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as SIR und das Amt fUr Stadtplanung der Stadt
Salzburg haben bereits mit einer Reihe von Veran-
staltungen wichtige Themen rund um nachhaltige
Stadtentwicklung und Wohnbau aufgegriffen, im Juni 2010
war es das Thema ,Mehr als nur sanieren®. Das Symposium
war auch eine Plattform fUr gezielten Erfahrungsaustausch.
Hauseigentimer, Entscheidungstrager, Planer und Experten
sollten motiviert werden, ganzheitliche engagierte Sanie-

rungskonzepte zu entwickeln und umzusetzen.
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\VVorwort ,Mehr als nur sanieren”

Die Bedeutung der Sanierung als
umwelt- und wirtschaftspolitisch rele-
vante MalBnahme, um eine zeitgemafie
Wohnversorgung zu sichern, hat in der
EU und auch in der Regionalpolitik
hohen Stellenwert. Sowoh! der Bund
als auch die Wohnbauférderung des
Landes Salzburg haben engagierte
Forderungsprogramme beschlossen,
um qualitativ hochwertige Sanierung
zu forcieren. Nur durch eine Erhdhung
der Sanierungsrate kdénnen einerseits
die Kyoto-Ziele erreicht werden und
andererseits ist gerade die Sanierung
ein Motor fUr die regionale Wirtschatft.

Der groBe Gebaudebestand der 50er
bis 70er Jahre pragt ganze Stadtteile
und stellt eine groBe bauliche und fi-
nanzielle Herausforderung dar. Diese
Bauten entsprechen in ihrer tech-
nischen und planerischen Konzeption
oft nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen, viele Bauteile (Fenster, D&cher)
sind am Ende ihrer Lebensdauer. Die
Art und Weise, wie diese Bauten sa-
niert werden, bestimmt in Zukunft,
wie die Wohnqgualitadt und der Wert
der Immobilien sich entwickeln, aber
auch welches Image ganze Stadtteile
bekommen. Dabei sind viele Akteure
gefordert: Neue Techniken und Bau-

stoffe erfordern integrierte Planungs-
prozesse, da gerade die haustech-
nische Modemisierung von Bauwerken
oft nicht nach Standardi®sungen funk-
tioniert. Sobald mehrere Gebaude von
der Sanierung betroffen sind, sollten
auch die Freiraume, ErschlieBung und
Gemeinschaftseinrichtungen mitge-
dacht werden. Die Kommunen sind
gefordert, solche Prozesse auch mit
Prufung der offentlichen Raume und
Verkehrsflachen sowie die Moglichkeit
zu einer allfélligen zentralen Energiever-
sorgung zu unterstutzen.

Da bei Sanierungen oft ganz massiv in
bereits bestehenden Wohn- und Le-

Die ,bewohnbare Baustelle” bedingt fir viele
Sanierungen ganz andere Bauablaufe als im
Neubau. Foto: Gliick (gswb)

bensraume eingegriffen wird, ist die
Einbindung der Bewohner ein ganz
wesentliches Thema. Fur die langjah-
rigen Bewohner einer Siedlung liegen
die Qualitaten und Problempunkte oft
in anderen Bereichen als fUr den au-
Benstehenden ,Experten” erkennbar.
Von einer guten Kommunikation kén-
nen beide Seiten nur profitieren.

Auch die Bauabldufe schauen ganz
anders aus als im Neubau, da in vielen
Fallen in der Baustelle oder im unmittel-
baren Umfeld gewohnt und gelebt wird.
Die Absicherung der Baustelle, die In-
formation und der Schutz der Bewohner
vor Staub und Larm, aber auch Geduld
und Akzeptanz der Bewohner fUr not-
wendige Beeintréchtigungen sind sehr
sensible Punkte, die bei der Planung
und DurchfUhrung von Sanierungsmal3-
nahmen bedacht werden mussen.

Ein schilissiges Gesamtkonzept erfor-
dert in der Vorbereitung und Planung
oft einen Mehraufwand, stellt aber
sicher, dass die einzelnen Aktivitdten
aufeinander zeitlich und technisch ab-
gestimmt erfolgen kdnnen und nach
Abschluss der Arbeiten wieder ein
zeitgemaBer Baustandard und Wohn-
qualitat erreicht sind.

Ing. Inge StraBl

SIR — Salzburger Institut

fur Raumordnung & Wohnen
SchillerstraBe 25, 5020 Salzburg
Tel.: +43 (0)662 623455-37

A e-malil: inge.strassl@salzburg.gv.at
S5 wwwsirat

Bei Gesamtsanierungen sollten immer auch die Freirdume
mitgeplant werden. Hier sind meist groBe Qualitéatsverbesse-
rungen fir die Bewohner erreichbar. Foto: Inge Strasl
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Neuer Wohnraum soll durch Weiterbauen im Bestand geschaffen
werden. Vielfach eignen sich DachgeschoBBe zum Ausbau.
Foto: Josef Reithofer
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/ukunftsweisende
Sanierungskonzepte fur VWohnbauten

Standpunkte einer nachhaltigen Stadtentwicklungsplanung

Nachhaltige Entwicklung betrifft un-
ser gesamtes Lebensumfeld. Es weist
drei zentrale Handlungs- und Zieldi-
mensionen auf, eine dkologische, ei-
ne soziale und eine Gkonomische, die
eng miteinander verknUpft sind. Die
Herausforderung liegt dabei in einer
integrativen und zukunftsorientierten
Betrachtungsweise.

Wahrend sich in der Stadt- und Ver-
kehrsplanung das Konzept der Nach-
haltigen Entwicklung zunehmend eta-
bliert, scheint dieses Planungsprinzip
im Architekturbereich noch Aufholbe-
darf zu haben — speziell fur den Be-
reich der Gebaudesanierung. Die Kri-
tik richtet sich dabei vor allem auf die
einseitige Schwerpunktsetzung auf
energetische SanierungsmaBnahmen.
Es ist unbestritten, dass hier groBe
Anstrengungen unternommen werden
mussen, um erkennbare Fortschritte
zur Erreichung der Klimaschutzziele zu
machen. Eine derart eindimensionale
Vorgangsweise greift in vielen Féllen
aber zu kurz. Man kann von verge-
benen Chancen sprechen, wenn sa-
nierungsbedurftige Wohngeb&ude nur
nach energetischen Gesichtspunkten

analysiert, geplant und verbessert
werden. Insbesondere dann, wenn
diese Gebaude in anderen Bereichen
Schwachstellen erkennen lassen bzw.
Potentiale fur Verbesserungsmali-
nahmen vorliegen.

In Anlehnung an die Checkliste fur
einen zukunftsweisenden Wohnbau
(Amt fur Stadtplanung und Verkehr,
2008) spielen eine Reihe weiterer
Faktoren eine bedeutende Rolle, die
es wert sind, im Sinne eines nachhal-
tigen Sanierungskonzeptes betrachtet
zu werden:

e Weiterbauen im Bestand

Die Stadt Salzburg hat sich im neu-
en Raumlichen Entwicklungskonzept
(REK 2007) dazu bekannt, 8.100 neue
Wohnungen im Zeitraum 2005 — 2014
zu bauen. Davon sollen zumindest
3.000 Mietwohnungen sein. Dieses
Ziel kann nur dann erreicht werden,
wenn vor allem das Weiterbauen im
Bestand konsequent berlcksichti-
gt wird und alle Moglichkeiten einer
qualitdtsvollen Nachverdichtung aus-
geschopft werden. Das beginnt beim
einfachen DachgeschoBausbau bis

hin zu entsprechenden An-, Zu- und
Aufbauten. Mitunter stellt der Abriss
und Neubau ebenfalls eine adaquate
Losung dar, die im Einzelfall zu prifen
waére.

¢ Freiraumkonzept

Bei vielen Wohnanlagen besteht groBer
Handlungsbedarf im Hinblick auf die
Freiraumgestaltung und Freiraumnut-
zung. Funktionsloses, monotones Ab-
standsgrun, fehlende Nutzungs- und
Aufenthaltsbereiche fur alle Genera-
tionen und Gestaltungsdefizite — nur
allzu oft im Einklang mit einer fehlenden
Architekturqualitdt — kennzeichnen
viele Wohnbauten und Wohnanlagen
in der Stadt Salzburg. Hier gilt es,
dagegenzusteuern durch Schaffung
wohnungsbezogener Freirdume wie
Balkone, Terrassen, Loggien oder
Wohngarten sowie Aufwertung des all-
gemeinen Freiraumes durch Gartenfla-
chen und erweiterte Spielplatzflachen
mit attraktiver Ausstattung. Aber auch
,Kleinigkeiten* wie durchdachte und
sorgfaltig geplante Wegefuhrungen,
Pflastermaterialien, Beleuchtungsein-
richtungen und Bepflanzungskonzepte
bringen einen Mehrwert,



e Gemeinschaftseinrichtungen

Im Zuge von umfassenden Sanie-
rungsmafBnahmen sollten unbedingt
Qualitatsaspekte des gemeinschaft-
lichen Wohnens gepruUft und nach
Moglichkeit realisiert werden. Die
Bandbreite reicht dabei vom Ge-
meinschaftsraum, der zusétzlich als
wetterunabhangiger Kinderspielraum
genutzt werden kann, Uber aus-
reichende Abstellmbdglichkeiten fur
Kinderwé&gen und Freizeitgeréte, Tro-
ckenrdume bis hin zu Uberdachten
und geschlossenen Abfallsammelstel-
len. Diese gemeinschaftlich genutzten
Einrichtungen erfullen eine wichtige
soziale Funktion in Wohngeb&uden
und Wohnanlagen. Sie kénnen zur
sozialen Kontaktaufnahme und Ge-
meinschaftsbildung beitragen und so
der Vereinzelung und Anonymitat ent-
gegenwirken.

e Barrierefreiheit

Im geférderten  Wohnungsneubau
ist inzwischen die Barrierefreiheit zur
Norm erhoben worden. Dies kommt
nicht nur dem Kreis &lterer, bewe-
gungseingeschrankter Personen zu
Gute, denen damit eine moglichst
lange Benutzbarkeit der Wohnung
gesichert werden kann. Nutzen ziehen
daraus auch Eltern, die mit Kinderwé-
gen unterwegs sind oder Personen
mit temporéren Einschréankungen
der Bewegungsmaoglichkeiten, etwa
nach Verletzungen. Insofern sollten
bei mehrgeschoBigen Altbauwoh-
nungen ein nachtraglicher Lifteinbau
unbedingt gepruft werden.

Gerade im Hinblick auf die BedUrfnisse
bewegungsbeeintrachtiger Personen sollten
Wohnungen in den Obergeschossen durch
nachtragliche Lifteinbauten mdglichst barrie-
refrei erreichbar sein. Foto: Josef Reithofer

¢ Wohnungstypologie
Wohnbedurfnisse unterliegen sehr
stark den gesellschaftlichen Strukturen
und damit auch einem Wandel. Kleinst-
wohnungen (Garconnieren) spielen
beispielsweise im Neubaubereich in
der Stadt Salzburg keine Rolle mehr.
Deshalb wére die aktuelle Bedarfs- und
Nachfragesituation auch beim Woh-
nungsaltbestand zu bertcksichtigen.
Besonders problematisch erscheint die
Situation, wenn ganze Gebaude nur
Kleinstwohnungen aufweisen. Ein guter
Wohnungsmix, der den BedUrfnislagen
der Wohnungssuchenden entgegen-
kommt und eine gezielte Steuerung
der sozialen Struktur und Verhéltnisse
ermbglicht, wére richtungsweisend.

e Mobilitat und ruhender Verkehr
Angesichts der immensen Problemla-
ge im stédtischen Verkehrsgeschehen
sind alle MaBnahmen auszuschdpfen,
die eine Verlagerung vom motorisierten
Individualverkehr hin zu umweltvertrag-
lichen Mobilitatsformen bewirken. Im
Zuge von umfassenden Sanierungen
soliten nach Méglichkeit ausreichende,
Uberdachte Fahrradabstellanlagen in
der Nahe der Hauseingéange errich-
tet werden. Zukunftsweisend wéren
auch reservierte Parkplatzflachen fur
Car-Sharing und Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge.

Der ruhende Verkehr ist ein eigenes
Thema. Hier entzinden sich nur allzu
oft soziale Konflikte, wenn ein hoher
PKW-Anteil auf zu wenige Abstell-
moglichkeiten trifft. Generell sollte am
Ziel des ,autocarmen Wohnens" fest-
gehalten werden. Falls ein dringender
Nachholbedarf an Stellplatzen besteht,
darf dies keinesfalls zu Lasten des
wertvollen Frei- und Grlnraumes ge-
hen. Als Kompromissvorschlag wéaren
nachtraglich eingebaute Parkdecks
vorstellbar, deren Oberflache weiterhin
als Grun- und Aufenthaltsraum genutzt
werden kann. Alternativ wlrden sich
auch zentrale Sammelgaragen an-
bieten, die beispielsweise bei einem
Neubauprojekt als Tiefgaragenldsung
mitgeplant werden kdnnten.

e Baubiologie und Holzbaustoffe

Eine Projektevaluierung von 20 aus-
gewahlten Wohnobjekten in der Stadt
Salzburg auf Basis der Checkliste fur
einen zukunftsweisenden Wohnbau

Im Innenbereich von Wohnanlagen sollten Autos keinen Platz
finden. Stattdessen kdnnten Grinflachen mit Gartenanlagen,
Spielplatzen und Erholungsflachen das unmittelbare Wohnum-

feld wesentlich aufwerten. Foto: Josef Reithofer

Eine attraktive FuB- und
RadwegeerschlieBung
innerhalb der Wohnanla-
gen und ausreichende,
Uberdachte Fahrradab-
stellanlagen férdern die
umweltgerechte Mobilitat.

Foto: Josef Reithofer
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Angesichts solch desolater Wohnungen ist klar, dass einseitige
SanierungsmaBnahmen wie Fassadenisolierungen bei weitem
nicht ausreichen und ein umfassender Sanierungsansatz Ziel sein
misste. Foto: Josef Reithofer

WEB:
www.stadt-salzburg.at/nachhaltigkeit
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ergab, dass der Bereich Baubiologie
und Umweltwirkung der Baustoffe im
Neubau wenig Beachtung fand und
nur Mindeststandards erfullt wurden,
Es ist zu vermuten, dass im Sanie-
rungsbereich eine ahnliche Situation
vorherrscht. Orientiert am OI3 Index
sollten auch hier die eingesetzten
Baumaterialen bewertet werden. Die
Vermeidung schédlicher Stoffe ist zu
forcieren, zum Beispiel HFKW-freie
Dammstoffe oder PVC-freie Fenster
und Rohre. Ein verstarkter Einsatz
von Holzbaustoffen aus zertifizierter
Bewirtschaftung wére ebenfalls an-
zustreben.

e Stadtteil- und Quartiersentwicklung
SanierungsmaBnahmen beziehen sich
in erster Linie auf das Einzelobjekt. Nicht
ZU unterschéatzen sind jedoch Effekte

einer Sanierungsoffensive, die Uber
das Objekt hinausgehen und auf das
Wohnguartier und den Stadtteil wirken.
Gerade fur Stadtviertel, die mit Image-
problemen zu kdmpfen haben, sind
umfassende SanierungsmaBnahmen
ein zentraler Bestandteil zur Attraktivie-
rung und Imageaufbesserung.

FAZIT

Angesichts der punktuell angefuhrten
und kurz beschriebenen Themenbe-
reiche wird klar, dass sich Sanierungs-
konzepte nicht allein auf energetische
MaBnahmen konzentrieren durfen.
Ein integrierter Handlungsansatz, der
sich einer nachhaltigen Entwicklung
verpflichtet fuhlt, ist mehr denn je
notwendig. Klarerweise ist die dko-

Statt unansehnlicher, offener Millsammelstellen sollten geschlossene Mullrdume errichtet
werden, die sich positiv in das Siedlungsbild einfligen. Foto: Josef Reithofer

nomische Seite in die Betrachtung
mit einzubeziehen. Die MalBnahmen
mussen finanzierbar und fur die Mie-
ter und EigentUmer leistbar sein. Mit
Forderungsmitteln  der  &ffentlichen
Hand kann und soll eine wichtige Un-
terstUtzung geleistet werden, wobei
die Forderung zu erheben ist, dass
Sanierungsmittel auch fUr soziale und
siedlungsokologische MaBnahmen zur
Verfugung stehen sollten. Ungeachtet
dessen stellt sich die Frage, ob die
Planungskonzepte und Investitions-
entscheidungen im Lichte einer um-
fassenden inhaltlichen Abwéagung und
langfristigen Betrachtung wirtschaftlich
und fachlich vertretbar erscheinen.
Man wird deshalb nicht umhin kom-
men, im Einzelfall die umfassende Sa-
nierungsmalBnahme einem Abriss und
Neubau gegenuberzustellen.

LITERATUR

Amt fUr Stadtplanung und Verkehr,
(Hrsg.), 2009: Raumliches Entwick-
lungskonzept der Stadt Salzburg
— REK 2007. Schriftenreine zur
Salzburger Stadtplanung, Heft 35.

Amt fUr Stadtplanung und Verkehr,
(Hrsg.), 2008, Checkliste fur ei-
nen zukunftsweisenden Wohn-
bau. Schriftenreihe zur Salzburger
Stadtplanung, Heft 33.

Schulze-Darup, B., 2010, Rahmen-
plan fur die Modernisierung Wohn-
park Strubergasse in Salzburg.
Unveroffentlichte Studie im Auftrag
des SIR. ¢



Die Salzburger Wohnbaufbrderung
und Sanierung

Die Salzburger Wohnbauférderung
wird im Neubau und in der Althaus-
sanierung konsequent nach energe-
tischen und 6kologischen Kriterien
ausgerichtet und ist im Land Salzburg
ein wichtiges Instrument, um die Er-
richtung und Sanierung hochwertiger
und energieeffizienter Wohnhauser
voranzutreiben. Einerseits werden For-
derungen nur erteilt, wenn bestimmte
energiedkologische Mindestanforde-
rungen erfullt werden, anderseits er-
hoht sich die Wohnbauférderung im
Rahmen eines Zuschlagspunktesy-
stems fur energiedkologische Mal3-
nahmen.

Je besser die thermische Qualitat des
Gebaudes ist, umso mehr erhdht sich
das Foérderungsdarlenen entspre-
chend der Zuschlage fur energie-
bkologische MaBnahmen. Zuschldge
gibt es auch fur Biomasseheizungen,
Wéarmepumpen, thermische Solar-
anlagen, passive Solarertrage Uber
transparente Bauteile, Warmertck-
gewinnung aus Abluft, dkologische
Baustoffwahl, Regen- oder Grauwas-
sernutzung, Dachbegrinung, Ener-
giebuchhaltung, bedarfsgeregelte

LUftung mit Abluftanlagen, Wasser-
einsparung-Sensor-Armaturen, Ver-
meidung von Bodenversiegelung.

Flr das geplante Bau-/Sanierungs-
vorhaben ist mit dem Ansuchen ein
,Planungs-Energieausweis” und nach
Bauvollendung ein ,Fertigstellungs-
Energieausweis” jeweils samt Anla-
genbeschreibung vorzulegen.

Die Forderungsbestimmungen sehen
unterschiedliche  Forderungsmdg-
lichkeiten bei ,,umfassenden Sanie-
rungen® von Wohnh&usern mit min-
destens 3 Wohnungen, bei EinzelmaBi-
nahmen im Rahmen der Forderung
»anderer SanierungsmaBnahmen*
sowie fur Mietwohnungsobjekte bei
»~oanierungen zu Neubaukosten®
vor. Seit 1. April 2010 werden im Rah-
men der ,anderen Sanierung" umfas-
sende energetische Sanierungen
von Wohngeb&uden wieder besonders
gefordert.

Im Jahr 2009 wurde die Sanierung
von 314 Wohnungen zu Neubau-
kosten gefordert, 62 Wohnungen wur-
den im Rahmen einer ,umfassenden

Sanierung” geférdert und fur 3.376
Wohnungen konnten Férderungen im
Rahmen der ,anderen Sanierungen”
vergeben werden. Insgesamt wurde
mit den Wohnheimen die Sanierung
von 3.793 Wohnungen gefordert. Ver-
glichen mit dem Jahr 2008 ergibt dies
eine Steigerung von mehr als 45 %.
Geht man im Vergleich noch weiter
zurdck, so liegt etwa zum Jahr 2005
eine Steigerung von Uber 100 % vor.
Die groBe Nachfrage nach Sanie-
rungsforderungen setzt sich auch im
Jahr 2010 fort.

Umfassende Sanierung
von Wohnhausern

Als ,umfassende Sanierung” versteht
der Landesgesetzgeber eine Sanie-
rung, die in betrdchtlichem Umfang
Uber die notwendige Erhaltung des
Wohngebaudes oder von Gebéaude-
teilen hinausgeht. Die Gewahrung der
Forderung setzt die Einhaltung der im
§ 1b Abs. 1 WFV geregelten ener-
giebezogenen Mindestanforderungen
voraus. Demnach muss der LEK -Wert
des Gebaudes bei Forderung bis 31.
Dezember 2011 unter 24 und ab 1.

Dr. Herbert Rinner

SIR — Salzburger Institut

4 fur Raumordnung & Wohnen
SchillerstraBe 25, 5020 Salzburg
Tel.: +43 (0)662 623455

e-mail: herbert.rinner@salzburg.gv.at
www.Sir.at

Sanieren ist im Trend! Im Jahr 2009 stieg die Zahl der
geforderten Sanierungen um 45% gegentiber dem Vorjahr.
Foto: SIR
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Auch EinzelmaBnahmen wie z. B. Fenstertausch sind férderbar,
sollten aber immer innerhalb eines langfristigen Sanierungskon-
zeptes erfolgen. Foto: Inge Stral
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Jéanner 2012 unter 22 liegen. Voraus-
gesetzt wird weiters die Verwendung
innovativer, klimarelevanter Systeme
fur die Raumheizung und die Warm-
wasserbereitung wie in der Neub-
aufoérderung.

Nach Abschluss der Sanierungsmali-
nahmen muss das Gebaude min-
destens 3 Wohnungen aufweisen.
Die sanierten Geb&udeteile haben
einen entsprechend den baulichen
Moglichkeiten zeitgemaBen Ausstat-
tungsstandard aufzuweisen. Dies
betrifft insbesondere den Schall-
und Warmeschutz, die Strom- und
Wasserversorgung sowie die Ab-
wasserbeseitigung. Die Sanierung
muss MaBnahmen zur Erhéhung des
Schall- und Wéarmeschutzes (Fenster,
AuBenturen, AuBenwéande, Dé&cher,
Kellerdecken ...) sowie mindestens
zwei weitere, das ganze Gebé&ude
oder den Gebaudeteil betreffende
SanierungsmalBnahmen aus dem
MaBnahmenkatalog des § 41 Abs. 1
Salzburger Wohnbauférderungsge-
setz 1990 beinhalten. Begriindete
Ausnahmen wegen Denkmal-, Orts-
bildschutz oder Altstadterhaltung
sind méglich. Die Wohnungen mus-
sen auf Forderungsdauer als Haupt-
wohnsitz genutzt werden.

Das Land Salzburg gewahrt ein
Forderungsdarlehen mit einer Lauf-
zeit von 20 Jahren und einer Ver-
zinsung von 2 % j&hrlich. Die Hohe
des Fordersatzes je Quadratmeter
forderbarer Nutzflache betragt bis

zu 500 €. Nachgewiesene Mehr-
kosten durch vorgeschriebene MaB3-
nahmen zur Wahrung des Denkmal-,
Altstadt- oder Ortsbildschutzes kon-
nen zu einer Erndhung des Grund-
fordersatzes um bis zu 50 % fuhren.
Bei 6kologischen MaBnahmen ent-
sprechend des Zuschlagspunkte-
systems kann sich der Betrag ganz
wesentlich erhdhen. Je Zuschlags-
punkt sind 15 € je Quadratmeter
forderbarer Nutzflache vorgesehen.
Beispielsweise erhdht sich das For-
derungsdarlehen bei 15 Okopunk-
ten um 45 %.

Beispiel
10 Wohnungen

¢ WWohnnutzflache gesamt 750 m?
e 15 Okopunkte

Hohe des
Forderungsdarlehens:  543.750 €

inkl. Erhéhung durch
Okopunkte:  168.750 €

Foérderung ,,anderer
SanierungsmaBnahmen® und
sumfassende energetische
Sanierungen®

Die Salzburger Wohnbauférderung
sieht auch die Moglichkeit vor, Einzel-
maBnahmen zu férdem. Die Forde-

rung wird nur erteilt, wenn bestimmte
energetische und technische Min-
destanforderungen erfullt werden,
Gefordert werden beispielsweise
folgende MalBnahmen:

® \erbesserung der
Warmedammung der AuBenwand,
oberste GeschoBdecke/
Dachschrage bzw. Kellerdecke;

e Austausch von Fenstern/
AuBentlren;

e Anschluss an ein Fernwarmenetz;

e erstmaliger Einbau oder
Austausch eines bestehenden
Zentralheizungskessels mit
Warmepumpe, Stlickholzkessel,
Biomasse oder Erdgas;

¢ Einbau einer thermischen
Solaranlage;

behindertengerechte Ausstattung;

e Dachsanierung;

Feuchtigkeitsschutz;

Elektroleitungen;

Brandschutz etc.

Je nach MaBnahme sind unter-
schiedliche Fordersatze vorgesehen.
Das Forderungsdarlehen erhoht sich,
wenn Zuschlagspunkte fUr energie-
Okologische MaBnahmen vergeben
werden kdnnen, und zwar um 2 % je
Zuschlagspunkt. Das Darlehen hat
eine Verzinsung von 1 % per anno
und eine Laufzeit von wahlweise 5,
10 oder 15 Jahren.



Umfassende
energetische Sanierung:

Wird eine umfassende energetische
Sanierung durchgeflhrt, ist das For-
derungsdarlehen nach MaBgabe der
Mittel unverzinst. Umfassende ener-
getische SanierungsmaBnahmen sind
zeitlich zusammenhangende Sanie-
rungsmaBnahmen an der Gebaude-
hille und/oder den energierelevanten
haustechnischen Anlagen.

\Von folgenden fUnf MaBnahmen muissen
mindestens drei durchgefUhrt werden:

e \erbesserung des baulichen
Warmeschutzes der AuBenwande

e \erbesserung des baulichen
Warmeschutzes der obersten
GeschoBdecke oder der
Dachschrage

¢ \erbesserung des baulichen
Warmeschutzes der Kellerdecke oder
der erdberUhrten Bodenplatte

® \erbesserung der
Wérmedammung von Fenstern und
AuBentlren

e Sanierung des energetisch relevanten
Haustechniksystems

Eine umfassende energetische Sa-
nierung wird nur gefoérdert, wenn fol-
gende Warmeschutzstandards erflllt
werden:.

Bei Doppel-/Einzelhdusern, Bauern-
hausern, Austragh&ausern und Hau-
sem in der Gruppe muss der LEK -
Wert unter 32 und bei sonstigen

Beispiel

Einfamilienhaus / Bauernhaus

Warmedammung
AuBenwand: 14.000 €

Oberste
Geschol3decke: 4.000 €

15 Fenster und Turen
(U-Wert < 0,8): 10.500 €

Austausch Biomas-
seheizung: 13.500 €
Solaranlage: 9.000 €

Hohe des
Foérderungsdarlehens: 51.000 €
zuzUglich
Okopunkte

Wohnbauten unter 28 liegen. Werden
diese Standards nicht erreicht, kann
das zinslose Darlehen dennoch ge-
wahrt werden, wenn durch die Sanie-
rungsmaBnahmen eine Verbesserung
des LEK-Wertes um mindestens
30 % erreicht wird.

Zuséatzlich zum Planungs- und Fer-
tigstellungs-Energieausweis ist in
diesem Fall ein Bestands-Energie-
ausweis vorzulegen.

Foérderung der
»Sanierung zu Neubaukosten“

Unter einer ,Sanierung zu Neubau-
kosten" sind Forderungen zu verste-
hen, bei denen die Hohe der Sanie-
rungskosten mit jener von Neubau-
kosten vergleichbar ist. Es mussen
daher die energiedkologischen Min-
destanforderungen wie im Neubau er-
fullt werden, d. h. der LEK-Wert muss
unter 22 und ab 1. Janner 2012 unter
18 liegen. Zusétzlich missen innova-
tive klimarelevante Systeme verwen-
det werden (§ 1a Abs. 3 Wohnbaufor-
derungs-DurchfUhrungsverordnung).
Die Fordersatze liegen in Abhangigkeit
zur Gesamtwohnnutzflache zwischen
1.180 € und 1.400 € je Quadratme-
ter férderbarer Nutzflache. Die Forde-
rung erhoht sich entsprechend des
Zuschlagspunktesystems fur 6kolo-
gische MaBnahmen. Die Forderungs-
darlehen sind mit 1,5 % per anno
verzinst. Die Ruckzahlung erfolgt mit
einer moderat ansteigenden Annuitat
beginnend mit 1,75 % der Darlehens-
nominale.

Mit dem System aus energiedkolo-
gischen Anreizen und Mindestanfor-
derungen ist die Salzburger Wohn-
bauférderung als  Steuerungsin-
strument ein wesentlicher Motor fur
Umweltschutz und Energiesparen im
Wohnungsneubau und der energie-
bkologischen Gebaudesanierungen
im Land Salzburg. ¢

Thermische Fassadensanierung
Foto: Inge StraBl

Mehr als nur
sanieren
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Modermisierung des Gebaudebestands —

nachhaltige Projekte aus ,Haus der Zukunft®

Das Programm ,Haus der Zukunft*
wurde 1999 vom Bundesministerium
fur Verkehr, Innovation und Technolo-
gie BMVIT initiiert und hat eine neue
Basis fur innovatives Wohnen und en-
ergieeffiziente Gebaude geschaffen.
Mit UnterstUtzung einer aktiven For-
schungs- und Technologiepolitik ent-
standen architektonisch anspruchs-
volle Gebéaude, die tkologische Ma-
terialien verwenden, hdchste Ener-
gieeffizienz aufweisen und gleichzeitig
eine hohe Wohn- und Nutzerqualitat
schaffen. Der Themenschwerpunkt
Sanierung wurde nach dem anfang-
lichen Erfolg von ,Haus der Zukunft"
im Neubau im Jahr 2002 gestartet.
Die thermisch nachhaltige Altbausa-
nierung stellt einen wichtigen Beitrag
fUr eine wirkungsvolle Reduktion der
CO,-Emissionen dar. Die Chance, Ge-
b&ude im Zuge der Sanierung auf neu-
esten energetischen und technischen
Standard zu bringen und damit auch
gesteigerten Komfort zu generieren,
sollte genutzt werden.

Mit dem nachfolgenden Forschungspro-
gramm ,Haus der Zukunft Plus® — ge-
startet 2008 — will das BMVIT die Schaf-

Erneuerbare
Energietrager

Solares
Niedrigenergiehaus

A 4

Nutzungsaspekte

\4

Service- und |

Haus

Passivhaus > Energieeffizienz
dkologische Baustoffe Nachwachsende
und Systemldsungen Rohstoffe, Baudkologie
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Grafik 1: Programmstrategie ,,Haus der Zukunft®

fung technologischer Voraussetzungen
unterstitzen, die ermoglichen, dass
zukUnftige Gebaude nicht Energie ver-
brauchen, sondern Energie erzeugen.

Im Programm ,Haus der Zukunft" wer-
den verschiedene Projektkategorien

gefordert: von der Grundlagenfor-
schung Uber Technologie- und Kom-
ponentenentwicklung, Demonstrati-
onsprojekte bis hin zu Diffusions- und
Transferprojekten, deren Ziel ist, das
im Programm erarbeitete Know-how
zielgruppengerecht aufzubereiten.



Grundlagenforschung zur
Beteiligung von Bewohnerlnnen
an Sanierungsprojekten

Die Sanierung von Gebduden ist im-
mer ein Eingriff in bestehende Sys-
teme. Umfangreiche Sanierungen im
GeschoBwohnbau oder Sockelsanie-
rungen sind ohne die Einbindung der
Bewohnerlnnen nur schwer durch-
fUhrbar. In ,Haus der Zukunft” gab es
daher mehrere Projekte, die der Betel-
ligung der Bewohnerlnnen an Sanie-
rungsprojekten gewidmet waren und
deren Ergebnisse als Leitfaden und
Handbucher vorliegen:

>> Sanierung Pro — Entwicklung eines
anwendungsorientierten Verfahrens-
modells zur bestmoglichen Integrati-
on der Interessen der Bewohnerlnnen,
der Interessen des Bautragers sowie
der Zielsetzungen der Wohnbauférde-
rung bei Sanierungsprojekten

>> Kooperative Sanierung — Erarbei-
tung von Modellen zur Einbeziehung
von Eigentumerinnen und Bewohner-
Innen bei nachhaltigen Geb&udesanie-
rungen in GeschoBwohnbauten

>> PARTI-SAN — Moderierte Entschei-
dungsverfahren fUr eine nachhaltige
Sanierung im Wohnungseigentum —
Partizipation bei der Sanierung: Be-
gleitung von konkreten Sanierungs-
projekten und Erarbeitung eines
Leitfadens zur Verbesserung des Pla-
nungs-, Informations- und Entschei-
dungsprozesses fur die Sanierung im
Wohnungseigentum.

Wie intensiv die Beteiligung der Be-
wohnerinnen gestaltet wird, hdngt von
verschiedenen Faktoren ab und muss
fUr jedes Projekt individuell bestimmt
werden: Ausschlaggebend sind bei-
spielsweise rechtliche Vorgaben, das
Ausmal der Handlungsoptionen im
Sanierungskonzept, aber auch das
Interesse an der Mitwirkung auf der
Seite der Bewohnerinnen.

Demonstrationsprojekte
Besonderen Stellenwert im Programm
nehmen Demonstrationsprojekte ein,
da sie als ,Vorzeigeprojekte” wissen-
schaftliche Ergebnisse sichtbar und
einer breiten Offentlichkeit vermittelbar
machen.

>> Haus der Zukunft" férderte die ers-
te Sanierung eines Einfamilienhauses
in Osterreich auf Passivhausstandard
in Pettenbach in Oberosterreich. Bei
diesem Projekt konnte hdchster Wohn-
komfort durch die Sanierung mit vorge-
hangten Leichtbauelementen mit hohem
Vorfertigungsgrad, durch den Einsatz
von Vakuumd&dmmung und durch ein
optimiertes  LUftungssystem erreicht
werden.

>> Beim Projekt MakartstraBBe in Linz

modernisierte Architektin Ingrid Dome-

nig-Meisinger ein 1957/58 errichtetes

Mehrfamilienhaus mit folgenden Mal3-

nahmen auf Passivhausstandard:

e vorgefertigte hinterlUftete GAP-So-
larfassade

e verstarkte Dach- und Kellerge-
schoBdeckenddmmung

e \ergroBerung der bestehenden Bal-
kone samt Parapetddmmung

e \erglasung mit Passivhausfenstern
samt integriertem Sonnenschutz

e kontrollierte Wohnraum-Be- und
Entltftung mit Einzelraumltftern.

Bauherr war die GIWOG, die nach-
folgend bereits ein weiteres Projekt
— Graz Dieselweg — unter Einsatz
vorgefertigter Fassadenelemente auf
Passivhausstandard saniert hat.

>> Das Sanierungsprojekt der denk-
malgeschitzten ehemaligen Arbei-
terwohnanlage ,Tschechenring” in
Felixdorf in Niederosterreich zeigt,
dass man durch energietechnische
Optimierung eine maximale Energie-
bedarfsreduktion erreichen kann, oh-
ne die unter Denkmalschutz stehende
Fassade zu verdndern; daflr wurde
Innend&dmmung mit Kalziumsilikatplat-
ten eingesetzt.

>> FUr den Staatspreis 2010 Archi-
tektur und Nachhaltigkeit nominiert
wurde das Sanierungsprojekt ,Frei-
hof Sulz" in Vorarlberg. Bei der ther-
mischen Sanierung konnte der Heiz-
warmebedarf aufgrund des denkmal-
geschutzten Bestandes ,nur* von 160
auf 57,77 kWh gesenkt werden. Die
Qualitat sahen die Staatspreis-Juror-
Innen darin, dass sich Nachhaltig-
keit bei diesem Projekt nicht nur auf
Energiekennzahlen oder Baumateri-
alien bezieht, sondern auch auf den
Umgang mit sozialen, kulturellen und
dkonomischen Ressourcen.

Arbeiterwohnanlage Tschechenring in Felixdorf,
Niederosterreich, vor der Sanierung Foto: Wien Siid

Gaststube des Freihof Sulz, Vorarlberg, nach der Sanierung
Foto: Robert Freund

Mehr als nur
sanieren



Passivhaussanierung des Einfamilienhauses in Pettenbach,
Oberdsterreich Foto: Lang Consulting

Passivhaussanierung des Mehrfamilienwohnhauses
MakartstraBe, Linz Foto: Robert Freund

Mehr als nur
sanieren

>> Eine grinderzeitliche Wienerwald-
villa in Purkersdorf wurde nach Planen
von Architekt Georg Reinberg unter
Erhaltung des architektonischen Cha-
rakters und des duBeren und inneren
Erscheinungsbilds auf Passivhaus-
Standard renoviert. Ziel des Projekts
war beispielhaft zu zeigen, dass griin-
derzeitliche Bausubstanz erhalten
werden kann und zugleich mit dem
Einsatz moderner Passivhaustech-
nik hervorragende Umweltbilanzen
zu erzielen sind. Fur diesen Bautyp
typische, Passivhaus-taugliche De-
tails wurden entwickelt, um z. B.
das Erhalten der auBen liegenden
Fensterfligel und eine innenseitige
Ergdnzung zum Passivhausfenster
zu ermbglichen. Trotz DA&mmung der
AuBenwand war es moglich, die Fas-
sadengliederung und Verzierungen
erneut zu realisieren.

>> In Schwanenstadt wurde die
Hauptschule und Polytechnische
Schule generalsaniert und mit einem
Zubau erweitert. Dabei wurde ein
Okologisches Gesamtkonzept umge-
setzt, mit dem das Schulgebdude um
den energetischen Faktor 10 optimiert
werden konnte. Sanierung und Um-
bau auf Passivhausstandard erfolgten
weitgehend mit Baumaterialien aus
nachwachsenden Rohstoffen. In den
problematischen Zonen der Altbausa-
nierung wurde Vakuumdammung ein-
gesetzt. Die KomfortlUftung sorgt fur
Frischluftqualitat und ein behagliches
Raumgefuhl in den Klassenzimmern,
die Lichtqualitat wurde wesentlich

verbessert, da die innen liegenden
Bereiche nun Uber Oberlichte Tages-
licht erhalten.

Auch im Nachfolgeprogramm ,Haus
der Zukunft Plus" werden viele Pro-
jekte zur Modernisierung des Gebau-
debestands gefordert. Exemplarisch
genannt sei die energieautonome
Revitalisierung eines innerstadtischen
ehemaligen Industriequartiers zum
Vertriebsstandort von  Fronius in
Wels. Inhalte dieses umfangreichen,
von PAUAT-Architekten geplanten Pro-
jekts waren die Umsetzung moderner
Architektur im Passivhaus-Standard
nach PHPP zu einem ,Aktiv-Energie-
Stadtquartier”, die Durchfihrung von
Wéarmebrtckensimulationen und insta-
tion&dren Warme- und Feuchtetrans-
portberechnungen. Weiters fanden
,Stadtgerechte” hinterlliftete Fassa-
den Verwendung, passive Kuhlstra-
tegien fur Dienstleistungsgebaude
im Bestand auf Basis Buro- und Ver-
waltungsnutzung konnten entwickelt
werden.

Leitprojekte -

,Leuchttirme® der Innovation
Leitprojekte im Programm ,Haus der
Zukunft Plus” sind mehrjahrige, strate-
gisch ausgerichtete Verbundprojekte,
die aus einem zusammenhangenden
Bundel von Einzelprojekten bestehen,
die — integriert in eine klar definierte
Strategie — von Grundlagenstudien bis
hin zur Umsetzung in Form von De-
monstrationsgebauden ein konkret
beschriebenes Ziel verfolgen. Etliche

dieser neun Leitprojekte sind der Mo-
dermisierung gewidmet und lassen in
den kommenden Jahren auf Ergeb-
nisse zur weiteren energietechnischen
Aufwertung des Geb&udebestands
hoffen:

>> GdZ — GrUnderzeit mit Zukunft;
Innovative Modernisierung von Grin-
derzeitgebauden. Ziel ist die forcierte
Okologische  Modemisierung  von
Grlnderzeitgebauden unter Anwen-
dung innovativer technischer und or-
ganisatorischer Losungen.

>> e801\3-Gebaude — Sanierungskon-
zepte zum Plus-Energiehaus mit vorge-
fertigten aktiven Dach- und Fassadene-
lementen, integrierter Haustechnik und
Netzintegration. Das Projekt verfolgt
das Ziel der hocheffizienten Sanierung
von bestehenden Gebauden und Sied-
lungen im urbanen Raum, mit Fokus
auf Geb&ude, die zwischen 1950 und
1980 errichtet wurden.

>> BIGMODERN — Nachhaltige Mo-
dernisierungsstandards fUr Bundes-
gebaude der Bauperiode der 50er bis
80er Jahre. Das Projekt zielt darauf ab,
Nachhaltigkeits- und Klimaschutzkrite-
rien fUr die Modernisierung von Bun-
desgebauden der Nachkriegsperio-
de zu entwickeln. Diese Zielkriterien
sollen auf ihre Praxistauglichkeit hin
Uberpruft werden und in weiterer Fol-
ge als Leitprinzipien in Planungs- und
Ausfuhrungsprozessen fUr zukdnftige
Modernisierungsvorhaben der BIG de-
finiert werden.,
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Sanierung der Schule in Schwanenstadt, Oberdsterreich

Quelle: PAUAT Architekten

Internationale Kooperation

Uber nationale Forschungsprojekte
hinaus ist das BMVIT bestrebt, das
erworbene Know-how auch in inter-
nationale Kooperationen einzubringen,
beispielsweise durch Ausschreibungen
zum Thema ,Sustainable Renovation*
gemeinsam mit weiteren européischen
Bauforschungsprogrammen im Rah-
men der Kooperation Eracobuild. Die
Beteiligung 6sterreichischer Forscher-
Innen an den eingereichten Projekten
war hoch.

Demnéchst abgeschlossen wird der
Task 37 ,Advanced Housing Renova-
tion with Solar & Conservation” des
Implementing Agreements on Solar
Heating and Cooling der Internati-
onalen Energie Agentur. Erfolgreich
durchgeflihrte Sanierungsvorhaben
wurden einer energetischen und 6ko-
nomischen Bewertung unterzogen.

Erfolgsversprechende Konzepte und
EinzelmaBnahmen wurden ausfindig
gemacht und systematisch analysiert
und dokumentiert. Auch zahlreiche
Demonstrationsprojekte aus ,Haus der
Zukunft® wurden in den Task einge-
bracht und mit internationalen Exper-
tinnen diskutiert. Die groBe Bedeutung
einer thermisch hochwertigen Sanie-
rung ist unter Expertlnnen unumstrit-
ten, denn;

Wird einmal die Entscheidung fUr eine
thermische Gebaude- und Anlagen-
sanierung getroffen, so lassen sich
hohe Energieeinsparungen fur Ge-
baude realisieren. Wird hingegen we-
niger ambitioniert saniert, so sind die
Einsparungen auf Jahre hinaus verlo-
ren. Aus diesem Grund ist das Wissen
Uber energetisch und dkonomisch effi-
zlente Sanierung essentiell, damit das
bei Gebaudesanierungen vorhandene

Energieeinsparungspotential optimal
genutzt werden kann. 4

Links

Forschungs- und
Technologieprogramm
,2Haus der Zukunft*
www.HAUSderZukunft.at

IEA-SHC-Task 37 ,Advanced
Housing Renovation with Solar
& Conservation*
www.iea-shc.org/task37/

Eracobuild — Strategic Networking
of RDI Programmes in Construction
and Operation of Buildings
www.eracobuild.eu/

DIin Claudia Dankl

Modemisierung des
Gebaudebestands —

nachhaltige Projekte aus ,Haus der Zukunft®

Erarbeitung von Wissen zu nachhaltigem
Sanieren in Grundlagenforschungsprojekten,
beispielsweise zum Thema Einbindung von
Bewohnerlnnen in den Sanierungsprozess
Entwicklung von Technologien und
Komponenten

Anwendung und Erprobung innovativer
Systeme und Technologien in
Demonstrationsgebauden

Nationaler und internationaler
Wissenstransfer

Mehr als nur
sanieren
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Wertsteigerung von Immobilien
durch SanierungsmalBnahmen

Vorbemerkung

Die folgenden Ausfuhrungen bezie-
hen sich auf die Immobilienkategorien
,Eigentumswohnungen” und ,Famili-
enhauser”. Auf Grund der hohen Kor-
relationen zwischen den Kaufpreisen
und Mieten (kommunizierende Gefale)
kédnnen die Ergebnisse auch auf Miet-
objekte Ubertragen werden.

Bei der Sanierung wird sowoh! auf her-
kodmmliche MalBnahmen, wie Ermeu-
erungen von Sanitarraumen, Bodden,
Installationen u. &. Bezug genommen
als auch auf nachhaltige bzw. ener-
giesparende Investitionen wie neue
Heizsysteme oder thermische Hullen.

Bewertungsverfahren

Hier ist zu unterscheiden zwischen
den kodifizierten und den nicht kodifi-
zierten Verfahren. Bei den kodifizierten
Verfahren (Vergleichswert-, Sachwert-
und Ertragswertverfahren) werden her-
kdmmliche Sanierungsmalnahmen in
der Regel (Uber den Zustand) bertick-
sichtigt, wahrend die Einbeziehung
nachhaltiger SanierungsmaBnahmen
noch in den Kinderschuhen steckt.
Andererseits ist es bei den nicht
kodifizierten Verfahren (insbeson-

ders bei der Methode der ,Hedo-
nischen Preise") einfacher, auch
nachhaltige MaBnahmen zu be-
rucksichtigen, vorausgesetzt es
liegt eine gentigend groBe Zahl von
Beobachtungen vor.

Modellansatz

Zur Erklarung der Immobilienpreise und
in weiterer Folge zur Analyse des Ein-
flusses von nachhaltigen Sanierungs-
maBnahmen wird hier die Methode der
,Hedonischen Preise" gewahlt.
Hedonische Preise gelten als die virtu-
ellen Preise, die ein K&ufer zahlt fur die
einzelnen Eigenschaften eines Gutes,
hier: der jeweiligen Immobilie. Wenn
die hedonischen Preise der Gutseigen-
schaften als Durchschnittspreise auf
dem Markt betrachtet (und ent-spre-
chend ermittelt) werden, dann ergibt
sich im Besonderen der virtuelle Preis
fUr eine bestimmte Immobilie aus der
Summe der hedonischen Preise inrer
Eigenschaften. Als Eigenschaften gel-
ten hier zum einen die Objektattribute
der einzelnen Immobilie (z. B. Zustand
und GroBe einer Wohnung) zum ande-
ren die externen Lageeigenschaften
des Standortes der Immobilie.

Die hedonischen Preise werden in den
hier vorgestellten Modellen aber nicht
in absoluten Zahlen (z. B. zusétzlich
100 € pro m2 Nutzflache fUr das Vor-
handensein eines Balkons) geschatzt
sondern als prozentuelle Zu- bzw. Ab-
schldge auf einen Durchschnittspreis.
So bewirkt etwa ein um 10 % hdherer
Akademiker- und Maturantenanteil in
der unmittelbaren Nachbarschaft eine
Erhdhung des Immobilienpreises um
ca. 12 %.

In(p) = a +Z bx, + 2 e, + detk + &

p  Preis der Inmobilie

a  Modellkonstante/Intercept

X, Erklirende Objektvariablen

b, Koeffizienten der Objektvariablen

¥, Faktoren der riumlichen Lage

¢, Koeffizienten der riumlichen Lage

t, Faktoren der zeitlichen Differenzierung
d, Koeffizienten der zeitlichen Differenzierung

Storterm/Residuum
In  natiirlicher Logarithmus

)




GPSIM-Wien (Modell 1)

Autoren: SRF-TUWIEN (Békemann, Feilmayr)

Kategorie: Eigentumswohnungen

Geschaftsfélle der Austria Immobilien

borse (AIB), vormals W!B
[0  Kaufpreissammlung der MA 69
[0 Internetplattform AMETANET

Zahl der Beobachtungen: ca. 100.000

Zeitperiode: 1986 — 2010

ca. ein Drittel effektive Transaktionen,
ca. zwei Drittel Angebotspreise

Datenquellen: O

Ausstattungsvariable:

Adresse/Baublockcode

Zeitpunkt des Anbots bzw. der Transaktion
Preis/Miete
Betriebskosten/Mehrwertsteuer
Nutzflache/Grundstticksflache

Zustand

Baujahr

Stockwerkslage

Verflgbarkeit von Strom, Gas, Wasser,
Kanal, Telefon, Kabel-TV

Zahl und GréBe der Raume, Badezimmer,
Balkone, Terrassen, Garagen
Heizungsart

Moblierung

OO0 O OO0OOoOoOoOooOooo

Lagevariable:

[0 Naturraum: Hohenlage, Hangneigung, Nahe zu Parkanla-
gen, Wasserflachen, Weingarten, Wiesen und Waldern

OO0 Infrastruktur: Erreichbarkeit des Stadtzentrums im 6ffent-
lichen und im Individualverkehr, N&he zu Haltestellen des
offentlichen Verkehrs, Nahversorgungsqualitat

[0 Soziales Milieu: Anteil der Akademiker, der Pensionisten
oder von Gastarbeitern in der Nachbarschaft

00 Okologie: Belastungen durch Larm oder Staub, Parkplatz-
situation, Verbauungsdichte

[0 Stadtgestalt: | age in Schutzzonen, Nahe zu Denkmélern
und Monumenten

LIEBE-ALT und LIEBE-NEU (Modelle 2 und 3)

Autoren: SRF-TUWIEN / IRG (Feilmayr,
Brunauer, Weberndorfer)
Kategorie: Eigentumswohnungen, Familienhauser

Datenquellen: O Geschaftsfalle der Bank Austria
(Hypothekarkredite)
Wien und Restosterreich (Modell 2)
Gesamtdsterreich (Modell 3)

Zahl der Beobachtungen: ca. 3.000
Zeitperiode: 1996 — 2010
Effektive Kaufpreise

Ausstattungsvariable:

Wie bei Modell 1,
in den einzelnen Kategorien aber detalillierter

Lagevariable: Wie bei Modell 1

Modellergebnisse

Im folgenden werden die Auswir-
kungen zuerst von konventionellen,
dann auch von nachhaltigen Sanie-
rungsmabBnahmen auf die Immobilien-
preise dargestellt.

Ausstattungsqualitat

von Badezimmer, Dusche und WC
In Modell 2 und 3 wird ein Koeffizient
flr die Ausstattungsqualitét der Sani-
tarrdume geschatzt. Bei der Bewer-
tung der Ausstattungsqualitat werden
folgende Aspekte erfasst: GroBe der
Sanitarrdume, Anzahl der Badezimmer,
Vorhandensein einer natlrlichen oder

Das Aufrusten eines Gebaudes auf zeitgemaBen Warmedamm-
standard und Heizung erhoht den faktischen Immobilienwert
wesentlich. Foto: Inge StraBl
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Hochwertige Ausstattung sowie innovative Heizsysteme wirken
sich auf den Wert eines Objektes positiv aus.
Fotos: Inge StraBl
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kunstlichen Belichtung, einer Bade-
wanne und/oder Duschgelegenheit,
Vorhandensein  von  Wellnessele-
menten, FuBbodenheizung oder Hand-
tuchheizkérpern, Art und Umfang der
Verfliesung sowie die Qualitdt der Ar-
maturen. Nach einer speziellen Codie-
rung werden diese Qualitatsmerkmale
bei Modell 1 in minderwertige, mittlere
und hochwertige Ausstattungsquali-
t&t und bei Modell 2 in minderwertige,
maBige, durchschnittliche und gute bis
sehr gute Ausstattungsqualitat umge-
rechnet.

In Modell 2 ergibt sich fUr die mittlere
im Vergleich zur minderwertigen Aus-
stattungsqualitat bei Eigentumswoh-
nungen in Wien ein 18-prozentiger und
bei Einfamilienhé&usemn in Osterreich ein
13-prozentiger Preisaufschlag. Bei
dem Modell fur Eigentumswohnungen
in Restdsterreich wirkt sich dieser Un-
terschied lediglich mit einem 1-pro-
zentigen Preisaufschlag aus. Ahnlich
verhalt es sich mit einer hochwertigen
im Vergleich zu einer minderwertigen
Ausstattung. Wahrend dafur in Modell
2 bei Eigentumswohnungen in Wien
sogar ein 27,5-prozentiger und bei
Einfamilienh&usern in Osterreich ein
21-prozentiger Aufschlag geschéatzt
wird, liegt dieser bei Eigentumswoh-
nungen in Restdsterreich lediglich bei
4 %.

In Modell 3 ergibt sich bei Einfamilien-
h&usern in Restdsterreich fur eine mé-
Bige Ausstattung ein um 5 % hdherer
Marktwert als bei minderwertiger Aus-
stattung. Bei einer durchschnittlichen
Ausstattung der Sanitarraume liegt der

geschéatzte Marktwert um 14 % und
bei guter bis sehr guter Ausstattung
um 19 % Uber dem bei minderwertiger
Ausstattung geschétzten Wert.

Keller oder Kellerabteil

Das Vorhandensein eines Kellerabteils
erwies sich in Modell 2 bei Eigen-
tumswohnungen in Wien als signifi-
kant und bei Eigentumswohnungen
in Osterreich als nicht signifikant. Fir
Wohnungen mit Kellerabteil in Wien
schéatzt das Modell einen 4-prozen-
tigen Preisaufschlag im Vergleich zu
sonst gleichen Wohnungen ohne Kel-
lerabteil. FUr unterkellerte Einfamilien-
hauser in Osterreich wird in Modell 2
ein ca. 11,5 % und in Modell 3 ein
10,5 % hoéherer Marktwert geschétzt
als fur nicht unterkellerte.

Sehr gute oder

Uberdurchschnittliche Ausstattung
In den Modellen 2 und 3 erwies sich
fUr Einfamilienhduser in Osterreich eine
sehr gute bzw. Uberdurchschnittliche
Ausstattung als signifikant. Dabei wur-
den Aspekte erfasst wie besonders
exklusive Bodenbelage und Wand-
gestaltungen, hochwertige Fenster
und Innenttren, das Vorhandensein
von Klimaanlage, Alarmanlage und
VideoUberwachung, E-Bussteuerung
und EDV-Verkabelung, Kachelofen
oder offenem Kamin, sowie von Zu-
satzausstattung wie Wellnessbereich,
Hallenbad, Fitnessraum und Ahnliches.
Dabei wird in Modell 2 ein 9,5-prozen-
tiger Preisaufschlag fur eine sehr gute
Ausstattung und in Modell 3 ein 5-pro-

zentiger Aufschlag fur eine Uberdurch-
schnittliche Ausstattung geschéatzt.
Insgesamt zeigt sich bei Ausstattungs-
merkmalen und der Ausstattungs-
qualitdt ebenfalls ein sehr deutlicher
Einfluss auf den Marktwert von \Wohn-
immobilien. Private Freirdume haben
einen stark positiven Einfluss auf den
Immobilienwert. Balkone wirken sich
dabei bei Eigentumswohnungen etwas
stérker aus als bei Einfamilienh&usern,
und Terrassen und Gartenflachen be-
einflussen den Marktwert noch deutlich
stérker als Balkone.

Auch die Anzahl und Ausstattungs-
qualitdt der Sanitarrdume beeinflusst
den Marktwert stark. Lediglich bei
dem Modell Eigentumswohnungen in
Restosterreich fallt dieser Effekt ver-
gleichsweise gering aus. Eine Uber-
durchschnittliche Ausstattung und das
Vorhandensein eines Kellers oder Kel-
lerabteils wirken sich ebenfalls positiv
auf den Marktwert aus.

Raumaufteilung und
Nutzungsflexibilitat

Schlechte Raumaufteilung: Fur Einfa-
milienhauser in Osterreich wurde in Mo-
dell 2 das Kriterium schlechte Raumauf-
teilung erfasst und als signifikant identi-
fiziert. Dabei wird fUr Einfamilienhauser
mit schlechter Raumaufteilung ein Ab-
schlag von 5 % auf den Marktwert ge-
schéatzt. Als schlechte Raumaufteilung
werden gefangene oder ungunstig pro-
portionierte und dimensionierte Raume,
sowie Uberdurchschnittlich viele oder
ungunstig proportionierte Verkehrsfla-
chen bewertet.



Barrierefreiheit

Lift vorhanden: Bei Eigentumswoh-
nungen in Wien hat das Vorhanden-
sein eines Liftes in Modell 1 und 2
einen signifikanten Einfluss auf den
geschétzten Marktpreis. Bei Eigen-
tumswohnungen in Restdsterreich
erwies sich dieser Faktor in Modell 2
als nicht signifikant. In Modell 2 wird
das Vorhandensein eines Liftes mit
einem Preisaufschlag von 9 % ge-
schéatzt. Modell 1 bildet den Einfluss
eines vorhandenen Liftes auf den
Marktwert in Abhangigkeit dazu ab,
in welchem Geschof3 sich die Eigen-
tumswohnung befindet. So liegt der
geschétzte Marktwert bei Wohnungen
im dritten oder vierten Stock mit Lift
um 5,5 % hoher als ohne Lift, im funf-
ten und sechsten Stock macht das
Vorhandensein eines Liftes 13,5 %
aus, und daruber oder bei Dachge-
schosswohnungen liegt die Differenz
sogar bei 22,5 %.

Das Vorhandensein eines Liftes wirkt
sich bei Eigentumswohnungen in
Wien stark auf den Marktwert aus. Bei
Modell 1 zeigt sich dabei ein deut-
licher Zusammenhang mit dem Ge-
schoB, in dem die jeweilige Wohnung
liegt. Dartiber hinaus werden Aspekte
der Barrierefreiheit in den Modellen so
gut wie nicht berdcksichtigt.

In der Datenbank zu Modell 3 wird
zwar die Eignung der Immobilie fur
eine barrierefreie Nutzung im Alter als
Teilindikator des Kriteriums schlechte
Raumaufteilung erfasst, dieses Krite-
rium weist hier jedoch keine Signifi-
kanz auf. Der Grund daflr kénnte

jedoch auch hier in der aktuell noch
zu geringen Zahl relevanter Beobach-
tungsfélle sowie unvollstandigen oder
ungenauen Daten liegen.

Alter und Zustand
Alter: In Modell 3 wird bei Einfamilien-
h&ausern in Osterreich fUr jedes zusétz-
liche Baualtersjahr ein Abschlag von
0,8 % geschatzt. Modell 1 und 2 bilden
den Zusammenhang zwischen dem
Alter der Immobilie und dem Markt-
vvert differenzierter ab (siehe Tabelle
. Dabei liegt der geschéatzte Markt-

ETW
estost.

wert sowohl bei Eigentumswohnungen
als auch bei Einfamilienhausern aus
der GrUnderzeit in beiden Modellen
deutlich Uber dem geschétzten Wert
von sonst gleichen Immobilien aus
der Zwischenkriegszeit und den 40er,
50er und 60er Jahren. Bei Eigentums-
wohnungen zeigt sich dieser Effekt in
beiden Modellen auch noch bei Immo-
bilien aus den 70er und 80er Jahren.
In Modell 2 werden auch Wohnungen
aus den 90er Jahren mit einem groBe-
ren Preisabschlag geschétzt als Griin-
derzeitwohnungen.

e -160% -145%  After als 88 Jahre -15,0 %
E\?vligi?]:ankriegszeit -185% -19.7% élgegzé%%fahre -33,0%
Baujahr 1945-69 -235% -19,7% (A1'594{53_?‘96741 )“’ahre -30,0 %
Alter 31-40 Jahre -193% -120%

Alter 21-30 Jahre -181% -115% Alter 28-37 Jahre -22,0%
Alter 16-20 Jahre -164% -11,1% Alter 18-27 Jahre -21,0%
Alter 10-15 Jahre -109% -98% Alter 11-17 Jahre -19,5 %
Alter 4-9 Jahre -50% -26% Alter 4-10 Jahre -9,0%
Alter bis 3 Jahre +0,0% +0,0% Alter bis 3 Jahre + 0,0 %

Tabelle 1: Modell 1 und 2, prozentuelle Abschldge auf den geschatzten Marktwert

in Abhangigkeit zum Baualter

-13,5%

-49,0 %

- 36,5 %

- 36,0 %

-30,1 %

-21,0%

-12,0%

+ 0,0 %

-29,0 %

-37,0%

-38,0 %

-31,0%

-24,0%

-155%

-85%

+ 0,0 %
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Erhaltungszustand

In den Modellen 1 und 3 sind jeweils
Dummyvariablen fur den Erhaltungszu-
stand der Immobilie enthalten. Fur die
Bewertung des Erhaltungszustandes
werden dabei Aspekte bertcksichtigt
wie durchgeflihrte Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen, augenscheinliche Bau-
mangel und Bauschaden sowie die
ZeitgemaBheit der Ausstattung und
der technischen Ausstattung. Im Ver-
gleich zum sehr guten Erhaltungszu-
stand wird in Modell 1 fur Eigentums-
wohnungen und Einfamilienh&user mit
gutem Erhaltungszustand ein Abschlag
von 12 % geschatzt. Bei mittlerem Er-
haltungszustand liegt der Abschlag
fur Eigentumswohnungen bei 21 %
und fur Einfamilienh&user bei 17 %,
bei schlechtem Zustand werden um
29 % bzw. 22 % niedrigere Preise
geschatzt. Modell 3 schatzt einen
11-prozentigen Abschlag fur Einfa-
milienhauser in Osterreich mit mittle-
rem Erhaltungszustand im Vergleich
zu einer sonst gleichen Immobilie mit
sehr gutem Erhaltungszustand, und
einen 20,5-prozentigen Abschlag bei
schlechtem Zustand.

Alter und Zustand gehdren ebenso wie
Ausstattung und Image zu den klas-
sischen Bewertungsparametern der
monetaren Liegenschaftsbewertung.
Dementsprechend zeigt sich fur diese
Eigenschaften in allen drei Modellen ein
starker Einfluss auf den Immobilienwert.
Interessant sind dabei die Verlaufe der
Altersentwertung in den Modellen 1 und
2. Darin zeigen sich fur Wohnimmobilien

aus den 40er, 50er und 60er Jahren
hohere Preisabschiage als fir Objekte
aus der Grinderzeit und teilweise aus
der Zwischenkriegszeit. Der Wert von
Grunderzeitwohnungen liegt zum Teill
sogar Uber dem Marktwert von anson-
sten gleichen Wohnungen aus den
70er, 80er und 9Q0er Jahren.

Heizenergiebedarf, Energietrager-
Ressourcenverbrauch und
CO,-Emissionen

Heizungsqualitat: In Modell 1 und 2
werden mit der Variable Heizung Qualitat
und Zustand der Heizung und die einge-
setzten Energietrager erfasst. In Modell 2
wirkt sich eine mittlere Heizungsqualitat
(8ltere Typen von Zentral- und Etagen-
heizung, altemative Heizanlagen oder
Nachtspeicherheizung) im Vergleich
zur minderwertigen Heizung (Koks-oder
Kohle-betriebene Heizsysteme, Einzeld-
fen) bei Eigentumswohnungen in Wien
mit einem geschétzten Preisaufschlag
von 15,5 % und bei Einfamilienh&usemn
in Osterreich mit 10,5 % aus. Fur Bi-
gentumswohnungen in Osterreich wird
dieser Wert hier mit lediglich 1,5 % ge-
schatzt. Eine sehr gute Heizung (Zen-
tral-, Etagen-, FuBbodenheizung oder
Kachelofen mit Energietrager Solarener-
gie, Strom, Gas, Fernwarme oder Q)
wirkt sich im Vergleich zur minderwer-
tigen Heizung bei Eigentumswohnungen
in Wien mit einem Aufschlag von sogar
26 % und bei Einfamilienhéusemn in Os-
terreich mit einem geschétzten Preisauf-
schlag von 19 % aus. Auch dieser Wert
liegt bei Eigentumswohnungen in Rest-
Osterreich mit + 14 % deutlich niedriger.

In Modell 2 werden fUr die Beurteilung
der Heizung wieder &hnlich wie bei der
Beurteilung der Ausstattungsgualitat
von Badezimmer, Dusche und WC un-
terschiedliche Aspekte erfasst und Uber
eine Codierung in die Bewertungsstu-
fen maBig bis durchschnittlich, gut und
sehr gut Ubersetzt. Besonders positiv
bewertet werden hier die Merkmale
Zentralheizung, Solaranlage, kontrol-
lierte Wohnraumlftung mit VWarmertck-
gewinnung, Warmwasseraufbereitung
mit Solarenergie, zentrale Warmwas-
seraufbereitung, auBerdem Hackschnit-
zel- oder Pelletsheizung, Fernwéarme,
Gaskessel und Gasbrennwertgerat,
Erdwarmepumpe, FuBboden- und
Wandheizung sowie offene Kamine
oder moderne Kachel- und Pelletstfen
als Zusatzheizung. Besonders negativ
hingegen werden Merkmale wie Indi-
vidualheizsystem, Holzstlckgut- oder
Koksofen, mit Holz, Ol oder Koks ma-
nuell bedienbarer Einzelofen, sowie
Elektroheizung oder Olkessel bewer-
tet. Im Mittelfeld der Bewertung liegen
etwa Gasthermen oder eine dezentrale
Warmwasseraufbereitung Uber Elektro-
boiler. Der Aufschlag fur ein Einfamilien-
haus in Osterreich mit guter Heizung
im Vergleich zur durchschnittlichen Hei-
zung liegt in diesem Modell bei 13 %.
FUr eine sehr gute Heizung wird hier
ein 16-prozentiger Aufschlag auf den
Marktpreis geschétzt.

Energiekennzahl: In der Modell 3 zu-
grunde liegenden Datenbank wurden
bei VerfUgbarkeit auch die Energiekenn-
zahlen (Heizwarmebedarf am Referenz-
standort) der Wohnimmobilien erfasst.



Da die Zahl der Beobachtungsfélle je-
doch noch zu gering ist und bei einem
Teil der Daten fehlerhafte Eingaben
vermutet werden, wurden diese fur die
Modellsch&tzung nicht berticksichtigt.
Bei den beobachteten Fallen zeigte sich
jedoch eine mittelstarke negative Korre-
lation (x = —0,55) zwischen dem Erhal-
tungszustand und der Energiekennzahl
(ile besser der Erhaltungszustand, desto
niedriger der Heizwarmebedarf). Auch
fur das jewellige Baujahr (y = -0,55) und
den Quadratmeterpreis (¥ = —0,50)
zeigte sich eine mittlere negative Kor-
relation.

Diese Korrelationen der Energiekenn-
zah! lassen sich vor allem auf Grund
der mangelhaften Datengrundlagen
schwer interpretieren. Die Koeffizienten
der Heizungsqualitat lassen jedoch da-
rauf schlieBen, dass Wohnimmobilien
mit als umweltfreundlich eingestuften
Heizsystemen mit geringeren Emis-
sionen, hdéherem Wirkungsgrad und
niedrigerem Energieverbrauch deutlich
hdhere Marktpreise erzielen.

Kanalanschluss

Kanalanschluss: In Modell 1 wirkt sich
ein Kanalanschluss bei Einfamilienhau-
sem in Wien mit einem geschéatzten
Preisaufschlag von 6 % aus.

Licht und Sonne

GeschoB: In Modell 1 wird fur Eigen-
tumswohnungen in Wien fUr hohere
Stockwerkslagen ein Aufschlag auf
den Marktwert geschatzt. So liegt der
Marktwert einer Wohnung im 1. oder 2.
Stock um 5 % hoher als der einer an-

sonsten gleichen Wohnung im Erdge-
scho3. Wohnungen im 3. oder 4. Stock
mit vorhandenem Lift erzielen in Modell
1 einen um 9 % hoheren Marktwert
als im Erdgeschol3. Fur Wohnungen
im 5. oder 6. Stock macht dieser Auf-
schlag 10 % aus und fUr noch hoher
gelegene Wohnungen oder Dachge-
schoBwohnungen liegt der Wert bei +
12 %, jedoch ebenfalls nur wenn ein Lift
vorhanden ist. Von der Stockwerkslage
einer Immobilie 1&sst sich natUrlich nicht
unmittelbar auf deren Belichtung schlie-
Ben, es kann jedoch unterstellt werden,
dass die mit hdherer Stockwerkslage in
der Regel zunehmend bessere Belich-
tung neben anderen Faktoren (Ausblick,
Entfernung zu Larmqguellen im Stral3en-
raum, Statusgehalt ...) hier auch eine
betrachtliche Rolle spielt.

Lage der Wohnung im Haus

In Modell 2 wird bei Eigentumswoh-
nungen die Lage der Wohnung im
Haus als schlecht, mittel oder gut be-
wertet. Neben Aspekten wie Aussicht,
Larm- und Geruchsbelastigungen spielt
fUr die Bewertung auch die Belichtung
eine Rolle. Als sehr gut wird etwa eine
helle und freundliche, ruhig gelegene
Wohnung in oberen Stockwerken mit
Aussicht in den Garten eingestuft,
schlecht bewertet werden ebener-
dige Wohnungen mit wenig Licht, an
HauptverkehrsstralBen oder Uber dem
Hauseingang, der Garage oder dem
MUllraum. Eine mittlere Lage wirkt sich
im Vergleich zur schlechten Lage bei Ei-
gentumswohnungen in Wien mit einem
Aufschlag von 20 % und in Restoster-

reich mit einem Aufschlag von 8 % auf
den geschéatzten Marktpreis aus. Bei
sehr guter Lage macht der Aufschlag in
Wien 35 % und in Restdsterreich 13 %
des Preises einer sonst gleichen Woh-
nung mit schlechter Lage im Haus aus.

Ausrichtung der Wohnrdume nach
Norden und Osten oder Stiden und
Westen: In Modell 3 zeigte sich Signi-
fikanz dafur, ob die Aufenthaltsraume
des Einfamilienhauses Uberwiegend
nach Norden oder Osten bzw. SU-
den oder Westen orientiert sind. Auch
daraus lasst sich kein zwangslaufiger
Ruckschluss auf die Besonnung und
Belichtung der Wohnraume ableiten,
es kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass nach Stden und Westen
orientierte Aufenthaltsraume im Durch-
schnitt eine langere Besonnungsdauer
(wahrend der Nutzung) und eine gro-
Bere Helligkeit aufweisen. So liegt der
geschatzte Marktwert von Einfamilien-
hausern mit vorwiegend nach Stden
und Westen orientierten Wohnraumen
in Modell 3 um 5,5 % hdher als bei
Einfamilienhausern, deren Aufenthalts-
raume vorwiegend nach Norden und
Osten orientiert sind.

FUr das Kriterium Licht und Sonne kann
hier zwar kein direkter Einfluss auf den
Marktwert ermittelt werden, die Auswir-
kungen der Parameter Stockwerkslage,
Qualitat der Lage im Haus und Orien-
tierung der Wohnrdume lassen jedoch
den Schluss zu, dass sich Helligkeit
und Besonnungsdauer deutlich positiv
auf den Marktwert von Wohnimmobilien
auswirken. 4

I

Ao. Univ. Prof. Wolfgang Feilmayr

Wertsteigerung von Immobilien
durch SanierungsmaBnahmen

ZUSAMMENFASSUNG

Es zeigt sich, dass die meisten herkémmlichen
SanierungsmaBnahmen einen positiven Einfluss
auf die Preise von Eigentumswohnungen und
Familienhauser haben, der in Einzelfallen bis

zu 30 % ausmacht. Bei nachhaltigen bzw.
energiesparenden MaBnahmen sind auf

Grund der derzeit noch durftigen Datenlage

die Effekte weniger klar, erste Ergebnisse
deuten aber ebenfalls auf einen positiven
Zusammenhang hin.

Der Autor dankt

Frau Dr. Karin Stieldorf und

Frau DI Christina Ipser

fur die Zusammenstellung der Modellergebnisse
im Rahmen des Projektes ,,Nachhaltig massiv*.
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Die modellhafte sanierung
eines Buronochhauses

80 Prozent Einsparung des Heizwarmebedarfes —
die Sanierung des ehemaligen Stadtwerke Hochhauses verfolgt engagierte Ziele

Mit dem Competence Park SALZ-
BURG entsteht nach einem Konzept
der PRISMA Unternehmensgrup-
pe in-nerhalb der nachsten drei bis
funf Jahre ein moderner, lebendiger
Campus fur Unternenmen und Insti-
tutionen aus den Bereichen ,Creative
Industries und ,Life Science" sowie
ergédnzende Bildungseinrichtungen
und Dienstleis-tungsunternehmen.

Neben dem Fokus auf die angespro-
chenen thematischen Schwerpunkte
liegt ein besonderes Augenmerk bei
der Entwicklung des Competence
Parks SALZBURG auf nachhaltigen,
ganzheitlichen und energieeffizienten
Gebaudekonzepten.

Ein wesentlicher Tell dieses Ganzen ist
die modellhafte Sanierung des ehema-

ligen Verwaltungsgebaudes der Salz-
burger Stadtwerke, des sogenannten
Stadtwerke Hochhauses.

Dieses wurde Mitte der 1960er Jahre
errichtet und von den Salzburger Stadt-
werken bis zur Fusion mit der SAFE zur
SALZBURG AG im Jahr 2000 exklusiv
genutzt, aktuell steht das Geb&ude leer.

Bestand

Typisch fur Burogeb&ude dieser Bau-
epoche ist die Bauweise des Objektes
—als tragende Struktur dient ein Stahl-
betonskelett, als Zwischendecken
kamen Ast-Molin-Fertigdecken zum
Einsatz und die Fassade wird durch
vorgehangte Betonfertigelemtene ge-
bildet.

Nennenswerte MalBnahmen zur ther-
mischen Isolierung sind im Bestand
nicht vorhanden. Der fUr das Be-
standsgebaude errechnete Heizwéar-
meenergiebedarf betragt somit heute
nicht mehr zeitgemate 120 kWh/m?2a,
Die Grundrisse des Bestandsgebau-
des entsprechen den typischen Struk-
turen eines Single-Use-Objektes. Mit
Ausnahme weniger Bereiche bilden die
Grundrisse in den ObergeschoBen eine
konventionelle Zellenburostruktur ab.

Sanierungsziele

Durch seine herausragende Architek-
tur, bauliche Ausdehnung und gute
Sichtbarkeit nimmt das Hochhaus
in Salzburg eine Landmark-Funktion
ein — diesen Wiedererkennungswert
zuU bewahren, wurde als Planungsvor-
gabe definiert — folglich wurde ange-
strebt, die bestehende Fassade zu
erhalten.

Daneben waren die funktionale Moder-
nisierung und die thermische Sanierung
unter Beachtung der wirtschatftlichen
Rahmenbedingungen die wesentlichen
Ziele bei der Entwicklung des umfas-
senden Sanierungskonzeptes.

Sanierungskonzept

Bei der funktionalen Modernisierung
wurde ein besonderes Augenmerk auf
attraktivere und flexiblere Grundrisse
gelegt.

Zusétzlich musste die in einem Multi-
Tenant-Objekt erforderliche Infrastruk-
tur vorgesehen werden — beispielhaft
kdnnen in diesem Zusammenhang
die Schaffung eines grof3zligig ge-
stalteten ErdgeschoBbereiches mit
einladendem Foyer, eines allgemein
zugénglichen, multifunktionalen Semi-



nar- und Besprechungsraumes und
einer Gastronomie genannt werden.
Die wesentlichen Bausteine der tech-
nischen und thermischen Sanierung
des Gebaudes sind:

e hochddmmende Elemente hinter
den bestehenden Fassadenplatten
im Bereich der BrUstungen
(Ost- und Westfassade),

* hocheffiziente Vakuumdamm-
elemente an der Stid- und
Nordfassade,

e moderne Fenstertechnologie und
Sonnenschutz,

e \Warmertickgewinnung der LUftungs-
anlage mit einem Wirkungsgrad von
rund 80 Prozent

e Einsatz engergiesparender
Beleuchtungstechnik in den
Allgemeinflachen des Gebaudes.

Durch das Zusammenspiel dieser
MalBnahmen wird der Heizwarme-
energiebedarf des Gebaudes auf rund
25 kWh/m2a gesenkt.

Dem ganzheitlichen Entwicklungsan-
satz entsprechend wird das Hoch-
haus nach der Sanierung in das von
Solarkollektoren gespeiste Mikronetz
eingebunden, welches das gesamte
ehemalige Stadtwerkeareal versorgt.
Weiters ist die Errichtung einer rund
200 m?2 groBen Photovoltaik-Anlage
auf dem Dach des Hochhauses pro-
jektiert.

Die Besonderheiten des Projektes be-
stehen im engagierten Ziel in Hinblick
auf die thermische Effizienz des Ge-
baudes. Der nach der Sanierung er-
reichte Heizwarmebedarf von 25 kWh/
m2a bedeutet eine Senkung des Hel-
zenergiebedarfes um rund 80 % zum
Bestand, dartber hinaus wird so ein
bei gewerblichen Neubauten heute
kaum realisierter Wert erreicht.

ko]

Durch die Teilinahme des Sanierungs-
projektes ,Hochhaus* am Programm
,2Haus der Zukunft plus“ werden die
im Rahmen der Sanierung und im an-
schlieBenden Betrieb des Gebaudes
gesammelten Erfahrungen dokumen-
tiert und einer breiten Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht. In den zahlreichen
ahnlichen, zur Sanierung anstehenden
Gebéuden dieser Bauepoche kann
das so gesammelte Wissen einflie3en
und verwertet werden. ¢

Visualisierung des geplanten Competence Park SALZBURG
im Stadtwerk Lehen —
Hochhaus mit Variante zweigeschoBige Aufstockung
Quelle: Architektur: Berger+Parkkinen, Riepl Riepl, Atelier Podrecca;

Visualisierung: Holl
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Abb. 1: Innovatives Renovierungskonzept IEA Annex50
Quelle: Marc Zimmermann, Empa

Mehr als nur
sanieren

Vorgefertigte Fassaden

Im Bereich der Sanierung

1. Einleitung

Wesentliche Energieeinsparungen
sind nur im Geb&udebestand mdg-
lich. So tragen in den meisten Indus-
trielandern die Wohnungsneubauten
nur etwa 10 — 20 Prozent zum Ge-
samtenergieaufkommen bei, mind.
80 Prozent werden hingegen vom
Gebaudebestand verursacht. Da-
her nimmt der Bereich ,hochwertige
nachhaltige Sanierung von Wohn-
bauten auch in vielen EU-Landern
einen hohen Stellenwert ein. Erfah-
rungen aus nationalen und internatio-
nalen Forschungsarbeiten im Bereich
,Neubau" zeigen, dass ganzheitliche
Betrachtungsweisen unter Berlick-
sichtigung von innovativen Geb&ude-
technologien zielfuhrend sind.

Entscheidend bei der energetischen
Geb&udesanierung ist, dass zukinf-
tig im Zuge von Standardsanierungen
hochwertige energetische MaBnah-
men umgesetzt und erneuerbare En-
ergietréager in die Energieversorgung
integriert werden.

Als wesentlicher technischer Erfolgs-
faktor erscheint hierbei die Ubertra-
gung von bewahrten Technologien
aus dem Neubau von Passiv- und
Niedrigenergiehausern in Verbindung
mit der notwendigen Anpassung an
die Erfordernisse des Geb&udebe-
standes.

Grundlagen und Voraussetzungen
solcher Lodsungsmoglichkeiten
werden momentan in einem For-
schungsprojekt im Rahmen von IEA
ECBCS ANNEX 50 erarbeitet bzw.
wurden auch in Osterreich schon
umgesetzt (Projekt Graz, Dieselweg,
GIWOG).

Ein wesentliches Ziel ist es, im Sa-
nierungsprozess vollig neue Wege zu
beschreiten und ganzheitliche Kon-
zepte fUr den typischen GeschoB-
wohnbau zu entwickeln. Dadurch
ist es moglich, die Sanierungen von
groBvolumigen Bauten auf hohem
energetischen Niveau (Passiv- und
Niedrigstenergiehausstandard) bei
gleichzeitig hoher Nutzerakzeptanz in
der Umsetzungsphase (,Bewohnte
Baustelle") zuzulassen.

Weitere Komponenten wie Komfort-
verbesserung, Behaglichkeit und
Leistbarkeit sind wichtige Vorraus-
setzungen fUr eine zukunftige Um-
setzung.

MaBgebende Entwicklungskomponen-
ten sind dabei ganzheitliche vorgefer-
tigte Dach- bzw. Fassadensysteme,
die sich durch einen hohen Vorferti-
gungsgrad, eine gute Integrationsmag-
lichkeit von Energiefassaden bzw. -dé&-
chern und eine Komplett-Integration
der Energieverteil- und Abgabesys-
teme auszeichnen.

Die Gebaude der 50er- und 60er-
Jahre sind fur solche vorgefertigten
Fassaden durch die Typologie und
Geometrie bestens geeignet. Somit
ist der Einsatz von vorgefertigten Mo-
dulen wirtschaftlich.

Allerdings gilt es vorerst auszuloten,
ob eine umfassende Sanierung auf-
grund der gegebenen Infrastruktur
und Umgebung, der Geb&udesub-
stanz etc. Uberhaupt sinnvoll er-
scheint oder ein Abbruch und Neubau
wirtschaftlicher ist.
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Abb. 2: Typische Fassade flr eine Vorfertigung Quelle: AEE INTEC

Dazu wurde seitens der AEE INTEC
und ihrer Projektpartner im Leitpro-
jekt e80N3 der Programmlinie ,Haus
der Zukunft plus" ein Kriterienkatalog
entwickelt, welcher die Potentiale der
Sanierung aufzeigt und somit dem
Bautrdger eine wichtige Entschei-
dungshilfe bietet.

2. Kriterienkatalog
und Plus-Energiefassaden

Anhand von vier bewerteten Kriterien
wird das Sanierungspotential und die
Art der Sanierung betrachtet und
steht dem Bauherrn als Entschei-
dungshilfe zur Verfugung:

Infrastruktur und
Umgebung

/

Potential eines
Sanierungsmoduls

Potential eines
Plus-Energiegebaudes

Kriterienkatalo«

Sanierungs-
potential

Vier Kriterien zur Bewertung:

O Infrastruktur und Umgebung

[0 Sanierungspotential

[0 Potential eines Sanierungsmoduls
[0 Potential eines Plus-Energiehauses

Im Modul 1 wird die Infrastruktur und
Umgebung betrachtet. Somit k&nnen
Aussagen bezlglich der zukunf-
tigen erforderlichen und bendtigten
Wohnnutzung getroffen werden. Die
Abschétzung des Sanierungspoten-
tials wie z. B. Erweiterungen, Einhau-
sungen, DachgeschoBausbau, bau-
technisches und haustechnisches

L~

£ Sonja Geler
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Abb. 3:
Skizzen: Aktive und passive Fassaden- und Haustechnikmodule
Quelle: AEE INTEC
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Netze als Speicher
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Abb. 5: Potential eines Plusenergiehauses (Modul 4)
Quelle: AEE INTEC

Mehr als nur
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Sanierungspotential etc. erfolgt im
Modul 2. Die Art der Fassaden- und
Dachsanierungen (z. B. vorgefertigte
Modulsysteme oder Warmedamm-
verbundsystem etc.) wird anhand von
moglichen Anlieferungs- und Aufstell-
flachen, Fassaden- und Dachtypolo-
gien etc. im Modul 3 betrachtet.

Im Modul 4 werden mobgliche ak-
tive Alternativsysteme wie PV, So-
larkollektoren fur Warmwasser und
Heizung sowie die Moglichkeit ei-
ner Netzintegration von Wéarme und
Strom abgeschéatzt.

Bei der Erstellung des Excel-Tools
wurden die wesentlichen Qualitats-
und Nachhaltigkeitskriterien  der
TQB- und Klimaaktiv-Bewertung mit
einbezogen.

3. Zusammenfassung

FUr Gebaude der Nachkriegszeit und
des wirtschaftlichen Aufschwungs
sind hochwertige thermische Sanie-
rungen am wirtschaftlichsten und am
sinnvollsten. Durch die Geometrie,
Typologie und Bauweise ist bei die-
sen Gebauden das groBte Potential
fUr vorgefertigte Aktiv- und Passiv-
modulfassaden vorhanden. Die Art
der Sanierung und Umsetzung kann
durch den daflr entwickelten Krite-
rienkatalog seitens der AEE INTEC
aufgezeigt werden.

Bewertung [ ] Qualitat des Standores und der Gebaude
—— Sanierungspotenzal
Potengal Plus-Energie
Potengal Sanierungsmaodul
a0
250 T
= 00
i
2w
a 106
100
-]
L]
Qualitht des Sanlerungspotenzial Potenzial Plus- Patenzial
Standores und der Energie Sanierungsmodul
Gebiude

Abb. 4: Diagramm Bewertung Kriterienkatalog Quelle: AEE INTEC

Vorteile der vorgefertigten Fassaden:

[0 Produktion ist
witterungsunabhéngig

[0 Kontrollierbare
Ausfiihrungsqualitét

[0 Reduzierung der Bauzeit

[0 Serienproduktion ist méglich —
daher Kostenreduzierung

[0 Meist kein Aussiedeln der
Mieter notwendig

[0 Integration der neuen
Haustechnik ist méglich

PEHAUS

B der Zukunft

O Verwendung unterschiedlicher
Fassadenoberflachen

O Integration von aktiven
Solar- und PV-Elementen

AbschlieBend sei noch angemerkt,
dass eine hochwertige Modernisie-
rung der AuBenhulle mit passiven
und aktiven Elementen auch eine
zweite Chance fUr die Architektur
darstellt. ¢




Rahmenplan fur die Modermisierung
Wohnpark Strubergasse in Salzburg

Der Stadtteil Lehen in Salzburg ist ge-
kennzeichnet durch hohe Urbanitat und
weist die hdchste Bewohnerdichte und
den groéBten Antell an geférderten Miet-
wohnungen in der Stadt auf. Zugleich
ist es der Stadtteil mit dem hodchsten
Antel an Bewohnerm mit Migrations-
hintergrund. Durch zahlreiche MaBnah-
men wird der Stadlttell derzeit aufgewer-
tet, vor alem durch eine qualitatvolle
Neubebauung im Bereich Stadtwerk
Lehen mit 293 geférderten Mietwoh-
nungen, einem Kindergarten, Studen-
tenwohnheim, Geschéften, Café, Ho-
tel, Seminar- und Buroraumen. Nordlich
der Ignaz-Harrer-Stral3e wurde mit der
,Neuen Mitte Lehen” ein neues Zen-
trum geschaffen mit Geschaften, der
Stadtbibliothek und Veranstaltungsrau-
men. Die Infrastruktur im Stadltteil wird
sich in den kommenden Jahren auf
Grund der aktuellen MaBnahmen noch-
mals verbessem.

Im Karree zwischen der Rudolf-Biebl-
StraBe im Westen, der Leonhard-
Keutschach-Stral3e im Norden, der Ro-
seggerstraBe im Osten sowie nérdlich
und stdlich der Strubergasse befindet
sich eine Wohnsiedlung der Stadt Salz-
burg, deren Gebadude in den frihen

Nachkriegsjahren  errichtet  wurden.
Das Quartier soll in Form eines um-
fassenden Rahmenplans auf Entwick-
lungsmdglichkeiten Uberpruft werden.
Ziel ist es, einen ,\Wohnpark Struber-
gasse" zu gestalten, der den Anforde-
rungen der ndchsten vierzig Jahre im
Sinn der Nachhaltigkeit gerecht werden
kann. GroBere Umgestaltungen oder
Sanierungen fanden bisher nicht statt.
Auf Grund dessen befinden sich die
Gebaude in einem sanierungsbedUrf-
tigen Zustand.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt
durch die angrenzenden &ffentlichen
StralBen. Zwischen den Gebauden be-
finden sich relativ groBzligige Freirau-
me und eine lockere Durchwegung.
Im Laufe der Zeit wurden die Bereiche
entlang der Wege als Parkplatze ge-
nutzt. Zugeordnete Stellplatze gibt es
nicht, viele Bewohner parken auf den
Offentlichen StraBen. Es gibt keine
Fahrradstellplatze oder baulich gestal-
teten MUllsammelplatze. Die Griinréu-
me werden durch einen schdnen alten
Baumbestand gepragt. Die weitere
Gestaltung oder Zuordnung von Frei-
raumen befindet sich in einem wenig
zufrieden stellenden Zustand.

Wohnumfeld

Eine Aufwertung der Freiflachen im
Zuge der Modernisierungsarbeiten
ist wesentliche Voraussetzung fur
die nachhaltige Aufwertung des Ge-
biets. Das Konzept sieht eine ausge-
wogene Mischung unterschiedlicher
Funktionen und Angebote fUr das
Gebiet vor. Dabel wird unterschie-
den nach o&ffentlichen Nutzungen
wie dem Grunzug, der sich quer
durch das Gebiet zieht, den halbof-
fentlichen Bereichen mit  Aufent-
haltsplatzen und Kinderspielplatzen
sowie den mehr privaten Nutzungen
wie den neu zu errichtenden Mie-
tergarten und Balkonen. Darlber
hinaus wird die offentliche Grunfla-
che im nordwestlichen Bereich mit
ihren wichtigen Funktionen hinsicht-
lich Naherholung und Spielflachen
weiter aufgewertet und ein Uberge-
ordnetes Grlnzug- und Wegenetz
sowie ein Biotopverbund zu den an-
grenzenden Bereichen geschaffen.
Parkplatze werden im StraBenraum
geordnet und Tiefgaragenldsungen
als Ersatz fur die bisher wenig zufrie-
denstellende Beparkung des Freifla-
chenbereichs vorgeschlagen.

2

B Arch. Dr. Burkhard Schulze Darup
Tk Augraben 96

L 90475 Nimberg

Y Tel.: +49 (0)911/8 32 52 62

e-mail: schulze-darup@schulze-darup.de
www.schulze-darup.de

Lehen — ein urbaner Stadtteil mit hohem Potenzial Foto: Schulze Darup
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Abbildung 1: Freiflachenplanung
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Die Aufwertung der Entwicklungs-
achse Rudolf-Biebl-StraBe  erfolgt
durch eine Neubebauung mit stim-
migen neuen Bezligen zum StraBen-
raum unter Einbeziehung von Gewer-

Rahmenplan "Wohnpark Strubergasse"
Freiflachenplan

[ Mietergarten
Il sffentliche Griinflachen
[ ] spielplatz
l:l Treffpunkt/ Freizeit
‘ ‘ Gartenwege, 1,5 - 2 m Breite
\ \ FuBweg befahrbar, 3 m Breite (Feuerwehr)
Stellplatze Auto
Fahrradstellplatze/ Millsammelstelle

[mm
V Tiefgaragenzufahrt
@ Kunst im &ffentlichen Raum

beflachen fur Dienstleistungen und
Aufwertung der Wohnungen durch
Ausrichtung zum hofseitig angren-
zenden Park. Im Bereich der Stru-
bergasse und RoseggerstraBe soll

der StraBenraum neu durch Baume
gefasst und ein attraktiver Ubergang
zu den Freiflachen des Gebietes ge-
schaffen werden. FUr die Leonhard-
von-Keutschach-StraBe  wird  eine
WohnstraBengestaltung angestrebt in
Verbindung mit einer Neuordnung der
Stellplatzsituation und der Aufweitung
der StraBe zu platzartigen Situati-
onen. Die Verbesserung des Schall-
schutzes erfolgt durch stadtebauliche
Neuregulierungen und Schallschutz-
mafBnahmen an den Geb&uden.

Verkehr

Die ErschlieBung durch den &ffent-
lichen Verkehr ist sehr gut. Mit Bus-
linien ist eine sehr zligige Anbindung
an die Stadtmitte und durch die S-
Bahn an den Bahnhof und die wei-
teren Gebiete entlang der Trasse
gegeben. Per Fahrrad ist die Altstadt
in zehn Minuten zu erreichen. Durch
Schaffung von Fahrradabstellplatzen
direkt vor den Hauseingangsturen in
Verbindung mit einer moglichst di-
rekten Anbindung an die Radwege
zur Innenstadt entlang der Salzach
weist die Fahrradnutzung gegentber
der Nutzung durch PKWs eine hohe
Attraktivitat auf.

Damit ist eine optimale Voraussetzung
geschaffen fUr autoarmes Wohnen.,
Da im Gebiet inklusive der umge-
benden StralBen nur 280 Stellplatze fur
480 Wohnungen gegeben sind, muss
bei dem zukUnftigen Wechsel von é&l-
teren Mietern zu neuen Mietergruppen
aktiv darauf geachtet werden, dass
bei den Bewohnern die Pkw-Quote
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niedrig gehalten wird. Das kann z. B.

dadurch erreicht werden, dass bei
der Vermietung ein Bonus fur Bewoh-
ner gewahrt wird, die auf ein eigenes
Auto verzichten, z. B. durch einen Zu-
schuss zu einer Jahreskarte fUr den
offentlichen Personennahverkehr. Car-
sharing-Modelle solliten mit erfahrenen
Partnern aktiv vorangetrieben werden
und fur Mieter eine Reduzierung des
Mitgliedsbeitrags vorgesehen sowie
attraktive Konditionen angestrebt wer-
den, die eigene Autos unwirtschaftlich
machen.

Dennoch muss eine erhebliche Anzahl
von Stellplatzen auf dem Grundstlck
neu erstellt werden, um die Beparkung

Bei einer Sanierung sollen auch private Freirdume
fur die Wohnungen geschaffen werden (Balkone, Mietergarten).
Foto: Inge StraBl

Fanmenpian Wohrpas Euutemesss”
Stalgiine Modsmism rungakonseet
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des Grunbereichs zu beenden. Durch | e
eine Tiefgarage im Bereich des Neu- T S i
baus entlang der Rudolf-Biebl-Stral3e d B oyttt
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kénnen 150 Stellplatze bei einge- 1
schossiger AusfUhrung und bis zu 300
bei AusfUhrung von zwei Parkebenen
geschaffen werden. Weitere Tiefga- i3
ragen- oder Parkdeckstellplatze sind e
z. B. entlang der Strubergasse zwi-
schen den bestehenden Gebauden
unterzubringen. Insgesamt kdnnen auf
diesem Weg zwischen 370 und 520
Stellplatze im Vergleich zu den bisher !
nachgewiesenen 280 entstehen. I

-
; 50-150 optional (2. TG-Ebene)

T I Bei Sanierungen sollen die &ffentlichen Freibereiche besser
——— organisiert werden (Parkplatze) und private Freirdume fur die
E Wohnungen geschaffen werden (Balkone, Mietergarten).
Foto: Inge StraB|

i1 370 Stél[pléitze gesamt (o

il o i 1

Gebaudeentwicklung - s i
wohnungswirtschaftliches
Konzept

Im Rahmen der Modernisierung soll

Abbildung 2: Parksituation nach Abschluss der MaBnahmen

eine ausgewogene Mischung von
Wohnungen erzielt werden. Das gilt
sowohl hinsichtlich der Wohnungs-
gréBen als auch des Standards. Im

Bestand verfugt die Siedlung Uber
482 Wohneinheiten mit  Schwer-
punkt auf Zwei- und Drei-Zimmer-
wohnungen. Auf Grund der gun-

stigen Lage und der ungenutzten
Flachen im Dachgeschossbereich
bietet es sich an, eine Nachverdich-
tung durchzufUhren. Dabei sollen auf

Mehr als nur
sanieren
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Abbildung 3: Wohnungstypologie im Bestand
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Rahmenplan "Wohnpark Strubergasse"
Wohnungstypologie Bestand

I Typ 1: 1 Zi + Wohnkiiche
[ T212zi0G

[] v 3:2zipG

[ Typ4:2zi

[ Typ5: 22i + Wohnkiiche
[ Type:2zi

Ml 73z

M Typeszi

W oz

[ Typ10:4zi

[ Typit:4zi

[] Typ12:42zi

B o135z

Il Typ 14: Ladenfiiche/ Biro

Anzahl der Wohneinheiten:
Summe = 481 WE

Grund des hohen Bedarfs vor allem
Wohnungen fur vier und mehr Per-
sonen neu geschaffen werden. Das
Konzept sieht eine Nachverdichtung
um 70 auf insgesamt 552 Wohnein-
heiten vor. Die mittlere \WWohnflachen-
groBe wird zugleich von 54,7 auf 62,2
m2 erhoht. Die Zahl familiengerechter
groBer Wohnungen nimmt im Be-
reich von Vierzimmerwohnungen von

50 auf 78 zu, bei den Funfzimmer-
wohnungen von 6 auf 34 Wohnein-
heiten. Der Schwerpunkt liegt nach
wie vor bei den Zweizimmer- (160)
und Dreizimmerwohnungen (262),
die aber nach der Sanierung einen
deutlich héheren Standard und z. T.
eine hohere spezifische Wohnfla-
che aufweisen. Nicht zu vergessen
ist die Schaffung von zuséatzlichen
wohnnahen Flachen fUr Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Versorgungs-
nutzungen im Bereich der Bebauung
in der Rudolf-Biebl-StraBe. Insge-
samt erfolgt eine Nachverdichtung
um 35 Prozent von 26.700 m2 auf
36.000 m2 Wohn- und Nutzflache.
Fir die Zeile entlang der Rudolf-
Biebl-Stral3e wird eine Neubebauung
vorgeschlagen. Die sonstigen Woh-
nungsgrundrisse mussen im Zuge
der Sanierung aktuellen Anforde-
rungen angepasst werden. Dies soll
moglichst behutsam geschehen, um
die Eingriffe in die Substanz so gering
wie mbglich zu halten. Dennoch steht
vor allem fUr die ungunstig geschnit-
tenen  Einzimmerwohnungen  die
Fragestellung an, ob ein Abriss und
Ersatzneubau die mittelfristig dkono-
misch gunstigere Losung darstellt.
Darlber hinaus werden bei Uber der
Halfte der Wohnungen MaBnahmen
fUr behindertengerechtes und barrie-
rearmes Wohnen vorgeschlagen.

Energiekonzept

FUr die energetische Sanierung wer-
den durchgreifende MaBnahmen
vorgeschlagen. Dabei wird von der

Abbildung 4: Behindertengerechte und barrierearme

Grundidee ausgegangen, dass je-
des Bauteil, das bearbeitet wird, ei-
nen moglichst hohen energetischen
Standard aufweist, der die Investi-
tion fur den Abschreibungszeitraum
von vierzig bis funfzig Jahren ener-
getisch aktuell halt. Das Motto heift;
wenn schon — denn schon!

Grundsétzlich werden darlber hinaus
jeweils  GesamtmaBnahmenpakete



Rahmenplan "Wohnpark Strubergasse"
Behindertenger. und barrierearme Whg

[ behindertengerecht
[ Aufzug 172 geschossig versetzt

[ varrierearm im Erdgeschoss

Wohnungen

vorgeschlagen, die aus Portfoliogrinden bewusst
in leicht unterschiedliche Standards unterteilt wer-
den. Bezug genommen wird dabei auf die stad-
tebaulichen Akzente, die fUr das Gebiet gesetzt
werden (s. Abbildung 5). In Tabelle 1 befindet sich
eine detaillierte Auflistung der einzusetzenden
Energieeffizienz-Komponenten und in Diagramm
1 die resultierenden Kennwerte fur den Heizwar-
mebedarf, die nach Passivhaus- Projektierungs-
Paket pro m2 beheizter Flache ermittelt wurden.

Rahmenplan "Wohnpark Strubergasse"
Modernisierungskonzept

[ var.1 Standardsanierung
[ Var:2 Faktor 10 Sanierung

I Var.3 Neubau im Passivhausstandard

@ Anbau und Erweiterung des
bestehenden Baukdrpers
Leonh. v. Kreutschachstr. 31- 35

@ Neubau

Rudolf-Biebl-Str. 24-34
EG Nahversorgung
1.0G Option Biiros

@ Anbau Strubergasse 37- 41
EG/ 1.0G: Bilros/ Dienstleistungen

Aufstockung im Passivhausstandard
[ Tiefgarage

Abbildung 5: Modernisierungskonzept: Standardsanierung (grau), Faktor 10 Sanierung (griin) und Neubau in Passivbauweise (blau).
Die Dachgeschosse werden im Passivhausstandard als neue Wohngeschosse erstellt.

1. VARIANTE 1 -
optimierte Gebaudehtille gemaB bereits intendiertem Standard
2. VARIANTE 2 -
Faktor 10: erhéhter Standard mit hoher Wirtschaftlichkeit unter
Einsatz von Passivhauskomponenten und Liftungsanlage mit
Waérmerlickgewinnung
3. VARIANTE 3 -
Passivhaus Standard — Neubau und Aufstockung

Mehr als nur
sanieren
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Tabelle 1: Gegenuberstellung der Dammdicken und
resultierenden U-Werte fiir die Standards auf
Grundlage der Berechnungen

U-

Bestand

AuBenwand

Kellerdecke

Decke Uber OG
Dachschrage

TH-Wand zum Keller
TH-Wand z. Dachboden
AuBentlr

Innentdr zu unbeheizt
Fenster

AuBenwand zu Erdreich
LUftung
Warmebrickenzuschlag
Luftdichtheit

Mehr als nur
sanieren

1,015
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3-6 h

Neben der energetischen Optimie-
rung hinsichtlich des Heizwarmebe-

ventilatorgest. Abluft Zu-/Abluft m. WRG Zu-/Abluft m. WRG
AU,,5=0,05W/(m2K) AU,,5=0,03W/(m2K) AU,,5=0,0 W/(m2K)

1,0 h 0,6 h 0,6 h!

kWh/(m?a) [Nutzenergie pro m?> Wohnflache, berechnet nach PHPP]

darfs wird das System fUr die Warm- 20
wasserbereitung optimiert. Zudem ist 200 Strom =
es hochst sinnvoll, das Gebiet an das o )
Nahwérmenetz des angrenzenden Warmwasser
Neubaugebietes anzuschlieBen, um 160 o -
einen maglichst hohen Anteil an er- 140 bl
neuerbaren Energien bei der War- 120
meversorgung  einzubinden. Der re- o
generative Anteil kann in der Zentrale
bei Folgeinvestitionen entsprechend 80
der technischen Entwicklung zu eher 60
gunstigen Kosten weiter verbessert %0
werden.
20
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m Diagramm 1: Nutzenergiebedarf fiir die drei Standards im Vergleich zum Bestand
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Nutzenergie Endenergie Primérenergie Photovoltaik

Diagramm 2: Nutz-, End- und Primé&renergiebedarf des Gebietes nach der Sanierung im
Vergleich zum Ertrag durch Photovoltaik (Priméarenergie) auf den Dachflachen
der Gebaude



Es werden MaBnahmen zur Sen-
kung des Stromverbrauchs in den
Haushalten und bei den Hilfsener-
gien vorgeschlagen. Angesichts
der Anforderungen der EU-Gebéau-
deeffizienzrichtlinie fur die Jahre
2019/2021 ist es darlber hinaus
dringend geboten, bei der Neuord-
nung des Quartiers die Gewinnung
von regenerativem Strom innerhalb
der Siedlungsstruktur zu ermogli-
chen. Dazu kédnnen die Hullflachen
der Geb&ude verwendet werden.
Den hochsten Ertrag bringen die
Dachflachen, sodass ein Konzept
fUr verschiedene Dachformen er-
stellt wurde. In Diagramm 2 werden
Nutz-, End- und Primé&renergiebe-
darf im Vergleich zum Priméarener-
gieertrag durch Photovoltaik auf
den Dachflachen der Gebaude dar-
gestellt. Der Ertrag ist hoéher als der
Bedarf und es koénnte der Bedarf
fur den Verkehr ebenfalls gedeckt
werden, wenn eine sehr optimierte
Losung gefunden wird. Dieses sehr
ambitionierte Energiekonzept fur die
innerstadtische Siedlung mit ho-
her Dichte zeigt, dass nicht nur im
Neubau, sondern auch im Bestand
Plusenergiesiedlungen mit markt-
géngiger Technik umsetzbar sind.

Kosten und Finanzierung

Bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen
muss grundsatzlich eine Betrach-
tung Uber den absehbaren Gesamt-
lebenszyklus der Geb&ude durch-
gefthrt werden. ,Cash Cows" der
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Abbildung 6: LeitungstraBe fiir die Nahwarmeversorgung des Gebietes

Wohnungswirtschaft sind immer Ge-
b&ude, die seinerzeit zukunftsfahig
erstellt wurden und auch nach Ab-
lauf der Kreditverpflichtungen weiter
hochwertig vermietet werden konnen.,
Die gleiche Anforderung muss an Sa-
nierungsmalnahmen gestellt werden:
Durchfuhrung eines zukunftsf&higen
Gesamtkonzepts mit langfristig ange-
legter Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

Kurzfristig kostenglinstige MaBnah-
men sind dann nicht wirtschaftlich,
wenn sie erkennbar in kUrzeren Zeit-
abschnitten erneute grundlegende
MaBnahmen nach sich ziehen, fdr
die dann kein Finanzierungsspielraum
mehr gegeben ist.

Auf diesem Hintergrund wurden un-
terschiedliche Umsetzungsstrategien
hinsichtlich ihrer Kosten analysiert. In

Durch die Anbindung an das Warmenetz im Stadtwerk Lehen
kann Solarenergie fiir Heizung und Warmwasser genutzt werden.
Foto: gswb

Die Gestaltung der Freiflachen mit Millsammelplétzen und Park-
platzen soll zeitgemaB geplant werden.
Foto: Inge StraB|
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Diagramm 3: Spezifische Kosten pro m? Wohnflache

fur die Vergleichsstandards: Trotz der

effizienteren Energiestandards ist das bisherige
Sanierungsverfahren am teuersten, wenn alle
Arbeitsschritte ausgeflihrt werden. Vor allem
entstehen Mehrkosten durch die schrittweise
Durchfiihrung gegeniiber einem Gesamtkonzept,
das stringent und kosteneffizient durchgefihrt wird.

Mio €

Forderdarlehen -

W Kapitalmarktdarlehen

Instandsetzungsmittel

W Eigenmittel 7,335 Mio. € =

| 1022

T 1,203

0768 - 0.888 _ 1,009 1039 450 0969

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Diagramm 4: Jéhrliche Aufwendungen bei Sanierung des

Gebietes gemaB Vorgaben des Gutachtens
innerhalb eines Zeitfensters von 10 Jahren bei
zurtickhaltender Nutzung von Férderdarlehen und
Einsatz von Eigenmitteln in Hohe von 7,3 Mio. €
sowie von Instandsetzungsmitteln; im Jahr 2013
werden in diesem Szenario die Neubauten entlang
der Rudolf-Biebl-StraBe ausgefihrt.

Mehr als nur

sanieren

Diagramm 3 werden Varianten ge-
genUber gestellt. Die Variante 2 mit
hochwertiger energetischer Faktor-
10-Sanierung unter Einsatz von
Passivhauskomponenten schneidet
dabei in der umfassenden Betrach-
tung am glnstigsten ab. Die Investi-
tionskosten liegen etwas hoher als
bei Variante 1, die Gesamtwirtschaft-
lichkeit ist jedoch gunstiger. Das
Vorgehen nach Status Quo ist ko-
stenintensiver, weil durch die schritt-
weise Ausfuhrung der MaBnahmen
Schnittstellenkosten anfallen in Hohe
von 150 bis 200 €/m?, die bei der
optimierten DurchfUhrung eines Ge-
samtkonzepts eingespart  werden
konnen. Weitere 100 €/m2 werden
eingespart durch niedrigere Stan-
dards innerhalb der Wohnungen.
Werden auf dieser Grundlage die
Gesamtkosten fUr die Sanierung des
Quartiers ermittelt, so ergibt sich
ohne die Kosten fur Tiefgarage und
PV-Anlage eine Gesamtsumme von
53,9 Mio. fur die Ausfuhrung gemal
Status Quo und von 44,9 Mio. € fur
die energetisch hochwertige Variante
gemanl Gutachten.

Ziel des darauf aufbauenden Finan-
zierungskonzeptes muss es sein, ein
Hochstmal an Qualitat fur das Ge-
biet und die Objekte mit gleichzeitig
moglichst geringer Belastung fur die
Mieter und den stadtischen Haushalt
zu verbinden. Der Grundansatz zur
Losung dieser sehr anspruchsvollen
Aufgabe liegt in einer Aufteilung der
Kosten in mehrere Kategorien und
Ftatpositionen: Einerseits sollte die

Balance zwischen Sanierung und
Neubau so gewahlt werden, dass
neben den stadtebaulichen As-
pekten eine moglichst sinnvolle In-
anspruchnahme von Fdrdermittein
moglich ist. Insbesondere im Bereich
der Sanierung ist es aber sinnvoll, in
angemessenem Umfang stadtische
Mittel einzusetzen bzw. Instandset-
zungsmittel in Ansatz zu bringen. Ein
mogliches Szenario der jahrlich an-
stehenden Kosten fur die Sanierung
des Gesamtgebietes innerhalb eines
Zeitraums von zehn Jahren wird in
Diagramm 4 dargestellt.

Die Mietbelastung ergibt sich aus den
diesbezlglichen Regularien der Stadt
Salzburg und liegt zwischen 3,50 €
und 4,69 €/m2 im Monat ohne Ne-
benkosten. Bei der energetisch effi-

g b
Strubergassensiedlung
Foto: Schulze Darup

zienten Modernisierung ist dabei zu
beachten, dass eine Einsparung von
0,70 bis 1,00 €/m? im Monat durch
die Senkung der Heizkosten moglich
ist, was fUr zahlreiche Mietparteien zu
einer Senkung der tatsachlichen mo-
natlichen Kosten fuhren kann.

Offentlichkeitsarbeit

und Partizipation

Werden fUr ein Wohnquartier Planungs-
Uberlegungen angestellt, so ist dies ein
tiefer Eingriff in den Lebensraum der
Bewohner. Externe Fachleute stellen
Wohn- und Freiflachenrdume in Frage,
die den dort lebenden Menschen Uber
Jahrzehnte Geborgenheit gegeben ha-
ben und im besten Fall zur Heimat ge-
worden sind. Dennoch ist dieser Pro-
zess unerlasslich, um Gebiete weiter
Zu entwickeln, deren Baulichkeiten und
Strukturen erkennbar in  absehbarer
Zeit an Grenzen gelangen werden. Es
ist aber unabdingbar, zu einem sehr
frthen Zeitpunkt nach Vorliegen eines
schiUssig ausgearbeiteten Konzeptes
die Bewohner Uber das Vorhaben zu
informieren und in den Planungspro-
zess einzubeziehen. Ziel muss es sein,
Verstandnis fUr die MaBnahmen bei
den Bewohnern zu erzeugen und vor
alem gemeinsam die Planung weiter
zu entwickeln und eine gute Qualitat
der Planung und eine hohe Ildentitat
der Bewohner fur die zukUnftige Ge-
staltung des Gebietes zu ermaglichen,
damit sie sich auch weiterhin in ihrem
Quartier zu Hause fuhlen. ¢



Okologische Aspekte in der Sanierung
an Hand von Beispielen

Die Sanierung des baulichen Altbe-
standes hat prinzipiell bessere Chan-
cen, dkologischen Anforderungen zu
entsprechen als die Neubautétigkeit.
Denn im Bestand ist der groBte Teil des
Energieaufwandes fur die Bautétigkeit
nicht mehr notig. Der Aushub und
der Rohbau sowie Teile des Ausbaus
sind schon vorhanden und belasten
nicht mehr zusatzlich die Umwelt. Aber
auch Uber den Bau selbst hinausge-
hend weist die Bestandsanierung
wesentliche dkologische Vorteile auf:
Verkehrswege und offentliche Ver-
kehrsmittel sind schon vorhanden und
auch die Infrastruktur fur die Versor-
gung muss nicht erst neu geschaffen
werden.

Die kurz nach dem Krieg errichteten
Gebaude sowie die Plattenbauten der
1960er- und 1970er-Jahre besitzen
aber auch noch weitere besondere
Potenziale:

In dkologischer Hinsicht dadurch, dass
sie durchwegs sehr schlecht warme-
gedammt sind und meist nicht mehr
luftdicht, wodurch bei Sanierungen viel
Heizenergie eingespart werden kann.
Im Vergleich zum Neubau betragen di-
ese Einsparungspotenziale meist das

Zehnfache oder noch viel mehr, als wir
im Neubau — gegentber den schon
sehr umweltbewussten  gegebenen
Standards fur den Neubau — einsparen
kéonnen. Die Sanierung von fast unge-
dédmmten Bauten bietet ebenso wie die
Sanierung von mangelhaften Heizsyste-
men (beides finden wir ja bei Hausem
der Nachkriegsjahre und bei Platten-
bauten) die generell wirtschaftlichste
und dkologisch effektivste MaBnahme,
um die Umwelt zu schonen.

Diese Bauten wurden zumeist sehr ra-
tionell und kostengUnstig geplant und
gebaut und haben ein durchwegs sehr
gunstiges Oberflachen-Volumenverhalt-
nis (als beste Voraussetzung fUr geringe
Warmeverluste). Und was wir an den
Nachkriegsbauten und den Bauten der
60er- und 70er-Jahre oft als besonders
unattraktiv empfinden, ndmlich die we-
nig gegliederte, kubische Oberflache,
stellt eine sehr guinstige Voraussetzung
fUr eine wirtschaftliche und effektive
Warmedammung dar.

Zudem befinden sich diese Bauten —im
Vergleich zu méglichen Neubauprojekten
— meist in relativ guter stadtebaulicher
Lage, wodurch 6kologisch nachtelliger
Verkehr vermieden werden kann. Aber

auBer diesen gravierenden dkologischen

Argumenten sprechen auch noch wei-

tere wesentliche Punkte fUr die sehr

hochwertige, solare Sanierung:

e Gerade die Bauten der 50er- bis
70er-dahre stehen heute dringend
zur Sanierung an: Fenster und Da-
cher mussen Uberholt werden, Ver-
blechungen und bewegliche Teile
bedUrfen der Emeuerung, ebenso
wie die Haustechnik und viele Teile
des Ausbaus. Die Sanierung von
Einzeltellen anstatt einer gesamt-
heitlichen Sanierung ware hier eine
vertane Chance, da fur die kommen-
den 20 bis 30 Jahre zumeist keine
neuerliche Sanierung mehr moglich
ist und diese Teilsanierungen oft
nur zusétzliche Probleme (wie z. B.
Schimmelbildung durch partielle
Warmedammung und verbesserte
Fenster) provozieren.

e Gerade diese Bauten leiden ne-
ben der Abnutzung und der oft an-
spruchslosen Asthetik unter archi-
tektonischen Imageproblemen und
werden deshalb — bei zunehmend
geséttigtem Wohnungsmarkt — im-
mer schwerer vermiet- und verkauf-
bar, wenn sie nicht attraktiv saniert

Arch. Georg W. Reinberg
Architekturbtro Reinberg ZT GmbH
Lindengasse 39/10, 1070 Wien
Tel.: +43 1524 82 80

Fax: +43 15248280 15

e-mail: architekt@reinberg.net
www.reinberg.net

Wollzeile in Wien, Sanierung eines Griinderzeithauses
Alle Bilder: Arch. Georg W. Reinberg
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Hamburg: Passivhaussanierung und Aufstockung eines Wohn-
hochhauses aus den 70iger-Jahren (Kieztower)

Grafenworth: Sanierung eines Lehmhauses
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Briinn: Passivhaus-Plattenbausanierung

e

Eggenburg: Sanierung und Zubau:
Gemeindezentrum mit Restaurant und Sporthalle

werden. Die gesamtheitliche, hoch-
wertige Sanierung kann diese Bau-
ten wieder sehr attraktiv machen,
denn die sehr einfachen, meist frei-
stehenden Baukodrper ermdglichen
Zusatzbauwerke (wie Balkone, Log-
gien, Balkonverglasungen) auf sehr
einfache, aber attraktive Weise. Dies
allerdings nur, wenn auch tatsachlich
mit einem gewissen ,Architekturan-
spruch” saniert wird. Nachverdich-

Purkersdorf: Passivhaussanierung eines Griinderzeitbaues

Palfau: Umbau einer Scheune in eine Galerie und ein Einfamilienhaus

tung, die Neuschaffung und Neuge-
staltung von Pkw-Stellplatzen sowie
GrlUnraumkonzepte und dergleichen
kdnnen Sanierungsobjekte ebenso
gesamtheitlich verbessern.

e Bauten der 50er- bis 70er-dahre
des vorigen Jahrhunderts sind oft
nicht behindertengerecht, werden
aber nun haufig von alten Menschen
bewohnt. Eine behindertengerechte
Sanierung kann gerade diese Bau-

ten fUr ihre Bewohner attraktiver ma-
chen und neue Bewohner anziehen.

Mit diesen Okologischen und prak-
tischen Vortellen kann eine Sanierung,
die nicht nur technische Schwach-
punkte beseitigt, sondem auf attraktive
neue Architekturkonzepte zielt und die
,Schwachpunkte” der Sanierungsob-
jekte als besondere Chance nutzt, si-
cherlich Sanierungsobjekte so aufwer-



ten, dass sie den meisten Neubauten
in ihrer Gesamtheit weit Uberlegen sind.
Ein nicht zu unterschatzender Faktor in
der Sanierung ist sicher auch der kul-
turelle Aspekt: In den ehemals kommu-
nistischen L&ndem sind z. B. die Plat-
tenbauten mit negativen Erinnerungen
verbunden und Techniker versuchen
sehr oft, mit der Ablehnung dieser Zeit
auch die Plattenbauten prinzipiell negativ
Zu bewerten und deren Vorteile zu ver-
gessen. Annlich vernalt es sich oft mit
Nachkriegsbauten, die an schlechte
Zeiten erinnem oder inzwischen unter
sozialen Problemen leiden. Es handelt
sich hierbei aber auch um Vorteile, da
hohe Rationalitat, einfachste Konstrukti-
onsprinzipien, Kompaktheit, schnelle und
kostengunstige Produktion, haufig sehr
gut ausgedachte Grundrissldsungen
sowie gute stadtebauliche Lage ja auch
groBe Vorteile darstellen. Hier geht es al-
S0 darum, Vorurteile fallen zu lassen, die
spezifischen Vorteile zu sehen und sie
produktiv zu nutzen. Ohne ideclogische

. b
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St. Polten: WenzeI-KaskasfraBe, Umbau iner Autowerkstatt

in ein Sozialprojekt

Belastung kénnen die Vortelle der Sa-
nierung besondere Attraktivitat schaffen.,
Gerade in der Sanierung geht es um
Okologie und um ,Architektur” (d. h. um
eine gesamtheitliche Sicht) und es dlr-
fen die MaBBnahmen nicht nur willkdrlich
gesetzt werden. Deshalb wurde im Ar-
chitekturbtro Reinberg eine hierarchisch
geordnete Strategie der MalBnahmen
entwickelt, um jeweils die weniger effek-
tiven MaBnahmen nach den effektiven
einsetzen zu kdnnen. Es ist zunachst ei-
ne genaue Analyse durchzufUhren, dann
ein Architekturkonzept zu entwickeln,
das jewells auf den speziellen Potenzi-
alen (wie etwa auch Blickbeziehungen
und dgl.) aufbaut, und danach sollen —
nach Effizienzkriterien — die technischen
MaBnahmen gesetzt werden. Generell
kann gesagt werden, dass gerade in der
Sanierung halbherzige MaBnahmen, die
die Architekturqualitdt nicht ermnst neh-
men und MaBnahmen, die nicht wirklich
energetisch hochwertig sind, die wirklich
schlechten Sanierungen sind:

Wien: Sanierungsmodell fur ein Gebaude der Gemeinde Wien

Denn architektonisch wirde so die Ab-
wertung noch verstarkt werden und 6ko-
logisch gesehen wird damit die Chan-
ce auf Erreichung der ¢sterreichischen
und europaischen Klimaschutzziele
endguiltig verspielt (,Dilemnma der mitt-
leren Qualitat"). Denn sanierte Projekte
haben keine Chance, in den nach-
sten 30 Jahren nochmals saniert zu
werden und fur das Erreichen dieser
Klimaschutzziele sind hdchstwertige
Sanierung (annahernd Passivhausstan-
dard) unabdingliche Voraussetzung. So
gesehen werden sich die Fragen des
Klimas und des 6kologischen Gleich-
gewichtes ganz wesentlich im Bereich
der Althaussanierung entscheiden. Wo-
bei gerade die Sanierungsldsungen zu
Kommunikationstragern fUr die positiven
Zukunftsperspektiven eines Solarzeit-
alters werden kdnnten. Wie mégliche
Loésungen meiner Meinung nach aus-
sehen kdénnten, mdchte ich an einigen
Beispielen aus meinem BUro zur Dis-
kussion stellen. ¢

Wien: Sanierung eines Gebaudes aus der Biedermeierzeit
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Sozialorganisatorische Begleitung der Sanierung und
Weiterentwicklung der WWohnanlage Richard-Knoller-Stral3e

Ein sozial engagiertes Projekt im Auftrag der Salzburg Wohnbau und
gefordert durch das Land Salzburg, Wohnbauforschung

Zeitraum: 2009/2010

1. Ausgangssituation

»S0zialer Brennpunkt”

Die in den 1970ern erbauten Hauser
der Wohnanlage Richard-Knoller-
StraBe mit ihren 164 Wohnungen
entsprechen aufgrund ihres Allge-
meinzustandes nicht mehr den heu-
tigen Anforderungen des sozialen
Wohnbaus. Neben der anstehenden
baulichen Sanierung stand auch die
Veranderung der Wohnungsgroien
im Wohnhaus Richard-Knoller-StraRe
17, dem ersten Sanierungsobjekt, an.
Bislang setzte sich dieses Wohnhaus
aus Garconnieren und sehr kleinen
Zwei-Zimmerwohnungen zusammen.
Ein Umstand, der die Bewohnerschaft
dieses Hauses auf finanzschwache,
alleinstehende Personen und Paare
ohne Kinder begrenzte.

Die praktizierte, allein auf akute Dring-
lichkeit setzende kommunale \Woh-
nungsvergabe der vergangen Jahre
fUhrte dazu, dass sich die Bewoh-

nerschaft zunenmend aus Personen
in sehr schwierigen Lebenssituati-
onen zusammensetzte. Schwere und
chronische Félle von Alkohol- und
Drogenmissbrauch  traten  gehéauft
auf. Personen mit psychischen und
psychiatrischen Erkrankungen sowie
ehemals obdachlose Personen bezo-
gen die Garconnieren und Kleinwoh-
nungen im Haus Nr. 17.

Eskalationen unter den Bewohnern
und eine Haufung von Polizeieinsat-
zen waren die Folge. Verwahrlosung
der Freifldchen und Allgemeinbe-
reiche waren nach auBen sichtbare
Zeichen des Verfalls.

Die verbliebenen ,unauffalligen” Be-
wohner dieses Wohnhauses sowie
die Bewohner der angrenzenden
Nachbarschaft flhlten sich gestort
und in ihrer Wohnqgualitdét massiv
eingeschrankt. Kinder der angren-
zenden Neubauwohnanlage mieden
Kontakte zu Kindern der Wohnanlage

Richard-Knoller-Stra3e, erwachsene
Bewohner wichen sich aus, nachbar-
schaftliche Kontakte wurden zuneh-
mend weniger gepflegt. ,Nur nicht
einmischen” und ,Am besten keinen
Kontakt zu den Nachbarn, denn das
bringt nur Arger’, lauteten die allge-
meinen Devisen.

Fazit: Bei der Wohnanlage Richard-
Knoller-StraBe handelt es sich um
eine sukzessive gewachsene Kon-
zentration  sozialer  Problemlagen
und sozialrBumlicher Ausgrenzung
und damit um ein Schwerpunkt-
gebiet kommunaler SozialfUrsorge,
psychosozialer und auch polizei-
licher Interventionen. Eine Korrektur
in Richtung einer ,normalen” \WWohn-
siedlung erfordert daher neben den
notwendigen baulichen Sanierungs-
maBnahmen einen l&ngerfristigen,
ganzheitlichen Prozess einer umfas-
senden sozialstrukturellen Erneue-
rung des gesamten Quartiers.



2. Projektziele -

Neue Wohnqualitat und

»bessere Nachbarschaft”

Um dieser ,sozialrdumlichen Abwérts-
spirale” zu begegnen, die WWohnquali-
t&t in der Anlage langfristig zu steigemn
und der beginnenden Stigmatisierung
eines ganzen Viertels entgegenzu-
wirken, entstand das Konzept der
ganzheitlichen Sanierung der Wohn-
anlage, beginnend mit Haus Nr. 17.
Neben technischen Veranderungen,
einem neuen Heizsystem, einer Solar-
u. Photovoltaikanlage wurden/werden
die WohnungsgréBBen so verandert,
dass damit auch Paaren und Fami-
lien mit Kindern Wohnmdoglichkeiten
geboten und eine sozialvertréglichere
soziale Durchmischung der Mieter-
schaft in diesem Haus erreicht wer-
den kann. Begleitend zur baulichen
Sanierung der in die Jahre gekom-
menen Anlage wird in der Zeit der
Bauarbeiten (seit Anfang 2009) daher
eine soziale Begleitung angeboten,
um das negative Image dieser \WWohn-
anlage zu verandern.,

Im Wissen, dass eine Sanierung bei
bestehender Mieterschatt eine enorme
Belastung fUr die Mieter bedeutet und
die Anforderungen an die Mieter daher
sehr hoch sind, setzt die soziale Be-
gleitung auf einen intensiven Kontakt
mit den zum Teil sozial massiv auf-
falligen/schwierigen Mietern. Weiters
wird die Entwicklung von neuen, kon-
struktiven Begegnungen unter der ge-
samten Mieterschaft angekurbelt. Die
Kooperation mit sozialen Einrichtungen
und Institutionen sowie die Vermitt-

lungsarbeit zwischen Mieterschaft und
Hausverwaltung und den Mietern un-
tereinander sind dabei ebenso wichtig
wie das KnUpfen von funktionierenden
Netzwerken im Wohnumfeld. Zudem
sollen  soziokulturelle  Aktionen und
Veranstaltungen einen wesentlichen
Beitrag zu einem verbesserten nach-
barschaftlichen Miteinander leisten.

Die Ziele im Einzelnen:

O Unterstutzung zur sozialvertréglich
ablaufenden Sanierung

[ Begleitende Einzelfall-orientierte
Beratung und Information

O Forderung von Identifikation, Ver-
bundenheit mit dem Quartier und
,Erneuerungsbewusstsein*

O Vernetzung innerhalb der Siedlung
und an den Schnittstellen zur Nach-
barschaft

0 Offnung zur Nachbarschaft und
Kontaktaufnahme mit Dialoggruppen
im Stadttell

O Weiterleitung von Bewohneranlie-
gen, enge Kooperation mit Hausver-
waltung und Hausbetreuung sowie
Wohnungsamt

O Positives ,Neighbourhood-Branding”
(Forderung Imagewandel)

3. Methodik -

Aktivierende Sozial- und
Gemeinwesenarbeit

Die positiven Synergien der Sanie-
rung der Wohnanlage sollen genutzt
werden, um einen ,Neuanfang” bei
moglichst vielen Mietern zu bewirken

und insgesamt den ambitionierten
Zielen des Projekts ,Steigflug” im
Zusammenhang mit der gesamten
Siedlung gerecht zu werden.

Bei der sozialorganisatorischen Be-
gleitung wird auf folgende Methoden
und Praktiken zurtickgegriffen:

O Lebensweltorientierung

O ,Empowerment” und
Ressourcenorientierung

O ,Soziale Netzwerkarbeit"

O Partizipation

O Soziokulturelle Animation

4. Kommunikationsmittel

Eine eigenes Corporate Design und
mietergerechte Informations-Materi-
alien, um fur groBtmogliche Offent-
lichkeitswirksamkeit und Transpa-
renz zu sorgen, stellen im Projekt ein
zentrales Mittel zur Erreichung der
Ziele dar. (Flyer, Flugblatter, Plakate,
Infotafeln und Infoblatter)

Attraktiver Projekt-Folder —
~Steigflug”

Gerade wegen der Situation als sozial
stigmatisierter Siedlung mit stadtbe-
kanntem schlechtem Image war es der
Wohnbaugesellschaft, den Architekten
und dem Projektteam wichtig, einen
attraktiven und optimistischen Falt-
prospekt zum Projekt herauszugeben.
Ausgehend vom Begriff ,Steigflug”, der
Optimismus und Aufbruch signalisiert,
wurde ein eigenes Corporate Design
entwickelt. Der Bezug zum positiven
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Image des Fliegens wird auch durch
den prominenten Namensgeber der
Wohnadresse, Richard Knoller, un-
terstrichen. Dieser war ein beruhmter
bsterreichischer Flugpionier und Flug-
zeugbauer.

Infoblatt, Plakate und Aush&nge

Als Informationsorgan der Mieter/-in-
nen und auch zur Information der um-
liegenden Hauser wird das vierseitige
,Steigflug-Blatt"  herausgegeben, das
Uber die Sanierungsmalnahmen, sozi-
okulturelle Aktivitdten und aktuelle Mie-
terbelange berichtet.

5. Sozialorganisatorische
Strategien und MaBnahmen

Die eingesetzten Strategien und
MaBnahmen gehen von einer regel-
mé&Bigen Vor-Ort-Prasenz in einem
MieterbUro Uber ein Beschwerde-
und Konfliktmanagement sowie ein
Umsiedlungsmanagement bis zu
Angeboten soziokultureller Animati-
on.

Mieterbiro ,Treff 17

als Anlaufstelle und Drehscheibe

Das modern eingerichtete MieterbU-
ro Ireff 17% in den KellerrAumen des
Hauses Nr. 17 gibt es als Anlaufstelle
vor Ort seit Juni 2009. Es ist wahrend
der Projektlaufzeit an drei Tagen pro
Woche jewells vier Stunden, zu unter-
schiedlichen Tageszeiten, besetzt. Es
wird von den Bewohnern der Wohnan-
lage sowohl als Info- und Anlaufstelle als
auch als Ort der Begegnung genutzt.

Enge Kooperation zwischen
Sozialarbeit, Projektkoordination und
Baubetreuern

Der Umgang mit den zum Teil sehr
schwierigen Mietern in der Wohnanla-
ge erfordert ein hohes Mal3 an sozialer
Kompetenz von allen am Projekt beteilig-
ten Personen. Eine klare Verteilung der
Aufgaben im Team, klare Vereinbarungen
und Strukturen, klare Abmachungen so-
wie das Einhalten von Terminen schaffen
Vertrauen bei den Mietern und verringern
Konflikte.

Beschwerde- und
Konfliktmanagement

Ein gezieltes Konfliktmanagement gehort
seit Sanierungsbeginn ebenfalls zu den
Aufgaben der sozialorganisatorischen Be-
gleitung. Probleme, welche die Sanierung
oder die Wohnungsvergabe betreffen,
werden ebenso bearbeitet wie Nachbar-
schaftskonflikte und ,interkulturelle” Pro-
blemstellungen.

Wiederaufbau nachbarschaftlicher
Kontakte

Problematische Selbst-, Fremd- und Ge-
sellschaftsbilder kennzeichnen die zum
Teil sehr schwierigen Mieter in der \WWohn-
anlage. Selbstzerstérendes Verhalten, die
Abwertung anderer, die Gefahrdung des
Umfeldes u. a. m. schédigen das Klima
in der Wohnanlage. ,Unaufféllige” Mie-
ter ziehen sich zurlck und meiden den
Kontakt zu den Nachbarn. Der Wieder-
aufbau eines neuen, respektvollen nach-
barschaftlichen Miteinanders stellt daher
eine zentrale sozialorganisatorische Auf-
gabe dar.

Organisation von
Hausversammlungen
Hausversammlungen werden gezielt zur
Information und als Podium zum An-
sprechen von Problemen und Konflikten
eingesetzt. Sie kommen auch durch An-
fragen von Mietern zustande. Nach einer
anfanglich geringen Betelligung sind die
Hausversammlungen ein Jahr nach Pro-
jektbeginn bereits gut besucht.

Einzelfall-orientierte Beratung

und Information

Das MieterbUro ist auch eine niederschwel-
lige Anlaufstelle fUr individuelle Anliegen,
welche die Miete, Wohnung und Konflikte
in der Nachbarschaft etc. betreffen. Bezie-
hungskonflikte, Themen wie Arbeitslosigkeit
oder der Umgang mit einer psychischen
Erkrankung werden aufgegriffen und bear-
beitet. Die betroffenen Mieter werden — so-
fern sie dies wollen — an soziale Dienste und
Institutionen  weitervermittelt. Eine weitere
Aufgabe des Mieterburos ist es, Hilfestel-
lung bei Antragsstellungen zu geben (Pfle-
gegeld, Wohnbeihilfe, Antragstellung fUr die
Wohnbauférderung, Schulerbeihilfe etc.).

Aktivierung und Beteiligung

In der Wohnanlage leben viele &ltere und
hochbetagte Personen in Einpersonen-
Haushalten. Geringe gesellschaftliche
und soziale Kontakte zu Nachbarm und
Angehdrigen haben eine zunehmende
Vereinsamung zur Folge. Psychosoziale
Probleme, verstéarkter Alkohol- und Dro-
genkonsum, Depressionen und andere
Formen psychischer Erkrankungen sind
haufig. Der Wunsch nach einer Unterstut-
zung bei der Ver&nderung dieser schwie-



rigen Situationen wird von der begleiten-
den Sozialarbeit aufgegriffen.

Uber die Jour-fixe-Termine im Treff 17
werden regelméaBige Gesprachsange-
bote gesetzt. Bewohner treffen sich im
Mieterblro und tauschen sich unterei-
nander aus. Ziel dieser Kontaktangebote
ist es, die Mieter so weit zu motivieren,
dass sie sich wieder starker am Zusam-
menleben in der Wohnanlage beteiligen.

Transparente Wohnungsvergabe
Anschauliche Wohnungsgrundrisse und
einfache Etagenplane waren im Treff 17
einsehbar. Fur die Mieter bot sich da-
durch die Mbglichkeit, die Vergabepro-
zesse mitzuverfolgen. Auch detalllierte
Wohnungsplane und die jeweiligen Miet-
kosten waren/sind im Treff 17 einsehbar.
Individuelle Mietsituationen und -wUn-
sche werden im Detail besprochen und
nach Moglichkeit auch berticksichtigt.

Umsiedlungsmanagement

Das Umsieldungsmanagement und die de-
taillierte Planung und rechtzeitige Informati-
on der Mieter Uber den Ablauf des Umzugs
war ein Bestandteil der Mieterkommunikati-
onim Haus Nr. 17 und soll es auch bei der
Sanierung der weiteren Objekte sein.

Vernetzung im Stadltteil
Vernetzungstreffen mit sozialen Akteuren
des Quartiers und Stadltteils (Vereine, Insti-
tutionen, Maxglaner Wirtschaft, Bewohner-
servicestelle, Komm, Polizeiwache, ASKO,
HS Maxglan, Beratungslehrer etc,) fordem
den Erfahrungsaustausch im Stadtteil, er-
moglichen Kooperationen und tragen zur
positiven Imagebildung der Siedlung bei.

6. Soziokulturelle Aktivitaten
Neben den unmittelbar sanierungs-
bezogenen MaBnahmen werden im
Begleitprojekt  insbesondere  auch
niederschwellige soziokulturelle Ak-
tivitdten gesetzt. Exemplarisch seien
folgende Angebote angefuhrt:

O RegelméBiges ,Frauen-Café" im
Treff 17

[0 Nachbarschafts-Kinderfeste (ge-
meinsam mit Nachbarsiedlungen)

O |, Steigflug”-Weihnachtskarten-Aktion

O Siedlungs-Faschingsfest

[0 Stammtisch

7. Im ,,Steigflug“ - Zwischenbilanz
Die ganzheitliche Ermeuerung der ge-
samten Wohnanlage Richard-Knoller-
StraBe steht nach einem guten Jahr
sozialorganisatorischer  Begleitung
und am Ende der Sanierung von
Haus 17 eigentlich erst am Beginn.
Erste positive Entwicklungen durfen
nicht darUber hinwegtauschen, dass
die Siedlung trotz der laufenden Sa-
nierung nach wie vor einen hartné-
ckigen ,sozialen Brennpunkt* darstellt
und noch weiterer Anstrengungen be-
darf. Auch die Sanierung der weiteren
Hauser (z. B. 3, 5 7) sowie die Neuge-
staltung des Wohnumfeldes sind u. E.
zUgig voranzutreiben, damit der Elan
des gemeinsamen Aufbruchs (,Steig-
flug”) spurbar bleibt.

Die gewahlte Sanierungsabwicklung,
die in mehreren Teilschritten im be-
wohnten Objekt erfolgt und tempo-
rare UmzlUge der Mieter notwendig

macht, ist nicht nur fUr die Projektko-
ordination und BauausfUhrung eine
groBe  Herausforderung, sondern
insbesondere fur die ohnehin kaum
mehr belastbaren Mieter eine enorme
Anstrengung.

Die derzeit laufenden MaBnahmen
der ,sozialen Erneuerung” der Wohn-
anlage, die unmitteloar mit der mo-
dellhaften baulichen Sanierung ver-
knUpft sind, werden bedarfsorientiert,
sozial verantwortlich und nachhaltig
umgesetzt. Ziel ist nach wie vor nicht
die Verdrangung bisheriger Mieter,
sondern die Erhdhung der Lebens-
qualitét der ansassigen Mieter/-innen.
Moglichst vielen der sozial benach-
teiligten Mieter soll der Wiedereinzug
in ihre bedarfsgerecht modernisierte
Wohnung oder der Wechsel in eine
neue Wohnung anderswo ermaéglicht
werden.

Gleichzeitig wird gemeinsam mit dem
Architekturblro auch das Wohnum-
feld analysiert und werden MaBnah-
men vorgeschlagen, die dann mit
den Mietern ,partizipativ® umgesetzt
werden sollen. Auch damit soll eine
neue ,soziale Balance" des Gesamt-
quartiers hergestellt bzw. das Zusam-
menleben und die Nachbarschaft ,er-
neuert” werden.

Der angepeilte ,Imagewandel“ der
Wohnsiedlung konnte noch nicht
wahrnehmbar erzielt werden. Ein
positives ,Neighbourhood-Branding*
braucht viel Zeit, und das wohl in
Jahren gerechnet! ¢

Mehr als nur
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Passivhausstandard und -komfort
N der Altbausanierung
MehrgeschoBiger VWohnbau in Graz/Liebenau

Bmst. Ing. Alfred Willensdorfer
GIWOG

Welser StraBe 41, 4060 Leonding
e-mail: a.willensdorfer@giwog.at
www.giwog.at

Abb. 2: VergréBerte WNFL durch Balkonausbau Alle Fotos: GIWOG

Die Bauaufgabe bestand in der Sanie-
rung einer sozialen Wohnsiedlung in
Graz-Liebenau (ehemalige Puch-Sied-
lung) aus den 1950er- bis 70er-Jahren,
die aber wahrend der BauausflUihrung
durch Mieter bewohnt bleiben solite. Das
Projekt demonstriert eine technisch, lo-
gistisch und sozial nachhaltige Sanie-
rungsldsung. Der Heizenergiebedarf
und der damit verbundene Ausstol3 an
CO, werden um ca. 90 % reduziert.

1. Ausgangsbasis

Die Ausgangsbasis bildeten 204 \Woh-
nungen in energetisch schlechtem Zu-
stand. Die AuBenwande, der FuBboden
zum Keller und die oberste GeschoB-
decke waren ungedammt, die Fenster
sanierungsbedurftig. Die WWarmeversor-
gung war dem Mieter Uberlassen, was
zu einer Vielzahl von verschiedenen
Einzellbsungen gefUhrt hat. Es entstand
ein Mix aus OI- bzw. Festbrennstoffkes-
seln (Einzeldfen) und Elektroheizungen,
was zu einem enormen Energiever-
brauch und damit -kosten gefuhrt hat.
Nach der Sanierung werden Energie-
kennzahlen (EKZ) zwischen 9,6 und
13,6 kWh/m2a erreicht (Berechnung
mit dem PHPP). Die Brauchwasserer-

warmung erfolgte mit Strom. Geringer
Komfort und schlechte Behaglichkeit
standen enorm hohen Betriebskosten
gegenuber. Diese Wohnanlage stellt
aber keinen Einzelfall dar, sie steht viel-
mehr fUr die Wohnbauten der 50er- bis
70er-Jahre, die sich durch besonders
schlechte energetische Werte aus-
zeichnen, und steht daher stellvertre-
tend fUr die Bauaufgaben unserer Zeit.

1.1 Projektziele

Ausldser war die Erkenntnis, dass der
Hausbrand der Vergangenheit ange-
hoéren muss. Ein Beitrag zur Erreichung
des Kyoto-Zieles und zur Reduktion
der Feinstaubbelastung durch Ein-
zelfeuerungsanlagen wird damit ge-
setzt. Zudem leistet das Projekt einen
betrachtlichen Beitrag zur Redukti-
on von Feinstaub-, aber auch NOx-
Emissionen. Eines der Hauptziele ist
die erstmalige Realisierung der Altbau-
sanierung auf Passivhausstandard in
der Dimension einer ganzen Siedlung
mit 204 WE, samt der damit verbun-
denen Umweltentlastung und Wohn-
wertsteigerung. Die Einzelbranddfen
wie Holz- und Oléfen wurden nach der
Realisierung entfernt.

Vor der Sanierung formulierte der Ei-
gentlmer, die GIWOG GemeinnUtzige
Industrie-Wohnungs-AG folgende am-
bitionierte Projektziele:

O Reduktion des Energiebedarfes
um ca. 90 Prozent

O Senkung der Warmwasserkosten
von ca. 0,40 € auf ca. 0,10 €/m?2
WNF/Monat

O Senkung des CO,-AusstoBes
um ca. 90 Prozent
(von ca. 700 t/a auf ca. 80 t/a)

O Verbesserung der Wohnqualitat

durch:

- standige Frischluft durch
WohnraumbelUftung

- zentrale Warmwasserbereitung

- zentrale Raumwarmeversorgung

- WohnnutzflachenvergréBerung
durch Ausbau der Balkone zu
Loggien

- vorgesetzte Glaslifte



Weitere Projektziele waren:

[0 Steigerung der Attraktivitat der
Anlage als Vorsorge vor Leerstand
von Wohnungen

[0 Aufzeigen, dass sich die Umset-
zung des Passivhausstandards auf
Baubestande aus verschiedenen
Epochen von 1950 bis 1980 anwen-
den l&sst.

[0 Beitrag zur Forcierung alternativer
Bau- und Sanierungsformen (auch
in Siedlungsdimensionen)

[0 Moglichkeiten offerieren, die zu
einer Optimierung der Kette von
Planung — Produktion — Assembling
und Transport bis zur Montage
fUhren; durch die ProjektgroBen-
ordnung sollen auch Ansatze von
industrieller Fertigung in der Vorfer-
tigung geschaffen werden

[0 Damit einhergehend das Ziel, einen
Beitrag zur Kostensenkung bei
alternativen Bauformen zu leisten

[0 Qualitatssteigerung von Sanie-
rungen durch hohe Vorfertigung

[0 Ansatze fur die Vorfertigung von
Haustechnikkomponenten zur
Energieversorgung tber die Hulle
(ohne wesentliche Eingriffe in den
Wohnungsbestand) anzustoBen
bzw. zu ermdglichen

[0 Schaffung breiter Mieter-/Benutzer-
akzeptanz — Transfer der Erfah-
rungen vom Sanierungsprojekt
Linz MakartstraBe und Klarung von
etwaigen regionalen Unterschieden
in Akzeptanzfragen; Projektvorgabe
war, eine zentrale Warmeversor-

gung zu entwickeln, die den Ein-
griff in den Wohnungsbestand we-
sentlich verringert oder Uberflissig
macht

[ Impuls zur Weiterentwicklung der
Forderlandschaft im Wohnbau

[ Beitrag fur ein laufendes hausin-
ternes Gebaude-Energie-Monito-
ring — webbasierte Fernwartung ...

[0 Festigung und Ausbau der Vorrei-
terrolle als innovative, nach dem
Nachhaltigkeitsprinzip operierende
Wohnbaugesellschaft

[0 Der Methode des Laserscan-
nens von Objekten aus ersten
Anwendungen zu Standards zu
verhelfen

[ Starkung der Wirtschaft fur Ex-
port von Technologien und Know-
how ...

2. Soziale Aspekte
Als zentrales Anliegen wurden auch
die sozialen Ziele definiert wie:

O Aufwertung der Siedlung (und des
Selbstbewusstseins der Bewohner)

[0 Schaffung neuer Lebensraume
durch das SchlieBen der Balkone
und Loggien, dadurch Erweiterung
der Wohnnutzflache

[0 geringstmogliche Beeintrachtigung
der Bewohner wahrend der Sanie-
rung

O Erhdhung der Sicherheit, da alle
Einzelfeuerungsstatten entfernt
wurden

3. Innovationsgehalt des Projektes
Der Innovationsgehalt besteht im abge-
stimmten Einsatz von fuhrenden Tech-
nologien und Systemen, in mbglichst
groBer Vorfertigung zu wirtschaftlichen
Preisen und damit in der Multiplizierbar-
keit der Losung. FUr die Hulle wurde eine
bewahrte Solarfassade zur Schaffung
einer warmen Klimazone eingesetzt.
Da die bestehende Gebaudehtlle als
das gréBte Manko angesehen werden
musste, war die Ldsung mit fix-fertig
vorgesetzten Solarfassadenwanden mit
schon integrierten Passivhausfenstern
das sinnvollste Gesamtsystem, das die
entsprechenden Rahmenbedingungen
fur den Rest schuf.

3.1 Energiekonzeption

Die Raumwérme- und Warmwasser-
versorgung, welche mit hohem solaren
Deckungsgrad in Kombination mit ei-
ner neuen Pufferspeichertechnologie
und einer Grundwasserwarmepumpe
kombiniert wurde, entstand als zentrales
System fUr ca. 16-19 Wohneinheiten.
Der noch notwendige Restwarme-
eintrag, der wegen der funktionalen
Gebaudehulle auBerst gering ist, wird
Uber ein groBflachiges Klimawandkon-
zept Uber die AuBenhllle an das Ge-
baude abgegeben. Dabei wird, gleich
wie bei einer Bauteilaktivierung, Uber
Heizelemente Warme an die alte Ge-
baudesubstanz abgegeben, welches
zu einer behaglichen Grundtempe-
rierung des Gebaudes fuhrt. Auch
sommerliche Uberhitzung lasst sich
Uber dieses System abfUhren und die
Warme gegebenenfalls nutzen.

Preise Graz Dieselweg:

Wart
Rk TV TS
i

3 &L
o
Bt 144

mdwd
1«-"_““"“"-,“..‘

§. A

——————

A ey
il A i 18
B ey

osterreichischer

klimaschutzpreis

//{ /'4/.-'/-'/.-’:’ fie

STYRIA AWanp

4

MNominierung 2009

Mehr als nur

sanieren



Abb. 5: Pufferspeicher im Heiztechnikraum
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Das Heizungs- und Warmwasserver-
teilsystem wurde zwecks minimaler
Mieterbeeintrachtigung Uber die Fas-
sade geldst.

Um die Funktion der Anlage jederzeit
Uberprlfen oder justieren zu kénnen,
wurde ein Konzept zur Steuerung,
Fernwartung und zum Controlling Uber
das Internet entworfen und umgesetzt.
Der Grundsatz flr das gesamte Pro-
jektvorhaben war hdchstmagliche Vor-
fertigung und Multiplizierbarkeit aller
gelieferten Komponenten.

4. Vorteile
dieses Sanierungskonzeptes

[0 Energiestandard auf Passivhaus-
niveau

[0 gestalterische und qualitative Auf-
wertung des Gebaudes

O rascher Baufortschritt (Durch-
schnittswert 300 m? Fassadensa-
nierung/Partie/Tag)

[0 keine Beeintrachtigungen wéahrend
der Bauphase flr die Nutzer (kein
vorUbergehendes Absiedeln not-
wendig)

[0 Gesamtkonzept aus einer Hand
-> einfaches Projektmanagement
(kaum Schnittstellen)

[0 Einhausung in eine dauerhafte und
werthaltige Hulle

[0 das bestehende statische System
bleibt unbeeinflusst

[0 WarmebrUtcken werden systembe-
dingt ausgeschaltet

0 hohe Qualitat durch Vorfertigung
unter Werksbedingungen

O witterungsunabhangige und durch-
gehende Fertigung

[0 saubere und kurzzeitige Baustellen

[ Trockenbauweise

[ trennbare und teilweise wiederver-
wertbare Komponenten

5. Kosten/Nutzen

Die Attraktivitat als Wohnanlage aus
monetarer Sicht liegt klar auf der
Hand, da einerseits durch die ausge-
sprochen niedrigen Warmeenergie-
verbrauche die monatliche Mieterbe-
lastung auf ein historisches Minimum
geschrumpft ist, aber auch durch den
Einsatz von hochentwickelten lang-
lebigen Materialien die Anlage Uber
viele Jahre als entwickelt und neu
gelten wird.

5.1 Darstellung der Wirtschaftlich-
keit bzw. sozialen Auswirkungen
Elementbauweise, so wie sie seit ei-
nigen Jahren fUr den BUro- und Ge-
werbebau entwickelt wurde und wird,
liegt kostenméaBig in einer Region, die
deutlich Uber den bisher Ublichen
Preisen fUr einfache Vollwarmeschutz-
Fassaden im Wohnbau liegt. Unsere
Aufgabe war, ein Elementsystem zu
finden und zu entwickeln, das zwar
alle systembedingten Vorteile behéalt,
im Preis aber deutlich unter dem bisher
Ublichen Niveau liegt.

Klar kann gesagt werden, dass es
fur diese Bauweise sicherlich kleinste
sinnvolle ObjektgroBen gibt. Die Pro-
jektvorplanung und Logistikkette hat

exakt abgestimmt zu sein, was ein-
maligen Grundaufwand bedeutet. Je
groBer dann das Gesamtobjekt ist, fur
das diese Vorarbeiten geleistet wur-
den, desto néher rlcken die Kosten
an die Materialkosten.

Die Optimierungen, die im Zuge dieses
Projektes getroffen wurden, lassen nach
Auskunft der Unternenmer eine zukunf-
tige Preissenkung von 10 - 20 Prozent
erwarten, wobei diese Angaben natur-
bedingt durch konjunkturelle Preisent-
wicklung und eventuell gehobene Kun-
denwiinsche Uberlagert werden,

Ziel war, die Arbeiten auf der Baustelle
weiter zu verringern und damit auch
Unsicherheitsfaktoren wie das Wetter
einzuddmmen. Man hat es geschafft,
durch absolut exakte Vorfertigung ei-
nen gesamten Wohnblock (19 WE mit
ca. 900 m2 Fassadenhulliflache) in drei
Arbeitstagen Uber die Fassadenflache
zu schlieBen.

Weiters wurde das System so entwi-
ckelt, dass spéatere Wartungs- oder
Austauscharbeiten ohne grol3e Zer-
stdrung in der Fassade vorgenommen
werden kdnnen.

Die Wertanhebung der Immobilie auf
ein Niveau, das auch in mittlerer Zu-
kunft noch dem Stand der Technik
entsprechen durfte, ist ein unumgang-
liches Instrument, um die Wohnungen
Uberhaupt vermieten zu kdnnen. Viele
der Investitionen (z. B. Fenstertausch)
waren langst fallig. Einige der Inves-
titionen haben ihre Berechtigung
schlichtweg in der Anhebung des
Nutzerkomforts (z. B. Installierung ei-
ner Liftanlage).



5.2 Gesamtinvestitionskosten

8,8 Mio. € excl. MWSt.

(ohne AuBenanlagen)

entspricht 816 €/m2 WNF
Durch das Erreichen mehrerer Forde-
rungen, wie Wohnbauférderung des
Landes Stelermark (umfassende Sanie-
rung), eine zusétzliche Férderung durch
den KliEnfonds, Zuschuss von Umwelt-
forderung Land Steiermark, Zuschuss
fUr solare und 6kologische MalB3nah-
men, ist es der GIWOG gelungen, die
Refinanzierung der auBerordentlich ho-
hen Kosten der Sanierungsmafinahmen
im Wege Uber die Ublichen Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrage, d. h. ohne
Mietzinsanhebung darzustellen, sodass
die Einsparungen bei den Energieko-
sten zu 100 % den Mieter/-innen zu
Gute kommen. Eine nachhaltige Ko-
stengunstigkeit wird dadurch erzielt,
dass die deutlich Uber der Inflationsrate
liegenden Preissteigerungen fur Ener-
gie — wegen des bagatellhaften Ver-
brauchs — geradezu ohne Auswirkung
auf den Gesamtwohnungsaufwand
unserer Kunden/-innen bleiben werden.

6. Sanierungskonzept im Detail

6.1 Gebaudehllle

An den Hausern werden an allen vier
Seiten  vorgefertigte  Solarfassaden
eingesetzt. Dabei handelt es sich um
groBformatige Holzrahmenwéande, die
bereits im Holzbaubetrieb mit der Gap-
Fassade, Passivhausfenstern und den
Kanalen fur die LUftungsanlage ausge-
stattet 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 mecha-
nischen Beschadigungen.

Die neue Gebaudehulle wurde um
das gesamte Geb&ude herumgefuhrt
inklusive der Einhausung der Balkone
und Loggien und damit der Integration
in die thermische Hulle, was dadurch
eine VergroBerung der Wohnnutzfla-
che und einen weiteren Lebensraum
fUr die Nutzer geschaffen hat.

6.2 Haustechnik

Die Siedlung Graz-Liebenau-Diesel-
weg soll den Weg zur solarautarken
Siedlung aufzeigen. Eine groBzugig
dimensionierte Solaranlage (ca. 3 m?/
Wohneinheit positioniert an den jewei-
ligen Einzelhausern) mit einem GrofB3-
pufferspeicher je Haus, unterstutzt
durch eine grundwasserversorgte
Warmepumpe, deckt den Warmwas-
ser- und Raumwarmebedarf ab.

Ein drucklos konzipierter Pufferspei-
cher, der mit ,Dammstoffziegeln”
aufgebaut und mit einer speziellen
Folie ausgekleidet ist, stellt eine L6-
sung fur alle nachtraglich einzubrin-
genden Speicheranforderungen dar.
Die Gesamtversorgung der einzelnen
Wohnungen mit Warmwasser- und
Heizenergie erfolgt ausschlieBlich
Uber die Fassade. Ein Novum stellt
dabei die Installation einer Klimawand
an der AuBenfassade der Bestands-

wand dar. Damit kann die gesamte
Gebé&udehUlle der Jahreszeit entspre-
chend temperiert werden — samt der
Moglichkeit einer leichten Kihlung im
Hochsommer.

FUr gute Luftqualitat sorgen dezen-
trale, raumweise LUftungsgerate mit
WarmerUckgewinnung (ca. 73 Prozent
Warmerlckgewinnungsgrad). Damit
lasst sich das gewlnschte Klima
sehr gezielt fUr den entsprechenden
Raum herstellen. Die nétigen Luftka-
nalflhrungen werden bereits in das
Wandelement integriert und ins Freie
gefuhrt. Speziell im Sanierungsbe-
reich, wo abgehangte Decken fUr die
Leitungsfuhrung mangels Raumho-
he meist nicht realisierbar sind, kann
mit dieser Losung Abhilfe geschaffen
werden.

Mit diesem System kann man dem Ziel
der abgestimmten Behaglichkeit durch
Wegfall von kalten Wandflachen im
Winter, Wegfall von Uberhitzungsan-
haufungen im Mauerwerk im Sommer
und der allzeitigen Frischluftversor-
gung auBergewdhnlich gut entspre-
chen, und das bei Altbauten, die fur
eine vollwertige Generalsanierung auf-
grund der Nutzerstruktur nicht in Frage
kommen, und Gebauden, die zu den
klimasché&dlichsten Baubest&dnden un-
serer Gesellschaft gehoren.

7. Umweltvertréaglichkeit

im Hinblick auf Emissionen/
Klimaschutz

Diese erstmalige Realisierung der
Altbausanierung auf Passivhaus-

Nominierung 2010
Nominiert fir den ,,Umwelt-Oscar*
beim UNO-Welt-Umwelttag in Ruanda:
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Abb. 6: Projekt Dieselweg 10, 12, nach Sanierung
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standard in der Dimension einer
ganzen Siedlung ist auf eine Reduk-
tion des Warmebedarfes fur Raum-
heizung von ca. 90 Prozent berech-
net. Hand in Hand geht damit auch
die Reduktion von Luftschadstoffen,
vor allem des Feinstaubs und der
Stickstoffoxide in einem belasteten
Wohngebiet. Die Einzelbranddfen
wie Holz- und Oléfen wurden nach
der Realisierung entfernt.

Das gesteckte Ziel von 90 % wurde
ja im Vorhinein in den Berechnungen
belegt. Die bisherige Betriebsperiode
ist noch zu kurz, um aussagekréaftig
zu sein, aber die bisherige Funktion,
inkl. der Ruckmeldungen der Mieter,
lasst auf ein Einhalten der ZielgroBe
schlieBen.

Beispielsweise ist das Heizen der
Mieter ab Fertigstellung der Gebau-
dehtlle augenblicklich um 60 — 70 %
reduziert worden. Der Entfernung der
alten Hausbranddfen wurde wider-
standslos zugestimmt.

Im 2008/2009 extrem kalten Winter
erzeugte eine 20kW-Warmepumpe
genugend Wéarme fur Beheizung

bm€

Das Land q

Steiermark STEIERMARK
S

= reab o #veatTE Braper

und Warmwasser eines 20-Par-
teien-Wohnhauses — eine Anlage,
die Ublicherweise im Einfamilienhaus
Verwendung finden wurde! Ab dem
Eintreten von sinnvollen Sonnen-
scheindauern Ubernahm die So-
laranlage nach und nach die War-
meversorgung — um dann ab Ende
April, Anfang Mai die Warmeliefe-
rung vollstandig zu Ubernehmen.

7.1 Energieversorgung

vor der Sanierung

Die Beheizung erfolgte mittels Einzel-
ofen, deren Struktur sich wie folgt zu-
sammensetzte:

Festbrenn-
stoff

13 % 33 % 54 %

@ Festbrennstoff
m ol
O Elektro 13%

54%

Diagramm: Energietrager vor Sanierung

7.2 Die Energiekennzahlen

im Detail

Die Energieverbrauchsdaten fur den
Bestand und die Werte fur die Sanie-
rungsvariante wurden mit dem PHPP
berechnet.

vor nach
Sanierung Sanierung

3-19 142 kWh/m2a 13,6 kWh/m?2a
4,6, 8 184 kWh/m2a 9,6 kWh/m?2a

12,14 225 kWh/m2a 9,6 kWh/m?2a

Energiekennzahlen (Raumwaéarme)

@ vor Sanierung 225

m nach Sanierung
200 r84

kWh/m?a

3-19 4,6,8 12, 14

Dieselwea Haus Nr.

Diagramm: Energiekennzahlen

8. Prozessschritte

Arbeitsschritt m

Bewohnerinformation Janner 2008
Ausschreibung, . )
Detailplanung, Vergabe IS ENE0
Montage Okt. 2008 bis
der Wandelemente Juni 2009
Fertigstellung
der thermischen Okt. 2009
Sanierung
OptimierungsmaBnahmen Mérz 2010
(Anlagensteuerung)
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Beispiel einer gelungenen thermischen Sanierung

Ing. Inge StraBl
SIR — Salzburger Institut fur Raumordnung & Wohnen

B 45 Wohnungen
Il Baujahr 1944
I Eigentimer: gswb

B Heizwarmebedarf vorher: HWB(BGF) 130 kWh/(m?2a)

Eckhaus Rudolf-Biebel-StraBe — Kuenburggasse Salzburg, vor und nach der Sanierung

Das Wohnhaus Ecke Rudolf-Biebel-
StraBe — Kuenburggasse mit 43 Woh-
nungen wurde kurz nach dem Krieg
errichtet. Das Gebaude wurde 2009
bis 2010 thermisch saniert, eine kon-
trollierte LUftung eingebaut und an die
stadtische Fernwérmeversorgung an-
geschlossen.

Einige bauliche Details stellten fur die
thermische Sanierung besondere He-
rausforderungen dar: Gehsteiglberbau-
ung mit einem Bogengang, gemauerte
Balkone, innenliegende Loggien und
Steinportale bei den Eingédngen. Diese
Details wurden speziell untersucht, sehr
sorgféltig beddmmt und mittels Thermo-
grafie nachgepruft.

Thermografie vor der Sanierung
Deutlich erkennbar sind die Farbunter-
schiede an den Fassadenflachen; die
Zwischendecken heben sich ab (durch
den starkeren Warmetransport nach au-
Ben), auch verschieden beheizte Raume
zeichnen sich durch Farbunterschiede ab.
Erkennbar sind auch Warmebrucken im Be-
reich der ErkeranschlUsse, Sockelbereiche
und Fensterstirze. Die extrem hellen Stellen
in den Loggien kommen vor allem durch
eine Stauwirkung der warmeren Luftin den
Loggien, die Ableitung der thermischen
Qualitat der Wande und Fenster in diesem
Bereich ist so schwer moglich. Grundsétz-
lich weisen die Fenster viele Undichtigkeiten
auf und sind auch vom Stock und Fligel-
material erneuerungsbedurftig.

Fotos: Inge Strafl

Thermografie

nach der Sanierung
Die gleichmaBige Farbe an
der Fassade weist auf eine
durchgéngig gleiche Ddmm-
qualitdt hin. In den innen lie-
genden Loggien bilden sich
Puffer durch die gestaute
Luft - hellere Bereiche. Diese
bedeuten nicht eine schlech-
tere DAmmqualitét. Die Fen-
ster mit geschlossenen Roll-
l&den haben eine geringere
Warmeabstrahlung als die
anderen. Deutlich erkennbar
die gekippten Fenster. 4

Vor der Samerung Janner & Februar 2007
Aufnahmen: SIR - DI Alexander Brand|

B Heizwarmebedarf nachher: HWB(BGF) 43 kWh/(m2a)

Nach der Sanierung: Jéanner 2010
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Ing. Inge StraBl

SIR — Salzburger Institut

fur Raumordnung & Wohnen
SchillerstraBe 25, 5020 Salzburg
Tel.: +43 (0)662 623455-37
e-mail: inge.strassl@salzburg.gv.at
www.Sir.at

Sudwestansicht Haidenhof im Winter
Quelle: Endbericht ,,Okologische Sanierung eines denkmalgeschiitzten Gebaudes*
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Literatur-Recherche Sanierung —
einige ausgewanlte Beispiele

SQUARE
QualitatssicherungsmaBnahmen zur Ver-
besserung des Wohnraumklimas und der
Energieeffizienz bei der Sanierung von groB-
volumigen Wohngebduden

Autor: DI Armin Klotzer — AEE-Institut fur nachhal-
tige Technologien, Gleisdorf, 2010

Ein Projektbericht im Rahmen der Pro-
grammlinie Haus der Zukunft

Ein in Schweden bereits seit 10 Jahren an-
gewandtes Qualitédtssicherungssystem fir
das Wohnraumklima wurde im Rahmen von
SQUARE um die Anforderungen an die Ge-
bdudeenergienutzung erweitert und an die
Beddrfnisse und die Bedingungen anderer
européischer Lénder wie Osterreich ange-
passt. Ein Leitfaden zur Einfihrung des Sys-
tems fir die Zielgruppen der Wohnbautrédger,
Projektentwickler und Hausverwaltungen wur-
de erstellt.

Handbuch Baustelle Schule

Ein Leitfaden zur dkologisch nachhaltigen
Sanierung von Schulen

Autor: Edeltraud Haselsteiner, Maja Lorbek, Ger-
hild Stosch, Robert Temel, Arge Baustelle Schule,
Wien/Graz 2010

Ein Projektbericht im Rahmen der Pro-
grammlinie Haus der Zukunft

Das Projekt untersucht Méglichkeiten der
nachhaltigen Schulsanierung im Hinblick

auf neue pddagogische und gesellschaft-
liche Anforderungen.

Inhalte: Bestandserhebung (baulicher Zu-
stand, Haustechnik und Energie, Freirdu-
me, pddagogische und funktionelle Krite-
rien), Analyse nationaler und internationaler
Konzepte und Beispiele, Erstellung von
Sanierungsmodellen, Analyse und Riick-
kopplungsschritte und Zusammenfassung
der Ergebnisse in Form eines Handbuches.
Die Erhebung des baulichen Zustandes er-
folgte vor Ort durch optische Bestands-
aufnahme der Bauschédden sowie durch
Analyse der Pldne. Zusétzlich wurden
nachtrdgliche SanierungsmalBBnahmen in
Gesprédchen mit den Schulerhaltern sowie
Facility-Betreuerinnen vor Ort (Schulwar-
tinnen) erfasst.

Okologische Sanierung eines
denkmalgeschiitzten Gebdudes
mit Passivhaustechnologien
Gebaudesanierung im Spannungsfeld zwi-
schen Denkmalschutz und neuesten Pas-
sivhaustechnologien.

Autoren:

DI Wilhelm Hofbauer, Arch.DI Friedrich MUhling,
DI Fritz ZierfuB, Hans Zelenka, DI Roman Smutny
— Arbeitsgemeinschaft Hofbauer Muhling

DI Dr. Jurgen Dreyer, DI Dr. Thomas Bednar, DI Dr.
Clemens Hecht, Tanja Hofer — TU Wien

DI Dr. Thomas Mach, DI Markus Michlmair, DI Dr.
Hermann Schranzhofer, DI Dr. Wolfgang Strei-
cher—TU Graz

Mag. Dr. Philipp Weih — Universitat fur Boden-
kultur Wien

DI Markus Brandl — architektur bau projekt gmbH,
Salzburg + Bad Ischl

Wien, 2009

Ein Projektbericht im Rahmen der Pro-
grammilinie Haus der Zukunft

Der urspriinglich als Poststation errichte-
te und im Jahre 1870 zu einem Wohn- und
,Okonomiegeb&ude” umgebaute Haidenhof
in Bad Ischl soll umfassend saniert und re-
vitalisiert werden. In der gegenstdndlichen
Forschungsarbeit wurden daher die Grund-
lagen far eine 6kologische Pilotsanierung
unter Einsatz von Passivhaustechnologien
erarbeitet.

Die besondere Herausforderung lag dabei
im Spannungsfeld zwischen Denkmalschutz
und technischer Gebdudesanierung mit
Passivhaustechnologien einerseits und der
architektonischen Umsetzung andererseits.
Die Umsetzung baute auf der Entwicklung
eines nachhaltigen und zukunftsweisenden
Nutzungskonzeptes auf. Aufbauend auf um-
fangreichen Vorarbeiten wurden schlieBlich
verschiedene Sanierungsvarianten fir den
Haidenhof festgelegt und durch eine ther-
mische Gebdudesimulation bewertet.



Passivhaus-
Sanierungsbauteilkatalog
Auswertung gebaudesanierungsbezogener
HdZ- Forschungsberichte mit konstruktiven,
bauphysikalischen und bautdkologischen Er-
ganzungen
Autoren: DI Thomas Zelger, Mag. Hildegund
Métzl, DI(FH) Astrid Scharmhorst, Dr. Tobias Walt-
jen —1BO Wien, Wien, 2009
Ein Projektbericht im Rahmen der Pro-
grammlinie Haus der Zukunft
Die konstruktiven Lésungen, die in den beste-
henden und laufenden Projekten erarbeitet
wurden, wurden in Bezug auf Regelquer-
schnitte, Anschlussdetails und die tech-
nischen Uberlegungen ausgewertet. Dieses
wertvolle Material wurde
- systematisch nach Bauaufgaben und histo-
rischen Bauepochen geordnet
- einheitlich durchgerechnet und
- nach der Darstellungsweise des IBO Passiv-
haus-Bauteilkataloges aufbereitet.
Die wichtigsten fehlenden Regelquerschnitte
und Anschlussdetails wurden neu entwickelt.
Insgesamt wird eine Sammlung von ca. 15
Regelquerschnitten und 40 Anschlussdetails
far Renovierungen nach dem Passivhaus-
Standard (oder mit Passivhaus-Komponenten)
vorgelegt.

WOP Wohnbausanierung

mit Passivhaustechnologie

Autoren: Mag. Arch. Andreas Prehal,

Mag. Arch Dr. Helmut Poppe — POPPE PREHAL
ARCHITEKTEN

Steyr, 2006

Ein Projektbericht im Rahmen der Pro-
grammlinie Haus der Zukunft

Pilotprojekt zur Sanierung eines mehrgescho-
Bigen Wohnbaues zum Niedrigstenergiehaus

im bewohnten Zustand nach energieeffizi-
enten, 6kologischen und 6konomischen Kri-
terien.

Das Ergebnis ist eine realisierte Sanierungs-
strategie, die bei héchster Energieeffizienz,
bei Einsatz von 6kologischen Baumaterialien
und modernster Haustechnik die Qualitét
eines Neubaustandards bietet.

Mehrfamilienhauser der 20er bis
60er Jahre - Sanierungsbeispiele
aus Rheinland-Pfalz

Redaktion: Bauforum Rneinland Pfalz, DI. Helmut
Schneider, DD(FH) Bettina Egner, Maria Schu-
mann

Mainz 2004

Verschiedene Sanierungsbeispiele alter
Wohnhé&user und Siedlungen zeigen alle
einen umfassenden technischen, ener-
getischen und sozialen Ansatz.

Erfolgreich sanieren
mit Bewohnereinbindung
Leitfaden fUr Bautrdger und Hausverwal-
tungen
Autoren: DI Georg Tappeiner, DI Manfred Kobl-
mller, Dr. Celine Loibl, DI Karin Walch — Oster-
reichisches Okologieinstitut, DAS Walter Barba-
rovsky — Bewohnerservice LaufenstraBe Salzburg
— Liefering, Wien, 2004
Ein Projektbericht im Rahmen der Pro-
grammlinie Haus der Zukunft
Der Leitfaden liefert zur Gestaltung und Be-
gleitung von Sanierungsprozessen umfas-
sende Informationen, Praxisbeispiele, Check-
listen und hilfreiche Tools. Erfahrungsberichte
von Experten der Bauwirtschaft ergdnzen das
Informationsangebot.
AUFBAU DES LEITFADENS

Der Leitfaden ist entsprechend der Pha-

sen eines Sanierungsprojektes gegliedert,
ergénzt um einen abschlieBenden Servi-
ceteil.

PHASE 1: PROJEKTENTWICKLUNG
Der erste Abschnitt befasst sich mit jenen
Grundlagen und Entscheidungen, die von
den Sanierungsverantwortlichen vor dem
Beginn der Bewohnereinbindung erarbei-
tet werden missen

PHASE 2: BEWOHNEREINBINDUNG UND
PLANUNGSABSCHLUSS
Im Mittelpunkt des zweiten Abschnittes
steht die eigentliche Phase der Bewoh-
nereinbindung. Dargestellt werden Ver-
fahrenselemente und Methoden, die zu
einem optimierten Sanierungskonzept
flihren sollen.

PHASE 3: PROJEKTUMSETZUNG
Der dritte Abschnitt betrachtet das Um-
setzungsmanagement sowie die Bewoh-
nerbetreuung im Zuge der baulichen Re-
alisierung des Sanierungsprojektes.

SERVICETEIL: Der Serviceteil enthélt Da-
tenblétter zu den Fallbeispielen, Kontakt-
adressen, Literatur und Links.

Gesamtheitliche Sanierung
Innovativer Wohnbau in Salzburg

Redaktion: SIR Salzburger Institut fur Raumord-
nung und Wohnen — Ing. Inge Straf|

Salzburg, 2004

Anhand einer bereits abgeschlossenen Sa-
nierung und einer in Planung befindlichen
Sanierung einer Sidtirolersiedlung werden
die verschiedenen Aspekte einer erfolg-
reichen Sanierung untersucht und beleuch-
tet: Planung, Umsetzung, Architektur, ,,der
Mensch*®, Leben in der Baustelle, Energie-
versorgung, Technik, Okologie und Finan-
zierung. ¢

menschen.wohnen.nachhaltig

G
GRUNDLAGEN — VISIONEN — VORSCHLAGE

Tagungsband zum Symposium —
»,menschen.wohnen.nachhaltig®, 2008
Gesamtredaktion: SIR - Ing. Inge StraB|

Stadt im Umbau

Neue urbane Horizonte

—
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RUNDLAGEN — VISIONEN - VORSCHLAGE

Tagungsband zum Symposium
»,Stadt im Umbau - Neue urbane Horizonte®, 2009
Gesamtredaktion: SIR - Ing. Inge StraB|
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| 2 SIR L[} STADT : SALZBURG Magistrat
“ Stadtplanung

SALZBURGER INSTITUT FUR
RAUMORDNUNG & WOHNEN und Verkehr

Fachtagung und Broschire sind ein Gemeinschaftsprojekt von SIR — Salzburger Institut fiir Raumordnung & Wohnen und Stadtgemeinde Salzburg — Amt fiir Stadtplanung und Verkehr
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