, welche an allen
Innenoberflachen Tauwasserfreiheit garantiert. Die Warmebrickeneffekte mit Rollladen
(WEinpay (0ben) = 0,77 W/(mK)) sind allerdings trotzdem relativ hoch.

5 Altbausanierung mit Innenddammung

Fur Gebaude mit markanten und hochwertigen Fassaden, wie z.B. Sichtmauerwerk aus Ziegel
oder Klinker kommt in der Regel die Uberdeckung mit einem Warmedammverbundsystem nicht

Abb. 10: Sanierungsprojekt Teves-
straBe [15]. Sturzprofil mit Auf-
dopplung zusatzlich mit PU-Platte
gedammt. Fenster in der Damm-
ebene WDVS 260 mm, unter dem
Rahmen ein Kantholz als Auflager.

Uwand = 0,122 W/(m*K).

Weinbay (0ben) = 0,077 W/(mK)
Weinbau (seitlich) = 0,016 W/(mK)
Weinbau (unten) = 0,050 W/(mK),
Mittelwert: Wg;ppa, = 0,071 W/(mK)
Fenster-U-Wert Uy, = 1,00 W/(m’K)
nin (innen) = 15 °C

Omin (Holz) = 6,3 °C
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Abb. 11: Kantholz als Auflager fiir die Fenster. Diese Lo-
sung ist auch baupraktisch optimal, da so das Auflager
einfach nivelliert und das Fenster anschlieBend zur Mon-
tage darauf abgestellt werden kann. Die Befestigung mit
Winkeln seitlich geschieht additiv. Die Warmeddammung
(graue Blocke) wird anschlieBend auf den alten AuBen-
putz geklebt und wenn nétig zusatzlich gedibelt. [15]

in Frage. Hier bietet sich die Innendadmmung an. Mit vertretbarem Aufwand (bis zu 8 cm Damm-
starke) kdnnen so U-Werte von Uyy,ng = 0,35 W/(m?K) erreicht werden [11]. Gerade bei der In-
nendammung gilt jedoch der Grundsatz, dass erst ein gedammter Fensterrahmen, die Tempe-
raturen an den Innenoberflachen auf ein akzeptables MaB anhebt [7]. Die Fensteranschlisse
sind bei InnenddmmungsmaBnahmen besonders sorgfaltig zu planen und auszufihren.

Wird das Mauerwerk zwar innen geddmmt, die Ddmmebene der Wand jedoch nicht an das
Fenster angeschlossen, so werden die unzureichenden Temperaturverhaltnisse eher noch ver-
scharft, weil das Mauerwerk starker abkthlt. Doch selbst mit einer Dammung der inneren Lai-
bung ergeben sich bei einem nicht geddammten Fensterrahmen noch Innenoberflachentempe-
raturen, die unter 10 °C liegen und deshalb ein hohes Bauschadensrisiko bergen.

Gerade bei der Innenddmmung mussen deshalb die Dammebenen von Wand und Fenster kon-
sequent aneinander angeschlossen werden. Abbildung 13 zeigt ein geddmmtes Kunststoff-Pro-
fil, das an derselben Stelle im Mauerwerk platziert wurde wie vorher das alte Fenster. Das heif3t,
nach auBen wird das Profil in Laibung und Sturz gegen den alten Anschlag gesetzt. Auf der
Fensterbank sitzt es auf wie vorher, um die Wasserfiihrung zu gewahrleisten [11].

Rund um die Fensterlaibung wurde jedoch nach innen eine entscheidende Anderung vorge-
nommen: In Laibung, Sturz und an der Fensterbank wurde das Mauerwerk in einer Stérke von

10
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Abb.12: Rahmenaufdopplung mit
Hohlkammerprofil, das auBenseitig
mit PU-Schaum-Platten geddmmt
wurde, bevor der Rollladenkasten
montiert wird, siehe auch Abbil-
dung 10. Hinter dem Fenster ist
der neu eingebaute Betonsturz zu
erkennen. [15]

Abb. 13: Fensteranschluss mit Lai-
bungsdammung (20 mm), die an
die Dammebene des Fensters an-
geschlossen ist.

Us = 0,83 W/(m’K

Weinbau = 0,13 W/(mK),
Uw,eingebaut = 1,21 W/(m*K).
Minimale Oberflachentemperatu-
ren O, = 12 °C. [11]
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40 mm (+X mm fur Kleber) abgeklopft, damit dort anschlieBend eine Dammschicht von 40 mm
Platz findet. Diese Dammschicht muss so weit unter das Rahmenprofil reichen, dass die Lai-
bungsddmmung ohne Unterbrechung an die Dammung des Rahmens reicht. Es reicht defini-
tiv nicht aus, die Dammung schon an der Innenkante des Rahmens enden zu lassen.

Die Temperaturverhaltnisse sollten in jedem Einzelfall durch eine detaillierte Warmebricken-
berechnung gepruft werden. Nur so kénnen die tatsachlich zu erwartenden Temperaturen an
den Innenoberflachen zuverlassig bestimmt werden.

6 Kastenfenster

Sind die bestehenden Fenster noch in gutem Zustand, so kann gepriift werden, ob es sich lohnt,
diese an ihrem Einbauort zu belassen. Um einen niedrigen Fenster U-Wert zu erreichen, kann
ein Kastenfenster realisiert werden, indem ein zweites Fenster auf der Innenseite montiert wird.
Die Zarge des Kastenfensters fasst gleichzeitig die Laibungsdammung ein.

Abb. 14: Studie fiir ein Kastenfen-
ster als Erganzung eines bestehen-
den Holzfensters. Die Zarge des
Fensters fasst die Laibungsdam-
mung ein. Die Dammebenen von
Fenster und Wand gehen ineinan-
der iber.

Uyang (8 cm EPS) = 0,35 W/(m?K)
Weinbau = 0,013 W/(mK),
Uw,eingebaut = 0,75 W/(m’K).
Minimale Oberflachentemperatu-
ren: Oy, = 16 °C

Der Luft-Zwischenraum des Kastenfensters ist nach auBen zu belGften und nach innen zum
Raum hin luftdicht auszufthren. D.h. es ist ein Dampfdruckausgleich nach auBen zu ermaogli-
chen, z.B. durch kleine Bohrungen im Rahmenprofil. Ist kein Dampfdruckausgleich moéglich, so
besteht die Gefahr, dass sich in bestimmten Situationen Tauwasser vom Luft-Zwischenraum an
den kalten Innenoberflachen des duBeren Fensters niederschlagt.

Das im Beispiel Abbildung 14 dargestellte Kastenfenster erhalt seine sehr guten U-Werte auf-
grund der sehr groBen Bautiefe der Zarge und aufgrund des verwendeten Materials Holz
(A = 0,13 W/(mK)). Werden stattdessen Kunststoffprofile verwendet, so ist zu beachten, dass
deren Kammern auf jeden Fall mit Dammstoff gefullt sein mUssen, wie bei den in den vorigen
Abschnitten gezeigten Beispielen. Konventionelle ungeddmmte Kunststoff-Hohlkammerprofi-
le erreichen auch als Kastenfenster nicht so niedrige U-Werte.

Der Einsatz von Kastenfenstern mit den Werten aus Abbildung 14 kénnte bei einem typischen
Altbau zu einer weiteren Einsparung von etwa 3 kWh/(m?a) beim Heizwarmebedarf fuhren.

7 Literatur

Teile dieses Beitrags zum Thema ,,Hochwertige Fenster bei der Altbausanierung” und , Altbau-
sanierung mit Innenddmmung” wurden im Rahmen des , Arbeitskreises kostenglnstige Pas-
sivhauser” geférdert vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft in Wiesbaden erarbeitet. Das
»Sanierungsprojekt TevesstraBe” wurde vom Hessischen Ministerium far Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz geférdert. Die entsprechenden weiterfihrenden Publi-
kationen sind bei der Literatur genannt.
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Establishment of a Co-operation Networ|

www.pass-net.net

Hintergrund fiir dieses Projekt ist die Moglichkeit, durch die Errichtung von Pas-
sivhausern bzw. durch die Sanierung von Altbauten im Passivhausstandard Ener-
gie zu sparen, was sich in Zeiten hoher Energiepreise besonders auf die Geldbor-
se der Endverbraucher auswirkt. Zudem werden auch wirtschaftliche Zuwéchse
in verschiedenen Branchen erwartet. Durch Einsparungsmoglichkeiten an Heiz-
energie von rund 80 % im Neubau und noch mehr bei Sanierungen will man auch
den Kyoto- und Post-Kyoto-Zielen ndher kommen und den Gedanken der Nach-
haltigkeit fordern. Informationen zum Thema Passivhaus finden Sie beispielswei-

se unter http://www.igpassivhaus.at/ oder http://www.passiv.de/.

Ziel des Projekts ist die Verbreitung des Passivhaus Standards in Europa, mit be-
sonderem Augenmerk auf die neuen Mitgliedstaaten. Um dies zu erreichen wur-
de ein Netzwerk von Expertinnen Organisationen unter der Leitung der OGUT
gegriindet, durch das diese Entwicklung voran getrieben werden soll. Die betei-
ligten Projektpartner kommen aus Belgien, Deutschland, GroBbritannien, Kroa-
tien, Osterreich, Ruméanien, der Slowakei, Slowenien, Schweden und der Tsche-
chischen Republik. Fiir Osterreich sind die OGUT und die IG Passivhaus Osterreich

Projektpartner.

Aufgrund des hohen Energie- und CO,-Einsparungspotenzials und der bisher un-

terschiedlichen Verbreitungsniveaus des Passivhaus Standards in Europa ist es

Altbausanierungsobjekte auf Passivhausstandard v.l.n.r.: EFH Schwarz in Pettenbach, LANG consulting; MFH
der GIWOG in Linz, Architekturbiiro ARCH+MORE; Hauptschule Il + Polytechnische Schule in Schwanenstadt,
PAUAT Architekten; Bezirkspensionistenheim in Weiz, Architekturbiiro DI Erwin Kaltenegger; Firmengebaude
drexel und weiss energieeffiziente haustechniksysteme, Architekturbiiro DI Gerhard Zweier.

Vorher

Nachher




k of Passive House Promoters (PASS-NET)

Intelligent Energy | :: | Europe passn@ﬁi

wichtig, die Vermarktung zu intensivieren und das Bewusstsein - sowohl der Be-
vélkerung als auch der zentralen Stakeholder (Offentliche Hand, Bauwirtschaft)
- zu steigern. Dies erfolgt durch den koordinierten Ausbau von entsprechenden
Weiterbildungsangeboten sowie die Erstellung einer europaweiten Passivhaus-

Datenbank zur Bewerbung von Best Practice Beispielen.

Da in einigen Lindern (beispielsweise Deutschland, Osterreich, Schweden) be-
reits gute Erfahrungen mit dem Passivhaus Standard gemacht wurden, geht es
nun darum, Kooperationen durch Know-how Austausch zwischen den teilneh-

menden Nationen zu starken und damit neue, europaweite Initiativen zu férdern.

Projektschwerpunkt Altbausanierung auf Passivhausstandard

Im Zuge des Projektes wurde nicht nur ein Leitfaden fiir Sanierungen mit Passiv-

hauskomponenten bzw. auf Passivhausstandard erarbeitet.
http://www.pass-net.net/downloads/pdf/guidelines-for-renovation.pdf

AuBBerdem werden auch Seminare zum Thema ,Altbausanierung auf Passivhaus-
standard” in allen Projektpartnerlandern dazu organisiert.
PASS-NET wird gefordert aus Mitteln des EU-Programms IEE — Intelligent Energy-

Europe.

Altbausanierungsobjekte auf Passivhausstandard. v.l.n.r.: MFH 1 der VOGEWOSI in Rankweil, Richard
Nicolussi; Hypo Office in Dornbirn, Arch. Gerhard Zweier; ZFH Aufstockung Wimmer in St. Valentin,
Thomas Wimmer MAS; MFH 2 der VOGEWOSI in Rankweil, Dipl. Ing. Andrea Sonderegger; EFH Panic in
SchleiBheim, Arch. Dipl. Andreas Fiirstenberger.







Bauelemente: Sanierung im Detail

Innendammung bei Griinderzeitbauten

Thomas Zelger, IBO — Osterreichisches Institut fir Baubiologie und -6kologie GmbH

1 Innenddmmung

1.1 Wann ist eine Innenddmmung sinnvoll oder notwendig

Die thermische Sanierung von AuBenwanden ist fir eine deutliche Reduzierung des Heizwar-

mebedarfs und dadurch auch des Heizenergiebedarfs und der damit verbundenen Umweltbe-

lastungen unumganglich. In den meisten Féllen werden die erforderlichen Dammschichten an

der AuBenseite der bestehenden Konstruktionen aufgebracht, da dadurch die konstuktiven

AuBenbauteile an das warme Innenraumklima angekoppelt und damit vor hohen AuBentem-

peratur- und Feuchteschwankungen geschiitzt werden. Zudem muss auf keine Nutzflache ver-

zichtet werden, die Rdumlichkeiten kénnen wahrend der Sanierungsarbeiten fast unbeschrankt

genutzt werden.

Es gibt allerdings nicht wenige Félle, in denen eine AuBendammung nicht oder nur mit sehr

hohem Aufwand maoglich ist:

+ Die AuBenfassade soll im Orginalzustand erhalten bleiben (Stark gegliederte Fassaden, ins-
besondere, wenn sie unter Denkmalschutz stehen)

+ Kellerraume, die fir Wohn- oder Arbeitszwecke adaptiert werden sollen

+ Modernisierung von einzelnen Wohnungen oder Biiros in einem mehrgeschoBigen Gebdude

+ Der Einbau von Wandheizungen

+ UnregelmaBig genutzte Gebaude oder Wohnungen, die rasch aufheizbar sein sollen.

+ Probleme mit konstruktiven Warmebrtcken und dem daraus folgenden Risiko zur Schim-
melpilzbildung

Durch eine solide geplante und ausgefihrte Warmedammung an der Innenseite kénnen

+ die Warmeverluste je nach Bestandsvariante auf 50 % und weniger der urspringlichen Ver-
luste reduziert,

+ Tauwasser- und Schimmelbildung an den Innenecken oder Fensteranschllssen vermieden
und damit die bauphysikalische Sicherheit deutlich erhéht sowie

+ die thermische Behaglichkeit durch héhere Innenoberflachentemperaturen deutlich verbes-
sert werden.

1.2 Ausfiihrung von Innendéammungen

Die Innenddmmung von AuBenbauteilen hat den Nachteil, dass die Bestandskonstruktion

deutlich starker an das AuBenklima angekoppelt wird. Folgende Probleme mussen und kon-

nen durch eine gediegene Planung und Ausfiihrung gelést werden:

+ Entstehung von Kondensat an der kalten Seite der Innenddmmung. Dadurch kann es zu
Schimmelpilzbildung, Materialzerstérung und Frostabsprengungen kommen.

*+ Frostsicherheit von wasserfiihrenden Bauteilen in der AuBenwand.

Fur die Planung und Ausfihrung von Innendédmmungen missen die folgenden Faktoren be-
dacht damit fir das konkrete Projekt eine sichere Losung mit hohem Warmeschutz zu realisiert
werden kann:

+ Bauphysikalische Eigenschaften des Bestand-Bauteils: Warmeleitfahigkeit und insbesonde-
re das Potenzial zum kapillaren Feuchtetransport — sind Baustoffe vorhanden, deren Kon-
sistenz bei erhdhten Feuchtegehalten geféhrdet sind etc.. (z.B. Ziegelmauer- oder Fachwerk)

+ Dammstoffqualitat: Dammstarke, Warmeleitfahigkeit und Feuchteverhalten (Diffusion, Ka-
pillarleitfahigkeit)

+ Schlagregenbeanspruchung (Klima am Standort, Orientierung, Beschichtung, hinterlufte-
te Fassade, ..)

+ Absorption der Sonnenstrahlung (Farbe am Mauerwerk, kann zu beschleunigter Austrock-
nung fahren
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Abb. 1: Beispiel einer Innendam-
mung mit Ca-Si-Platten
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+ Innenraumluftkonditionen (Komfortltftung oder nicht, Nutzungen mit andauernd hoher
Raumluftfeuchte z.B. Waschkichen)

+ Kritische Anschlussstellen (z.B. Einbindung Innenwande und Decken (Balkenk&pfe), Gebau-
deecken ...)

In vielen Fallen ist eine Prifung durch den Bauphysiker unbedingt anzuraten, gegebenfalls ist

eine Feuchtesimulation durchzufthren!!

Eine sehr gute Zusammenstellung ist auch in dem entsprechenden WTA-Merkblatt Innendam-

mung enthalten.

FUr Innenddmmung stehen vor allem folgende technische Lésungen zur Verfigung:
+ Dammstoff diffusionsoffen, nicht kapillarleitfahig:
z.B. Vorsatzschale Mineralwolle, Dampfsperre, Gipskartonplatte
+ Dammstoff dampfbremsend, nicht kapillarleitfahig:
z.B. EPS oder Kork verputzt
+ Dammstoff diffusionsoffen, kapillarleitfahig:
z.B. Calcium-Silikat-Platten verspachtelt oder Zellulose aufgespritzt mit Gipsfaserplatte auf
Stander-konstruktion
+ Dammstoff dampfdicht, nicht kapillarleitfahig:
z.B. Schaumglas verspachtelt, Vakuumddmmung

Eine besonders interessante Losung stellen kapillaraktive Dammstoffe dar, da diese auf erhdh-
ten Feuchteanfall durch verstarkten Wassertransport in geringer belastete Zonen reagieren. Bei
guter Planung kann damit neben der Reduzierung der Warmeverluste die bauphysikalische
Sicherheit der Konstruktion erhéht werden.

Schon langer am Markt sind Warmeddammplatten aus Calciumsilikat. Diese besitzen nur einen
geringen Wasserdampfdiffusionswiderstand. Da sie aber Uber eine hohe kapillare Saugfahig-
keit verfligen, kénnen sie anfallendes Wasser verteilen, vortibergehend speichern und an den
Innenraum wieder abgeben. Ca-Si-Platten besitzen darUber hinaus durch den hohen pH-Wert
eine hohe Schimmelpilzbildungsresistenz, sind nicht brennbar und kénnen in den meisten Fal-
len problemlos entsorgt werden.

Fir ein Beispiel in kaltem, alpinen Klima (Toblach, Stdtirol) ergeben sich fur ein Gebdude mit
geplanter Innendammung die folgenden Feuchtegehalte tber 3 Jahre (Abb. 1).
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Durch das Anbringen eines diffusionsoffenen, wasserabweisenden Putzsystems sinkt der Was-
sergehalt und die relative Feuchte an kritischen Stellen (AuBenseite Balkenkopf an der AuB3en-
seite der Wand) in relativ niedrige Bereiche ab (Abb. 2).
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Der absolute Wassergehalt steigt im Spatwinter auf ca. 18 %, dies ist allerdings unproblema-
tisch. Die relativen Feuchten bleiben unter 85 %. Insgesamt ist die Situation bauphysikalisch
akzeptabel.

1.3 Anwendungsbeispiel Mineralschaumplatte

Neue Mineralschaum-Innenddmmsysteme (z.B. Multiporplatte von Xella) werden auch aus
Quarz hergestellt, besitzen durch eine Hydrophobierung im Verhéltnis zu , klassischen” Ca-Si-
Platten nur Uber eine verhaltnismaBig geringe Saugfahigkeit (w ca. 0,5kg/(m?h°®). Diese reicht
bei Ublicherweise verwendeten Innenddmmstarken von 5 bis 8cm (je nach Anschlussdetails
Holzbalkendecken etc.) fur mitteleuropaische Klimata und Ziegelmauerwerk meist aus. Fir die
Innenddmmung von hochleitenden Bestandsmauerwerk beispielsweise in Kalksteinmauerwerk
ist jedenfalls eine dynamische Feuchtesimulation durchzufthren.

Typische Fragestellungen einer Innenddmmung werden im Folgenden anhand der Mineral-
schaum-Innendammsysteme dargestellt.

Um Planungssicherheit bei der Ausfihrung der Innendédmmung zu erhalten, sind bauphysika-
lische Untersuchungen zwingend erforderlich.

AuBenbauteil
+ Das Mauerwerk muss trocken sein bzw. trockengelegt werden (keine aufsteigende Feuch-
tigkeit).
+ Die Fassade (Putz bzw. Fuge bei Sichtmauerwerk) ist schlagregendicht bzw. muss entspre-
chend Uberarbeitet werden.

Untergrundvorbereitung
+ Ebener tragfahiger, klebergeeigneter Untergrund
+ Gipsputze, Altanstriche und Sperrschichten mussen entfernt werden.

Verarbeitung

+ Hinterstromungsfreie vollflachige Verklebung

+ Sorgfaltiges Ausfuhren von Bewegungs-/Dehnungsfugen, Anschlissen, Durchdringungen
etc.

+ Warmebrucken sind zu bertcksichtigen und zu dédmmen (Faustregel: mindestens Platten-
breite = 390 mm)

+ Verwendung der Systemkomponenten und des passenden Werkzeugs
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Beispiel fiir eine realisiert Innenddmmung ist das Kloster Kalksburg, Wien

Abb. 3+4: Sanierung des Patres- Wandaufbau der Sanierung
trakt mit YTONG Multipor Innen-
dammung.

» AuBenbeschichtung (nicht bekannt)

« Vollziegelmauerwerk aus dem 17. Jahrhundert

« ROFIX Renopor 640 Sanierputz R-W

» YTONG Multipor Leichtmortel

» YTONG Multipor Mineraldammplatte, 5 cm

« YTONG Multipor Leichtmdrtel mit Gewebeeinlage
 Leimfarbe

1.4 Schlussfolgerung

In vielen Félle ist eine AuBenddmmung bei einer thermischen Sanierung nicht moglich. Der Ein-
satz von Innendédmmungen erfordert sorgfaltige Planung und besondere Bedachtnahme auf
Feuchtetransport und -speicherprozesse. Kapillaraktive Innenddmmungen kénnen durch ihre
Saug- und Verteilfahigkeit zusatzliche Sicherheit bieten
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Mauertrockenlegung: Planen, Abdichten, Sichern

Clemens Hecht', Harald Kénig2; TVFA GmbH - TU Wien, Abteilung Bautechnik,
Baustoffprifung und Bauschadensanalyse

1 Einleitung

In der Fachwelt wird immer wieder z.T. sehr kontrovers die Diskussion gefiihrt, ob es die Feuch-

tigkeit Uberhaupt gibt, die kapillar im Mauerwerk aufsteigt und in weiterer Folge Schaden an

der Oberflache oder/und im Mauerwerk verursacht. An dieser Stelle soll dieser Diskussion kein

weiterer Punkt hinzugefligt werden, sondern vielmehr ein Beitrag dazu geleistet werden, die-

se Diskussion zu verhindern.

Maogliche Antworten auf die Frage, warum eine solche Diskussion um die kapillaraufsteigen-

de Feuchtigkeit gefuhrt wurde bzw. weiterhin gefthrt wird und keine Lésung gefunden wird,

sind unter anderem:

+ ein groBes Spektrum an Schadensbildern, welche der Schadensursache kapillaraufsteigen-
de Feuchtigkeit und anderen Ursachen zugeordnet werden;

+ keine ausreichende Ermittlung der tatsachlichen Schadensursache und damit Auswahl un-
zureichender SanierungsmaBnahmen bzw. Anwendung standardisierter Lésungen;

+ zahllose Beispiele einer nachtraglichen Horizontalabdichtung gegen kapillaraufsteigende
Feuchtigkeit mit zweifelhaftem Erfolg;

+ keine klare Vereinbarung betreffend eines Planungsziels in Abhangigkeit der bisherigen und
kinftigen Nutzung des zu sanierenden Objekts;

+ Schwierigkeiten bei der Nachstellung in unterschiedlichen MaBstaben im Labor bzw. an aus-
gewahlten Objekten und

+ Berechnungen und Simulationen der realen Situation ergeben bei der Annahme kapillar-
aufsteigender Feuchtigkeit andere Ergebnisse als das, was tatsachlich vorgefunden wird.

Aus den genannten Punkten wird klar, dass i.d.R. Uber das Gleiche diskutiert wird, jedoch die

Herangehensweise jeweils eine andere ist und so nicht immer ein Konsens gefunden werden

kann.

2 Grundlage

Auf der Basis von [1] Teil 1, kann sehr gut eine Bauwerksdiagnose als Grundlage der weiteren
Planung im Projektablauf durchgeftihrt werden. Ziel ist dabei, dass die Schadensursache oder
mehrere gefunden werden. Dh., liegt flr den hier zu betrachtenden Fall die Ursache in der ka-
pillaraufsteigenden Feuchtigkeit oder nicht. Ahnliche bzw. gleiche Herangehensweisen finden
sich ebenfalls in [2] bis [4].

Der gesamte Projektablauf einer Sanierung ist schematisch in Bild 1 dargestellt. Die Zustands-
erhebung ist dabei der Bauwerksdiagnose gleichzusetzen.

Zustandsarhebung und Sanistungs- Uberwachung Kontrolle der
Sanierungskonzept detailplanung der Ausflihrung Wirksambeit
| Ausfithungsvorbereitung | | ¥ Ausfihring __ [Projekiabschiuss | Betricbsiuhrung

Projektbeginn Projektende

Nach [1] setzt die Durchfiihrung dieser Arbeiten eine/einen Fachfrau/Fachmann fiur Bauwerks-
diagnostik voraus. Diese Person darf demnach nicht in die Ausfiihrung eingebunden sein und
ist nur dem Auftraggeber (Bauherr, Projektleiter u.dgl.) verpflichtet. Die Benennung dieses
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1) Diplomingenieur im Bauingenieur-
wesen (Bauhaus Universitat Weimar) und
zum Dr.techn. an der TU Wien promo-
viert. Leiter der Abteilung Bautechnik,
Baustoffpriifung und Bauschadensanalyse
an der Technischen Versuchs- und For-
schungsanstalt TU Wien GmbH.

U.a. auch als Univ.-Ass. an der TU Wien,
Fachbereich Bauphysik, an der Realisie-
rung von verschiedenen Sanierungs-
projekten unter Beachtung bauphysikali-
scher und konstruktiver Anforderungen
beteiligt. Seit 1998 in verschiedenen
Arbeitskreisen der WTA (Mauerwerks-
injektionsstoffe, mechanische Horizon-
talabdichtungen und Innenddmmung im
Bestand; Schriftleitung fiir die WTA —
publications, inkl. Merkblatter; seit 2009
im Vorstand der WTA — International)
und im osterreichischen Normungsinstitut
ONORM in verschiedenen Fachnormen-
ausschissen (u.a. Erhaltung kulturelles
Erbe, Mauerwerkstrockenlegung).

2) Diplomingenieur im Bauingenieur-
wesen (TU Wien). Langjéhrige Tatigkeit in
der Bauleitung im Bereich des Hoch- und
Tiefbaus. Seit 1999 Zeichnungsberech-
tigter der Abteilung Bautechnik, Baustoff-
prifung und Bauschadensanalyse an der
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anstalt TU Wien GmbH. Besonderer Be-
zug zum Thema: Priif-, Uberwachungs-,
Sachverstandigen- und Qualitatssiche-
rungstatigkeit im Bereich der Mauer-
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Abb. 1: zeitlicher Projektablauf
nach [1]
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Punktes zeigt, dass hier in der gédngigen Praxis teilweise anders gearbeitet wurde und wird. In

weiterer Folge gilt es diesen Punkt tatsachlich in die Baupraxis verstarkt umzusetzen.

Nicht zu unterschatzen ist der Aspekt, dass ein Planungsziel klar definiert werden muss. Die an

dem Projekt Beteiligten, vom Bauherrn Uber den Planer bis zum Ausfihrenden, haben nicht

von vorn herein die gleiche Vorstellung vom Ziel der SanierungsmaBnahme. In [1] Teil 1 finden

sich folgende mdgliche und zeitabhangig anzugebende Planungsziele, die erganzt und / oder

erweitert werden kénnen:

+ die zu erreichende Wirksamkeit (siehe dazu spezielle Definition in [1] Teil 1) einer ggf. er-
forderlichen Horizontalabdichtung;

+ der zu erreichende Durchfeuchtungsgrad des Mauerwerks;

+ die zu erreichende Anionenkonzentration bauschadlicher Salze im Mauerwerk und im Putz
und

+ das zu erreichende Raumklima.

Um die Planungsziele im Rahmen der Trockenlegung von feuchtem Mauerwerk zu erreichen,

ist mindestens ein Sanierungskonzept mit folgenden Angaben erforderlich:

+ Umgang mit vorhandenem Altputz;

+ mechanische Reinigung der Oberflache;

¢+ Bereiche fur horizontale Feuchtigkeitsabdichtungen und ihre Art;

+ Mauerwerksentfeuchtung;

¢+ Schadsalzreduktion;

+ Bereiche fUr vertikale Feuchtigkeitsabdichtungen und ihre Art;

¢+ Flachenabdichtung in FuBbdden;

¢+ Neuverputzung einschl. deren Beschichtung;

¢ Ableitung von Oberflachenwassern;

+ WandverschlieBungen und

+ sonstige MaBnahmen wie Raumluftung, Anforderungen an Fenster, Situierung von Einrich-
tungsgegenstanden u.a.

Bei der kapillaraufsteigender Feuchtigkeit als diagnostizierte Schadensursache sind zum Errei-
chen der einzelnen Planungsziele nicht immer Horizontalabdichtungen erforderlich.

3 MaBnahmen

Wird festgestellt, dass kapillaraufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk die Schadensursache
ist und es ist, um das Planungsziel zu erreichen, eine nachtragliche horizontale Abdichtung er-
forderlich, so kommen nur die folgenden Ausfihrungsmaglichkeiten in Frage:

+ Mauerwerksinjektionen nach [1] Teil 2 bzw. nach [3];

+ mechanische Horizontalabdichtung nach [1] Teil 2 bzw. nach [2] und / oder

+ elektrophysikalische MaBnahmen nach [1] Teil 2

Die Tabelle 1 hilft bei der Auswahl des moglichen Trockenlegungsverfahrens auf der Basis der
Bauwerksdiagnose.

Wesentlich fur eine erfolgreiche Horizontalabdichtung sind begleitende MaBnahmen. Ein ord-

nungsgemaBer Einsatz vorausgesetzt, sind sie maBgebend fir den Erfolg der Horizontalabdich-

tung. Zu den MaBnahmen selbst zéhlen unter anderem:

+ Putzsanierung, Sanierputzauftrag;

+ Bauteiltrocknung, Luftung, Beheizung;

¢ Warmedammung;

+ Salzreduktion;

+ Vertikalabdichtung innen/auBen, Einbinden in vorhandene Abdichtungen;

+ Sicherung gegen Spritzwasser, Abfihren von Oberflachenwasser, Dranung;

¢+ Sockelausbildung, Erganzen u.a. von Sichtmauerwerk, Fugensanierung, Wiederherstellung
von Bauteiloberflachen.

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen



Bauelemente: Sanierung im Detail

Objektspezifische Parameter

(Ergebnisse der Bauwerksdiagnose) Mechanische Verfahren Injektionsverfahren
Geometrische Randbedingungen - Mauerdicke - Mauerdicke
- Mauerwerksart - Mauerwerksart
- Breite des Arbeitsraumes - Breite des Arbeitsraumes
- angrenzende und benachbarte - angrenzende und benachbarte
Bauteile Bauteile
Mechanische Eigenschaften des - Mauerwerksart Spannungszustand beim Einbau
Mauerwerks hinsichtlich - Druckfestigkeit der Sperrschicht
- Bearbeitbarkeit - Reibungskoeffizient Mauerwerk/
- stat. Einwirkungen Sperrschicht
- dyn. Einwirkungen - Erschiitterungen beim Einbau
Chemische Einwirkungen aus dem Korrosionsstabilitat der Sperr- Vertraglichkeit des Injektions-
Mauerwerk schicht mittels und der Reaktions-
produkte mit den Bestands-
materialien
Verfahrensrelevante Parameter Bearbeitungsgeschwindigkeit - Bearbeitungsgeschwindigkeit

- Einpressdruck

- freies Porenvolumen (Durch-
feuchtungsgrad)

- Penetrationsvermégen

Anbindung an Vertikalab- Materialabstimmung der Uberlappungsbereiche
dichtungen Abdichtungen

Wie zu erkennen, wird unter Punkt 2 bezlglich des ,Sanierungskonzeptes” nahezu von den
gleichen MaBnahmen gesprochen, wie hier unter ,begleitenden MaBnahmen*. Daraus erge-
ben sich die folgenden Konsequenzen: Bei der Planung der Sanierung sollte nicht auBer Acht
gelassen werden, dass die geschickte Wahl der , begleitenden MaBnahmen” u.U. ausreichend
ist, das Planungsziel zu erreichen. Dazu ist erforderlich, dass das Planungsziel klar ist und die
Randbedingungen fur das zu sanierende Objekt ermittelt wurden. Umgekehrt kann daher
ebenfalls formuliert werden, dass einzelne SanierungsmaBnahmen und hier im Speziellen (un-
wirksame) Horizontalabdichtungen nur deshalb funktionieren, weil die ,, begleitenden MaBnah-
men” wirkungsvoll genug sind.

4 Kontrolle

Um sicherzustellen, dass das ausgewahlte Verfahren zum Ziel fuhrt, stehen mehrere Moglich-

keiten zur Verfigung. Die Qualitatssicherung beginnt mit der Planung und endet mit dem Ab-

lauf der Gewahrleistungsfrist.

Wenn die Méglichkeiten gemeinsam angewendet werden (je nach Verfahren), steigt die Wirk-

samkeit entsprechend:

+ Vor Vergabe der Arbeiten die Eignung des Anwenders prifen;

+ Beachtung der Regeln der Technik (z.B. [1] bis [4]);

+ Definition eines Planungsziels und Kontrolle des Erreichens (dies stellt automatisch hohe
Anforderungen an den Ausfiihrenden);

+ entsprechende Kontrollen (siehe Tabelle 2) im Rahmen der Planung und Ausfihrung;

+ eine Wirksamkeitskontrolle nach [1] Teil 1 bzw.

+ die Verwendung eines zertifizierten Injektionsstoffes bzw. -verfahrens nach [3].

5 Zusammenfassung

Das Erkennen der Schadensursache , kapillaraufsteigende Feuchtigkeit” ist ein aufwandiger
diagnostischer Prozess, dessen Durchfuhrung eine / einen Fachfrau / Fachmann fur Bauwerks-
diagnostik voraussetzt. Nur anhand der Bewertung vorliegender, oberflachlicher Schadensbil-
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Elektrophysikalische Verfahren

- Mauerwerksart

- Breite des Arbeitsraumes

- angrenzende und benachbarte
Bauteile

Konzentration bauschédlicher
Salze (Verhinderung elektro-
lytischer Elektrodenkorrosion)

- ElektrodengroBe

- Anordnung der Elektroden

- Konzentration bauschadlicher
Salze

- mégliche Korrosionsgefédhrdung
metallischer Einbauteile

Uberlappungsbereiche

Tab. 1: Mégliche Auswahlkriterien
bzw. Anwendungsgrenzen der Ver-
fahren in Abhangigkeit von den
bei der Bauwerksuntersuchung
festgestellten Parametern (aus [1],
Teil 2)

Al
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Bereich

Vorlage priifbarer Unterlagen
(zusatzlich zum Sanierungs-
konzept)

Vorbereitungsphase (hinsichtlich
der gelieferten Baustoffe sind
Lieferscheine, Materialproben

u. dgl. zu verlangen)

Herstellungsphase

Nacharbeiten (ausgenommen
Jflankierende MaBnahmen”
gemaB ONORM B 3355-3)

Tab. 2: Erforderliche Kontrollen
(aus [1], Teil 2)

72

Mechanische Verfahren

- Plan der Arbeitsabschnitte
(mit Prifvermerk)

- Nachweis der Aufnahme der
zu erwartenden Krafte
(statische Berechnung)

- Kontrolle der gelieferten
Dichtungsmaterialien

- Kontrolle der vorgehaltenen
Gerate

- Kontrolle eventuell durchgefiihr-

ter Mauerwerksverfestigungen
und Hohlraumverfiillungen

- Kontrolle der plangemaBen Aus-

fiihrung (Arbeitsabschnitte,
Schnittbreiten u. a.)

- Kontrolle der eingebrachten Ab-

Injektionsverfahren

- Bohrlochschema (Abstand,
Neigung und Tiefe der
Bohrldcher)

- erforderlichenfalls statischer
Nachweis

- Kontrolle der vorgehaltenen
Gerate

- Kontrolle der gelieferten In-
jektionsmittel

- Kontrolle eventuell durchge-
fihrter Hohlraumverfiillungen

- Kontrolle der Einwirkungsdauer

- Kontrolle sowie Aufzeichnungen
des Injektionsmittelverbrauches

- Kontrolle des Injektionsdruckes

Elektrophysikalische Verfahren

- Plan der Elektrodenausteilung

- Plan zur vorgesehenen Leitungs-
flihrung

- Gesamtstromaufnahme der
Anlage

- Kontrolle des gelieferten Elek-
trodenmaterials

- Kontrolle der Untergrundvor-
bereitung im Bereich der Elektro-
denapplikation

- Kontrolle der Montageprotokolle
zu den elektrischen Anlageteilen

- Uberpriifung der Gesamtstrom-
aufnahme (evtl. Teilabschnitte)

- lokale Uberpriifung der Potential-
wirkung

dichtung (Uberlappungen u.a.)

Kontrolle der sachgemaBen Anbin-
dung an Anschlussabdichtungen

- Kontrolle der sachgemaBen
Bohrlochverfiillung

- Kontrolle der sachgemaBen
Anbindung an Anschlussab-
dichtungen

- Kontrolle der sachgemaBen Elek-
troden- und Leitungseinbettung

- Kontrolle der sachgemaBen Anbin-
dung an Anschlussabdichtungen

der kann nicht erkannt werden, welche Ursache vorliegt. Die Bauwerks- und Schadensdiagno-
se ist die Grundlage fur alle weiteren Arbeiten und deren Dauerhaftigkeit.

Anhand der Diagnose sind mogliche MaBnahmen zu bewerten und auf ihre Tauglichkeit hin
zu prifen. Dabei ist zu beachten, dass in Abhdngigkeit des Planungsziels unterschiedliche Még-
lichkeiten vorhanden sind, dieses zu erreichen.

Zur Lésung der Schadensursache |, kapillaraufsteigende Feuchtigkeit” stehen fur die Anwen-
dung einer Horizontalabdichtung sehr gute Grundlagen in Form von Normen und Merkbl&t-
tern fur die Planung und Begleitung der MaBBnahmen zur Verfigung. Nicht immer sind Hori-
zontalabdichtungen notwendig, sodass aus wirtschaftlichen und ggf. denkmalpflegerischen
Grinden andere MaBnahmen maoglich sind, die jedoch einen gréBeren planerischen Aufwand
und eine entsprechende Begleitung durch Fachleute bedeuten.
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Planungsbegleitende Lebenszykluskostenoptimierung

Bernhard Herzog; M.0.0.CON GmbH

Gemeinsam mit e7 hat M.0.0.CON ein Lebenszykluskosten-Tool (LZK-Tool) entwickelt, das ei-
ne Prognose der Errichtungs- und der Nutzungskosten eines Gebadudes bereits in der Initiie-
rungsphase bei Neubauten von Birogebauden mdoglich macht. Ein virtuelles Gebaudemodell
erlaubt auf Basis der Simulation unterschiedlicher Rohbau-, Technik- und Ausbausysteme das
Durchrechnen verschiedener Varianten.

Als Basis fur die Herangehensweise dient ein erstelltes Raumprogramm oder ein bereits von ei-
nem Planer erstelltes Gebadudekonzept. Ergebnis des Prozesses ist einerseits eine fundierte
Grundlage fur finanzielle Entscheidungen bei Errichtung und Betrieb einer Immobilie, anderer-
seits eine kostenoptimierte, bedarfsgerechte Immobilie, die die Unternehmensziele klar spie-
gelt.

Das Projekt zur Entwicklung des Tools wurde von der Technologieagentur der Stadt Wien zit
(Zentrum fur Innovation und Technologie) pramiert und geférdert.

Auf Basis der Projektergebnisse fir den Neubau wird nun ein LZK-Tool fur Sanierungen ent-
wickelt.

Rationalisierung von Investitionsentscheidungen

Das Ziel des Lebenszykluskosten-Tools ist es, Bauherren und Investoren die Rationalisierung von
Investitionsentscheidungen zu ermdglichen und Immobilienwerte zu sichern, indem die Grund-
lage fur Entscheidungssicherheit in die frihestmogliche Planungsphase gelegt wird. Es geht
nicht um die Planung einer Billig-Immobilie zum Selbstzweck, sondern um eine bedarfsgerech-
te Immobilie zum bestmdglichen Preis, in der angestrebten Qualitat und Uber die geplante Le-
bensdauer des Objekts. Schon im Stadium des , Business Cases” sollen fur Bauherren und In-
vestoren moglichst hohe Kostensicherheit und die Mdglichkeit zur Kostenoptimierung gewahrt
werden, da sich nur in diesem Stadium Flachen, Ausstattungsqualitaten und damit die Eingriffs-
tiefe der Sanierung und die Kosten (Invest und Betrieb) sinnvoll steuern lassen.

Unternehmensziel formt Gebaudequalitat

M.0O.0.CON analysiert in kurzer, intensiver Vorphase mit dem Bauherrn die Unternehmenszie-
le und Ubersetzt diese in Objekt- und Servicequalitaten der zu errichtenden Immobilie.

Ist es ein Organisationsziel, eine mittelfristige
Veranderung der Organisation zu ermdglichen,
weil Wettbewerbsfahigkeit klar im Vordergrund
steht? Dann werden als technische Qualitaten ei-
ne modulare und reversible Struktur und Gebau-
deausstattung im Initiierungsprozess im Mittel-

ORGANISATION

t

Abb. 1: Ziele der Organisation und
Qualitaten eines Objektes
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Abb. 2: Bauteildatenbank fiir Inve-
stitions- und Betriebskosten

der AuBendarstellung - wie z.B. sind im Sinne einer gestalterischen Gebaudequalitat Corpora-
te Design und Culture in die Fassade zu Ubersetzen?

Wichtig: Diese Qualitatsziele sind unabhangig von der Ist-Situation der Immobilie zu definie-
ren. Erst in der Folge gilt es zu Uberprifen inwiefern die Anforderungen mit dem Bestandsge-
baude zu erreichen sind und unter welchem Einsatz von Kosten.

Elementbasierte Datenbank fiir Invest- und Betriebskosten

Kennzeichen des Lebenszykluskosten-Tools ist die rasche, unkomplizierte Eingabe von spezifi-
schen Objekten und deren Bau- und Ausstattungs-Varianten. Das Ergebnis sind einfache, kla-
re Entscheidungsgrundlagen. Als Grundlage dienen Investitions- und Nutzungskostendaten fur
ca. 800 Elemente. So stehen z.B. ca. 100 Fassadenvarianten mit Invest-, Reinigungs-, Instand-
haltungs- und Erneuerungskosten zur Auswahl zur Verfligung — oder verschiedenste Kéltema-
schinen mit Invest-, Wartungs- Instandhaltungs- und Erneuerungskosten. Details wie U-Wer-
te, g-Werte, Wirkungsgrade inklusive.

Zu den betrachteten Nutzungskosten zdhlen Ko-

=5 % | sten fur Betriebsfihrung, Wartung, Instandset-

zung, Erneuerung, Verbrauch, Reinigung und

Ruckbau. Auf Basis der Projekterfahrung von e7,

... mit der Datensicherheitvon

LLP
I[[]}] € Averan

E: 1 M.0O.0.CON sowie aus der Zusammenarbeit mit
ot Osterreichischen Baufirmen und Planungsbiros
I = e e TnE tmmmemeemme wurden die wesentliche.n Kostentreiberlund die
........,_.'.'.;.‘:._.:;_.._:....... Am— [ it 8 KoStenAMeN .. relevanten Elemente bei Systementscheidungen

identifiziert. Fur die Kosteneinschatzung bei den
Investitionskosten wurde auf die Erfahrung des
Baukonzerns Porr, des Haustechnikanbieters Axi-
_ =y ma und des Planungsburos Allplan zurtckgegrif-
P S fen. Bei den Betriebskosten analysierte man die

vt Datenbank des Gebadudebetreibers Axima/Cofely.

Abb. 3: LZK-Tools und ihr Einsatz-
bereich

Das Lebenszykluskosten-Tool kann in der Initiie-
rungsphase (auf Basis eines Raumprogrammes) eine Schwankungsbreite von nur +/-20 Prozent
in der Kostenplanung bei den Investitions- und Betriebskosten erreichen. In dieser Phase wer-
den herkémmlich aus Benchmarkpools generierte Kostenkennwerte zur Hochrechnung der In-
vestkosten verwendet, die Betriebskosten meist gleich gar nicht dargestellt.

In der fur die Gebaudeoptimierung so wesentlichen Phase des Vorentwurfes und Entwurfes nach
der Uber ca. 75 % der kiinftigen Kosten determiniert sind reichen die Benchmarkpools nicht mehr
aus, um Variantenuntersuchungen in der Haustechnik darstellen zu kénnen. Die vereinzelt am
Markt erhaltlichen Tools benodtigen fur die Aussagen eine Planungstiefe, die zu diesem Zeitpunkt
noch nicht vorhanden ist und sind fir rasche Variantengegenuberstellungen nicht brauchbar.

Abb.4: LZK-Optimierung
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Bestandseinschatzung und Kostenentwicklung bei Sanierungen

Als Basis dienen neben vorhandenen Betriebskostendaten, die ermittelten groben Lebensdau-
ern der eingebauten Bau- und Haustechnikelemente und die Geometrie des Gebdudes. Mit die-
sem Wissen wird nun das Bestandsgebadude als virtuelles Volumenmodell mit den Elementen
aus der Datenbank nachgebildet und der Verlauf der Kosten in die Zukunft projiziert. Auf Ba-
sis des festgelegten Raumprogrammes und der gewtinschten Bau- und Ausstattungsqualitat
kénnen nun anhand des virtuellen Volumenmodells verschiedene MaBnahmen der Sanierung
simuliert werden (oder mit einem virtuellen Neubau verglichen werden).

Mehr als die Summe seiner Teile

Wesentlich bei der Kostenanalyse ist das Zusammen-
wirken unterschiedlichster Systemkomponenten wie
Fassade (z.B. Sonnenschutz, Warmedurchgang, g-
Wert), Heizung (Radiator, Unterflurkonvektor...) oder
Kihlung (z.B. Umluftkonvektor, Kihldecke, Bauteil-
aktvierung...). Viele LZK-Tools haben nur Einzelkom-
ponenten im Visier, nicht jedoch das Zusammenspiel
der Komponenten im Gesamtgebdude. Welche Aus- _ —
wirkung hat es, wenn bei der Warmedammung der Fensteriifung |mech. Be- oder Entiufiung
; . ) ) GK-Wande GK-Wande ¥
Fassade mehr investiert wird? Welche Auswirkungen Radator 4-Leiter Uiuftkonvektor[Raditor 2.Leiter Unterfurkonvektor
) - Loch-Band Fassade  |Loch-Band Fassade Plosten/Riegel PlostenRiegs!

hat es, wenn der Glasanteil der Fassade reduziert o Neds Nied
wird? Was bedeutet das fur den Tageslichtkomfort, _ Gas Brennwert Femwarme/ caite

. 9 g Kond. inkl. Be- und Entfeuchtuns
den Kuhlbedarf und den Strombedarf der Beleuch- fricht reversel 2:Achs reversibe! [2Achs revershel ___[2Achsreversbel |
tung? Der Zusammenhang zwischen Fassade und =i e
Haustechnik lasst sich dank einer umfangreichen Da-
tenbank auf Knopfdruck feststellen. Das Modell stellt
die Ergebnisse klar, Ubersichtlich sortiert und mit Gra- =
fiken versehendar. ~— lewenss

Abb. 5: Variantenuntersuchung ei-
nes Biirogebaudes

mech. Be- Entidftung fmech. Be- Enllng

g 9 generg
keine Kihiung A-Leiter L i

s |
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T

Ein iibersichtliches, klar verstandliches Ergebnis

Die Ausgabe der Daten erfolgt in unterschiedlichen Aggregationstiefen. Je nach Optimierungs-

anspruch kénnen samtliche im Tool verfigbaren Daten, Ubersichtlich sortiert und mit Grafiken

versehen, betrachtet werden. Wesentliche Ausgaben sind:

+ Errichtungskosten Invest (gesamt/nach Kostenbereichen/nach Planungselementen)

+ Nutzungskosten (gesamt/nach Kostenart/nach Planungselement und Kostenart)

+ BruttogeschofBflache (gesamt/nach Nutzungsbe-
reich/nach Raum)

¢+ Energieverbrauch (gesamt/nach Verursacher (Kal- Abb. 6: LZK-Ausgabe
te, Warme, Beleuchtung, Arbeitsmittel, Sonsti-
ges)/nach Energietrager)

+ Lebenszykluskosten tber den Verlauf

BT Weeplaet

- HNxa)  NKa) s

Das Tool erlaubt sowohl den Vergleich von Varianten Dengey  www e ay tprh — W
als auch die vergleichende Darstellung der Kennwer- ! s = o e
te anderer Projekte. iﬁﬁ? e Ipen ws oy
Die Rolle des Beraters besteht darin, die Ergebnisse % km’" ~ N M 2 e

der Simulation zu interpretieren und mit den ur- Ml ' e s
sprunglich definierten Zielen abzugleichen. Entspricht almmange e 1mum s —_—
das Ergebnis den gewdhlten Komfortzielen der Nut- Lo o s s Sigoen na aiem s
zer? Entsprechen die Ergebnisse den wirtschaftlichen At e B e
Zielen punkto Investitions- und Betriebskosten, kann =t = i i ol —
mit der Fassade die gewlnschte Unternehmensdar- B ] =S
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stellung erreicht werden? Oder gibt es eine kostenoptimierte Alternative? Ziel ist nicht ein in-
tellektuelles Planspiel fir Tuftler, sondern ein schnelles Eingeben und Simulieren verschiedener
Lésungen. Es geht um bedarfsgerechten Flacheneinsatz, geeignete Qualitaten und um die Op-
timierung der Gemeinkosten aus Sicht des Primarprozesses.

Zusammenfassung

Die momentan so inflationdren Gebdudezertifikate (DGNB, BREEAM, LEED) decken zwar Teil-
bereiche der Fragestellungen ab, gehen jedoch nur nach allgemeinen Qualitatskriterien vor und
stellen damit kein nutzerspezifisches Planungstool dar. Sie betrachten das Objekt ohne auf sei-
ne Nutzer, deren Bedarf und deren Kerngeschéaftsprozesse einzugehen und legen zu wenig Ge-
wicht auf die Kosten.

Basis jeder fundierten Entscheidung (bei Neubau oder Sanierung) ist eine Ableitung der Infra-
strukturziele aus den Unternehmenszielen und eine an diesen Anforderungen optimierte Aus-
richtung des Gebaudes auf den Lebenszyklus. Vor allem bei Sanierungen ist die Eindringtiefe
der MaBnahmen mit der Erreichung der gesteckten Ziele maBgeblich verbunden. Diese Ent-
scheidungskriterien kdnnen durch das neue Tool klar dargestellt werden.
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Empfehlungen fiir erfolgreiche Sanierungsprojekte aus
der CONCERTO Initiative

Doris Osterreicher, Olivier Pol;
AIT, Austrian Institute of Technology, Energy Department

1. Einleitung

Die Europaische CONCERTO Initiative unterstitzt Gemeinden bei der Implementierung von
kombinierten MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz im Gebdudebereich (Neubau
und Sanierung), Nutzung erneuerbarer Energiequellen sowie den Einsatz innovativer Techno-
logien im Rahmen einer nachhaltigen Stadt- und Regionalentwicklung. Im Rahmen der CON-
CERTO-Initiative, die von der Europaischen Kommission im 6. und 7. Forschungsrahmenpro-
gramm initiiert wurde, wird seit 2005 eine Vielzahl an Demonstrationsobjekten in 18 Projek-
ten und 18 europaischen Landern umgesetzt. In den 45 CONCERTO Gemeinden wohnen zu-
sammen ca. 5 Millionen Menschen, ca. 500.000 davon sind dabei direkt oder indirekt von den
Aktivitaten der CONCERTO-Initiative betroffen.

Das zugrunde liegende Konzept basiert auf einem integrativen Ansatz verschiedener Techno-
logien und soziodbkonomischer BegleitmaBnahmen, um die effektivsten Lésungen zur Reduk-
tion von CO, Emissionen zu finden. Ein einzigartiger Bestandteil der Initiative ist eine tiefge-
hende Vergleichsanalyse der Projekte und deren Ergebnisse. Berechnete und gemessene tech-
nische Daten aller Projekte werden dabei in einer eigens entwickelten und europaweit einzig-
artigen ,Technical Monitoring Database” zur Auswertung zusammengebracht. Diese Analysen
werden durch das Projekt CONCERTO Plus ausgefuhrt, welches seit 2006 alle beteiligten Pro-
jekte, Gemeinden und Interessensgruppen begleitet. Dadurch wird auch eine gemeinsame
Plattform geschafft, um Erkenntnisse und Experten zu vernetzen und Rahmenbedingungen fur
die Verbreitung der Ergebnisse zu liefern.

Die Untersuchungen von CONCERTO Plus ermdglichen, aus den Erfahrungen bei den Demon-
strationsprojekten der Gemeinden wertvolle Forschungsergebnisse zu gewinnen. Ziel ist es,
herauszufinden welche MaBBnahmen in technischer, 6konomischer und ¢kologischer Hinsicht
am Erfolgreichsten umgesetzt wurden. Fragen wie ,welche Technologiekombinationen unter
welchen Rahmenbedingungen flr welche Art von Gemeinden am Besten geeignet ist” kon-
nen mit Hilfe der Ergebnisse dieser Untersuchungen beantwortet werden. Die detaillierte ener-
giepolitische Analyse und die daraus resultierenden energiepolitischen Empfehlungen geben
fundierte Antworten fur die verschiedenen betroffenen Akteure in der Stadtplanung und der
Bauindustrie und fur lokale Entscheidungstrager in ganz Europa.

Obwohl die Projekte noch bis 2011 laufen, kénnen bereits erste Schlussfolgerungen basierend
auf der Implementierungsphase der Sanierungsprojekte der ersten Generation von CONCER-
TO Projekten (9 von 18) gezogen werden. Diese Arbeit bietet einen Uberblick tiber geplante
und ausgefiihrte Sanierungsprojekte von Wohngebauden in der CONCERTO Initiative, sowie
eine Analyse der eingesetzten MaBnahmen und deren Auswirkungen. Damit wird dargestellt,
mit welchen Barrieren bei groBen, ganzheitlichen und ambitionierten Sanierungsprojekten zu
rechnen ist und welche Losungsansatze zu einer erfolgreichen Umsetzung fihren. Einige der
hier prasentierten Zahlen wurden schon in (Pol, Osterreicher & Iglar, 2009) kommentiert, je-
doch in englischer Sprache. Fiir diese Aspekte (Teile des 3. Absatzes) ist dieser Beitrag als Uber-
setzung des Artikels in englischer Sprache zu sehen.

2. Charakteristika der Projekte

Gefordert wird ein ganzheitlicher Zugang zum Thema Sanierung: Keine EinzelmaBnahmen son-
dern eine Vielzahl aufeinander abgestimmter MaBnahmen mussen umgesetzt werden, um im
Rahmen der CONCERTO-Initiative gefordert werden zu kénnen.
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1) Datenstand August 2009

2) Die Zahlen und Informationen in
Tabelle 1 basieren auf dem aktuel-
len Informationsstand der an CON-
CERTO Plus von den Projekten Gber-
mittelten Daten. Diese kénnen
daher von dem tatsachlichen Stand
der Projekte abweichen.
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+ Erhéhung der Energieeffizienz (thermische Sanierung auf Niedrigenergiestandard, Erho-
hung der Energieeffizienz von Haustechniksystemen, Reduzierung bzw. Vermeidung des
Einsatzes fossiler Brennstoffe)

+ Einfihrung von Polygenerationstechnologien (z.B. Uber Fernwarmeanschluss); Verbesse-
rung der Energieinfrastruktur

+ Einsatz erneuerbarer Energietechnologien

+ MaBnahmen zur Verbesserung der Lebensqualitdt und Erhéhung der Akzeptanz gegentber
den SanierungsmaBnahmen (im Fall einer Sanierung in bewohntem Zustand); hoher sozia-
ler Durchmischungsgrad (im Fall einer Sanierung in unbewohntem Zustand)

3. Uberblick geplanter und umgesetzter SanierungsmaBnahmen

65 % der SanierungsmaBnahmen in der CONCERTO-Initiative (mehr als 100.000 m? an sanier-
ter BruttogeschoBflache) betreffen Wohngebdude, daher bietet dieser Sektor die besten Grund-
lagen fur eine Querschnittsanalyse aller Lander. Es gibt jedoch auch eine Vielzahl an Beispielen
aus dem Schul- oder Burobau. Auf alle Gebaudetypen bezogen wurden bereits 190.000 m?
saniert, was ungefahr der Halfte der urspringlich geplanten SanierungsmaBnahmen entspricht.!

Tabelle 1 bietet einen Uberblick der urspriinglich geplanten und tatsichlich umgesetzten MaB-
nahmen in groBvolumigen Wohnbauten. Durch die Komplexitat der Projekte gibt es — bedingt
durch unterschiedliche Barrieren — bei fast allen Projekten eine Abweichung zwischen den ur-
spriinglich geplanten Zielen und der tatsichlichen Umsetzung. Eine erste Analyse der Ande-
rungsgrinde geplanter Ziele und Ursachen von Zeitverzégerungen wurde in (Di Nucci, Gigler
& Pol, 2009) bereits veroffentlicht. Die gesamte Analyse wird im Laufe des Jahres 2010 verof-
fentlicht.

3.1. Neudefinition der Sanierungsziele: Barrieren und Treiber

3.1.1. Reduktion der geplanten BruttogeschofBflache

In Projekten, in denen die geplanten BruttogeschoBflachen wahrend der Projektlaufzeit redu-
ziert werden mussten, gab es Barrieren hauptsachlich auf Grund hoher Sanierungskosten. Die-
se Kosten entsprachen den hohen Anforderungen an Energieeffizienz im Rahmen von ganz-
heitlichen Sanierungen. In manchen Fallen (z.B. Nantes FR) reichte die CONCERTO Férderung
(unter 50 Euro/m?) nicht aus, um ein ganzheitliches Sanierungsprojekt ohne zuséatzliche For-
dermittel umzusetzen. Andere Projekte (z.B. Neckarsulm DE, Zlin CZ) mussten ihre Ziele revi-
dieren und es konnten vor allem weniger Eigenheime als geplant saniert werden. Es stellte sich
heraus, daB traditionell Hauseigentimer eine stlickweise, Uber Jahre verteilte, einer einmali-
gen umfassenden Sanierung vorzogen (bedingt durch héhere einmalige Kosten). Durch eine
gezielte und umfangreiche Beratung von privaten Haushalten konnten aber z.B. in der Ener-
gieregion Weiz-Gleisdorf die Ziele im Bereich Eigenheime erreicht werden.

3.1.2. Erh6hung der BruttogeschoBflache

Andererseits konnten in einigen Projekten die Ziele erhdht werden, vor allem weil engagierte
und Uberzeugte Gebaudeeigenttimer (Private Projektentwickler, Wohnbaugenossenschaften,
soziale Wohnbautrdger, gemeindeeigene Wohnbautrager) mehr Flache als urspriinglich ge-
plant sanieren konnten. Das trat vor allem auf, wenn im Laufe eines Projektes die MaBnahmen
interessanter flr den Gebaudeeigentimer wurden (z.B. weil es bereits erste positive Erfahrun-
gen mit anderen Gebauden gab oder weil zusatzliche Forderschienen aufkamen). Davon wa-
ren vor allem Projekte mit groBen Wohnbaugenossenschaften und sozialen Wohnbautrédgern
betroffen (z.B. Hannover DE und Ajaccio FR wo zusétzliche nationale Forderschienen zur Ver-
flgung standen oder Helsingborg/Helsinggr SE, DK, wo eine Wohnbaugenossenschaft durch
erfolgreich umgesetzte Projekte die Energieeffizienzkriterien erhohte). Eine erste Erfahrung mit
einem umfangreichen Sanierungsprojekt ist ein eindeutiger Treiber fir die Weiterftihrung sol-
cher Sanierungsprogramme im eigenen Baubestand, selbst wenn die ersten Erfahrungen nicht
immer ausschlieBlich positiv waren (Lerneffekt).
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Gemeinde Land

Ajaccio F

Amsterdam NL

Delft NL

Falkenberg SE

Hannover DE

Helsingborg ~ SE
und Helsingor DK

London UK
Nantes F
Neckarsulm DE

Turin |

Weiz-Gleisdorf AT

Zaragoza ES

Zlin cz

GEPLANT

m? sanierte Brutto-
geschoBflache

20.000
46.325

29.364

14.960

18.544
21.181

33.654
39.410

60.736
46.514

21.622

24.500

19.160
16.764

79.825

10.550

27.480

17.400
13.754

In der Tabelle ist zu beachten:
Wenn die Ziele bezogen auf die BruttogeschoBflache wéhrend der Projektlaufzeit revidiert wurden (Geringere Anzahl an Gebauden oder weniger Flache), werden
die neuen Ziele in einer separaten Zeile kursiv angefihrt.
Wenn gesamte MaBnahmenpakete auf Grund verschiedener Barrieren nicht realisiert werden konnten, werden diese MaBnahmen fett angefihrt.

SanierungsmaBnahmen

thermische Sanierung Gebaude
hiille (Sozialwohnbau),
Solarkollektoren fiir WW,
Photovoltaik

thermische Sanierung Gebaude-
hiille (Sozialwohnbau),
Austausch von Boilern und An-
bindung an Fernwarmenetz,
Photovoltaik

thermische Sanierung Gebaude-
hiille (Sozialwohnbau),
Anbindung an Niedertemperatur
Fernwarmenetz,

Photovoltaik

Umfassende Sanierung von
Eigenheimen und gemeinde-
eigenen Wohnbauten

thermische Sanierung Gebéude-
hiille (Wohnungsgenossenschaft
und privater Wohnbautrager),
Anbindung an Fernwarmenetz fiir
GeschoBwohnbauten

Daten noch nicht vollstandig
vorhanden

thermische Sanierung Gebaude-
hiille (Sozialwohnbau),
Verbesserung des Nahwarmenetzes,
Biogas KWK,

Photovoltaik,

Integrierte Windturbinen
thermische Sanierung Gebaude-
hiille (Eigenheime im mehrge-
schoBigen Wohnbau)

Umfassende Sanierung von Eigen-
heimen und gemeindeeigenen
Wohnbauten

Umfassende thermische Sanie-
rung Gebaudehiille (Sozialwohnbau),
Anbindung an Fernwarmenetz,
Photovoltaik

Umfassende Sanierung von Eigen-
heimen und mehrgeschoBigen
Wohnbauten

thermische umfassende Sanierung
Gebaudehiille (Sozialwohnbau)
Umfassende Sanierung von Eigen-
heimen und mehrgeschoBigen
Wohnbauten

Tab. 1 : Uberblick geplanter und
umgesetzter SanierungsmaB-
nahmen?

UMGESETZT (2009)

m? sanierte Brutto-
geschoBflache

0 (Sanierung teilweise
begonnen)

27.000

0 (Sanierung teilweise
begonnen)

19.557

13.919

21.514

Daten noch nicht
vollstandig vorhanden

6.032

79.825

11.022

1.150

7.134
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SanierungsmaBnahmen

Thermische Sanierung
Giebelwande teilweise
umgesetzt

thermische Sanierung
Gebaudehiille,
Photovoltaik

thermische Sanierung
Gebaudehiille,

Anbindung an Fernwarme-
netz

Sanierung von gemeinde-
eigenen Wohnbauten (be-
grenzte Anzahl an Eigen-
heimen)

thermische Sanierung
Gebaudehiille,

Anbindung an Fernwarme-
netz fiir GeschoBwohnbauten

Daten noch nicht vollstandig
vorhanden

Verbesserung des Nahwarme-
netzes,

Gas KWK,

Integrierte Windturbinen

Projekt wird nicht umgesetzt

Sanierung von gemeindeei-
genen Wohnbauten (begrenz-
te Anzahl an Eigenheimen)
Partielle Sanierung von Eigen-
heimen,

Anbindung an Fernwarmenetz,
Photovoltaik

Umfassende Sanierung von
Eigenheimen und mehrge-
schoBigen Wohnbauten

Sanierung eines Schuldaches

Umfassende Sanierung von
Eigenheimen und mehrge-
schoBigen Wohnbauten
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Tab. 2: Auswahl an typischen Bar-
rieren in Sanierungsprojekten, L6-
sungsansatze und betroffene Ak-
teure

3.2.Verzdgerung bei SanierungsmaBBnahmen

Verzégerungen gab es vor allem in Projekten, in denen Bautrager nicht von Anfang an in die
Initiative eingebunden waren. Die relevanten Partner zu finden stellte sich oft als langwieriger
ProzeB heraus. Beispiel dafur gibt es in Ajaccio FR und Zaragoza ES wo die Bautrager nicht von
Anfang an im Projekt genannt wurden und daher nicht als Vertragspartner in den jeweiligen
CONCERTO-Projekten beteiligt waren. In diesen Projekten werden gesamte Stadtteile saniert,
auch wenn der Baubestand verschiedenen Bautragern bzw. Miteigentimerschaften gehért. In
Amsterdam NL wurde ein erfolgreicher Prozess im Vorfeld initiiert (Schaffung einer provisori-
schen Gesellschaft, die die einzelnen Bautrager wahrend der Sanierungsphase des gesamten
Stadtteils ersetzt). Dadurch konnten die SanierungsmaBnahmen auch rechtzeitig umgesetzt
werden.

Wenn die Bautrager oder deren Vertreter (wie in Amsterdam NL) vertraglich in die CONCERTO
Projekte eingebunden werden konnten (Amsterdam NL, Delft NL, Hannover DE), gab es teilwei-
se auch Verzdgerungen bedingt durch finanzielle und / oder technische Barrieren (z.B. Delft NL).

3.3. Abweichungen zwischen geplanten und realisierten Zielen

Der Grund far nicht realisierte SanierungsmaBnahmen ist von Gemeinde zu Gemeinde unter-
schiedlich. So wurde z.B. in Amsterdam die Anbindung an das Fernwarmenetz nicht realisiert,
weil die Kosten fir eine Umstellung von einem Etagenheizungssystem (Wohnungsweise) auf
Zentralheizung zu hoch waren und die Sanierungsarbeiten in bewohnten Verhéltnissen nur
schwer durchfihrbar waren. In manchen Projekten konnte die erwartete Anzahl der Eigenhei-
me nicht erreicht werden, da Einzel- statt umfassende SanierungsmaBnahmen von den Haus-
eigentimern bevorzugt wurden. In einigen Projekten (z.B. Turin IT) konnten umfassende Sa-
nierungsmaBnahmen auch nicht fir GeschoBwohnbauten umgesetzt werden, da die tatsach-
lichen Kosten zu hoch waren und alle Fenster dadurch nicht ausgetauscht werden konnten. In
Turin wurde diese Aufgabe durch eine komplexe Eigentumsstruktur erschwert (Mischung an
gemieteten Sozialwohnungen und Eigentumswohnungen).

Zusammenfassend konnen jedoch fir groBe Sanierungsvorhaben ,typische” Barrieren darge-
stellt werden (Tabelle 2).

Art der Barriere

Administrativ /
Institutionell

Okonomisch

Sozial
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Beschreibung

Budgetmittel (z.B. bei offentlichen Gebauden
oder im sozialen Wohnbau) werden fast

immer auf jahrlicher Basis verhandelt; langer-
fristige Planung und ganzheitliche MaBnahmen
werden dadurch erschwert.

Im mehrgeschoBigen Wohnbau fehlen bei ge-
mischten Eigentumsverhaltnissen und unklar
definierten Zustandigkeiten die Mechanismen
zur Umsetzung umfangreicher SanierungsmaB-
nahmen.

Widerstand bei Umsetzung umfassender
EnergieeffizienzmaBnahmen;

Hohe Investitionskosten um hohe Energie-
effizienzstandards zu erreichen

Geringe Motivation privater Investoren
Geringe Motivation privater Hauseigentiimer
eine umfassende Sanierung vorzunehmen

Niedrige Akzeptanz von SanierungsmaB-
nahmen in bewohnten Verhaltnissen

Lésungsansatze

Langerfristige Planung;

Zulassung einer Kombination von regio-
nalen, nationalen und internationalen
Forderungen

Frithzeitige Involvierung aller Akteure
(Eigentimer und Mieter bzw. -Vertreter,
Hauswarte...)

Veroffentlichung von ,Best Practice”
Beispielen mit transparenter und voll-
standiger Darstellung der Kosten;
gezielt Fordergelder in der Sanierung an
Energieeffizienzstandards binden

Begleitende soziodkonomische MaB-
nahmen; Information iiber Amortisations-
zeiten; Involvierung der Bewohner in den
Planungsprozess; kostenlose, kompetente
und gezielte Planungsberatung.
Begleitende sozioGkonomische MaB-
nahmen; Information der Bewohner;
Fokus auf den nicht-energetischen Vor-
teilen von SanierungsmaBnahmen, die
bessere Akzeptanz finden (neuer Eingangs-
bereich, architektonische Gestaltung)
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Akteure

Gemeinden, Lander,
Bautrager

Eigentiimer, Mieter,
Hauswarte...

Gemeinden, Lander,
Planer

Hauseigentiimer, Hausbe-
wohner, Gemeinden,
Energieagenturen

Bautrdger, Planer



Werkzeuge fiir die Umsetzung

4. Erfolgreiche und erfolglose MaBnahmen

Abbildungen 1 und 2 zeigen die Verteilung der U-Werte von AuBenwanden in mitteleuropai-
schen und nordeuropaischen Sanierungsprojekten vor und nach der Sanierung. Der gréBte Un-
terschied kann dabei am Status vor der Sanierung beobachtet werden: Die ambitionierten Zie-
le nach der Sanierung sind in mitteleuropaischen und nordeuropaischen Projekten dhnlich, da-
her mussten die mitteleuropaischen Projekte deutlich hthere MaBnahmen ergreifen (der Unter-
schied zwischen den Dammstandards vor und nach Sanierungen sind in den mitteleuropaischen
Landern groBer).

Erste Erfahrungen aus den CONCERTO Gemeinden in Mittel- und Nordeuropa zeigen, dass es
keinerlei Schwierigkeiten bereitete die hohen Warmedammwerte zu erreichen.

MaBnahmen die aus Kostengrtinden nicht implementiert wurden, waren zumeist Anbindung
an das Fernwarmenetz (z.B. in Amsterdam NL) oder die Umsetzung von Komfortltftungsanla-
gen (mit Warmertckgewinnung). Dies wurde in keinem der CONCERTO Sanierungsprojekte im-
plementiert. Die einzigen Luftungsanlagen wurden in Kombination mit Abluftwarmepumpen
umgesetzt (z.B In Falkenberg SE).

Es gibt im Moment nicht genigend Fallbeispiele aus den stideuropaischen Landern um ahnli-
che Schlusse zu ziehen.
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U-values [W/m2.K] Abb. 1: Verteilung der U-Werte in
Mitteleuropaischen Gemeinden
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U-values [W/m2.K] Abb. 2: Verteilung der U-Werte in
Nordeuropaischen Gemeinden
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5. Conclusio

Nach einer eingehenden Analyse der verschiedenen SanierungsmaBnahmen in den einzelnen
Gebaudetypen und Klimazonen stellt sich heraus, dass ganzheitliche Sanierungskonzepte, die
einen sehr hohen Qualitatsstandard aufweisen schwer umgesetzt werden konnten, da eine
Vielzahl an Barrieren (wie z.B. 6konomische, administrative bzw. institutionelle Barrieren oder
Widerstand der Bewohner) die Umsetzung behindert hat. Erste Messergebnisse bestatigen,
dass substantielle Einsparungen des Primarenergiebedarfs vor allem in Kombinationen von
thermischer Sanierung und einem Austausch des Heizsystems (Umstieg auf erneuerbare Ener-
giequellen oder Blockheizkraftwerke mit Nah- oder Fernwarme) erzielt werden.

Um ganzheitliche Sanierungsprojekte umzusetzen, sind vor allem folgende Punkte zu beach-

ten:

+ Planungs- und Umsetzungsprozess: Einbindung der relevanten Akteure; begleitende MaB-
nahmen (unabhingige Uberpriifung der Qualitat, detaillierte Informationen tber die Ko-
sten, sowie energetischen und nicht-energetischen Vorteile)

+ |Institutioneller Kontext: Einbinden von lokalen Akteuren (Gemeinden); vorab Unterstlitzung
des Projekts auf politischer Ebene, wenn notwendig (groBflachige Sanierungsprogramme)

+ Zusammensetzung der Akteure (Offentliche / Private); breiter Konsens bei groBflachigen Sa-
nierungsprojekten unabdingbar

¢+ Auswahl der begleitenden MaBnahmen: Sozio6konomische MaBnahmen; Einbindung der
Mieterlnnen durch Informations- und Konsultationskampagnen; ,Soft Measures”

¢ Technologierelevante Faktoren

+ Detaillierte, maBgeschnittene und kostenlose Beratungsprogramme flr private Hauseigen-
timer

+ Realisierung eines ersten Demonstrationsprojektes (z.B. durch spezielle Férderungen) als
Treiber

6. Literatur

Di Nucci M.-R., Gigler U. & Pol O., (2009), Integration of demand and supply side activities in
CONCERTO communities: a preliminary assessment of planning and implementation mecha-
nisms for sustainable local energy strategies. Proceedings of the 10th IAEE European Con-
ference, Vienna

Di Nucci M.-R. & Pol O., (2009), Nachhaltiger Stadtumbau und Klimaschutz in der CONCER-
TO-Initiative. Energiewirtschaftliche Tagesfragen 59/1, 44-47

Pol 0. & Osterreicher D., (2007), Evaluation methodology to assess the theoretical energy im-
pact and the actual energy performance for the 27 communities of the European CONCER-
TO initiative. Proceedings of the ECEEE 2007 summer study, 633-642, La Colle sur Loup, F.

Pol O., (2009), The CONCERTO monitoring database as a tool for benchmarking among su-
stainable communities and their energy performance assessment. Proceedings of the ECEEE
2009 summer study, La Colle sur Loup, F.

Pol 0., Osterreicher D. & Iglar B., (2009), The refurbishment actions in the European CONCER-
TO initiative: first impact analysis, barriers and recommendations. Proceedings of the OKO-
SAN 2009 conference, Weiz

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen



Best Practice Beispiele Sanierung Architektur

ASO4 - allgemeine Sonderschule 4. Karlhofschule
~Schule fur Alle”

Aufstockung, Adaptierung und Generalsanierung

Irene Prieler; grundstein®

Oblektbeschreibung

Die Allgemeine Sonderschule 4, kurz ASO4, Karlhofschule, gebaut in Jahren 1959/1960 war
zu klein und funktionell veraltet geworden, denn mit der Einfuhrung der Nachmittagsbetreu-
ung hatten sich fur die Schule neue Aufgabenbereiche und Raumbeddirfnisse ergeben; Kinder
sollten nicht den ganzen Tag in Klassen untergebracht werden, es brauchte Raumlichkeiten,
die vom Klassenverband abgeldst sind und mehr auf den Aspekt der Freizeit ausgerichtet sind.

ASO4

Allgemeine Sonderschule 4
Karlhofschule
Schule fir Alle

Planungsbeginn: Juni 2007

Baubeginn: Mai 2008
Fertigstellung DachgeschoB: 15.04.2009
Fertigstellung Schulgebaude: September 2009

rund 2100m?
rund 5 Mio. Euro

Nutzflache:

Kosten:
Energiekennzahl mit Hohenkorrektur: 7,2 KWh/m? Jahr
Blower Door Test: nso = 0,56 1/h

Abb. 1: Aussenansicht
Foto: © Dietmar Tollerian

M i g

B . Abb. 2 : Bestand
. Foto: © grundstein
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Abb. 3: ° Lageplan
Plan: © grundstein

Abb. 4: Pausenraum, Foto: © grundstein

Neben den neuen Raumen fir die Nachmittagsbetreuung wurde
durch den Umbau Platz fur Sprachtherapieraume, eine Schulbiblio-
thek sowie Werkraume geschaffen. Ein Multifunktionsraum im Ein-
gangsbereich bietet nun Maglichkeit fir Bewegung, Musik und

. Veranstaltungen. Im Dachgeschoss wurden ein Pausenraum und

Abb. 5: Gebaudeschnitt
Plan: © grundstein
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Funktionsraume in das Raumkonzept der Studie implementiert.

Basierend auf einer Studie wurde ein Umbau geplant, der sich neben der thermischen Sanie-
rung raumlich-funktionalen Verbesserungen widmet.

Von Entwurfsbeginn an waren glinstige Materialien vorgesehen, um mdgliche Einsparungen in
die Schaffung von Raumqualitat investieren zu kénnen; der Raum soll seiner Funktion als ,, drit-
ter Lehrer” gerecht werden.

Neben der Aufstockung des Gebaudes um ein GeschoB wurden die bestehenden GeschoBe neu
strukturiert, das ErschlieBungskonzept Uberarbeitet, der Eingangsbereich von der Mitte des Ge-
baudes an das stadtebaulich schlissige Eck verlegt und neu gestaltet sowie zusatzliche Zugan-
ge in die umliegenden Griinanlagen der Schule geschaffen. Die Anbindung an die benachbarte
Volksschule, in der der von Sonder- und Volksschule gemeinsam genutzte Turnsaal untergebracht
ist, wurde durch eine Verbindungsbriicke neu gel6st, um die im Bestand getrennten Freirdume
zu verbinden.
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Bautafel

Projektleitung und Bauherrenvertretung:

Studie:

GM/PA Magistrat der Stadt Linz.
Ing. Ingrid Leitner-Fleischanderl
Ing. Richard Baumgartner

GM/PEMagistrat der Stadt Linz
DI Hannes Stitz

Entwurf, Einreichung, Materialkonzept,technische Oberleitung bis Einreichung:

grundstein architektur Linz + Wien
Architekt DI Michael Wildmann ZT
Projektleitung Arch. DI Irene Prieler

Polier- und Detailplanung, kiinstlerische Oberleitung:

Mitarbeit Architektur:

Ortliche Bauaufsicht:

Bauphysik:

Tragwerksplanung Holzbau:

Tragwerksplanung Massivbau:

Haus- und Elektrotechnische Begleitung:

Haustechnik Planung:

Elektrotechnik Planung:

Ausfithrung der Hauptgewerke
Holzbau / Glashau / Fassade:

Massivhau:
Elektrotechnik:
Haustechnik:

Architekt DI Helmut Siegel ZT, Linz
Projektleitung Arch. DI Irene Prieler

Cand. Arch Jeannette Sordi
DI Anna Kovacs
Cand Arch Iris Priewasser

Dr. Shebl und Partner. Ing. Werner Miiller

IBO — Institut fiir Baubiologie und Bau-
o6kologie, DI Thomas Zelger, Wien
Ecotech, Wolfgang Kdgelberger, Linz

php-Ingenieure DI Hans Piihringer, Pfarr-
kirchen

Strohausl und Partner Ziviltechniker
Gmbh. DI Gerald Wass. Linz

GM/HET Magistrat der Stadt Linz
Ing. Ralf Prieschl

Ing. Wolfgang Kerschbaum

Ing. Roland Grafeneder-Zauner

Technisches Biiro Ing. Grillenberger GmbH
& Co Kg. Ing. Ernst Grillenberger. Perg

Technisches Biiro Engelbert Stiefsohn,
Ing. Christian Koll, Linz

Georg Kumpfmiiller Bau GmbH

Prokurist Herbert Anreiter, Pfarrkirchen
Fa. Ing. Harald Weissel. Ing. Breuer. Linz
Ransmayr Elektrotechnik GmbH, Hr. Sieg|
Hober GmbH, Hr. Schauberger
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Abb. 6: Einbringen der Verbindungsbriicke, Fotos: © grundstein

Abb. 7: Fassadenschnitt Detail, Plan: © grundstein
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Bestand

Sommer 2008.1:

Fundamentierungzarbeiten entlang der Fassade
Lastabtragende Stotzen

Decke / Liftschacht +

P e
FASSADENDAMMUNG

Sommer 2008.2:
Aufstockung Holzbau
Innenausbau: WS 2008
Bezu: Ostern 2009

Abb. 8: Bauphasen von Mai 2008
bis September 2009

Fotos & Plane: © Dietmar Tollerian
& grundstein
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DICHTER ROMBAL VOR DEM EINBGINGEN DES
ZELLULOSEDAMMMATERIALS

WINTERBAUSTELLE MIT “WARMER HALSE®

Sommersemester 2009
Generalsanierung Bestand Phase 2
Bezug Schulbeginn WS 2009

Die Moglichkeit der Vorfertigung und die geringe Tragféhigkeit des Bestandes waren ausschlag-
gebend fur die Materialwahl fur die der Aufstockung und die Ddmmelemente: Holzbauweise.
Jede andere Bauweise hatte zu groBe Eigenlasten fur den Bestand mit sich gebracht. Das Kon-
struktionsprinzip wurde bei jeder Wand an die jeweiligen statischen Méglichkeiten angepasst.
Der Neubau ist eine Mischung aus Skelettbau (vorgestellte Stiitzen vom DG bis ins EIG im Std-
osten, wo die Tragfahigkeit des Bestandes kein Aufsetzen zulieB), Massivholzteilen (Kragarm
Uber dem Eingangsbereich seitlich des Pausenraumes) sowie Dammelementen in Holzleicht-
bauweise vor Kreuzlagenholzelementen / Bestandsmauerwerk.

Holz-Beton-Verbundelemente als Decke aus dreierlei Fertigteilen — Beton — Brettschichtholz und
Schubverbinder aus Streckmetall. (Anm: alle Fertigteile von anderen Firmen in der Zimmerei mit-
tels Ortbeton verbunden) bilden die letzte Decke, eine Innovation im Schulbau.

Okologie und Materialwahl

Okologisch Bauen in einem engen Kostenkorsett ist eine besondere Herausforderung fir die
Planung und bedeutet enormen Einsatz aller an der Planung Beteiligten, um eine intelligente
Losung fur die jeweilige Anforderung zu finden. Das Weglassen von allen unnétigen Arbeits-
vorgangen zieht sich als Konzept durch das Gebdude; so wurden Materialien nach ¢kologi-
schen Gesichtspunkten ausgewahlt und Verarbeitungsprozesse an der richtigen Stelle ge-
stoppt.

Die Trager des HBV-Deckensystems sind geolt, die Betonflache unbehandelt auf Sicht, die Aku-
stikdecke im Gangbereich ohne den handelstblichen Anstrich, die Fassadenplatten aus Weich-
faserplatten hochdrucklaminiert (ohne farbige Deckschicht) und die Stahlttren aus rohem ver-
zinkten Stahlblech et cetera.

Zusammengefigt sind diese Elemente in ein harmonisches Farbkonzept.
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Abb. 9: Klassenraum im Dachge-
schoB mit HBV-Deckensystem
Foto: © grundstein

Abb. 10: Fassadenplatten
Foto: © grundstein

3
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QUERSCHNITT

Passivhaus und Nachtliftung

Konzentriertes Arbeiten von Schiilerlnnen wie Lehrerinnen aufgrund ausreichendem Sauer-
stoffgehalt der Luft wird durch eine kontrollierte Liftung ermdglicht, durch die die Warme der
Abluft im Winter auBerdem Uber einen Warmetauscher zurtickgewonnen werden kann.

L
igleichzeitia Wetter- und Einbruchsschutzh

DREHKIPPALOGEL

Abb. 11: Liiftungskonzept
Plan: © grundstein
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Im Sommer sorgt ein ausgekligeltes Nachtliftungskonzept fir nachtliche Abkthlung an hei-
Ben Tagen. Statt die Luftungsanlage im Dauerbetrieb mit Strom zu betreiben, sorgen eigens
entwickelte Luftungsfltgel in den Klassen fur eine Kiihlung des Gebaudes wahrend der Nacht-
stunden durch Ausnutzung naturlicher physikalischer Phanome (z.B. Kamineffekt). Die einstro-
mende Luft wird im Stiegenhaus Uber die Brandrauchentlifter wieder abgeleitet. Wetter-, Ein-
bruch- und Absturzsicherung wird durch eine Lamellenkonstruktion gewahrleistet, die nur von
der Feuerwehr mittels eigenen Schlissels ge6ffnet werden kann und damit auch Teil des
Fluchtwegekonzeptes ist. Die Fenster selber werden handisch geoffnet.

Die fur dieses Konzept notwendigen Speichermassen werden einerseits Uber den Altbestand,
andererseits Uber die Holz-Beton-Verbunddecke akquiriert.

.Fur mich ist es Ausdruck einer Gesellschaft, wenn fur spezielle Bauvorhaben wie dieses inno-
vative Loésungen entwickelt und auch finanziert werden”, betont Direktor Maurer im Gesprach
mit Architekturjournalistin Veronika Mdller. (Zitate aus einem Artikel Veronika Mullers fir das
Bau- und Architekturforum. FORUM BAUEN Ausgabe 02/2009)
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Passivhausstandard und -komfort in der Altbausanierung

MehrgeschoBiger Wohnbau in Graz/Liebenau

Alfred Willensdorfer; GIWOG

Die Bauaufgabe bestand in der Sanierung einer sozialen Wohnsiedlung in Graz-Liebenau (ehe-
malige Puch Siedlung) aus den 1950er bis 70er Jahren, die aber wahrend der Bauausfiihrung
durch Mieter bewohnt bleiben soll. Das Projekt demonstriert eine technisch, logistisch und so-
zial nachhaltige Sanierungsldésung. Der Heizenergiebedarf und der damit verbundene Aussto
von CO, werden um zirka 90 % reduziert.

1. Ausgangsbasis

Die Ausgangsbasis bildeten 204 Wohnungen in energe-
tisch schlechtem Zustand. Die AuBenwande, der FuBbo-
den zum Keller und die oberste GeschoBdecke waren
ungedammt, die Fenster sanierungsbedurftig. Die War-
meversorgung war dem Mieter Uberlassen was zu einer
Vielzahl von verschiedenen Einzellésungen geftihrt hat.
Es entstand ein Mix aus Ol- bzw. Festbrennstoffkesseln
(Einzelofen) und Elektroheizung, der zu einem enormen
Energieverbrauch und damit -kosten gefthrt hat. Nach
der Sanierung werden Energiekennzahlen (EKZ) zwi-
schen 9,6 und 13,6 kWh/m?a erreicht (Berechnung mit
PHPP). Die Brauchwassererwarmung erfolgte mit Strom.
Geringer Komfort und schlechte Behaglichkeit standen
enorm hohen Betriebskosten gegentber. Diese Wohn-
anlage stellt aber keinen Einzelfall dar, sie steht vielmehr
stellvertretend fur die Wohnbauten der 50-70 Jahre, die
sich durch besonders schlechte energetische Werte aus-
zeichnen und daher die Bauaufgabe unserer Zeit sind.

1.1 Projektziele

Ausloser war die Erkenntnis, dass der Hausbrand Vergangenheit werden muss. Ein Beitrag zur
Erreichung des Kyotozieles und zur Reduktion der Feinstaubbelastung durch Einzelfeuerungs-
anlagen wird damit gesetzt. Zudem leistet das Projekt einen betrachtlichen Beitrag zur Reduk-
tion von Feinstaub- aber auch NO,emissionen. Erstmals wird eine ganze Siedlung mit 204 WE
auf PH-Standard saniert und damit die Umwelt entlastet und der Wohnwert gesteigert. Die Ein-
zelbrandofen wie werden nach der Realisierung entfernt.

Vor der Sanierung formulierte der Eigentimer, die GIWOG Gemeinnditzige Industrie-Woh-
nungs-AG folgende ambitionierte Projektziele:
+ Senkung des Heizenergiebedarfs um ca. 90 %
+ Senkung der Warmwasserkosten von ca. 0,40 Euro auf ca. 0,10 Euro/m?WNF/Monat
+ Senkung des CO,-AusstoBes um ca. 90 % (von ca. 700 t/a auf ca. 80 t/a)
+ Wertsteigerung der Immobilie
+ Verbesserung der Wohnqualitat durch:
+ standig Frischluft durch Wohnraumbeldftung
+ zentrale Warmwasserbereitung
+ zentrale Raumwarmeversorgung
+  WohnnutzflachenvergréBerung durch Ausbau der Balkone zu Loggien
+ vorgesetzte Glaslifte

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!
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Weitere Projektziele

+ Steigerung der Attraktivitat der Anlage als Vor-
sorge vor Leerstand von Wohnungen

+ Aufzeigen, dass sich die Umsetzung des Passiv-
hausstandards auf Baubestande aus verschiede-
nen Epochen von 1950 bis 1980 anwenden 1aBt.

+ Reduktion des Energiebedarfs fur Raumwarme
und Warmwasser um ca. 90%

+ Beitrag zur Forcierung alternativer Bau- und Sa-
nierungsformen (auch in Siedlungsdimensionen)

+ Moglichkeiten offerieren die zu einer Optimie-
rung der Kette von Planung — Produktion — As-
sembling und Transport bis zur Montage fihren.

Durch die ProjektgréBenordnung sollen auch Ansatze

von industrieller Fertigung in der Vorfertigung geschaf-

fen werden.

+ Damit einhergehend das Ziel, einen Beitrag zur Kostensenkung von alternativen Bauformen
zu leisten.

+ Qualitatssteigerung von Sanierungen durch hohe Vorfertigung.

+ Ansatze fur die Vorfertigung von Haustechnikkomponenten zur Energieversorgung Uber die
Hulle (ohne wesentliche Eingriffe in den Wohnungsbestand) anzustoBen bzw. zu erméglichen.

¢+ Schaffung breiter Mieter/Benutzerakzeptanz — Transfer der Erfahrungen vom Sanierungs-
projekt MakartstraBe und Klarung von etwaigen regionalen Unterschieden in Akzeptanz-
fragen. Projektvorgabe war, eine zentrale Warmeversorgung zu entwickeln, die den Ein-
griff in den Wohnungsbestand wesentlich verringert oder tberflissig macht.

+ Impuls zur Weiterentwicklung der Férderlandschaft im Wohnbau.

+ Beitrag fur ein laufendes hausinternes Gebaude-Energie-Monitoring — Webbasierte Fern-
wartung.

¢+ Festigung und Ausbau der Vorreiterrolle als innovative nach dem Nachhaltigkeitsprinzip
operierende Wohnbaugesellschaft.

+ Die Methode des Laserscannen von Objekten aus ersten Anwendungen zu Standards zu
verhelfen.

+ Starkung der Wirtschaft fur Export von Technologien und Know-how.

Abb. 2: VergroBerte WNFL durch
Balkonausbau

2 Soziale Aspekte

Als zentrales Anliegen wurden auch die sozialen Ziele definiert wie:

+ Aufwertung der Siedlung (und des Selbstbewusstseins der Bewohner)

+ Schaffung neuer Lebensraume durch das SchlieBen der Balkone und Loggien, dadurch Er-
weiterung der Wohnnutzflache

¢+ geringstmdgliche Beeintrachtigung der Bewohner wahrend der Sanierung

¢+ Erhohung der Sicherheit, da alle Einzelfeuerungsstatten entfernt wurden

3 Innovationsgehalt des Projektes

Der Innovationsgehalt besteht im abgestimmten Einsatz von fihrenden Technologien und Sy-
stemen, in moglichst groBer Vorfertigung zu wirtschaftlichen Preisen und damit in der Multi-
plizierbarkeit der Losung.

Fur die Hulle wurde eine bewahrte Solarfassade zur Schaffung einer warmen Klimazone ein-
gesetzt. Da die bestehende Gebaudehlle als das groBte Manko angesehen werden musste war
die L6sung mit fix fertig vorgesetzten Solarfassadenwanden mit schon integrierten Passivhaus-
fenstern das sinnvollste Gesamtsystem, das die entsprechenden Rahmenbedingungen fur den
Rest schafft.
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3.1 Energiekonzeption

Die Raumwarme- und Warmwasserversorgung, welche mit hohem solaren Deckungsgrad in
Kombination mit einer neuen Pufferspeichertechnologie kombiniert wurde, entstand als zen-
trales System fur ca. 20-30 Wohneinheiten.

Der noch notwendige Restwarmeeintrag, der wegen der funktionalen Gebaudehlle duBerst
gering ist, wird Uber ein groBflachiges Klimawandkonzept tber die AuBenhulle an das Gebau-
de abgegeben. Dabei wird, gleich wie bei einer Bauteilaktivierung, Uber Heizelemente Warme
an die alte Gebaudesubstanz abgegeben, welches zu einer behaglichen Grundtemperierung
des Gebé&udes fuhrt. Auch sommerliche Uberhitzung lasst sich tGber dieses System abfiihren und
die Warme gegebenen falls nutzen.

Das Heizungs- und Warmwasserverteilsystem wurde zwecks minimaler Mieterbeeintrachtigung
Uber die Fassade gelost.

Um die Funktion der Anlage jederzeit Uberprifen oder justieren zu kénnen wurde ein Konzept
zur Steuerung, Fernwartung und Controlling tber das Internet entworfen und umgesetzt.
Der Grundsatz fur das gesamte Projektvorhaben war hochstmogliche Vorfertigung und Multi-
plizierbarkeit aller gelieferten Komponenten.

4 Vorteile dieses Sanierungskonzeptes

+ Energiestandard auf Passivhausniveau

+ gestalterische und qualitative Aufwertung des Gebaudes

¢ rascher Baufortschritt (Durchschnittswert 300 m? Fassa-
densanierung/Partie/Tag)

+ keine Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase fir die
Nutzer (kein vortbergehendes Absiedeln notwendig)

+ Gesamtkonzept aus einer Hand -> einfaches Projektmana-
gement (kaum Schnittstellen)

+ Einhausung in eine dauerhafte und werthaltige Hulle

+ das bestehende statische System bleibt unbeeinflusst

+ Warmebriicken werden systembedingt ausgeschaltet

+ hohe Qualitat durch Vorfertigung unter Werksbedingungen

+ witterungsunabhangige und durchgehende Fertigung

+ saubere und kurzzeitige Baustellen

+ Trockenbauweise

+ trennbare und teilweise wiederverwertbare Komponenten

Abb. 3: Anbringen der vorgefertig-
ten Fassadenelemente

5 Kosten/Nutzen

Die Attraktivitat fur die Wohnanlage aus monetarer Sicht liegt klar auf der Hand, da einerseits
durch die ausgesprochen niedrigen Warmeenergieverbrauche die monatliche Mieterbelastung
auf ein historisches Minimum geschrumpft ist, aber auch durch den Einsatz von hochentwik-
kelten langlebigen Materialen die Anlage Uber viele Jahre als entwickelt und neu gelten wird.

5.1 Darstellung der Wirtschaftlichkeit bzw. sozialen Auswirkungen

Elementbauweise, so wie sie seit einigen Jahren fur den Blro- und Gewerbebau entwickelt wur-
de und wird, ist deutlich teurer als bisher tblichen Preise fur einfache Vollwarmeschutz-Fassa-
den im Wohnbau. Unsere Aufgabe war, ein Elementsystem zu finden und zu entwickeln, das
zwar alle systembedingten Vorteile behalt, im Preis aber deutlich unter dem bisher Gblichen Ni-
veau liegt.

Klar kann gesagt werden, dass es fur diese Bauweise sicherlich kleinste sinnvolle ObjektgréBen
gibt. Die Projektvorplanung und Logistikkette hat exakt abgestimmt zu sein, was einmaligen
Grundaufwand bedeutet. Je gréBer dann das Gesamtobjekt ist, fir den diese Vorarbeiten ge-
leistet wurden, desto naher riicken die Kosten an die Materialkosten.
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Die Optimierungen, die im Zuge dieses Projektes getroffen wurden, lassen nach Auskunft der
Unternehmer eine zukinftige Preissenkung von 10-20 % erwarten, wobei diese Angaben na-
turbedingt durch konjunkturelle Preisentwicklung und eventuell gehobenen Kundenwinschen
Uberlagert werden. Ziel war die Arbeiten auf der Baustelle weiter zu verringern und damit auch
Unsicherheitsfaktoren wie Wetter einzudammen. Man hat es geschafft durch absolut exake
Vorfertigung einen gesamten Wohnblock (20 WE mit ca. 900 m? Fassadenhullflache) in 3 Ar-
beitstagen Uber die Fassadenflache zu schlieBen. Weiters wurde das System so entwickelt, dass
spatere Wartungs- oder Austauscharbeiten ohne groB3e Zerstérung in der Fassade vorgenom-
men werden kdnnen.

Die Wertanhebung der Immobilie auf ein Niveau, das auch in mittlerer Zukunft noch dem Stand
der Technik entsprechen durfte, ist ein unumgangliches Instrument, um die Wohnungen Uber-
haupt vermieten zu kénnen. Viele der Investitionen (z.B Fenstertausch) waren langst fallig. Ei-
nige der Investitionen haben ihre Berechtigung schlichtweg in der Anhebung des Nutzerkom-
forts (z.B. Installierung einer Liftanlage).

5.1.1 Gesamtinvestitionskosten

8,8 Mio. Euro excl. MWSt. (ohne AuBenanlagen) entspricht 816 Euro/m? WNF.

Durch die Aufnahme des Gesamtbauvorhabens in die Wohnbauférderung des Landes Steier-
mark (umfassende Sanierung), eine zusatzliche Férderung durch den KliEnfonds, Zuschuss von
Umweltférderung Land Steiermark, Zuschuss fir solare und 6kologische MaBnahmen, konnte
eine erhohte Belastung der Mieterinnen vermieden werden. Die Einsparung der Strom-, Hei-
zung- und Warmwasserkosten wird direkt den Mieterinnen gutgeschrieben.

6 Sanierungskonzept im Detail

6.1 Gebaudehiille

An den Hausern werden an allen 4 Seiten vorgefertigte Solarfassaden eingesetzt. Dabei han-
delt es sich um groBformatige Holzrahmenwande, die bereits im Holzbaubetrieb mit der gap-
Fassade, Passivhausfenstern und den Kanalen fur die Luftungsanlage ausgestattet wurden.
Dammen mit Licht ist eine kurze, aber treffende Beschreibung der gap-Fassade. Kernelement
der Fassade ist eine spezielle Zellulosewabe, die das Sonnenlicht in Warme umwandelt. Eine
hinterluftete Verglasung schiitzt die Waben vor Witterung und mechanischen Beschadigungen.
Die neue Gebaudehulle wurde um das gesamte Gebaude herumgefuhrt inklusive der Einhau-
sung der Balkone und Loggien und damit der Integration in die thermische Hulle, was dadurch
eine VergroBerung der Wohnnutzflache und einen weiteren Lebensraum fiir die Nutzer ge-
schaffen hat.

6.1.1 Haustechnik

Die Siedlung Graz-Liebenau-Dieselweg soll den Weg zur solarautarken Siedlung aufzeigen. Ei-

A_tl’(b- 4: Pufferspeicher im Heiztech- o §r0Bziigig dimensionierte Solaranlage (ca. 3 m¥ Wohneinheit positioniert an den jeweili-
niKraum

gen Einzelhdusern) mit einem Pufferspeicher je Haus, unterstitzt
durch eine grundwasserversorgte Warmepumpe, deckt den Warm-
wasser- und Raumwarmebedarf ab.

Ein drucklos konzipierter Pufferspeicher der mit ,Dammstoffzie-
geln” aufgebaut und mit einer speziellen Folie ausgekleidet ist,
stellt eine Losung fur alle nachtraglich einzubringenden Speicher-
anforderungen dar. Diese Form der Pufferspeicher hat sich mittler-
weile seit Jahren in der Hotelbranche bewahrt. Sie ist extrem res-
sourcenschonend und kostenglnstig und soll damit auch den
Markt des sozialen Wohnbaus erschlieBen.

Die Gesamtversorgung der einzelnen Wohnungen mit Warmwas-
ser- und Heizenergie erfolgt ausschlieBlich Uber die Fassade. Ein
Novum stellt dabei die Installation einer Klimawand an der AuBen-
fassade der Bestandswand dar. Damit kann die gesamte Gebaude-
hiille der Jahreszeit entsprechend temperiert werden — samt der
Maoglichkeit einer leichten Kihlung im Hochsommer.
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Fur gute Luftqualitat sorgen dezentrale, raumweise Luftungsgerate mit Warmertckgewinnung
(ca. 73 % Warmeruckgewinnungsgrad). Damit l&sst sich das gewlnschte Klima sehr gezielt fur
den entsprechenden Raum herstellen. Die nétigen Luftkanalfihrungen werden in das Wand-
element integriert und ins Freie gefihrt. Speziell im Sanierungsbereich, wo abgehdngte Dek-
ken fur die Leitungsfihrung mangels Raumhohe meist nicht realisierbar sind, kann mit dieser
Losung Abhilfe geschaffen werden.

Mit diesem System kann man dem Ziel der abgestimmten Behaglichkeit durch Wegfall von kal-
ten Wandfléchen im Winter, Wegfall von Uberhitzungsanhaufungen im Mauerwerk im Sommer
und der allzeitigen Frischluftversorgung auBergewdhnlich gut entsprechen und das bei Altbau-
ten, die fUr eine vollwertige Generalsanierung aufgrund der Nutzerstruktur nicht in Frage kom-
men und Gebauden die zu den klimaschadlichsten Baubestanden unserer Gesellschaft gehoren.

7 Umweltvertraglichkeit im Hinblick auf Emissionen und Klimaschutz

Diese erstmalige Realisierung der Altbausanierung auf Passivhausstandard in der Dimension ei-
ner ganzen Siedlung ist auf eine Reduktion des Warmebedarfes fir Raumheizung und Warm-
wasser von ca. 90 % berechnet. Hand in Hand geht damit auch die Reduktion von Luftschad-
stoffen, vor allem des Feinstaubs und der Stickstoffoxide in einem belasteten Wohngebiet. Die
Einzelbrand®fen wie Holz-, OI- und Elektroéfen werden nach der Realisierung entfernt.

Das gesteckte Ziel von 90 % wurde ja im Vorhinein in den Berechnungen belegt. Die bisheri-
ge Betriebsperiode ist zu kurz um aussagekraftig zu sein, aber die bisherige Funktion, inkl. der
Ruckmeldungen der Mieter, lassen auf ein Einhalten der ZielgréBe schlieBen.

Beispielsweise ist das Heizen der Mieter ab Fertigstellung der Gebaudehdlle augenblicklich um
60-70 % reduziert worden. Der Entfernung der alten Hausbranddfen wurde widerstandslos
zugestimmt.

Im extrem kalten Winter 2008/2009 erzeugte eine 20kW-Warmepumpe genigend Warme fur
die Beheizung und Warmwasser eines 20-Parteien-Wohnhauses — eine Anlage die Ublicherwei-
se im Einfamilienhaus Verwendung finden wrde!

Ab dem Eintreten von sinnvollen Sonnenscheindauern Ubernahm die Solaranlage nach und
nach die Warmeversorgung — um dann ab Ende April — Anfang Mai, die Warmelieferung voll-
standig zu Ubernehmen.

7.1 Energieversorgung vor der Sanierung
Die Beheizung erfolgte mittels Einzel6fen, deren Struktur sich, wie in Abbildung 5 dargestellt,
zusammensetzte.

7.1.1 Die Energiekennzahlen im Detail
Die Energieverbrauchsdaten fur den Bestand wurden abgeschatzt, die Werte fur die Sanie-

rungsvariante wurden mit PHPP berechnet (siehe Abbildung 6).

Abb. 5: Diagramm Energietrager vor Sanierung Abb. 6: Diagramm der Energiekennzahlen

Energiekennzahlen (Raumwirme)

Energietrager vor Sanierung

:.- B vor Sanierung
@ Festbrennstoff ® nach Sanierung |
o] -
O Elektro 13%

54%

3-19 4,6, 8 12, 14
Dieselweg Haus Nr.
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Abb. 5: Projekt Dieselweg 10, 12,
nach der Sanierung

8 Prozessschritte ab Auftragserteilung

+ Planerstellung und gestalterisches Konzept Juli 07 = Juli 08
+ Werksplanung und Produktionsplanung Juli 08 — Mai 09
¢ Fertigung der Wandelemente Sep. 08 —Juni 09
¢+ Montage der Wandelemente Okt. 08 — Juli 09

¢+ Komplettierung Gebaudehille und Haustechnik Dez. 08 — Aug. 09

Dieses Projekt wurde mit Mitteln des Klima- und Energiefonds geférdert und im Rahmen des
Programms ,,ENERGIE DER ZUKUNFT* durchgefuhrt.
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Der Passivhausstandard fiir die Sanierung

Das Schulhaus der Zukunft am Beispiel der 1. Schulsanierung Ost6sterreichs
Bildungscampus Leobendorf, NO

Johannes Kislinge; ah3 architekten zt gmbh

Abstract

Niederdsterreichische Grundschulen sind zum groBen Teil in den 70er Jahren errichtet worden,
der Zeit vor dem so genannten Olschock. Ein Heizenergieverbrauch von mehr als 250 kWh/m’a
ist keine Seltenheit. Die Werte der CO,-Luftkonzentration in den Klassenrdumen Ubersteigen
die WHO-Grenzwerte um ein Vielfaches. Durch geanderte Nutzeranforderungen und padago-
gische MaBnahmen, wie beispielsweise das Senken der Schilerhéchstzahlen pro Klassenraum,
steht ein Modernisierungsschub dieser Grundschulen an.

Zwar sind sich Landespolitiker, Forderstellen und Planer einig, beste Standards fur die Moder-
nisierung anzuwenden. Dennoch st6Bt das Konzept der Passivhaussanierung immer noch auf
groBen Widerstand bei den Entscheidungstragern, den Kommunen.

Von ca. 1700 kommunalen Gebduden in Niederosterreich bestehen neben 400 Rathausern und
Infrastruktureinrichtungen ca. 500 Grundschulen, die zu 62 % nach 1960 errichtet wurden.

An Hand der gezeigten Beispiele ldsst sich folgende Vorgangsweise als Grundlage fir eine op-
timierte Entscheidung festlegen:
+ Umfassende Bestandsanalyse mit bauphysikalischer Befundung
+ Raumbedarfsanalyse und Funktionsentwurf fir Rickbau, Erweiterung oder Umnutzung
+ Gebaudesimulation und Variantenrechnung fir die thermische, tageslichttechnische und
warmebrickenfreie Sanierung
+ Integrale Erérterung mit den beteiligten Fachplanern wie Klima-Engineering, Bauphysikern,
Statikern und HKLS+E Planern vom ersten Schritt an
+ Finanzielle Bewertung aller geplanten MaBnahmen und Amortisationsberechnungen
+ Moderierter Entscheidungsfindungsprozess unter Miteinbeziehung der Nutzer

Fazit

Der Werkstattbericht von ah3 architekten liefert spezifische Argumente fur die Sanierung in
Passivhausqualitat und unterstreicht die Notwendigkeit des Erfahrungsaustausches unter Pla-
nern - beides unentbehrliche Grundlagen fir die Weiterentwicklung einer nachhaltigen und
umweltfreundlichen Architektur.

Rendering des Bildungscampus
Leobendorf

Projektkurzbeschreibung

In der Gemeinde Leobendorf entsteht ein neuer Bil-
dungscampus. Die gesamte Bauaufgabe beinhaltet die
Generalsanierung der bestehenden Volksschule sowie
den Neubau einer Musikschule und eines Kindergartens
mit 4 Gruppen inklusive Kinderhort. Der besondere
Charakter des Areals wird von den bergseitigen bis zu
15 Meter hohen Lehmbd&schungen bestimmt. Dieses
wesentliche naturliche Gestaltungselement wird in der
neuen Gesamtanlage sichtbar und formt sie mit: Die en-
ge Verzahnung von Innen- und AuBenrdumen ermég-
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licht die harmonische Einheit von
gebauter Form mit der Natur-
form. Notwendige Nebenflachen
(vor allem PKW-Stellplatze) und
ErschlieBungen werden peripher
angelegt, der Zentralbereich
bleibt autofrei und verkehrssi-
cher. Vorhandene Baumbestande
bleiben zum groBen Teil erhalten,
die vorhandene Nussbaumallee

Schnitt von Schule (oben) und Kin-
dergarten (unten)

{Einsparung bis 84%)

Treibhauspotential fiir Heizung und
Warmwasser pro Schiiler und Jahr

Baustellenbilder

wird erganzt. Die bestehende
Volksschule wird generalsaniert.
Der Hauptzugang wird Richtung
Norden verlegt und bildet mit
dem neuen Zugang der Musik-
schule eine Einheit. Die bestehende Aula wird zukinftig als Foyer und
Garderobe genutzt. Die Fassade, Fenster und Dach der Schule werden
erneuert und auf Passivhausstandard gebracht. Der Einbau einer Lif-
tungsanlage garantiert permanente Frischluft fur die Schiler. Die Er-
weiterung der Volksschule bildet einen eigenen dreigeschoBigen Bau-
korper, der im Suden des Volksschulbestandes situiert ist. Die Innen-
gangsituation der bestehenden Volksschule wird im Neubau der Mu-
sikschule neu interpretiert und aufgelost. So wird der Riegel der
Volkschule als Musikschule weitergefiihrt und verschmilzt mit dem
Hang. Die Musikschule und die Volksschule bilden einen homogenen
Baukorper. Die beiden Institutionen kénnen sowohl voneinander ge-
trennt als auch zusammengelegt werden. Auch hier wird bei allen
NeubaumaBnahmen der Passivhausstandard erreicht. Zusatzlich zum
Gesamtkomplex der Schule entsteht am Standort des bestehenden
Kindergartens ein viergruppiger Kindergarten, der mit einem Hort fur
Volksschulkinder eine Gebaudeeinheit bildet.
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sSanieren oder AbreiBBen?*

Im Kontext mit Umweltschutz, CO,-Reduktion, Erreichbarkeit von Klimaschutzzielen hat die Sanierung
des Gebaudebestandes naturgeméaB einen hohen Stellenwert. Gleichzeitig wird zu Recht immer star-
ker gefordert, dass nicht nur Neubauten sondern auch ein sanierter Altbestand nachhaltig sein mus-
sen, also 6kologischen, 6konomischen und sozialen Aspekten gentigen missen; das fuhrt zwangsléu-
fig dazu, dass eine Sanierung mit einer Variante ,Abbruch mit Ersatzneubau” zu vergleichen ist.

Der Abriss von Wohnbauten und deren Ersatz durch Neubauten ist heute in Osterreich eher die
Ausnahme. Allerdings wird die Thematik zunehmend an Bedeutung gewinnen, denn zumindest ein Tell
des Gebaudebestandes wird sich mit vertretbarem Aufwand gar nicht sanieren lassen, um dann den
Kriterien der Nachhaltigkeit zu genugen. Es ist daher zu fordern, dass die rechtlichen Rahmen-
bedingungen, etwa im Mietrechtsgesetz, aber auch technische Kriterien geschaffen werden, die eine
objektive Behandlung der Thematik ,Sanierung versus Abriss/ Ersatzneubau* ermdglichen. Dabei soll
das traditionell starke Bekenntnis des Gesetzgebers zum Erhalt historischer Bausubstanz keineswegs
in Frage gestellt sein, sondern erweitert werden um eine Strategie ,Ersatzneubau®, mit der nicht erhal-
tens- und schutzenswerte Bauobjekte abgebrochen und durch qualitativ hochwertige Bauten ersetzt
werden; gleichzeitig lassen sich dabei architektonische, stéadtebauliche und siedlungsplanerische
Werte neu definieren und einfordern bzw. die Sinden der Vergangenheit, in denen derartige Aspekte
zu kurz gekommen sind, korrigieren.

Es kann nicht generell gesagt werden, dass die Variante ,Abbruch mit Ersatzneubau“ einer
Gesamtsanierung aus energetisch-6kologischer Sicht vorzuziehen sei. Wichtig ist aber, dass die
umgekehrte Aussage ebenfalls nicht zutrifft, obwohl sie haufig vertreten wurde und wird. Im Sinne von
nachhaltigen Problemlésungen sollten daher — zu einem sehr frihen Zeitpunkt — Ersatzneubauten mit
in die Uberlegungen einbezogen werden. Vielfach kénnen dadurch entscheidende Mehrwerte
geschaffen werden.

Im Fokus kdnnen dabei zahlreiche Bauten der Sechziger- und Siebzigerjahre stehen, die einerseits ein
enormes energetisches Sanierungspotenzial darstellen und andererseits - aus heutiger Sicht — sehr oft
nicht mehr den sozialen Aspekten der Nachhaltigkeit gentigen und daher pradestiniert sind, dass man

In einem der spektakularsten Reconstructing-Projekte in Osterreich ersetzt die Siedlung , Wohnen im Park” mit Stadtvillen die Hochhéuser auf dem Harter




ihnen mit innovativen Ideen begegnet. Ein weiterer Aspekt ist, dass
der Bedarf an neuen Wohnungen zumindest anteilig auf bereits ent-
sprechend genutztem Grund und Boden gedeckt werden kann.

Auch aus der Sicht der Umweltvertraglichkeit hat die Variante eines
Ersatzneubaues Vorteile, weil ein Neubau bezlglich Energie-
effizienz und Ruckbaubarkeit wesentlich besser ausgefuhrt werden
kann, als eine bloBe Sanierung. Damit entspricht die Variante des
Ersatzneubaues auch wesentlich eher den heute geforderten
Zielsetzungen der Nachhaltigkeit. Wann ist nun die Variante
Ersatzneubau sinnvoller als die Sanierung?, beispielsweise wenn

e das Grundstick Ausnutzungsreserven bietet

e die Bausubstanz mitverntnftigem Aufwand nicht an gednderte
NachfragebedUrfnisse anpassbar ist (behindertengerecht, Be-
lichtung, Lift, Garage, Mullrdume, Fahrradraume etc.)

e die architektonische und technische Qualitdt der Bausubstanz
schlecht ist (z. B. Schallschutz) und mit vertretbarem Aufwand
nicht an zeitgemaBe Erfordernisse angepasst werden kann ein
modernes Nachhaltigkeitskonzept mit der vorhandenen Sub-
stanz nicht umsetzbar ist

e die Kostenschatzung der Sanierung ein (zu) hohes Risikopoten-
zial beinhaltet

Gleichgultig, welche Variante — Neubau, Ersatzneubau oder
Sanierung — zum Tragen kommt, ein Bauwerk mit dem Pradikat

BAU!MASSIV!

BAU FURS LEBEN

Uber BAU!MASSIV!

BAUIMASSIV! ist die Kommunikationsplatt-
form der Hersteller mineralischer Baustoffe im
Fachverband der Stein- und keramischen Indu-
strie in der Wirtschaftskammer Osterreich. Ziel
ist es, die zahlreichen Vorteile des Massivbaus
aufzuzeigen und die nachhaltige Anwendung
mineralisch gebundener Baustoffe zu fordern.
BAU!MASSIV! unterstiitzt Bauinteressierte und
biindelt die Informationstatigkeit der Branche.

,nhachhaltig” muss in erster Linie leistbar sein und seinen Nutzern Sicherheit und Wohnkomfort im Winter
und Sommer, also zu jeder Jahreszeit, bieten. Voraussetzung daflr ist, dass diese Bauwerke eine lange
Lebensdauer bei geringen Instandhaltungs-, Wartungs- und Betriebskosten haben und damit einen

hohen Wiederverkaufswert.

Bauwerke aus massiven Baustoffen bestehen aus nattrlichen, mineralischen Rohstoffen wie Sand, Kies
oder Ton. Sie sind die beste Voraussetzung flr gesundes Wohnen. Hohe Wertbestandigkeit, enorme
Warmespeicherféhigkeit sowie bester Brandschutz machen sie zu einer ,sicheren® Investition.

Plateau aus den friihen Siebzigerjahren. Fotos GIWOG)
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Workshop: Forschungsinitiative ,Nachhaltig Massiv”

Soziale und 6konomische Indikatoren fiir Planungs-
entscheidungen

Wibke Tritthart; IFZ — Interuniversitares Forschungszentrum fur Technik, Arbeit
und Kultur

Karin Stieldorf; TU Wien, Institut far Architektur und Entwerfen

Susanne Supper; OGUT - Osterreichische Gesellschaft fiir Umwelt und Technik
Johannes Fechner; 17&4 Organisationsberatung GmbH

Im Zentrum des Kongresses 2010 steht die Fragestellung ,Sanieren oder Abreien”. Darauf

lassen sich Antworten aus verschiedenen Blickwinkeln des Bauwesens und der Bauforschung

finden. Die Forschungsinitiative ,,Nachhaltigkeit massiv”, die sich nun nach rund zweijahriger

Laufzeit in der Abschlussphase befindet, hat Antworten zum Thema ,, Sanieren oder Abrei3en”

sowohl aus der 6konomischen als auch aus der sozialen Perspektive gefunden.

Der Workshop zur Forschungsinitiative ,,Nachhaltigkeit massiv” widmet sich daher den beiden

Schlusselfragen:

1) Welche sozialen Aspekte kénnen bei Verdnderungen im Baubestand identifiziert werden
und wie sollten sie beriicksichtigt werden? (DI Wibke Tritthart)

2) Welchen Beitrag kann das Kurzbewertungsverfahren in Hinblick auf den Marktwert von Ge-
bauden leisten? (Prof. Dr. Karin Stieldorf)

Forschungsinitiative ,Nachhaltigkeit massiv*
www.nachhaltigkeit-massiv.at

Mit der Forschungsinitiative ,Nachhaltigkeit massiv” legte der Fachverband der Stein- und keramischen Industrie
Osterreichs das Fundament fiir die Erarbeitung wissenschaftlicher Grundlagen im Bereich des Massivbaus. Ziel war,
die Unternehmen der Stein- und keramischen Industrie sowie deren Produkte und Dienstleistungen fiir das nachhal-
tige Bauen zu positionieren, wobei zwei Schwerpunkte verfolgt wurden:

e Technologische Weiterentwicklung von Bauprodukten und -dienstleistungen
e Beitrage fiir die Verbesserung von Bewertungsinstrumenten

Mit dieser Forschungsinitiative konnten die wesentlichen dsterreichischen Akteure an einen Tisch gebracht wer-
den, um ein gemeinsames Verstandnis zur Nachhaltigkeit von Gebauden zu entwickeln. Die Ergebnisse zeigen,
welche Chancen die Anforderungen des nachhaltigen Bauens fiir die massive Bauweise bringen.

Die Forschungsinitiative ,Nachhaltigkeit massiv” wurde vom Fachverband der Stein- und keramischen Industrie
geleitet und gliederte sich in 17 Projekte, die von Gsterreichischen Forschungsinstitutionen aus dem Themenbe-
reich des nachhaltigen Bauens bearbeitet wurden. In den Arbeitsgruppen Okologie, Okonomie und Soziales wur-
den spezielle Forschungsthemen, die inhaltlich jeweils der 6kologischen, der 6konomischen bzw. der sozialen Di-
mension der Nachhaltigkeit zugeordnet werden konnten, diskutiert. Im Synthesebericht flossen die Ergebnisse aus
den einzelnen Projekten bzw. den Arbeitsgruppen zusammen. Daraus wurden in weiterer Folge Beitrdge fiir die
Weiterentwicklung des Gebaudebewertungssystems TQB - Total Quality Building und Grundlagen fiir die Technolo-
gieentwicklung im Bereich der Bauprodukte abgeleitet und aufbereitet.

Das Projekt wurde aus Mitteln des Klima- und Energiefonds gefordert und im Rahmen des Programms ,ENERGIE
DER ZUKUNFT" durchgefiihrt. Zusatzlich wurde das Projekt aus Mitteln des Fachverbands der Stein- und kerami-
schen Industrie Osterreich unterstiitzt. Dies ermoglichte eine Gesamtprojektsumme von 1,2 Mio. Euro.

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie (BMVIT) sowie das Bundesministerium fiir Wirt-
schaft und Arbeit (jetzt BMWFJ) haben das Programm ,ENERGIE DER ZUKUNFT" im Jahr 2007 ins Leben gerufen.
Die antragstechnische Betreuung und Férderungsabwicklung der Forschungsinitiative , Nachhaltigkeit massiv” er-
folgte durch die Forschungsférderungsgesellschaft FFG.

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!
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Abb. 1: Der Lebensweg eines Ge-
baudes (linke Seite) und die Be-
standteile, die fir die LCA des Ge-
baudes notwendig sind (rechte
Seite): BMCC-LCA sind die einzel-
nen Lebenszyklusanalysen der
Baumaterialien und Komponenten
(building materials and compo-
nents).2

1) Projekt 13 der Forschungsinitia-
tive ,Nachhaltigkeit massiv". Pro-
jektbearbeitung durch IFZ — Inter-
universitares Forschungszentrum fiir
Technik, Arbeit und Kultur, DI Wibke
Tritthart, Mag. Jirgen Suschek-
Berger

2) Kotaji, S., Edwards, S., Schuur-
mans, A.: Life cycle assessment in
building and construction. A state-
of-the-Art report, SETAC press,
2003

3) Benoit, C. et al.: Guidelines for
Social Life Cycle Assessment of pro-
ducts. UNEP/SETAC Life cycle Initi-
ative publication, 2009. Bericht der
Project group on SLCA (former: Task
Force integration of social criteria in
LCA)

102

Die Berilicksichtigung sozialer Aspekte bei Veranderungen im Baubestand

Sowohl nationale als auch internationale Gebdudebewertungssysteme erheben den Anspruch,
auch soziale Aspekte des Baubereichs in eine umfassende Gebaudebewertung einzubeziehen.
Im Rahmen der Forschungsinitiative ,,Nachhaltigkeit massiv” wurden im Projekt , Strategien
und Konzepte zur Integration sozialer Aspekte in baurelevante Nachhaltigkeitstools” ! Grund-
lagen dafur erarbeitet, die Aspekte der sozialen Nachhaltigkeit, welche fir eine Gebaudebe-
wertung relevant sind, zu systematisieren und zu strukturieren.

In einer Okobilanzierung oder Life Cycle Assessment (LCA) eines Gebdudes werden dessen éko-
logische Auswirkungen in einer umfassenden Weise eruiert. Die Gebdude-Okobilanz setzt sich
aus den Okobilanzen aller verwendeten Produkte und deren Transport auf die Baustelle zusam-
men, weiters den Wirkungen, die die Bauleistungen wahrend der Errichtung und die Nutzung
verursachen. SchlieBlich missen der Abriss bzw. die Demontage aller Bauteile und die dabei
auftretenden Belastungen einkalkuliert werden sowie ein ,end-of-life”-scenario fiir jedes Pro-
dukt (ggf. re-use oder recycling) (siehe Abbildung 1). Sanierungen missen analog behandelt
werden.

Product phase
Materials and products in the design
(,,as you buy™)

v

Building and construction phase
Transport, construction, use
maintenance, demolition

v

Waste treatment phase
Waste treatment of materials and
products

BMCC-LCAs
cradle to grave

BMCC-LCAs: transport,
construction processes,
maintenance. demolition

LCA data
on use of the building

BMCC-LCAs
waste treatment

T 4T U

Eine der Einschrankungen von LCA liegt nun darin, dass Ansatze zur Okobilanzierung am ehe-
sten fur Neubauten angewendet werden; hier sind am ehesten Daten verfugbar und eine Be-
wertung des Gebaudes erfillt auch Marketingzwecke. Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten liegen zu diesem Zeitpunkt in weiter Zukunft; wie sie ablaufen werden, kann nur grob ab-
geschatzt werden. Mit der Forschungsinitiative ,, Nachhaltigkeit massiv” wurden Grundlagen
dafur geschaffen, Lebensdauern von Produkten und Bauteilen in die Berechnung des OI3-In-
dex zu integrieren.

Den sozialen Auswirkungen eines Gebdudes kann in Anlehnung daran ebenfalls wahrend des
Gebaudelebenszyklus nachgegangen werden. Fir die ,soziale Lebenszyklusanalyse” (S-LCA)
wird zurzeit erst begonnen, die methodischen Grundlagen zu entwickeln.3 Es zeichnet sich ab,
dass die Orientierung an den betroffenen Personengruppen ein wichtiger Ansatzpunkt ist. Fur
Bauprodukte sind dies die Arbeiterlnnen/Angestellten, die sie produzieren, die Konsumentin-
nen, die die Produkte gebrauchen, die Gemeinde oder Region, in welcher der betreffende Be-
trieb arbeitet und die Belegschaft wohnt sowie die Gesellschaft im weiteren Sinne.

Die wesentliche Lebensphase des Produktes , Gebaude” ist die Nutzung und wichtigste Stake-
holder sind damit die Nutzerlnnen und die Nachbarschaft. Im Projekt , Strategien und Konzep-
te zur Integration sozialer Aspekte in baurelevante Nachhaltigkeitstools” wurden die sozialen
Aspekte und Auswirkungen um die Nutzungsphase und um die Nutzerinnen zentriert und in
einer Matrix dargestellt (siehe Abbildung 2).

In Bezug auf die Fragestellungen ,Sanieren oder AbreiBen?” bzw. ,Wie kénnen soziale Aspek-

te bei Veranderungen im Baubestand bertcksichtigt werden?” ist die Matrix in vielerlei Hin-
sicht interpretierbar. Grundsatzlich stellt sich die Frage der Gebdudesanierung bzw. des -abris-

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen
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VOR-NUTZUNGSPHASE / PRODUKTION NUTZUNG NACH-NUTZUNGSPHASE

Entwurf bis | Produktionvon |  Transport Errichtung Nutzungund =~ Wartung und Abbruch Transportvon | Entsorgung,
Baube- Bauprodukten | [Produkte bis Betrieb ‘Reparatur Abbruchs- Recycling
willigung und Gebdud zur Baustelle) material
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Abb. 2: Matrix zur Systematisie-
rung der sozialen Aspekte und

ses immer dann, wenn das Gebaude nicht mehr gentgt. In sozialer Hinsicht hei3t das, wenn Auswirkungen im Baubereich

far die Nutzerlnnen Komfort und Sicherheit eingeschrankt sind, wenn die Leistbarkeit, bei-
spielsweise aufgrund extrem hoher Betriebs- und Energiekosten, nicht mehr gegeben ist oder
wenn die Gebaudekonzeption, die Raumaufteilung und generelle Ausstattung des Gebaudes
nicht mehr den Wanschen und Bedirfnissen der Nutzerinnen entsprechen und mit einer wirt-
schaftlich vertretbaren Sanierung auf einen entsprechenden Standard gebracht werden kon-
nen. Auch eine besonders unglinstige Lage z.B. in den sog. schrumpfenden Regionen oder in
Gefahrenzonen hat Einfluss.

Sowohl bei der Sanierung als auch beim Abriss von Gebduden liegt einer der Schwerpunkte
der sozialen Aspekte auf baustellentypischen Belastungen wie Staub und Larm. Davon betrof-
fen sind sowohl die Nutzerlnnen des Gebaudes (insbesondere bei SanierungsmaBnahmen, bei
denen die Bewohnerlnnen im Geb&ude bleiben) als auch Menschen in der Nachbarschaft. Mog-
lichkeiten, diese Belastungen gering zu halten, bieten Ansdtze des 6kologischen Baustellen-
managements, wie es in Wien beispielsweise im Rahmen des Demonstrationsvorhabens RUM-
BA ,Richtlinien fur umweltfreundliche Baustellenabwicklung” verfolgt wird. Ein Projektteam
aus Verwaltung und Bauwirtschaft entwickelt dabei Leitlinien, Handlungsempfehlungen und
Losungen fur eine umweltschonende Entwicklung, Errichtung und Sanierung von Bauwerken.
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Abb. 2: Theorien und methodische
Ansatze zur Integration sozialer
Aspekte in der Gebaudebewertung
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Die praktische Uberpriifung dieser Empfehlungen erfolgte anhand einiger Demonstrationsbau-
stellen.

Fragestellungen

+ Wer vertritt soziale Aspekte im derzeitigen Baugeschehen?

Lassen sich typische Interessenslagen und -konflikte identifizieren und welche Auswirkun-
gen haben diese auf die Ziele der (sozialen) Nachhaltigkeit?

Welche Interventionen kénnen zu mehr Nachhaltigkeit beitragen: Bewertungssysteme,
Partizipationsverfahren,...?

Wie kénnte die Bau- und Wohnungswirtschaft von einer verstarkten Einbeziehung sozia-
ler Aspekte profitieren?

*

Neues Kurzbewertungsverfahren der TU Wien: Welchen Beitrag kann dieses
Verfahren in Hinblick auf den Marktwert von Gebauden leisten?

In Osterreich, sowie auf européischer und internationaler Ebene gibt es zahlreiche Entwick-
lungs- und Normungsbewegungen zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Immobilien. Dies
zeigt, dass Nachhaltigkeitsaspekte von Immobilien aufgrund von Klimaerwarmung, steigenden
Energiepreisen, Unsicherheit der Energieversorgung, damit verbundenen gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Problemen bei politischen Entscheidungstragern wie auch in der breiten
Bevolkerung wahrgenommen werden und zunehmend Berucksichtigung finden. Im Wohnbau
werden in Osterreich bereits seit einigen Jahren einzelne Teilaspekte des nachhaltigen Bauens
(Energieeffizienz, Barrierefreiheit, 6kologische Baustoffe...) gezielt gefordert. Das Konzept der
Nachhaltigkeit ist in der Immobilienwirtschaft grundsatzlich auch mit geringeren Risiken und
einer besseren Wertstabilitdt verbunden, was wiederum bessere Kredit- und Versicherungsbe-
dingungen ermdglicht und zu héheren erzielbaren Marktpreisen fuhrt.

Erste Studien deuten darauf hin, dass die Energieeffizienz von Wohngebduden derzeit bereits
einen signifikanten Einfluss auf den erzielbaren Marktpreis von Immobilien hat. Die Vermutung
liegt nahe, dass sich auch andere Nachhaltigkeitsaspekte positiv auf den Wert von Immobilien
auswirken.

Fur die Entwicklung des Kurzbewertungsverfahrens wurden relevante bestehende Gebaude-
bewertungsinstrumente und -methoden analysiert. Dabei wurden bewusst Themen aus den
beiden Nachhaltigkeitssdulen Gesellschaft und Okonomie mit einbezogen. Die untersuchten
Bewertungsinstrumente sind jedoch aufgrund ihres Umfangs und ihrer Komplexitat mit einem
sehr hohen Datenerhebungsaufwand verbunden und daher in der Praxis nur im Zuge von Pla-
nungsarbeiten fur einen Neubau oder eine umfassende Sanierung durchfthrbar.
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Die nachhaltigkeitsorientierte Bewertung von Bestandsgebauden ist also mit den bestehen-
den Methoden aufgrund der im Gebaudebestand haufig fehlenden oder unvollstandigen
Datengrundlagen in einem wirtschaftlichen Rahmen kaum maéglich.

Im Bereich der 6konomischen Immobilienbewertung steigt die Zahl der etablierten Verfahren
im deutschsprachigen Raum. Neben den bisher gangigen Verfahren (Vergleichswert-, Sach-
wert- und Ertragswertverfahren) nach Liegenschaftsbewertungsgesetz gewinnen Verfahren aus
dem angelsachsischen Raum (Discounted Cash-Flow-Verfahren, Immobilien-Ratingsysteme,
hedonische Methoden) an Bedeutung.

Die mit diesen Veranderungen verbundenen Forschungs- und Entwicklungsarbeiten sowie die
teilweise bereits laufenden Normierungs- und Kodifizierungsverfahren bringen jetzt die
Notwendigkeit und Chance mit sich, die erforderlichen Grundlagen fur eine bessere
Einbindung von Nachhaltigkeitsthemen in der Liegenschaftsbewertung zu schaffen.

Die Entwicklung eines Kurzverfahrens zur nachhaltigkeitsorientierten Bewertung von Bestands-
gebauden mit Wohnnutzung stand im Zentrum eines Forschungsprojektes# im Rahmen von
~Nachhaltigkeit massiv”. Ergebnis ist ein thematisch strukturiertes und gewichtetes Kriterien-
und Indikatorset, das — aufbauend auf den Energieausweis — eine rasche und zuverlassige Ein-
schatzung der 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Qualitdten von bestehenden Wohn-
gebauden zulasst. Ein Folgeprojekt fur die Softwareimplementierung des Kurzbewertungsver-
fahrens ist geplant.

Die ursprunglich vorgesehene Reduktion auf eine sehr geringe Indikatorzahl war mit den viel-
faltigen Aspekten einer nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebetrachtung nicht in Einklang zu
bringen. Als relevant wurden 34 Kriterien identifiziert, von denen vier — derzeit als Platzhalter-
kriterien definiert — nicht in die Bewertung einflieBen.

Da die in den untersuchten Verfahren eingesetzten Indikatoren zum gréBten Teil mit aufwandi-
gen Berechnungen und einer sehr detaillierten Datenerfassung verbunden sind, ist ihre Anwen-
dung bei dieser gro3en Kriterienzahl im Rahmen einer Kurzbewertung nicht wirtschaftlich durch-
fuhrbar. Um den Aufwand dennoch innerhalb des vorgesehenen wirtschaftlichen Rahmens zu hal-
ten, wurde daher ein Checklistenbewertungssystem zur raschen Erfassung und Einschatzung der
relevanten Gebaudecharakteristika entwickelt. Die Checklisten wurden so zusammengestellt,
dass der gréB3te Teil der erforderlichen Daten aus den Planunterlagen und dem Energieausweis
entnommen bzw. im Zuge einer Begehung erfasst werden kann. Um den Aufwand weiter zu re-
duzieren, soll im Zuge der Softwareimplementierung die Erfassung und Bewertung der Standort-
eigenschaften mit Hilfe von Rauminformationssystemen weitestgehend automatisiert werden.

Fur die als Endergebnis vorgesehene Gebaudebewertungssoftware sind sehr unterschiedliche
Einsatzgebiete vorstellbar, wie etwa in der Bauforschung- und -entwicklung, im Bereich Ge-
baudeverwaltung und -management, oder als Grundlage fur Sanierungs- und Neubauentschei-
dungen. Nicht zuletzt bildet das entwickelte Bewertungsverfahren eine Basis fur die im dritten
Arbeitsschritt durchgefihrte Schnittstellenentwicklung zur konomischen Immobilienbewer-
tung.

Schnittstellenentwicklung zu bestehenden dkonomischen Bewertungsmodellen

Im dritten Teil der Arbeit wurde anhand von hedonischen Modellen der aktuelle Einfluss nach-
haltigkeitsrelevanter Parameter auf den Marktwert von Immobilien untersucht. Dabei konnte
gezeigt werden, dass etwa ein Drittel der in Arbeitsschritt 2 zusammengestellten Nachhaltig-
keitskriterien bereits jetzt einen positiven Einfluss auf den Marktwert von Gebauden hat.

Es zeigte sich, dass Immobilien an infrastrukturell gut aufgeschlossenen Standorten deutlich
hohere Marktwerte erzielen. Fir Wien lasst sich auBerdem ein positiver Einfluss der Verfugbar-
keit und Erreichbarkeit von Grinraumen auf den Wert von Wohnimmobilien ablesen, fehlen-
de o6ffentliche Verkehrsanbindungen und groBe Entfernungen zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln
wirken sich negativ auf den Marktwert aus. Diese Effekte zeigen sich bei Eigentumswohnun-
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Abb. 3: Kriterienset zur Kurzbewer-
tung von Immobilien
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THEMA NR. KRITERIUM GEWICHTUNG
1.1 Anbindung an die Infrastruktur 20%
1.2 Zugang zu dffentlichen Verkehrsmitteln 15%
1.3 Sichere und ausreichende Ful- und Radwege 10%
& 1.4 Freirdume 10%
-§ 1.5 Anliegende Medien und Potenziale 5% i
= 1.6 Larmbelastung 15% S
= 1.7 Umgebungsrisiken 10 % (20 %)
1.8 Fléacheninanspruchnahme 15%
1.9 Image und Zustand von Standort und Quartier 0%
(Platzhalter, derzeit noch nicht bewertet)
2.1.1  Ausstattung der Wohneinheit 10%
2.1.2  Ausstattung der Wohnanlage/Siedlung 10%
2.1.3  Architektur- und Haustechnikplanung 10%
2.1.4  Raumaufteilung und Nutzungsflexibilitat 15% -
2.1.5  Barrierefreiheit 20% 8
2.1.6  Kriminalitatsprévention und rdumliches Sicherheitsempfinden 10%
2.1.7  Alter und Zustand 15%
2.1.8  Schallschutz 10%
2.1.9  Lebenszykluskosten (Platzhalter, derzeit noch nicht bewertet) 0%
2.2.1 Heizenergiebedarf 5%
E 2.2.2 Energietrager und Ressourcenverbrauch (Heizenergiebedarf) 20 %
= 2.2.3  CO,-Emissionen (Heizenergiebedarf) 15 %
& i 2.2.4  Gerate und Anlagen zur Raumkiihlung 10%
E :_ 2.2.5 Photovoltaikanlage netzgekoppelt 5% =2
E % 2.2.6  Energieeffizienz in den Allgemeinbereichen 10% §
& 'g 2.2.7  Umgang mit Wasser 10%
g 2.2.8  Kanalanschluss 5%
z 2.2.9 Risikopotenzial: Umweltbelastungen aus Baustoffen und Materialien 0%
(Platzhalter, derzeit noch nicht bewertet)
- 2.3.1  Trinkwasserqualitat 10 %
28 2.3.2  Natiirliche Liiftung und Beliiftbarkeit 15%
g Mechanische Liiftung 0%
,§ 2.3.3  Radonbelastung und Vermeidungsmafnahmen 5% (10 %) %
g 2.3.4  Behaglichkeit im Sommer 5% g
£ 2.3.5  Behaglichkeit im Winter 20% T
=8| 2.3.6  Licht und Sonne 25%
f 2.3.7 Risikopotenzial: Gesundheitsbelastungen aus Baustoffen und Materialien 0%
~

(Platzhalter, derzeit noch nicht bewertet)

gen zum Teil deutlicher als bei Einfamilienhdusern. Eine Ursache dafuir kénnte darin liegen, dass
bei Kaufentscheidungen von Einfamilienhdusern Nutzenaspekte wie Statusgehalt, private Frei-
raume und Ruckzugsmoglichkeiten im Vordergrund stehen und infrastrukturelle Nachteile
eher in Kauf genommen werden.

Die Bebauungsdichte wird aus nachhaltigkeitsorientierter und marktorientierter Sicht stark ge-
genlaufig bewertet. Diese Tatsache zeigt, dass eine Verbesserung der Nutzerakzeptanz verdich-
teter Wohnformen fir die Verbreitung nachhaltiger Bauweisen eine sehr wesentliche Rolle spie-
len kénnte.

ErwartungsgemaB zeigt sich bei den Imageindikatoren ein sehr starker Einfluss auf den Markt-
wert. Ein hoher Akademiker- und Maturantenanteil, ein hohes durchschnittliches Haushalts-
einkommen sowie eine hohe Kaufkraft und ein hohes Kaufkraftwachstum in der Umgebung,
aber auch Faktoren wie die Nahe zu Schutzzonen und denkmalgeschitzten Gebauden und ei-
ne geringe Anzahl schlechter oder alter Wohnungen in der Umgebung wirken sich stark posi-
tiv auf den Marktwert von Wohnimmobilien aus, ebenso der Gemeindealtersindex und der An-
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Nachhaltigkeit Massiv AP 09:

Technisch-6kologische (inkl. energetische) und humandékologische Indices als
Bewertungsparameter fiir den Marktwert von Gebauden

PASSIVHAUSWOHNBAU
UTENDORFGASSE

klima:zakiiv
L L L

Gebaudezertifikat

e fmpneg

AP 09_1: Zusammenstellung und Beschreibung der ,,Basis*- Verfahren

Stieldorf

Abb. 4: Auswahl von Bewertungs-
instrumenten, die analysiert wur-
teil der Erwerbspersonen in der Gesamtbevolkerung. Wie Image und Zustand des Standortes  den

aus nachhaltigkeitsorientierter Sicht zu bewerten sind, konnte noch nicht geklart werden.
Den Erwartungen entsprechend zeigte sich, dass Ausstattungsmerkmale und Ausstattungsqua-
litat einen sehr deutlichen Einfluss auf den Marktwert haben, wie u.a. private Freirdume, An-
zahl und Ausstattungsqualitat der Sanitarraume oder eine generell Uberdurchschnittliche Aus-
stattung sowie das Vorhandensein eines Kellers oder Kellerabteils.

Bei Einfamilienhdusern hat eine unginstige Raumaufteilung und die damit verbundene Abb. 5: Jahrhundertwende-Haus,

schlechte Nutzungsflexibilitat einen deutlichen Preisabschlag zur Folge. In Bezug auf die Bar-  Gartenfassade vorher — nachher
rierefreiheit konnte jedoch lediglich fur Eigentumswohnungen in Wien der starke positive Ein-  (Ddmmung, Passivhausschiebefen-

fluss eines vorhandenen Liftes gezeigt werden. ster, neue Terrasse — privater Frei-
raum etc.)

Alter und Zustand gehéren ebenso wie Ausstattung und Image zu den klassi-
schen Bewertungsparametern der monetaren Liegenschaftsbewertung. Dem-
entsprechend zeigt sich fiir diese Eigenschaften in allen drei Modellen ein star-
ker Einfluss auf den Immobilienwert. Interessant sind dabei die Verlaufe der Al-
tersentwertung in den Modellen 1 und 2. Darin zeigen sich ftr Wohnimmobi-
lien aus den 40er, 50er und 60er Jahren hohere Preisabschldge als fur Objekte
aus der Grinderzeit und Zwischenkriegszeit. Der Wert von Griinderzeitwohnun-
gen liegt zum Teil sogar tber dem Marktwert von ansonsten gleichen Wohnun-
gen aus den 70er, 80er und 90er Jahren.
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Energiekennzahlen werden zwar teilweise bereits erfasst, die Zahl der Beobachtungsfélle ist je-
doch noch zu gering um allgemein gultige Aussagen Uber deren Einfluss auf den Marktwert
treffen zu kénnen. Die Koeffizienten der Heizungsqualitat lassen jedoch darauf schlieBen, dass
Wohnimmobilien mit als umweltfreundlich eingestuften Heizsystemen mit geringeren Emissio-
nen, hoherem Wirkungsgrad und niedrigerem Energieverbrauch deutlich héhere Marktpreise
erzielen.

Fur das Kriterium Licht und Sonne konnte zwar kein direkter Einfluss auf den Marktwert ermit-
telt werden, die Auswirkungen der Parameter Stockwerkslage, Qualitat der Lage im Haus und
Orientierung der Wohnrdume lassen jedoch den Schluss zu, dass sich Helligkeit und eine gré-
Bere Besonnungsdauer sehr positiv auf den Marktwert von Wohnimmobilien auswirken.

Nachhaltigkeitsaspekte, die bei der zukinftigen Datenerfassung fir hedonische Modelle eine
groBere Rolle spielen kdnnten, sind neben der Energieeffizienz auch die Barrierefreiheit, die
Sommertauglichkeit und der Umgang mit Trinkwasser. Die Barrierefreiheit konnte aufgrund der
zunehmenden Uberalterung der Bevélkerung in Zusammenhang mit bereits gesetzten politi-
schen SteuerungsmaBnahmen sehr bald einen Einfluss auf den Marktwert von Immobilien ha-
ben. Ebenso kdnnte die Sommertauglichkeit aufgrund des Klimawandels und der damit zusam-
menhangenden steigenden Anzahl sommerlicher Hitzeperioden in Zukunft eine Rolle bei der
Preisbildung von Wohnimmobilien spielen. Solange die Sommertauglichkeit nicht in einem Do-
kument wie dem Energieausweis verpflichtend ausgewiesen werden muss, kann sie mit ver-
tretbarem Aufwand jedoch nur Uber indirekte Merkmale wie GréBe der Glasflachen im Ver-
haltnis zur RaumgroBe, Orientierung, Verschattung und BelUftbarkeit abgeschatzt werden.
Auch fur das Kriterium Umgang mit Trinkwasser ist im Zusammenhang mit einer starkeren Be-
wusstseinsbildung ein Einfluss auf den Marktwert vorstellbar, zumal hier dhnlich wie beim Ener-
giebedarf ein unmittelbarer Zusammenhang mit den Betriebskosten besteht.
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Birogebaude in Passivhausqualitat?

Robert Lechner; Osterreichisches Okologie-Institut
Thomas Zelger, IBO - Osterreichisches Institut fir Baubiologie und -6kologie GmbH

Nach dem Wohnbau erobert der Passivhausstandard immer mehr auch den Burobau. Immer-
hin befinden sich in der Objektdatenbank der IG Passivhaus mit Jahresbeginn 2010 insgesamt
55 Buro- und Gewerbeobjekte, die fir sich den Anspruch erheben, in Passivhausqualitdt oder
zumindest ,, nahezu in dieser Qualitat” errichtet zu sein.

Was auf den ersten Blick logisch erscheint, wirft bei genauerer Betrachtung zahlreiche Fragen
auf. Insbesondere die Einhaltung der Primérenergiekennzahl von 120 kWh pro Quadratmeter
Energiebezugsflache und Jahr stellt fir zahlreiche Gebaude ein zentrales Problem dar. Wenn
dieses Ziel erreicht werden soll, dann sind zahlreiche Aspekte zu beachten: Neben dem Heiz-
warmebedarf ist es im Blrobau besonders bedeutsam, dass auch der Kuhlbedarf eingehende
Beachtung findet. Auch die Frage der inneren Lasten und damit des Strombedarfs fur den Be-
trieb lasst bislang zahlreiche Fragen offen.

In einem zweijahrigen Forschungsprojekt des vom Bundesministerium fur Verkehr, Innovation
und Technologie (BMVIT) und der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft (FFG) ge-
tragenen F&E-Programmes , Nachhaltig Wirtschaften” wurden im Rahmen der Programmlinie
,Haus der Zukunft” zahlreiche Uberlegungen und Empfehlungen fiir den Passivhausstandard
fur Blrogebdude ausgearbeitet.

Fazit: Hochste Anspriche an Energieeffizienz und Komfort in Form des Passivhauses sind auch
im Blrobau moglich. Im Unterschied zum Wohnbau braucht es daftir aber noch mehr Abstim-
mung zwischen der thermischen Qualitat und einer energieeffizienten Gebaudenutzung. Nur
wenn beide Aspekte umfassend und integrativ beachtet werden, kann von Passivhausqualitat
gesprochen werden. GroBe Bedeutung hat der sommerliche Komfort: Die Reduktion des Nutz-
kaltebedarfs besitzt von der Gebaudehulle bis hin zur Betriebsausstattung hochste Prioritat.
DemgemaB ist integrative Planung zwischen Architektur, technischer Gebaudeausstattung
und Anschaffung energieeffizienter Betriebsmittel das Gebot der Stunde.

PH Office - Energieeffizienz im Biirogebaude

Beteiligte Forschungsinstitutionen: Osterreichisches Okologie-Institut, IBO — Institut fiir Baubio-
logie und —6kologie, AEE Intec, Energieinstitut Vorarlberg, AIT - Austrian Institute for Techno-
logy, Donauuniversitat Krems, |G Passivhaus.

Weiterfiihrende Informationen

Robert Lechner, Osterreichisches Okologie-Institut: lechner@ecology.at
Thomas Zelger, IBO — Osterreichisches Institut fir Baubiologie und -6kologie:
thomas.zelger@ibo.at
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Nachhaltiges Bauen und Wohnen -
Innovation durch Kooperation

Der Bau.Energie.Umwelt Cluster Niederésterreich ist Wirtschaftsdrehscheibe und Netzwerk der innovativsten niederoster-
reichischen Unternehmen aus allen Bereichen des nachhaltigen Bauens und Wohnens - unabhéangig von Materialien und
Werkstoffen. Das Clusterteam besteht aus Architekten, Energieexperten sowie Fachleuten aus dem Errichtungs- und Einrich-
tungsbereich. Arbeitsschwerpunkte sind die Themen ,, Althaussanierung auf Niedrigenergiehausstandard”, ,mehrgeschossiger
Neubau in Passivhausqualitat” und ,Wohnkomfort / Innenraumklima®. Das Motto , Innovation durch Kooperation” begleitet
alle Cluster der ecoplus, der Wirtschaftsagentur des Landes Niederdsterreich. Die folgenden Projekte zeigen erfolgreiche Koo-

perationen von Partnerbetrieben des Bau.Energie.Umwelt Cluster Niederosterreich.

Solare Warmedammung mit Aktivierung
der Speichermassen von AuBenwanden

Die patentierte Kooperation-
sidee beinhaltet die Integra-
tion der Warme- und Kalte-
verteilung in die Dammunag.
Damit wird der Einsatz von
Solarenergie zum Heizen und
fur Nachtkdhlung auf breiter
Basis moglich - und zwar
nicht nur bei Neubauten,
sondern auch im Rahmen

einer Sanierung.

Die Innovation besteht darin, dass die AuBenmauern

mit einer bereits patentierten Solarddmmung einerseits
gedammt und gleichzeitig von Solarhybridkollektoren
beheizt werden. Auf diese Weise lassen sich Gebaude,

die sich energietechnisch auf schlechtem Niveau befin-
den, deren Bausubstanz aber noch gegeben ist, kosten-
gunstig energietechnisch aufristen, ohne gleichzeitig die
komplexen Anforderungen eines Passivhauses erfillen

zu mussen.

Dazu kann durch die Masse der thermisch aktivierten
AuBenwande kostengulnstig ein Speicher fur den Nieder-
temperaturbereich der Luftkollektoren erstellt und der
Solarertrag von Solarhybridkollektoren weiter erhéht
werden.

Daraus ergibt sich eine Vernetzung mehrerer Bereiche
wie der Dammplattenherstellung, der Klebe- und Befesti-
gungstechnik, Verputztechnik, Heiz- und Kuhltechnik,
Lufttechnik und Automatisierungstechnik.

Projektteilnehmer:

* Ing. Kleebinder Ges.m.b.H., Ing. Karl Kleebinder
(Projektkoordinator)

* Ing. Horst Faller
(www.swisspoor.at)

e  Ernstbrunner Kalktechnik GmbH
(www.profibaustoffe.com)

Nachhaltiges Massivhaus

Diese Unternehmenskooperation hat zum Ziel eine 6ko-
logisch nachhaltige Bauweise (nature plus zertifizierte
Baustoffe und Bauteile) far Passivhauser zu entwickeln
und hochwertige Ein- bis Zweifamilienhauser in Massiv-
bauweise anzubieten. Umfassend werden Potentiale zur
Einsparung von Herstellungsenergie (Ziel -50%) und CO,
(Ziel - 80%) in der Geb&dudehulle genutzt.

Hier werden energieintensive Produkte durch innovative
Produkte und Produktionsver-
fahren ersetzt.

Slagstar von Baumit Wopfin-
ger ist eine wesentliche Kom-
ponente zur Reduktion von
CO,. Auch die Mineralschaum-
dammung von Xella multi-por,
tragt zur Verringerung von mi-
neraldlbasierenden Rohstoffen
am Bau bei.

Prototypen werden im Fertigteilwerk Leitner in Kleinse-
rien getestet. Das langjahrige Know-how des Unterneh-
mens im Bereich der Passivhausplanung bildet das solide
Fundament der Kooperation.

2010 werden erste Musterh&user realisiert. Mittelfristig
sollen durch die Kooperationsgruppe 20-30 Einheiten pro
Jahr erstellt werden, bei gréBerem Erfolg ist die Einbe-
ziehung regionaler Partner (Franchising) angedacht.

Projektteilnehmer:

* Ing. Franz Leitner GmbH, Melk
e Baumit Wopfinger

¢ Xella multi-por, Loosdorf



Von dem Einsatz naturlicher Baustoffe wie Lehm, Stroh
und Holz profitieren nicht nur Menschen mit gesundheit-
lichen Beschwerden, wie bespielsweise Allergien.

Zertifizierung Stroh-
ballen als Bau- und
Dammstoffe

Mit dem Projektpartner Holzbau Willibald Longin GmbH
werden eine rasche und verlassliche Produktion und
Montage in héchster Qualitat sichergestellt.

In diesem — von 3 Cluster-
partnern durchgefthrten
Kooperationsprojekt, geht
es darum, Stroh als Bau- und
Dammstoff zu zertifizieren.
Die Hauptproblematik beim Einsatz von Stroh in der

Baubranche war und ist die fehlende Zertifizierung. System | haus | bau

Durch diese Zerfizierung soll der Einsatz im Alltag und

die Verwendung von Stroh in der Fertigteilhausindustrie Das Systemhaus Uberzeugt

erleichtert werden. Die Zertifizierung ist wichtig, weil durch einen sehr geringen

Strohballen unterschiedliche Materialeigenschaften Primarenergiehaushalt. Die-

aufweisen kénnen. Dadurch widersetzt sich Stroh den ser wird durch die Kombina-

Anforderungen der Baustoffliste nach homogenen tion von Holz, zertifizierten

und gleichméaBigen Materialeigenschaften. Mit dem Baustrohballen und Lehm

erfolgreichen Abschluss des Kooperationsprojektes wird herbeigefuhrt. Das System-

die Grundlage fir die breitere Verwendung dieses in haus zeichnet sich auBerdem durch seine CO2-neutrale
Niederésterreich in groBen Mengen verfligbaren Roh- Bauweise und seine Ddmmung in Passivhausqualitat aus.
stoffs gelegt. Die Projektgruppe hat sich das engagierte Die Entwicklungsphase des Projektes ist bereits abge-
Ziel gesetzt' dem 6ko|ogi5ch effizienten und ressour- Schlossen, sodass 2010 mit der Produktion des ersten
censchonenden Material Stroh den Weg als Bau- und Hauses begonnen werden kann.

KostenmaBig orientiert sich das System an herkémm-
lichen Fertighauspreisen fiir 6kologische Einfamilien-
héuser. Neben der Fertigteilproduktion werden die
strohballengeddmmten Module auch als Einzelteile fur
Zimmereien angeboten. Dariiberhinaus soll ein Pla-
nungstool Architekten die Méglichkeit bieten, mit den
Modulen zu planen.

Dammstoff zu ebnen.

Projektteilnehmer:

s Waldland Vermarktungs-GmbH,
Ing. Franz Tiefenbacher (www.waldland.at)
(Projektkoordinator)

¢ Bauatelier Schmelz & Partner
(www.bauatelier.at)

e Kreativer Holzbau Kastner GmbH
(www.kreativerholzbau.at)

Projektteilnehmer:
e Bauatelier Schmelz & Partner (www.bauatelier.at)
e Kreativer Holzbau Kastner GmbH
Passivhaus Modulbauweise (www.kreativerholzbau.at)

* d.sign Gruber & Partner
Die Firma Lopas - Hersteller von 6kologischen Passiv-
héausern - verbindet Wohnkomfort und ansprechende
Architektur mit moderner Modulbauweise.

Das ganzheitliche Konzept
fokussiert in enger Koopera-
tion mit Architekten auf die
Errichtung schlusselfertiger
Ein,- Doppel,- Reihen- und
Mehrfamilienhauser.

bau.energie.umwelt cluster
niederdsterreich

Kontakt

Die organischen Stoffe, die
beim Bau von Lopas-Hausern

Bau.Energie.Umwelt Cluster Niederdsterreich
ecoplus. Niederésterreichs Wirtschaftsagentur GmbH

eingesetzt werden, stellen Niederosterreichring 2, Haus A

nicht nur umfassende Wohngesundheit sicher, sondern 3100 St. Polten

reduzieren auch den CO, AusstoB in der Baustoffgewin- Tel.: +43 (0)2742 9000-19650, Fax: DW 19684
nung sowie in der Produktion. E-Mail: bauenergieumwelt@ecoplus.at

www.bauenergieumwelt.at
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OGNB - Die Osterreichische Gesellschaft fiir OGNB
nachhaltiges Bauen stellt sich vor H.

Osterreichische Gesellschalt
fir Nachhaltiges Bauen

Bernhard Lipp; IBO - Osterreichisches Institut fir Baubiologie und -6kologie GmbH

Die OGNB priésentiert ihre Aktivititen

Schon im Janner 2009 wurde die ,Osterreichische Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen -
OGNB" ins Leben gerufen und als Verein eingetragen. Die Osterreichische Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen verfolgt das Ziel, durch ihre Tatigkeit wesentlich zur umfassenden Quali-
tatssteigerung in der Osterreichischen Bauwirtschaft beizutragen.

TQB - Grundlage fiir das Giitesiegel der OGNB

Gemeinsam mit namhaften anderen Organisationen wurde unter
der Marke , TQB - Total Quality Building” von der OGNB eine Har-
monisierung der am 6sterreichischen Markt erfolgreich eingeftihrten
Gebaudebewertungssysteme TQ (Total Quality), IBO OKOPASS und
klima:aktiv haus eingeleitet, welche Ende Oktober 2009 abgeschlos-
sen wurde.

TQB ist ein Planungs- und Bewertungstool fur die gesamte 6sterrei-
chische Bauwirtschaft, das alle Vorteile der bisherigen Systeme in
sich vereint und gezielt weiterentwickelt. TQB ist von seiner Erstent-
wicklung an auf die 6sterreichische Baupraxis abgestimmt und so-
wohl fur die Auszeichnung von Bauten als auch zur Gebaudeopti-
mierung in der Planung geeignet. Nach Uberpriifung der Gebaude-
qualitat durch die Zertifizierungsstelle OGNB wird ein Gebdudezer- Abb. 1: TQ Gebdudezertifikat und
tifikat (siehe Bild OGNB-Zertifikat Energybase) verliehen. IBO OKOPASS als Vorganger des
Da die Bauwirtschaft lokalen Rahmenbedingungen unterliegt, kénnen importierte internatio- Bewertungssystems TQB

nale Systeme wie LEED, BREEAM, DGNB etc. auf die Besonderheiten des regionalen Marktes
nicht ausreichend eingehen. Ein einheitliches, speziell fur den 6sterreichischen Gebdudemarkt
entwickeltes Gutesiegel sehr wohl. Vom Umfang des Bewertungskatalogs, den damit verbun-
denen Kosten der Zertifizierung und der angesprochenen Zielgruppe héngt es ab, ob ein Sy-
stem sich am Markt durchsetzt. Die Entwicklungsgeschichte in Osterreich tragt mit einem Stu-
fenmodell genau diesem Umstand Rechnung. Das modulartig aufgebaute System TQB soll die
Hemmschwelle fir nachhaltige Geb&dudezertifizierung verringern und so die Marktdurchdrin-
gung zertifizierter Gebaude erleichtern.
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Abb. 2: Kiinftiger O0GNB Gebaude-
ausweis

TQB schreibt 6sterreichische Nachhaltigkeitsstandards fort

TQ (Total Quality) — das bislang umfassendste Gebaudebewertungssystem in Osterreich — wur-
de 2001 vom Osterreichischen Okologie-Institut (OOI) mit Hilfe von Férdermitteln des Bundes
(bm:vit, bmlfuw, bm:wa) entwickelt und ist das Resultat internationaler Forschungszusammen-
arbeit. Zahlreiche Wohn- und Buroprojekte im In- und Ausland wurden mit TQ in den letzten
Jahren ausgezeichnet. Das IBO — Osterreichische Institut fir Baubiologie und -6kologie entwik-
kelte zeitgleich den IBO OKOPASS als praxistaugliches Bewertungsinstrument, das speziell auf
Wohnhausanlagen im urbanen Kontext zugeschnitten ist. Eine zehnjahrige Erfolgsgeschichte
bestatigt die Richtigkeit des Ansatzes. Der klima:aktiv Gebaudestandard resultiert aus der dster-
reichischen Klimaschutzinitiative des Lebensministeriums und wurde 2007 auf Grundlage der
Erfahrungen bisheriger Bewertungssysteme und erprobter Wohnbauférdermodelle erarbeitet.
klima:aktiv haus versteht sich als Selbstdeklarationssystem und ist also keine Third-Party-Cer-

Blirogebdude
ENERGYbase

Tolal Guality Buitding
Geprifte Qualitit
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Abb. 3: Struktur der Osterreichi-
schen Gesellschaft fiir Nachhalti-
ges Bauen
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tification (Uberprifung durch unabhéngige Dritte). Die Kriterien zielen primar auf eine Senkung
des Gesamtenergieverbrauchs und der CO,-Emissionen sowie auf gesundes Wohnen ab.
Insgesamt wurden mit TQ, IBO OKOPASS und klima:aktiv haus bereits mehr als 8000 Nutzungs-
einheiten in Osterreich und anderen europédischen Landern bewertet und hinsichtlich ihrer Qua-
litdtsmerkmale geprift. Durch die gezielte Zusammenfuhrung und Weiterentwicklung der Be-
wertungssysteme in TQB wird ein verbesserter Qualitatsstandard fur nachhaltiges Bauen in
Osterreich definiert.

Hinter der ®GNB stehen namhafte Institutionen des Bauwesens

Die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (OGNB) wird von Institutionen mit jah-
relanger Erfahrung im Bereich des nachhaltigen Bauens aufgebaut: Zu nennen sind hier

das Osterreichische Okologie-Institut (O0!)

das Osterreichische Institut fiir Baubiologie und -6kologie (IBO)

das Energie-Institut Vorarlberg (EIV)

die Osterreichische Energieagentur (AEA)

die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und Technik (OGUT) und

die Prif-, Uberwachungs- und Zertifizierungsstelle der Stadt Wien (MA 39)

Die OGNB versteht sich als Dach fir all jene Unternehmen, Institutionen und auch Einzelper-
sonen, die an einer Hoherqualifizierung der 6sterreichischen Bauwirtschaft im Sinne des nach-
haltigen Bauens interessiert sind. Die Gesellschaft setzt auf ein bewdhrtes System, das in den
vergangenen zehn Jahren unter Mitwirkung zahlreicher Expertinnen entstanden ist und aus-
reichend in der Praxis erprobt wurde. Die OGNB unterstitzt somit die Umsetzung wesentli-
cher Ziele der 6sterreichischen Nachhaltigkeits- und Klimaschutzpolitik.

OGNB-LENKUNGSGREMIUM besteht aus:
Vereinsvorstand: Operativ t3tig, bis zu 5 Mitglieder
Qualitdtsbeirat fiir Kriteriendefinition: Paritdtische Besetzung
aus Wirtschaft, Offentlicher Hand, Forschung & Entwicklung

== Kommunen, OGNB .-
= - - Linder, Bund Fachbeirat H Bauprodukte

Wird beschickt aus den
Forschung & sechs Fachgruppen. Planung &

Entwicklung Besteht aus mehreren Consulting
. Arbeitsgruppen, in s
denen neue Qualitdts-
ziele und Aktivitaten
Immobilien- der OGNB vorbereitet Baugewerbe
wirtschaft werden. Baufirmen

OGNB Sekretariat:

Operative Koordination der Aktivitdten, Wissenstransfer,
Veranstaltungen, Werkzeuge zur Qualitdtssicherung,
Kommunikationsarbeit

Die OGNB als offene Wissens- und Serviceplattform fiir nachhaltiges Bauen

Die Gebdudebewertungssysteme, die unter dem Dach der OGNB weiterentwickelt werden, sol-
len von Beginn an als ,offener Standard” erarbeitet und interessierten Personen, Unterneh-
men und Institutionen frei verfigbar gemacht werden. Die Griindungsmitglieder bringen die
von ihnen entwickelten Bewertungsinstrumente und Erfahrungen fur das nachhaltige Bauen
kostenfrei in die OGNB ein und bekennen sich somit zur Idee einer ,, Open-Source-Communi-
ty”. Die OGNB will als Open-Source-Entwickler dem Trend zu teuren Labels bewusst entgegen

BauZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen
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steuern. Im Gegensatz zu den Gebdudebewertungssystemen BREEAM, LEED oder DGNB for-
ciert die OGNB einen niederschwelligen Zugang zum nachhaltigen Bauen bei gleichzeitiger
Wahrung hoher Qualitadtsanspriche. Wissen, Methoden und Werkzeuge zur nachhaltigen
Qualitatssteigerung der dsterreichischen und internationalen Bauwirtschaft werden dabei so-
weit wie moglich kostenlos all jenen zur Verfigung gestellt, die durch ihr Wirken zu einer deut-
lichen Hoherqualifizierung des Baugeschehens beitragen wollen.

Neben der Anwendung und Entwicklung gemeinsamer Gebaudebewertungssysteme wird die
osterreichische Bau- und Immobilienwirtschaft gezielt durch Kongresse, Veranstaltungen, um-
fassende Medienarbeit und Erfahrungsaustausch unterstitzt werden.

Eine Mitgliedschaft ist grundsatzlich fur all jene Personen, Unternehmen und Institutionen
moglich, die ihr Wissen im Bereich des nachhaltigen Bauens einbringen und die Ziele der OGNB
unterstitzen wollen.

Parallel dazu wird auch die Weiterentwicklung und Anpassung des TQB-Bewertungssystems
fur die OGNB vorangetrieben. Diese Entwicklungsarbeit findet in enger Abstimmung mit kli-
ma:aktiv Bauen und Sanieren sowie zahlreichen Forschungs- und Entwicklungsprojekten aus
den Programmen , Haus der Zukunft” bzw. ,,Haus der Zukunft Plus” sowie vergleichbaren Pro-
grammen und Initiativen statt.

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!

Informationen

DI Dr. Bernhard Lipp

OGNB c/o IBO

A-1090 Wien, Alserbachstr. 5/8
fon: +43-1-319 2005-12
email: bernhard.lipp@ibo.at
www.oegnb.net
www.nachhaltiges-bauen.at
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Von den falschen Bauprodukten fiir die Sanierung
— Kaum renoviert, schon ein Sanierungsfall

Peter Tappler, Innenraum Mess- und Beratungsservice

Der Bereich Innenraum tritt immer mehr ins Zentrum der Aufmerksamkeit von Konsumenten,
Architekten und Produzenten. Kein Wunder, dass die Qualitat der Innenraume interessiert —im
englischen Sprachraum verwendet man den Begriff , Indoor Environment Quality” — verbringt
hier doch der moderne Mitteleuropder etwa 80 bis 90 % seiner Lebenszeit.

Wie wir alle wissen, sollte ein Bauwerk nachhaltig saniert werden. Nachhaltig Sanieren heiB3t,
cum grano salis und sehr verkdrzt, ,fur die Zukunft” zu bauen — Materialien und Bauweisen
zu verwenden, die der kommenden Generation nicht so viel Kopfzerbrechen bereiten wie vie-
le der in den 70er und 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts errichteten Gebaude. Neben der
okologischen Nachhaltigkeit, deren Ziel es ist, Natur und deren Ressourcen fur die nachfolgen-
den Generationen zu erhalten, ist immer auch die 6konomische Nachhaltigkeit wichtig, deren
Ziel es ist, so zu wirtschaften, dass eine dauerhafte und tragféhige Grundlage fur das Wohler-
gehen zukinftiger Generationen gesichert wird.

Was Sanierungen betrifft, wird die Nachhaltigkeit im Bereich Innenraum leider in vielen Fallen,
wenn tberhaupt, nur oberflachlich gestreift. Nicht bedacht wird dabei, dass billiges und plan-
loses Sanieren langfristig zu einem nicht zu unterschatzenden Kostenfaktor fur die Nutzer und
Betreiber der sanierten Objekte werden kann. Einige Beispiele aus dem Innenraumbereich, die
nur kurz angerissen werden, zeigen, in welchen Bereichen vorrangig Handlungsbedarf besteht.

Ein Schritt vor und was dann? - Liftung von Rdumen

Die Installation von Liftungsanlagen in Schulen, Biros, Schlafzimmern und all den Raumen,
die starker von Menschen frequentiert werden, ist ein viel diskutiertes Thema — und das mit
Recht. Verstarkt wird die Notwendigkeit, sich damit auseinanderzusetzen, durch Bauvorschrif-
ten, die aus (durchaus sinnvollen) energetischen Grinden eine méglichst luftdichte Gebaude-
hulle vorschreiben. Neuere wissenschaftliche Untersuchungen zeigen, dass durch mechanische  €0,-Maximalkonzentrationen in
Luftungsanlagen in Schulen Verbesserungen der Leistungsfahigkeit im zweistelligen Bereich  Osterreichischen Schulen (aus Lu-
und bei fachgerechter Ausfiihrung positive Effekte auch auf die Gesundheit der Nutzer zu er- ~ Ki-Studie des UBA/IBO/Arztinnen
. . ) . . . fiir eine gesunde Umwelt 2008).
warten sind — andererseits bestehen auch bestimmte reale Risken und unendlich viele Vorur- 2 - -
o B Der weiBe Linie ist der 6sterreichi-
teile in Bezug auf das Thema Liftung. sche Richtwert der Akademie der

Wissenschaften/ BMLFUW

Besonders schlaue Bauherren und Planer glau-
ben nun, Schulrdume ohne mechanische Luf- o
tung ausfihren zu kénnen, um beim Bau und
Betrieb ein bisschen Geld einzusparen nach
dem bewadhrten Motto: , das haben wir immer
schon so gemacht”. Vergessen wird dabei je-
doch, dass sich die Liftungssituation grundle-
gend gedndert hat. Gerade unseren Kindern,
die das Potenzial der Zukunft darstellen, wer-
den dann Rdume zugemutet, in denen diese
schlauen Planer vermutlich nicht einmal eine
Stunde arbeiten wirden. Die hygienischen
Grundvoraussetzungen werden in solchen Rau- R P ST
men nicht einmal ansatzweise erfillt und die fﬁ-ﬁ“’@’r “?"J”ff& J’” ﬁ g °=ﬁ’f&’°ﬁﬁ
seit 2006 existierenden Richtwerte zur Bewer-

Messzyklus 2007

Kanzanration COZ [ppm]
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tung der Innenraumluft des BMLFUW/ Osterr. Akademie der Wissenschaften fir CO, werden,
wie zahlreiche Untersuchungen zeigen, oft um ein Vielfaches Uberschritten.

Konkrete Falle zeigen eindricklich, dass naturliche Fensterliftung die notwendige personen-
bezogene Frischluftmenge nicht mehr zufihren kann, besonders dann, wenn die Fenster neu
saniert wurden. Schulrdume (oder auch Schlafzimmer) mit alleiniger Fensterliftung entspre-
chen auch nicht mehr der dsterreichweit akkordierten Bauordnung (Grundlage: OIB-Richtlinie
Teil 3) und so muss dem ersten Schritt — der thermischen Sanierung — der logische nachste fol-
gen: die mechanische Luftung von Raumen.

Eine der Nachhaltigkeit verpflichtete Planung von Sanierungen berlcksichtigt schon jetzt die-
se Tatsachen wie ausgeflihrte Projekte zeigen. Ein Nebeneffekt ist die effiziente Abfuhr von
Schadstoffen aus Bauprodukten. Fur den fortschrittlichen Planer ist all das nichts Neues — eine
KomfortlGftungsanlage ist bei zukunftsweisenden Bauweisen wie dem Passivhaus ohnehin
Standard. Jene aber, die glauben, dass man sich um dieses Problem irgendwie herumdricken
kann, werden Uber kurz oder lang einer aussterbenden Planer-Spezies angehoren.

Ausbau von Dachbéden - eine oft luftige Angelegenheit

Oft werden bei der Sanierung eines Gebaudes auch die Dachbdden ausgebaut. Der Kardinal-
fehler bei derartigen Sanierungen ist die billigeAusfihrung, bei der nicht auf die Luftdichtig-
keit geachted wird. Der BlowerDoor-Test bringt, so er Uberhaupt durchgefihrt wird, diese Bau-
mangel ans Tageslicht — leider meist zu einem Zeitpunkt, an dem jede Anderung nur mehr mit
hohem Kostenaufwand maoglich ist. Manche versteckte Warmebriicke kann man nicht einmal
damit nachweisen — in diesen Fallen zeigt die Innenthermographie die bautechnischen
Schwachstellen auf.

Besonders Dachbdden sind jedoch der Witterung, hier vor allem dem Winddruck ausgesetzt —
Baumangel zeigen sich hier wie unter dem VergréBerungsglas mit allen negativen Folgen wie
hohe Heizkosten, sommerlicher Uberwarmung und Kondensationsproblemen.

Die Luftdichtigkeit von Dachbdden ist daher bei der Sanierung ein zentrales Thema. Die Pla-
nung und Ausfiihrung kann, wie sich in der Praxis gezeigt hat, nur von darauf spezialisierten
Firmen bzw. Personen optimal durchgefuhrt werden — Pfusch zeigt sich spatestens dann, wenn
die oft recht vermégenden Nutzer der im Eilverfahren errichteten Lofts die erste Heizkosten-
abrechnung in den Handen halten.

Formaldehyd, PCP & Co — die ONORM S 5730

In Bezug auf klassische Schadstoffe in Innenrdumen zeigt sich in unseren Breiten ein deutlicher
Trend zur Verbesserung — dies kann an einschlagigen Statistiken und an den aktuellen Scha-
densféllen abgelesen werden. Hohe Konzentrationen an Formaldehyd in der Innenraumluft
misst man dennoch immer wieder in alten Fertighdusern, dioxinhaltiges PCP findet man bei
mit Holzschutzmitteln behandelten Holzverkleidungen (bis etwa 1985) und Asbest ist in Innen-
raumen zwar nur mehr selten ein Thema, aber dann ein recht kostspieliges, wie man an der
Sanierung der UNO-City sieht.

In zahlreichen Fallen finden Sanierungen von Gebauden statt, ohne dass davor eine Erkundung
auf Schadstoffe und andere schadliche Substanzen stattfindet. , Altlasten” in Innenrdumen wie
stark riechende und auf Grund ihres PAK-Gehaltes Krebs erzeugende Holzstockelpflaster, PCB
aus Fugenmassen und Formaldehyd aus alten Spanplatten (vor 1985) werden so nicht detek-
tiert. Im Zuge einer Sanierung ware jedoch eine kostengulnstige Entfernung dieser Risikostof-
fe relativ einfach moglich gewesen.

Daher sollte vor der Sanierung von groBeren Gebauden immer eine einleitende Erkundung auf
Schadstoffe und andere schadliche Faktoren stattfinden. 2009 wurde die ONORM S 5730 ver-
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offentlicht, die in groben Ziigen beschreibt, wie eine derartige Erkundung fachgerecht durch-
gefihrt werden kann. Bei einem komplexen Bauvorhaben, wie es die meisten Sanierungen al-
terer Gebdude darstellen, gibt eine derartige Vorgangsweise vor allem dem Bauausfihrenden
Sicherheit, dass nicht im Nachhinein Anspriiche und Forderungen gestellt werden.

~Elektrosmog”

.Elektrosmog” ist ein duBerst zweifelhafter Begriff — er ist an
sich schon untberhérbar negativ konnotiert. Mit diesem Aus-
druck werden landlaufig all die vom Menschen verursachten
elektromagnetischen Felder und Strahlen bezeichnet, die uns
taglich umgeben — von Bahnstrom bis zu Hochspannungslei-
tungen und Mobilfunk (,,Handystrahlung”) Wie elektromagne-
tische Felder im Wohnbereich nun wirklich auf unsere Gesund-
heit wirken, dartber ist man sich in Fachkreisen ziemlich uneins
— und die Medien tun mitunter das ihre dazu, um entweder
Angst zu schiren oder aber alles zu verharmlosen. Es handelt
sich jedenfalls um Technologien, deren mogliche Gefahrdun-
gen (oder auch deren Unbedenklichkeit) uns erst bestenfalls in
einigen Jahrzehnten bekannt werden wird. Experten empfeh-
len in derartigen Fallen eine sogenannte , umsichtige Vermei-
dung”, wie es auch die 6sterreichische Arztekammer vor-
schlagt. Ein Gebaude zu sanieren, ohne auf diesen Bereich zu
achten, ist mitunter nicht besonders klug, da jede Anderung im
Nachhinein, wie manche Bauherren aus leidvoller Erfahrung
wissen, unverhéltnismaBig hohe Kosten verursacht.

In Zukunft sollten vor allem Wohnrédume so geplant und aus-
geflhrt werden, dass die Exposition der Nutzer gegenuber
elektromagnetischen Feldern moglichst gering ausfallt. Es ist
wenig bekannt, dass dies auch heute schon relativ kostengiin-
stig bewerkstelligt werden kann: die MaBnahmen reichen von
Abschirmputzen, die hochfrequente Felder démpfen Uber
Netzfreischaltungen bis hin zu Aquipotenzialrdumen (Rdume
ohne niederfrequente elektrische Felder) im Schlafbereich.

Was ist zu tun, wo geht es hin?

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich im Bereich der Behaglichkeit und Ge-
sundheit in Innenrdumen viele positive, nachhaltige Entwicklungen zeigen (ein gewisser Zu-
kunfts-Optimismus ist ja glucklicherweise nach dem postmodern gepragten Pessimismus der
80er und 90er Jahre des vorigen Jahrhunderts wieder sexy geworden).

Wenn wir aber wieder an die Zukunft glauben, missen wir schon jetzt beginnen, dafir die Wei-
chen zu stellen — im Innenraumbereich bedeutet dies, Forschungsgeist und Innovationskraft in
eine nachhaltige Entwicklung zu investieren. Wichtig ist neben ,technischen” Zugéngen ein
tiefgehender Bewusstseinswandel in Bezug auf die Funktion des Innenraums — namlich diesen
als einen Platz zu erkennen, in dem wir einen GroBteil unserer Lebenszeit verbringen und der
einen meist grob unterschatzten Einfluss auf unser Wohlergehen auf vielerlei Ebenen des Le-
bens hat. Nachhaltig Sanieren im Innenraumbereich bedeutet, Rdume so zu planen und zu ge-
stalten, dass:
+ flr die Herstellung und Nutzung dieser Raume mdglichst wenig Ressourcen wie z.B. Roh-
stoffe oder Energie bendétigt werden (Baudkologie)
+ die Gesundheit, Behaglichkeit und Lebensqualitat der Nutzer durch die Ausstattung der
Raume nicht nur nicht beeintrachtigt, sondern geférdert wird (Toxikologie, Baubiologie)

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!
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+ die Nutzer ein Maximum an Leistungsfahigkeit in den betreffenden Raumen erreichen kén-
nen (Okonomie)

Um dies zu erreichen, sollten mogliche , Altlasten” in Innenrdumen durch eine Erkundung nach
ONORM S 5730 entdeckt und gegebenenfalls fachgerecht saniert werden. Fiir Planung und
Ausfuhrung ist ein Chemikalienmanagement sinnvoll, das sicherstellt, dass nur fur die Nutzer
unbedenkliche Materialien eingesetzt werden. Zu guter Letzt ist in Betracht zu ziehen, dass Ge-
baude letztendlich fur Menschen saniert werden — eine mechanische Liftungsanlage ist vor al-
lem bei dicht belegten Raumen wie Schulen, Biros oder Gruppenrdumen eine unbedingte Not-
wendigkeit.

BouZ! Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen
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Nutzenprofil der Innendammung

KarlHeinz Knedlitschek; PAVATEX GmbH

Potorert Kirt-Hemnt Knoditaches, PAVATE R et 1

Raumseitige Dammung von AuBenwanden

» fir Gebdude, deren Wa hutz nach heuti den Ei in
glicher Welse mit glet oy
& m‘ "t‘ Llaid F 1 m " Terb Sl

* oder bei denen eine auBenseitige Ddmmung aus anderen Grinden nicht in
Frage kommt (Teilsani Kosten, asthetische Grande)

Fiptooers. Wart-Henis Knodmches, PAVATEN Gttt 2

Raumseitige DA&mmung von AuBenwanden

Kritische EinfluBfaktoren !

* Feuchteeintrag von AuBen (Schlagregenbeanspruchung)
* Aufsteigende Feuchte

* Feuchteeintrag von Innen (Diffusion/Konvektion)

= U-Wert

* Oberflachentemperatur

* Warmebrickenvermeidung

Fstorore Wari-Hasn Knoichot, FAVSTER Gett 3
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Feuchteeintrag von AuBen

(Schlagregenbeanspruchung)

i

-

Fotret. KarlHising Krscischel. PAVATEX GmbH [l

Aufsteigende Feuchte

Fiafarirt: Wark) bsinz Mrscischel. PAVATEX GbH

Ogavdaie)

Feuchteeintrag von Innen (Diffusion/Konvektion)

Fuatorort dar-Hens Knadiachek, PAVATILE GmbH 8
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~JENISCH — Verfahren*

Von R. Jenisch im Jahre 1971 verdffentlichtes Verfahren zur Berechnung der
Falxhﬂgklluknndmatim und der Austrocknung unter Berlcksichtigung des

standor

Das Jenisch-Verfahren basiert auf dem Glaser-Verfahren, verwendet aber statt
des Normklimas ein speziﬂs:hes Innenklima sowie die ortlichen langjahrigen

te fir A und -feuchte. Auch diesem
Verfahren Ilegen staﬁcnare Bed1ngungerl zugrunde, d.h. der Feuchtegehalt
und das Diffusi der ffe wird als k gt
Das feuchteabhéngi Iten, die Feuchtespeicherfahigkeit und

die Kapillaritat von !aunoffen wird nicht berdcksichtigt.

Nach akmellen Stand geben die verwendeten Berechnungsverfahren die

feuch ischen Prozesse i rhalb der K nur hend
wieder |
Berect werden mit h der D kamg immer scl iger |
Das Ni halten bleibit als unbek Variable |
Thefotirs: Kt Hoins Keclimcheh, PAVATEX GmeH 7
] =}
Raumtemperatur 23°

40 - +120 e=(

gen auf die !
n
[ =}
Oberflachentemperatur
Mit Dammung
Behaglichkeitsfeld X Ohne Dammung
des Menschen [ s i
»
E s
f.? i
E LR
H Al Behaglich
o 5 AL 15 1w s n L3
‘Wandiemperatur
Petorort ¥arHews Knacimchek. PAVATIX GmbH L
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Warmebrickeneinflisse z. B. durch Innenwande und Decken kdnnen bei der

von den nicht voll ieden werden |

Fislerere; Karl-Heinz Kneditschak, PAVATEX Cmeed 10

AuBenwanddémmung

Innenddmmung mit D&mmbkeil

*: von ital. dentro - drinnen

Faolerors. Karl-Heoing Kneditsched. PAVATEX Gmtk "
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Produktinformation Pavadentro 1

*  Was ist Pavadentro genau?
- Eine Weiterentwicklung der Pavatex Diffutherm

= Eine Hol ich I fiir die iellen, b hysikalischen
ungen bei D
* Was ist das Besondere?
= Pavadentro besitzt eine spezielle Funkti hicht mit leicht erhoh

Dampfdiffusionswiderstand
= Somit wird verhindert, dass zuviel Feuchtigkeit aus dem Innenraum in die
L ktion ei wird

hyrcik

= Der notwendige Feuchteschutz kann mit i ionaren Bauphysikprog
fir die meisten Konstruktionen nachgewiesen werden

* Welche Lieferform hat Pavadentro?
= Pavadentro hat planmiafig folgende Dimensionen:
= Dicke 40, 60, 80 und 100mm
= Format 60 cm x 102 cm, Kante Nut und Feder umlaufend
+ DeckmaB 59 cm x 101 em

Flislerent; Karl-Henz Knodstsche, PAVATEX Gt L]

Produktinformation Pavadentro
* Technische Werte von Pavadentro:

= Anwendungsgebiete gemass DIN V 4108-10, Tabelle 13: DI-dk/-dm, Wi-dk/-dm

* Anwendungstyp gemass DIN EN 13171: T4-CS (100Y)70-TR 5,0-AF 100

* Rohdichte; 180 kg/m?

* Bemessungswert der Warmeleitfahigkeit: 0.045 W/{(mK)

* Spez. Warmekapazitat: 2.100 Ji{kgK)

* soWert: 40 mm - 0,65 m
80 mm - 0,75 m
80 mm - 0,85 m

100 mm - 0,95 m
* Baustoffklasse DIN 4102-1: B2
* Euroklasse DIN EN 13501-1: E

Inhaltsstoffe:

Schwatzer Nadethatz Pavadentro mit der
Zusatzstoffe:

max, 4,0 % Silikate Funktionsschicht
max. 2,0 % Weislaim (FVAC

zur Schichtenverklebung)

Flislerant. Karl-Honz Knoditscres, PAVATEX Gmest "

Produktinformation Pavadentro

Wie wird Pavadentro angewendet

- Die Anwendung erfolgt immer raumseitig im Trockenbereich (keine

Feuchtraume)
- Aufsteigende Feuchtigkeit muss verhindert werden
- Ausreichende Schlag it der AuB st zwi d erforderlich
- Zwischen Wandk und Da I muss immer eine vollflachige

kapillare Kopplungsschicht sein (Absorberschicht)
- Die Befestigung erfolgt immer mechanisch mit mind. 5 Tellerdibeln pro Platte
- Die Funiti hicht muss immer dseitig angeordnet werden
(aufer bei 40 mm)
-Putzbeschichtung erfolgt gemass den Vorgaben der Putzhersteller
{z.B. Marmorit, Unger etc.)
- Warmebricken massen bei einbii ]
unbedingt beachtet werden

ilen (Decke,

Flisterare | Warl-Heing Knoitactek, PAVATEX Gimeee 15

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ! 125



SANIEREN ODER ABREISSEN

Pavadentro Innenwanddammplatte HavVd

Funktionsschicht

aussen nnen

Wasserdampf, abgebremst durch
Funktionsschicht

Diffusionsoffene, kapillaraktive

T-Verlauf — & Innensaumdimmung
— ) — b,
Kondensatebene liegtin der
kapillaraktiven Ddmmung
Wirkungsprinzip der kapillarakti GE] PAVADENTRO
Faforrt. Marl Heies Knaditschek, PAVATEX GmbH. .

Feuchteeintrag von Innen (Diffusion/Konvektion)

Pavatex Holzweichfaserplatten ké&nnen 20 Gew.-% Feuchtigkeit (Wasser)
restlos absorbieren, ohne das die Dammeig haft nen ert sinkt!

100 mm Pavatex Pavadentro Dichte 18,0 kg/m? -> 20 % = 3,6 kg/m?

FReforon KarkHowu Knaditschak. PAVATEX GmeH 17

Pavadentro Innenwandd@mmplatte
Kapillaritat ist verstérkt bei kleinen Querschnitten

Ratoront: Kar-Han Freditschak, FAVATEX GmeH =
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31— Feuchissichorhedt
st war e aninie——

Im Winter:
Feuchtetransport dber
Diffusion ...

Kapillarleitung

- von innen nach auBen

i Im Semmer:
Von Wandmitte nach innen

Wikt Winhhe, Bachsentanediges 101 Biasghyi, 11003 Speigs Ba

Floterent; Karl-Hoing Knoditsched, PAVATEX G

Demontage einer 15 lahre alten Innenddmmung mit EPS

= Undichtheiten an der inneren * Undichthaiten am Anschiuss
der Deckenbakon

= st o

Fotpren: an-Hesnz Knocitschok, PAVATEX OmbH

Eine falsche Empfehiung zur
Innenddmmung:
Steife Ddmmplatten vor unver-

mit Mértelbatzentechnik.
‘Quedle: [Lochner/ Ploss 1060]
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r =11z
EE———"—
g durch
= on
Fiterent Karl-Heinz Knodbtaches, PAVATEX Gmed =
Pavadentro Innenwandddmmplatte im Bestand navale
vorher nachher
| Auftiau vor innen nach auBen Aufbau von innen nach aubBen:
15 mm Innenputz 10 mm Lobm Kalputzsystem, ammisn
240 mim Mauenwerk Volziegel Mz 1400 100 mm PAVADENTRO-Dammplatte
20 mm Aulenputz 15 mm Egalsations- und Kopphungsschicht
(keine diffusionsdichten Anstriche) 15 mm Innenputz
240 men Mauerwerk Violiziegel Mz 1400
20 mm AuBenputz
- 5|
= i
=
o=
.F‘..
(=9
==!
=]
o
.;.|
L
U-Wert = 1,603 Wim? K) U-Wert = 0,333 Wilm? K) [< Ut}
Phasenverschiebung = 9,8 Std. Phasemverschisbung = 20,0 Std.
L litudemverhittnis = 0,16 (16%) | [T lituderverhaltnis = 0,01 (1%)
Bauhandbuch Seite 148
Flaforers: Karl-Hesng Knaditachos, PAVATEX Gmik -]
navate
vorher nachher
Aufbau von imnen nach auben: Aufbau won innen nach auben:
15 mm Innenputz 10 mm Lehm- Kalkputzsystem, amiert
140 mem Fachwerk mit Strohlehm. oo
10 mm AuBenputz 20 mm Egalisations- und Kopphungsschicht
(eine diffusiomsdichien Anstriche) 15 mm Innenputs
140 mm Fachwerk mit Strohlehm-Austachung
10 mm Auenputs
Usert = 2,114 Wiim K} U-Wert = 0,362 Wit K] (- Ussat)
Phasenverschisbung = 6,9 Std. Phasenverschichung = 166 Sd.
=034 34%) | |Temp i 0,03 5%
e R * Dl BRI 50 Augriabreen MOgEh
Bauhandbuch Seite 153
Finlorent Kar-Hisnz Knocltschok. PAVATEX G o
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r St
vorher nachher
Aufhan von innen nach aulien: Aufbau von imnen nach auBen:
10 mm Lehm-/ Kaliputzsystem, amiert
00 srem PAVADENTROD.
20 mm Egalsations- und Kopphungsschicht
15mm
125 i Fachwerk mit VollzegekAustachung
U-Wert = 2,374 Wilm? K) U-Wert = 0,368 Wim ) (- Uran)*
Phrsenverschisbung = 5,3 Std. Phasenverschisbung = 15,1 Std.
=053 53%) ¥ 0,05 (5%
. * 8 Baudenamilerm trd Aunnahmen mogc
Bauhandbuch Seite 154
Fiterent Karl-Heinz Knodbtaches, PAVATEX Gmed =

Pavadentro Innenwandd&mmplatte - Praxisbeispiele

Fachwerk-Innenddmmung
mit Pavadentro

1. Tragwerk mit Ausfachu
2 Lehm-Ausgleichsschic
3.Pavadentro

4.Lehm-Innenputz

Fotpren: an-Hesnz Knocitschok, PAVATEX OmbH L3

Massivbau-Innendammung
mit Pavadentro

1.Mauerwerk mit Aussen

3.Pavadentro
4 Marmorit Rotkalk-Innenputz

Fintorers - Hoing Knadischok. PAVATEX Gmot i

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!
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= Wesentliche Verbesserung des Warmeschutzes ( mind. U - Wert < 0,50)
< Helzkostenersparnis

= Deutliche Verk g des Schallsch {vor allem bei Fachwerk)
< Steigerung des Wohnwertes
. Varr | llierter Laft i

9 9 g
< Heizkostenerspamis + Steigerung des Wohnwerfes

* Oberddmmung von Warmebrlcken ( partiell )
= Wohlfohlklima durch Verringerung des Schimmalrisikos +
Heizkostenerspamis

= Erhdhung der Oberflachentemperatur
< Wohlithiklima durch Verringerung des Schimmelrisikos +
Heizkostenarsparnis + Stelgerung des
Wohnwertes

Fluterors arl-Hesnz Krodiischek, PAVATEX Omié

= ] rlichen Hitzeschutzes und der Warmespeicherung
des Bauteils
< Steigerung des Wohnwertes + Heizkostensrsparnis

* Ein Verzicht auf pfsp glicht eine knung des nach
Innen und AuBen

2 Verringerung des Schimmelrisikos

Fazit:

Werterhéhung und Substanzerhaltung
der Gebaude

Fterort. Kari-Hewnz KnodStschet. PAVATEX Gmbéd

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Faolerors. Karl-Heoing Kneditsched. PAVATEX Gmtk
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Bauen Sie auf die Ideen der Natur — StoTherm Cell

Josef Moser; Sto AG

Wer sich fir Warmedammung entscheidet, ist sich der 6kologischen und 6konomischen Her-
ausforderungen unserer Zeit bewusst. Wer sich fur Fassadendammung entscheidet, wahlt die
beste Losung fur effektiven Warmeschutz. Wer noch mehr tun méchte, entscheidet sich far
ein natlrliches Dammsystem. Das rein mineralische StoTherm Cell bietet in jeder Hinsicht die
optimalen Voraussetzungen fir eine umweltgerechte, zukunftsorientierte und kosteneffizien-
te Warmedammung. Das ist kein Wunder, das ist innovative Technologie, die sich am kligsten
Vorbild orientiert — an der Natur.

Von der Wabe zur Mineralschaumplatte

Herzstlick des intelligenten Warmedamm-Verbundsystems (WDVS) ist
die YTONG Multipor Mineraldammplatte, deren Aufbau der mikropo-
rosen Struktur von Bienenwaben nachempfunden wurde. Diese lang
erprobte Struktur bringt erhebliche Vorteile gegentber anderen
Dammstoffen. Die Warmedammplatte, die rein aus den naturlichen
Komponenten Kalk, Zement, Quarzsand sowie einer wassrigen Hydro-
phobierung besteht, kann weit mehr als nur erstklassig dammen.

Das Generationen-System

Fur jeden, der beim Thema Warmedammung auch an zuktnftige Ge-
nerationen denkt, lohnt es sich bei der Wahl eines WDVS auf alle De-
tails zu achten. Die ausgezeichneten Dammwerte von StoTherm Cell,
die umweltfreundlichen Rohstoffe und die Langlebigkeit des Produk-
tes sprechen fir sich. Das WDVS ist 6kobilanziert und 6kozertifiziert!
Die nicht brennbaren Materialien verhindern einen schnellen Flammen-
Uberschlag im Falle eines Gebdudebrandes. All dies garantiert vielen
Generationen eine wesentliche Energie- und Kostenersparnis, Sicher-
heit und Werterhalt sowie ein gesundes, behagliches Raumklima —im
Winter genau so wie im Sommer, heute genau so wie morgen.

Der natureplus-Qualitat vertrauen

Far ihre vorbildliche Umweltvertraglichkeit erhielt die YTONG Multipor
Mineraldammplatte das Zertifikat des Deutschen Instituts fir Bauen
und Umwelt (DIBU) und das Natureplus-Qualitatszeichen 0404-0812-
0881 und wurde damit als biologisch unbedenklich und baubiologisch
empfehlenswert eingestuft.

Rechnen Sie mit Gewinn

Warmedammung rechnet sich an allen Ecken und Enden, im Neu- wie im Altbaubereich. Uber
die Forderungsmaoglichkeiten hinaus amortisieren sich die Mehrkosten fir ein WDVS wie Sto-
Therm Cell gegentber einer herkémmlichen Sanierung in der Regel bereits in vier bis zehn Jah-
ren. Danach spart der Hausbesitzer Monat fr Monat Uberflussige Energie und Kosten.

Wiener Kongress fir zukunftsfahiges Bauen ~ BauZ!
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Die VergroBerung zeigt: die Mine-
ralschaumplatte orientiert sich am
Aufbau der Wabe. Die stabile, wet-
terbestandige Struktur sorgt in der
Natur und bei StoTherm Cell fir
sehr gute physikalische Werte.

Die innovative YTONG Multipor
Mineraldammplatte bildet die 6ko-
logische Basis des WDVS StoTherm
Cell.
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Revitalisierung des GroBobjektes Universitats-Zahnkli-
nikum in 1090 Wien

Praxisbericht zum Einsatz baubiologischer Baustoffe in der Gebadudesanierung

Martin Epp; Produktmanagement ROFIX AG Baustoffwerke

Derzeit entsteht auf historischem Boden in Wien ein modernes Gesundheits- und Ausbildungs-
zentrum fur Zahn-, Mund- und Kieferheilkunde.

Seit August 2006 werden die denkmalgeschitzten Gebaude der Bernhard-Gottlieb-Universi-
tatszahnklinik Wien vollstandig saniert und durch moderne Zubauten erganzt. Aufgrund der
zukUnftigen klinischen Nutzung dieses ehemaligen Garnisonsspitals und aufgrund der groB-
teils fehlenden Unterkellerung waren TrockenlegungsmaBnahmen erforderlich. Hierfur kamen
Mauerwerksdurchtrennungen und Injektionsverfahren zum Einsatz. Im Bereich der Fundamen-
te wurden zusatzliche Drainagierungen angebracht. Alle Bereiche der Klinik werden vollstan-
dig neu gestaltet, wahrend die Klinik innerhalb der gesamten Bauzeit in vollem Betrieb bleibt.
Dies stellt hohe Anforderungen an

die eingesetzten Baustoffe im In-

nenbereich. Aufgrund der Nutzung

wahrend der Umbauphase unter ,ﬁi

klinischen Anforderungen ist die el

Auswahl von Aufbau- und Be- OOO,..’D;,, 10000 -

schichtungsstoffen im Innenbe- . o o ger Lkt el

reich von hoher Bedeutung. So ka- oo

men im Innenbereich trotz mo- | Luftfeuchtigkait hoch S0t
. i Luftfeuchtigkeit tief

dernster Installationstechnik an 4000

den historischen Wanden baubio- °0°03';?f‘m ol

logisch geprufte Kalkputze, Kalk-

glatten und Silikatfarben zum Ein- 0

satz.

biologischen Kriterien.
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CalceClima ermdglicht einen ra-
schen Schadstoffabbau sowie opti-
malen Feuchtetransport der Raum-
luft und sorgt somit fiir gesundes
Raumklima.

Vergleich von fabbau in R&

nach einem Zeitraum von 3 Tagen

Srh

CalceClima

ROFIX
Innenputzsysteme

Markttibliche

Quede: Bau- und Urrveltchamie Zarich 2000

Die groBflachigen Neugestaltungen von AuBen- und Innenwanden mit Baustoffen
nach den Anforderungen des Denkmalschutzes, des Bauherren und aktuellen bau-
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Diesem Konzept ging ein intensiver Planungsprozess voran. Bei der intensiven materialtechni-
schen Objekt-Untersuchung im Jahr 2003 wurden im AuBen- und Innenbereich historische
Kalkputzaufbauten mit diversen, qualitativ sehr unterschiedlichen Beschichtungen befundet.

Nach den Vorgaben des Denkmalschutzes wurde eine Sanierung nach historischem Vorbild mit
maoglichst originalgetreuen Baustoffen angestrebt. Aufgrund der ObjektgréBe — ca. 25.000 m?
Innenoberflachen — wurde aber ebenso ein moglichst ékonomischer Beschichtungsaufbau ge-
fordert. Nach der Anbringung und Beurteilung von Musterflachen fiel die Entscheidung auf das
natureplus-gepriifte ROFIX CalceClima Kalkputzsystem. Dieser Putzaufbau entspricht den bau-
biologischen Anforderungen des Bauherren, den Vorgaben des Denkmalschutzes und den wirt-
schaftlichen Bedingungen des Ausfihrers.

Die geforderten glatten Wandoberflachen wurden durch Glattung mittels reiner Kalkspachtel
durchgefihrt. Um die angestrebte Abriebfestigkeit der Oberflache zu erreichen, dennoch die
positiven Eigenschaften des Putzaufbaues nicht zu verlieren, wird zur Endbeschichtung gepriif-
te Silikatfarbe eingesetzt. Auch diese Produktauswahl wurde durch die Bewertung der Baupro-
dukte und Beurteilung von Probeflachen getroffen.

Die Gesamtfertigstellung des Projektes ist mit Herbst 2011 geplant.

Auszug aus den Sanierobjekt-Referenzen des ROFIX CalceClima Kalkputzsystems 2009:
Natureplus-Zertifizierung Nr.0801-0807-077

¢ Innenrdume ehem. Schlachthof Krems,

¢ Innenrdume Finanzministerium Wien 1.;

+ Innenrdume Schloss Freienthurn Mannswérth, NO;

¢+ Innenrdaume Schloss Stettelsdorf bei Tulln;

¢+ Innenraume Kloster Thalbach, Bregenz, Vibg.;

¢+ Innenrdume Kuranstalt Bad Ragaz, Schweiz;

¢+ Innenrdume Residenz Luano bei Mailand, Italien.

Literaturhinweise

Bernhard Gottlieb Universitatszahnklinik Wien, www.bgzmk.meduniwien.ac.at
Bundesdenkmalamt Osterreich, www.bda.at

ROFIX AG Baustoffwerke, www.roefix.com
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Session: Innovative Bauprodukte fiir die Sanierung

Schadstofferkundung von Bauwerken und Abfallwirt-
schaftskonzept fiir Baustellen

Martin Scheibengraf; MA 22, Umweltschutz

Abfalle aus dem Bauwesen und Aushubmaterialien stellen gemeinsam den massenmaBig be-
deutendsten Abfallstrom in Osterreich dar. GemaB Bundesabfallwirtschaftsplan 2006
(www.bundesabfallwirtschaftsplan.at) betragt der Anteil dieser beiden Abfallstrome knapp
Uber 50 % der gesamt in Osterreich anfallenden Abfallmenge.

Neben dem Mengenaspekt sind Abfélle von Baustellen aber auch hinsichtlich ihres Gefahr-
dungspotenziales relevant. Baustoffe, die mit Schadstoffen wie z.B. Asbest, PAK und PCB be-
lastet sind, kénnen sowohl in Industriegebduden als auch in Einfamilienhdusern gefunden wer-
den.

Mit der Schadstofferkundung und dem Abfallwirtschaftskonzept fur Baustellen verfligt der
Bauherr Uber zwei effektive Instrumente, um eine Schadstoffverbreitung hintanzuhalten und
einen umfassenden Uberblick tiber die beim Bauvorhaben zu erwartenden Abfélle zu erhalten.
Die Schadstofferkundung von Bauwerken und das Abfallwirtschaftskonzept fir Baustellen er-
ganzen einander. Daher sollten bei einem Bauvorhaben mit Abbruch beide Instrumente zur An-
wendung kommen.

Schadstofferkundung von Bauwerken

Beim Abbruch oder Teilabbruch (z.B. im Rahmen einer Sanierung) eines Bauwerks kénnen
schadstoffbelastete Baumaterialien wie z.B. Asbest, Asbestzement, PAK-haltige Abfalle anfal-
len, die im Sinne einer nachhaltigen Ressourcenbewirtschaftung besonderer 6kologischer, ge-
sundheits- und (sicherheits-)technischer MaBnahmen bedurfen. Zweck einer Erkundung ist,
Schadstoffe im Bauwerk friihestmoglich zu identifizieren und zu lokalisieren. Bei der eigentli-
chen BaumaBnahme kann durch Getrennthaltung schadstoffhaltiger Bauteile eine Kontaminie-
rung der restlichen Abfalle vermieden werden.

Den Stand der Technik bei der Schadstofferkundung von Abbruchobjekten gibt die ONORM-
Regel ONR 192130 , Schadstofferkundung von Bauwerken vor Abbrucharbeiten”, ausgegeben
am 1.5.2006 vor. Fir Bauwerke die nicht fir den Abbruch bestimmt sind, ware flr eine Schad-
stofferkundung die ONORM S 5730, ausgegeben am 15.10.2009, heranzuziehen.

Eine Schadstofferkundung ist von einer fachkundigen Person durchzufthren und gliedert sich
in folgende — teils Uberlappende — Phasen:

+ Recherche der Bau- und Nutzungsgeschichte,

+ Begehung des Bauwerks mit orts- und betriebskundigen Personen,

+ Erstellung eines Probenahmeplans,

+ Probenahme und Analytik,

+ Bewertung der Erkundungsergebnisse sowie

+ Dokumentation und Erkundungsbericht.

FUr den Fall, dass fur das Bauvorhaben auch ein Abfallwirtschaftskonzept erstellt wird, flieBen
die Erkenntnisse der Schadstofferkundung in die Erstellung des Abfallwirtschaftskonzepts ein.

Abfallwirtschaftskonzept fiir Baustellen

Mit einem Abfallwirtschaftskonzept wird das mit dem Bauvorhaben verbundene Abfallaufkom-
men zu einem maoglichst frithen Zeitpunkt abgeschatzt und transparent gemacht. Durch recht-
zeitige Kenntnis der Abfallzusammensetzung und der Abfallmengen kénnen bereits in der Pla-
nungsphase 6kologisch und 6konomisch vorteilhafte Abbruchtechniken, Trennsysteme sowie
Vermeidungs- und Verwertungswege identifiziert werden. Insbesondere der Vermeidung von

Wiener Kongress fiir zukunftsfahiges Bauen  BauZ!

135



SANIEREN ODER ABREISSEN

136

Abfallen und der Getrennthaltung anfallender Abfallfraktionen ist besonderes Augenmerk zu

widmen. Das Abfallwirtschaftskonzept schafft schon im Planungsstadium Kostentransparenz

und bildet daher auch die Basis fur eine zielgerichtete Ausschreibung der Abbruch- und Ent-

sorgungsleistungen.

Die Erstellung eines Abfallwirtschaftskonzepts fir Baustellen ist nach bundesgesetzlichen Re-

gelungen derzeit nicht verpflichtend. Im Land Salzburg wird durch das Salzburger Baupolizei-

gesetz bei gréBeren Bauvorhaben die Erstellung eines Abfallwirtschaftskonzeptes bereits vor-

geschrieben.

Grundsatzlich ist ein Abfallwirtschaftskonzept fir jedes Bauvorhaben geeignet, dringend zu

empfehlen ist es jedenfalls fur

+ die Errichtung bzw. den Abbruch von Bauwerken mit mehr als 5.000 m? Brutto-Rauminhalt
sowie

¢+ Linienbauwerke (StraBen und Eisenbahnstrecken) mit mehr als 1.000 m Lange.

In allen genannten Fallen handelt es sich in der Regel um Bauvorhaben mit intensiver planeri-

scher Vortatigkeit.

Ein Abfallwirtschaftskonzept ist ein Planungsinstrument, das seine Wirkung nur entfalten

kann, wenn es bereits vor Baubeginn vorliegt und wahrend der Bauphase entsprechend um-

gesetzt wird.

Die Inhalte des Abfallwirtschaftskonzepts fur Baustellen kénnen den Anforderungen eines Ab-

fallwirtschaftskonzeptes nach dem Bundes-Abfallwirtschaftsgesetz 2002 entnommen werden

(vgl. § 10 Abs. 3 AWG 2002). Jedenfalls enthalten sollte ein Abfallwirtschaftskonzept fur Bau-

stellen:

+ eine bautechnische Darstellung des Bauvorhabens,

+ eine abfallrelevante Darstellung des Bauvorhabens einschlieBlich MaBnahmen zur Abfall-
vermeidung, Wiederverwendung, getrennten Sammlung und Behandlung der Abfalle und

¢+ organisatorische Vorkehrungen zur Einhaltung abfallwirtschaftlicher Rechtsvorschriften.

Erfahrungsgemal kommt es bei groBen Bauvorhaben immer wieder zu Missverstandnissen wer
far die Einhaltung von Rechtsvorschriften zustandig ist (Bauherr, Generalauftragnehmer oder
Entsorgungsunternehmen). Die friihzeitige Auseinandersetzung mit organisatorischen Vorkeh-
rungen zur Einhaltung abfallwirtschaftlicher Rechtsvorschriften im Rahmen eines Abfallwirt-
schaftskonzepts hilft allen Beteiligten die auf das Bauvorhaben zutreffenden Vorschriften
transparent zu machen und Verantwortlichkeiten festzulegen.

Als Muster fur ein Abfallwirtschaftskonzept fiir Baustellen ist das ,Handbuch fir die Erstellung

von Abfallwirtschaftskonzepten auf GroB-Baustellen” vom Lebensministerium
(http://www.umweltnet.at/article/articleview/26662/1/6983) zu empfehlen.
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Bauen und Wohnen peucnerle e
nachhaltig - 6kologisch - energieeffizient

Der Bau.Energie.Umwelt Cluster NO steht fir energieeffiziente
Althaussanierung, Wohnkomfort & gesundes Innenraumklima,
mehrgeschossigen Neubau in Passivhausqualitat.
Wir sind ein Netzwerk fir e Unternehmen & Professionisten

e Wirtschaft & Forschung

e Innovation & Kooperation

Bau.Energie.Umwelt Cluster Niederosterreich
ecoplus. Die Wirtschaftsagentur des Landes Nieder6sterreich
www.bauenergieumwelt.at | www.ecoplus.at

OGNB

. Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen

Mit der Griindung der Osterreichischen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - OGNB
wird ein neues Kapitel der Bauwirtschaft in
Osterreich begonnen: Im Zentrum steht der
Wissensaustausch und die Kommunikation fiir
mehr Nachhaltigkeit im Bauwesen. Ein Ziel,
welches durch das Vorantreiben von
Qualitatsstandards fir den Hochbau erreicht
werden soll. Mit “Total Quality Building” wird
dabei ein umfassendes Gebaudebewertungs-
instrument verwendet, welches speziell fiir den
osterreichischen Hochbau entwickelt wurde
und seit dem Jahr 2002 am Markt ist.

Biirogebdude
ENERGYbase

Architektur: pos Architekten
Haustechnik: KWI Engineers.
Tragwerksplanung: RWT plus
Simulation/Menitoring: arsenal research

Bauherr:
Wiener Wirtschaftstérderungsfonds
Ebendorferstr. 2

A-1010 Wien
Total Quality Building o
Gepriifte Qualitdt B

Unterstiitzen Sie den osterreichischen Weg und
werden Sie Mitglied bei der OGNB. Weiterfiihrende Informationen: www.oegnb.net
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Nachhaltige (HJFCKW Entsorgung am Bau

(HIFCKW-haltige Dammstoffe in der Baurestmasse erkennen und richtig entsorgen

Tragen Sie durch eine umweltvertragliche Entsorgung (HJFCKW-haltiger Démmmaterialien

zum Klimaschutz und zum Schutz der Ozonschicht bei!l Bei Gebauden, die zwischen 1960 und
2000 errichtet wurden, besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass (HIFCKW-h&ltige Dammstoffe
eingesetzt wurden. klima:aktiv zeigt Ihnen, wie Sie die Problemstoffe erkennen und richtig
entsorgen. Alle Informationen dazu finden Sie in unserem neuen Folder!

Erfahren Sie mehr iUber klima:aktiv Bauen und Sanieren auf www.bauen-sanieren.klimaaktiv.at

AUSTRIAN ENERGY AGENCY lebensministerium.at
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