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1. Einleitung

Die Stadt Wien, die seit vielen Jahren als Osterreichs Wirtschaftsmotor und
Impulsgeber gilt, hat sich als internationale Drehscheibe in Mitteleuropa sehr gut
entwickelt und etabliert. Im Lebensqualititsranking des Beratungsunternehmens
Mercer nimmt Wien unter 221 GroRstadten seit drei Jahren den ersten Platz ein®.
Wenn der vorherrschende demographische Trend weiterhin anhdlt, wird Wien in
den néchsten Jahren das starkste Bevolkerungswachstum in Mitteleuropa
aufweisen. Die Bevolkerung in Wien, die derzeit rund 1,75 Millionen Einwohner

ausmacht, wird bis zum Jahr 2050 die Grenze von zwei Millionen tiberschreiten?.

Um der wachsenden Bevilkerung den bendtigten Wohnraum zur Verflgung zu
stellen, wird es notwendig sein, nicht nur Neubauten zu errichten, sondern auch
bestehende Wohnbauten instand zu halten und zu sanieren. Viele dieser Altbauten
sind die fur Wien typischen Mietzinshauser des 19. Jahrhunderts und des Fin de

Siécle, die das unverwechselbare Bild der Hauptstadt ausmachen.

Bereits seit vielen Jahren gibt es Bemiihungen, die teilweise stark vernachlassigten
Stilbauten wieder auf einen zeitgerechten Standard zu bringen. Etliche Objekte
harren jedoch immer noch einer modernen Adaptierung und Sanierung. Nahere
Begutachtungen der Grinderzeitgebaude in Wien fordern immer wieder
bauphysikalische und technische Themen bzw. Problembereiche zutage: von der
Warmeddmmung der AufRenwénde, Fenster und Tiren Uber schadhafte Ein-
deckungen von Dachern bis hin zu Verbesserungen des Schallschutzes und
Installationserneuerungen reicht das Spektrum der notwendigen und erstrebens-

werten, wenn auch zum Teil kostenintensiven Sanierungsmafinahmen im Bestand.

! http://www.mercer.at/press-releases/Staedteranking-Lebensqualitaet-2012- abgefragt

22.10.2013
http://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/prognose/ - abgefragt 22.10.2013




1.1. Motivation

Laut der letzten aktuellen Erhebung der Statistik Austria aus 2001 und
letzten Anderungen aus 2007 gibt es in Wien derzeit zirka 900.000
Wohnungen, von denen rund 830.000 als Hauptwohnsitze fungieren®. Von
den etwa 168.000 Gebauden Wiens werden laut Statistik Austria rund
25.000 mit Fernwarme versorgt, ungefahr 61.000 mit Hauszentralheizung.
Etwa 79.000 verfugen Uber keine Zentralheizung: in diesen Gebauden wird
zumeist mit Gasthermen oder Ol- beziehungsweise Brikettéfen geheizt.

Lediglich rund 750 Geb&ude werden mit Biomassefernwéarme versorgt®.

Rund die Halfte der Wohnungen wird mit Erdgas geheizt, etwa 100.000
immer noch mit fossilen Brennstoffen und elektrischem Strom. Nur rund
1700 Wohnungen werden in Wien mit Solarenergie, beziehungsweise uber
Warmepumpen geheizt. Laut Statistik Austria ist hier die Tendenz sogar
fallend. Im Jahr 2004 gab es noch 3.000 Wohnungen mit sogenannten alter-
nativen Energiequellen, im Jahr 2006 nur mehr 2.000. Im Durchschnitt
wiesen die Wiener Wohnungen abhangig von der Art der Heizung und von
Alter und Zustand des Gebaudes einen Jahresheizbedarf von zirka 150 bis
250 kWh/m?2 auf®.

Zur Verbesserung der 6kologischen und 6konomischen Gesamtbilanz ist
daher auch bei der Sanierung von Altbauten dringender Handlungsbedarf
gegeben. Der Sanierungszyklus von Altbauten betragt durchschnittlich ca.
30 Jahre, daher ist es unumganglich, dem heutigen Stand der Technik
entsprechende Systeme, Techniken und Materialien zu verwenden, die auch
den héchstmoglichen Einsparungseffekt erwarten lassen. Bei Neubauten
sind beim heutigen Stand der Technik bis zu 90% an Energieeinsparungen

fur jedes einzelne Objekt moglich, jedoch sind 90% des gesamten

Bundesanstalt Statistik Osterreich (10.08.2007)
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen_und_gebaeude/bestand_an_gebaeuden_u
nd_wohnungen/022979.html - abgefragt 22.10.2013

Bundesanstalt Statistik Osterreich (10.08.2007)
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen_und_gebaeude/bestand_an_gebaeuden_un
d_wohnungen/022992.html - abgefragt 22.10.2013

Bundesanstalt Statistik Osterreich (10.08.2007)
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wohnen_und_gebaeude/bestand_an_gebaeuden_un
d_wohnungen/022995.html - abgefragt 22.10.2013




Einsparpotenzials der Gesellschaft in der qualitativ hochwertigen Sanierung
des Geb&audebestands erreichbar. (vgl. Neimke & Erlenbeck, 2008, S. 10 f.)

1.2.  Inhalt und Problemstellung

Trotz der zahlreichen, von privater Seite und von der Offentlichen Hand
unternommenen, Initiativen und MalRnahmen werden in Wien noch immer
viele Wohnungen mit Ol, Gas oder sogar alten Elektroheizungen geheizt.
Fossile Energietrager sind nicht nur den z. T. erheblichen Preisschwank-
ungen auf den internationalen Rohstoffmarkten ausgesetzt, der langfristige
globale Preistrend dieser Produkte ist mehr denn je kritisch und vermindert
dadurch auch die Planungssicherheit hinsichtlich der langen Nutzungsdauer
von Geb&uden. Hinzu kommt, dass Ol und Erdgas fir die wachsenden
globalen COj,-Emissionen und damit auch fir die durch Treibhausgase

verursachten negativen Auswirkungen auf das Klima mitverantwortlich sind.

Die vorliegende Arbeit soll daher die drei Saulen der Nachhaltigkeit in Bezug
auf Altbausanierungen, in Kombination mit ModernisierungsmafRnahmen,
hinsichtlich ihrer 6kologischen Effektivitat und ihrer 6konomischen Effizienz
untersuchen. Aspekte der Nachhaltigkeit und ihre langfristigen wirtschaft-

lichen, dkologischen und sozio-kulturellen Effekte sollen aufzeigt werden.

Wenn man sich fur die Sanierung eines typischen alten Wohnhauses
entscheidet, ist eine detaillierte und umfassende Vorplanung wesentlicher
Bestandteil des Unterfangens. Es bedarf vieler Schritte und Uberlegungen,
um das einem Objekt innewohnende Potenzial bestmoéglich zu nitzen,
sowohl hinsichtlich einer Optimierung der Flachen als auch im Hinblick auf
eine wirtschaftlich vertretbare Umsetzung des Sanierungsprojektes. Wird die
Sanierung zusatzlich mit umweltfreundlichen Produkten durchgefiuhrt, ist
mehr als nur eine wirtschaftlich-technische Verbesserung zustande
gekommen: Der Bauherr erhdlt ein Objekt, welches zahlreiche Kriterien der
Nachhaltigkeit erfullt.




1.3.  Hypothese

Das Thema Nachhaltigkeit hat seit etwa zwei Jahrzehnten auch verstarkt
Einzug in der Immobilien-und Baubranche gehalten. Waren es anfanglich
fast ausschlie3lich Neubauten, die nach den jeweils aktuellen technischen
Standards errichtet wurden, hat die Verwendung von Baumaterialien,
technischen Errungenschaften und Bauausfiihrungen im Sinne der Nach-
haltigkeit auch in der Altbausanierung immer mehr Verbreitung gefunden. Es
ist daher naheliegend, dass auch in Wien in der Bestandssanierung auf die
Okologische und ©6konomische Nachhaltigkeit geachtet wird, da im
Stadtgebiet noch viele Altbauten des neunzehnten Jahrhunderts und des Fin
de Siecle vorhanden sind, welche sanierungsbedirftig sind, bzw. bei
welchen eine Verbesserung der Energiekennwerte notwendig und erzielbar

erscheint.

Es gibt zahlreiche Produkte und Materialien, die, aus der modernen
Niedrigenergie- und Passivhausumgebung stammend, direkt in der Altbau-
sanierung eingesetzt werden kénnen, u. a. Fenster, TUren, Dammstoffe,
Laftungsanlagen fur Wohnungen und alternative Energiesysteme; Produkte,
welche in der Altbausanierung sinnvolle Anwendung finden und im Folgen-
den dargestellt werden sollen. Bei dieser Betrachtungsweise entsteht die
grundséatzliche Frage, welche MalRhahmen bei einer Altbausanierung Uber-
haupt technisch durchfihrbar und welche auf lange Sicht sinnvoll sind; dies
stets unter Berilcksichtigung der ©kologischen Nachhaltigkeit, aber auch
einer adaquaten, zeitgemadfRen und auch wirtschaftlichen Nutzung der
Objekte.

1.4. Ziel und Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Abhandlung soll die verschiedenen Madglichkeiten von
Bauteilsanierungen und durchgreifenden Sanierungen in Altbauten
hinsichtlich ihrer 6kologischen Effektivitat und ihrer 6konomischen Effizienz
untersuchen. Die Nachhaltigkeit sowie die langfristige wirtschaftliche Sinn-
haftigkeit und Nutzung soll fir Bestandgeber und Bestandnehmer gleicher-

malien aufgezeigt werden. Energiespezifische Verbesserungen und maogli-




che alternative Energiequellen sollen im Kontext der Althaussanierung

veranschaulicht werden.

Unsanierte bzw. mangelhaft sanierte Altbauten verfliigen (ber groRRes
Energieeinsparpotenzial. Eine umweltfreundliche und ©6konomische
Haussanierung leistet darlber hinaus einen wertvollen Beitrag zur Wohn-
und Stadtkultur. Werden alte Hauser nach aktuellen, modernen und
Okologischen Standpunkten saniert, entstehen neue, gesunde und
wirtschaftlich nachhaltige Lebensraume. Okologische und nachhaltige

Sanierung in der Stadt bedeutet in der Planung und Ausfihrung:

* Rucksichtnahme auf das Umfeld und den aktuellen Baubestand.

* Verwendung von Materialien, die sich mit dem Bestand gut
vertragen.

« Verwendung von Materialien, die 0&kologisch weitestgehend
unbedenklich sind.

« Verwendung von Techniken, die dem Bestand und den eingesetzten
Materialien entsprechen.

e Genaues Abwagen, welche Sanierungen und Techniken
zweckmaRig und nachhaltig sind.

e Ist der Einsatz an liquiden Mitteln, Arbeitszeit und finanziellem
Gesamtaufwand vertretbar?

* Wie werden die Grundbedurfnisse der Bewohner hinsichtlich des

Wohnens erfiillt?

Die drei Saulen der Nachhaltigkeit, Okologie, Okonomie und Soziales, sollen
im Zuge der Planung und Durchfiihrung einer Altbausanierung und
Modernisierung bertcksichtigt werden und in einzelne Teilaspekte der drei
Hauptbestandteile aufgegliedert werden. Hierdurch soll der Leser Einblick in
die aktuellen Entwicklungen der Nachhaltigkeit im Bauwesen mit dem

Schwerpunkt der Bestandsmodernisierung erhalten.




1.5. Methodische Vorgehensweise

Der vielschichtige Themenkomplex der Sanierung von Altbauten soll in den
vorliegenden Kapiteln gemaf den drei Saulen der Nachhaltigkeit strukturiert
werden. Bei einer durchgreifenden Komplettsanierung eines Gebaudes
existieren zahlreiche verschiedene Problemfelder, die bereits ab der ersten
Uberlegung, (iberhaupt eine Sanierung durchzufiihren, beachtet werden
missen. Ab dem Zeitpunkt der ersten Vorplanung sollten bereits der
ungefahre Verlauf der Sanierung und die grundséatzliche spatere Nutzungsart
der einzelnen Wohn- und Geschaftseinheiten geklart sein. Der Grund hierfir
liegt nicht so sehr in der 6kologischen Nutzung, sondern vor allem darin,
dass eine grundliche bautechnische Planung, zusammen mit einer
detaillierten Kosten- und Terminplanung, die Bauzeit optimiert und dies

wiederum einen positiven Effekt hinsichtlich der Finanzierung bedeutet.

Bertcksichtigt man die dkologischen Aspekte, sind auch hier bereits ab der
frlhesten technischen Projektvorbereitung und Planung die Kosten- und
Terminrahmen zu definieren und ebenso, welche grundlegenden Materialien
und Arbeitsschritte angestrebt werden, um die entsprechenden Ablaufe in
der Ausfihrungsphase koordinieren und gewahrleisten zu kdnnen. Die
Verwendung von umweltfreundlichen Materialien zur Sanierung des Altbaus
nach Niedrigenergiestandards macht das Objekt zu einem Produkt, welches
nicht nur fir Nachhaltigkeit steht, sondern auch zu einem qualitativ

hochwertigen Wohnhaus, in dem Menschen sich wohlfiihlen kénnen.

Zur ersten uberblicksartigen Informationsbeschaffung hat sich die Recherche
im Internet als hilfreich erwiesen, hier waren erste grundlegende
Informationen zu finden, welche die Bearbeitung in groben Umrissen
unterstitzten. In zahlreichen Zeitschriften, Zeitungen und Fachmagazinen
erscheinen zahlreiche Artikel zum Thema umweltfreundliches Sanieren,
nachhaltiges Wirtschaften und zu Vorstellungen neuer Produkte. Mit der
regelmaRigen Lektiire der Artikel erhalt man einen Uberblick, welche
Themen in der Sanierung von Altbauten relevant sind und wie man die

Technologien und Materialien im Altbau integrieren kann.




Zur inhaltlichen Vertiefung der Themen und Fachgebiete wurde die
entsprechende wissenschaftliche Literatur recherchiert und verwendet. Es
wurde darauf geachtet, aus Griinden der Darstellung und Zielsetzung der
vorliegenden Arbeit, nicht zu detaillierte Abhandlungen der Baustoffmaterie
und technischen Anlagenbeschreibungen, welche bei der Sanierung
verwendet werden, zu unternehmen. Die recherchierte und verwendete
Fachliteratur zu den Themenbereichen Sanierung von Altbauten,
Nachhaltigkeit, Baumaterialien und Umweltschutz war dazu ausreichend, die
Fragestellungen und Themenkomplexe umfassend und aus mehreren
Blickwinkeln zu erarbeiten und darzustellen. Zu mehreren Themen wurden
aus Aktualitatsgriinden Informationsquellen aus dem Internet hinzugezogen,
da hier der Stand der Dinge in Einzelfragen aktueller ist. Zu verschiedenen
Thesen und Schlussfolgerungen sind die personlichen Erfahrungen,

Argumente und Erkenntnisse des Verfassers integriert worden.




2.  Altbausanierung

Die Architektur der Grunderzeit pragt bis zum heutigen Tag das Stadtbild Wiens.
Die Stadthauser der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts und die Gebaude des
Jugendstils sind zum Inbegriff des Wiener Altbaus geworden. Mit wenigen anderen
Gebaudetypen verbinden sich derart viele positive Emotionen, deren Asthetik und
romantisierende Wirkung jedoch nicht tber die groRe Wohnungsnot jener Zeit und
die damit verbundenen sozialen Fragen hinwegtauschen sollte. Die positiven
Emotionen gegeniber stadtischen Altbauten sind zum Uberwiegenden Teil sowohl
asthetischer als auch bautechnischer Natur, und sie hangen auch damit zusammen,
dass die beliebten Bezirke und Stadtviertel nach Jahrzehnten der Renovierungen
nicht nur Uber qualitativ hochwertige und reprasentative Wohnflachen verfligen,

sondern zumeist auch lUber ausgezeichnete innerstadtische Infrastruktur.

Die Gebaude, deren Errichtung gegenwartig etwa 100 bis 150 Jahre zuriickliegt,’®
verfigen zumeist Uber relativ massive AufRenwande mit verhaltnismaiig guten
Schall- und Warmeschutzeigenschaften. Kellergewélbe und gemauerte
Kellerkappen, Decken aus Holzbalken in den Obergeschossen, Holzkastenfenster
und stralRenseitig verzierte Fassaden vermitteln Bilder der Behaglichkeit, Kultur und
Gediegenheit. (vgl. Linhardt, 2013, S. 96 ff.) Es sind dies Qualitaten, die sich als
Gegenentwurf zu zeitgeistig-funktionaler Gebrauchsarchitektur verstehen und ,alte
Werte" bewahren wollen bzw. diese stilisieren. ,Heute ist die Altbaumodernisierung,
das Planen und Bauen im Bestand, fester Bestandteil der Arbeit vieler
Planungsburos.” (Béhning, 2011, S. 3).

Eine der Gemeinsamkeiten aller unsanierten Altbaugebdude - weitestgehend
unabhangig von deren Baualtersklassen - besteht in ihrer mangelhaften Energie-
effizienz. Abgesehen von deren sonstigen Ausstattungsstandards und externen
Faktoren wie Verkehrsanbindung und Infrastruktur, kénnen Gebaude bzw.
Wohnungen mit niedriger Energieeffizienz und im Vergleich zu modernen Neu-
bauten exorbitant hohen Energiekosten kaum auf dem gegenwartigen Immaobilien-
markt bestehen. Nicht nur die gestalterischen Verbesserungen, sondern auch die

bautechnischen Erhéhungen der Energieeffizienz bilden entscheidende Wett-

Anm.: G. Giebeler definiert fiir die Griinderzeitbauten den historischen Zeitraum von 1870 bis
1920, wobei er einen flieRenden Beginn der Griinderzeit zwischen etwa 1850 und 1870
einraumt. (vgl. Giebeler, 2008, S. 132)




bewerbsvorteile fir Gebdude vor dem Hintergrund ihrer unterschiedlichen

Nutzungen. (vgl. ebda., S. 13)

Nachhaltige Sanierungen von Altbauten setzen voraus, dass nicht nur das
subjektive Empfinden und der Wunsch nach bewahrender Verbesserung vorhanden
sein sollten, sondern zundchst umfassende Bestandsaufhahmen der vorhandenen
Bausubstanz vorgenommen und diese mit den asthetischen Zielen und
bautechnischen Notwendigkeiten abgeglichen werden. Detaillierte Planungen und
Kostenermittlungen der baulichen SanierungsmafRnahmen und deren Finanzierung
sind dabei ebenso unerlasslich, wie das Einbeziehen mdglicher zuklnftiger
Nutzungen in die vorausblickende Planung. Foérdermittel auf Gemeinde-, Landes-
und Bundesebene unterstitzen privatwirtschaftliche Initiativen der Altbau-
sanierungen, die Ausschuttungen dieser Forderungen sind jedoch an Nachweise

der Substanzverbesserung und -erhaltung geknupft.

Auch die steuerliche Absetzbarkeit von Investitionen in Altbausanierungen zahlt zu
jenen wirtschaftspolitischen Initiativen, die mit stadtebaulichen Zielsetzungen in
Ubereinstimmung gebracht wurden, um die Vorgaben der kommunalen Altbau-
sanierungen in grolerem Ausmalfd verwirklichen zu kénnen. Die Nachhaltigkeit der
Altbausanierungen ist gesamtwirtschaftlich betrachtet vorteilhaft, denn die
zahlreichen positiven Nebeneffekte der Sanierungen reichen von Effekten der
Umwegsrentabilitat, wie etwa Stadtetourismus, Uber die direkten Effekte fur die
Unternehmen des Bauhaupt- und -nebengewerbes, bis hin zum Bewahren von
technisch-handwerklichem Know-how, das in den zahlreichen Fallen der
Altbausanierungen ,wieder erlernt, eingetibt und bei anderen Auftrdgen
wirtschaftlich nutzbar gemacht werden kann.” (Drexel, 1998, S. 10) Die Sanierung,
Revitalisierung und Renovierung besteht darin, vorhandene Altbauten in ihrer
Substanz, d. h. in ihrem Gehalt fortbestehen zu lassen und nicht an ihrer Stelle nur

historisierende Neubauten zu errichten.

Abgesehen von kriegsbedingten Zerstérungen wurden in der Zeit nach dem Zweiten
Weltkrieg in zahllosen europdischen Stadten Altbauten, ohne Vorliegen zwingender
technisch-wirtschaftlicher Griinde abgerissen, und, zum Teil aus Griinden der
Fehleinschatzungen hinsichtlich der Kosten-Nutzen-Rechnungen von Sanierungen

bzw. Erhaltungskosten, durch anspruchslose Zweckbauten ersetzt.




2.1. Das Wiener Griinderzeithaus

Die oftmals orthogonal angelegten Stral3enraster der Griinderzeitviertel spiegelten
sich héaufig in den Grundrissen der Grinderzeithduser wider: Die zumeist
rechtwinkeligen Grundrisse der Zinshauser, die in der frihen Griinderzeit teilweise
noch L- und U-Formen annahmen, entwickelten sich in geschlossener Bauweise all-
mahlich zu Zeilenbebauungen, die den jeweiligen stral3enseitigen Baulinien folgten.
Die starke Parzellierung der verfigbaren Bauflachen flhrte dazu, dass im Wien der
Griunderzeit nur vergleichsweise wenige groRe Wohnhdfe in der Tradition der
weitlaufigen Stiftshofe des 17. und 18. Jahrhunderts entstanden. Stattdessen
entstanden oftmals Doppeltraktgebaude, sog. H-Trakter, Blrgerhauser, die aus
Stralen- und Hoftrakt bestehend, eine wesentlich effizientere Ausnitzung der zu
Verfugung stehenden Grundsticksflachen ermdglichten. Ein zentral gelegenes
Stiegenhaus verbindet im H-Trakter den straRen- und den hofseitig gelegenen Trakt
und teilt dadurch den Hof in zwei Innenhdéfe. (vgl. Kisielewski-Petz, Trojan & Biichl,
2005, S. 28 ff.)

Im Unterschied zu den reprasentativen Wohnhéusern der Stadtbirger zur Zeit der
Industriellen Revolution wurden fur die breite Bevdlkerung der Arbeiter und
Kleingewerbetreibenden mehrgeschossige innerstadtische Mietshduser, sog.
Zinskasernen errichtet. Das im 19. Jahrhundert Uberproportional starke Bevol-
kerungswachstum in Mitteleuropa stellte einen der sozioGkonomischen Grund-
tatbestande von Massenarmut dar. (vgl. Hoffrogge, 2011, S. 27) Dem wachsenden
Pauperismus in den im Zuge der Industriellen Revolution immer schneller
wachsenden Stadten und den damit verbundenen zum Teil katastrophalen urbanen
Wohnsituationen, versuchte man durch diese Art der Schaffung von Wohnraum

Rechnung zu tragen und entgegenzuwirken.

Die Grunde fur das Entstehen der Mietzinshauser in Wien waren, neben der
herrschenden Wohnungsnot, auch in der Bauordnung zu finden, die den Bauherren
die genaue Ausgestaltung der Bebauung weitgehend freilie3. Die stadtische
Verwaltung reagierte auf das entstandene Wohnungselend nur zdégerlich.
Kommunaler Wohnungsbau wurde als Eingriff in die Marktwirtschaft zunachst
abgelehnt, mietrechtliche Schutzbestimmungen fehlten wéahrend der Monarchie,
bzw. fanden sich nur ansatzweise in den Bestimmungen des Allgemeinen
Burgerlichen Gesetzbuches. Eine ausdriickliche Mieterschutzgesetzgebung wurde

in Osterreich erst im Jahre 1922 beschlossen. Einigen konnte man sich héchstens
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auf eine verbilligte Abgabe von Bauland, Minderung von
StralRenerschlieRungskosten, Erleichterungen im Kreditwesen und auf eine
strengere Aufsicht durch die Behorden. Als sozialpolitische Gegenentwirfe zum
Wohnungselend der ,Mietskasernen” entstanden ab den 1920er Jahren die Wiener

Gemeindebauten.’

Als Reaktion auf den Zustrom landlicher Bevoélkerung nach Wien zur Zeit der
Industrialisierung begannen die frihen Vorlaufer heutiger Wohnbaugesellschaften,
die sog. Terraingesellschaften, zusatzlich zu privaten Grofl3grundbesitzern der
Grinderzeit damit, als Bauherrn von Mietshdusern zu fungieren. Vom Zentrum in
Richtung der duRReren Bezirke ,verjlingt sich das Stadtbild“ (Boéhning, 2011, S. 12)
und an den Grundrissen der Zins- bzw. Mietskasernen ist heute noch ablesbar, was
das Bestreben ihrer Errichtungsgesellschaften war, namlich die maximale
Ausnltzung der jeweiligen bebaubaren Grundstiicksflachen. Die zumeist in
geschlossener Bauweise errichteten Gebéude wiesen die folgenden wesentlichen

Teile und Merkmale auf;

Vorderhaus: zumeist als Blockrandbebauung entlang stralRenseitiger Baulinien

ausgefihrt.

Seitenfligel: an einer oder beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen erfolgt die
mehrgeschossige bauliche Erweiterung des Vorderhauses im rechten Winkel,

zumeist mit eigenen Stiegenhausern.

Quergebaude: riickseitige Hofbebauungen, die parallel zum Vorderhaus und oft
im Anschluss an Seitenfliigel errichtet wurden. Im Falle mehrerer Hofe gab es

dementsprechend mehrere Hinterhduser, auch Gartenhauser genannt.

Remise: rickseitige, meist ein- oder zweigeschossiges Nebengebaude, die
heutzutage in vielen Fallen gewerblich oder als Garagen genutzt werden, deren

frihere Nutzung oftmals Stallgeb&ude waren.®

Die Innenhotfe der Miethduser hatten den baubehérdlichen Bestimmungen zufolge
zumindest so gerdumig sein, dass eine pferdegezogene Feuerwehrspritze in diesen
wenden konnte. Abfolgen von drei oder vier Hofen bzw. Innenhéfen waren keine
Seltenheit; die Hofe waren zumeist Giber eine Durchfahrt vom Stral3entrakt bzw. von

der StraBe aus erreichbar. Mehrere Mietzinshauser bildeten einen Bau-Block,

vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Mietshaus - Stand 17.06.2013 - abgefragt: 22.10.2013
vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Mietskaserne - Stand 17.06.2013 - abgefragt: 24.06.2013
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dessen enge Bauweise an Kasernen erinnerte und letztlich den Zinskasernen ihren

Namen verlieh.®

Die StraRentrakte bzw. Vorderhauser der Zinskasernen orientierten sich, mit
deutlich aufwendigerer Gestaltung, am klassischen Burgerhaus. lhre Straf3en-
fassaden waren oftmals mit Stuckaturen verziert und mittels reichhaltiger Gesimse
des barocken Formenrepertoires gegliedert. Die Geschosse des Vorderhauses
verfligten zumeist Uber gréRere Raumhohen als jene der Seitenfligel und die des
Hinterhauses, sodass die Wohnverhaltnisse auch aufgrund des damit verbundenen
besseren Lichteinfalls vergleichsweise gut waren und daher auch von sozial

hoheren Schichten bewohnt wurden.

In den rlckwartigen Trakten bestanden die Wohnungen oftmals nur aus einer
Kiche, einem Schlafzimmer und fallweise noch einem Kabinett. Die beheizbaren
Wohnklichen bildeten den zentralen Wohnraum, in dem das Familienleben grof3teils
stattfand. Im Erdgeschoss und im Souterrain waren haufig kleine Gewerbebetriebe
zu finden. Lediglich ein geringer Teil der Wohnungen war an das sanitdre System
angeschlossen, die Toiletten befanden sich auf dem Gang, die gemeinschaftlichen
Wasserentnahmestellen, Bassenas genannt, waren sowohl in den Zinskasernen wie

in den Burgerhausern zunachst die Regel.

Die Burgerhauser unterschieden sich ihrerseits von den Zinskasernen durch zeitlich
friher installierte und wesentlich umfassender ausgestattete sanitare Einrichtungen
der einzelnen Wohnungen sowie durch das sukzessive Fehlen der Bassenas. Die
meisten Grinderzeitbauten wurden jedoch erst im Laufe der 1920er-Jahre
flachendeckend mit Sanitareinrichtungen nachgeriistet. (vgl. Kisielewski-Petz,
Trojan & Biichl, 2005, S. 30)

In der Griinderzeit zwischen etwa 1850 und dem Ersten Weltkrieg herrschte in Wien
ein regelrechter Bauboom, mit der symboltrachtigen Erdffnung der Wiener
RingstralBe im Jahre 1865 und mit ihren reprasentativen Palais. Parallel zu
stadtebaulichen Entwicklung entstand ein europaweites Eisenbahnnetz, dessen
Hauptbahnhofe in den meisten GroR3stddten auf3erhalb des historischen Stadt-
kernes angelegt wurden; ebenso waren die Grolistadte Europas durch rasch
wachsende innerstadtische private und 6ffentliche Verkehrsmittel charakterisiert.
Die frihe Verkehrs- bzw. Guterverkehrsplanung war mitbestimmend flr die Struktur
und das Wachstum der sich stadtebaulich nach auRen hin verjingenden Grol3-

stadte. Die Bebauung des sog. Glacis in Wien, des riesigen Areals vor den alten

®  vgl. ebda.
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Stadtmauern, sowie die Integrationen zahlreicher Vororte in die Stadt im Zuge der
Eingemeindungen, waren weitere treibende Kréafte der Uberproportional starken
Bauleistung des 19. Jahrhunderts in Wien. Namhafte Architekten des Historismus,
von Gottfried Semper Uber Karl Hasenauer bis zu August von Siccardsburg und
Theophil Hansen pragten das Stadtbild Wiens und brachten die gesamte Vielfalt z.
T. hochbarocker Formensprache, von Stuckaturen bis Natursteinverzierungen, zur

Anwendung.

Die gehobenen Mietshduser des Birgertums zwischen Ring und Glrtel
beherbergten im Vergleich zu den Zinskasernen dieser Bezirke vergleichsweise
grol3e Wohnungen, je nach BauwerksgrofRe beherbergte ein Stockwerk zumeist nur
zwei bis drei Wohneinheiten. Vor allem in den NebenstraRen und in der Vorstadt
aulBerhalb des Girtels entstanden Mietshduser mit niedrigeren Bau- und
Ausstattungsstandards sowie die Miets- bzw. Zinskasernen mit ihren kleinen
Wohneinheiten, die fur die soziale Schicht der Arbeiter gerade noch erschwingliche
Mietpreise bereithielten. Die meisten dieser Mietshdauser wurden in Massivziegel-
bauweise errichtet, die Auffenmauern waren mit Wandstarken von ca. 40 bis 70cm
ausgefuhrt, mit langen Gangen, Zimmer-Kiche-Wohneinheiten mit gemein-

schaftlichen Sanitareinrichtungen.

Trotz der Ornamentierungen der Fassaden von zahlreichen dieser Zinskasernen mit
Elementen des Historismus und des Jugendstils konnte dies nicht dariber
hinwegtduschen, dass diese Grinderzeitbauten fur den Grof3teil der Bevolkerung
Wiens vielfach mangelhafte Hygiene sowie Feuchtigkeit, Kalte und z. T. schlechte
Beluftung und Belichtung aufwiesen. In den Souterrainwohnungen der Mietshauser
wurden die bestehenden Unzulénglichkeiten und Bauméngel zumeist noch weiter

verscharft.

Die Bauleistung der Monarchie konnte wahrend des 19. Jahrhunderts trotz
visionarer Stadtplanung nicht mit der Wohnungshachfrage mithalten. Als einer der
national und international bedeutendsten Architekten, Stadtplaner und Architektur-
theoretiker des ausgehenden 19. Jahrhunderts spielte Otto Wagner in Wien eine
zentrale Rolle. Abgesehen von seinen bekannten Gebauden, in Wien zunachst im
historistischen, spater im sezessionistischen Stil, wie etwa die Postsparkasse, die
Kirche am Steinhof, die zahlreichen Stadtbahnstationen, Stadtpavillons und Villen,

konzipierte Wagner ab etwa 1870 auch zahlreiche Mietshauser in Wien.
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Diese Bauwerke, die zum Teil in besten Innenstadtlagen errichtet wurden, wie etwa
die Mietshauser BellariastraBe 4 (1869), Universitatsstrale 12 (1888),
Lobkowitzplatz 1 (1884), Stadiongasse 6 (1880), Hohenstaufengasse 3 (1883),
mehrere Hauser an der Wienzeile (1898) sowie zahlreiche spatere Mietshauser von
Wagner Schilern sind Beispiele fir die Verbindung von Formensprache und
Funktion im Zeitalter des Baubooms des spaten 19. Jahrhunderts und der
Jahrhundertwende. (vgl. Borsi & Godoli, 1985, S. 23 ff.) Stilaltbau-Zinshauser aus
dieser Errichtungsperiode variierten hinsichtlich der grundlegenden Bauweise und
den verwendeten Baumaterialien nur relativ wenig. Nicht zuletzt aus Kostengrinden
wurden zahlreiche Zinshauser nicht aus Stein, sondern aus Ziegel errichtet und die
Ornamentierungen der Fassaden aufgrund der technischen Neuerung aus Zement

gegossen und durch Stuck erganzt.

Im Spéathistorismus von 1890 bis 1918 fand die zweite Stadterweiterung mit dem
Abriss des Linienwalls und der Errichtung des Wiener Glrtels statt. Die
architektonische Strenge der Neorenaissance wurde von neobarocken Elementen
abgel6st, Balkone, Erker und Kuppeln zahlten dabei zu wichtigen Bauelementen.
Der Jugendstil um die Jahrhundertwende greift schlief3lich in den Spéathistorismus
ein, die typischen Merkmale des Jugendstils sind u. a. dekorativ geschwungene
Linien und florale, flachige Ornamente, wobei auch Elemente der Mittelmeer-
architektur einbezogen werden und in weiterer Folge auch ,an die Stelle der
naturalistisch gepragten Wellenlinie mit Vorliebe geometrische Formen® (Borsi &
Godoli, 1985, S. 12) treten.

Die stadtebauliche Struktur Wiens ist wahrend der Griinderzeit gepragt durch das
Aufeinandertreffen von birgerlichen Repréasentationsgebauden und grinder-
zeitlichen Zinskasernen mit zum Teil spekulativen wirtschaftlichen Hintergrinden, je

nachdem fur welche Zielgruppe der Wohnbevdélkerung die Gebaude errichtet waren.

2.2.  Typische Schwachstellen eines Hauses bis 1920

Jede Architekturepoche hat ihre typischen A&sthetischen, konstruktiven,
bautechnischen und energetischen Starken aber auch Schwachen hervorgebracht.
Fur Hauser aus den Errichtungsphasen des 19. Jahrhunderts bis etwa zu den

1920er Jahren umfassen diese die folgenden typischen Schadensbilder,
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Schwachstellen und, daraus resultierend, die folgenden Modernisierungs-
schwerpunkte (vgl. Béhning, 2011, S. 16 f.; Neimke & Erlenbeck, 2008, S. 22):

a. AulRenwénde: statische Probleme und Risse in tragenden und nicht
tragenden Bauteilen, Korrosion von Stahltrégern vor allem bei Balkonen und
Erkern, Durchfeuchtung von Keller- und Erdgeschosswénden, Putzschéden,
Risse und Hohlstellen an bzw. Abplatzungen von Fassadenteilen,

Stuckbeschadigungen, zahlreiche Warmebriicken.

b. Fenster und Turen: Verwitterungs- und Faulnisschaden an Blendrahmen und
Fligeln, mangelhafte Dichtigkeit von AuRentiren, Fenstern und
Fensterbéanken, schadhafte Klapp- und Rollladen, mangelhafter Warme- und
Schallschutz aufgrund von Einfachverglasungen und Undichtigkeiten sowie

zahlreicher Warmebriicken.

C. Dach: mangelhafte Tragfahigkeit des Dachstuhls aufgrund unter-
dimensionierter Tragholzer, Schadlingsbefall der Traghdlzer, Undichtigkeit
aufgrund  schadhafter Eindeckungen, mangelnde Warmedammung,

schadhafte Kaminkopfe, Dachrinnen und Fallrohre.

d. Geschossdecken und FulRbdden: Durchbiegung unterdimensionierter
Holzbalken, F&aulnisschdden an Balken-Auflagern, ungentigender Schall-
schutz der Decken, zahlreiche Warmebricken, Abplatzungen des Decken-
putzes, ausgetretene FuRbodenbeldge und beschadigte FuRlleisten, Fliesen

und Platten.

e. Geschol3treppen und Tlren: ausgetretene Stein- und/oder Holztreppen-
stufen, F&aulnisschdden an Holztreppen im EG und UG, mangelhafter

Trittschallschutz der Treppen, Risse bzw. Oberflachenschaden an Tiren.

f. Sanitar-, Heizungs- und Elektroinstallationen: schlechter Zustand der
Sanitarinstallationen, verstopfte Abflussleitungen, veraltete bzw. schadhafte
Heizungsanlage, versottete Kamine, schlecht isolierte Heizungsrohre,
unterdimensionierte elektrische Hausanschlisse, unzureichende Absicher-

ungen der einzelnen Nutzungseinheiten.

Durch Modernisierungs-, Revitalisierung- und Sanierungsmafnahmen werden auf
Basis eingehender Bestandsanalysen Mangel beseitigt und Schwachstellen
behoben, mit dem Ziel, die Gebaude auf den neuesten Stand der Technik zu
bringen. (vgl. Kastner, 2000, S. 48 ff.) Die Schwerpunkte der Modernisierung liegen

einerseits auf der Abdichtung von Wéanden und Béden, besonders im Bereich der
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KellergeschoRRe, die sowohl eindringende wie auch aufsteigende Feuchtigkeit
hintanhalten soll, und sie setzt sich fort bei sémtlichen obenstehend angefiihrten
Bauteilen, an denen im Laufe von Jahrzehnten mittlere oder schwere Verschleif}-

bzw. Verwitterungserscheinungen oder Materialermiidungen festgestellt werden.

Die mechanische Reparatur von schadhaften Gebaudeteilen, der Ersatz im Falle
von irreparablen Schaden und die Ver&nderung von Flachenzuschnitten durch
bauliche Veranderungen sind MalBhahmen, die den Status quo eines Hauses der
Griunderzeit sowohl konservieren, in zahlreichen Aspekten jedoch auch signifikant
verbessern. Entscheidend, d. h. im Sinne der Nachhaltigkeit von Sanierungen aus-
schlaggebend, ist jedoch die Umsetzung zahlreicher Mal3hahmen der energetischen
Sanierung von Altbauten, die im Folgenden zusammenfassend dargelegt werden
sollen. (vgl. Haas-Arndt & Ranft, 2010, S. 13 ff.)

2.3.  Bautechnische Aspekte energetischer Sanierung von Altbauten

Der Umgang mit alter Bausubstanz bringt, je nach Zustand des Altbaus,
Unwéagbarkeiten und Unsicherheiten mit sich, die sich in komplizierten
Bestandsanalysen und Kostenschatzungen mit erheblichen Schwankungsbreiten
niederschlagen koénnen. Durch die Befolgung einiger der Grundséatze altbau-
gerechter Arbeitsweisen® in der Altbausanierung kénnen Folgeschaden bzw.
Kostenexplosionen oftmals hintangehalten werden. Die weitest mdgliche Bei-
behaltung der vorhandenen Grundrisse ist einer der Hauptfaktoren flr kostenseitig
Uberschaubare Gesamtinvestitionen, sodass die fir massive Verdnderungen des
Baugefiiges nicht in Anspruch genommenen Budgets z. B. fur die energetische
Sanierung und Modernisierung verwendet werden konnen. (vgl. Bohning, 2011, S.
30 ff.)

Schatzungen zufolge liegt angesichts des gegenwartigen Standes der Technik das
Potenzial der Energieeinsparung bei Altbauten zwischen 50% bis 75%. (vgl.

Fechner, 2002, S. 43) Im Hinblick auf die energietechnische Verbesserung und

0y, Bohning schlagt vor, neben seiner Forderung nach méglichst weitgehendem Belassen

vorhandener Grundrisse und Wandstellungen, bzw. Grundrissveranderungen durch das
Hinzufugen leichter Trennwénde, mdglichst wenige vertikale ErschlieBungsstrange zu planen,
sowie trockenen Bauweisen und altbaugerechtem, behutsamem Arbeiten, womit im Bezug auf
potenzielle Folgeschéden und deren Kosten die Abwesenheit von ,Presslufthammer und
schwerem Stemmwerkzeug“ gemeint ist, den Vorzug zu geben. (vgl. Béhning, 2011, S. 34)
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Modernisierung sind vielfaltigste EinzelmaRnahmen mdglich, im Folgenden sollen

funf ausgewahlte Sanierungskategorien dargestellt werden:

Q) Verbesserung gebaudeumschlieBender Warmedammung
2) Sanierung der Fenster

3) Zubau verglaster Pufferraume

(4) Installation transparenter Warmedammung

(5) Verbesserung der Haustechnik (vgl. ebda., S. 44 ff.)

Jede dieser funf Sanierungskategorien ist jedoch nicht als isolierte Malinahme
anzusehen, sondern erreicht ihren maximalen Effizienzgrad aus der Kombination
mit den anderen Kategorien: In diesem Sinne besitzt beispielsweise eine moderne
AulRenddmmung an sich zwar durchaus erhebliche Auswirkung und einen hohen
Anteil an der gesamten Warmedammung eines Gebaudes, wenn jedoch gleichzeitig
den Luftungswarmeverlusten durch unsanierte Fenster nicht begegnet wird, sinkt

der gesamte Wirkungsgrad der Sanierung drastisch.

2.3.1. Verbesserung gebdaudeumschlieBRender Warmedamm  ung

Die subjektiv empfundene Temperatur kann néherungsweise bestimmt werden als
Durchschnitt der den Menschen in einem Raum umgebenden Oberflachen-
temperaturen und der Lufttemperatur. Je schlechter die Warmedammung der
gebaudeumschlielenden Bauteile ausgebildet ist, desto niedriger sind bei niedrigen
Aulentemperaturen die Oberflachentemperaturen der Wande bzw. Gegensténde in
den Innenrdumen. Um daher ein behagliches Raumklima erzeugen zu kénnen, ist
de facto eine Uberhitzung der R&ume vonnéten, die in einem erhohten

Energiebedarf resultiert.

Im Falle ausgezeichneter ~ Warmedammung und damit hoheren
Oberflachentemperaturen im Inneren kann behagliches Raumklima bereits bei
niedrigerer Lufttemperatur und damit deutlich niedrigerem Energieeinsatz erzielt
werden. Wahrend der Monate mit hohen AufRRentemperaturen fihrt gute
Warmedammung zu einer Senkung des Energieeintrages, da der Warmedurchgang
herabgesetzt bleibt und zusammen mit den tblichen MaRnahmen der Abschattung

und Luftung zu einem balancierten, behaglichen Raumklima fuhrt. (vgl. ebda., S. 45)
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Da die gebaudeumschlielenden Wande ublicherweise auch die gréRten Flachen
besitzen, richten sich die Malinahmen der Warmedadmmung zunachst priméar auf die
Gebéaudehtlle. Der Warmedurchgang wird mittels Warmedurchlassungswiderstand
R, und auf diesen basierend, mittels Kehrwert als Warmedurchgangskoeffizient U,
in der Einheit W/m?-K (Watt pro Quadratmeter x Kelvin) gefasst. Verschiedene
Bauteile besitzen daher, abhangig vom Material (Stein, Ziegel, Beton, Holz etc.) und
den konstruktiven Merkmalen (Verputz, Rahmen, Einfachfenster, Doppelfenster

etc.) stark unterschiedliche Warmedurchgangskoeffizienten.

Die DIN-Richtlinien bzw. Energiesparverordnungen betr. Warmeschutz und
energetischer MaRhahmen im Hochbau zielen daher nicht primér auf die Erhéhung
der Behaglichkeit des Raumklimas — dies ist ein erwiinschtes Nebenprodukt der
energetischen Sanierung von Altbauten — sondern auf die Reduktion des
Heizwarmebedarfes und damit auch der Verminderung von CO,-Emissionen als
Beitrag zur globalen Schadstoffreduktion sowie auf die Einsparung fossiler

Brennstoffe.

Ein beidseitig verputztes Vollziegelmauerwerk von ca. 25cm Starke entspricht etwa
einer Dammstoffstarke von ca. 2,5cm. (vgl. Bohning, 2011, S. 52 f.) Eine an der
AulRenwand angebrachte Warmedammung von ca. 2,5 cm entspricht somit in etwa
einer Warmeddmmwirkung einer zusatzlichen Wand im Mauerziegel-
Normalformat**, wobei die gegenwartig erzeugten und eingesetzten Warmedamm-
Verbundsysteme bereits eine Starke von bis zu etwa 30cm aufweisen. Je nach
Bauweise, historischer Gebaudetypologie bzw. Art und Umfang der
Fassadengliederung ist zu entscheiden, ob eine Aul3en- oder eine Innenddmmung

zweckmaRiger ist.

Obwohl nur etwa 2% der Gesamtbaumasse in Osterreich unter Denkmalschutz'?
steht, besteht nicht etwa nur bei Grinderzeit- bzw. Jugendstilhdusern und deren
reich gegliederten historischen Fassaden, sondern auch bei schlichteren
Fassadengestaltungen u. a. aus Wirtschaftlichkeitsgrinden das Bestreben, die
Fassaden weitestgehend zu erhalten. Samtliche Varianten vorgehangter Fassaden,
mit oder ohne Hinterliftung, sind aus diesem Grund als auRere Warmedammung
ausgeschlossen. (vgl. Fechner, 2002, S. 46 f.) Weder die Methoden mit schwerer

Vorsatzschale, etwa Vormauerungen, noch jene mit leichten Vorsatzschalen aus

11

12 vgl. Verband Osterreichischer Ziegelwerke: http://www.ziegel.at - abgefragt: 26.06.2013

vgl. Bundesdenkmalamt: http://www.bda.at - abgefragt: 26.06.2013
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Holz oder Metall noch das Anbringen von Warmeddmmung mit Verputz als

Verbundsystem gelangen in diesen Sanierungsfallen zur Anwendung.

Warmedamm-Verbundsysteme sind pradestiniert fir glatte Putzfassaden, von alten
Fachwerkhausern bis hin zu Gebauden ab den 1920er Jahren; die Grinderzeit,
bzw. Historismus und Jugendstil sind, abgesehen von Barock und Hochbarock, jene
Perioden, welche Innenddmmungen oder Mischformen von Innen- mit sehr
zurtckhaltend eingesetzter

. . Behaglichkeitskurve
AulRenddmmung geeignet

. . o
erscheinen lassen. Vielfach "

sind es auch die zuséatzlichen 48

Lasten der Warmedammung 24
auf die bestehende Wand-
konstruktion, vom Gewicht der
Warmedammungs-Verbund-

systeme selbst bis hin zur

Windbelastung, welche die

Wandaoberflachentemperaturen in *C

. . i |
Alternative einer Innenraum- 12 14 16 18°20 22 24 26 28 30 32

Raumlufttemperatur in °C

dadmmung gunstiger erschein-
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Die AulRendammung ist zwar vergleichsweise effizient im Sinne einer lickenlosen
Dammung der Fassade, jedoch sind auch potenziell negative Auswirkungen, wie die
Verschlechterung von Schallschutz durch zu steifen Dammstoffe oder die geringe
mechanische Belastbarkeit der AuRendammung zu beachten. (vgl. Béhning, 2011,
S. 58)

Die Innenddammung verkleinert nicht nur die Mal3e der verwertbaren Flachen bzw.
Raume, sondern birgt einige andere Gefahren bzw. zu berlcksichtigende Aspekte.
Unter der Annahme einer durchschnittlichen Auenwand eines Altbaus mit einem
Warmedurchgangskoeffizienten von ca. 1,5 W/m2K kann bereits durch eine
Innendammung in der Starke von ca. 5cm ein U-Wert von etwa 0,6 W/m2K, d. h.
eine Reduktion um etwa 60% erreicht werden. Eine Erhdhung der Temperaturen
der raumseitigen Wandoberflachen von tber 4 T ist dadurch erzielbar, womit sich
gleichzeitig das subjektive Geflihl der Behaglichkeit erhéht. (vgl. Fechner, 2002, S.
48)

13 Quelle: http://www.vitramo.com/thermische-behaglichkeit-961.html - Stand: 07-2012 -
abgefragt am 13.08.2012
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Das grundsatzliche Problem der Innendadmmung besteht im physikalischen Faktum
des nach innen wandernden Taupunktes. Eine nachtraglich angebrachte Innen-
dadmmung veréandert den Warmefluss von innen nach auf3en, wodurch bei tiefen
AulRentemperaturen Frost wesentlich tiefer in die AuRenwand eindringen kann und
die in diesen liegenden Installationen, z. B. Wasserleitungen, gefahrden kann. Be-
sonderes Augenmerk auf notwendige Isolationen ist daher aufgrund dieser Ver-

anderungen des Temperaturverhaltens der Gebaudeauf3enhlle zu legen.

Des Weiteren kénnen Probleme an der Schnittstelle von Innendammung und
vorhandener AuRRenwand entstehen, da die Raumluftfeuchte durch die
Dammschicht entweicht und an der kalten Seite der Ddmmschicht, welche die
AuBenwand berthrt, kondensieren kann. Das entstehende Tauwasser kann von
Schimmelpilzbildung bis zu Materialschadigungen durch Frostabsprengungen
mehrere negative Auswirkungen nach sich ziehen. (vgl. ebda., S. 48 f.) Die Frage
des Kondensates muss daher aus dem Blickwinkel des Abtransportes bzw. der
Verteilung der Feuchtigkeit durch die AuRenwéande betrachtet werden. Die pordsen
und Uber gute Kapillarwirkung verfiigenden Ziegel der Altbaugebdude und deren
kalkhaltigen Verputze sind gut dafir geeignet, das entstandene Kondensat zu

verteilen und damit den Trocknungsprozess der AuRenwéande zu unterstitzen.

Was die Dammmaterialien betrifft, sind fur die Zwecke der Innenddmmung
beispielsweise faserverstarkte Dammplatten aus Kalziumsilikat von Vorteil. Diese
haben besonders gute Kapillareigenschaften und sind auf3erdem diffusionsoffen:
das heil3t, sie verfiigen Uber hohe Durchlassigkeit fir Wasserdampf, kdnnen
Feuchtigkeit voribergehend speichern und bei Abnahme der Raumfeuchte daher
auch wieder abgeben. Gleichzeitig ist Kalziumsilikat ,,durch seinen pH-Wert gegen
Schimmelpilze resistent, besitzt hervorragende Brandschutzeigenschaften und lasst
sich problemlos recyceln® (ebda., S. 50). Beachtenswert ist ferner, dass
einbindende Bauteile wie Wande, Decken oder auch FufRbdden ebenfalls

mitgedammt werden missen, um sogenannte Warmebricken zu vermeiden.

Bei der Innendammung stellen jene ,Warmebricken" ein besonderes Problem dar:
Sie treten dort auf, wo kalte Bauteile wie z.B. Balkone an der Innendammung
anliegen. Diese Warmebriicken kann man weitgehend vermeiden, indem man an
den entsprechenden Stellen eine Dammung von etwa 50cm Breite anbringt, was
aber meistens einen &asthetisch unbefriedigenden Anschluss ergibt. Diese Malf3-

nahme gilt jedoch als ausreichend, um der Gefahr von Kondensat und Schimmel-
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pilzbildung vorzubeugen. Besonders im Falle von vorhandenen Fuf3bdden kann der

Aufwand fur diese Teildammung jedoch erheblich sein (vgl. Béhning, 2011, S. 66 f.)

Fur zu erhaltende Griinderzeit- beziehungsweise Jugendstilhduser stellen aus vor-
genannten Grunden Massivziegelbauweisen — gegebenenfalls mit Sandstein-
fassaden und kalkhaltigem Innenputz in Verbindung mit Innendédmmung aus faser-
verstarktem Kalzium-Silikat Platten — eine besonders zweckmafige Konstellation
dar. Die Erhaltung der historischen Fassade bei gleichzeitiger signifikanter
Verbesserung des Warmedurchgangskoeffizienten und einer Optimierung des
Feuchteverhaltens der Gebaudehille stellt eines der grundlegenden Ziele bei der

Sanierung im Altbaubereich dar.

2.3.2. Sanierung der Fenster

Die Fenster der Grinderzeithduser sind Uberwiegend als Kastenfenster ausgefiihrt,
eine Bauweise, deren Warmedammung aufgrund der einfach verglasten
Fensterfligel zwar nicht mit hochwarmedammenden Fenstern moderner Bauweise
mithalten kann, dessen ungeachtet aber auch heute noch mehrere Vorteile in sich
vereint: Kastenfenster verfugen Uber ,hohe Schallschutzwerte, geringe Warme-
briickeneffekte im gesamten Fensterbereich bis zum Einbau im Mauerwerk, ein-
fache Mdglichkeit, Sonnen und Sichtschutz zwischen den Scheiben zu integrieren,
[sowie] hohe Flexibilitat in der Nutzung durch zwei Ooffenbare Glasebenen.”
(Fechner, 2002, S. 53)

Bei den sog. Wiener Stockfenstern schlagen alle vier Fligel nach innen auf, im Falle
der sog. Grazer Stockfenster schlagen die dufReren Fliigel nach aul3en, die inneren
nach innen hinauf. Einer der Vorteile der Wiener Stockfenster besteht in der
grolReren architektonischen Flexibilitat, da die nach innen 6ffnenden Fenster auch
sehr nahe nebeneinander angeordnet werden kdnnen; ein weiterer Vorteil der
Wiener Fenster ist, dass keiner der vier Fligel direkt den auf3eren Witterungs-
bedingungen ausgesetzt ist; nachteilig ist jedoch, dass durch die Offnung samtlicher
Flugel nach innen die lichte Weite geringer ausfallen muss. (vgl. Giebeler, 2008, S.
141)

Fenster im Allgemeinen und Kastenfenster im Besonderen unterliegen aufgrund des
jahrzehntelangen Gebrauches einer starken Abnutzung. Erneuerungen von

Kastenfenstern, die nicht nur die Fensterfligel, sondern oftmals auch die
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Fensterstocke bzw. Stockabdeckungen mit einschlie3en, kdnnen im Falle der
auRReren Flugel in Form von Einfachverglasungen erfolgen. Fir die Verbesserung
des Warmeschutzes bei gleichzeitiger Erhdhung des subjektiven Gefiihls von
Behaglichkeit ist es zweckmalRig, bei den Innenfenstern anzusetzen: Bereits eine
warmetechnische Verbesserung der Innenfenster mittels Zweischeiben-Warme-
schutzverglasung, deren zwischen den Glasscheiben befindliche Luftschicht den
Warmeulbergang reduziert, kann den U-Wert des gesamten Fensters unter 1,0
WI/m2K senken. (vgl. Fechner, 2002, S. 54) Gleichzeitig wird die Ober-
flachentemperatur der raumseitigen Glasscheibe signifikant erhéht, sodass, wie im
Falle der Ubrigen Oberflachentemperaturen raumseitiger Wéande, die Raumluft fur

die Wirkung des Behaglichkeitsgefuhls weniger stark aufgeheizt werden muss.

Fensterdichtungen sind vorzugsweise an den inneren Fligeln der Kastenfenster
vorzunehmen, da Dichtungen an den AuBenfliigeln zumeist zu ausgepragter
Bildung von Kondenswasser fuhren und damit der Schimmelbildung Vorschub
leisten. Ein weiterer positiver Nebeneffekt der Sanierung von Kastenfenstern
besteht in der Verbesserung des Schallschutzes. Da Aul3en- und Innenfenster nach
erfolgter Sanierung ggf. Uber unterschiedliche Glasstarken verfugen, kénnen die —
aufgrund des schalltechnisch glnstigen Abstandes der Glasscheiben — bereits
guten Schallddmmwerte von Kastenfenstern noch weiter verbessert werden; auch

dadurch steigt die Wohnqualitét einer Altbauwohnung.

2.3.3. Zubau verglaster Pufferraume

Wintergarten, verglaste Loggien und Balkone sowie Glasvorbauten sind zwar vom
Standpunkt der thermischen Sanierungsmalinahmen prinzipiell fir alle Arten von
Altbauten sinnvoll, werden jedoch nur an den Fassaden jener Altbauten zum
Einsatz kommen, bei denen es vom Standpunkt der Erhaltung der historischen
Bausubstanz vertretbar und erlaubt ist. Die Eingriffe in das aul3ere Erscheinungsbild
von historischen Geb&duden zum Zweck der Warmeddmmung mittels Glasvorbauten
beziehungsweise Glaseinbauten sind zumeist substanziell und &ndern die
Charakteristik einer Fassade mehr als nur marginal. Verglasungen von
straRenseitigen Balkonen beziehungsweise Loggien haben neben der Wirkung als
thermische Puffer auch den Effekt der WohnraumvergréRerung und der

Verbesserung der Schallddmmung. In diesem Sinne kdnnen verglaste Pufferraume
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als MalRnahmen zur Verbesserung der Wohnqualitat in Altbauten betrachtet werden
(vgl. ebda, S. 56 ff.). Bei typischen Stilaltbauten oder Jugendstilhdusern haben
verglaste Zubauten grundsétzlich keine Relevanz. Jedoch kdénnen im Zuge von
Modernisierungsarbeiten nachtragliche Zubauten wie Balkone oder Loggien auch

zur Verbesserung der Wohnqualitat durchgefihrt werden.

2.3.4. Installation transparenter Warmedammung

Ebenso wie den im vorigen Kapitel angeflhrten verglasten Zubauten kommt der
transparenten Warmedammung bei historischen Altbauten nur eine geringe
Bedeutung zu. Sie sollte jedoch unter Beriicksichtigung einer etwaigen Verwendung
hier dennoch angefiihrt werden. Fir Sanierungen von Altbauten stehen seit
wenigen Jahrzehnten auch transparente beziehungsweise transluzente
Warmedammungselemente zur Verflgung. Auch in diesem Fall andert sich das
Erscheinungsbild des Altbaugebdudes durch den Eingriff in die Fassade massiv.
Die speziellen DAmmelemente bestehen in einigen Varianten aus Glaskugeln mit
einem Durchmesser von wenigen Millimetern, ,die in eine lichtdurchlassige Matrix

mit stabilisierendem Glasvlies eingebunden sind“ (ebda., S. 58).

Zwischen der AuRenwand und der transparenten Warmedammung befindet sich
eine dunkle Schicht. In den kalteren Monaten mit flachem Einstrahlwinkel des
Sonnenlichts wird die Sonnenenergie durch die transluzente Struktur hindurch von
der dunklen Schicht absorbiert. Aufgrund der auf3eren Isolierschicht kann diese
Energie nur nach innen, das heildt als Warme an die AuRenwand des Gebaudes
weitergegeben werden. Wahrend den warmeren Monaten mit steilem
Einstrahlwinkel des Sonnenlichts werden die Sonnenstrahlen von der transluzenten

Struktur hingegen zum Grol3teil reflektiert.

Durch diesen Effekt - passive Nutzung von Sonnenenergie im Winter und
Einsparung von aktiven Verschattungen im Sommer - stellen die transparenten
Dammvarianten interessante passive und weitestgehend wartungsfreie klimatische
Regulationshilfen dar. Hochwadrmegedammte Wande mit 20cm Mineralwolle
besitzen zwar an sich einen niedrigeren U-Wert, durch den Wéarmefluss in die

Gebéaudehtlle wird jedoch selbst bei geringer Sonneneinstrahlung wie etwa an
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bedeckten Wintertagen die Warmeddmmung einer hochgedammten Wand von der

transluzenten Variante deutlich tiberkompensiert.**

2.3.5. Verbesserung der Haustechnik

Sanierungen der Gebaudehullen von Altbauten erfahren optimale Ergdnzung, wenn
diese jeweils auch durch eine substanzielle Verbesserung der Haustechnik
unterstutzt werden. Der Hauptansatzpunkt energetisch wirksamer Sanierungs-
malinahmen muss daher zuerst bei den technischen Anlagen zur Warmegewinnung
und -verteilung sowie den mit diesen direkt zusammenhangenden Bauteilen, wie
etwa den konstruktiven Bauteilen der Kamine, erfolgen. Bevor
SanierungsmafRnahmen in die Wege geleitet werden konnen, mussen ent-
sprechende Untersuchungen und Befundungen hinsichtlich des technisch-funktio-

nalen und konstruktiven Zustandes der betr. Anlagen durchgefiihrt werden.

Diese Status-quo-Erhebung soll die Energiebezugsflachen mdglichst genau
erfassen und diese Uber die Raumhoéhen in zusammenfassenden Energie-
verbrauchsdarstellungen wiedergeben. Um Ist- und Sollwerte des Energie-
verbrauches ermitteln zu kdnnen, sind die Effekte der geplanten sanierungs-
technischen MalRnahmen an der Geb&udehille, den AuRenwanden und Fenstern
etc., zu bericksichtigen. Die Energieverbrauchsdarstellung, die hohe Istwerte und,
je nach Umfang der Sanierung, niedriger Sollwerte ergibt, ist mit der bereits

vorhandenen Heizleistung in Beziehung zu setzen. (vgl. Fechner, 2002, S. 59 ff.)

Die bestehende Anlage zur Warmegewinnung, d. h. Heizung, Nutz- und Trink-
wassererwarmung, ist auf ihren allgemeinen Zustand und auf ihren Wirkungsgrad
hin zu Uberpriifen. Die Uberpriifung beschrankt sich jedoch nicht nur auf den
Heizkessel selbst und den Brenner, sondern auch auf die Qualitat der vorhandenen
Heizstrdnge und Heizkdrper und deren Zustand insbes. hinsichtlich der Frage der
Korrosion alter Rohrleitungen und Gussradiatoren. Deren Zustand entscheidet Gber
ihre  Weiterverwendungsmoglichkeit in einem sanierten Gesamtsystem. Die
aufgrund der Befundung zu setzenden Mallnahmen betreffen somit Verbesse-
rungsmaglichkeiten im Bereich der Isolation von Nutz- und Trinkwasserleitungen,

und sie sind im Zusammenhang mit der bestehenden Anlage zur Warmegewinnung

4 vgl. Fachverband Transparente Warmedammung e.V. — http://www.umwelt-wand.de -

abgefragt am 30.06.2013
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zumeist auch auf den baulichen Zustand der Kaminziige, ihren Querschnitt und
Versottungsgrad samt potenzieller Sanierung der Briiche von Zungen bzw.

Wangen, auszuweiten. (vgl. Drexel, 1998, S. 35 ff.)

Eine bestehende traditionelle Warmezentrale, zumeist ein Heizkessel samt Brenner,
ist hinsichtlich seines Wirkungsgrades zu priifen und ebenfalls mit den Istwerten der
Heizlast und den Sollwerten der prognostizierten niedrigeren Heizlast nach erfolgter
Sanierung in Beziehung zu setzen. ,Die Kesseltechnologie hat sich in den letzten
Jahren erheblich verbessert. Heizkessel, die alter als 15 bis 20 Jahre sind, arbeiten
immer unwirtschaftlich. Auch wenn die vorgeschriebenen Abgas-Grenzwerte ein-
gehalten werden, haben sie im Teillastbereich einen stark reduzierten Nutzungs-
grad. Das schlagt sich in unnétig hohen Betriebskosten nieder, denn in etwa %: der
Heizperiode werden weniger als 30% der ausgelegten Heizlast benétigt.” (Fechner,
2002, S. 59) Ebenso ist zu prifen, ob konstruktive Ertlchtigungen alter Kamine
mdglich sind, sodass evtl. Brennwertkessel zum Einsatz kommen kdnnen, die mit
der Warme der Verbrennungsabgase das Heizungswasser des Ricklaufes mittels
Warmetauscher vorwdrmen und damit eine niedrigere Heizleistung im

Heizungskreislauf zur Folge haben. (vgl. Richarz & Schulz, 2008, S. 90)

Nach Vorliegen sémtlicher Daten kann die Entscheidung dariiber getroffen werden,
welche Kombinationen an Sanierungsmoglichkeiten technisch maoglich und im
Hinblick auf das zu erwartende Einsparungspotenzial wirtschaftlich sinnvoll sind. Die
MalRnahmen reichen dabei von verbesserter Regelung, lber den teilweisen
Austausch bis hin zur vollstdndigen Erneuerung der Heizungsanlage. Ebenso sind
die Einsatzmdglichkeiten fur Warmepumpen (Entzug der Umweltwarme),
Solarenergie (Solarthermie zur Warmwasser- und/oder Heizungswassererzeugung),
Fotovoltaik (verbindungslose oder netzgekoppelte Fotovoltaikanlagen, die auch Teil
der Gebaudehulle, Dach oder z. B. sldorientierte Fassade sein kénnen) zu prifen
und ggf. in die Gesamtplanung eines Sanierungsvorhabens zu integrieren. Die
Koppelung einer Fotovoltaikanlage an das offentliche Stromnetz hat den Vorteil,
dass die Amortisationsdauer der Sanierungsinvestition durch die Vergitungen der in

das offentliche Stromnetz eingespeisten Strommenge beschleunigt werden kann.

Im Zusammenhang mit der vorhandenen Heizungsanlage sind zahlreiche
Sanierungsvarianten mdglich; auch eine raumliche Veranderung, bei welcher diese
etwa im Falle einer Gasbefeuerung verlegt und als ,Warmezentrale unter dem Dach
eingebaut werden kann* (Fechner, 2002, S. 61), ist denkbar. Unter der

Voraussetzung der Belastbarkeit der obersten Geschossdecke hat dies den Vorteil,
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dass eine mdglicherweise kostenintensive Sanierung des gesamten Kaminsystems
unterbleiben kann, dieser im Falle von bereits fortgeschrittener Versottung nur noch
statisch Uberpruft werden muss und in weiterer Folge als stillgelegter Schacht fur
die Heizungsverrohrung o. a. dienen kann. (vgl. ebda., S. 61) Im Falle einer
substanziellen warmetechnischen Verbesserung der Bauwerkshille und der Fenster
kann hinsichtlich der Heizungsanlage u. U. auch ein Niedertemperaturbetrieb um-
gesetzt werden, der den Vorteil niedrigerer Vorlauftemperaturen und damit inner-
halb der Wohneinheiten geringerer Konvektion und damit schwécherer Luft-

bewegung hat, was ebenfalls zum subjektiven Gefiihl der Behaglichkeit beitragt.

In stadtischen Altbauten der Griinderzeit bzw. des Jugendstils, die beispielsweise
einen Mietermix von Geschéaftsflachen im Erdgeschoss sowie Biros und
Wohneinheiten in den Obergeschossen beherbergen, bieten sich zur
Energieversorgung je Nutzungseinheit gesonderte Gas-Kombithermen an; mit
diesen kann der tatsachliche Energieverbrauch je Nutzungseinheit nach dem
tatsachlichen Verbrauch gesteuert werden, lange und stark verzweigte
Verteilungsnetze von Heizleitungen kdnnen dadurch unterbleiben. Der Nachteil von
Gas-Kombithermen je Nutzungseinheit, und damit gleichzeitig der Vorteil von
Energie- bzw. Wéarmezentralen fir das Gesamtobjekt besteht im Sinne der
Nachhaltigkeit darin, dass alternative Energiegewinnungssysteme bzw. erneuerbare
Energietrager technisch leichter und effizienter in das Energiesystem des gesamten

Gebaudes eingebunden werden kénnen. (vgl. ebda., S. 62)

Die Luftwechselrate, d. h. der nétige Luftaustausch aus hygienischen Anforder-
ungen und Grinden der Wohnqualitat je Nutzungseinheit, ist zwar theoretisch als
Faktor fur das Energieeinsparungspotenzial von Sanierungsmalinahmen
kalkulierbar, in der Praxis jedoch nur relativ schwer kontrollier- und regulierbar. Eine
Optimierung von Luftwechselraten und Laftungswarmeverlusten kann beispiels-
weise mittels Warmetauschern, d. h. der Rickgewinnung von Abluft- oder auch
Erdwarme, erzielt werden; die zugefihrte Frischluft kann somit als vorgewarmte
Raumluft weitergeftihrt werden und dadurch die Heizleistung partiell entlasten. (vgl.
ebda., S. 70 f.)

Zentrale Liftungsanlagen mit einer Warmeriickgewinnung in Kombination mit einer
angepassten Fensterltftung und dichten Gebéaudehille stellen das groRte
Einsparpotenzial wahrend der Nutzungsphase dar. Da die Herstellung und die
Anlagentechnik jedoch kostenintensiv sind, sollte eine diesbezigliche Kosten-

Nutzen-Analyse vor den ModernisierungsmafRnahmen in Betracht gezogen werden.
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Neben dem Einbau von Liftungsanlagen ist die Mindestliftung auch tber eine freie
Laftung durch Luftdurchlasse in der AuRenwand oder in den Fensterelementen
maglich. (vgl. Neimke & Erlenbeck, 2008, S.147)

Durch die Sanierung auf Niedrigenergiebasis werden die Wohnraume und
Wohnungen nahezu luftdicht abgeschlossen. Ein Zimmer von 45 m? ist durch 3
Personen innerhalb von ca. 2 Stunden soweit mit CO, gesattigt, dass die
Wohlfuihlgrenze fir Menschen Uberschritten ist. Hinzu kommt noch das Problem der
Luftfeuchtigkeit; unter 40% fuhlt die Luft sich zu trocken an, Bakterien und Viren
kénnen sich vermehren und Uber 60% ist die Gefahr flr Schimmelpilzwachstum
grof3. (vgl. Schramek et al., 2008, S. 47 ff). Durch eine Luftungsanlage werden die
Schadstoffe nach auf3en und neue frische Luft in das Gebaudeinnere geleitet. Um
eine optimale Nutzung zu gewahrleisten, sind dabei folgende Kriterien zu erfillen
(vgl. Laasch & Laasch, 2008, S. 773 f.):

0 Regelung der Luftgeschwindigkeit von max. 0,1 m/s.

0 Ausreichende Luftzufuhr.

0 Zulufttemperatur  darf eine  bestimmte  Mindesttemperatur  nicht
unterschreiten.

0 Die Anlage und die Verrohrung sollten wartungsfreundlich sein.

0 Der Schallpegel sollte max. 35dB betragen.

0 Eine Regelung des Luftstromes sollte moglich sein.

Der Warmeverlust bei der herkdmmlichen Luftung und bei mechanischer Liftung ist
ebenfalls an den Dammungsstandard des Geb&udes angelehnt. Bei einer
durchschnittlichen Luftwechselrate bei Fensterliftung von 0,6 bis 0,8 h liegt der
Warmeverlust bei der konventionellen Liftung bereits bei 50%; hier kann bereits
eine einfache Abluftanlage spirbare Einsparungen bringen. Eine Liftungsanlage
mit Warmerickgewinnung kann den Warmeverlust auf bis zu 30% senken. (vgl.
Gabriel & Ladener, 2010, S. 216)
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3. Nachhaltigkeit

Der Begriff Nachhaltigkeit bezieht seinen Ursprung aus dem Wortsinn ,anhaltende
Wirkung Uber einen langeren Zeitraum* und stammt urspringlich aus dem Bereich
der Forstwirtschaft. Die erste gesicherte Erwahnung stammt von Hans Carl von
Carlowitz"®, der den Terminus Nachhaltigkeit auf ein rein forstwirtschaftliches Prinzip
bezog, das im Zusammenhang mit seinem Verantwortungsbereich als Oberberg-
hauptmann fir die Holzversorgung und den Bergbau in Sachsen stand.
Nachhaltigkeit bedeutete in seinem Verstandnis, dass auf dem Gebiet von Sachsen
nicht mehr Holz geschlagen werden durfte, als durch die systematische Aufforstung
nachwachsen konnte. (vgl. Streck, 2011, S. 10)

Im derzeitigen allgemeinen Sprachgebrauch wird der Begriff auch auf andere
Bereiche ausgedehnt, mit der Bedeutung, dass etwas haltbar, langfristig wirksam
bzw. andauernd sein kann oder soll, nachdem es gebaut oder in Bewegung gesetzt
wurde. Da es aber sowohl nachhaltige Schadigung als auch nachhaltige Férderung
gibt, ist der Begriff nachhaltig stets mit einer bezugschaffenden Eindeutigkeit zu
versehen. (vgl. Bolz, 2005, S. 30 ff.) Auf die praktische Anwendung von
Nachhaltigkeit bezogen bedeutet dies, dass lebende, regenerierbare Ressourcen
oder Materialien nur in dem Ausmald genutzt werden durfen, wie deren Bestande
wieder nachwachsen, d. h., die Abbaurate darf die Regenerationsrate erneuerbarer

Ressourcen nicht Ubersteigen. (vgl. Graubner & Hiske, 2003, S. 4)

In einem erweiterten Sinn kann von einem Zustand des globalen Gleichgewichts
gesprochen werden. In dieser Definition ist auch die sozialethische Seite mitbertck-
sichtigt, d. h. auch der Mensch selbst und sein Umgang mit der Natur stehen im

Zentrum einer gerechten und nachhaltigen Gesellschaft.

5 Anm.: Carl von Carlowitz (1645-1714) verfasste im Jahre 1713 als Oberberghauptmann am kur-

sachsischen Hof in Freiberg das Werk ,Sylvicultura Oeconomica — Die naturméfRige Anweisung
zur Wilden Baumzucht“. Das sachsische Oberbergamt war die exekutive kurfurstliche Behdérde,
welcher das gesamte Bergrecht Sachsens oblag.
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3.1.  Ursprung, Definition und Konzept der Nachhalti  gkeit

Der Begriff der Nachhaltigkeit erlangte seit den 1970er Jahren durch die Vereinten
Nationen einen internationalen Aufschwung, der Bericht ,Grenzen des Wachstums*
des Club of Rome sowie zahllose UN-Konferenzen zu Umweltthemen und
Grundungen von UN-Teilorganisationen verhalfen der Nachhaltigkeit selbst zu

erheblichem nachhaltigem Erfolg.

Die Grindung der WCED (World Commission on Environment and Development)
1983 stand ebenso im Zeichen des Nachhaltigkeitsgedankens, wie die zahlreichen
Weltklimakonferenzen von Rio de Janeiro (1992) Uber Kyoto (1997), Kopenhagen
(2009), Cancun (2010) bis Durban (2011) und Doha (2012). Entwicklung,
Klimaschutz und der Kampf gegen die Armut werden seit mehreren Jahrzehnten auf
multinationaler Ebene und mit Einbindung zahlreicher NGOs (Nichtregierungs-
organisationen) gemeinsam

diskutiert, mit dem Ziel,

international verbindliche Vor- Zukunitsfahigkeit

gaben zu erarbeiten und — wie Nachhaltigkeit

das Beispiel der bekannten

Kyoto-Protokolle zeigt — diese Nachhaltig

Machhaltig

Vorgaben in der Form von Nachhattig wirtschaften it

vermindert

. . |t t. d wirtachaften schont )
quantitativen, qualitativen un S SR :
- un

zeitlichen Zielvorgaben aus- MBCkvuCle ol global

Umelt
e Ungleichheiten

zugestalten. (vgl. Streck, 2011,
S. 10 ff.) Okonomie Okologie Soziales

Abb. 2: Die drei Saulen der Nachhaltigkeit'®

Die Strategie der Nachhaltigkeit setzt sich aus den drei programmatischen Saulen,
jener der sozialen, 6konomischen und 6kologischen Nachhaltigkeit zusammen und
wird demzufolge auch ,Drei-Sdulen-Modell der Nachhaltigkeit* (vgl. Hochmann,
2011, S. 3) genannt.

% Quelle: Hammerl et al., 2003, S. 10
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Soziale Gerechtigkeit: Eine Gesellschaft (Staat) soll so organisiert sein, dass es zu
keinen sozialen spannungsgeladenen Konflikten kommt und Auseinandersetzungen

nicht eskalieren, sondern auf einem zivilen und friedlichen Weg geltst werden.

Okonomische Gerechtigkeit: Eine Gesellschaft soll wirtschaftlich nicht tber ihren
Verhéaltnissen leben, da dies zu EinbuRen bei den nachkommenden Generationen

fuhren wird. Eine dauerhaft betriebene Wirtschaftsweise gilt als hachhaltig.

Okologische Nachhaltigkeit: Sie kommt dem urspriinglichen Gedanken am
nachsten. Respekt gegentber der Natur und den Ressourcen soll gezeigt und kein

Raubbau betrieben werden.

Die in der UN-Konferenz fir Umwelt und Entwicklung in Rio de Janeiro (1992)
beschlossene Agenda 21 stellt das internationale Leitbild der nachhaltigen
Entwicklung fur das 21. Jahrhundert dar. Einer der Inhalte der globalen Agenda 21
besteht in der Aufgabe der Ausarbeitung, Detaillierung und Umsetzung von lokalen,
d. h. nationalstaatlichen Agenda 21-Programmen in samtlichen der 178
Unterzeichnerstaaten.  Grundsétzlich handelt Nachhaltigkeit davon, das
menschliches Handeln nicht nur auf die nachsten Generationen zu beziehen,
sondern auch auf den globalen Aspekt der Gerechtigkeit zu erweitern ist. Wenn
man vom Drei-Saulen-Modell redet, muss man die Hierarchie der Saulen in Betracht
ziehen, da Saulen ja eine Gleichstellung symbolisieren. Tatséchlich besteht eine
Abstufung zwischen der Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt, die Umwelt gilt als
eine Grundlage der Wirtschaft, umgekehrt gilt dies jedoch nicht bzw. nur in sehr

eingeschranktem Mal3e. (vgl. Hochmann, 2011, S. 4 ff.)

Die osterreichische NSTRAT (Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes) wird seit 2002
kontinuierlich  formuliert und detailliert ausgearbeitet. Entsprechend der
Ministerratsbeschliisse aus 2010 und 2011 wurden fiir Osterreich die folgenden

»Zzehn sektorenubergreifenden Handlungsfelder definiert. Diese sind:

1. Nachhaltiges Denken und Handeln

2. Stabilitat, Krisenfestigkeit und Innovationsfahigkeit

3. Lebensqualitat, qualitatives Wachstum und Ressourcenschonung
4. Gesicherter Lebensunterhalt und sozialer Zusammenhalt

5. Gleiche Lebenschancen
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6. Naturraumfunktionen und Okosystemleistungen

7. Zukunftsfahige Energiesysteme

8. Zukunftsfahige Mobilitat

9. Perspektiven der ortlichen und rdumlichen Entwicklung

10. Globale Verantwortung“.*’

3.2.  Nachhaltigkeit im Bau- und Immobilienbereich

Effiziente Energieverwendung und ressourcenschonende Energieerzeugung
erlangen vor dem Hintergrund der globalen Erwarmung und dem Raubbau an den
natirlichen Ressourcen immer grol3ere Bedeutung. Bei gleichzeitiger Reduktion der
Abfallstoffe soll auf den Primérenergieverbrauch bei Produktion und Transport
geachtet werden. Auf den Bau- und Immobilienbereich Ubertragen bedeutet der
Anspruch nachhaltig zu planen und zu handeln, dass zunéchst der Energie- und
Rohstoffeinsatz bei der Errichtung von Bauwerken so gering wie mdglich und so

grof3 wie unbedingt nétig sein soll.

Was fur die Errichtung von Gebauden gilt, ist auch auf den Bereich der
Gebaudesanierung anwendbar; die Materialien, deren Herstellung und
Implementierung unterscheiden sich im Falle der Gebaudesanierung primar nicht
strukturell, sondern zunachst quantitativ. Die Emissionen von CO, spielen daher im
Bausektor, bei der Herstellung und Instandsetzung von Gebauden eine wichtige
Rolle, ebenso wie bei der Ruickfuhrung der aufgrund von Austausch bzw. Er-
neuerung entstehenden Abbruchmassen in den Stoffkreislauf und die Wieder-

verwertung.

Eine &hnliche und ebenso wichtige Rolle hinsichtlich der CO,-Emissionen kommt
auch dem Bauprojekte entwickelnden Immobilienbereich zu. Die Planung und
Durchfihrung der Immobilienprojekte vollzieht sich stets zwischen den vier
Parametern: (1) zeitlicher Rahmen, (2) finanzielle Beschrénkungen, (3) technisch-
organisatorische Vorgaben der Ausfilhrung und (4) qualitative Zielsetzungen. (vgl.
Baguley, 1999, S. 22) Im Rahmen dieser Mdglichkeiten stellt der Anspruch der
Nachhaltigkeit jene Optimierungsaufgabe dar, die innerhalb der genannten
Parameter u. a. auch die Reduktion von CO,-Emissionen im Laufe der Nutzung der

Immobilie beriicksichtigt. Um dies erreichen zu kdnnen, stehen sowohl im Falle von

m Das Osterreichische Nachhaltigkeitsportal, http://www.nachhaltigkeit.at - abgefragt:

20.07.2013
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neuen Gebauden wie auch bei Altbausanierungen nur beschrankte finanzielle und
zeitliche Mittel zur Verfiigung, deren starke Uberschreitung eine spatere Verwertung

der Immobilie erschwert oder gar verunmagglicht.

Je nach Gebaudetypus und Nutzungsart ist in diesem Zusammenhang von
Bedeutung, dass der Anteil der kumulativen Nutzungskosten eines Gebdudes an
den gesamten Lebenszykluskosten eines Gebaudes bei einer Nutzungsdauer von
etwa 50 Jahren zwischen etwa 60% und 90% liegt. (vgl. Girmscheid & Lunze, 2010,
S. 39) Datenerhebungen hinsichtlich der Lebenszyklusbetrachtungen von Gebé&u-
den sind gegenwartig noch relativ neu, die Datenbasis daher noch vergleichsweise
schmal bzw. ungesichert und noch mit groRen Schwankungsbreiten behaftet. Wie
Girmscheid & Lunze vermuten, liegt der Grund daftir wahrscheinlich darin, dass die

Betriebskosten nach wie vor als auf die Nutzer abwalzbar gelten. (vgl. ebda., S. 36)

Die in den vergangenen Jahren zunehmende Lebenszyklusbetrachtung auf dem
Bau- und Immobilienmarkt reflektiert jedoch immer starker die zentralen Aspekte der
Nachhaltigkeit, nicht zuletzt aus Marketinglberlegungen. Die wesentlichen
diesbeziglichen Verbrauchsprozesse im Lebenszyklus eines Gebdudes betreffen:
-Erzeugung von Raumwdarme, Kihlung von Geb&uden, mechanische Luftung,
Herstellung von Warmwasser, Beleuchtung, Betrieb elektrischer Gerate®. (vgl.
Graubner & Hiiske, 2003, S. 123)

Im Vergleich zu den kumulativen Nutzungskosten stellen die Errichtungskosten und
auch die Sanierungskosten zumeist den weitaus kleineren Anteil an den gesamten
Lebenszykluskosten dar. Bereits aus dieser Relation wird ersichtlich, dass die
Investitionen im Sinne der Nachhaltigkeit, etwa in die thermische Sanierung der
Gebéaudehille und in die Energiezentrale, einen gewaltigen Effekt auf die
kumulativen Nutzungskosten, bezogen auf den gesamten Lebenszyklus eines

Gebaudes besitzen.

Nach Angaben der Europaischen Kommission fallen auf den Bau und die
Instandhaltung von Gebauden, einschlielich Heizung, Klimaanlagen, Beleuchtung
und elektrische Ausstattung ca. 40% des Energieverbrauchs in der EU. Auch auf
makrodkonomischer Ebene ist es daher evident geworden, bereits bei der Planung
und Entwicklung entsprechende Malihahmen und Strategien zu entwickeln, um
notwendige aber auch realistische Einsparungsentscheidungen vorzubereiten und
umzusetzen. Wahrend in den vergangenen drei Jahrzehnten im Bereich der
effizienten Energienutzung und -einsparung enorme Entwicklungen zu verzeichnen

sind, befindet sich das Bauwesen selbst noch in einem vergleichsweisen friihen
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Stadium, insbesondere was den Bereich der Vor- und Nachbereitungsprozesse
betrifft; die Einfihrung einer Kreislaufwirtschaft fir Baumaterialien und Bauteile
steht eher noch am Anfang und besitzt noch gewaltiges Entwicklungspotenzial. (vgl.
ebda., S. 84 ff.)

Im Zentrum des nachhaltigen Bauens und Sanierens stehen somit der
Energiebedarf, die Transportkosten, die Schonung der Naturrdume und die
Berucksichtigung von wiederverwertbaren Baustoffen und Bauteilen sowie deren
gefahrlose RuUckfihrung in den Stoffkreislauf. Mit Hilfe eines Energiebilanz-
verfahrens koénnen bereits bei der Vorplanung der Energiebedarf und die
Nutzbarkeit eines Gebaudes bestimmt werden. Hier unterscheidet man zwischen
der Energiebilanz wahrend der Nutzungsdauer und der sog. grauen oder primaren
Energie, welche die Kosten und den Energieaufwand fir die Herstellung und den

Transport der Baumaterialien quantifiziert.

3.2.1. Bewertungen und Methoden der Lebenszyklusana  lysen

Um ein Haus entsprechend bewerten oder einer bestimmten Gruppe zuweisen zu
kébnnen bedarf es einheitlicher Wertangaben mit denen Gebaudeteile,
Baumaterialien und Energieverbrauch bezeichnet werden. Eine der gebrauch-
lichsten Einheiten ist die sog. Energiekennzahl, welche den jahrlichen Heizbedarf in
Kilowattstunden, bezogen auf die Grundflache in Quadratmetern (kWh/m2a)
wiedergibt. Da das Verhaltnis der Flache zur Hille eines Gebaudes einen grof3en
Einfluss auf die Kennzahlen hat, sind grundsatzlich nur Vergleiche zwischen

ahnlichen Geb&audetypen aussagekraftig. (vgl. ebda., S. 124 ff.)

Die ermittelten Energiekennwerte kdnnen aussagekraftige Entscheidungshilfen sein,
um eine Beurteilung des Energieverbrauches von Gebauden vorzunehmen, oder
einen allgemeinen Vergleichswert fiir Geb&aude gleicher Nutzung und Bauart zu
erhalten. Ebenfalls eignet sich die Kennzahl zur Kontrolle von durchgefiihrten
EnergiesparmalBhahmen und als Richtwert und Vorgabe fir Planungen von Neu-

und Umbauten sowie Sanierungen.

Ein Grof3teil der im Wohnungsbereich anfallenden CO,-Emissionen wird im Altbau
verursacht. Dies macht es unabdinglich, das vorhandene Potenzial zur CO,-

Reduktion im Geb&audebereich auszubauen und weitestmdglich zu nutzen. Die
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Optimierung der Energieeffizienz im Wohngebaudebereich ist ein wesentlicher
Punkt, wie an den Anforderungen der Energieausweisverordnung im Bestand und
der damit verbundenen Minderung von CO,-Emissionen abgelesen werden kann.
Zahlreiche Auszeichnungen, Zertifizierungen und Kennzeichnungen wurden in den
vergangenen Jahren weltweit entwickelt; Methoden, die eine einheitliche und
transparente Darstellung anpeilen und damit auch fiir weniger versierte Laien

einfach vergleichbar und leicht verstandlich sein sollen.

Einige dieser Bewertungssysteme eignen sich nicht nur fir die Planungs- und
Errichtungsphasen von Gebauden an sich, sondern speziell auch fir Bauleistungen
im Bestand im Allgemeinen und Sanierungen von Grinderzeitgebauden im
Besonderen. Bereits in den 1990er Jahren etablierte sich in Grof3britannien das
BREEAM- Bewertungssystem (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method), gefolgt vom US-amerikanischen LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) und dem Schweizer MINERGIE oder dem australischen
GREEN-STAR-System aus dem Jahre 2003. Japan folgte 2005 mit dem CASBEE-
System (Comprehensive Assessment System for Building Environmental
Efficiency), im selben Jahr wie die EU mit ihrem GREEN-BUILDING-Programm.
(vgl. Streck, 2011, S. 20 ff.; vgl. Waibel, 2010, S. 30 ff.)

Im Jahr 2009 wurden das DGNB (Deutsches Gitesiegel fur Nachhaltiges Bauen)
und das BNB (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen fir Bundesgebdude)
etabliert, das umfassender ausgestaltet ist, als die alteren BREEAM und LEED
Bewertungssysteme. (vgl. Streck, 2011, S. 21) Das Deutsche Gutesiegel geht tber
die 6kologischen Bewertungskriterien weit hinaus und bezieht auch 6konomische
und soziale Aspekte ein, wodurch es sich sowohl fir Neubau wie fur den Bestand

eignet.’®

Die einzelnen  Gewichtungen und  Bewertungskriterien des DGNB-

Zertifizierungssystems, die einem Blue Building, im Sihne der gesamthaft

18 Die OGNI Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft wurde ebenfalls

2009 gegrundet und hat das von der DGNB Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen
entwickelte Gebaudezertifizierungssystem tibernommen und fiir Osterreich adaptiert. Die in
Osterreich ebenfalls seit 2009 aktive OGNB Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen ist von der OGNI unterschieden, verfolgt jedoch dhnliche Ziele und hat ein eigenes
Gutesiegel, das TQB Total Quality Gebaudebewertung als Open-Source-System, mit eigenen
Kriterienkatalogen entwickelt. Die dsterreichische Zertifizierung der OGNI ist in Anlehnung an
das DGNB-Zertifikat das nachhaltige Blue Building bzw. die sog. Blue Card. (vgl. OGNI, 2013,
http://www.ogni.at - abgefragt: 30.07.2013) Am 7. Juli 2013 unterzeichneten das OGNB und
das OGNI ein Kooperationsabkommen und griindeten die ASBP Austrian Sustainable
Building Platform, welche als gemeinsames Gremium fungieren und die gemeinsame
Reprasentantin im internationalen Auftritt werden soll. (vgl. OGNB, 2013,
https://www.oegnb.net - abgefragt: 30.07.2013)
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betrachteten Nachhaltigkeit — als Erweiterung des Begriffes Green Building —

entsprechen, sollen im Folgenden zusammenfassend dargestellt werden:

Okologische Okonomische Soziokulturelle und
Qualitat Qualitat funktionale Qualitat
22,5% 22,5% 22,5%

Technische Qualitat
22,5%

Prozessqualitat
10 %

Standortqualitat

Abb. 3: Gewichtung der DGNB-Bewertung bei Gebauden™

Die in der Grafik des DGNB-Zertifizierungssystems dargestellte Gewichtung unter-
streicht, dass anhand von hunderten Einzelkriterien die kumulative Performance
eines Gebaudes bewertbar wird, von thermischen Standards Uber akustischen
Komfort bis zu Immissionsschutz. Die Kiriterienkataloge werden seitens der
Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen kontinuierlich weiterentwickelt und

angepasst:

Die Kriterien der 0Okologischen Qualitat reichen von der Okobilanz
emissionsbedingter Umweltwirkungen Uber die umweltvertragliche Material-

gewinnung bis hin zum Abwasseraufkommen.

Die Kriterien der Okonomischen Qualitat fokussieren priméar auf die gebaude-
bezogenen Kosten im Lebenszyklus, die Umnutzungsfahigkeit des Gebaudes sowie

dessen allgemeine Marktfahigkeit.

Die soziokulturellen Kriterien der funktionalen Qualitat beginnen bei thermischem,
akustischem und visuellem Komfort und filhren Gber Aspekte der Sicherheit,
Barrierefreiheit und o6ffentlicher Zugénglichkeit, bis hin zu Grundrissqualitaten,

gestalterischen Elementen und Kunst am Bau.

19 Grafik: http://www.dgnb-system.de - abgefragt: 30.07.2013
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Die Kriterien der technischen Qualitat fokussieren einerseits auf die Gebaudehitille,
mit ihren thermischen und feuchteschutztechnischen Eigenschaften, sowie, nebst
Brand- und Schallschutz, auch auf den allgemeinen Immissionsschutz; weiteres
wird auch die Anpassungsfahigkeit vorhandener technischer Systeme bewertet,
ebenso wie die Instandhaltungsfreundlichkeit unter besonderer Beriicksichtigung

der Rickbau- und Demontagefreundlichkeit.

Die Kriterien der Prozessqualitat beschreiben und bewerten die Qualitat des
gesamten ,bauwirtschaftlichen Leistungserstellungsprozesses® (vgl. Girmscheid,
2006, S. 496), von der Projektvorbereitung tUber die Ausfiihrungsplanung und die
konkrete Bauausfihrung bis hin zur Inbetriebnahme des Gebéaudes. Des Weiteren
werden in Bezug auf die Prozessqualitdt auch Nachweise fir die Optimierung

hinsichtlich der Komplexitat der Planung, Ausschreibung und Vergabe gefordert.

Die Standortqualitat wendet die aus der Immobilienwirtschaft bekannten Kriterien
an: Die Qualitat des Mikrostandortes, der Zustand und das Image der naheren
Umgebung bzw. des Quartiers, die Verkehrsanbindung sowie die Nahe und Qualitat
der nahe gelegenen Infrastruktur. (vgl. DGNB, 2013, http://www.dgnb-system.de -
abgefragt: 30.07.2013)

Die Sanierung von Altbauten resultiert nicht nur in der Verwirklichung der
Zielvorgaben im Rahmen der moglichen Energiesparpotenziale. Werden Altbauten
nach den Grundsatzen der Nachhaltigkeit saniert, entstehen neue gesunde und
gleichzeitig auch wirtschaftlich nachhaltige Lebensraume. Nachhaltige Sanierung in
der Stadt bedeutet ,gebaute Umwelt zum Wohle aller zu planen, zu betreiben und
zu nutzen* (DGNB, 2013, http://www.dgnb.de - abgefragt: 31.07.2013), als
wertvollen Beitrag zur Wohn- und Stadtkultur. Die Kriterien der DGNB, der OGNI
und der OGNB umfassen sowohl qualitative wie auch quantitative Informationen

und kénnen u. a. zu folgenden Zielen verdichtet werden:

. Rucksichtnahme auf das Umfeld und den aktuellen Baubestand.

. Verwendung von Materialien, die sich mit dem Bestand sehr gut vertragen.

. Verwendung von Materialien, die 6kologisch zumindest unbedenklich sind.

. Verwendung von Techniken, die dem Bestand und den eingesetzten
Materialien entsprechen.

. Genaues Abwéagen, welche Sanierungen und Techniken wirklich sinnvoll und
nachhaltig sind.
. Sind der Einsatz an liquiden Mitteln und Arbeitszeit sowie der gesamte

finanzielle Aufwand wirtschaftlich vertretbar?
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3.2.2. Energiestandards und deren Bewertungssysteme

Die Kriterien der Bewertungssysteme dienen als Orientierung und Anhaltspunkte
zur Planungsoptimierung und gelten als Leitfaden fur ©kologische und
energieeffiziente  Sanierungsvorhaben. Der in  Osterreich  gebrauchliche
Energieausweis ist eine, durch das Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG
2012) umgesetzte EU-Richtlinie, welche die energetische Qualitat eines Gebaudes
darstellt: ,Dieses Bundesgesetz regelt die Pflicht des Verkaufers oder
Bestandgebers, beim Verkauf oder bei der In-Bestand-Gabe eines Gebaudes oder
Nutzungsobjekts dem Kaufer oder Bestandnehmer einen Energieausweis vorzu-

legen und auszuhandigen, sowie die Pflicht zur Angabe bestimmter Indikatoren Uber

die energietechnische Qualitat des

Energieausweis fiir Wohngebaude

Gebaudes oder Nutzungsobjekts in

[re—— Anzeigen zur Vorbereitung solcher
I L Vs Rechtsgeschafte.* (EAVG, 2012,
siz0n o §1) Der Energieausweis beschreibt

Grundstickent Eeahbha 208m

die energetische Qualitat eines

A
BESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR [STANDORTKLIMA)

Gebéaudes, seinen Energie-
standard, d. h. die HOhe des

HWHgy PEBgy COz 5k 'oeE

jahrlichen Gesamtenergiebedarfes
pro Quadratmeter Energie-

bezugsflache.

N L Der Energieausweis zeigt auf
_ Ubersichtlichen Skalen an, auf

welcher Stufe sich ein Gebaude

e R = etwa hinsichtlich seines Heiz-

et 2408 o

o B e warmebedarfes befindet.

e 7y D G giesisary  shioe o sy Gttt dur.

Damschnt it ECCTECH Defiwars Vertn 33 Fim Prstiid e BuiCen Cnfavosc Gemst: Sy £01-70100811 1000

Abb. 4: Energieausweis fir Wohngebaude®

Die weiteren Abschnitte des Energieausweises beinhalten Informationen zu
Gebaude- und Klimadaten sowie Angaben zum Gesamtenergieverbrauch. Die
Skalierung geht von A++ bis G, wobei A++ den besten Wert darstellt, der gegen-

Quelle: Wien Energie, https://www.wienenergie.at — abgefragt: 31.07.2013
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wartig einem Passivhaus entspricht. A+ bzw. A sind die Bewertungen von
Niedrigstenergiehausern, die Bewertungen E, F und G stellen Gebaude mit sehr
hohem Energieverbrauch dar, wobei die Kategorien F und G zumeist bereits auf

unsanierte Altbauten hinweisen.

Verschiedene andere Standards, wie etwa der klima-aktiv-Geb&dudestandard des
Umweltministeriums, die erwdhnten TQB-Bewertungen bzw. OGNI-Kriterien
bewerten ein Gebdude nach dartber hinausgehenden standardisierten Kriterien-
katalogen; sie erganzen und Uberschneiden sich kriteriologisch mit dem Energie-
ausweis, sind jedoch mit diesem im Sinne der ganzheitlichen Gebaudebewertung
voll kompatibel. Wahrend der Energieausweis gemal EU-Richtlinie Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden gesetzlich vorgeschrieben ist, handelt es
sich bei den Ubrigen Bewertungsstandards um freiwillige Gebaudebewertungs-

systeme.

OGNB und TQB werden geférdert von: [ N

PEHAUS b . klima:aktiv o
O cor Zukunt mw T R
Ervaieht™ " B
+ —
Standaf SAUSSIERAND Planung + Ausfilhrung 208 250
e ™ | 911 903
Wirtschaft & Techn. Qualit&t
— 183 von 1.000 méglichen von 1,000 méglichen
Qualitétspunkten Qualititspunkten
Energie & Versorgun N —
nerg| rgung Energic + Versorgung 536 600
Y | 187 .
Gesundheit & Komfort
[ ] 173 ] ]
Baustoffe & Konstruktion KWh / m?.a Heizwirmebedart KWh / m.a Heizwsrmebedary |  Daustoffe + Konstruktion Gy -

Abb. 5: Bewertungsergebnisse eines Gebaudeausweises®

Aufgrund der unterschiedlichen Rahmenbedingungen und deren Auswirkungen im
Bau- und Immobilienbereich sowie zahlreichen divergierenden regionalen bzw.
nationalen Ansatzen waren die Entwicklungen von einheitlichen Bewertungs-
systemen von Geb&uden auf nationaler Ebene notwendig. Derzeit bestehen
Unterschiede bei den Bewertungskriterien, den Methoden und der Festlegung der
verschiedenen Grenz- bzw. Referenzwerte. Weiteres gibt es Unterschiede bei den
Zielgruppen fur welche die Bewertungsresultate von Bedeutung sind, wie zum

Beispiel Mieter, Endverbraucher oder Geb&udeeigentiimer.

Quelle: https://www.oegnb.net — Grafikbeispiel: Amtshaus Bruck an der Mur, abgefragt:
31.07.2013
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In Osterreich wurden die freiwilligen Initiativen im Bereich nachhaltiger
Gebéaudezertifikate mit den gesetzlich geregelten Anforderungen vereint.
Gebéaudeeigentimer, die einen Energieausweis erstellen lassen, haben die
Mdoglichkeit, mit der Erfullung weitergehender Anforderungen zusatzlich etwa ein
klima-aktiv-Gebaudezertifikat zu erwerben bzw. ein TQB-Zertifikat verliehen zu
bekommen. Eine stufenweise Vorgangsweise dient auch dazu, die nach wie vor
bestehende Hemmschwelle fiir die nachhaltige Gebaudezertifizierung zu verringern
und damit die Marktdurchdringung zertifizierter Gebaude auf dem Immobilienmarkt

zu erleichtern.

3.3. Okologische Aspekte der nachhaltigen Sanieru  ng

Die Gewinnung und Herstellung von Baumaterialien, die Errichtung von Geb&uden,
deren Nutzung, Instandhaltung und Sanierung, sowie deren Abriss haben aufgrund
des direkten und indirekten Verbrauches von Rohstoffen, Flachen und Energie
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt. Nachhaltige Sanierungsvorhaben und die
damit verbundenen BaumaRnahmen kénnen hinsichtlich ihrer ©6kologischen
Anspriiche mit den folgenden Punkten umrissen werden: Genaue Definition und
sorgféltige Formulierung des Sanierungs- und Baubedarfes, schonender Umgang
mit Rohstoffen, Energie und Flachen, hohe Nutzungsdauer und hochwertige
Nutzbarkeit der Gebaude, Verwendung von gesundheitsvertraglichen und
umweltschonenden Baumaterialien, Entsorgung und Recycling der Baurestmassen.
(vgl. Graubner & Huske, 2003, S. 6 ff.)

Durch die prézise Erhebung des Sanierungsbedarfes kann eine zuverlassige
Entscheidung getroffen werden, in welchem Ausmal} ein Objekt revitalisiert werden
muss, um seine Lebensdauer entsprechend zu verlangern. Da die Nutzungsphase
eines Gebaudes in den meisten Fallen die mit Abstand ,l&ngste und energie-
intensivste Lebensphase* (ebda., S. 8) darstellt, hat diese aus 6konomischen,
technischen, rechtlichen und asthetischen Grinden, sowie letztlich auch aus
subjektiven Grinden der Nutzer selbst, den groften Einfluss auf die

Nachhaltigkeitsentwicklung des Geb&udes.

Die Nutzung eines Gebaudes stellt ein komplexes Beziehungsgeflecht an
allgemeinen Anforderungen und partikularen Interessen dar. In diesem Verstandnis

kann der Anspruch der Nachhaltigkeit auch als Optimierungsaufgabe aller Einfllisse,
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Interessen und Interaktionen wahrend der Nutzungsphase eines Gebaudes

bezeichnet werden.

Erhebung und Ausarbeitung
des notwendigen
Sanierungsbedarfs

!

v

Weitere Mutzung des
bestehenden Objektes

Abbruch Bestandsobjekt und
Errichtung Neubau

Umnutzung bzw. Optimierung
der Wohneinheiten

|

Optimierung und mdgliche
Verbesserung der
Gebaudeform

v

Grundstickslage ist
festgelegt

v

Orientierung am Grundstiick
kann optimiert werden

v
Gebaudeform ist vorgegeben

Abb. 6: Erhebung des Sanierungsbedarfes®

3.3.1. Bestandsnutzung und Hinterfragung Sanierungs  bedarf

Eine wesentliche Entscheidungsgrundlage fiir eine nachhaltige Gebaudesanierung
stellt die Erhebung des Flachenbedarfes und der Raumnutzung dar. Zunachst muss
bertcksichtigt werden, welche Flachen zur Wohnnutzung bzw. welche als
Allgemeinflachen und Nebennutzungsflachen vorgesehen sind bzw. benétigt
werden. Ein Blick auf die unterschiedliche Nutzerstruktur - Familien mit Kindern,
Singles, altere Menschen usw. — gibt Aufschluss tber die wahrscheinliche mittel-
fristige Bestandsnutzung und kann daher die technisch-6konomischen Prioritaten
der Sanierung beeinflussen bzw. verschieben. Der Umfang der bautechnischen
Voruntersuchungen hinsichtlich der zu setzenden Sanierungsmafl3nahmen hangt
darlber hinaus stark vom baulichen Allgemeinzustand des Gebaudes und nicht
zuletzt von seinem Alter und im Falle von Altbauten von deren Bau- und Nutzungs-

geschichte ab.

Quelle: Moschig, G. F.: ,Bausanierungen, Grundlagen-Planung-Durchfiihrung®, 2008,
Wiesbaden: Vieweg & Teubner Verlag
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Fragestellungen, die von der Wohnwertverbesserung geleitet sind, kénnen erst
schliissig beantwortet werden, wenn weitestgehende Klarheit hinsichtlich der
Nutzerstruktur herrscht. Erst dann kénnen Erneuerungsmal3hahmen endgiltige
nach ihrer Wichtigkeit gereiht werden, etwa Einzelmalinahmen wie z. B. Trittschall-
schutz oder Gestaltungen von Auf3enanlagen zugunsten von z. B. baulichen
MalRnahmen der Barrierefreiheit hintangestellt werden. Auch kann es durch
fehlerhafte Erhebungen beim Flachen- und Raumbedarf nicht nur zu Folgefehlern
bei der Planung von Heiz- und Warmwasserbedarf und damit zur Unter- bzw.
Uberdimensionierungen der Heizanlage kommen, sondern auch zu Fehlein-
schatzungen hinsichtlich der Bewegungsflachen in den Wohnungen und den
Allgemeinbereichen. In der Nutzungsphase werden diese Fehler als
Beeintrachtigung der Lebensqualitdt wahrgenommen und mindern die Attraktivitat
des Gebaudes und somit auch die wirtschaftliche Verwertungsmdglichkeit. (vgl.
Streck, 2011, S. 65 ff.)

3.3.2. Schonender Umgang mit Ressourcen und Baugrun d

Ressourcen oder natirliche Produkte sind Stoffe und Kréfte der Natur, die bei einer
gegebenen Bedurfnisstruktur und einem gegebenen Entwicklungsstand von
Wissenschaft und Technik potenzielle gesellschaftliche Gebrauchswerte besitzen,
welche in der Regel durch Aufwand an gesellschaftlicher Arbeit verfligbar gemacht
und in der produktiven und nichtproduktiven Konsumtion genutzt werden kénnen.
(vgl. Graubner &Huske, 2003, S. 35 f.)

Schonender Umgang mit Ressourcen und Baugrund

b .
Eingliederung in das Erhaltung von
stadtische Umfeld Naturraumen
Oberflichenversiegelung / Vermeiden/ Sanieren von
Verkehrsflachen und Wege Bodenbelastungen
Grundwasserschutz/ Schallschutz/ Treibhausgase /
Regenwassernutzung weitere Schadstoffe

Abb. 7: Umgang mit Ressourcen und Baugrund, Grafik nach Streck, 2011
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3.3.2.1. Die Ressource Wasser

Obwohl es in Osterreich grundsétzlich ausreichend Grundwasser und Trinkwasser-
reserven gibt, sind der Schutz des Grundwassers und der sparsame Umgang mit
Wasser eine 6kologische Grundvoraussetzung. Objektsanierungen bedeuten in den
meisten Fallen einen Eingriff bzw. eine Belastung des Grund-wassers durch
zusatzliche Oberflachenversiegelung oder, in der Ausbauphase, durch Versickerung
von Schadstoffen. In der Nutzungsphase kann durch Wasser sparende Armaturen
die Ressource Wasser geschont werden. Das grofdte Einspar-potenzial besteht
jedoch nach wie vor im Nutzungsverhalten der Bewohner, durch bewusste
Einsparungen beim alltdglichen Wasserverbrauch fir Duschen, Kochen oder
Spulen. Die erwahnten Einsparungen sind ohne KomforteinbuRen der Nutzer
mdglich, wobei der geringere Wasserverbrauch ebenfalls positive 6konomische
Auswirkungen hat, da der Wasserbezug und die -entsorgung verringert werden.
(vgl. Streck, 2011, S. 153)

Da zahlreiche Nutzungsarten kein hochqualitatives Trinkwasser bendétigen, sind
nicht nur im Vorfeld von Geb&udesanierungen sowohl Einsparungspotenziale, als
auch regionale Méglichkeiten von Regenwassernutzung abzuklaren. Regenwasser
eignet sich etwa fir die Gartenbewasserung, Autowdsche und Sanitarspilung sowie
auch bedingt fur Reinigungszwecke. (vgl. ebda., S. 151) Das Einsparungspotenzial
von Trinkwasser ist durch Gerdte mit geringerem Wasserverbrauch weiter
steigerbar, wodurch die Ressource geschont und Kostenreduktionen erzielbar
werden. Um hygienische Probleme zu vermeiden, sind zwei zur G&nze voneinander

getrennte Nutzwasser- und Trinkwassersysteme vorzusehen.

Eine Kontamination von Boden und Grundwasser durch Schadstoffe bei der
Regenwassernutzung fir die Gartenbewasserung ist zu vermeiden, ebenso wie die
Einleitung der Ablaufwasser von Verkehrsflachen, anderer stark verschmutzter
Flachen bzw. kommunaler Abwasser in die Regenwasseranlage. Die Abdeckung
des Jahresbedarfs an Brauchwasser durch die vom Dach zuflieRende Regen-
wassermenge ist zu Uberprifen und eine eventuell notwendige Zuspeisung von

Trinkwasser zu bertcksichtigen.
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Einige Vorteile durch die Einsparung von Trinkwasser:

*  Schonung der Trinkwasserreserven

¢ mdgliche Aufwand- und Kostenreduktion der Wasserversorgung

»  Abgabe von weniger Schmutzwasser

 Einsparung von Wasch- und Entkalkungsmittel durch den niedrigeren
Hartegrad des Regenwassers

Im Sanierungsfall ist die Mdoglichkeit zu prifen, ob eventuell alte vorhandene
Leitungen fur das Nutzwassersystem noch geeignet und verwendbar sind. Regen-
wasser kann Schadstoffe enthalten, bzw. diese bei seiner Ableitung aufnehmen. Es
ist zu beachten, dass sich bei einem Einsatz von Regenwasser-speichern die
Investitionen fur die Errichtung teilweise drastisch erhdhen konnen, da aus
hygienischen Grinden ein gesondertes Leitungssystem und entsprechende Filter
und Pumpen installiert werden mussen. Die effektive Nutzung eines solchen
Systems hangt im Besonderen von der adaquaten GrofRRe des Systems und der
jahrlichen Niederschlagsmenge ab. Ein Wasserspeicher/Zisterne im Erdreich bietet
den Vorteil, dass das Wasser kihl und lichtgeschitzt gelagert wird. Bei
Hausspeichern ist eine lichtgeschitzte Lagerung durch entsprechende
Beschichtung der Tanks zu gewahrleisten, da unter Lichteinfluss die Gefahr von
Grlunalgenbildung besteht. Ein Lagerraum im Keller muss in weiterer Folge gut
warmegedammt sein, damit grol3e Wassermengen die angrenzenden Raume nicht
auskihlen bzw. das Wasser nicht Uberflissig Uber die Heizung mit erwéarmt wird.
(vgl. ebda., S. 152 f1.)

3.3.2.2. Der Boden - ein ,nicht vermehrbares Gut"

Bei Altbauobjekten kdénnen im Zuge der Modernisierungsmaflinahmen
Bodenkontaminationen aus friheren Zeiten zum Vorschein kommen. Dies kénnen
zum Beispiel Schwermetalle, Ole oder chemische Substanzen aus einer ehe-
maligen industriellen oder gewerblichen Nutzung der Objekte oder Teilen davon
sein. Weitere Belastungen kdnnen aber auch durch undichte Kanalleitungen, kriegs-
bedingte Uberreste oder andere Schadstoffe sein, welche Uber wasserfiihrende
Erdschichten auf das Grundstick geschwemmt werden und so dieses

verunreinigen. Werden bei Bodenuntersuchungen etwaige Belastungen festgestellt
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sind diese entsprechend zu beseitigen und zu entsorgen, was mit einem grol3eren
maschinellen Einsatz und mit erhfhten Kosten zusammenhangt. Aus 6kologischer
Sicht und zum Schutz der Bewohner ist eine Bodensanierung im Falle einer

Kontamination jedenfalls unabdingbar.

Eine der Hauptbelastungen des nicht vermehrbaren Gutes Boden ist die
zunehmende Versiegelung der Flachen. Unter Versiegelung versteht man die
Uberbauung und Befestigung des Oberbodens mit wasserundurchlassigen
Materialien. Dadurch kann weniger Regen versickern und der Kreislauf der
Grundwasserbildung wird langfristig negativ beeinflusst. Hinsichtlich der
Wasseraufnahme und Absorption bedeutet dies konkret, dass Niederschlag nicht
mehr direkt vom Erdboden aufgenommen werden und versickern kann, sondern
uber Abwasserleitungen der Kanalisation zugefiihrt werden muss. Die Uberbauung
bzw. die Versiegelung des Bodens ist ein oftmals irreversibler Vorgang, da eine

Entsiegelung aus Kostengrinden nur selten durchgefihrt wird.

Im Sinne des Bodens als nicht vermehrbares Gut sollte der Versiegelungsgrad
unbebauter Flachen minimiert werden und bereits vorhandene versiegelte Flachen
sollten im Bezug auf einen eventuell moéglichen Rickbau mit integriertem
Materialrecycling zumindest gepriift werden. Eine erneute Nutzbarmachung von
Flachen mittels Flachenrecycling oder in Form einer Nutzung von
Gebaudebestéanden im Zuge einer Sanierung ist 6kologisch vorrangig zu behandein.
BefestigungsmalRnahmen sollten auf die jeweilige Flachenanforderung abgestimmt

und mdoglichst wasserdurchlassig gestaltet werden.

Im Zuge von Entsiegelungen und dem Unterfangen von Ersatz- oder
Neupflanzungen sollte durch die Wahl standortgerechter Pflanzen die Haltbarkeit
bzw. Regenerationsfahigkeit gefordert werden. Ein fachgerechter Schutz des
Vegetationsbestands wahrend der Bauphase und die Verwertung des durch die
Bauarbeiten anfallenden néhrstoffreichen Oberbodens sind anzustreben. Der
Versiegelungsgrad in den Siedlungsgebieten der stadtischen Peripherien betragt
etwa 20% und nimmt in Richtung Stadtzentrum kontinuierlich zu, historische Stadt-
kerne kénnen Versiegelungsgrade von Uber 90% aufweisen. Versiegelte Beldge aus
Asphalt, Beton und mit Mortel verfugten Platten auf Wegen, Platzen, Zufahrten und
Ahnlichem sind daher nach Mdglichkeit durch sickerfahige Belage wie Kies- oder
Schotterrasen, Rasengittersteine, weitfugige, sandverfugte Natursteinbeldge, Beton-
sickersteine mit Distanznocken, kies- und / oder wassergebundene Belage zu

ersetzen.
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Im Falle der Dachgestaltung ist auf die Qualitdt und die Materialen der
Eindeckungen zu achten, da es bei Metalleindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei
zu Abtragungen von Metall-lonen kommt, welche tber die Ablaufe ins Erdreich und
ins Grundwasser gelangen. Um die Niederschlage der Dachflachen neben der
Einleitung in die Kanalisation ebenfalls auf dem Grundstiick versickern zu lassen, ist
die Gestaltung der AuRenbereiche als Grinflichen zweckmafig. Des Weiteren
kénnen Flach- und Pultdacher als Grundéacher ausgefihrt werden, wodurch das
Niederschlagswasser zuriickgehalten wird, zeitverzégert abflieRen kann und damit
eine ausreichende Versickerung moglich ist. Ebenso konnen Grindéacher
insbesondere im urbanen, dicht verbauten Raum zum Kleinklima und zur Bio-
diversitat beitragen. Allfallige Verkehrsflachen, wie Zufahrten, Gehwege oder
Garageneinfahrten auf dem Grundstiick sollten so weit als mdglich im Zuge der
Sanierungs- und UmbaumafRnahmen reduziert werden. Hier kann durch die Wabhl
der Materialen, wie Rasengittersteine, Kieswege oder Kleinpflaster auf die

Versiegelung der Oberflachen Einfluss genommen werden (vgl. ebda., S. 157 ff.)

3.3.3. Stadtebauliche Richtlinien

Der aus der unmittelbaren Nachkriegszeit sowie den 50er und 60er Jahren
stammenden und bedauerlicherweise zu oft in die Realitat umgesetzten Ideologie
von ,Abbruch und Neubau* wurde in Osterreich mit den Assanierungsgesetzen ab
den 70er Jahren entgegengewirkt. Die Devise der ,sanften Stadterneuerung“ wurde
ausgegeben: ,so viel Renovierung wie mdglich und so viel Abbruch wie unbedingt
notig“, begann sich als Vorlaufer der noch nicht definierten Nachhaltigkeit zu
etablieren. (vgl. Osterreichisches Siedlungswerk, 1997, S. 14 ff.) Aufgrund der
stadtebaulichen Struktur haben die Baubehérden, das Bundesdenkmalamt und die
Gemeinden wesentliche Aufgaben und damit Mitspracherechte (bernommen.
Seitens der Wiener Stadtverwaltung werden die wichtigsten diesbeziglichen
Agenden von Magistratsabteilungen wahrgenommen; die MA 25 verantwortet etwa
die Bereiche der Stadterneuerung und fungiert u. a. als Prifstelle fur Wohnhauser,
sie erstellt u. a. Gutachten zu Bau-, Energie und Geb&udetechnik und berét zu
Themen wie thermische  Wohnhaussanierung, Baurecht oder auch

Férderungsmalnahmen.”

23 vgl. Stadt Wien (2013), http:/Avww.wien.gv.at/bauen-wohnen - abgefragt: 03.08.2013
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Bei Sanierungs- und Modernisierungsvorhaben ist es zweckmalig, die betreffenden
Behdrden moglichst friihzeitig, wenn mdglich bereits in der Vorbereitungsphase mit
einzubeziehen. Sollten behoérdliche Vorgaben hinsichtlich der Fassadengestaltung,
Fensterform oder der Dachstruktur gemacht werden, so kdnnen diese fallweise
erheblichen Einfluss auf das energetische Gesamtkonzept eines Sanierungs-

projektes haben.

3.3.4. Nachwachsende Rohstoffe

Die stoffliche Nutzung von Holz z&hlt in der Bauwirtschaft zu einer der wichtigsten
Kategorien aus dem Bereich nachwachsender Rohstoffe. Die Anwendungsformen
sind vielfaltig und reichen von Bauholz Uber Mobel bis zu Holzwerkstoffen.
Fertighduser, Dachstihle, Decken und Bdden sowie deren Sanierungen zéhlen zu
den materialintensivsten Einsatzformen des nachwachsenden Rohstoffes Holz.
Jede Verwendung von Baumaterialien basiert auf dem Verbrauch von Ressourcen,
sowohl direkt, bei Abbau der Rohstoffe selbst, als auch indirekt, bei der im
Zusammenhang mit der Herstellung von Bauprodukten in unterschiedlichsten

Prozessen verbrauchten Energie.

Fur die Energiegewinnung kommen nach wie vor tUberwiegend fossile Brennstoffe
zum Einsatz, durch deren Verbrennung der globale Treibhauseffekt beschleunigt
wird. Da bis dato keine rein 0Okologischen bzw. energieneutralen Baustoffe
existieren, ist bereits bei der Baumaterialauswahl auf deren Zustandekommen,

deren gesamte funktionelle Einheit und spatere Verwendung zu achten.

Der Anteil an nachwachsenden Rohstoffen sollte im Neubau- wie auch im
Sanierungsvorhaben madglichst hoch angesetzt werden. Aufgrund des hohen
Bedarfes an energetischen Sanierungsmal3nahmen im Geb&udebestand ist es
notwendig, auf die Nachhaltigkeit und Effizienz der verwendeten Baumaterialien zu
achten und damit den Sanierungsnutzen zu maximieren. Die Verwendung

ressourceneffizienter Baustoffe spielt dabei eine wichtige Rolle.

Die Baumaterialien werden, je nach Rohstoffart, in drei Hauptgruppen unterteilt:
mineralische, fossile und nachwachsende Baustoffe. Da méglichst geringe Mengen

knapper Rohstoffe verbraucht werden sollen, sind nachwachsende Rohstoffe bzw.
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Materialien mit einem Recyclinganteil von tiber 50% zu bevorzugen. (vgl. Graubner
& Huske, 2003, S. 35f))

Herstellung Riickbau

Dammstoff Rohstoffart KEA 0 Eritsargung
eWhym?] [kg_,.l'm’]

Blahperlit mineratisch b 21 6 Deponieklasse 01
Glaswolle Imineral. (recycling) 52 L1, 2Bepondekiacse 1
Steinwolle (p=25 kg/m?) mineralisch =14 14 S Deponiekiasse 1
Steinwalle (p=150 kg/m?} mineratisch 139 55 3)Deponieklasse 1
5d1aumﬁiﬂsplaue mineralizch 174 35, o) Depondekl asse 172
Expandiertes Polystyral (EFPS)  Yfossil 107 12 Gfthermische Yerwertung
Extrudiertes Polystyrol [XES) |f|:|.ssii 217 26, 9 thermische Verwertung
Fobrurethan fossit 192 29 6 thermische Yerwertung
Flachs nachwachsend FiL5 1, Etherm, Verwert, fKompostierung
Grasfaserdammplane nachwachsend 281 <L Apthesm. Verwert Komposterung
Hanf nachwachsend Tl -4, I thermische Verwertung
Holzfaserddmmplatte niachwachsemd 190 -17.1ftherm. Venaert Komaostierung
Eaork |nachwach5-erbd 127 R therm. Verwert fEomgostierung
Schafwolle nachwachsend 36 . Xt herm. Verwert fkempostierung
Zellulosefasern lose nachw. (recyciing) 12 2 1thermische Verwertung
Zellulosefaserplatte Jrachw. (recyeling) 129 15 6htharmasehe Verwertung

Abb.8: Ressourceneffizienz der Dammstoffe®*

Zudem sollten nach Mdglichkeit nachwachsende Rohstoffe der Region verwendet
werden, denn der Rohstoff an sich stellt nicht das einzige Kriterium flr seine
Verwendung dar; seine Gewinnung, Produktion und sein Transport sind bei einer
ganzheitlichen Betrachtungsweise der Nachhaltigkeit ebenfalls zu berlck-
sichtigenden Faktoren. Bei der Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen ist
darauf zu achten, dass sie aus einer Produktion bzw. Bewirtschaftung stammen, die
ebenfalls auf Nachhaltigkeit achtet. Ebenso sind mdgliche Uberbewirtschaftung von
Rohstoffvorkommen und lange Transporte in die Uberlegungen mit einzubeziehen.
Beispiele hierfir sind Kork, Baumwolle und Kokosfasern, denn nicht alles, was

nachwachst, erfiillt automatisch die Kriterien der Nachhaltigkeit.

Die Verwendung nachwachsender Rohstoffe ist insbesondere dann sinnvoll, wenn
diese nach ihrer Verwendung wieder in den Stoffkreislauf rickgeflihrt werden
kénnen; Grundvoraussetzung daflr ist ein weitestgehend chemisch unbelastetes

Material. Durch entsprechende konstruktive und organisatorische Schutzmal3-

Quelle: http://www.vdi-zre.de/fileadmin/user_upload/bilder/bauwesen/RE-
Kriterien_Daemstoffe.jpg - Stand 10-2012 — abgerufen 15.12.2012

47



nahmen ist dies auch weitgehend zu erreichen. Einfache Konstruktionen mit
geringer Materialvielfalt konnen am Nutzungsende wieder einer hochwertigen

Wiederverwertung zugefuhrt werden.

Der Wartungsaufwand ist oftmals geringer, Reparaturen sind leichter moéglich (vgl.
Eyerer & Reinhardt. 2000, S. 41). Ein weiteres Kriterium fir die ©6kologische
Bedeutung des Baumaterials ist der Energieaufwand, der zur Herstellung und
Verarbeitung von Baustoffen notwendig ist. Mit Hilfe von Energieaufwandsdaten
kann die Umweltvertraglichkeit festgestellt werden und somit eine ©kologische
Rechengrofe fur die Auswahl des Baumaterials erstellt werden. Die Erfahrungen
und technologischen Entwicklungen aus den letzten Jahren aus dem
Passivhausbau haben dazu beigetragen hochwertige Baumaterialien und
Technologien auch auf die Althaussanierung Ubertragen zu kénnen. (vgl. Streck,
2011, S.166 f.)

3.3.5. Baumaterial

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist das Hauptaugenmerk bei der Auswahl von
Baustoffen auf den Verbrauch von Ressourcen zu richten, sodann auf den
Energieverbrauch bei der Herstellung der Baustoffe und letztlich auf die Energie fir
den Transport der Baumaterialien. Mit Hilfe von Energieaufwandsdaten kann deren
Umweltvertraglichkeit festgestellt werden und eine 6kologische Rechengréf3e fir die
Auswahl des Baumaterials erstellt werden. Zusatzlich sind auch die qualitativen
Kriterien der Langlebigkeit von Baustoffen, deren mdglichst einfache technische
Ruckbaumdéglichkeiten und ihre Recyclingfahigkeiten in den Entscheidungsprozess
fur deren Auswahl mit einzubeziehen. (vgl. ebda., S. 161) Angewandt auf eines der
quantitativ bedeutendsten Materialien fir den Bau bzw. die Sanierung sind dies
Mauersteine bzw. Ziegel, die im Idealfall in der Nahe der Baustelle hergestellt
werden. Okologische Baustoffe konnen in Form von mineralischen Baustoffen,
Holzbaustoffen, natlrlichen Dammmaterialien, natirlichen Lacken und Farben

verwendet werden.

Durch den Einsatz von umwelt- und gesundheitsvertraglichen Baustoffen wird die
Belastung auf die Umwelt reduziert und wenn mdglich auf ein Minimum gesenkt.
Schadstoffe, welche aus Emissionen der Produktherstellung oder vorgelagerten

Prozessen stammen, filhren in erster Linie zu Luft, Boden und
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Gewasserverunreinigungen. Bei der Verarbeitung der Baustoffe konnen die
Schadstoffe durch chemische Reaktionen bzw. durch langfristige Emission der

Baustoffe in die Innenraumluft ibergehen. (vgl. Graubner & Hiiske, 2003, S. 34)

Um Bewohner vor zu hohen Schadstoffbelastungen in der Raumluft zu schitzen,
sollten emissionsarme bzw. schadstofffreie Produkte und Baustoffe verwendet
werden. Einheitliche Bewertungssysteme fiur die Klassifizierung der Schadstoffe in
Bauprodukten existieren aktuell noch nicht. Uber das Lebensministerium ist die
Ausarbeitung einer Richtlinie zur Bewertung der Luftqualitdt von Innenrdumen in
Ausarbeitung, welche in Anlehnung an die Richtlinie VDI 3400 die Schadstoff-
belastung in Innenrdumen katalogisieren soll und entsprechende Schutz- und
VermeidungsmalBnahmen beinhaltet. Durch die Reduzierung und das Nutzungs-
verbot von gesundheitsgefahrdenden Stoffen wie zum Beispiel Blei oder PCP
(Pentachlorphenol) kénnen die Belastungen fir die Bewohner deutlich gesenkt
werden. Bei der Planung und Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahmen kann durch
die Verwendung von emissionsarmen oder emissionslosen Baustoffen die Qualitat

der Raumluft sichergestellt werden.

Bei Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen ist auch deshalb besonderes
Augenmerk auf die Verwendung von emissionsarmen Bauprodukten zu legen, da
die Sanierungsarbeiten haufig in bewohnten Objekten durchgefiihrt werden und die
notwendigen Zeitraume der Emissionsbeseitigung somit in die Nutzungsphase
fallen. Des Weiteren ist zu beachten, ob in der Vergangenheit bzw. bei der
Errichtung emissionsstarke Produkte verwendet wurden, wie z. B. teerhaltige
Parkettbodenkleber oder bedenkliche chemische Holzschutzmittel. Ebenfalls ist im
Zuge der Sanierung von Bestandsobjekten bei der Verwendung von neuen und
alten Baumaterialien auf mogliche Sekundarreaktionen zu achten, welche zu
Emissionen oder sogar zu Beschadigungen von Bauteilen fihren kénnen. (vgl.
Streck, 2011, S. 161 ff.)

Da samtliche Baustoffe Substanzen beinhalten, deren organische bzw.
anorganische Teile an die Raumluft, an Béden und damit an das Grundwasser und
letztlich an die Atmosphéare abgegeben werden kdnnen, ist auf eine Minimierung der
Emissionen und Immissionen zu achten, die eine Gefahrdung der menschlichen
Gesundheit oder der Umwelt nach sich ziehen konnte. Es ist darauf zu achten, dass
es durch den in der bauwirtschaftichen Praxis nach wie vor nahezu
unumganglichen Einsatz von Chemikalien zu vielfaltigen Schadstoffbelastungen

kommen kann (z. B. Holzschutz, Brandschutz etc.).
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Bei Sanierungen von Altbauten kommen zahlreiche im Zusammenhang mit der
Isolierung der Gebaudehillle verwendete Schutzmittel zum Einsatz, die
beispielsweise Schimmel-, Algen- und Schwammbildungen hintanhalten sollen.
Bauprodukte aus Kunststoff oder mit hohem Kunststoffanteil sind grundséatzlich im
Hinblick auf deren Schadstoffemissionen zu prifen, insbesondere auf deren
toxische Substanzen im Brandfall, etwa Chloride, Dioxine und andere hochgiftige
Bestandteile. Zementgebundene altere Produkte kdnnen Asbest enthalten, Blei und
andere Schwermetalle zahlen ebenfalls zu den Problemstoffen, wie Polyvinylchlorid,
Phenole, Toluole oder Aceton, die in Dammstoffen und Klebern enthalten sein
kénnen. Baumaterialien, die ginstige thermische Eigenschaften besitzen, etwa
Dammstoffe, sind z. T. problematisch, was deren chemische Verédnderung bei Hitze-
einwirkung anbelangt; gesundheitsschadliche Substanzen kénnen dabei bereits ab
etwa 100 freigesetzt werden. ,, Um einen Baustoff moéglichst umfassend und voll-
standig zu beschreiben, missten grundsatzlich auch Additive, Hilfsstoffe und
Nebenprodukte mit ihren Auswirkungen und Nebenwirkungen erfasst werden.”
(Kaiser, 2012, S. 188)

3.3.5.1. Selektiver Rickbau und Baumaterialwiederve  rwertung

Im Sinne nachhaltiger Materialwirtschaft sollte am Ende des Lebenszyklus zum
Schutz  der natirlichen  Ressourcen eine  weitestgehend  selektive
Ruckbaumoglichkeit des Gebaudes angestrebt werden. Je hoher die selektive
technisch-wirtschaftliche Rickbaumdglichkeit bzw. Demontage eines Objektes ist,
umso besser ist die Verwertungs- und Wiederverwendungsmadglichkeit von
Bauteilen und Baumaterialien, und umso geringer ist auch der Aufwand der
Trennung und Entsorgung von Baurestmassen und konventionellen Misch-

materialien. (vgl. ebda., S. 25; vgl. Zaimian, S. 203 f.)

Durch die Wiederverwendung von Baurestmassen reduzieren sich die Belastungen
betr. der Baustoffabfalle vor Ort. Durch gezieltes Recycling werden Baumaterialien
mdglichst sortenrein wieder in den Produktionszyklus als Sekundarrohstoff zwecks
andersartiger Weiterverwendung rtckgefuhrt. Im Falle von stofflich nicht gleich-
artigen RuUckbaustoffen konnen Baumaterialien zwecks Wiederverwertung
gewonnen werden, z. B. durch Einschmelzen von Fensterglas oder Zerkleinern von

Holz und Verarbeitung zu Pressholz. Erst wenn eine mdgliche Wiederverwertung
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oder anderweitige Nutzung nicht moglich ist, wird der Baustoff deponiert oder, falls
moglich, thermisch beseitigt und damit zur Energiegewinnung genutzt. (vgl.
Graubner & Huske, 2003, S. 23 ff.)

Viaterial/Produkt am Ende der
Nutzungsdauer

TWE 19
L’nergetisch - stofflich

,Be‘seiti‘gung

Abb. 9: Wiederverwendung und Verwertung von Baustoffen®

Die entstehenden Umwelteinfliisse und Kosten im Zuge eines selektiven Riickbaues
sind in Bezug auf den Lebenszyklus eines Gebaudes zu beachten. Trotz der nicht
zu widerlegenden, dennoch sehr allgemein gehaltenen theoretischen Forderung die
~Uumnutzung und Nachnutzung in der Planung mitzudenken“ (Stempkowski, 2011,
S. 14), erscheint dieser, im Sinne der Nachhaltigkeit durchaus positive Ansatz, im
Falle der Altbausanierung nur sehr begrenzt in die Planungsphase integrierbar zu

sein.

Um Baukonstruktionen und Baustoffe wieder zu verwenden, ist deren Qualitéat
ausschlaggebend. Materialen, die mit Bolzen oder Schrauben konstruktiv
zusammengefuhrt wurden, sind grundsétzlich einfacher zu verwerten als schwer
auftrennbare Verbundsysteme. Baumaterialien, welche wiederverwendet werden,
mussen grundsatzlich denselben Anforderungen und Voraussetzungen entsprechen
wie neuwertige Baustoffe. Dieser Grundsatz gilt sowohl fur Stahlelemente als auch
fur Holzbauteile, Schittungen, Betonfertigteile und Dacheindeckungen; in allen
Fallen wiederverwendeter Bauelemente muss auf Vorschadigungen, Einhaltung der
Brandschutzrichtlinien, statische Sicherheit sowie Schall- und Warmeschutz bzw.

Energieeinsparungspotenzial geachtet werden.

% Grafik in Anlehnung an Graubner & Hiiske, 2003, S. 28 ff.
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Ein wesentliches Argument fir die Wiederverwendbarkeit von Baumaterialien und
die Sicherung von deren Qualitat besteht auch in der verringerten Umweltbelastung
und in Kostenersparnissen gegeniber neuen Produkten. Technische Geb&ude-
anlagen verfligen gegenuber den Bauteilen eines Objektes Uiber geringere Lebens-

dauer und sind somit fur die Wiederverwendung weitaus weniger geeignet.

3.3.6. Erhaltung von Naturraumen und Schallschutz

Innerstadtische Naturraume

Die Bebauung oder Sanierung eines Grundstiickes bzw. Bestandobjektes stellt
immer einen Eingriff in das natirliche dkologische Gleichgewicht dar. Daher sollte
bei jeder baulichen Anderung oder Anpassung geprift werden, wie ein
groRtmoglicher Schutz der Naturrdume um und auf dem Grundstiick erreicht
werden kann. Da B&ume und Pflanzen nicht nur das Stadtbild und die
innerstadtischen Lebensraume aufwerten, sondern auch den Gehalt an
Kohlendioxid verringern, ist auf deren Erhaltung im urbanen Bereich zu achten.
Durch Verordnungen und gesetzliche Regelungen sind bestimmte Baumarten und
definierte BaumgroRen durch Fallungsverbot geschitzt. Weiteres dienen Pflanzen
als Beherbergung von Tieren und Insekten, helfen das Klima zu regulieren und
bieten Schutz vor Erosionen und fihren damit zu tendenziell geringerer Staub-

entwicklung.

Schallschutz

JAltbauten kennen in ihrer urspringlichen Bauausfihrung keine normierten
Schallschutzanforderungen.” (Kaiser, 2012, S. 182) Man kann zwei Schallstorungen
unterscheiden: Larmimmissionen von auf3en, etwa durch Verkehr, Maschinen,
Fluglarm etc. und von innen, d. h. zwischen den Geschossen innerhalb eines
Gebéaudes, etwa durch verschiedene Nutzungsarten innerhalb eines Gebaudes, wie
beispielsweise Gaststatten und Wohnraume in tGbereinanderliegenden Geschossen

oder Werkstatten im Souterrain.
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Auf Dauer stellen diese fur den

Menschen eine gesundheitliche :f’f_’ 7
e —

Beeintrachtigung dar. Da die .“_-_k :-;} \

Larmquellen selbst zumeist nicht . -.'n's'\"x'“wﬁ%

reduziert werden koénnen, sind
konstruktive MalRnahmen zum
Schutz vor Larmquellen
erforderlich. (vgl. ebda., S. 38)

Diese MaRRnahmen sind im Zuge
einer Modernisierung eines
Altbaus sinnvoll, da sie das
Wohnklima  entscheidend ver-
bessern. Die MalRnahmen

betreffen oftmals die AuRenhille

eines Gebaudes und liegen im

baukonstruktiven Bereich, wie zum

Beispiel die Verwendung von

Baumaterialien mit einer héheren

Masse, oder schallisolierende

Fenster. Abb. 10: Schallguellen im Innen und AuRenbereich®

Durch eine optimierte Raumaufteilung im Geb&ude kénnen Bereiche mit h6herem
Schutzbedarf neu orientiert werden, zum Beispiel durch das Verlegen der
Schlafzimmer vom Strafl3enbereich in ruhigere riickwartige Bereiche (vgl. Moschig,
2008, S. 233)

Typische Probleme kdnnen innerhalb eines Gebaudes auftreten, wenn vorhandene
Wohnungstrennwénde oder Holzbalkendecken den heutigen Anforderungen an
Schallschutz nicht entsprechen. Tritt- und Luftschall kénnen Uber die in Altbauten
Ublichen Balkendecken Ubertragen werden, der Tieftonbereich von knapp unter
100Hz wird zumeist als besonders lastig empfunden. Da es schwierig ist, fir jeden
Einzelnen unter Bertcksichtigung der personlichen Empfindlichkeiten die Grenze
des Zumutbaren zu bestimmen, kénnen die SchallschutzmalRihahmen nur allgemein
durchgefiihrt werden. Die Einbringung von mitschwingenden Massen in
Zwischendecken stellt zwar zumeist eine signifikante Verbesserung hinsichtlich der

Dampfung bzw. Abbremsung von Schallwellen dar, aufgrund des erheblichen

2 Quelle: http://www.zwk.de/mein_ziegelhaus_wohlbefinden.html - abgefragt 15.11.2012
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zusatzlichen Gewichtes sind jedoch statische Berechnungen im Vorfeld einer

solchen MalBnahme unerlasslich. (vgl. Kaiser, 2012, S. 183)

Art der
Gerauschemission

Wahrnehmung von Gerauschen aus Nachbarwohnungen bei
abendlichem Grundgerauschpegel von 20 dB(A)

SSS1 SSS 2 SSS 3
Laute Sprache Verstehbar Im Allgemeinen Im Allgemeinen
verstehbar nicht verstehbar
Angehobene Im Allgemeinen Im Allgemeinen nicht | Nicht verstehbar
Sprechweise verstehbar verstehbar

Normale Sprache

Nicht verstehbar

Nicht verstehbar

Nicht horbar

Gehen

Im Allgemeinen

Im Allgemeinen nicht

Nicht stérend

stérend stérend
Gerausche aus Belastigungen werden | Gelegentlich stérend Nicht oder selten
haustechnischen vermieden storend

Anlagen

Hausmusik, laute Deutlich hérbar Deutlich hérbar

Fernsehgerate, Partys

Im Allgemeinen
horbar

Abb. 11: Wahrnehmung von Gerauschen und Zuordnung zu Schallschutzstufen®

Die Gerduschemission ist hinsichtlich ihrer Dauer, Intensitdt und Tonhaltigkeit
bestimmt. Auch die Lage der Wohnung innerhalb des Geb&audes selbst spielt immer
eine Rolle hinsichtlich der Exponiertheit gegentber Larmquellen. Ein ausreichend
guter Schallschutz verbessert die Lebensqualitat und den Komfort einer Wohnung.
Die Anforderungen an den Schallschutz und die Raumakustik im Hochbau
unterliegen einem technischen Regelwerk und sind in der O-Norm B 8115-2
(Schallschutz und Raumakustik im Hochbau — Anforderungen an den Schallschutz)
festgehalten. Durch diese Normung sind Mindestanforderungen an den Schall-

schutz geregelt:
Schallschutzstufe 1

Hier werden die Mindestanforderungen an den Schallschutz erfillt und die
gesundheitlichen Belange geschitzt. Personen in Aufenthaltsraume sollen vor
unzumutbaren akustischen Beldstigungen geschitzt werden. Die Mindest-

anforderungen im Hochbau sind gem. O-Norm B 8115-2 geregelt.”®
Schallschutzstufe 2

In dieser sind durch die allgemein erhdhten Schutzmafinahmen die Bewohner
ausreichend vor stérenden Gerduschen geschitzt und finden in der Wohnung

Ruhe, ohne dass Verhaltensweisen eingeschrankt werden missten. Eine ange-

Quelle: http://www.umweltbundesamt.de/laermprobleme/publikationen/ - abgefragt 15.11.2012
vgl. http://imww.umweltbundesamt.de/laermprobleme/publikationen/ - abgefragt 15.11.2012
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hobene Sprache aus der Nachbarwohnung ist grundsatzlich wahrnehmbar, wird

aber nicht als stérend empfunden bzw. ist nicht mehr zu verstehen.?
Schallschutzstufe 3:

Die Privatsphare der Bewohner ist auch bei lauter Sprache gewahrleistet, hier
finden die Personen ein hohes Mal3 an Ruhe. Im Vergleich zur Stufe 2 wird eine
angehobene Sprechweise aus einer Nachbarwohnung nur mehr halb so intensiv
wahrgenommen. Laute Fernsehgerate oder Musik kénnen jedoch hérbar sein und

eventuell als stérend empfunden werden.*

3.3.7. Treibhausgase und weitere Schadstoffe

Durch Verbrennung fossiler Energietrdger entstehen u.a. Treibgase, etwa
Kohlendioxid, welchen Schatzungen zufolge fur etwa % des weltweiten
Treibhauseffektes, der zur Erhéhung der globalen Durchschnittstemperatur auf der
Erde fuhrt, verantwortlich ist. Das wichtigste Treibhausgas ist nach wie vor
Wasserdampf, der etwa "4 bis % des globalen Treibhauseffektes verantwortet; auch
Ozon, Methan und Fluorkohlenwasserstoffe zéhlen zu den Treibhausgasen. Bei der
Verbrennung von Rohstoffen in Heizungsanlagen, Kraftfahrzeugen, Brandrodungen
oder Kraftwerken entstehen CO, und andere Schadstoffe, welche die

Klimaerwarmung vorantreiben. (vgl. Streck, 2011, S.161 ff

Woher die Treibhausgase stammen

So viel Prozent der weltweit Bodennutzung* (z.B. Rodungen)
freigesetzten Treibhausgase
entfallen auf

Energie-
gewinnung

(Heizungen) andere energie- Transport ‘nisht encrglabedinglo

bedingte Emissionen

Ein Blick in die Zukunft
Pro-Kopf-Emissionen
in Tonnen CO, 141
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Quelle: Nicholas Stern, Holtsmark

Abb. 12: Herkunft und Verteilung der Treibhausgase31

http://www.umweltbundesamt.de/laermprobleme/publikationen/ - abgefragt 15.11.2012
http://www.umweltbundesamt.de/laermprobleme/publikationen/ - abgefragt 15.11.2012
81 Quelle: http://www.bpb.de/izpb/8988/klimawandel-und-klimaschutz - abgefragt 15.11.2012
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Wahrend der gesamten Nutzungsdauer eines Gebaudes fallen Treibhausgas
fordernde Schadstoffe an. Dies reicht von der Rohstoffgewinnung dber die
Baustoffherstellung und den Transport bis zur Errichtung des Geb&udes. Der groldte
Teil der Schadstoffe, die produziert werden, entfallt im Laufe der Lebensdauer des
Objektes jedoch auf die Wéarmeerzeugung — und indirekt — auf die Erzeugung
elektrischer Energie. Hier kann durch die Optimierung der Energietrager und die
Verbesserung und Modernisierung der Anlagen ein erheblicher Beitrag geleistet

werden, um den Treibhauseffekt zu verringern.

Neben den Treibhausgasen werden wahrend der gesamten Nutzungszeit eines
Gebaudes zuséatzliche Schadstoffe freigesetzt, welche eine Belastung fur die
Umwelt darstellen. Im Bereich der Luftschadstoffe ist daher grundsatzlich neben der
Verringerung der Treibhausgase auch auf die Verringerung von Smog, die
Reduzierung der Schwermetalle sowie die Vermeidung von Uberdiingung und
Versauerung der Boden zu achten. (vgl. Weller, Fahrion & Jakubetz, 2012, S. 340
f.) Die Herstellung von Baumaterialien kann zu Verbrennungsemissionen von
Schwefel- und Stickoxidverbindungen fihren, deren Niederschlage tberproportional
nahrstoffreiche Boden und Gewassern nach sich ziehen kénnen. Baustoffe werden
daher international zunehmend auf deren direkte und indirekte
Umweltvertraglichkeit untersucht und bewertet. Durch die Verwendung von
entsprechend zusammengesetzten Materialien koénnen potenziell negative
Auswirkungen auf die Umwelt reduziert werden. Beim momentanen Stand der
Technik im Falle von Altbausanierungen und der damit verbundenen Optimierung
der Energiekonzepte werden negative Umwelteinwirkungen — im Vergleich der
letzten finf Jahrzehnte — bereits signifikant vermindert und tragen zur 6kologischen
Nachhaltigkeit bei. (vgl. Streck, 2011, S. 163)

3.3.8. Lebensdauer und Nutzbarkeit des Objektes

Die Nutzungsphase als ,ldngste und energieintensivste Lebensphase eines
Gebéaudes” (Graubner & Huske, 2003, S. 81) beinhaltet samtliche MaRnahmen, die
zu Herstellung oder Veranderung des Innenraumklimas notwendig sind. Ziel einer
Sanierung im Sinne der Nachhaltigkeit ist es, durch verschleil3arme, stabile und
langlebige Baukonstruktionen und -materialien zur hohen Lebensdauer des Gebau-

des bei gleichzeitig moglichst geringem Instandsetzungsaufwand beizutragen.
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Umnutzungen des Gebaudes, die aufgrund der langen Lebensdauer immer wieder
vorgenommen werden mussen, sind zumeist auch mit der Integration neuerer
bautechnischer Methoden verbunden. Da diese aus gegenwartiger Sicht nicht
bekannt sind, ist es zweckmafig, auf die grundsatzliche Flexibilitdt zu achten, etwa
auf die bei einer Sanierung verbesserten, d. h. flexibilisierten Tragstruktur des
Gebéudes, wodurch im Falle einer spateren Nutzungsédnderung keine

Uberproportional groRen Abbruchtétigkeiten vorgenommen werden muissen.

Die mogliche Nutzungsdauer hat erheblichen Einfluss auf die Nachhaltigkeit eines
Gebaudes, da die anfallenden Aufwendungen, Investitionen, Einwirkungen auf die
Umwelt und bendtigten Ressourcen auf die Lebensdauer der Immobilie verteilt und
umgerechnet werden. Allgemein Ubliche Verschlei3- und Alterungsprozesse an
einem Bauwerk finden Uber einen langeren Zeitraum statt und kénnen durch
adaquate MalRnahmen zumindest verlangsamt werden. Bereits in der
Planungsphase der SanierungsmalRnahmen kann, durch eine qualitative Auswahl
der Baumaterialien sowie sorgsame Ausfihrung und in der Folge regelmaRige
Wartung und Instandhaltung, dazu beigetragen werden, die Lebensdauer eines

Gebaudes deutlich zu verlangern. (vgl. ebda., S. 83)

3.3.9. Anlagenbegrinung

In Stadten tragen nicht nur Parks und Grinanlagen, sondern auch Dachgarten zur
Klimaverbesserung bei. Besonders in den Innenstadten wird die Qualitdt von
Dachgarten und Begrinungen zunehmend geschatzt. Durch die unterschiedliche
Aufbauhdhe unterscheidet man zwischen extensiver und intensiver Begriinung. Die
extensive Begrunung ist im Normalfall rund 10-15cm hoch und zumeist nicht
begehbar. Im Falle der intensiven Begriinung ist der Pflegeaufwand deutlich hdher,

da zusatzliche Bewasserung notwendig ist.

Dachbegriinungen kdnnen im Regelfall problemlos angelegt werden, wobei das
Hauptaugenmerk auf die Statik des Tragwerkes und des gesamten
darunterliegenden Gebaudes gerichtet ist. Wenn durch eine intensive Begriinung
massiv Pflanzen und Pflanzenttpfe aufgebracht werden, muss die Tragfahigkeit
jedenfalls gepriift werden. Neben der Statik ist aber auch die Uberprifung der
Dachdichtheit unabdingbar. Wenn ein Flachdach entsprechend bepflanzt wird, muss

die Dichtheit der Unterkonstruktion kontrolliert werden, denn es darf auf keinen Fall

57




zu Schaden der Abdichtung kommen; auch sind Holzfaulnis und Holzbefall durch
Insekten bei Sichtkontrollen nicht immer leicht zu erkennen. Kritische Stellen sind in
diesem Zusammenhang z. B. Kaminbereiche und Wandanschlisse, deren Ein-
deckung mit Blechen erfolgen sollte, um die Dachentwédsserung und Dichtigkeit
besonders ausgesetzter Dachbereiche sicherzustellen. (vgl. Linhardt, 2013, S. 151
ff.)

Die Begrunung einer vorhandenen Grundstiicksanlage sollte im Hinblick auf die
sozialen Aspekte fir alle Bewohner des Hauses nutzbar sein und einen Treffpunkt
fur die Gemeinschaft darstellen. Dies erhdht auch den Willen der Bewohner, sich
um die Anlage zu kimmern. Als positive Punkte einer Begriinung kénnen die
Steigerung der Lebensqualitdt, Schallschutz und eine tendenzielle Klimaver-

besserung angefiihrt werden.

Sollten die Bewohner der Anlage sich fir das Konzept der Begrinung der
Freiflachen interessieren, kann in Folge nicht nur eine regelméRige Pflege der
Pflanzen durch die Mieter/Eigentiimer in Erwagung gezogen werden, sondern auch
die Kultivierung von Nutzpflanzen und Gemise, wie dies bereits in einigen
Wohnanlagen gemacht wird. Man kann davon ausgehen, dass die Bepflanzung,
auch wenn diese intensiv durchgefuihrt wird, den CO,-Ausstol} einer gesamten
Wohnungsanlage zwar nicht ansatzweise neutralisieren kann, doch eine anteilige
Bepflanzung von schnell wachsenden Pflanzen und Begriinung mit einem hohen
Blattanteil kann dennoch als umweltférdernd gewertet werden. In allen Fallen von
BaumalRnahmen, d. h. auch bei Altbausanierungen, sollten daher bepflanzte
Grundstucksbereiche geschitzt und nach Méglichkeit abgezaunt werden. (vgl. Rau
& Braune, 2000, S. 318f.)

3.3.10. Energieversorgung und aktive Umweltenergien  utzung

Fur die Bereitstellung von Strom und Warme kann grundsatzlich zwischen
verschiedenen Versorgungsmoglichkeiten gewdahlt werden: Dies kann entweder
Uber eine hausinterne Lésung oder aber mittels Versorgung durch einen entsprech-
enden Anbieter abgewickelt werden. Als hausinterne Moglichkeiten stehen solare
Systeme, Warmepumpen oder Brennwertkessel zur Verfligung. Als Energietrager

konnen entweder Gas, Biomasse oder Heizdl verwendet werden.
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Die Energiesysteme sind auf die zur Verfigung stehenden Erzeugerquellen
abzustimmen, um eine bestmaogliche Nutzung und Verwertung zu garantieren. Bei
der Uberlegung, welche Systeme verwendet werden sollen, ist ebenfalls die
Mdoglichkeit einer zentralen Strom- und Wé&rmeversorgung durch Energieversorger
in Betracht zu ziehen, um auch wirtschaftlich-6kologische Vergleiche ziehen zu
konnen. (vgl. Graubner & Huske, 2003, S. 123 f.)

Die in den vorangegangenen Kapiteln angefiihrten baulichen MalRnahmen und
Mdglichkeiten zur Reduzierung des Energiebedarfs im Zug einer Altbausanierung
sind — unter den gegenwartig bekannten Bedingungen — oftmals wirtschaftlicher,
als die aktive Nutzung von Umweltenergie, obwohl Anlagen zur aktiven
Okoenergienutzung die Umwelt am nachhaltigsten schonen. Als alternative
Umweltenergiequellen gelten die Solarenergie und nachwachsende Rohstoffe. Die
effektive Nutzung von Solarenergie hangt primar von der geografischen Lage und
Ausrichtung des Gebaudes, sowie von der Beschattung etwaiger Nachbargebaude

oder Baume ab.

Im Zusammenhang mit der aktiven Nutzung nachwachsender Rohstoffe als
Energietrager spielt die Art der energetischen Verwertung eine Rolle. Als
Energiequellen werden Holzabfalle, Pflanzenéle und landwirtschaftliche Reststoffe
verwendet. Entscheidend bei der Verwendung von alternativen Energien ist neben
der Wirtschaftlichkeit die Berticksichtigung des tkologischen Nutzens. Dabei ist die
Hohe der anrechenbaren Aufwendungen fiir fossile Brennstoffe bei der Produktion,
Transport und Bereitstellung der entsprechenden Energieform zu beriicksichtigen.
(vgl. Streck, 2011, S. 123 ff.)

3.3.11. Sonstige Aufwendungen in der Nutzungsphase

Der Reinigungsaufwand fir ein Geb&aude hangt grofRtenteils von der Nutzung des
Gebaudes ab, aber auch die Materialwahl der Oberflachen und deren Struktur
beeinflusst die Reinigungsintensitat. Oberflachenmaterialien sollten somit nicht nur
hinsichtlich des Erscheinungsbildes, sondern auch nach dem erforderlichen
Reinigungsaufwand, hier insbesondere Bodenbeldge und Fassadenstruktur, aus-
gesucht werden. Neben der Haufigkeit der Reinigungsintervalle ist auch die Art der
Reinigung zu beachten, z. B. Stromverbrauch von Gerdten oder Einsatz von

chemischen und umweltbelastenden Produkten, welche in das Abwasser gelangen.
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Die Reinigung der Aul3enbereiche hat nicht nur einen asthetischen Hintergrund; in
diesem Fall spielt eher der Grad der Verschmutzung durch Umwelteinfliisse sowie
die Verschmutzung durch organischen Bewuchs die entscheidende Rolle fur die

Sauberung und Instandhaltung der Bauteile. (vgl. ebda., S. 214 f.)

3.4. Okonomische Aspekte der Altbausanierung

Nachhaltige Altbausanierung entspricht aus ©konomischer Perspektive einer
Summe von Investitionen. Die tatsachliche Verwirklichung der Investitionen ist
weitestgehend von den Fragen der Angemessenheit geleitet. Erneuerung,
Austausch bzw. Modernisierung auf den verschiedenen Ebenen der Altbau-
substanz, ihrer bestehenden technischen Infrastruktur und ihren Gebaudesystemen,
bewegt sich stets zwischen den Parametern von Standort, Planungsoptimierung des
Sanierungsvorhabens, Finanzierung, zukinftiger Nutzung und Zeitspanne der
Projektentwicklung. (vgl. Meissl, 2010, S. 13; vgl. Streck, 2011, S. 179 ff.)

Im Folgenden sollen wesentliche wirtschaftliche Effekte, die durch eine Sanierung,
welche nicht nur punktuelle MalRnahmen beinhaltet, sondern das gesamte Geb&ude
detailliert analysiert und im Zuge einer umfassenden Sanierung sein gesamtes
Potenzial nachhaltig zur Entfaltung bringt, dargestellt werden. Unter der
Voraussetzung, dass eine geplante nachhaltige Sanierung das gesamte
Altbaugebdude umfasst, kdnnen zahlreiche wirtschaftliche Effekte und deren

wechselseitige Abhangigkeitsverhaltnisse sichtbar gemacht werden.

Bevor die wirtschaftlichen Aspekte einer Altbausanierung einander gegen-
Ubergestellt werden kénnen, muss eine bautechnische Bestandsaufnahme zunachst
die prinzipielle Erneuerungsfahigkeit eines Gebaudes feststellen. Dabei ist der
Gesamtaufwand der jeweiligen Sanierung sowohl vom Alter als auch vom Baustil
des Objektes abhangig, ebenso wie auch von den Anspriichen an das Ergebnis der
Sanierung: Sind es kleinere Sanierungsvorhaben, die als Summe von Instand-
setzungstatigkeiten dargestellt werden kdnnen, oder betrifft das Sanierungs-
vorhaben das gesamte Bauwerk; von den durchfeuchteten tragenden Teilen des
Keller- und Erdgeschosses, iber die defekten Rohrsysteme, bis hin zur Neu-

eindeckung des Daches?

Der Grundsatz: ,Das technisch machbare Sanierungsniveau ist nicht das

Okonomisch sinnvolle® (Maier, 2011, S. 361), gilt als generelle Aussage zu
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Investitionsrechnungen, jedoch auch und insbesondere im Bereich von
Altbausanierungen. Abhangig von der Beantwortung der Frage nach den
notwendigen SanierungsmafRnahmen und den dafir bereitgestellten finanziellen
Mitteln, ist die Frage nach den verbleibenden Budgets fir die Modernisierung eines
Altbauobjektes zu stellen. Die sich ergebenden ,Wohnwertverbesserungen® (Streck,
2011, S. 203) sind dabei sowohl unter dem Gesichtspunkt einer spéateren
Vermarktung zu sehen, als auch im Sinne einer wirtschaftlichen Kosten-Nutzen-

Optimierung.

3.4.1. Ausgangspunkte der Investitionskostenermittl ung

Im Zuge der Sanierung von Altbauten werden im Sinne der altbaugerechten
Planung die Gebéaudehiille, die Flachenzuschnitte bestehender Nutzungseinheiten
und die technische Infrastruktur verbessert und modernisiert. Wohnungen verfiigen
nach der Sanierung Uber hdéhere Wohnqualitat, Buros und ggf. Geschéftsflachen
Uber ginstigere Flachenzuschnitte und modernere Infrastruktur. Die Kombination
aus zeitgemaflen, marktgerechten Flachen wund vorhandener technischer
Infrastruktur ist damit in der Lage, die heute geforderten ablauforganisatorischen

Anforderungen der Nutzer besser zu erflllen.

Bereits aus diesem Grundsatz wird ersichtlich, dass mit sanierten Objekten auf dem
jeweiligen Immobilienmarkt tendenziell hbhere Mietpreise erzielbar sind. Zusatzlich
zu den grundsatzlich héheren Mietpreisen fir Wohn-, Biro- und Geschaftsflachen
wird auch die Wahrscheinlichkeit des Erzielens hoherer Renditen tendenziell erhoht,

wenn die Sanierung des Altbauobjektes nachhaltig ist.

Zwei weitere Aspekte wirken sich als kompetitive Vorteile auf dem Immobilienmarkt
aus: Zum einen ist das Faktum der héheren Energieeffizienz ausschlaggebend fir
niedrigere laufende Betriebskosten des Gesamtobjektes, wodurch der Mietansatz
hoher tendieren, oder auch als kompetitiver Vorteil in der Vermarktung gegeniiber
ahnlichen Objekten genitzt werden kann. Zum anderen fihrt die durch nachhaltige
Sanierung erhdhte Energieeffizienz zu niedrigerer technischer Dependenz, d. h. zu
tendenziell geringerer ,Abhangigkeit von technischen Geb&dudesystemen* (Gromer,
2012, S. 93).
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Die nachhaltige Gebaudesanierung und erhodhte Energieeffizienz senkt dariber
hinaus auch den Einfluss und das Risiko von Preisschwankungen auf den
internationalen Energie- bzw. Rohstoffmarkten, welche auf die Kosten und den

wirtschaftlichen Betrieb eines Objektes massiv durchschlagen kénnen.

3.4.2. Wirtschaftlichkeitsanalyse mittels Kapitalwe rtmethode

Sind sowohl die bautechnisch sinnvolle Erneuerungsféahigkeit eines Altbaus als
auch der Wunsch der Bauherren im Sinne einer allgemeinen kulturellen
Erneuerungswurdigkeit festgestellt, kann die wirtschaftliche Analyse des
Sanierungsvorhabens beginnen. (vgl. Rau & Braune, 2000, S. 18 ff.) Sanierungen,
die nachhaltigen Charakter besitzen und substanzielle energetische Verbesser-
ungen als eines ihrer zentralen Projektziele definieren, fihren Ublicherweise zu
umfassenden baulichen Tatigkeiten und damit zu entsprechend Ilangerer
Projektdauer. Aufgrund der Tatsache der zahlreichen unterschiedlichen Zeitpunkte
von Aufwendungen und Ertragen, von Investitionen und Leerstehungen wéahrend
der einzelnen Bauphasen der Sanierung sowie der anschlieBenden Neu-
vermietung®® des Altbauobjektes, bietet sich die Kapitalwertmethode als
dynamische Methode zur Berechnung und Entscheidungsgrundlage betr. der

Sanierungsinvestition an.

Samtliche Kapitalflisse werden bei dieser Methode auf den Zeitpunkt t,, d. h. den
Beginn des Betrachtungszeitraumes der Investitionen abgezinst. Damit werden
samtliche im Zusammenhang mit dem Sanierungsprojekt existierenden
Investitionen, vom Anschaffungswert des Objektes (ber die Baukosten und
Baunebenkosten, Mietausfélle durch Leerstehungen, Verwaltungskosten und
Gebitihren, sowie der hoherwertig anzusetzende Verkehrswert nach dem Ende der
Sanierungsphase, und auch die héher ansetzbaren Mieten nach der Sanierung bis
zum Ende des Betrachtungszeitraumes bertcksichtigt. Samtliche zu beliebigen
Zeitpunkten entstehende bzw. stattfindende Kapitalflisse werden als sog. Barwerte
vergleichbar gemacht. (vgl. Streck, 2011, S. 182 f.)

2 Anm.: Der mietrechtlichen Einfachheit halber sei ein fiktives, leerstehendes, innerstadtisches

Zinshaus der Jahrhundertwende unterstellt, das nach Abschluss der Sanierung zur Ganze
neu vermietet wird, mit einem Mietermix aus Geschaftsflachen im EG, Biros im 1. OG und 2.
OG, Wohnungen im 3. OG, 4. OG und DG, sowie Abstellflachen im UG.
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Der zur Anwendung gelangende kalkulatorische Zinssatz der Diskontierung
entspricht dabei der seitens des Investors angestrebten Rendite. Zu bericksichtigen
sind in den meisten Fallen von Altbausanierungen auch die Kosten von
Fremdfinanzierungen; der Fremdkapitalzinssatz muss dabei in jedem Fall unter der
Rendite des Investors liegen, um einen potenziell negativen Leverage-Effekt der
Gesamtkapitalrentabilitat zu vermeiden. Damit die Wirtschaftlichkeit der
Gesamtinvestition im Sinne der Renditeerwartung als erfiillbar nachgewiesen wird,
muss der Kapitalwert — als Summe aller Barwerte — positiv sein. Ein Kapitalwert von
0 bedeutet, dass die Gesamtinvestition des Sanierungsvorhabens lediglich
ausgeglichen rentiert, ein negativer Kapitalwert zeigt an, dass bereits das
Sanierungsvorhaben nicht wirtschaftlich darstellbar ist, oder u. U. das Sanierungs-
vorhaben in sich wirtschaftlich ist, jedoch beispielsweise die Finanzierungskosten zu
hoch sind. In jedem Fall missen bei negativen Kapitalwerten die Parameter des

Projektes der Altbausanierung entsprechend angepasst werden.

Im Sinne des Risikomanagements des Immobilienprojektes einer Altbausanierung
ist zu bertcksichtigen, dass im Falle eines Sanierungsvorhabens mit positivem
Kapitalwert das Marktdnderungsrisiko dennoch weiterhin besteht; aufgrund der
Nachfrageveranderungen auf dem Immobilienmarkt im Laufe des Sanierungs-
projektes kénnen bestehende positive Kapitalwerte allmahlich aufgebraucht werden.
Auch aus diesem Grund ist es nicht unerheblich, die Finanzierungsform des
Sanierungsvorhabens sorgféltig zu wéahlen. Grundsatzlich stehen, je nach GréRRe
des Finanzierungsbedarfes, sdmtliche der traditionellen Finanzierungsformen des

Geld- und Kapitalmarktes zur Verfligung.

Im Falle der Sanierung eines einzelnen Altbauzinshauses wird zumeist aus
praktischen Uberlegungen eine Darlehensfinanzierung gewahlt, bei welcher
beispielsweise die grundbiicherliche Besicherung durch das Sanierungsobjekt
selbst bewerkstelligt werden kann. Je nach Risikobereitschaft des Investors
hinsichtlich des Zinsdnderungsrisikos werden variable oder fixe Zinssatze
bevorzugt, je nach der Gestaltung des Sanierungsprojektes und der geplanten
nachfolgenden Verwertung des sanierten Objektes (Vermietung, Verkauf, Eigen-
gebrauch), werden gleichbleibende Annuitdten oder auch endfallige Darlehens-
formen gewabhlt; bei den Letzteren ist wahrend der Kreditlaufzeit nur der Zinsanteil

zu bedienen, die Kapitalrickzahlung erfolgt am Ende der Laufzeit.

Die Entscheidung hinsichtlich der optimalen Finanzierungsform hangt einerseits

davon ab, wie das Sanierungsprojekt im Zeitablauf bautechnisch strukturiert ist und
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andererseits von der Einschétzung des Investors hinsichtlich des Marktédnderungs-

risikos betr. Verwertung sowie der Annahmen betr. zukinftiger Zinsentwicklungen.

3.4.3. Ansatze und Methoden der Investitionskostene  rmittlung

Zum Zweck der Bewertung der Wirtschaftlichkeit eines Sanierungsvorhabens
werden sowohl die Investitionskosten fur das betr. Objekt als auch die spéteren
laufenden Nutzungskosten beriicksichtigt und als Gesamtkosten tber die kalkulierte
Lebensdauer des Bauwerkes prognostiziert. Aus wirtschaftlicher Sicht hat daher
eine Strategie vorzuliegen, die eine langfristige Sicherung bzw. Steigerung des
Kapitals und eine Minimierung der laufenden Kosten kombiniert. Das Ziel der
Okonomischen Nachhaltigkeit ist die Schaffung langlebiger Gebaude unter

Minimierung der Lebenszykluskosten. (vgl. Mathoi, 2005, S. 130)

Aufgrund der erheblichen Nutzungsdauer von Altbauobjekten, sowie deren
Verlangerung durch regelméRige Sanierungen und Erhaltungsmafinahmen, ist die
Reduktion von Nutzungs- und Betriebskosten von groRer Bedeutung. Das
frihzeitige Erkennen und die Verbesserung der 6kologischen und energetischen
Eigenschaften fiihren somit zu einer Minimierung der laufenden Gesamtkosten
eines Gebaudes. Die Investitionskosten bauwirtschaftlicher Kostenplanung basieren
im Hochbau zunachst auf der detaillierten Ermittlung von Flachen und Raum-
inhalten, auf deren Grundlage die notwendigen Kosten fir den Bau, die
Modernisierung bzw. den Umbau eines Bauwerks ermittelt werden kdnnen. (vgl.
Mathoi, 2007, S. 274) Diese werden in der O-Norm B 1801-1, Kosten im Hoch und
Tiefbau, Kostengliederung umfassend dargestellt. In der ersten Ebene setzen sie

sich aus den folgenden Kostengruppen zusammen (vgl. Mathoi, 2005, S. 9):

0: Grund,

1: Aufschliel3ung

2: Bauwerk — Rohbau
3: Bauwerk — Technik
4: Bauwerk — Ausbau
5: Einrichtung

6: AuRenanlagen
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7: Honorare
8: Nebenkosten

9: Reserven

Hiermit sind alle Kosten, die bei der Planung und Durchfihrung der
Baumal3nahmen entstehen, bericksichtigt. Die Vorkalkulation der geplanten Kosten
und die Festsetzung der tatsachlich entstehenden Kosten konnen mit dem
Voranschreiten der Planungs- bzw. Bauphasen mit zunehmender Genauigkeit
ermittelt werden. (vgl. ebda., S.13 ff.) Mit der Dauer und dem Fortschreiten eines
Sanierungsprojektes nimmt jedoch auch die Beeinflussbarkeit der Kosten ab; positiv
ausgedrickt bedeutet dies, dass die Kostensicherheit mit der Projektdauer und der
Zunahme der Planungsdetaillierung ansteigt. (vgl. Lechner, 2009, S. 21) Es ist
daher wichtig, zeitgerecht die verschiedenen Stufen und Detaillierungsgrade der
Kostenplanung zu erarbeiten, damit im Sanierungsverlauf ggf. notwendig werdende
Handlungsalternativen zum frihestméglichen Zeitpunkt sichtbar werden und damit
ungunstige Kostenentwicklungen moglichst hintangehalten werden kdénnen. Die flnf
Stufen der Kostenplanung, die sich in der Praxis des Hochbaues etabliert haben

lauten:

Kostenrahmen : Dieser dient grundsétzlichen Finanzierungsubertberlegungen und
als Grundlage fir die Festsetzung der Kostenvorgaben. In dieser Phase werden
Entscheidungen insbesondere auf Basis quantitativer Angaben wie zum Beispiel
Flachen oder Nutzungseinheiten und qualitativen Kriterien getroffen. Die
Genauigkeit betragt +/- 10%. (vgl. Mathoi, 2005, S.13 ff.)*

Kostenschatzung : Sie dient als Entscheidung und Grundlage fir die Vorplanung,
ist eine Uberschlagskalkulation fiir die Kosten und ist als Ermittlungsmethode von
Gesamtkosten dazu geeignet, die Grundlage fir die Machbarkeit eines
Sanierungsvorhabens darzustellen. Die Schatzung basiert auf Kostenkennwerten in
Bezug auf Nutzflachen Rauminhalte oder Geschol¥flachen. Der Genauigkeitsgrad
liegt bei rund 7%. (vgl. ebda., S.13 ff.; vgl. Greiner, Mayer & Stark, 2009, S. 61)

% Anm.: Die angegebenen Schwankungsbreiten in Prozent beziehen sich jeweils auf

Neubauobjekte, die Kostenunsicherheit aufgrund von Unwéagbarkeiten im Bereich der
Altbausanierung steigt mit abnehmendem Gesamtzustand des zu sanierenden Gebaudes.
(vgl. Streck, 2011, S. 198 f.; vgl. Neddermann, 2000, S. 32 ff))
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Kostenberechnung : Die Ermittlungsmethode der Gesamtkosten dient als
Entscheidungsgrundlage fir die Entwurfsplanung. Die Berechnung der Kosten
erfolgt Uber die Bauwerkskosten je Einheit und gilt als anndhernde
Kostenermittlung. Die Abweichung zu den Zielkosten betragt +/- 5%. (vgl. Mathoi,
2005, S. 13 ff.)

Kostenanschlag : In der Phase der Ausschreibung und Vergabe stellt der
Kostenanschlag bereits eine mdglichst genaue Gesamtibersicht der Kalkulation dar
und dient als Basis fur die Ausfiihrungsplanung und als Vorbereitung der Bau-
leistungen. Der hohe Grad der Verbindlichkeit ist an seinem Genauigkeitsziel
erkennbar und liegt bei bereits +/- 2%. (vgl. ebda., S. 13 ff.)

Kostenfeststellung / Kostenverfolgung : Die Festlegung und Kontrolle der
tatsachlich entstandenen Kosten dient der projektbegleitenden Kostenverfolgung.
Hiermit kdnnen die Kosten nachgewiesen werden und als Grundlage fir folgende
Bau- und Modernisierungsmaflinahmen gelten. (vgl. ebda., S. 13 ff.) ,Zeitnahe Soll-
Ist-Vergleiche" (Girmscheid & Motzko, 2007, S. 108) sind wesentlich, damit
potenzielle Kostenuberschreitungen moglichst rasch erkannt werden und recht-
zeitige Modifikationen der Ausfuhrung bzw. Alternativibsungen geplant und um-

gesetzt werden kdnnen.

3.4.4. Baunutzungskosten

Wahrend fur die Berechnung der Erstellungskosten eines Gebaudes standarisierte
Methoden der Kalkulation zur Verfligung stehen, sind entsprechende Méglichkeiten
fur die Berechnung der Nutzungskosten kaum vorhanden, bzw. Uberblicken diese
nur einen relativ kurzen Zeitraum. Die Baunutzungskosten hangen nicht nur von den
getatigten Investitionen ab, sondern auch vom Verhalten und der generellen

Nutzung durch die Bewohner.

Es existieren weit weniger Kostenkennwerte fir die Nutzung als flr die Errichtung
bzw. die Bauinvestition. Der Grund liegt im weitgehenden Fehlen eines direkten
Zusammenhanges zwischen den Bauwerkskosten und den Baunutzungskosten, da
ein hoherer Aufwand bei der Herstellung nicht notwendigerweise eine aliquote

Minimierung der laufenden Nutzungskosten mit sich bringt. Die langfristige
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Wirtschaftlichkeit in Bezug auf die Nutzungskosten ist daher bereits bei der Planung
zu bertcksichtigen und so weit wie mdglich im Vorfeld abzuschéatzen. (vgl. Graubner
& Huske, 2003, S. 169)

Die ONORM B 8110 - 4 gibt eine Methode fiir die Wirtschaftlichkeitsrechnungen vor.
Fur die Berechnung sind folgende Kostendaten erforderlich:

Baukosten (entspricht den Bauwerkskosten), Restwert (entspricht den Beseitigungs-
kosten und Restwert), verbrauchsgebundene Baunutzungskosten (entspricht den
Betriebskosten), nicht-verbrauchsgebundene Baunutzungskosten (entspricht den
Erhaltungskosten). In untenstehender Tabelle sind die Baunutzungskosten unter

den Folgekosten aufgegliedert:

Anschaffungskosten

Bauwerkskosten 2 Bauwerk-Rohbau

: 3 Bauwerk-Technik

* 4 Bauwerk-Ausbau

Folgekosten

5 Betriebskosten . 5.1. Ver-und Entsorgung  : Energie: Warme

| | I o | %E”efg‘ef Strom
6 Erhaltungskosten ¢ 6.1 Instandhaltungskosten
! 6:2 lllﬁsténdsetzuﬁ.gskosten
i B.3 Restaurierungskosten

Beseitigungskosten oder Restwert

Abb. 13: Kostentabelle Hochbau®*

Die anfallenden Investitionskosten basieren auf langjahrigen, detaillierten
Erfahrungswerten und bewéhrten Methoden der Berechnung. Bei den Gebaude-
nutzungskosten sind diese Methoden nur sehr eingeschrankt anwendbar, jedoch
lasst sich etwa der zukUnftige Energieverbrauch fir Warmwasser und Heizung
extrapolieren, auch wenn der spatere Nutzer starken Einfluss auf den tatséchlichen
Verbrauch hat.

Beim Verbrauch elektrischer Energie ist die Kalkulation bzw. Schatzung der
zukunftigen GrolRenordnung noch schwieriger, da das individuelle Nutzerverhalten
in diesem Fall eine erheblich grol3ere Rolle spielt und zudem die zukiinftige Ent-

wicklung der Energie- und Rohstoffpreise auf den internationalen Markten sowohl

# Quelle: Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie (Hrsg.) (2006).

Nachhaltig wirtschaften, S. 12.
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wirtschaftlichen als auch politischen Einflissen unterliegt. Die Prognosen der
zuklinftigen Nutzungskosten missen daher mit Hilfe von Schatzungen und
Kalkulationen mit hohen Schwankungsbreiten erstellt werden, deren Ergebnisse

jeweils nur Annaherungen darstellen. (vgl. ebda., S. 172 ff.)

3.5.  Soziokulturelle Aspekte nachhaltiger Sanierung

,Gebaute Architektur hat direkten Einfluss auf das Miteinander und die
gesellschaftliche Einbindung der Menschen.* (Kaiser, 2012, S. 65) Dieser
Grundsatz, dessen historische Richtigkeit sich seit Jahrhunderten erwiesen hat, und
der trotz wechselnder gesellschaftspolitischer Strukturen besonders im Laufe der
vergangenen 100 Jahre eher noch an Relevanz zugenommen hat, stellt die
Entfaltungsmdglichkeit des Menschen in den Kontext zu Bauwerken, die er bewohnt
und damit belebt. Wahrend die beiden Aspekte Okonomie und Okologie in der
nachhaltigen Sanierung kalkulierbare Dimensionen darstellen, wirtschaftlich
nachweisbar und grofdtenteils messbar sind, ist die quantitative Erfassung von

sozio-kulturellen Aspekten der nachhaltigen Sanierung nur schwer maglich.

Auf die Sanierung von alter Bausubstanz bezogen, stehen jedoch einige
Anforderungen im Zentrum der Betrachtung: Der Anspruch der Nachhaltigkeit muss
Uber die 6konomischen, technischen und 6kologischen Aspekte hinausgehen, diese
stellen gewissermallen das wirtschaftlich-technische Fundament und die
Okologisch-funktionale Gebaudehtille dar. Wenn jedoch die bauliche Erneuerung als
Dienst an der Gesellschaft gefasst ist, soll diese eine Lebensorganisation im und
durch das Geb&ude ermoglichen. Individuelle Selbstentfaltung und das soziale
Miteinander sollen im Kontext historischer Bausubstanz neu, modern und
zeitgemall gefordert bzw. ermdéglicht werden: Darin sind sowohl individuelle
Abgrenzungs- und Rickzugsmadglichkeiten mit eingeschlossen als auch
Gemeinschaftsbereiche. Die Aufgabe, alle diese Anforderungen ineinander uber-
gehen zu lassen, die Abgrenzungen bestehen zu lassen, ohne diese jedoch
architektonisch oder kulturell zu sehr zu betonen, ist einer der hohen Anspriiche an

die soziale Nachhaltigkeit in der Sanierung von Altbauten.

Zahllose Schlagworte dienen der Beschreibung von Wohnqualitat, die meisten von
diesen sind im Umfeld romantisierender Begriffe des birgerlichen Lebens des Fin

de Siecle zu finden, das in den modernisierten Altbauten wieder zum Leben
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erwachen soll. Die Vorteile der Altbauten sollen erhalten werden, jedoch ohne ihre

historisch bedingten bautechnischen Unzulanglichkeiten zu tradieren.

Um die sozio-kulturellen Aspekte beim nachhaltigen Sanieren genauer definieren zu
kdnnen, sollte man zwischen den beiden Wortern sozial und kulturell unterscheiden.
Der soziale Aspekt bezieht sich primar auf die Sicherung eines bedarfsgerechten
Wohnraumes, Behaglichkeit, Barrierefreiheit, gesundes Wohnen, soziale Integration
sowie die Vernetzung von Wohnen, Arbeit und Freizeit. Der kulturelle Aspekt
hingegen bezieht sich starker auf die Bausubstanz und die damit verbundenen
Moglichkeiten der Gebaudegestaltung, die Asthetik aber auch auf Positionen des
Denkmalschutzes, welche die Erhaltung der geschichtstrachtigen Bausubstanz an
sich, sowie die Nutzbarkeit der Immobilien fir die folgenden Generationen an
oberste Stelle ricken. (vgl. Streck, 2011 S. 98 f.).

| Sozio-kulturelle Aspekte |

v 4 l
Wohnen Denkmalschutz Bedarfsgerechtes Behaglichkeit
Arbeiten Erhalt Bausubstanz Wohnen . Akustik
Freizeit (Barmierefreiheit) «  Visuel
Thermik
v y
Gebaudegestaltung & Generationenubergreifend | | Soziale Integration

Asthetik

Abb. 14: Gliederung der soziokulturellen Aspekte35

Gesellschaftlich-soziale und gruppendynamische Veranderungen in der Familie, der
Partnerschaft, der Wohngemeinschaft, etc. sind mitentscheidende, konstituierende
Elemente, von denen sich historische wie gegenwartige Architektur herleitet. Eine
bewusst offene und vorurteilsfreie Auseinandersetzung mit den unterschiedlichen
Wohnbedurfnissen und -winschen muss mit allen gesellschaftlichen Gruppen
gefuhrt werden. Beim Zusammenleben mehrerer Menschen werden in jeder Gesell-
schaft zwangslaufig Regeln zur Organisation dieses Zusammenlebens entwickelt.
Der gewlnschte Grad sozialer Distanz wirkt sich auf die jeweilige Wohnarchitektur
aus. Querverbindungen zu psychologischen und funktional pragmatischen Aspekten

sind hier von besonderer Bedeutung. (vgl. ebda., S. 98 1.)

Quelle: http://nibis.ni.schule.de/~nachsied/umaterialien/wohnen/aspekte/soziokulturelle.htm—
abgerufen 15.12.2012
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Themenfelder der soziokulturellen Aspekte nachhalti ger Sanierung: ¢

Familienzyklus - Wohnung und Grol3familie / Mehrgenerationenwohnen
Wohnung und Infrastruktur

Zeitgeist und Moden in der Wohnarchitektur

Schichtenspezifische Wohnvorstellungen

Einrichtungen im Wohnumfeld fir besondere Bevolkerungsgruppen:
Jugendliche, Kinder, Alte, Arbeitslose

Wohnung und Freizeitverhalten

Zur Trennung von Arbeiten und Wohnen (Charta von Athen)
Wohn- und Gesellschaftsstrukturen in anderen Kulturkreisen
Architektur und Gesellschaftsform

Wohnanspriiche im Laufe der Geschichte

Rechtsbeziige und Eckdaten des sozialen Wohnbaues

36

http://nibis.ni.schule.de/~nachsied/umaterialien/wohnen/aspekte/sozialeaspekte.htm,
abgerufen: 15.12.2012
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Stufen des Lage der Kinderbereiche nach der Abhangigkeit der Kinder von den Eltern wahrend der Anderungen der Wohnung wahrend der
Familienzyklus verschiedenen Stufen des Familienzyklus verschiedenen Stufen des Familienzyklus
Beziehung Raumanspriiche | Zuordnungs- Raum-
Kinder-Eltern schema beziehungen
Das junge Ehepaar
wohnt in einer eigenen 66
= Kleinwohnung oder zur
= [Dungverheiratetes) Untermiste (1),
“ Ehapaar Es bewohnt eine
- griBere Wohnung, von
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Behaglichkeit

Abb. 15: Familienzyklus und Wohnraumnutzung®’

Gebaude, die als Wohngebaude vorgesehen sind, missen in ihrer Verwendung den

Bedurfnissen der Nutzer gerecht werden und mussen den Menschen die sie nutzen

ein hohes Mal} an Wohlbefinden gewahrleisten. Dabei kann Behaglichkeit mit den

folgenden vier Begriffen definiert werden:

Akustische Behaglichkeit

Jede Art von Gerausch beeinflusst das Wohlbefinden des Menschen, dies kann

sowohl Korperschall als auch Luftschall sein. Den Koérperschall nimmt der Mensch

Quelle:

abgerufen 15.12.2012
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als Schwingung uber das Skelett wahr, z. B. durch den Boden uber die Fuf3e und
Beine. Luftschall hingegen wird direkt tber das Ohr wahrgenommen. Entspricht der
wahrgenommene Schall nicht den Erwartungshaltungen, empfindet der Mensch
dies als Larm, als stérenden oder sogar schadigenden Schall.

Larmstorungen sind Beeinflussungen, die bei lang anhaltender Dauer
Schlafstérungen, Konzentrationsbeeintrachtigungen und verminderte Leistungs-
fahigkeit hervorrufen kénnen (vgl. Moll & Moll, 2011, S. 7 ff.) Bei Sanierungs- und
Umbaumafnahmen ist demzufolge besonderer Wert auf die Einhaltung des
Schalschutzes zu achten, da dinne Wande, Stral3enlarm, Gerdusche aus Nachbar-
wohnungen als stérend empfunden werden und das Wohlbefinden der Bewohner

erheblich beeintrachtigen kénnen.

Larmwirkung l Larmstufen Frequenz / frequency in kHz
rmi _Hbr renze Q13 025 08 o7 15 2 3 4 L] B 12 s

0
10

Hoérpegel/hearing level in dB

B oo R

e

Abb. 16: Wahrnehmung von Larm®

MalRnahmen gegen AuRenlarm und Anforderungen an den Schallschutz im
Wohnbereich werden in Kapitel 3.3.6. Erhaltung von Naturrdumen und Schallschutz
detaillierter hervorgehoben. Die obenstehende Tabelle zeigt lediglich, welche
Dezibel-Werte grundséatzlich vom Menschen als Ruhe bzw. als La&rm empfunden
werden.

Thermische Behaglichkeit
Als thermische Behaglichkeit wird der Zustand des Menschen angesehen, in dem er

sich in einem Raum wohlfiihlt, was die thermische Umgebung betrifft, das heifl3t, die

thermische Gleichung sollte in jenem Bereich liegen, wo der Mensch weder friert

3 Quelle: http://www.dasgesundeohr.de/ohr/305_die_Lautstaerkenskala.shtml, Stand 2004

abgerufen: 13.08.2012
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noch schwitzt, d. h. das thermische Empfinden eher neutral ist. Dariiber hinaus
sollte der Mensch an keiner Korperstelle stérende Erwédrmung oder Abkihlung
verspiren. Obwohl das personliche Empfinden eines jeden Einzelnen
unterschiedlich ist, kann man im Allgemeinen von folgenden Wohlfihltemperaturen
ausgehen.In Wohnraumen liegt diese zwischen 20 und 22 T und in Schlafraumen
bei rd. 17 €. Einige technische Aspekte fir das Zustandekommen thermischer
Behaglichkeit werden im Unterkapitel 2.3.1. Verbesserung gebaudeumschlieRender

Warmedammung zusammenfassend dargestellt.

Die Verhaltnisse der Raumtemperatur zu den Oberflachentemperaturen der
Gegenstande und Flachen spielen dabei eine wesentliche Rolle fiir das subjektive
Empfinden von Behaglichkeit. (vgl. Rietschel, 2008, S.125 f.) Als wesentlicher
Bestandteil fur die thermische Behaglichkeit wird der Luftzustand im Raum in der
Umgebung des Menschen angesehen. So sollten die Lufttemperatur und die
Luftfeuchtigkeit selbst in einem fur den Menschen angenehmen Bereich liegen, die

Luftbewegung regelmafiig und nicht zu stark sein.

Bei der Sanierung von Altbauten ist die Wirkung eines effektiven baulichen
Warmeschutzes jene, dass bei einer hoheren Innenoberflichentemperatur der
Gebéaudehtlle die Abgabe der Korperwarme gesenkt wird und dadurch die
Behaglichkeit steigt. (vgl. Rietschel, 2008, S. 138)

Kulturelle Aspekte

Bei der Gebaudegestaltung selbst als auch im Hinblick auf die Asthetik im Zuge
einer Altbausanierung ist darauf zu achten, dass die Abstimmung von neuen
Baumaterialien und Bauelementen mit dem Bestand Ubereinstimmt und ein einheit-
liches Bild ergibt. Bei der Sanierung und Modernisierung eines Stilaltbaus in Wien
gelten diesbeziglich die Gesetze der Wiener Bauordnung, welche die Mdglichkeiten
der Gebaudegestaltung regulieren und somit fir eine weitgehende Bewahrung des

Stadtbildes sorgen.
Denkmalschutz
Die meisten alten und &lteren Gebaude, die in Stadten saniert werden, sind im

strengen Sinne der Denkmalpflege grofdtenteils vollig unbedeutend. (vgl. Rau &

Braune, 2000, S. 21) Dennoch sind viele dieser Bauwerke erhaltenswert, da aus der
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Summe der Gebaude, aus der Summe der StralRenziige und aus der Summe von
Quartieren erst die Identitat von Stadten entspringt. Das gesamthafte Erscheinungs-
bild von unzahligen erhaltenen, sanierten und fiir weitere Jahrzehnte instand-

gesetzten Gebé&uden ist der Lohn fiir die Anstrengungen der Sanierung.

Bei der Sanierung und Entwicklung jener Bestandsgebdude, bei denen
Bestimmungen des Denkmalschutzes zum Tragen kommen, ist die Denkmalschutz-
behdrde so frihzeitig wie mdglich, im Idealfall bereits bei der Planung und
Bestandsaufnahme mit einzubeziehen. Im soziokulturellen Sinne der Lebensqualitat
historisch gewachsener Stadte und deren erhaltener Gebaude gilt: ,Die Indivi-
dualitat der alten Bausubstanz ist ein Spiegel handwerklicher Tradition, aus der
heraus sie entstand.” (ebda., S. 21) In diesem Sinne stellt der Denkmalschutz als
Verpflichtung und der Erhaltungswunsch als Anspruch der Sanierenden eine

Achtungs- und Respektbezeugung vor dem historischen Erbe von Stadten dar.

Erhalt fur spatere Generationen

Das sogenannte kulturelle Gedéachtnis (vgl. Assmann, 1992), welches die Tradition
in uns Uber Generationen hinweg, teilweise Uber Jahrhunderte in stetiger
Wiederholung von Texten, Bildern und Riten formt, die unser Zeit- und Geschichts-
bewusstsein, unser Selbst- und Weltbild pragt, spielt eine wichtige Rolle. Bei der
Sanierung und Revitalisierung der bestehenden Bausubstanz sollte im Sinne eines
Ubergeordneten, abstrakten ,Generationenvertrages” auf die Nutzung der Immo-
bilien fur die nachfolgenden Generationen geachtet werden. Die Objekte sollten in
ihrem urspringlichen Charakter und Erscheinungsbild erhalten bleiben, die durch-
gefuhrten Verbesserungsmalnahmen sollten jedoch auch in Zukunft eine optimale
Nutzung ermdglichen oder, im Idealfall, die Anpassung an zuklnftige Wohn-

konzepte weitreichend und vorausblickend berticksichtigen.
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4.  Schlussfolgerung und Ausblick

Bei Modernisierungsmafinahmen ist die 06konomische Bewertung einer der
wesentlichen Punkte, die es zu beachten gilt, doch sollte das daraus resultierende
Ergebnis nicht der alleinige Entscheidungsfaktor fir oder gegen eine
Altbausanierung sein. Am Beispiel der Warmedammung von Fassaden wird
ersichtlich, dass neben positiven finanziellen Folgeeffekten auch noch weitere
Argumente in die Entscheidung einflieRen sollten: Durch das Aufbringen der
Warmeddmmung wird die Lebensdauer der bestehenden Bausubstanz verldngert
und somit werden die notwendigen Finanzierungen fir zuklnftige Sanierungen
reduziert, was hinsichtlich der ©6konomischen Nachhaltigkeit wiederum einen

wesentlichen Punkt darstellt.

Wirtschaftlichkeitsrechnungen, welche die Nutzungsdauer eines Gebaudes
mitberiicksichtigen, sind grundsétzlich anders zu bewerten, da nicht nur Zinseffekte,
sondern auch verschiedene exogene Preissteigerungseffekte einflieRen. Vorher-
sagen von zukinftigen Preisentwicklungen und Zinssatzen sind spekulativ und
kénnen daher, auf Erfahrungen aus der Vergangenheit basierend, nur in einer

bestimmten Bandbreite vage festgelegt werden.

Die zuklnftigen Baunutzungskosten sind ebenfalls schwer im Voraus zu
bestimmen. Zwar kénnen diese aufgrund von vorliegenden Indexierungszahlen
geschatzt werden, doch sie unterliegen dartber hinaus unterschiedlichsten
Einflussfaktoren, wie z. B. energiepolitischen Entscheidungen, Lohnkostenver-
anderungen oder auch Unternehmensprivatisierungen, welche die Preise
beeinflussen kénnen. Da die gegenwartigen Hauptenergietrager nach wie vor von
den Preisentwicklungen der internationalen Rohstoffmarkte abhangen und bestimmt
werden, bleibt die Prognose der Nutzungskosten eines Objektes schwierig und kann
nur annaherungsweise hochgerechnet werden. Dennoch sind vorausschauende
Kalkulationen unter Zugrundelegung von Bandbreiten der Preisentwicklung hilfreich
fur die Entscheidung fir eine von mehreren Varianten der Sanierung und damit

vorbestimmend fur die zuklnftigen Nutzungsweisen.

Das Thema nachhaltiges Sanieren und 6konomisches, Okologisches Wirtschaften
hat sich in den letzten Jahrzehnten international und in den verschiedensten
Sektoren der Wirtschaft auf breiter Basis rasant entwickelt. In der Theorie bestehen

bereits viele Ansatze fir nachhaltige MalRnahmen, doch die Umsetzung in der
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bauwirtschaftlichen Praxis st6f3t noch zu oft an die Grenzen des Marktes. Bei einer
genaueren Beobachtung des Immobilienmarktes kann man aber von einer leichten
Wende sprechen, erste grof3e Projekte sind im Entstehen oder wurden kirzlich
fertiggestellt. Eine theoretische Abhandlung zum Thema der nachhaltigen
Sanierung von Altbauten ist daher stets im Lichte und Stand der gegenwartigen
wirtschaftlich-technischen Entwicklung zu sehen. Relevante Aspekte von heute
kénnen morgen aufgrund einer technologischen Verbesserung bereits tberholt sein.
Soziokulturelle Anspriiche wechseln von Kulturkreis zu Kulturkreis und von Nation
zu Nation. Als kleinster gemeinsamer Nenner sollte jedoch, wenn man von
nachhaltigen Sanierungsprojekten spricht, der Schutz der Umwelt, die Schonung

von Ressourcen und nicht zuletzt der Nutzer selbst im Mittelpunkt stehen.
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Abstract

Die vorliegende Arbeit stellt die Idee, Planung und Implementierung von
nachhaltigen Technologien in der Altbausanierung in ihren Mittelpunkt. Der Bestand
an urbanen Altbauten der Grinderzeit und des ,Fin de Siecle" in Wien pragt das
Stadtbild nachhaltig und zahlt zu den gegenwartig stark nachgefragten Immobilien.
Die nachhaltige Sanierung dieser Altbauten verfolgt mehrere Ansatze: Von der
energetischen Sanierung der Gebaudehille Uber die Optimierung der
Flachenzuschnitte bis zur Verbesserung der Gebaudetechnik reichen die
ineinandergreifenden Malinahmenbindel. Je nach Erhaltungszustand des Gebéau-
des, je nach der Position innerhalb des eigenen Lebenszyklus' und je nach Energie-
standard des Gesamtobjektes werden Umfang und Art der sanierungstechnischen

Strategien zu Anwendung gebracht.

Nach der Einfihrung in die Charakteristika der Wiener Griunderzeith&duser, ihrer
Starken aber auch Schwachstellen, und nach der Vorstellung wichtiger
bautechnischer Aspekte energetischer Sanierung von Altbauten, wird der Ursprung
und das Gedankengebaude von Nachhaltigkeit im Allgemeinen und deren konzept-

uelle Umsetzung im Bau- und Immobilienbereich im Besonderen vorgestellt.

Die o©kologischen Aspekte der nachhaltigen Sanierung umfassen das gesamte
Spektrum des schonenden Umgangs mit Ressourcen und Rohstoffen. Einen nicht
zu unterschatzender Beitrag zur Nachhaltigkeit bildet der Umgang mit Baumaterial,
von der Herstellung Uber den Bauprozess bis zur stofflichen Wiederverwertung. Die
Umweltaspekte kommen im Kontext der Schadstoffe, Treibhausgase, der Erhaltung
von Naturrdumen und dem besonders in Stadten wichtigen Thema des

Schallschutzes zur Sprache.

Die 6konomischen Aspekte der Altbausanierung stellen Ansatze und Methoden der
Wirtschaftlichkeitsanalyse vor, ausgehend von der Tatsache, dass das technisch
Machbare und das wirtschaftlich Sinnvolle nicht an sich deckungsgleich sind,
sondern einander erst in einem Prozess der Optimierung angendhert werden
missen. Aufbauend auf die Investitionskostenermittiung wird die Kapitalwert-
methode zusammenfassend erlautert, da ein Sanierungsprojekt aus 6konomischem
Blickwinkel als Summe von Investitionen Uber einen bestimmten Zeitraum definier-

bar ist.
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Wahrend die 0©kologischen und die 6konomischen Aspekte der nachhaltigen
Sanierung grundsétzlich mess- und kalkulierbare Kategorien darstellen, stellen die
soziokulturellen Aspekte der Nachhaltigkeit alle jene Elemente in das Zentrum der
Betrachtung, die nach dem sozialen Miteinander und der individuellen
Selbstentfaltung fragen. Die Voraussetzungen von hoher Lebens- und Wohnqualitat
in alter Bausubstanz umfasst den bedarfsgerechten Wohnraum ebenso wie die
Elemente der Behaglichkeit und Barrierefreiheit und versucht damit auch die Ver-

bindung von Wohnen, Arbeit und Freizeit zu realisieren und zu unterstitzen.
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