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Kurzfassung

Die Diplomarbeit befasst sich mit dem Thema Dachgeschossausbauten in Griinderzeithdusern Wiens.
Der Schwerpunkt dieser Arbeit beruht auf der Evaluierung und Dokumentation des griinderzeitlichen
Baubestandes, gesetzlichen Baubestimmungen und Richtlinien sowie der Umsetzung von
Dachgeschol3projekten.

Ein Rickblick auf die gesellschaftliche und bauliche Entwicklung der Griinderzeit hinterleuchtet die
Ereignisse und legt den Ausgangspunkt dieser Arbeit fest. Der heutige Umgang mit dem Baubestand
sowie stadtische Erhaltungs- und Sanierungskonzepte zahlen zu unerlasslichen Inhalten dieser
Forschung. Ein wesentlicher Bestandteil besteht in der Erfassung von gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien fir den DachgeschoRausbau. Darlber hinaus setzt sich die Arbeit mit der Analyse der
unterschiedlichen Bautypologien, Fassadengestaltungen und Baukonstruktionen der Grinderzeit
auseinander.

Anhand der Evaluierung von unterschiedlichen Revitalisierungsprojekten in Wien ist es mdoglich
realisierte Dachgeschol3projekte gegenliber zu stellen. Durch Bestandsanalysen, Archivmaterial sowie
Gesprachen mit Architekten und Projektbeteiligten erfolgte die Datenerhebung. Bei einem kritischen
Abgleich der Projekte konnten die Ergebnisse analysiert und ausgewertet werden. Der Fokus der Arbeit
richtet sich insbesondere auf die Auswirkungen von Gesetzen und Richtlinien auf den Baubestand sowie
technisch- konstruktive Losungsansatze.

Abstract

This thesis deals with the topic of attic constructions in founder time houses of Vienna. The focus of this
work is based on the evaluation and documentation of those existing buildings in historic style, building
codes and legal guidelines as well as the implementation of roof extensions.

A review of the social and architectural development gives information about the foundertime and
defines the starting point of this paper. The current use of the building stock as soon as the conservation
and restoration concept of the city are essential contents of this research.

A key component is the collection of statutory provisions and guidelines for the attic constructions. In
addition this exposition deals with the analysis of the different building types, facade designs and
constructions of the historic period. Based on the evaluation of different restoration projects in Vienna,
it is possible to make the attic projects contrastable. By inventories, data collections and discussions
with engineers and architects, the data acquisition was realized. The focus of this thesis is particularly
on complications between policy and implementation, impacts of the new roof extensions to the existing
building as well as technical and constructive solutions.


http://dict.leo.org/ende/index_de.html#/search=acquisition&searchLoc=0&resultOrder=basic&multiwordShowSingle=on
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Einleitung

In einer Zeit des demografischen Wandels sieht sich die Bundeshauptstadt Wien durch ihre zentrale
Lage im europaischen Raum und der stetig wachsenden Einwohnerzahl mit der Herausforderung
konfrontiert, auf die neuen Anforderungen zu reagieren. Gepragt vom historischen Erbe der Grunderzetit,
verfugt die Stadt tiber den hochsten Altbaubestand Osterreichs, der fast 20% des gesamten
Gebaudevolumens ausmacht. Gesteigerte Komfort- und Nutzungsanspriiche sowie der Anstieg der
Bevolkerung haben unmittelbare Auswirkungen auf die gegenwartige Wohnbausituation. Eine
entscheidende Rolle trifft dabei die griinderzeitliche Bausubstanz, die zunehmend mehr im
Spannungsfeld zwischen Erhaltungsinteresse und neuen Nutzungsanspriichen liegt. Die Sanierung und
Ertichtigung von Grinderzeithausern nach aktuellen Baugesetzen und Richtlinien, sowie der Einfluss
der gegenwartigen Klimastrategieziele sind zentrale Themen, die in dieser Arbeit behandelt werden. Als
Instrument der stadtischen Nachverdichtung richtet sich der Fokus insbesondere auf den
DachgescholRausbau.

Zentral wird die Frage der Planung und Umsetzung von Dachgeschol3projekten nach aktuellen
baurechtlichen Ansprichen und deren Auswirkungen auf die Bausubstanz erkundet. Aspekte des
Denkmalschutzes, Baurechts und Energieeffizienz werden analysiert, gegenibergestellt und
Differenzen aufgezeigt. Untersucht werden auf3erdem gegenwartige Sanierungspraktiken und ihre
Anreizstrukturen, wobei besonderes Augenmerk auf energieeffiziente Wirksamkeit gelegt wird.

Da es um die Sanierung und Ertlichtigung des griinderzeitlichen Baubestands in Wien geht, wurde der
Ausgangpunkt dieser Arbeit mit einem Ruckblick auf diese Epoche festgelegt. Die Forschung stitzt sich
dabei auf bisher verfasste wesentliche Werke von grinderzeitlichen Baubestand, namlich Bobek, H.
Lichtenberger, E. (1978): Wien — Bauliche Gestalt und Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts,
Lichtenberger, E. (1977): Die Wiener Altstadt, Blau, E. (2014): Rotes Wien — Architektur 1919 — 1934
oder Sachslehner, J. (2006) Wien — Eine Geschichte der Stadt. Alle genannten Werke beschéftigen sich
mit der wissenschaftlichen Aufarbeitung der Entwicklung Wiens, entstandenen Gebaudetypologien und
der Gliederung des Stadtkorpers.

Eine Analyse Uber den gegenwartigen Gebaudebestand, sowie praktizierte Bau- und
Sanierungsmalnahmen bringen Aufschluss Uber das Ausmal sowie Potentiale und Schwachen dieser
Strukturen. Der Umgang mit dem historischen Erbe wird durch den Wiener Weg der sanften
Stadterneuerung beschrieben, bei dem die Rahmenbedingungen fir eine nachhaltige
Gebaudesanierung geschaffen wurden. Um den Einfluss von Umbauten und SanierungsmafRnahmen
auf die Bausubstanz abschatzen zu kénnen und typische Schadenbilder zu verstehen, wurden die
Konstruktionen im Detail betrachtet. Die Fragen richten sich hierbei auf Material und Tragwerk sowie
die grundsatzlichen Bautypologien jener Zeit.

Von wesentlicher Bedeutung ist die Analyse Uber die Signifikanz des Dachraums in der heutigen
Gesellschaft. Hierbei werden die Erfahrungen und Sichtweisen von unterschiedlichen Akteuren des
Baugeschehens untersucht, die mit der Anwendung von aktuellen Baugesetzen und Richtlinien
permanent konfrontiert sind. Um einen Uberblick tiber die gesetzlichen Rahmenbedingungen in Bezug
auf Dachgeschol3ausbauten zu erhalten, werden die wesentlichen Regelwerke analysiert.



Fur die Untersuchung wird die Bauordnung und Bautechnikverordnung 2008, das Wiener
Garagengesetz 2008, die OIB Richtlinien 2011, das Merkblatt nachtraglicher DachgescholRaus- und
Zubau 2008, das Merkblatt statische Vorbemessung 2008, die Standards der Baudenkmalpflege 2014
sowie die Richtlinie Energieeffizienz am Baudenkmal 2011 herangezogen. Obwohl es bereits eine neue
Auflage des Baugesetzes und der Richtlinien gibt, wird bewusst auf die altere Fassung Bezug
genommen, umso einen direkten Vergleich zu bereits ausgefihrten Projekten zu ermdglichen.

In jingster Vergangenheit beschéftigten sich bereits einige Diplomarbeiten mit dem Thema Sanierung
von Griinderzeithdausern. An dieser Stelle sind die Arbeiten von Schmitzer, 1. (2010): Entwerfen im
Kontext: Sanierung im Altbestand — Variantenstudie Grunderzeithaus in Wien, Huber, S. (2009):
Energieeffiziente Sanierung eines Wiener Griinderzeithauses oder Bitzinger, F. (2008): Vergleich von
geforderten Sanierungskonzepten in Wien anhand eines griinderzeitlichen Wohnhauses, zu erwahnen.
Wahrend diese  Werke vordergriindlich  Energieeffizienz  und  Wirtschaftlichkeit  von
Sanierungsmaflinahmen untersuchen, werden in der gegenstandlich Arbeit vor allem die Aus- und
Wechselwirkungen durch gesetzliche Vorgaben behandelt.

Der letzte Teil der Arbeit fokussiert realisierte Dachgeschol3- und Sanierungsprojekte in Wien, die nach
unterschiedlichen Kriterien einzuordnen sind. In der Kategorie denkmalgeschitzter Baubestand wird
der Umbau eines Stadtpalais in 1040 Wien, der RKP ZT Gmbh aus dem Jahr 2012 untersucht. Um die
Auswirkungen hoher Belastung zu ermessen, wird der 2011 realisierte Dachausbau in Massivbauweise
der Cserni Holding GmbH aufgenommen. Das hohe Fluchtniveau sowie der Brand- und Denkmalschutz
spielen im 2012 realisierten Projekt Motel One, der BEHF ZT GmbH eine entscheidende Rolle. Neben
der Evaluierung und Dokumentation des Baubestand und der Sanierungsmethode wird die Umsetzung
dieser Projekte nach gesetzlichen Bestimmungen hinterfragt. Der Fokus dieser Erkundung richtet sich
auf die praktische Anwendbarkeit der Regularien und deren Konsequenzen fir die Bausubstanz, sowie
die Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Gesetzen.



1. Die griinderzeitliche Geschichte und Entwicklung Wiens

1.1 Die Grinderzeit in Wien

Die Griunderzeit bezeichnet eine Periode zwischen 1849 - 1914 in der Wien als Hauptstadt der
GroRBmacht Osterreich-Ungarn enormes wirtschaftliches, aber auch gesellschaftliches Wachstum
erfuhr. Um die Griinderzeit ndher analysieren und verstehen zu kdnnen, ist ein kurzer Riickblick auf die
Geschichte Wiens niitzlich.

Der Aufstieg der Stadt begann mit der Niederlassung der kaiserlichen Hauptresidenz unter Ferdinand |
im Jahr 1533. Das ansassige Habsburgerhaus bewirkte einen stetigen Zuwanderungsfluss des hohen
und niederen Adels aus ganz Europa und die birrgerliche Schicht riickte zunehmend in den Hintergrund.
Das Bedirfnis nach Repréasentation von Hof, Adel und Kirche war grof3 und &uferte sich in der
Errichtung zahlreicher Adelspalaste, Kloster und Prunkbauten. Die alten gotischen Hauser wurden
zunehmend abgetragen und neue Bauten im Barock errichtet. Durch die Bauentwicklungen in der
Altstadt und steigende Preise wanderten viele Gewerbetreibende in die Vorstadte ab, wodurch sich die
Grenzen Wiens ausweiteten. Als Kaiserresidenz erlebte die Stadt einen wirtschaftlichen und sozialen
Aufschwung und verzeichnete im Jahr 1683 bereits 80.000 Einwohner.

Gepragt von einer liberalen, kapitalistischen Gesellschaftsfihrung und der voranschreitenden
Industrialisierung gelang Wien zwischen 1840 und 1918 schlief3lich der Aufstieg zur Weltmetropole mit
Uber zwei Millionen Einwohnern. Mit der Aufhebung der Hofquartierspflicht im Jahr 1782 waren die
Weichen flr eine neue Bauentwicklung gelegt. Das gewonnene Vermdgen investierte man in die
Errichtung zahlreicher Wohn- und Mietshauser. Im Zeitalter der Manufakturen wuchs die Stadt drastisch
weiter. 1840 lebten in Wien bereits 440.000 Einwohner. Reich gewordene Unternehmer, Bankiers und
GroRRhéndler wurden zu Reprasentanten einer neuen sozialen Oberschicht und l6sten die Blutezeit der
Hofaristokratie ab.! Die sogenannte Griinderzeit war gepragt von Bauboom, technologischem Fortschritt
aber auch schwerwiegendem sozialen Missstanden und Uberbevoélkerung.

Gezeichnet durch den wirtschaftlichen Zusammenbruch und massive Arbeitslosigkeit, infolge der
napoleonischen Kriege (1792-1815), zog sich die Bevdélkerung zunehmend aus dem 6&ffentlichen Leben
zuriick. Genuss, Kunst und Kultur sowie das private Leben in der Familie wurden zum Inbegriff des
wohlhabenden Birgertums in der vorindustriellen Zeit des Biedermeier. Als krasser Gegensatz zum
Lebensstil der besser gestellten Bevoélkerung zeichnete sich Elend und Not bei der Arbeiterschicht ab.
Durch soziale und wirtschaftliche Missstande wurde das Bedurfnis nach Mitbestimmung und freier
politischer Rede immer gréRer.?

Hohe Arbeitslosigkeit, teure Lebensmittelpreise und die Februarrevolution 1848 in Paris gaben der
Arbeiterklasse schlieRBlich genug Anlass ihre Unzufriedenheit zum Ausdruck zu bringen. 1848 kam es
daher auch in Wien zu einer burgerlichen Revolution und der Forderung nach einer Konstitution. Nach
massiven Kampfen und Zerstérungen entschloss sich der kaiserliche Hof schlieRlich zu handeln.

! vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Die Entwicklungsperioden Wiens in der Neuzeit", in: WIEN, Bauliche Gestalt und
Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 24, ff.
2vgl. Eve Blau, "Die Biedermeierstadt", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 76 ff.



Staatskanzler Metternich trat zuriick, Kaiser Ferdinand | l6ste die Zensur auf und versprach eine
freiheitliche Verfassung. Bereits in der revolutiondren Bewegung kam es zu einer Spaltung der
Interessen. Wahrend die radikalen Demokraten auf Seite der Arbeiterschaft standen, neigte das
wohlhabende liberale Birgertum zu Monarchie.

1850 wurde schlie3lich die neue Gemeindeordnung unter Kaiser Franz Joseph eingefiihrt, die fur die
weitere Entwicklung Wiens maf3geblich war. Nun konnte der Gemeinderat von den Wiener Blirgern
gewahlt werden. Die Wahlberechtigung war jedoch an ein bestimmtes Steueraufkommen gekniipft. Von
den 430.000 Einwohnern Wiens waren lediglich etwa 1,4% der Bevolkerung wahlberechtigt. Das
Kleinburgertum und die Arbeitergesellschaft waren durch diese Regelung schlechter gestellt. Der
Gemeinderat konnte jahrlich gewahlt werden und bestand folglich des Wahlrechts aus Vertretern des
wohlhabenden, liberalen und konservativen Biirgertums.3

Im Jahr 1850 wurde zudem die Erweiterung des
Stadtgebiets und Eingemeindung von 34 Vorstadten

beschlossen. Das war dringend erforderlich, da

Vorstadt herrschte. Der | bis IX Bezirk wurden

/- gegrundet wobei die Vororte aulRerhalb des
/E' Schutzwalls vorerst eigenstandig blieben. Sie waren
"\9"/7 durch die @auBere Verteidigungslinie, den
sogenannten Linienwall abgetrennt und wurden
auch separat verwaltet. Obwohl diese zweite
Befestigung keine Verteidigungsfunktion mehr hatte,

blieb sie das ganze 19. Jahrhundert erhalten.

Abb.1 : Stadtplan Wien um 1858

Fur Lebensmittel, Heiz- und Baumaterialien, welche in die Stadt gebracht wurden, hob man Steuern
ein. Dadurch waren die Lebenserhaltungskosten in den Vororten erheblich glnstiger.*

1857 entwickelte sich unter Kaiser Franz Josef der Plan
zur Auflésung der inneren Stadtbefestigung und
Errichtung eines Prachtboulevards, zur Verschénerung
der Residenzstadt. Mit den Erl6sen der Baugrinde sollte
ein Stadterweiterungsfonds eingerichtet werden, der fur
die Finanzierung der oOffentlichen Gebaude genutzt
werden konnte. Bereits 1858 begann man mit dem
Abbruch  der  Befestigungsanlage. Die  neue
Prachtstral3e wurde von Baumen gesaumt und sollte in

ihrem Verlauf der alten Stadtbefestigung folgen.

Abb.2 : Abriss Rotenturmbastei 1858

8 vgl. Johannes Sachslehner, "Das tolle Jahr: die Revolution 1848", in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 201 ff.
4vgl. Eve Blau, "Das liberale Erbe", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 72
9



1865 erfolgte die Fertigstellung, sodass mit dem Bau der ersten Prachtbauten entlang der Ringstralie
begonnen werden konnte. Das gesamte Ringstra3enprojekt wurde von einer kaiserlichen Kommission
geleitet, wobei der Gemeinderat bei der Errichtung von o6ffentlichen Gebduden und Parks
mitentscheiden konnte.

Der 1859 verlorene Krieg um das Kdnigreich Sardinien gegen Napoleon Il sowie bestehende Geldnot
des Staates bewogen Kaiser Franz Joseph zu Veranderungen. Er fiihrte eine neue Gewerbeordnung
ein und ermdglichte damit den freien Zugang zu Gewerben. Es galt jedoch nach wie vor das
Zensuswahlrecht bei dem lediglich 3,3 % der Blrger zugelassen waren. Bei den Wahlen 1861 obsiegen
die Liberalen und stellten mit Andreas Zelinka den neuen Biirgermeister, der bis 1868 im Amt bleibt.

Initialisiert vom grof3angelegten RingstraBenprojekt
boomte der Bausektor. In dieser Zeit wurden zahlreiche
Baugesellschaften gegrindet. Bankiers, Industrielle
und Aktiengesellschaften kauften Grundstiicke und
lieRen ihre spekulativen palastartigen Wohn- und
Mietshéuser entlang der Ringstral3e errichten. In dieser
Ara entstanden unter Mitwirkung des liberalen
Gemeinderats auch zahlreiche 6ffentliche Gebaude wie
das Parlament, das Rathaus, die Museen, die Oper und
die Universitat, die von monumentalem Mal3stab
waren. Parallel dazu wurden eine Reihe von Griin- und

Erholungsflachen wie der Stadtpark, der Rathauspark
H A H Abb.3 : Ringstrasse mit Heldentor und dem in Bau

oder die VergréRerung des Volksgartens entwickelt.> befindlichen Palais Epstein umi1870

Um 1850 zeichnete sich in Wien, wie auch in anderen industrialisierten Stadten, ein typisches
Siedlungsmuster ab. Das Stadtzentrum wurde zum Geschéftsbezirk, wo sich allméhlich Banken,
Versicherungen und groRe Handelshauser niederlieRen. Speziell entlang von Durchzugsstra3en wie
beispielweise der KarntnerstralBe, Graben oder Wollzeile wurden Wohnhauser, Werkstatten von
Handwerkern sowie Kaufleute zunehmend verdrangt. Diese mussten aufgrund der hohen Mietpreise
aus der Stadt abwandern und sich in den Vorstadten niederlassen.®

In dieser Zeit erlebte das Wiener Manufakturwesen ihren Hohepunkt. Es gab rund 20.000
Gewerbebetriebe und Fabriken. Als Fabriken wurden damals kleine Werkstatten bezeichnet, die in den
Hoffligeln der Wohngebdude untergebracht waren. In dieser Hinsicht unterschieden sich die Vorstadte
von den Vororten, in denen die Entwicklung industrialisierter Fabriken voranschritt. Das
Manufakturwesen in den Vorstadten etablierte sich vor allem mit der Herstellung von Mode- und
Luxusartikeln sowie der Seidenindustrie, die zum wichtigsten Exportgewerbe Wiens wurde. Die
kleingewerbliche Wirtschaft boomte und zwischen 1850 und 1870 verdoppelten sich die Betriebe in
Wien auf 47.200.7

5 vgl. Johannes Sachslehner, "Die Geburt der modernen GroRstadt", in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 213 ff.
5 vgl. Eve Blau, "Das liberale Erbe", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 72
”vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Aufstieg und Wandel der Wirtschaft", in: WIEN, Bauliche Gestalt und Entwicklung
seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 39 f.
10



In der Zeit zwischen 1866 und 1873 erlebte Wien
einen kontinuierlichen wirtschaftlichen Aufschwung
und es wurden zahlreiche Banken, Kapital und
Spekulationsgesellschaften gegrindet. Die
Stadtverwaltung stand vor der Herausforderung, die
stadtische Infrastruktur an die immer wachsende
Metropole anzupassen. Ideen fiir die Planung einer
Hochquellenleitung zum Schneeberg und die
Donauregulierung wurden ins Leben gerufen.
Nachdem Burgermeister Zelinka 1868 unerwartet

verstarb, trat Cajetan Felder an die Spitze der

Abb.4 : Typisches vorindustrielles Pawlatschenhaus liberalen Reglerung-
(Manufakturhaus) OttakringerstraBe Wien, um 1900

Bereits 1873 wurde unter Felder die neue Kaiser-Franz-Josef Hochquellwasserleitung mit 120km Lange
fertigstellt und schon sieben Jahre spéater bezogen 75 % aller Haushalte Leitungswasser. Die Arbeiten
fur die Donauregulierung begannen nahezu Zeitgleich mit der Wasserversorgung der Stadt und wurden
unter der Leitung der Ingenieure James Abernethy und Georg Sexauer 1975 abgeschlossen. Es wurde
ein neues Flussbett gegraben, der Donaukanal begradigt und ein Caisson errichtet. Durch diese
MaRnahme war die Stadt vor Hochwasser geschiitzt. Zudem wurde neues Bauland gewonnen.8

Durch das stetige Bevolkerungswachstum und die zunehmende Industrialisierung verzeichnete die
Stadt zwischen 1840 und 1870 ein Wachstum von 440.000 auf 843.000 Einwohner. Davon lebten
64.000 Menschen in der Innenstadt, 537.000 in der Vorstadt und 242.000 in den noch eigenstandigen
Vororten. Der massive Bevolkerungszuwachs war vor allem auf den Geburtentberschuss sowie auf
die Zuwanderung zurtickzufihren. Die Zuwanderer kamen vorrangig aus dem deutschen Raum und
spater, nach Ausbau der Bahnlinien, aus den Sudetenlandern. Die Menschen, die in Wien ihre neue
Heimat fanden waren Unternehmer, Kaufleute sowie Arbeiter und Dienstboten. Darlber hinaus
gewannen judische Neubirger zunehmend an Bedeutung, die insbesondere im Handel und
Geldgeschaft tatig waren. Der Anteil der fremdburtigen Bevolkerung machte in der Friihgrinderzeit
37,5% aus und stieg bis 1890 auf 65,5%, also fast zwei Drittel der Bevdlkerung Wiens an.®

Durch den Ausbau der Eisenbahnlinien siedelten sich entlang der Std- und Nordbahn allmahlich auch
Grol3- und Schwerindustriebetriebe in Wien an. Die in den Vororten entstandenen Fabriken wurden vor
allem fiur die Metallherstellung und den Maschinenbau genutzt und lieferten damit wichtige
Wirtschaftsimpulse. Durch die Mechanisierung der Textilherstellung erfolgte eine Verlagerung der
Herstellungsbetriebe an weniger kostspielige Standorte. Wien verlor damit die Bedeutung in der
Textilherstellung.

8 vgl. Johannes Sachslehner, "Die Grunderzeit", in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 220 ff.

° vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Bevélkerungsentwicklung und generative Struktur”, in: WIEN, Bauliche Gestalt
und Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 30 f.

11



Das immense Bevolkerungswachstum hatte jedoch so
gut wie keinen Einfluss auf die Errichtung von billigem
Wohnraum. Da die Vororte nicht zu Wien gehorten,
hatten die bestehenden Steuerbefreiungen auf die dort
entstandenen Neubauten keinen Einfluss. Hohe
Zinssatze machten Wohnbauinvestitionen in den
Vororten uninteressant, wodurch das Neubauvolumen
gering blieb. Bedingt durch die geringeren Lebenskosten
und die Nahe zu den Fabriken entwickelten sich
auf3erhalb der Stadtgrenze sogenannte
Arbeiterwohngirtel. Der Wohnungsmarkt der mit dem
rasanten Wachstum der Bevolkerung nicht mithalten
konnte war insbesondere in den Vortorten von
katastrophalen hygienischen Verhéltnissen gepréagt.

Abb.5 : Elektrizitatswerk Simmering um 1910

Viele der vorindustriellen Manufakturhduser (sogenannte Pawlatschenhduser) wurden nun zu
Wohngebduden umgestaltet und vermietet wobei der Eigentiumer oftmals eine Wohnung im
Stral3enbauteil behielten. Die Gebaude waren gekennzeichnet durch einen U-férmigen Grundriss sowie
den Pawlatschengang und besaf3en Toiletten und Wasseranschluss auf3erhalb der Wohnung. Die
Hauser waren zumeist komplett Uberbelegt und heruntergekommen. Viele Arbeiter wohnten auch in
Massenherbergen. Das waren zumeist altere Wohnblocks, die zu Mietshausern adaptiert wurden.1 In
den sogenannten Zinskasernen, in denen die Arbeiterschicht hauste, waren die Bewohner in
Kleinstwohnungen untergebracht. Sie bestanden aus Kiiche und Zimmer, mit Sanitaranlage am Gang.
Die Wohnungsnot bewirkte einen kontinuierlichen Anstieg der Mietszinse und so mussten Arbeiter etwa
25% ihres Lohnes aufwenden, um eine Wohnung zu erhalten. Zu diesen ohnehin schwierigen
Wohnverhéltnissen kam hinzu, dass um 1870 rund % der Bevdlkerung Wiens Untermieter oder
Bettgeher waren, die einen Schlafplatz mit jemanden teilen mussten. Arbeiterfamilien waren gezwungen
Schlafplatze zu vermieten um die Kosten fir Miete aufzubringen. Zu den Untermieter oder Bettgehern
zahlten hauptséchlich unselbstandige Arbeiter und Bedienstete, die keine eigene Wohnung besal3en.
Gepragt von sozialen und hygienischen Missstadnden waren die Arbeiterviertel haufig von Krankheiten
heimgesucht. Darauf zurtickzufiihren war auch die geringe Anzahl an Ehen bei Unselbststandigen, die
lediglich bei 28% lag.!

Durch die baulichen Entwicklungen an den Peripherien gewann der Ausbau des Verkehrsnetzes
zunehmend an Bedeutung. Allmahlich wurden die StraRen in den Vororten befestigt und die Wiener
Tramway Gesellschaft gegrindet. Die sogenannten Pferdebahnlinien hatten bereits 1870 ein Netz von
22 km und waren die Vorlaufer der spéateren StralRenbahn. Die Energieversorgung mit Gas und Strom
wurde an private Gesellschaften tibergeben, wobei sich die Stadt Wien durch Vertrage einen Teil der
Gewinne sicherte. Darliber hinaus blieb das Recht zum Verlegen der Versorgungsleitungen in Hand der
Gemeinde. Unter Cajetan Felder erlebte die liberale Epoche schlieRlich ihren Hohepunkt.

10 vgl. Eve Blau, "Industrielle Erweiterung”, in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 82 ff.
11 ygl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Die Bauleistung und die Wonverhaltnisse in der Griinderzeit ", in: WIEN,
Bauliche Gestalt und Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, Verlag Hermann Béhlaus / Wien-Kdln, 1978, S. 34, 61
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Wahrend die Arbeiterschicht, wie beschrieben, in schlechten Verhaltnissen lebte, wiederspiegelte sich
der soziale Status und das Lebensgefuihl des Grof3birgertums in den monumentalen Prachtbauten der
RingstralRe, deren Fassaden von historischen Stilformen geschmickt waren. Auch zahlreiche
offentliche Geb&aude jener Zeit wie das Rathaus, das Opernhaus, das Parlament oder die Universitéat
trugen zum Prunk des Ringstral3enboulevards bei.*?

Die Oberschicht war mannigfaltig zusammengesetzt und bestand aus restlichen Mitgliedern des
Hofadels, Vertretern der Hochfinanz und des Handels sowie GroRindustriellen. Der Mittelstand setzte
sich aus Gewerbetreibenden, Beamtentum und Angehdérigen freier Berufe zusammen. Darliber hinaus
gab es eine Gruppe von Hausbesitzern, die ohne weiteren Beruf leben konnte. Bedingt durch die
Wohnungsnot jener Zeit warfen fast ein Finftel aller Hauser in der Stadt und Vorstadt einen so hohen
Ertrag ab, dass dies problemlos méglich war.12

Gepragt von Wirtschaftsboom und dem Vorbild
anderer europdischer Metropolen wollte man
auch in Wien eine internationale Leistungsschau
veranstalten. Nach zweijahriger Planungszeit
wurde 1873 die erste Weltausstellung im Wiener
Prater feierlich eroffnet, deren Mittelpunkt ein
Kuppelbau, mit dem Namen Rotunde wurde.
Durch spekulative Bautatigkeiten fur die Messe
wurde ein  immenses Investitionsvolumen
zusammengebracht. Es entstanden Aus-
stellungsgebaude, neue Stral3en und Platze und

die ersten Hotels in Wien.

Abb.6 : Rotunde Wien, Weltausstellung 1873

Wien rustete sich fir 10 Millionen erwartete Besucher. Wie die spateren Entwicklungen zeigten endete
die Messe jedoch in einem Desaster. Es kamen lediglich 7 Millionen Besucher. Neben schlechtem
Wetter und dem Choleraausbruch in Wien wurden die Feierlichkeiten von einem fatalen Ereignis
Uberschattet, dass den Verlauf der Grinderzeit maR3geblich beeinflusste. Die Bdrsenkurse fielen 1873
und der Aktienwert an der Wiener Borse reduzierte sich um 1,5 Milliarden Gulden. In Folge der
Ereignisse mussten zahlreiche Banken, Industriefirmen und Versicherungsgesellschaften Konkurs
anmelden und die eintretende Rezession war ein schwerer Rickschlag fiur die wirtschaftlichen
Errungenschaften. Diese Entwicklung hatte auch politische Folgen. Der Gemeinderat bestand nach wie
vor aus einer liberalen Delegation, die jedoch zunehmend unterschiedliche Interessen verfolgte. Die
gréRte und starkste Partei war unter der Fihrung Felders die Mittelpartei. Daneben gab es die links
gesinnten Demokraten und den radikalen rechten Fligel, der die Interessen des GrofRRbirgertums
vertrat. Durch den zunehmenden Druck, der aus dem Finanzdebakel entstand, sah sich Birgermeister
Felder schlieBlich 1878 zum Ricktritt gezwungen. 14

12 ygl. Johannes Sachslehner, "Die Geburt der modernen GroRstadt", in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 221 ff.

13 vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Umschichtung der Sozialstruktur ", in: WIEN, Bauliche Gestalt und Entwicklung
seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S.38

14 vgl. Johannes Sachslehner, "Die Geburt der modernen GroRstadt", in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 227 f.
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Neben der liberalen Fihrung im Gemeinderat gewann die Arbeiterbewegung im Laufe der Zeit
zunehmend an Bedeutung. Mit der Legalisierung von Arbeiterorganisationen im Jahr 1867 wurden viele
Arbeitervereine gegrundet. Da Arbeitern bislang keine politischen Rechte zustanden, strebten sie
danach, das allgemeine Wahlrecht zu erlangen und eine einheitliche Partei zu grinden. Nach
zahlreichen Rickschlagen fand man schlie3lich mit Victor Adler einen Frontmann, der es verstand die
Arbeiterbewegung zu politischem Erfolg zu bringen. Der urspriinglich als Armenarzt tatige Adler kannte
die sozialen Verhaltnisse des Proletariats und war bemiiht, etwas zu andern. 1989 gelang es schlie3lich,
die sozialdemokratische Partei zu griinden, wodurch die Arbeiterbewegung an politischen Einfluss
gewann.15

Wahrend die Arbeiterklasse mithilfe von Adler politischen Einfluss erlangte, begann etwa ab 1880 eine
neue Bewegung. Grund dafiir war die hinabgesetzte Mindeststeuergrenze, zur Wahlberechtigung fiir
mannliche Burger mit vollendetem 24. Lebensjahr, auf funf Gulden. Das Kleinblrgertum, wie
Gewerbetreibende, Handwerker oder Bauern waren damit wahlberechtigt. Der Jurist Karl Lueger, der
seine Laufbahn 1869 in mehreren Rechtsanwaltskanzleien liberaler Anwélte begann, etablierte sich
allmahlich zum Vertreter dieses neuen politischen Lagers. Durch die Wahlrechtsreform war die
Wabhlerschaft in Wien 1885 auf 46.226, somit fast das doppelte, herangewachsen. Luegers Hauptziel
bestand darin, die neuen Wahlberechtigten anzusprechen und seine Glaubwuirdigkeit als
Gemeindepolitiker zu untermauern. Neben den Interessen der Antisemiten konzentrierte er sich speziell
auf die Fragen von Gewerbetreibenden.

Sein politischer Erfolg wurde mit der Hinwendung zum christlichsozialen Verein weiter ausgebaut. Die
Religion erméglichte ihm den Zugang zu organisatorischen Ressourcen. So konnten Uber kirchliche
Verbande oder Zeitungen tausende potentielle Wéahler angesprochen werden. Mit der katholisch
gesinnten, antisemitischen und vor allem antiliberalen Anschauung gelang es ihm schlieBlich die

Massen zu gewinnen.

1893 griindet Lueger die christlich soziale Partei, die
ihm an die Spitze seines politischen Erfolgs brachte.
Bereits bei den Gemeinderatswahlen 1895 zeichnete
sich das Ende der Liberalen Ara ab und die
Christlichsozialen gewannen tber 92 Mandate. Zu der
Wabhlerschaft zahlten neben den finf Gulden
Méannern®, viele Beamte und Lehrer. Nach mehreren
Anlaufen konnte Lueger im Jahr 1897 schlielilich das
Amt des Birgermeisters Ubernehmen.'® In seiner
Amtszeit als Burgermeister wurde die technische

Infrastruktur der Stadt wesentlich verbessert. Die

Abb.7 : Linienwall Nussdorf um 1890 fehlende Koordinierung zwischen der Stadt und den
Vororten entwickelte sich zunehmend zu einem Problem, das geldst werden musste. Das Bild der
Vororte war gepragt von ungepflasterten StralRen, fehlender Kanalisation sowie mangelnder Gas- und
Wasserversorgung.

1S ygl. Eve Blau, "Osterreichs Sozialdemokratie vor 1918", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik,
2014, S. 39
16 ygl. John W. Boyer, "Studien zu Politik und Verwaltung", in: KARL LUEGER (1844-1910), Christlichsoziale Politik als Beruf,

2010, S. 34 ff.
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Bereits vor Luegers Amtszeit fiel der Entschluss die Grenzen der Gemeinde zu erweitern. So wurde
1892 ein Gesetz Uber die Eingemeindung der Vororte erlassen. Durch diese Erweiterung wurde das
Stadtgebiet mehr als verdreifacht und besal? nun 178 Quadratkilometer. Es entstanden die Bezirke zehn
bis neunzehn und mit den neu gewonnen 599.000 Birgern stieg Wiens Bevdlkerung auf rund 1.4
Millionen an. Um die Problematik der Kanalisation aber vor allem des Verkehrswegebaus in den Griff
zu bekommen, wurde der sogenannte Generalregulierungsplan erarbeitet. Er enthielt neben
infrastrukturellen Regelungen (Uber Kanal und Verkehr, Strategien zu Errichtung eines
Massentransportmittels sowie zur kontrollierten Stadterweiterung durch eine Raumordnung.

Bis 1904 kamen schlie3lich der 20. und 21. Bezirk im
Norden Wiens hinzu. Die Bevdlkerung wuchs auf fast
1,9 Millionen heran, wodurch die alten
infrastrukturellen Einrichtungen unzureichend wurden.
Daruber  hinaus  &nderte  sich auch die
Bevolkerungsstruktur, die nun mehrheitlich aus
Stadtproletariat bestand. Mit dem Vertragsende eines
britischen Gasversorgungs-unternehmens wurde der
Bau des kommunalen Gaskraftwerkes in Simmering
beschlossen, welches 1899 in Betrieb ging. Zudem

errichtete die Stadt zwei neue E-Werke zur
Elektrifizierung. Abb.8 : Wiener Stadtgrenze 1904

Das Ver- und Entsorgungsnetz wurde erweitert und alle Bereiche der Stadt konnten nun mit Gas, Strom,
Trinkwasser versorgt werden. Die neu geschaffene Infrastruktur wurde aus Gemeindemitteln finanziert
und von der Stadt betrieben. Ein wesentlicher Beitrag zur Stadtgestaltung unter Lueger war die
Errichtung der Stadtbahn. Von Otto Wagner geplant konnte sie 1908 fertiggestellt werden und verlief
langs des Giirtels, Wienfluss und Donaukanals. Um die Gefahr von Uberschwemmungen einzuddmmen
wurden der Donaukanal und der Wienfluss reguliert und Uberbaut. Mit Fertigstellung der Stadtbahn
waren die Vororte und die Stadt miteinander verbunden und alle Teile waren gleichermallen
erreichbar.t’

: RARNEEANEE T
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Ein Problem bestand jedoch darin, dass die

Wasserversorgung  fur das  erweiterte  Wien
unzureichend  war. Deshalb  beschloss der

3

Gemeinderat den Bau einer zweiten

Hochquellenleitung, die 1910 eréffnet und mit 170km
Lange ins Hochschwabgebiet verlief. Auch auf dem
Gebiet der Fursorge- und Gesundheitswesen war man
bestrebt etwas zu verbessern. Der Bau von Kinder-,
Altenheimen und Krankenhausern wurde geférdert und
brachte Neuerungen im Sozialwesen.

Abb.9 : Hinterhof Alsergrund Wien um 1900

17 vgl. Eve Blau, "Die historische Stadt: Muster von Wachstum und urbanen Leben ", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934
Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 92 ff.
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Durch Lebensversicherungsgesellschaften, Pensionsfonds und die Postsparkasse, die als
Finanzinstitut fur Kleinanleger diente, sollten MaRhahmen zur Absicherung der Bevélkerung geschaffen
werden.*®

Die Politik der Christlichsozialen zielte insbesondere auf die wirtschaftlichen und sozialen Interessen
der Kleinblrger wie Geschaftsleuten und Unternehmer ab. Das Industrieproletariat das 1910 bereits
56% der Bevolkerung ausmachte, wurde jedoch ganzlich vernachlassigt und lebte weiterhin unter
unzumutbaren Bedingungen. Hauseigentiimer, die zumeist Einzelpersonen waren, wurden seit 1820
mit der sogenannten Hauszins- und Gebaudesteuer belastet. Aufgrund der Tatsache, dass die Steuern
einen Grof3teil der Stadteinnahmen ausmachten (um 1890 etwa 66 %) wurden die Interessen der
Hausbesitzer gestarkt. In den Vororten entstanden zahlreiche billige Wohnhauser unter maximaler
Ausnutzung der Bauflachen.

Die Wohnungen der sogenannten Zinskasernen waren auf ein Minimum reduziert und die
Lebensbedingungen der Arbeiter schlecht. Das Wohnungsangebot in Wien war vollig unzureichend. Es
gab tausende Obdachlose in der Stadt. Durch die geringen Leerstande hatten Hausbesitzer in Wien
eine monopolistische Stellung was sich im Umgang mit Mietern abzeichnete. Vermieter konnten
Mietzinse willkirlich erhéhen oder Kiindigungen sofort aussprechen, wohingegen Mieter keine Rechte
besalRen. Erhebungen im Jahr 1917 ergeben, dass die
Zahl von Kleinstwohnungen mit einem Zimmer und
Kiche 73% von knapp 560.000 Unterkiinften in Wien
ausmachten. 90% besalBen weder Toilette noch
Wasserhahn in  der Wohnung. Seitens der
Stadtverwaltung gab es jedoch bis zur
sozialdemokratischen Ara keine Ambition, an den
Lebensverhaltnissen der Arbeiterschicht etwas zu
andern, was zu tiefgreifenden Spannungen zwischen

Proletariat und Kleinbirgertum fihrte.1°

Abb.10 : Typische Wohnung in einer sog. Zinskaserne Wien

Mit dem Tod Karl Luegers 1910 zeichnete sich allméhlich ein Ende der christlichsozialen
Stadtverwaltung ab. Die auf3enpolitische Situation Habsburgs verschlechterte sich zunehmend durch
Auseinandersetzungen zwischen den Nationalitaten in der Monarchie um die Vormachtstellung in
Europa. Nach der Ermordung des Thronfolgers Franz Ferdinand in Sarajevo und der anschlieRenden
Kriegserklarung Osterreich-Ungarns 1914 war eine unaufhaltsame Maschinerie in Gang gekommen.
Durch bestehende Buindnissysteme befand sich bereits nach wenigen Tagen ganz Europa im Krieg und
ein Ende von Osterreich Ungarn zeichnete sich ab. Nach dem gescheiterten Friedensabkommen von
Thronfolger Kaiser Karl | sprachen sich die meisten Nationalitdten fir eine Trennung vom Hause
Habsburg aus. Fiir Osterreich wurde eine neue Verfassung ausgearbeitet, die vom Sozialdemokraten
und Staatskanzler Karl-Renner unterzeichnet wurde. 1918 trat ein Waffenstillstand ein und das Ende
der Monarchie war besiegelt. Kaiser Karl | unterzeichnete eine Erklarung, in der er auf jegliche
Teilnahme an Regierungsgeschaften verzichtete. Damit war der Beginn der sozialdemokratischen Ara
eingeleitet.?0

18 vgl. Johannes Sachslehner, "Fin de Siecle", in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 248 f.
19 vgl. Eve Blau, "Die historische Stadt: Muster von Wachstum und urbanen Leben ", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934
Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 98 ff.
20 ygl. Johannes Sachslehner, "Habsburgische Apokalypse”, in: WIEN, Eine Geschichte der Stadt, 2006, S. 257 ff.
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1.2 Die gesellschaftliche Entwicklung Wiens heute

Der soziale wund wirtschaftliche Aufschwung der Grinderzeit bewirkte ein rasantes
Bevolkerungswachstum und lie3 Wien zu einer Weltstadt heranwachsen. Die damalige Entwicklung
zeichnet sich bis heute im Wiener Stadtbild ab und prégt das Lebensgefuhl ihrer Bewohner.

Seit Beginn des 21. Jahrhunderts befindet sich Wien erneut in einer Wachstumsphase. Bei einer
Erhebung im Jahr 2014 zahlte Wien knapp 1,8 Millionen Einwohner und verzeichnete somit ein
Bevolkerungswachstum von fast 14% seit dem Jahr 2001. Der Anstieg der Einwohnerzahl resultiert
insbesondere aus der Wanderungsbilanz mit dem Ausland, wobei sich ab der Jahrtausendwende ein
Zuwanderungsiiberschuss abzeichnete. Die Zuwanderer kommen vor allem aus den neuen EU
Beitrittslandern und machen den gréRten Anteil mit fast Zweidrittel des Wanderflusses aus. Die
Geburtenbilanz Osterreichs bleibt im Durchschnitt mit 2.100 Geburten pro Jahr nahezu unverandert. 2

Errechnete Wanderungsbilanz 2001 bes 2011
in % der Bevolkerung 2001
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Abb.11 : Bevolkerungsverdanderung Osterreich 2001 - 2011

Die gegenwartige gesellschaftspolitische Entwicklung zeichnet sich natirlich in der Bevoélkerungsdichte
der einzelnen Bezirke ab. Die meisten neuen Niederlassungen verzeichnen die Rander Wiens wie der
10., 11., 21. und 23. Gemeindebezirk. Spitzenreiter dieser Entwicklung ist die Donaustadt (22. Bezirk)
mit einem Zuwachs von fast 62.000 Einwohnern seit 1981.22 Die Zuwanderung in diesen Bereichen ist
vor allem auf die geringeren Wohnkosten und Einwohnerdichte zurtickzufihren.

Die Lage Wiens im zentralen europaischen Raum bringt neue Anforderungen an die Stadtverwaltung
mit sich. Bedingt durch das wirtschaftliche, soziale und politische Umfeld steht Wien vor der
Herausforderung, auf die Lebensverhaltnisse der Stadtbewohner einzugehen. Die Expansion bringt
gesellschafts- und sozialpolitische Veranderungen, die vor allem in den Bereichen Bildungs-, Arbeits-,
Mobilitats-, und Konsumverhalten zu erwarten sind. Dariiber hinaus ist auch mit einem Wandel der
Versorgung und Betreuung von alteren Menschen sowie mit einer Ausweitung der Gesundheits- und
Sozialeinrichtungen zu rechnen.

2 ygl. http://www.statistik.at/, abgerufen am 28.10.2014 um 18:00
22 ygl. "Bevolkerung seit 1869 nach Politischen Bezirken", Statistik Austria
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Bei der Bevolkerungserhebung im Jahr 2014 zeigte sich, dass von knapp 1,80 Millionen Einwohnern
rund 22% Uber 60 Jahre alt sind. Davon Uberwiegte der Anteil an Frauen mit rund 58%. In der Zukunft
ist durch die steigende Lebenserwartung damit zu rechnen, dass der Bevélkerungsanteil an alteren
Menschen weiterhin steigt. Durch das Ausscheiden aus der Erwerbstéatigkeit, Anderung der familiaren
Situation und Mobilititseinschrénkungen dieser Bewohner hat die Stadt neue Anforderungen zu
erfillen, die bereits heute in Form von betreutem- und generationstibergreifendem Wohnen vorhanden
sind.2® In Zukunft wird die adaquate Wohnraumbeschaffung fir alte Menschen zunehmend an
Bedeutung gewinnen.

Der Bevolkerungszuwachs der Stadt hat unmittelbare B <o

. . [ -20-<-10%
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Im Zeitraum [ ]-10-< 0%
zwischen 2001 und 2011 verzeichnete Wien einen E 12:: ;gj

Zuwachs von knapp 73.100 Wohnungen, was einen
Anstieg um etwa 8% bedeutet. Die deutlichsten
Veranderungen zeigen sich in den Randbezirken 10.,
11., 21., 22., 23. In diesen Bezirken ist der
Wohnungsbestand um mehr als 10% in der
Donaustadt sogar um 17% angestiegen.?*

Positive Entwicklungen zeigen sich bei den
Ausstattungsqualitat der Wohnungen. Wéahrend der
Anteil an Kategorie D Wohnungen in Wien im Jahr 1981 Abb.12 : Veranderung der Hauptwohnsitzwohnungen in
bei rund 19% lag wurde bei der letzten Erhebung im Jahr ien 2001201t

2014 nur noch ein Anteil von 1,1% festgestellt. Unter Kategorie D werden Wohnungen ohne WC oder
Wasserentnahmestelle innerhalb der Wohnungsverbandes verstanden. Wohnungen mit WC und
Wasserentnahme aber ohne Bad, sogenannte Kategorie C Wohnungen, sind fast génzlich

verschwunden und machen nur noch 0,2% des Gesamtbestandes aus.2®

Die zuklnftige Wohnbautatigkeit Wiens ist eng mit der Wirtschafts- und Bevdlkerungsentwicklung
verbunden. Folgt man den derzeitigen Trends wird sich das Bauvolumen weiterhin ausdehnen und der
Baubestand durch Adaptierungen, Zusammenlegungen und Qualitatssteigerung stetig verandert
werden. Dariliber hinaus ist mit einer verdnderten Nachfrage am Wohnungsmarkt zu rechnen.
Prognosen der Statistik Austria zeigen zum Beispiel, dass die Zahl der Einpersonenhaushalte bis 2060
um rund 35% ansteigen wird, wodurch sich die Anzahl an Klein- und Mittelwohnungen erheblich steigern
wird.?6 Um qualitativ hochwertigen Wohnraum fiir einkommensschwache und junge Haushalte auch
weiterhin zu ermdoglichen, ist die Wiener Wohnbauférderung ein entscheidendes Instrument. Das
Forderungsmodell der Stadt ist auf drei Bereiche aufgeteilt und ermdglicht die Sicherstellung von
gualitativ _hochwertigem und bedarfsorientiertem Wohnraum. Die FérdermalRnahmen sind in die
Neuerrichtung von Wohnraum, Sanierung von bestehenden Altbauten und direkte finanzielle
Unterstiitzung der Menschen (Subjektférderung) gegliedert. Von besonderer Bedeutung ist das Konzept
zur Stadterneuerung, deren Anfang auf die 70er Jahre des 20. Jahrhunderts zuriickgeht.

2 ygl. "Jahresdurchschnittsbevolkerung 2014 nach Alter und Bundesland— Manner / Frauen", Statistik Austria
24 vgl. "Gebaude- und Wohnungsbestand 1991 bis 2011 nach politischen Bezirken", Statistik Austria
Sygl. http://www.statistik.at/, abgerufen am 28.10.2014 um 18:00
% ygl. "Privathaushalte 2011 — 2060 nach Bundeslandern”, Statistik Austria
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Die Grundidee der sogenannten sanften Stadterneuerung ist, durch gezielte Sanierungsmaf3nahmen
eine groRtmaogliche Erhaltung des Bestandes zu gewéhrleisten. Mit dem Wohnhaussanierungsgesetz
von 1984 wurde ein Sanierungsrahmen festgelegt, der unter Beachtung der Interessen von Bewohnern
zur Anwendung kommt. Jahrlich werden in Wien rund 7.000 neue geftérderte Wohnungen errichtet und
etwa 13.000 geforderte Sanierungen durchgefiihrt. Alleine im Jahr 2014 wurden rund 689 Millionen
Euro an Foérdermitteln fir den Bereich Wohnen investiert. Durch die Unterstiitzung der Stadt mit
Foérdergeldern wird vermieden, dass es zu erheblichen Erh6hung der Mietkosten kommt. Dadurch soll
Wohnen auch fur benachteiligte Bevolkerungsschichten leistbar bleiben.??

Die gegenwartig praktizierten Trends zur Objektsanierung und Anhebung qualitativer
Wohnungsstandards haben jedoch auch Auswirkungen auf die Bewohner. Durch
Wohnungszusammenlegungen und Modernisierungen werden Nutzflachen stetig vergrof3ert, was
haufig zu einer Umsiedlung der Bewohner fihrt. Griinderzeitviertel stehen unmittelbar in einer
kontroversen Ausgangsposition zwischen Schutz- und Erhaltungsinteresse einerseits und
Entwicklungsmoglichkeiten andererseits. Sie bestechen neben dem Wohnnutzen mit einem dichten
Umfeld an Dienstleistungen, Handel, Nahversorgern und sozialen Einrichtungen, haben jedoch
wesentliche Schwéachen wie geringe Frei- oder Grinflachen, ungilnstige Belichtungsverhaltnisse,
teilweise schlechte Ausstattungs- und Qualitétsstandards sowie einen Mangel an Stellplatzen. Bedingt
durch die geringen Expansionsmoglichkeiten sind die Grinderzeitviertel als Standort fur grof3e
Unternehmen nur bedingt attraktiv. Daraus resultierend kommt es gegenwartig auch zu einem
Rickgang von Arbeitsplatzen in diesen Bereichen. Durch restriktive Rahmenbedingungen wie
Denkmalschutz und Schutzzonen wird der Handlungsspielraum fir Investoren eingeschrankt und die
Neuansiedlung gebremst. Um diesen Entwicklungen entgegen zu wirken setzt die Stadtentwicklung
verstarkt auf die Festlegung von Wohnzonen und gemischtem Baugebiet, um einen optimalen
: Arbeitsstatten zu ermdglichen. Durch eine
‘\ . % Optimierung des Baugenehmigungs-

‘ f verfahrens und Foérderungen sollen neue

b \ Nutzungsmix zwischen Wohnen, Handel und
'

Anreize fir Investoren geschaffen werden.
Daruber hinaus werden bestehende
Infrastruktureinrichtungen gefordert,
bedarfsorientierte Tiefgaragen geschaffen
und die Pflege historischer Parkanlagen

forciert.28

Abb.13 : Wohnhaus NuRdorferstra3e 69, Errichtungsjahr 1822,
DG - Ausbau 2011

In Wien gibt es derzeit mehrere Entwicklungsgebiete in denen neuer, innovativer Wohn- und
Arbeitsraum entstehen soll. Beispielsweise seien der Bereich des neuen Hauptbahnhofs sowie das
Gebiet des ehemaligen Nordbahnhofes genannt. Dort entstehen einige tausend Wohn- und
Arbeitsplatzen. Ziel dieser Projekte ist es einen vielfaltigen Wohnungsmix zu schaffen und
kostenglinstigem Wohnen fir junge Menschen anzubieten.

27ygl https://www.wohnservice-wien.at abgerufen am 28.10.2014 um 19:00
2 vgl. " Die City“, in: Step 05, Stadtentwicklung Wiens 2005, S. 208 f.
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Das derzeit grof3te Stadtentwicklungsprojekt die Seestadt Aspern soll Wohnraum fir knapp 20 000
Menschen und rund 20 000 Arbeitsplatzen schaffen und bis 2028 fertiggestellt werden.?® Durch die
Verlangerung der U2 und die Schnellbahnverbindung verfiigt die Seestadt trotz suburbaner Lage eine
gute offentliche Verkehrsanbindung.

1.3 Der Baubestand Wiens

1.3.1 Gebaude und Wohnungen

Der Wiener Baubestand zahlte bei einer Erhebung im Jahr 2011 164.746 Gebaude, wobei die
Hauptstadt im Verhéltnis zu den anderen Bundeslandern tber den hdchsten Altbaubestand verfiigt.
32.500 Gebaude in Wien wurden vor 1919 errichtet, was etwa 19,7% des gesamten Bauvolumens
ausmacht. Darin enthalten sind 255.000 Hauptwohnsitzwohnungen und somit 30,5% des gesamten
Wohnungsbestandes Wien.3°

2,17%
230%) ,1A40%

\

2,60%

Der Gebaudebestand vor 1919 wird
sehr unterschiedlich genutzt wobei der

= Wohnen

Industrie- und Lager
SChWGI’punkt auf Wohnen fa”t = Kultur-, Freizeit, Bildung und Gesundheit
. Sonstige Nutzung
Insgesamt  werden  86,00%  fir « Biiro
= Handel

Wohnzwecke, 4,60% fir Blronutzung,

= Hotel
2,60% fur Industrie und Lagerung, H
2,30% fur Handel, 2,17% fur Kultur/
Freizeit/Bildung/Gesundheit, 1,40% flr

Hotels und 0,87% fir sonstige Nutzungen verwendet. 3! Die Stadt, ist vor allem in den griinderzeitlichen

Abb.14 : Nutzung des Gebaudebestandes in Wien

Vierteln von sehr dichter Bebauung gekennzeichnet mit Grundstiicksaunutzungen bis zu 85% der
Flache. Die Geschossflachenzahlen liegen auRerhalb des Girtels zwischen 2,5 und 3,5, bis zu 4,0 in
der Innenstadt. Resultierend aus der hohen Bebauungsdichte in der Griinderzeit, weisen diese Viertel
oftmals einen Mangel an Freiflachen auf. Darliber hinaus gibt es flir gewachsene Bebauungsstrukturen
keine rechtlichen Beschrankungen.®2 Um charakteristische Ensembles der Stadt zu erhalten wurden in
Wien rund 130 Schutzzonen festgelegt in denen sich etwa 10.000 geschitzte Objekte befinden. 33 Des
Weiteren stehen im Jahr 2014, 3.213 Bauwerke in der Stadt unter Denkmalschutz.3*

B vgl. http://www.aspern-seestadt.at/, abgerufen am 29.10.2014 um 19:00
30 vgl. Statistik Austria, "Wien ", in: CENSUS 2011, Geb&aude und Wohnungszahlung, Statistik Austria, 2013, S. 114 ff.
31 ygl. Statistik Austria, " Tabelle: Gebaude nach tUberwiegender Gebaudeeigenschaft, Errichtungsjahr und Bundesland,
Statistik Austria, 2011
32 vgl. Betiil Bretschneider, "Griinderzeitl. Bebauungsstrukturen und ihre offenen Raume", in: OKOLOGISCHE
QUARTIERSERNEUEURNG, Transformation der ErdgeschofRzone und Stadtrdume, 2014, S. 32
B vgl http://iwww.wien.gv.at/kultur/kulturgut/architektur/schutzzonen.html abgerufen am 20.11.2014 um 19:00
34 vgl http://www.bda.at/downloads/1928/ abgerufen am 20.11.2014 um 19:00
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Die Mehrzahl aller Gebaude in Wien ist im
Privatbesitz einer oder mehrerer
Personen. Sie besitzen Uber 67,6% des

m Privatpersonen .
, Bestandes. 15,7% gehodren
8 Gemeinnitzige Bauvereinigungen
m Korperschaften offentlichen Rechts KdrperSChaﬁ:en offentlichen Rechts,
Sonstige juristische Personen 10,4% gemeinnUtzigen Bauvereinigungen
und 6,3% juristischen  Personen.
Abb.15 1iﬁi33i2t#ms"efhé't”isse Bemerkenswert ist, dass rund 76% aller

Hauptwohnsitze auf das Rechtsverhaltnis
Hauptmiete fallen. Dem gegentiber stehen rund 12,5% von Wohnungseigentum und etwa 5% sonstige
Rechtsverhéltnisse. Das bedeutet, dass lediglich ein geringer Anteil der Wohnungen von den
Eigentiimern selbst bewohnt wird.3> Bei Griinderzeitbauten ist der Anteil an Privatbesitz mit rund 80%
noch groRRer. 0,6% von Griinderzeitbauten gehéren gemeinnitzigen Bauvereinigungen, 3,5% der Stadt
Wien, 9,9% juristischen Personen und 4,1% sonstigen Eigentimern.36

Die Ausstattungskategorie der Wohnungen hat sich in den

6% 1,10%
letzten Jahren deutlich verbessert, was sich im
Zahlungsergebnis von 2014 verdeutlicht. Der Anteil an -
Kategorie A Wohnungen macht bereits 93% des E‘:f”“g
Bestandes aus, wahrend Kategorie B Wohnungen bei ::]::’m;

6,0% liegen. Kategorie C Wohnungen machen lediglich o

0,2% aus und sind am Markt nahezu verschwunden. Der ;

Anteil an Substandardwohnungen, also Kategorie D \\/

Wohnungen ist auf lediglich 1,1% zuriickgegangen.

Wenn man bedenkt, dass 1981 noch 19% aller APD-16 : Wohnungskategorien in Wien

Wohnungen als Substandard galten, ist eine deutliche Qualitatssteigerung erzielt worden.3” Die
Aufkategorisierungen der Bestandswohnungen werden durch das Mietrechtgesetzes stark beeinflusst.
Speziell im 8§ 5 MRG werden Regelungen festgelegt, die Vermieter zur Kategorieanhebung einer
Wohnung auffordern.

.Mietrechtsgesetz § 5: (1) Als nitzliche Verbesserung gilt auch die Vereinigung und bautechnische
Umgestaltung zweier oder mehrerer Wohnungen, im besonderen von Mietwohnungen der
Ausstattungskategorie D oder C in eine oder mehrere Mietwohnungen der Ausstattungskategorie C, B
oder A. (2) Wird eine Wohnung der Ausstattungskategorie D durch Beendigung des Mietverhaltnisses
frei und ist es baurechtlich zulassig und bautechnisch méglich und zweckmaRig, diese Wohnung mit
einer Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D zu einer Wohnung der Ausstattungskategorie C
mit einer Nutzflache bis zu 90 m2 zu vereinigen und umzugestalten, so hat der Vermieter die frei
gewordene Wohnung vor der Vermietung an einen Dritten dem Hauptmieter einer zur Anhebung des
Standards geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D zur Zumietung und Umgestaltung
in eine Wohnung der Ausstattungskategorie C gegen Entrichtung des fiir die so vergréRerte Wohnung
nach § 15a Abs. 3 Z 3 berechenbaren Hauptmietzinses anzubieten, es sei denn, dal’ der Vermieter die
durch Beendigung des Mietverhéltnisses frei gewordene Wohnung der Ausstattungskategorie D durch

35 vgl. Statistik Austria, "Wien ", in: CENSUS 2011, Geb&aude und Wohnungszahlung, Statistik Austria, 2013, S. 117 ff.
3 vgl. Betiil Bretschneider, "Griinderzeitl. Bebauungsstrukturen und ihre offenen Raume", in: OKOLOGISCHE
QUARTIERSERNEUEURNG, Transformation der Erdgeschof3zone und Stadtraume, 2014, S. 32

7 vgl. http://iwww.statistik.at/, abgerufen am 30.10.2014 um 19:30
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sonstige bautechnische Malinahmen (8 4 Abs. 2 Z 4 oder 5) in eine Wohnung der Ausstattungskategorie
C verbessert. Zur Abgabe des Anbots genugt die Absendung eines eingeschriebenen Briefes. Der
Hauptmieter der Nachbarwohnung muf3 das vom Vermieter gestellte Anbot binnen 30 Tagen annehmen,
widrigenfalls sein Recht auf Zumietung erloschen ist.” 38

Wohngebaude

m“3°def(i':;’:(f)2g§)h"“"99" Parallel zu den fordernden MaRnahmen im

—_— Mietrechtgesetz erklart sich der geringe Anteil

[ bis unter 45 von C Wohnungen durch den einfachen
E=7 45 bis unter 60 . )

[ 60 bis unter 90 bautechnischen Aufwand. Bei bestehenden
[ 90 bis unter 130

B 130 und mehr Wasseranschluss ist der Badezimmereinbau mit
wesentlich niedrigeren Kosten verbunden, als der

Einbau eines Kanalstranges samt WC. Neben

den verbesserten Ausstattungs-verhaltnissen
ADD-LT s Wohnungsgrofien Wien haben sich auch die WohnungsgréRen verandert.
In Wien verfugten Hauptwohnsitzwohnungen im Jahr 2001 im Durchschnitt 71,0m2 Nutzflache. Dieses
Ergebnis bedeutete eine Zunahme von fast 3m2 gegeniber 1991. Dartber hinaus ist die Auswahl an
unterschiedlichen Wohnungen Uppig. Den grof3ten Anteil mit 39% machen Wohnungen in der GréR3e
zwischen 60 — 90 m2 aus. Die kleinste Gruppe mit lediglich 3,3% bilden Wohnungen mit Gber 130m2

Nutzflache.3®

1.3.2 Sanierung in der Praxis

Der grinderzeitliche Baubestand liegt grundsatzlich im Spannungsfeld zwischen Schutz- und
Erhaltungsinteressen einerseits und Entwicklungsabsichten andererseits. Derzeit praktizierte Objekt-
sanierungen verleihen den Hausern neue Qualitat und steigern die Attraktivitat fir die Bewohner. Die
typische Blockrandbebauung der Griinderzeit hat sowohl Vorteile als auch Nachteile, die im Zuge von
Sanierungen beriicksichtigt werden missen.

innerstadtische Lage, ausgezeichnete offentliche
Verkehrsanbindung und Nahversorgung. Die hohen und
grollen Raume, sowie nicht ausgebaute Dachgeschol3flachen
haben groRes Entwicklungspotenzial. Die Erdgeschol3- und
Souterrainzone kann 6ffentlich genutzt werden und bietet
attraktive Mdaglichkeiten zur Belebung von Vierteln. Dem
Potential der Hauser stehen jedoch Nachteile gegentber. Sehr
hohe Gebé&udedichten fuhren vor allem in den
ErdgeschofRzonen zu schlechten Belichtungsverhaltnissen. Ein
wesentlicher Nachteil ist auch die fehlende

AuRenraumraumgestaltung und der Mangel an Griinflachen.

Abb.18 :Blockrandbebauung Wien

38 Mietrechtsgesetz (MRG) 1981, " § 5 Nutzliche Verbesserung durch Vereinigung von Wohnungen; Anbotspflicht", in:
Rechtsinformationssystem (RIS)
39 ygl. Statistik Austria, " Wohnungen und Bewohner 2001 nach Ausstattungskategorie ", in: GEBAUDE UND
WOHNUNGSZAHLUNG 2004, Statistik Austria, 2004, S. 14 f.
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Die betonierten Hinterhdfe werden als Restflachen am Grundstick wahrgenommen und dienen den
Bewohnern meist nur als Lagerflachen. Abgesehen von den fehlenden Freiflachen entsprechen die
thermischen Eigenschaften der Geb&ude, die Geb&udeausstattung und Haustechnik, sanitiren
Einrichtungen und mangelnde Barrierefreiheit den heutigen Anforderungen nur bedingt. Das Angebot
an KFZ Stellplatzen ist rar und Bewohner miissen oft lange Wegstrecken zu Fuf3 auf sich nehmen.4°
Die Fassaden der Gebaude sind vielfach von witterungsbedingten Rissen und Putzabplatzungen
Uberséht. Die Fenster sind in der Regel einfach verglaste Kastenfenster und bieten aus heutiger Sicht
nur bedingten Schutz. Die bestehenden Wasser-, Gas- und Stromleitungen sind veraltet und bei
Nutzungsanderungen oftmals nicht auf die neuen Kapazitaten ausgelegt.

Die Objekte entsprechen daher ohne vorherige Sanierung nur bedingt
den heutigen Anforderungen. Die Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten an Griinderzeithdusern umfassen ein breites
Spektrum an Mdglichkeiten. Fassadeninstandsetzungen zahlen zu
den haufigsten Sanierungsmaflinahmen die im Altbestand
durchgefuhrt werden. Bei stark gegliederten oder erhaltungswiirdigen
Fassaden ist es Ublich, lose oder beschéadigte Putzteile abzuschlagen,
Grob- und Feinputz sowie den Fassadenanstrich zu erneuern.
Gesimse und Fensterverblechungen sind oftmals schadhaft und
werden im Zuge der Renovierung ausgetauscht.
WarmedammmaRnahmen an gegliederten Fassaden kommen bei

herkdmmlichen Sanierungen jedoch nur selten zu Anwendung.

Abb.19 : Kastenstockfenster im Grunderzeitbau
Mit Hilfe von Innenddammungen kdnnte zwar ein Warmedurchgangskoeffizient entsprechend aktueller
Richtlinien erreicht werden, durch den Verlust an vermietbarer Wohnnutzflache und hdhere
Sanierungskosten wird jedoch héaufig auf diese Ausflihrung verzichtet. Bei den unreprasentativen
Hoffassaden bzw. an nicht gegliederten StraRenfassaden werden vielfach Vollwarmeschutzsysteme
ausgefihrt, mit denen eine kostengunstige und effektive Losung dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechend, erzielt wird. Eine Fassadensanierung steht des Ofteren in Verbindung mit dem
§ Instandsetzen oder Erneuern der Fenster. Die alten
Kastenfenster bestehen aus einfachen Holzrahmen und
Fligeln mit einfachverglasten Scheiben und bieten daher
keinen optimalen Wohnkomfort. Aufgrund der fehlenden
Mauerwerksisolierung sind Keller oder Gebaudesockel
haufig durchfeuchtet. Die auftretenden Schéaden im Keller
und Erdgeschof3 kdnnen durch Trockenlegung beseitigt
werden. Eine oftmals angewendete Methode ist die
sogenannte Mauerwerksinjektion. Uber Bohrlochketten
wird ein Abdichtungsmaterial in das Mauerwerk injiziert und
ermdglicht somit die Ausbildung einer nachtraglichen

Horizontalisolierung gegen aufsteigende Feuchtigkeit.

Abb.20 :Nachtragliche Mauerwerksabdichtung

40 ygl. Betill Bretschneider, "Griinderzeitl. Bebauungsstrukturen und ihre offenen Raume", in: OKOLOGISCHE
QUARTIERSERNEUEURNG, Transformation der Erdgeschof3zone und Stadtraume, 2014, S. 33 f.
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Zusatzlich bringt man im Sockelbereich einen atmungsaktiven Sanierputz auf, der die Abgabe von
Feuchtigkeit aus dem Mauerwerk férdert.

Neben den AuR3enarbeiten sind haus- und wohnungsseitige
Sanierungsarbeiten im Innenraum unerlasslich. Durch
Wohnungszusammenlegungen werden die Grundrisse
adaptiert und an zeitgemafe Anforderungen angepasst. Die
Arbeiten stehen meistens im Zusammenhang mit dem Einbau
von Sanitdranlagen, Erneuerung von Elektro- und HLS
Installationen sowie der Schaffung von Wohnungs-
heizzentralen. AuRerdem kommt es haufig zur Erneuerung der
Steigleitungen. Sie befinden sich meist im Stiegenhaus und
versorgen die Wohneinheiten mit Wasser, Gas und

Elektrizitat. Durch die veralteten Baumaterialien und

Abb.21 : Erneuerung der Elektrosteigleitungen . . L. .
im Stiegenhaus Unzureichende Dimensionierung, entsprechen sie den

neuen Wohnanforderungen meist nicht. Der Ausbau des Dachgescholies ist genaugenommen keine
ErhaltungsmafBnahme des Geb&udes. Fir Investoren und Anleger kann die Entwicklung solcher
Projekte insbesondere dann interessant sein, wenn die aktuelle bauliche Widmung nicht zu Génze
ausgenutzt wird.

Grundsatzlich ist der Eigentimer eines Hauses zur Instandhaltung verpflichtet. Erfolgt eine
Vernachlassigung dieser Pflicht kann die laufende Erhaltung des Altbaubestandes im ortstblichen
Standard, gesetzlich angeordnet werden. Diese Regelung kann durch 8 3 und 6 Mietrechtsgesetz
durchgesetzt werden.

»8 3 MRG lautet: (1) Der Vermieter hat nach MaRRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Moglichkeiten dafiir zu sorgen, dass das Haus, die Mietgegenstande und die der
gemeinsamen Benitzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsublichen
Standard erhalten und erhebliche Gefahren fur die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Im
Ubrigen bleibt § 1096 des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs unberiihrt.“ 41 |§ 6 MRG lautet:
Auftrag zur Durchfihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten: (1) Unterlaf3t der Vermieter
durchzufiihrende Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten, so hat ihm das Gericht (die Gemeinde, §
39) auf Antrag die Vornahme der Arbeiten binnen angemessener, ein Jahr nicht Ubersteigender Frist
aufzutragen.” 42

In der Praxis ist der Spielraum fir die Sanierung eines Objektes wesentlich gro3er, wenn das Gebaude
leer steht. Bei vermieteten Objekten stehen meistens Einzelinteressen im Vordergrund, die zu grof3en
Verhandlungsaufwand fuhren.

4 Mietrechtsgesetz (MRG) 1981, " § 3 Erhaltung", in: Rechtsinformationssystem (RIS)

42 Mietrechtsgesetz (MRG) 1981, " § 6 Auftrag zur Durchfuihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten", in:
Rechtsinformationssystem (RIS)
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1.3.3 Analyse der Sanierungstatigkeit Wiens

Um analysieren zu kénnen wie grof3 der Sanierungsaufwand im Wiener Wohnbaubestand tatsachlich
ist, wurden die Hauptergebnisse der Geb&ude- und Wohnungszahlung genauer betrachtet. In der
letztgiltigen Erhebung von 2004 wurden nachtragliche Bau- und Sanierungsmaf3nahmen, an
Wohngebauden mit drei oder mehr Wohnungen dokumentiert, die zwischen 1991 — 2001 durchgefihrt
wurden. In Wien gibt es rund 56.766 Gebaude die in diese Kategorie fallen.

Fassadensanierungen mit Dammung gy Die mit Abstand am haufigsten
DA OB bt durchgefihrte Sanierungstatigkeit ist

Einbau e, Personenaufzuges . .
L die Erneuerung der Fenster mit rund

Fassadensanierungen ohne Dammung

12.800 dokumentierten Fallen. Es ist

Erneuerungen Wasser- / Sanitareinr.

Wohnungszusammenlegungen davon auszugehen, dass jeder
Erneuerung Dacheindeckungen Fenstertausch Zu einer
EMEMENng thr FEICET ) 3 Verbesserung der Dichtheit und

0 2000 4.000 6.000 8000 10.000 12.000 14.000

Warmedammung des Fensters fiihrt.
Abb.22: Sanierungstatigkeit Wiens, Erhebung 2004

Der relativ geringe Bauaufwand in Zusammenhang mit der deutlichen Verbesserung des Wohnkomforts
erklart die grol3e Anzahl an Renovierungen. Am zweithdufigsten wurden néamlich 7.900-mal im
Erhebungszeitraum Dacheindeckungen erneuert. Die Schaden an Dachern resultieren zumeist aus der
mangelnden Dichtheit der Ziegeldeckung oder Dachentwéasserung. Wassereintritte konnen zu
Schadlingsbefall an tragenden Holzteilen fihren. Es ist davon auszugehen, dass es bei Neudeckungen
nicht zur Verbesserung der Warmedammung kommt. Dies geht in erster Linie mit den
Ausbaumafinahmen im Dachgeschol? einher. Zusammenlegungen von Wohnungen wurden etwa
6.800-mal dokumentiert. Mit diesem Ergebnis verdeutlicht sich der Trend zu Anhebung der
Wohnnutzflachen im Bestand. Es ist anzunehmen, dass es im Zuge der BaumaRnahmen auch zur
Anhebung qualitativer Wohn- und Ausstattungsstandards kommt, die mit der Erneuerung der E-
Installationen und Adaptierung der sanitdren Anlagen einhergehen. Fir diese Annahme spricht das
Zahlungsergebnis der Erneuerungen von Wasser- und Sanitéreinrichtungen, welche mit 6.300 Fallen
fast genauso oft durchgefiihrt wurden wie Wohnungszusammenlegungen.

Ein interessantes Ergebnis liefert die Auswertung der Fassadensanierungen. Grundsatzlich wurde in
der letzten Erhebung zwischen Fassadenerneuerung mit und ohne Warmeddmmung unterschieden.
Betrachtet man die Auswertung stehen etwa 4.000 durchgefiihrte Sanierungen ohne Dammung im
Verhéltnis zu 1.100 Sanierungen mit DAmmung, die bei Geb&uden im Privateigentum durchgefihrt
wurden. In der Z&hlung wurde nicht hinsichtlich StraRen- und Hoffassade unterschieden, sondern nur
die Anzahl an Sanierungen. Bedenkt man die glatten Hoffassaden, die sehr einfach mit
Warmedammung geschiitzt werden kdnnen, ist davon auszugehen, dass der Anteil an geddmmten
StraRenfassaden deutlich geringer ist. Von Insgesamt 56.766 Wohngebauden wurden im untersuchten
Zeitraum rund 3.600 DachgeschoRausbauten ausgefiihrt.#® Die Zahlen belegen, dass der Einbau eines
Aufzuges fast immer im Zusammenhang mit dem Dachgeschossausbau steht.

43 vgl. Statistik Austria, " Tabelle: Gebaude nach nachtraglichen baulichen MaRnahmen ", in: GEBAUDE UND
WOHNUNGSZAHLUNG 2004, Statistik Austria, 2004, S. 84
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Dieses Ergebnis resultiert aus einer Vorschrift der Wiener Bauordnung die den Einbau eines
Personenaufzuges bei Bauwerken mit Aufenthaltsrdumen und drei oder mehr oberirdischen GescholRen
verpflichtend vorsieht.*

Mithilfe der analysierten Zahlen lasst sich feststellen, dass die durchgefiihrten SanierungsmafZnahmen
nur bedingt zu energietechnischen Einsparungen filhren. Die an sich energieeinsparende
Fenstererneuerung, ist jedoch ohne durchgefilhrte Fassadensanierung mit Warmedammung nur
beschrankt wirksam. Das nicht ausgeschépfte Potential von energieeffizienten SanierungsmalRnahmen
ist daher grof3.

Die Kennwerte eines bestehenden

Gebaudes werden natirlich vom

Baualter massiv beeinflusst. Grund

dafir sind vor allem geénderte |bF L7 17 17 08 05 03 02 01
) o oD 11 08 08 07 04 03 0.2 01
Konstruktionsprinzipien, AW 14 14 13 11 06 04 035 01
verbesserte Baustoffe und | 22 23 2 2l 2 18 1 05
FB/KD 12 1,2 1,2 0,8 0,5 0,5 0,4 0,25

Warmeerzeuger, die sich auf die

Gesam tenergieperform ance des R(VV\\II?\/mZa] 130-230 140-270  140-270 100-205  80-140 60-100 10-80 10-50

Baukorpers auswirken. Vergleicht Abb.23 : Charakteristische Gebaudekennwerte
man nun die charakteristischen Energiekennzahlen eines typischen GeschoRwohnbaus der Griinderzeit
mit den heutigen Anforderungen lassen sich grof3e Differenzen feststellen.*®

Bereits 1995 wurde mit Inkrafttreten der Art. 15a B-VG (Vereinbarung Uber die Einsparung von Energie),
eine einheitliche Regelung zwischen den Bund und den Landern geschaffen, in denen
Mindestanforderungen an den Warmeschutz von Gebaudeteilen definiert wurden. Die Vorgaben galten
jedoch nur fir Neu- und Zubauten sowie den Ersatz von Bauteilen in bestehenden Geb&auden und
kamen deshalb bei Standardsanierungen nicht zum Tragen.6

Mit Einfuhrung der OIB Richtlinien im Jahr 2007, wurden die unterschiedlichen Bauordnungen der
Lander harmonisiert und mithilfe der Richtlinie 6 Regelungen zur Energieeinsparung und Warmeschutz
getroffen. Im Punkt 5.1 sind die Anforderungen an warmeubertragende Bauteile definiert, die beim
Neubau sowie bei der Erneuerung oder Instandsetzung eines Bauteils bei konditionierten Raumen
gelten.#”

Mit der Uberarbeitung von OIB Richtlinie 6 im Jahr 2011 wurde die sogenannte gréRere Renovierung
festgelegt. In Pkt. 3.4 werden Anforderungen an den maximal zulassigen Heizwédrmebedarf von
hdchstens 87,5 kWh/m2 a festgelegt, der bei gro3erer Renovierung eingehalten werden muss. Darunter
werden Sanierungsmalfinahmen, an Gebauden verstanden, die mehr als 25% der Oberflache betreffen,
es sei denn die Gesamtkosten betragen weniger als 25% des Gebaudewertes.*8

4 ygl. OIB 2011, " Pkt. 2 ErschlieRung", in: OIB Richtlinie 4, Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit, S. 2
4 ygl. Amtmann und Altmann-Mavaddat, "Charakteristische energetische Kennwerte MFH", in: EPISCOPE MAGAZIN, Eine
Typologie dsterreichischer Wohngebaude, Osterreichische Energieagentur, 2014, S. 63
46 vgl. Vereinbarung zwischen dem Bund und den Landern gemaR Art. 15a B-VG iber die Einsparung von Energie
, "Artikel 3 Mindestanforderungen”, in: Rechtsinformationssystem (RIS)
47 vgl. OIB 2007, " Pkt. 5.1 Allg. Anforderungen an Warmeubertragende Bauteile”, in: OIB Richtlinie 6, Energieeinsparung und
Warmeschutz, S. 6
48 ygl. OIB 2011, " GroRere Renovierung ", in: OIB Richtlinien Begriffsbestimmungen, S. 6
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Bei dieser Definition werden jedoch viele der standardméaRigen Fassadensanierungen ausgenommen
und es muss daher der geforderte HWB nicht erfillt werden. In Pkt. 10.2 der OIB Richtlinie 6 werden
konkrete Anforderungen an warmeubertragende Bauteile festgelegt, die entsprechend der Richtlinie
sowohl bei Neubau oder Renovierung eines Gebaudes oder Geb&udeteiles als auch bei der Erneuerung
eines Bauteiles gelten.*°

Trotz dieser Vorgaben entsprechen viele in der Praxis durchgefuihrte Sanierungen den festgelegten
Anspriichen der OIB-Richtlinie nicht. Dies resultiert aus unterschiedlichen Gegebenheiten.
Beispielweise ist nach 8 62a Abs. 1 Wiener Bauordnung das nachtragliche Anbringen einer
Warmedammung an nicht gegliederten Fassaden aufRerhalb von Schutzzonen bewilligungsfrei. Die
Arbeiten missen demnach nicht bei der Behorde angezeigt werden.>® Die Baupolizei kann somit nur
bedingt beurteilen, ob die in der Praxis durchgefiihrten Sanierungsarbeiten tatsachlich den
gegenwartigen Vorgaben entsprechen. Auch der Rechtsprechung des OGH folgend, sind bei
ErhaltungsmafRnahmen Abweichungen von derzeit giltigen Bauvorschriften mdglich. Als Beispiele
seien zwei Entscheidungstexte des OGH von 2001 und 2008 genannt. 5!

Entscheidungstext OGH 50b190/01d vom 09.10.2001:

,Die Antragstellerin argumentiere ausschlie3lich mit dem Hinweis, dass fur die beabsichtigten Arbeiten
keine Baubewilligung nach der WrBauO erforderlich sei. Darauf komme es gar nicht an: Die Erhaltung
habe namlich im jeweils ortsiiblichen Standard zu erfolgen, womit in 8 3 Abs 1 MRG eine elastische,
sich an den jeweiligen zeitlichen und ortlichen Komfortvorstellungen anpassende Obergrenze der
Erhaltung normiert werde. Dementsprechend sei die Reparatur von Schaden derart, dass gleichzeitig
der Standard auf den ortsiblichen angehoben wird, dann noch als Erhaltung anzusehen, wenn dies
dem sonstigen Erhaltungszustand des Hauses entspricht (vgl Wirth/Zingher20, Rz 4 zu § 3 MRG;
MietSlg 37.249). § 3 Abs 1 MRG verpflichtet den Vermieter zur Erhaltung des Hauses im ortsiblichen
Standard. Dieser Standard wird auch, aber nicht ausschlielich an den geltenden Bauvorschriften
gemessen (vgl zuletzt 5 Ob 202/00t = immolex 2001/22 = WoBI 2001/60). Da es dabei nur um die
interpretative Ausfullung eines unbestimmten Gesetzesbegriffes geht, wird hiefur - wie das
Rekursgericht zutreffend erkannte - die konkrete Anwendung der einschlagigen Bauvorschrift nicht
vorausgesetzt. So gesehen héatte es wohl dem ortsiiblichen Standard entsprochen, die schadhaften
Fenster in ihrer urspringlichen Form und Ausstattung wieder herzustellen, auch wenn dadurch nicht
den heutigen Anforderungen des Warme- und Schallschutzes entsprochen worden ware.“5?

Entscheidungstext OGH 50b116/07f vom 22.01.2008:

LWill man uberschieRende Konsequenzen des dynamischen Erhaltungsbegriffs beim Individualrecht
des einzelnen Wohnungseigentiimers und der ihm sonst eingerdumten Mdglichkeit, den anderen
Wohnungseigentimern eine ,permanente Modernisierung" der Liegenschaft aufzuzwingen, vermeiden,
ist dem Erhaltungsbegriff im Kontext des § 3 Abs 1 MRG und des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 ein
restriktives Verstéandnis zu unterlegen. So sind bei Konkretisierung des Erfordernisses der
angemessenen FristiSd § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 einschréankende Kriterien, etwa der Kostenaufwand,
zu bertcksichtigen.” 53

4 ygl. OIB 2011, " Pkt. 10.2 Anforderungen an warmeubertragende Bauteile", in: OIB Richtlinie 6, Energieeinsparung und
Warmeschutz, S. 7

50 vgl. Wiener Bauordnung 2008, " § 62a Abs. 1 Bewilligungsfreie Bauvorhaben®

51 Gesprach mit Frau Mag. Fidler, Richterin fur Immobilienrecht am Justizzentrum Wien-Mitte, am 06.10.2014

52 OGH Entscheidung vom 09.10.2001, Geschaftszahl 50b190/01d, in: Rechtsinformationssystem (RIS)

53 OGH Entscheidung vom 22.01.2008, Geschaftszahl 50b116/07f, in: Rechtsinformationssystem (RIS)
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Die genannten Entscheidungstexte untermauern den Trend von gegenwadrtig praktizierten
Fassadensanierungen. Aufgrund der Abweichung zu derzeit geforderten Warmeschutzanforderungen
und der daraus erhdhten Schadstoffbelastung sind einfache Verputzinstandsetzungen an Fassaden
kritisch zu betrachten. Mit der Ausfiihrung von Innendammungen kénnte aus technischer Sicht eine
funktionierende Losung mit zeitgemalen Warmeschutzanforderungen erzielt werden. Die hdheren
Kosten und vor allem der Verlust an Nutzflache im Wohngebaude fuhrt jedoch vielfach zum Entschluss
eine einfache Verputzinstandsetzung durchzufiihren. Durch verbesserte finanzielle Anreize kénnte ein
Umdenken in der gangigen Sanierungspraxis erzielt werden. Um die derzeitige Situation fur die
Finanzierung und Férderung von Renovierungsarbeiten zu verstehen, werden im nachsten Kapitel
gewartige Mdglichkeiten aufgezeigt.

1.4 Instrumentarien zur Erhaltung der Stadt

1.4.1 Das Wiener Modell der sanften Stadterneuerung

Wahrend sich die Bautéatigkeit Wiens in den funfziger Jahren vor allem auf den Wiederaufbau der
kriegsgeschadigten Stadt konzentrierte, wurde in den Sechzigern das Konzept der Stadterweiterung
verfolgt. Der kommunale Wohnbau boomte und es entstanden ganze Wohnviertel an den Stadtrandern
Wiens, die fur die Unterbringung von Massen konzipiert waren. Zu den ersten Projekten jener Zeit zéhlte
ab 1947 die Per Albin Hansson Siedlung (West) im elften Wiener Gemeinde Bezirk mit ein Volumen von
knapp 1.097 Wohneinheiten oder ab 1966 die GrofRdfeldsiedlung im 22. Bezirk mit rund 5.500
Wohnungen. Mit Hilfe der neuen Montagebauweise konnten die grof3angelegten Bauten in kirzester
Zeit errichtet werden und so ein immenses Bauvolumen abdecken. Mit einem Wohnungszuwachs von
etwa 105.000 Wohnungen, erreichte die Neubauleistung in den 60ern ihren Hohepunkt.>* Die
Bevolkerungsentwicklung in dieser Zeit war von der sogenannten Suburbanisierung gepragt. Wahrend
die Einwohnerzahl mit rund 1,6 Millionen Menschen stagnierte, kam es zu einer massiven
Siedlerbewegung innerhalb der Stadt. Durch die ambitionierte Gemeindepolitik, die sich vor allem auf
die Entwicklung von Neubauten konzentrierte, kam es in Folge zur Vernachlassigung der
Altbausubstanz. 1951 galten rund 55% aller Wohnungen
als Substandard und zahlreiche Geb&aude die vor 1919
errichtet  wurden  waren  sanierungsbedirftig.5®
Investitionen zur Erneuerung von Altbauten, waren
aufgrund fehlender Anreize rar. Viele zahlungskréftige
Familien zogen an die Stadtrénder Wiens. In der
Innenstadt sanken die Anwohner um fast 22% (auf
25.169) und in den inneren Bezirken um 13% (auf
541.575), wahrend die Randbezirke 10. — 19. und 21. bis

23. einen Zuwachs um rund 6,0 Prozent (auf 1.053.141)

erfuhren.s®é Abb.24: Wohnhauser in der GroRfeldsiedlung,
Errichtungsjahr 1966, Fertigstellung 1973

54 vgl. Eigner / Resch, "Phasen der Wiener Stadtentwicklung", in: Manuskript, Wien, 2001, S. 5f.
55 vgl. Eigner / Herbert / Resch, "Sozialer Wohnbau in Wien", in: Manuskript, Wien, 1999, S. 32
56 vgl. Eigner / Resch, "Phasen der Wiener Stadtentwicklung", in: Manuskript, Wien, 2001, S. 6
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Die Stadtverwaltung stand vor der Herausforderung
geeignete  Maflnahmen fir die Erhaltung der
sanierungsbedurftigen Griinderzeitviertel zu finden und der
Suburbanisierung entgegen zu wirken. Bereits in den 50er
Jahren gab es erste Ansétze zur Stadterneuerung, die
jedoch zur Benachteiligung sozial schwéacherer Schichten
fuhrte. Um  die heruntergekommenen  Quartiere
wiederbeleben zu kodnnen, lie3 die Stadt sogenannte
Flachensanierungen durchfiihren, bei denen es zum Abriss
und Neubau von ganzen Gegenden kam, wie beispielweise

in Erdberg oder Lichtental. Die pragmatische

Abb.25: Erdberg Wien um 1956 Stadterneuerungsphilosophie in Wien hatte zur Folge, dass
sozial benachteiligte Schichten, oftmals nicht in der Lage waren die gestiegenen Mietkosten zu bezahlen
und somit zur Umsiedlung gezwungen waren.5’

Um die Wohnqualitat nachhaltig zu steigern, jedoch die Verdrangung der Altmieter zu verhindern,
musste die Stadt ein neues Konzept entwickeln. Im Vordergrund der Uberlegungen standen vor allem
die Erhaltung der sanierungsbedurftigen Griinderzeitvierteln, sowie die Reduktion des hohen Anteils an
Substandardwohnungen. Der Wiener Weg der sogenannten sanften Stadterneuerung steht in engem
Zusammenhang mit einigen neu geschaffenen rechtlichen Instrumentarien, die in Folge zu einem
nachhaltigen Umgang mit der alten Bausubstanz fiihren sollten. Nicht alle beschlossenen Gesetze
waren dabei zielfuhrend.

Mithilfe des 1969 geschaffenen Wohnungsverbesserungsgesetzes wurde eine rechtliche Grundlage fir
die Althaussanierung geschaffen. Die Lander mussten Verbesserungen an erhaltungswirdigen
Wohnhausern und Wohnungen fordern, die vor 1948 errichtet wurden. Diese Mal3hahmen konnten die
Errichtung oder Sanierung von Hausinstallationen (Wasser, Licht, Gas, Sanitar), Personenaufziige oder
die Vereinigung von Kleinwohnungen betreffen. Die Nutzflache der Wohneinheiten durfte jedoch nicht
mehr als 130 m2 aufweisen. Fordergelder wurden in Form von jahrlichen Annuitatenzuschissen im
Ausmalf von 40% gewabhrt, die Uber eine maximale Laufzeit von zwolf Jahren andauern konnten.58

Die  beabsichtigte  Verbesserung der Altbausubstanz in Wien wurde mit dem
Wohnungsverbesserungsgesetz jedoch nur bedingt erreicht. Es war damit keine substanzielle
Anderung der Mietrechtsituation verbunden, jedoch eine Belastung der Liegenschaft notwendig. Neben
der Gemeinde nutzten vor allem Hauseigentimer die finanzielle Hilfe, die selbst in den Hausern lebten
und so ihre eigene Wohnsituation verbessern konnten.5°

Eine weitere Gesetzesgrundlage zur Verbesserung der Wohnqualitét wurde 1974 mit dem
Stadterneuerungsgesetz geschaffen. Mit dem Ziel der Strukturverbesserung konnten sogenannte
Assanierungsgebiete festgelegt werden um stadtebauliche Missstéande zu beheben und
Erneuerungsmafinahmen einzuleiten (8 5).

57 vgl. http://www.gbstern.at, abgerufen am 15.11.2014 um 19:30

%8 vgl. Wohnungsverbesserungsgesetz 1969, " § 1 Abs.2, § 3 Abs. 4 und § 6 Abs. 1", in: Rechtsinformationssystem (RIS)

%9 vgl. Bramhas, "Bisherige Situation der Wohnungsverbesserung”, in: Entscheidungsmodell zur Wohnhaussanierung, Osterr.
Institut fur Bauforschung, 1980, S. 7 f.
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Im § 12 ist die Grindung von Erneuerungsgemeinschaften geregelt, wodurch auf Mehrheitsantrag der
Eigentimer, eine gemeinsame Durchfihrung von Assanierungsvorhaben mdoglich war. Mit der
Erklarung zum Assanierungsgebiet mussten Grundstiicke vor einem beabsichtigten Verkauf zuerst der
Gemeinde zum Kauf angeboten werden (§ 8). Auch Enteignungen waren zugunsten von
Gebietskorperschaften und gemeinnitzigen Genossenschaften moglich, jedoch erst nach Ablauf von
zwei Jahren.80

Das Stadterneuerungsgesetz und seine Wirkung war jedoch auf3erst umstritten und brachte fur die
Sanierung von Hausern keine wesentlichen Erfolge. An dieser Stelle sei die Kritik von Manfred
Schekulin aus dem Jahre 1986 am Stadterneuerungsgesetz erwahnt. Seiner Meinung nach orientierte
sich der Assanierungsbegriff am Abriss/Neubau Schema. Mdoglichkeiten zur Verbesserung der
Bausubstanz seien vernachlassigt worden, obwohl damit Eingriffe in die Lebensumstande der
Bewohner vermieden héatten werden kdnnen. Des Weiteren seien durch das Gesetz, Pflichten der
betroffenen Burger normiert. Das Gesetz bietet keine finanzielle oder organisatorische Hilfestellung.
Eine Sanierungstatigkeit sei mit dem Gesetz nicht ausreichend geftrdert. Daruber hinaus wirden
Regelungen zur Mitwirkung der Bevolkerung fehlen.®! Vielmehr hatten Hausbesitzer oftmals nicht die
Moglichkeit einen zwangsweisen Verkauf zu entkommen. Als Beispiel sei der Bestand an
Altbauwohnungen im Assanierungsgebiet Hernals genannt, der von 1971-1981 um 11,9%
abgenommen hat. Es wechselten von 1975-1978 etwa 28% der Liegenschaften in diesem Areal ihren
Eigenttimer und es entstanden 7 Neubauten und fiinf weitere Projekte befanden sich Planung.®2

Als ein weiteres Beispiel der praktizierten Assanierung sei
das Viertel am Spittelberg im siebten  Wiener
Gemeindebezirk genannt. Entsprechend den damals
gultigen Bebauungspléanen sollten die heruntergekommenen
Barock- und Biedermeierhauser abgebrochen und durch vier
grof3e Wohnscheiben ersetzt werden. Die meisten Gebaude
waren bereits in Handen von Bautragern und viele der Mieter
abgesiedelt. In der damals tblichen Vorgehensweise kauften
Immobilienspekulanten die heruntergekommenen Hauser

und lieRen sie Schritt fur Schritt unbewohnbar werden, um
einen Abbruch zu legitimieren. Am Spittelberg konnte 1975 Abb.26: Wiener Spittelberg

der Abbruch jedoch verhindert werden, wobei den Medien eine entscheidende Rolle zukam. Diese
dokumentierten und berichteten haufig tber die brachialen Methoden der Projektenwickler und tber die
Burgerproteste, die vehement gegen einen Abbruch in diesem Viertel auftraten. Durch die
Protestbewegung und mediale Prasenz konnte eine Erneuerung schlie3lich verhindern werden.

% vgl. Stadterneuerungsgesetz 1974, " § 1 - § 12", in: Rechtsinformationssystem (RIS)
51 vgl. Schekulin, "Stadterneuerungs- und Bodenbeschaffungsgesetz 1974", in: Stadterneuerung in Wien, 1986, S. 47 ff.
52 vgl. Wimmer, "Fallstudie Hernals", in: Stadterneuerung in Wien, 1986, S. 225
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Als entscheidendes Pilotprojekt und Impulsgeber fir den
erfolgreich bestrittenen Weg einer sanften Stadterneuerung ist
1974 das Planquadrat im 4. Wiener Gemeinde Bezirk zu nennen.
Der verfallene Baublock sollte teilweise abgebrochen und durch
einen Neubau im Blockinneren verdichtet werden. Durch die
standige Prasenz der Medien und einiger Architekten vor Ort
gelang es schlielich, einen Biirgerbeteiligungsprozess ins Leben
zu rufen. Durch Mieterversammlungen und Vermittlung zwischen
Eigentimer, Bewohnern und Beamten konnte erstmals eine
bewohnernahe Sanierungspraxis erfolgen. Die urspriinglich

beabsichtigten Erneuerungspléane wurden fallen gelassen.

Abb.27: Innenhof Planquadrat um 1974

Betrachtet man den Gebaudebestand Ende der 70er gab es in Wien noch immer 300.000
Substandardwohnungen ohne Bad und WC. Die bislang erfolgten Investitionen zur Sanierung
verdeutlichten eine unzureichende Wirkung und so verschlechterte sich der Zustand der Gebaude
weiter. Die Lebensbedingungen der Menschen waren durch eine schlechte Wohnqualitat, hohe
Bebauungsdichte und den Mangel an Freiflachen gezeichnet. &

Beeinflusst von der Entwicklung im Planquadrat begann man
sogenannte Gebietsbetreuungen zu errichten, die betroffene
Anwohner in das Sanierungsgeschehen einbinden sollten. Die
erste  Betreuungsstelle wurde 1974 im 16. Wiener
Gemeindebezirk eroffnet, der nach dem Gesetz zum
Assanierungsgebiet erklart worden war. Sie bestanden aus
Arbeitsgruppen vom Magistrat der Stadt Wien und bekamen
Unterstitzung von  zahlreichen Architekten. Zu den
Hauptaufgaben der neu geschaffenen Institution zahlten die

Betreuung von Mieterangelegenheiten sowie die Beratung von
f('jrderungsrechtlichen Belangen. 64 Abb.28:Biirgerbeteiligung im Planquadrat um 1974

Neben der bewohnerorientierten Vorgehensweise der Stadt waren gesetzliche Regelungen fir den
weiteren Verlauf der sanften Stadterneuerung maf3gebend. 1981 trat das neue Mietrechtgesetz (MRG)
in Kraft, das das alte Mietengesetz (MG) von 1922 abldsen sollte. Die Hohe des Hauptmietzinses wurde
nun Anhand von Wohnungskategorien festgelegt (Kategorie A — D). Die Erh6éhung des Hauptmietzinses
im Zuge von Erhaltungsarbeiten war zwar schon im Mietengesetz geregelt, neu kam jedoch die
Einfiihrung von Erhaltungsbeitragen hinzu.8® Unterschritten vertraglich festgelegte Hauptmietzinse von
Wohnungen die neu eingefuhrten Kategoriemietzinse, so konnte der Vermieter einen Betrag zur
Finanzierung von Erhaltungsarbeiten fordern. Aufgrund der alten Friedenszinsbestimmungen waren
erhebliche Abweichungen zu den neuen Kategoriemietzinse keine Seltenheit. 66

53 vgl. Seil, "Stadterneuerung in Wien", in: Zeitschrift Informationen zur Raumentwicklung 3/4., 2011, S. 213 ff.
54 vgl. "Gebietsbetreuung Stadterneuerung der Stadt Wien", in: Bericht des Rechnungshofes, 2013, S. 119 ff.
% vgl http://www.mieterschutzwien.at/ abgerufen am 06.01.2015 um 17:00

5 vgl. Mietrechtgesetz 1981, " § 45 Abs. 1 u. 2", in: Rechtsinformationssystem (RIS)

31



Um Entwicklungsimpulse fir die Althaussanierung zu setzen, musste jedoch ein gedndertes
Forderungssystem eingefiihrt werden, das den Zugang zu Revitalisierungsprojekte erheblich
verbesserte. 1984 wurde das sogenannte Wohnhaussanierungsgesetz erlassen, das vor allem fir
private Eigentimer wirtschaftliche Anreize zur Erhaltung und Verbesserung von sanierungsbedurftigen
Wohnhé&user und Wohnungen bot. 67

Durch das neue Gesetz waren die Lander zur Forderung der Sanierungsmafinahmen verpflichtet.
Geférdert wurden Sanierungsarbeiten an Wohnhausern sowie MaRnahmen innerhalb und zur
Schaffung von Wohnungen, wobei die Nutzflache mit 150 m2 beschrankt war. Abhéngig von
héchstzulassigen Jahreseinkommen konnte eine Forderung durch Darlehen, Annuitdtenzuschiisse,
Birgschaft oder Wohnbeihilfe erfolgen. Die neuen Richtlinien standen in enger Verbindung zum
Mietrechtsgesetz, welches beispielweise Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten definierte. Auch die
Erhéhung des Hauptmietzinses ist gemafld § 38 Wohnhausanierungsgesetz geregelt und kann bei
Zustimmung einer dreivierter Mehrheit der Mieter fir die Finanzierung von Sanierungsarbeiten
durchgesetzt werden. 8

Fur die Koordinierung der Sanierungstatigkeiten und Abwicklung von Férderverfahren war es notwendig
eine neue Institution zu schaffen, die 1984 unter dem Namen Wiener Bodenbereitstellungs- und
Stadterneuerungsfonds (WBSF) ins Leben gerufen wurde. Die primaren Aufgaben des WBSF war
neben der Erfassung und Auswertung von Stadterneuerungserfordernissen, die Vorbereitung und
Durchfihrung von SanierungsmafRnahmen, sowie die Abwicklung von FérdermalRnahmen, Beratung
und Koordination.

Zu Beginn der geforderten Stadterneuerung gab es wenig Erfahrung mit der Anwendung von
Sanierungsmethoden. Anfanglich wurde vor allem eine Totalsanierung durchgefuhrt, da diese in
Expertenkreisen als wirtschaftlich und giinstig galt. Der Umgang in der Praxis verdeutlichte jedoch bald,
dass die temporare Umsiedlung der Bewohner, die daflur erforderlich war, insbesondere fir altere
Menschen groRe Schwierigkeiten bereitete. Um bewohnte Gebaude dennoch modernisieren zu kénnen
wurde eine neue Vorgehensweise entwickelt, die eine phasenweise Sanierung ermdglichte.

Die sogenannte Sockelsanierung legte den Grundstein fur einen gesamtheitlichen
Renovierungsprozess fest, bei der neben einigen Wohnungsverbesserungen, vor allem der Tausch von
Steigleitungen und AbfallstrAngen und notwendige Erhaltungsarbeiten im Vordergrund standen. Durch
die Erneuerung der priméaren Gebaudestruktur konnte sukzessive eine Modernisierung erfolgen, die auf
die individuelle Vorstellung der Mieter Riicksicht nahm. Neben der Sockel- und Totalsanierung wurden
Einzelverbesserungen und ErhaltungsmalRnahmen gefdrdert.

57 vgl. Forster, "Wohnhaussanierung", in: Wohnungen fir Wien, 1992, S. 20
%8 vgl. Wohnhaussanierungsgesetz 1984, " § 1, 3, 9, 10, 15, 38", in: Rechtsinformationssystem (RIS)
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Die neuen gesetzlichen Regularien und Sanierungsmethoden zeigten ihre Wirksamkeit und so wurden
von 1985 — 1991 rund 4.300 Antrage gestellt, wovon knapp 1.700 genehmigt wurden. Der H6hepunkt
der Zusicherungen wurde im Jahr 1989 mit rund 438 genehmigten Antrdgen pro Jahr erreicht. Mit
Abstand fuhrend war die Sockelsanierung mit Gesamtsanierungskosten von rund 4 Mrd. Schilling im
Jahr 1989. Neben der Gemeinde Wien waren es vor allem private Eigentimer, die Investitionen in
Althdusern tatigten.®® Wahrend 1961 rund 45,5% aller Wohnungen als Substandard galten, also ohne
WC oder Wasserinstallation ausgefiihrt waren, wurden 1991 nur noch 10,1% in dieser Kategorie
gezahlt.”0 Dieses Ergebnis verdeutlicht die Wirksamkeit der Regularien zum Abbau der

Substandardwohnungen. Es ist jedoch auch  wicon g 1og
zu erwahnen, dass es naturgemas zu einer = 803

EV
Verschiebung der Altersstruktur kam, bei @ erH

der der Anteil an vor 1919 errichteten
Wohnungen stetig zuriickging. Wéahrend
1951 etwa 77%  Altbauwohnungen 2000 S

vorhanden waren, konnte 1991 nur noch 1000 | S -
38%, also rund 320.000 Wohnungen gezéhlt o l ,-,.L, | L___4
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Abb.29: Geférderte Sanierungsmafinahmen 1985 - 1991

Das Wohnhaussanierungsgesetzes wurde 1989 durch das Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz ersetzt, das in der aktuellen Fassung, nach wie vor Gltigkeit besitzt. Die
Regelungen wurden an aktuelle Erfordernisse angepasst, wobei nun unterschiedliche Forderangebote
zur Anwendung kommen. Der WBSF arbeitet heute unter dem Namen Wohnfonds Wien als
gemeinnitzige Organisation, wobei die Hauptaufgaben neben der Durchfihrung von
Bautragerwettbewerben fur den sozialen Wohnbau, nach wie vor in der Koordinierung und Abwicklung
von Férderungs- und SanierungsmaRnahmen liegt.”2

1.4.2 Forderungen in Wien

Heute gibt es eine Vielzahl unterschiedlicher Férderschienen, die sowohl in Form von Objekt- als auch
Subjektférderungen gewehrt werden kénnen. Alle Malinahmen werden auf Grundlage des 1989 in Kraft
getretenen Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG) gewahrt. Neben der
Forderabwicklung und Empfehlung durch den Wohnfonds Wien entscheidet die Magistratsabteilung
MA 50 der Stadt Wien (Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten)
Uber die Bewilligung.

Geforderte Sanierungen nach dem WWFSG

1. Sockelsanierung 4. Erhaltungsarbeiten und EinzelmaBnahmen
2. Totalsanierung 5. Thermisch energetische Sanierung (Thewosan)
3. Blocksanierung 6. DachgeschofRausbau

5 vgl. Forster, "Die Wiener Wohnhaussanierung”, in: Wohnungen fir Wien, Picus Verlag, 1992, S. 27 ff.
0 vgl. "Wohnen, in: Step 05, Stadtentwicklung Wiens 2005, S. 103

" vgl. Eigner / Herbert / Resch, "Sozialer Wohnbau in Wien", in: Manuskript, Wien, 1999, S. 30

2 ygl. http://imww.wohnfonds.wien.at/, abgerufen am 07.01.2015 um 19:00

33




1) Sockelsanierung

Die Sockelsanierung beschreibt die im Rahmen eines Sanierungskonzeptes durchgefihrten
Sanierungen eines Gebaudes bei aufrechten Miet- oder Nutzungsverhaltnissen. Ziel dieser Sanierung
ist die Erneuerung der allgemeinen Hausteile sowie die Anhebung des Wohnungsstandards. Zu einer
Sockelsanierung zahlen notwendige Erhaltungsarbeiten gemafl Mietrechtsgesetz § 3, wie
beispielsweise Fassadeninstandsetzungen, Instandsetzung der Steigleitung oder Tausch von
Wasserleitungen. Hausseitige Verbesserungsarbeiten gemall 84 MRG, wie zum Beispiel der
Aufzugseinbau oder der Einbau von Schallschutzfenstern. AuBerdem muss eine Standardanhebung
von mindestens 20% der Wohnnutzflache erfolgen.

Die Sockelsanierung ist mit gewissen Auflagen behaftet. Ein Drittel der Wohnungen muss in der
Ausstattungskategorie D oder C vorliegen. Dariiber hinaus ist es erforderlich, einen Teil der sanierten
oder neu geschaffenen Wohnungen der Stadt Wien zur Vergabe anzubieten. Zugunsten des Landes
Wiens werden in den Grundbichern Pfandrechte sowie VerauRerungsverbote eingetragen.

Im Forderungsfall genehmigt die Stadt ein Darlehen in H6he von bis zu 25% der Gesamtbaukosten. Auf
die Dauer von 15 Jahren werden Annuitédtenzuschiisse bzw. nichtriickzahlbare Zuschiisse gewahrt.”

2) Totalsanierung

Die Totalsanierung ist ein Modell das auf die
Instandsetzung von leerstehenden Gebauden
ausgerichtet ist. Priméres Ziel ist es, Kategorie A
Wohnungen zu schaffen. Aufstockungen,
Zubauten oder Dachbodenausbauten sind im
Rahmen der Revitalisierung zuldssig. Der
Sanierungsumfang kann sich von 50%
Bestandserhaltung bis hin zum kompletten
Abbruch  und Neubau eines Gebaudes
erstrecken, sofern das Objekt in einem

Sanierungsziel- oder Blocksanierungsgebiet

Iiegt, Abb.30: Wohnhaus Ottakringerstr. 47-49, Totalsanierung

1988
Die Forderung eines Neubaus in dieser Forderschiene ist jedoch nur dann zuléssig, wenn es sich um
einen stadtebaulichen Missstand handelt, der nur durch Abbruch und Neubau behoben werden kann.

Wird der Gebaudebestand bis 50% erhalten, betréagt das Forderdarlehen 660€ pro m? NFL, wobei ein
Maximum bei 59.400€ pro Wohneinheit erreicht wird. Auf die Dauer von 15 Jahren werden
Annuitatenzuschisse bzw. laufende nichtriickzahlbare Zuschisse im AusmalR von jahrlich 2,5% der
forderbaren Gesamtbaukosten gewahrt.

7 vgl. "Sockelsanierung”, in: Wohnfonds Wien Broschire, 2013, S. 1 f.
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Ist der Neubauanteil hdéher als 50% bzw. bei Abbruch und Neubau verléangert sich die Laufzeit auf 20
Jahre. Das Forderdarlehen betragt 700€ / m? (bei weniger als 2.000 m2 NF) dariiber hinaus 650€ / m274

3) Blocksanierung

Im  Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz ist die

Blocksanierung als ein
Sanierungskonzept definiert, das
liegenschaftsibergreifende wirksame
MalRnahmen zur stadtebaulichen

Strukturverbesserung und Erhdéhung der

Abb.31: Konzeptplanung Blocksanierungsgebiet

Lebensqualitat der Bewohner vorsieht.
Mit dieser Methode hat man ein Instrument geschaffen das Uber die Sanierung einzelner Gebaude
hinausgeht, um Verbesserungen fiir ganze Hauserbltcke zu ermdglichen.

Die Zielsetzungen der Blocksanierung sind umfangreich. Durch ErhaltungsmafRnahmen,
Wohnungsverbesserungen, Substandardbeseitigung und Wohnungszusammenlegung  sowie
Errichtung von Neu- oder Zubauten sollen qualitativ hochwertige Wohnrdume entstehen. Neben den
Baumalnahmen am Haus hat die Auflockerung von zu dichter Bebauung hohe Prioritat. Durch den
Abbruch von Gebaudeteilen sollen verbesserte Belichtungs- und BelUftungsverhaltnisse geschaffen
werden. Dartiber hinaus sind 0©kologische Malinahmen zur Schaffung von Grinzonen oder
Hofgestaltungen zu foérdern. Um die Nahversorgung zu sichern und Betriebe im dichtbebauten
Stadtgebiet zu halten, werden im Zuge von Blocksanierungen Konzepte fir die Erdgeschol3zonen und
den ruhenden Verkehr erarbeitet.

Bevor eine Blocksonderférderung in Anspruch genommen wird, sind zunéchst alle anderen
Moglichkeiten  auszuschopfen (Subsidiaritétsprinzip). Jene MafRnahmen, die durch die
Forderungsmaoglichkeiten der Wohnhaussanierung nicht erfasst werden und auf die stadtebauliche
Strukturverbesserung positive Effekte bewirken, kdnnen mit einmaligen nicht rickzahlbaren
Zuschissen bis zu maximal 100% unterstiitzt werden. Die Blocksonderférderung kann als subsidare
Zuschussleistung neben einer anderen Férderung gewahrt werden. Wie bereits erwahnt ist zum Beispiel
der Abbruch von Gebaudeteilen zur Verbesserung der Belichtungsverhaltnisse forderbar. Diese
MaRnahme muss jedoch mindestens einer weiteren Liegenschaft im Block dienlich sein.”®

4) Erhaltungsarbeiten und EinzelmaBhahmen

Erhaltungsarbeiten sind nach § 3 Mietrechtsgesetz geregelt und kdnnen unterschiedliche Arbeiten
umfassen. Dazu zahlen MaRnahmen zur Erhaltung von allgemeinen Teilen des Hauses wie z.B.
Kanalinstandsetzung oder Erneuerung der Elektrosteig- und Verteilungsleitungen. Des Weiteren
kénnen Arbeiten geférdert werden, die Gesundheitsgefahrdungen vorbeugen wie zum Beispiel der
Tausch von Wasser-Bleileitungen oder sicherheitstechnische Nachrustungen.

7 vgl. "Totalsanierung", in: Wohnfonds Wien Broschiire, 2014, S. 2 ff.
s vgl. "Blocksanierung", in: Wohnfonds Wien Broschure, 2014, S. 1 ff.
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Zudem werden Anschlussarbeiten an das 6ffentliche Wasser- oder Kanalnetz, die Behebung ernster
Schéaden im Wohnhaus sowie MalRnahmen zur Senkung des Energieverbrauches geférdert.

Um eine Forderung fur Erhaltungsarbeiten zu erlangen, muss der Anteil an Kategorie C oder D
Wohnungen uberwiegen. Eine Finanzierung kann mittels Bankdarlehen oder Eigenmittelfinanzierung
erfolgen. Eine Foérderung erfolgt in Form von Annuitatenzuschiissen oder nichtriickzahlbaren
Zuschussen in Hohe von 50% der Kosten, die durch den Kategoriemietzins B pro m2 und Monat nicht
gedeckt werden. Die Zuschisse erstrecken sich tGber einen Zeitraum von 10 Jahren.

EinzelmaRnahmen hingegen kdnnen als gezielte Sanierungsmafinahmen beschrieben werden, die
nicht Teil einer umfangreichen Sanierung sind. Dazu zahlt beispielweise die Errichtung von Zentralheiz-
oder Fernwarmeanlagen. MaRnahmen fur behinderte Menschen, wie der Einbau oder die Nachriistung
einer Aufzugsanlage sowie die Schaffung von Raumlichkeiten fiir gemeinschaftliche Nutzung.

Die Forderung kann in unterschiedlichen Formen erfolgen zum Beispiel als Darlehen mit
Annuitatenzuschiissen. Die Kosten fir hausseitigen Sanierungsmafinahmen dirfen jedoch 700 € pro
m2 nicht Uberschreiten. 76

5) Thermisch energetische Sanierung (Thewosan)

Die thermisch-energetische Wohnhaussanierung hat grundsétzlich das Ziel, den Energieverbrauch von
Gebauden zu vermindern und somit den Ausstof3 von Luftschadstoffen und CO2 zu reduzieren. Im
Wesentlichen werden sowohl bauliche als auch energetische MaRnahmen gefdrdert, die zu einer
Verringerung des Heizwarmebedarfs (HWB) flhren.

Mit Inkrafttreten von OIB Richtlinie 6 ist seit 2007 fur ,umfassende Sanierungen® eine gesetzliche
Anforderung an den Heizwarmebedarf gestellt worden, die unabhangig von der Forderung erreicht
werden muss. Mit dieser Regelung ist ein max. zulassiger jahrlicher HWB von héchstens 87,5 kWh/m2
einzuhalten, sofern mehr als 25% der Gebaudehiulle und Gebé&udekosten von der
Sanierungsmalnahme betroffen sind. Die Reduktion von Luftschadstoffen und CO2 Ausstof3 wird somit
gesetzlich vorgeschrieben, wobei die unterschiedlichen Forderungsmodelle eine Finanzierung
erleichtern sollen.

Seit 2008 wird die Thewosan grundséatzlich in umfassende thermisch-energetische Sanierung und
Deltaférderung unterschieden. Von einer umfassenden thermisch-energetischen Sanierung spricht
man, wenn mindestens drei essentielle SanierungsmafRnahmen bei einem Gebdude durchgefiihrt
werden. Essentielle MalRnahmen sind zum Beispiel die Erneuerung der Fenster, D&mmung von Dach
und oberster Geschol3decke, Da&mmung von Fassadenflache oder der Kellerdecke bzw. die Erneuerung
der energetisch relevanten Haustechniksysteme. Mit den durchgefihrten Sanierungsmal3hahmen muss
sich der Heizwarmebedarf um mindestens 20kWh/(mz2.a) reduzieren.

8 vgl. "Erhaltungsarbeiten / Einzelmanahmen", in: Wohnfonds Wien Broschiire, 2014, S. 1 ff.
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Ist eine umfassende Sanierung aus technischen, rechtlichen oder wirtschaftlichen Grinden nicht
maglich kann eine sogenannte Deltaférderung in Anspruch genommen werden, sofern eine Einsparung
des HWB um mindestens 30% erfolgt und gewisse U-Wert Obergrenzen fir Bauteile nicht Uberschritten
werden. Obwohl die U-Wert Anforderungen nur geringfiigig besser sind, als in der Bauordnung
festgelegt, wéare diese Vorgabe fir gegliederte Fassaden ohne Warmedammung nicht zu erreichen. Fur
stark gegliederte Fassaden oder Bauteile, die durch den Denkmalschutz bzw. Schutzzonen betroffen
sind gilt daher, dass diese von den vorgeschriebenen U-Werte Obergrenzen ausgenommen sind.

Die Finanzierung einer umfassenden Thewosansanierung muss zumindestens einem Drittel aus
Eigenmittel erfolgen. Die Foérderung erfolgt durch nichtriickzahlbare Beitrdge, dessen Hohe in Relation
zum Energiestandard des Gebdudes steht, mindestens jedoch eine Einsparung von 20 kWh/m2a
bedarf. Die Finanzierung der Deltaférderung erfolgt auch durch nichtriickzahlbare Beitrage, dessen
Hohe jedoch durch die Reduktion des Heizwérmebedarfs definiert wird. Als Voraussetzung gilt
mindestens eine Einsparung um 30% des HWB. 77

6) Dachgeschossausbau

Die Schaffung von Wohnraum durch Ausbau ungenutzter Dachflachen oder durch Zubau wird nach dem
WWFSG ebenfalls geférdert. Ein Zubau kann als Aufstockung eines Gebaudes bzw. als tatsachliche
Hauserweiterung, verstanden werden. Haufig erfolgen Dachgeschossbauten in Kombination mit
anderen Sanierungstatigkeiten, wobei die Art und Hohe der Fordergelder in Abh&ngigkeit zum
ausgefuhrten Renovierungsprogramm steht.

Erfolgt der Dachgeschossausbau im Zuge einer
Sockelsanierung oder Thermisch-energetischen
Sanierung, genehmigt die Stadt ein Férderdarlehen in
Hoéhe von 330€ pro m2. Auf die Dauer von flinfzehn
Jahren erfolgen Annuitatenzuschiisse bzw.
nichtriickzahlbare Zuschusse, die jahrlich 1,25% der
forderbaren Gesamtkosten ausmachen. Wird das
Dachgeschoss jedoch im Zuge einer Blocksanierung
ausgefihrt, kann die Stadt Wien ein Darlehen auf eine BT liag 11

EIEIETETE "7_4
Laufzeit von 20 Jahren gewdahren. Die H6he ist abhéngig &

von der Nutzflache und liegt zwischen 650€ und 700€ je
m2.78

Abb.32: Wohnhaus Menzelgasse 18,Errichtungsjahr 1882,
DG - Ausbau 2011

1.4.3 Auswirkungen der Fordermodelle

Die Zielsetzungen der heutigen Fodrderprogramme sind weit gestreut und gehen langst Uber die
Schaffung von leistbaren und qualitativ hochwertigen Wohnraum hinaus. Neben der
wirtschaftspolitischen Wirkung, wie die Stabilisierung von Bauproduktion und Sicherung von
Arbeitsplatzen, wird ein enormes Investitionskapital aktiviert.

7 vgl. "Thermisch-Energetische Wohnhaussanierung", in: Wohnfonds Wien Broschiire, 2013, S. 1 ff.
8 vgl. "Dachgeschossausbau”, in: Wohnfonds Wien Broschiire, 2013, S. 1 ff.
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Im Jahr 2013 wurden in Wien Fdérderungen fir den Wohnbau in Héhe von rund 563 Millionen Euro
ausgeschuittet. Alleine im Bereich der Wohnhaussanierung belauft sich die Hohe der Férderung auf 216
Millionen Euro, die mehrheitlich in Form von Darlehen oder Zuschiissen gewahrt wurden.” Neben rund
2.000 genehmigten Antrdgen fir Kategorieanhebungen wurden Férderungen fur 101

Sockelsanierungen, 91 Thewosan und 83

01 %y EinzelmaBnahmen zur Schaffung von Barrierefreiheit
w bewilligt. Die  genehmigten  Forderungen  fir

i ErhaltungsmaBnahmen waren mit 37 Antragen,

verhaltnismaRig gering.8 Wahrend es 1991 in Wien rund

i 136.600 Wohnungen ohne WC oder Wasserinstallation
O —— gab, wurden bei einer Erhebung im Jahr 2001 lediglich
= Thewosan = EinzelmaBnahmen zur 58.000 Wohnungen gezahlt, was eine Veranderung um

® ErhaltungsmaRBnahmen  Schaffung von Barrierefreiheit
etwa 58% bedeutet. 8!

Abb.33: Objektférderung Wien 2013
Neben dem gelungenen Effekt der qualitativen Wohnungsverbesserung gewinnt die Wohnbauférderung
in Bezug auf energieeffizientes Bauen zunehmend an Bedeutung. Speziell im Sanierungsbereich haben
energetische und umweltpolitische Zielsetzungen einen wesentlichen Stellenwert. Sie kdnnen einen
grofRen Beitrag zur Verminderung von Treibhausgasen leisten und stehen deshalb im Fokus neuer
Foérderschienen.

Die Européaische Union definierte EU Klimaziele, die bis 2020 den Ausstol3 von Treibhausgasen der
Union um 20% reduzieren sollen. Um die nationale Umsetzung zu ermdglichen wurden strategische
Regierungsdokumente sowie Bundes- und Landergesetze erlassen. Zum Beispiel wurde mit der
Energiestrategie 2010 eine jahrliche Sanierungsrate von 3% festgelegt. Auf Landerebene fehlen
konkrete Sanierungsziele. In Art. 15a B-VG (Vereinbarung von 2009) wird aber die umfassende
Sanierung definiert. Umfassende Sanierung bedeutet, dass eine thermische Verbesserung durch
mindestens drei thermisch relevante EinzelmalRnahmen wie Fenstertausch, thermische
Fassadensanierung, Dammung der obersten Geschof3decke oder Erneuerung der Haustechnik
vorgenommen wird. In der OIB Richtlinie 2011 kam man von dieser Definition ab. Dort wird der Begriff
.groflere Renovierung® so definiert, dass die Gebaudehulle und Energieeffizienz um mindestens 25%
optimiert werden missen.®? In der Wiener Wohnbauférderung werden Anreize zur Realisierung dieser
Vorgabe mithilfe der Thermisch-Energetischen Sanierung geboten. Darlber hinaus gibt es seit 2008
die Bundesfoérderung ,Sanierungscheck®, die mit einem jahrlichen Férdervolumen von 100 Millionen
Euro die thermische Sanierung zusétzlich ankurbeln soll. Férderungswiirdig sind thermisch relevante
MafRnahmen im Zuge von umfassenden Sanierungen sowie gewisse EinzahlmafRnhahmen. Es kénnen
nicht riickzahlbaren Zuschiisse bis 20% der Kosten gewahrt werden.8?

 vgl. "Wohnbauférderung, Daten aus den Jahresberichten der Lander seit 1889", aus: Datenbank Bundesministerium fur
Finanzen, 2013

80 ygl. https://mww.wien.gv.at, abgerufen am 27.01.2015 um 16:00

81 vgl. Statistik Austria, " Tabelle G3b: Vergleichsubersicht 1991 - 2001;", in: Geb&dude und Wohnungszahlung 2004, Statistik
Austria, 2004, S. 76

82 ygl. "Sanierungsziele in Regierungsdokumenten®, in: Wohnhaussanierung in Osterreich, , [IBW, 2012, S. 7 f.

83 vgl. "Sanierungscheck des Bundes®, in: Wohnhaussanierung in Osterreich, , 1IBW, 2012, S. 14 f.
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Erhebungen des Instituts fir Immobilien Bauen und 8,6
Wohnen (IIBW) und des Umweltbundesamtes
ergeben jedoch, dass die tatsachlich durchgefihrten - &
umfassenden Sanierungen und EinzelmaBnahmen °

weit unter den festgelegten Zielen liegen. Die

a 32
Sanierungsrate in Wien lag im Zeitraum 2000 bis -

2010 jahrlich bei lediglich 0,6% bezogen auf den 2 11 — =
Hauptwohnsitz.  Bei  durchgefihrten  Einzel- )

mafinahmen war die Fenstererneuerung ' 2009 2010 2011
Spitzenreiter mit  2,4%. Die thermische R R e
Fassadensanierung liegt mit 1,4% zuriick. 8 Abb.34: Umfassende Sanierung in Wien 2009 - 2011

In ganz Osterreich wurden 2010 Foérderungen fiir insgesamt 31.100 umfassende thermische
Sanierungen zuerkannt (ohne Bgld. u. Slzb.). Die Sanierungsraten sind bundeslanderweise
unterschiedlich und liegen in Wien, Steiermark, Karnten und Vorarlberg unter 1% und in Tirol, NO und
0O dariiber.8s

Von 3,6 Millionen Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich wurden 77% vor 1991 errichtet. Nach
Abschatzungen der I[IBW haben rund 2,2 Millionen von diesen Wohnungen thermischen
Sanierungsbedarf. Hervorzuheben davon ist die hohe Anzahl an Eigenheimen mit etwa 900.000
Objekten sowie der private Mietsektor mit fast 440.000 Wohnungen.

Beachtet man die ermittelten Zahlen, ist der Anreiz der Férdermodelle offensichtlich nicht grof3 genug,
um die Eigentimer zu ausreichenden SanierungsmalRnahmen zu bewegen. Die Grunde dafir sind
vielfaltig und werden durch unterschiedliche Faktoren beeinflusst. Viele Eigentiimer nutzen bestehende
Fordermodelle nicht, da sie mit der administrativen Abwicklung tberfordert sind. In der Regel reicht die
Erhaltungsricklage im Wohnungseigentum als auch die Mietzinsreserve vermieteter Objekte nicht aus,
um eine umfassende Sanierung zu finanzieren. GemaR 818 MRG ist zwar ein Verfahren zur
Mietzinserhéhung moglich. Das ist jedoch zeitlich und administrativ sehr aufwendig. Hinzu kommt, dass
Eigentimern von Wohnungen Investitionen zur Energieeinsparung nicht zu Gute kommen, da
energieeffiziente Sanierungen kaum Mehrertrage bringen. Fur den Vermieter ist deshalb die Motivation
gering. Dartuber hinaus fuhrt die fehlende Teilnahme von Wohnungseigentimern bei
Eigentumsversammlungen oft zu Problemen bei der Entscheidung von Sanierungen. Speziell in Wien
entspricht der Gebaudebestand oft nicht den aktuellen Flachenwidmungspldnen. Umfassende
Sanierungen verlangen die Einhaltung der aktuellen Widmung, was in manchen Fallen den Abriss von
Hintertrakten bedeuten wirde. Da AbbruchmafRhahmen in der Regel zu Ertragsminderungen fuhren,
werden anstelle der umfassenden Sanierung Erhaltungsarbeiten durchgefiihrt.®® Zudem werden
erhaltungswaurdige, reich gegliederte oder denkmalgeschitzte Fassaden in den meisten Féllen nicht
thermisch saniert sondern nur instandgesetzt.

84 vgl. "Neuinstallationen und Sanierungsrate®, in: Bundeslander Luftschadstoff Inventur 1990-2011, Umweltbundesamt 2013, S.
147

85 vgl. "Geforderte Sanierung®, in: Effizienzpotentiale in der 6sterr. Wohnungspolitik, , IIBW, 2012, S. 19

8 vgl. "Potentialabschatzung Sanierungsbedarf®, in: Effizienzpotentiale in der ésterr. Wohnungspolitik, , 11IBW, 2012, S. 14 ff.
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2. Grunderzeithauser und Dachausbauten in Wien

2.1 Griunderzeithauser

2.1.1 Bautypen

Die Bauperiode der Grinderzeit brachte eine Vielzahl
unterschiedlicher Bautypologien hervor, die mit den
sozialpolitischen und stadtplanerischen Veranderungen jener
Zeit einhergingen. Zu Beginn der Griinderzeit gliederte sich die
Baustruktur strikt in Altstadt, Vorstadte und Vororte mit jeweils
differenzierten Auspragungen. Der historische Stadtkern lag
innerhalb der Stadtbefestigung und war vor allem mit
offentlichen Geb&auden, Barockpalédsten und Burgerhdusern
aus dem 18. Jahrhundert verbaut. Bereits zur Mitte des 19.
Jahrhunderts wies die Altstadt einen Verbauungsgrad um die
85% auf, weshalb eine weitere Verdichtung nur durch die
Aufstockung der bestehenden Hauser erzielt werden konnte.®”

Wahrend in der Frihgrinderzeit das Baugeschehen in der

Abb.35 : Gumpendorferstr. Wien um 1900

Altstadt rar blieb, kam es in der Hochgriinderzeit zur volligen
Umgestaltung des Hauserbestandes und StralRennetzes. Insbesondere im Bereich der
HauptgeschaftsstralRen (Graben, Kartnerstral3e, Rotenturmstralle) wurde nahezu die gesamte alte
Wohnbausubstanz abgebrochen und neu errichtet. Durch den zunehmenden Wachstumsprozess der
Stadt und der damit verbundenen Anhebung von Grundstiickspreisen und Mieten waren vor allem

k 3 ls“&“;/ \ untere und mittlere  Bevélkerungsschichten
: gezwungen, in die Vorstadte abzuwandern.

Aufgrund der zu erzielenden Bodenpreise waren
viele Eigentimer gewillt zu verkaufen und immer
mehr Banken, Versicherungen und Handelshauser
siedelten sich im Zentrum an.® Die Vorstadte von
Wien erstreckten sich vom Glacis bis zum Linienwall
an der Stelle des heutigen Glrtels. Der
Verbauungsgrad in diesem Gebiet war stark
unterschiedlich. Neben alter Bausubstanz waren
Gemusefelder und Milchmeiereien angesiedelt die
eine Versorgung der Stadt sicherten.

Abb.36 : Verbauungsstruktur Wiens in der Griinderzeit

87 vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Die Verbauungsgebiete", in: WIEN, Bauliche Gestalt und Entwicklung seit Mitte
des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 63
8 vgl. Elisabeth Lichtenberger, "Die Griinderzeit", in: DIE WIENER ALTSTADT, Von der mittelalterlichen Birgerstadt zur City,
1977, S. 212 ff.
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Auffallend ist die unterschiedliche Entwicklung der
Gebéaudehohe, die im Schnitt vier bis funf Geschol3e am
Innenrand und zwei GeschoRe beim Linienwall
umfasste. Mit der Eingemeindung der umliegenden
Vorstadte um 1850 6ffneten sich neue Moglichkeiten fur
eine weitere bauliche Entwicklung des Gebietes. Bis zu
diesem Zeitpunkt gab es keine Koordinierung zwischen
der Stadt und ihren Vorstadten, was insbesondere bei
der stadtischen Infrastruktur zu Problemen fiihrte. Durch
den Abbruch der Stadtbefestigung und Baubeginn der

RingstralBe wurde 1858 die Basis fur eine geeinte Stadt
Abb.37: Hoher Markt Wien um 1914 geschaffen.

Waéhrend sich die Innenstadt Mitte des 19 Jahrhunderts allméhlich als Geschéaftsbezirk mit zahlreichen
Banken, Versicherungen und Handelshdusern etablierte, siedelte sich die Mittelklasse zunehmend in
den Vorstadten an. Vor allem Geschéftsleute und Handwerker griindeten in den Vorstadten zahlreiche
Manufakturen in denen Sie wohnten und arbeiteten.®® Die Vororte von Wien lagen auf3erhalb des
Linienwalls, hatten meist die Funktion als Weinhauergebiete oder Milchmeierdérfer und wurden von
Stadtbewohnern zur Sommerfrische genutzt. Deshalb war die Baustruktur stark gemischt und gliederte
sich neben alten Dorfhdusern in birgerliche Landhduser sowie zweigeschossigen Vorstadthauser.
Neben den gewachsenen Dorfstrukturen gab es planmaRig angelegte Vororte, die sich dicht am
Linienwall platzierten.®® Nach Eroffnung der groRen Eisenbahnlinien ab 1840 siedelten sich zunehmend
mehr Industriebetriebe in den Vororten an. Die neuen Produktionsstatten wurden vorrangig an der Sud-
und Nordbahn errichtet, um den Transport von Rohstoffen sicherzustellen. Durch die sogenannte
Grundentlastung wurde ein Migrationsstrom nach Wien ausgeldst, der in Folge viele ginstige
Arbeitskrafte fir die Industriebetriebe brachte. Bedingt durch die niedrigeren Lebenshaltungskosten und
die Né&he zu den Betrieben siedelten sich die Arbeiter zunehmend in den Vororten an. Aufgrund dieser
Entwicklung waren bereits 1890 viele landliche Dorfer in kirzester Zeit industrialisiert und urbanisiert
worden, obwohl es ganzlich an stadtischer Infrastruktur fehlte. Erst mit der Eingemeindung der Vororte
1892 wurde eine stadtebauliche Verbesserung : ' :

dieser Gebiete eingeleitet.? Wahrend der
gesamten Grinderzeit kam es zu einem
Entwicklungsschub, bei dem die Altstadt,
Vorstadte und Vororte eine massive Umgestaltung
erfunhren. Mehr als Dreiviertel der alten
Baustrukturen wurden abgebrochen und durch
neue Bebauungen ersetzt. Auf den folgenden
Seiten werden die wichtigsten Bautypologien
analysiert, die in jener Entwicklungsperiode

entstanden sind. Abb.38: Wien, Dorfgasse Sievering um 1890

8 vgl. Eve Blau, "Das Liberale Erbe ", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 69 ff.

% vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Die Verbauung um 1840", in: WIEN, Bauliche Gestalt und Entwicklung seit Mitte
des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 67

91 vgl. Eve Blau, "Industrielle Erweiterung ", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum — Politik, 2014, S. 82 ff.
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2.1.1.1 Die Bautypen der Frihgrinderzeit

In der Frihgrinderzeit (1840-1870) kam es durch den Abbruch der Stadtbefestigung und der massiven
Bauentwicklung zu einer sozialen Aufwertung der Vorstadte. Das groRRburgerliche Mietshaus der
RingstraRe wurde zum Vorbild fir andere Bebauungen und die Rasteraufschlielung zum Leitmodell fiir
Neuparzellierungen. Die baulichen Entwicklungen erstreckten sich neben der Errichtung des
Prachtboulevards am Ring vor allem auf die gewerbereichen Vorstadte. Vorrangig auf Substanz der
Biedermeierzeit aufbauend, hat man zahlreiche Werkstéatten durch Anbauten im Hofbereich oder
Aufstockung vergroRert. Dabei entstand haufig ein Ubergang vom Eigenhaus des Gewerbetreibenden
zum Miethaus. Die Handwerkshauser aus der Biedermeierzeit hatten einen U-férmigen Grundriss,
waren zwei bis drei Stockwerke hoch und wurden auf tiefen schmalen Bauplatzen errichtet. Typisches
Merkmal dieser Bauform war ein zentraler Hof zudem die Wohneinheiten orientiert waren. Die
Wohnungen konnten direkt Uber den Hof oder Uber offene Aullengange (sogenannte Pawlatschen)

erschlossen werden. Das Geb&ude war groRzlgig

- . = 4 gestaltet, da es in der ursprunglichen Form als
i il r Wohn- und Arbeitsstatte diente. Mit dem Ende der
LI .! ! ! |_ vorindustriellen Bauweisen wurden viele der

sogenannten Pawlatschenhduser adaptiert, wobei
der offenen Gang geschlossen und Toiletten erganzt
worden sind. Im Gebaude waren Kleinstwohnungen
untergebracht, die aus Zimmer, Kiiche und Kabinett

1 ' bestanden. Der Eigentimer vermietete die
Wohneinheiten, wobei er meist eine gré3ere Einheit
im StraRentrakt als eigene Behausung behielt.%2

Abb.39: Biedermeierhaus Wien, Errichtungsjahr 1807

Neue Bebauungen in der Frihgrinderzeit wurden hauptséchlich auf Basis altbewahrter Bautypen
errichtet. Vorherrschend war der mehrgeschossige Stralentrakter, der wie bereits das
Stitzfligelhauses des Biedermeiers oftmals mit einhiftigen Hoftrakten ausgefiihrt wurde. Die Gebaude
kamen vor allem in den Vorstadten und Vororten zur Ausfiihrung und besaf3en typischerweise sieben
bis zehn Fensterachsen. In der Regel wurden sie als Eigenhaus von Gewerbetreibenden errichtet und
anschlieBend vermietet. Die Baukotrper lagen auf gedrungenen, fast quadratischen Parzellen und
besalien einen Hof zwischen den Seitenfliigeln. Die Erschlie3ung erfolgte vom Stiegenpodest oder tiber
einen Korridor je nachdem wie viele Stiegenldufe vorhanden waren. Die Hauser beherbergten in der
Regel nicht mehr als zwanzig Wohneinheiten, die als Kleinst- oder Mittelwohnungen ausgefihrt waren.
Die Toiletten waren am Gang untergebracht und somit aul3erhalb des Wohnungsverbandes. Im ersten
Stock war die Hausherrenwohnung situiert, die sich durch die GroRRe von den anderen Wohneinheiten
absetzte. Neben dem Stutzfligelhaus und dem StraRentrakter findet man in der Frihgrinderzeit den
grofRen Wohnhof, der vor allem in den Vorstadten errichtet wurde. Er war fur die burgerliche Schicht
konzipiert und bestand aus zwei- und einhuftigen Trakten, die mehrere Hofe umschlossen.

92 yvgl. Eve Blau, "Wohnverhéltnisse”, in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum — Politik, 2014, S. 85
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In  den Geschollen waren neben den
Kleinwohnungen in den einhiftigen Bereichen
hauptsachlich Mittelwohnungen untergebracht, die
Uber kurze Gange erschlossen waren. Die
Ausstattung war besser und beherbergte bereits
Toiletten im Wohnungsverband. Grof3e Wohnhofe
waren meist vier geschossig und konnten weit ber
100  Wohneinheiten aufnehmen. In der

Frihgrinderzeit kam es dariber hinaus zu den

ersten Ansatzen des spateren Gangkiichenhauses.

Abb.40: Hoher StraRentrakter der Frihgriinderzeit

Dabei hat man das Primarkonzept des GroRBwohnhofes
Ubernommen und in gqualitativ abgeminderter Form auf die Arbeiterklasse Ubertragen.%

Die wesentliche Neuerung in der Frihgrunderzeit war ein Wandel im Parzellierungssystem sowie die
Erhéhung der Geschof3zahl, die sich von den vorhergegangen Strukturen unterschied. Mit dem Vorbild
der Ringstral3enbebauung wurden anstelle der tiefen Parzellen vor allem gedrungene bis quadratische
Grundstliicke aufgeschlossen. Die Wohnstruktur war in der Fruhgrinderzeit noch nicht an
standardisierte Typen gebunden. Gepragt von einer Vielzahl unterschiedlicher Kleinst- und
Mittelwohnungen stellte eine einheitliche Gestaltung eher die Ausnahme dar. % Die Bautatigkeit in der
Altstadt konzentrierte sich fast ausschlief3lich auf die Verbauung der Ringstraf3e. Dort entstand der neue
Bautyp des grol3birgerlichen Mietshauses, welcher durch seine Gliederung und reich geschmiickten
Fassadenelemente des Historismus, Vorbildwirkung fur die gesamte Wohnbautatigkeit jener Zeit besal3.

2.1.1.2 Die Bautypen der Hochgrunderzeit
In der Hochgrunderzeit, die sich von 1870-1890 erstreckte, entwickelte

sich die meisten Bautypen jener Zeit, die bis heute das Stadtbild Wiens
maRgeblich beeinflussen. Die Parzellierung und Bebauung von

Grundstiicken weitete sich in dieser Phase vor allem auf die inneren

Vororte aus, die gepragt von der voranschreitenden Industrialisierung

zunehmend urbanisiert wurden. Es entstanden erstmals sozial
genormte Standardtypen von Reihenhausern die sich durch die
Bausubtanz und Wohnqualitat voneinander unterschieden. An dieser

Stelle ist insbesondere das Mietshaus fir den Mittelstand und die

Arbeitsklasse zu erwdhnen, welche massenhaft ausgefihrt wurden.

Die Umbauten von bestehenden Hausern nahmen in der
Hochgriinderzeit eine beachtliche Stellung ein, die vor allem in den
Vorstadten von Bedeutung war. Im Unterschied zur Frihgriunderzeit
hatten viele Kleinunternehmer nun die wirtschaftliche Kraft um gréere

Umgestaltungen an ihren Hausern vorzunehmen.

—_— .
DZ Dienerzimmer, B Badezimmer

Abb.41: Umbau in der Hochgriinderzeit

% vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Die Verbauung der Friihgriinderzeit", in: WIEN, Bauliche Gestalt und
Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 72 ff.

9% vgl. Kunsthistorische Arbeitsgruppe GeVAG, "Die Wohnbauten der Friihgriinderzeit", in: WIENER FASSADEN DES 19.
JAHRHUNDERTS, 1976, S.38
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Baurechtlich gab es eine wesentliche Einschrankung, die eine Ausfiihrung von Pawlatschen nicht mehr
gestattete. Neben den bisher bereits bekannten Aufstockungen der StralRentrakte wurden die
Hausgarten durch den Einbau von hohen Hintertrakten zunehmend verdréngt. Dabei blieben die
Seitenfligeln aus der Biedermeierzeit teilweise unverandert und wurden im hinteren Bereich des
Grundstlcks lediglich erganzt. Eine ErschlieBung der Wohneinheiten erfolgte tber mehrerer
Stiegenhauser.

Bei den Neubebauungen in der Hochgriinderzeit //!, g
entwickelten sich Standardtypen fur Grof3birger, B //”/% ,::liiif{:m::::l{l
Mittelstand und Arbeiterklasse, die in ihrer
Primarstruktur immer wieder zur Ausflhrung
gelangten. Die alteren GrolRwohnhofe fanden in
der Regel keine Nachfolge.®> Auf der Ringstral3e
etabliert sich zunehmend das sogenannte
Stadtpalais, das als repréasentativer Wohnpalast
diente. Vorbild dieser Bebauungen war der

Adelspalast mit dem das Grol3birgertum dem

5 Salon

Hochadel nacheifern wollte. Die Palais besaRen - .

prachtige Schaufassaden zur Ringstrale mit Aob-4z: Nobelmiethaus der Hochartnderzet
Sockelgeschol3, dominierender Beletage und abschlielienden Attikageschol3. Das Formenrepertoire
der Fassadengestaltung war oftmals an die italienische Renaissance angelehnt. Reprasentative Wohn-
und Empfangsrdume der Hausherren hat man in der Beletage angeordnet die zur prunkvollen
StraBenfassade situiert war.%® Erbaut wurde das Nobelmietshaus zumeist auf einer groRzlgigen
Parzelle. Es bestand aus vorrangig aus zweihtftigen Trakten die einen Innenhof umschlossen. Nur im
Bereich der Wirtschafts- und Dienstbotenraume sowie der Schlafgeméacher gab es einhiftige
Verbindungstrakte. Wahrend die Beletage von der Familien des Eigentimers bewohnt wurde, waren in
den anderen Geschol3en je weitere zwei bis drei GroBwohnungen untergebracht. Im Erdgeschol? und

Mezzanin befanden sich urspriinglich Wirtschaftsraume, Dienerwohnungen und auch Stalle.%

Durch den Zustrom zahlreicher Industriearbeiter in der
Hochgrinderzeit etablierte sich vor allem in den Vororten ein
neuer Bautyp, der auf die Unterbringung von Massen
ausgelegt war. Das sogenannte Arbeiterzinshaus war haufig
in Form eines Stutzfligelhauses ausgefiihrt und setzte sich in
der Fassadengestaltung kaum vom buirgerlichen Mietshaus
ab. Die Gebaude besalRen in der Regel funf bis sechs
Geschosse und wurden uber ein Stiegenhaus erschlossen.
Die Kosteneinsparung von mehreren Stiegen fuhrte zum
charakteristischen Merkmal dieser Bauweisen, wodurch die

langen Innengdnge zum Innbegriff des Arbeitermiethauses

wurden.
Abb.43 Arbeitermiethaus der Hochgriinderzeit

% vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, "Die Verbauung der Hochgriinderzeit", in: WIEN, Bauliche Gestalt und
Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 85 ff.
% vgl. Caroline Jager Klein, "Stadtpalais”, in: Osterr. Architektur des 19. und 20. Jhdt., 2010, S. 50 ff.
97 vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, " Die Verbauung der Hochgriinderzeit ", in: WIEN, Bauliche Gestalt und
Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 91
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Die einzelnen Wohneinheiten waren entlang der Korridore aufgereiht Giber die der Zugang erfolgte. Die
R&aume in denen ganze Familien hausten waren klein, wobei die gesamte Wohneinheit nicht mehr als
30m2 besal. Sie bestanden aus einer Kiiche und einem Zimmer bzw. aus Kiche, Zimmer, Kabinett.
Sanitére Anlagen wie Toilette und Bassena waren am Gang untergebracht und mussten von mehreren
Wohneinheiten geteilt werden. Obwohl die hygienischen und qualitativen Standards dieser Bauweise
sehr eingeschrankt waren, wurde das Gangklichenhaus zur Norm fir Arbeiterfamilien und machte rund
90 Prozent des Wohnungsbestandes in den Arbeiterbezirken aus.%

Das birgerliche Mietshaus hatte wie bereits erwahnt einige
auBerliche Gemeinsamkeiten mit dem Arbeiterzinshaus. So
ahnlich die Fassadengestaltung und Gliederung auch war,
unterschieden sie sich im Innenraum ganzlich voneinander.
Das burgerliche Mietshaus besafl im Hausflur meist eine
Portierloge, war mit einem reicher ausgestatteten
Stiegenaufgang geschmiuickt und verfigte Uber keine langen
Géange. Der Grundriss konnte unterschiedliche Formen
annehmen, wobei einfache StralRentrakter und T-formige
Hauser zu den gebréuchlichsten Typen zahlten. In einem
Geschol3 waren meist zwei Mittelwohnungen untergebracht,
die symmetrisch angeordnet waren und direkt Uber das

Stiegenhauspodest erschlossen wurden.

Abb.44 Burgerliches Miethaus der Hochgriinderzeit

Lange Gange fehlten und durch die bereits im Wohnungsverband integrierten Toiletten und
Wasserentnahmestelle waren hinreichende hygienische Standards vorhanden. Die Belichtung und
Beliftung war durch die durchgesteckten Wohnungsgrundrisse ausreichend gegeben, wodurch mit
diesem Bautyp ein recht guter Wohnungsstandard erzielt werden konnte. Obwohl das birgerliche
Mietshaus und das Gangkichenhaus eine grof3e soziale Bandbreite abdeckten, fehlte in der
Hochgrunderzeit eine  Wohnform fur die Kleinbirgerliche Schicht, deren Bedarf auf
Zweieinhalbzimmerwohnungen ausgelegt war.%°

In der Hochgrunderzeit kam es in der Altstadt zu einer
massiven Umgestaltung des Hauserbestandes und
StraRennetzes, wobei sich diese Entwicklung vor allem
entlang der Hauptgeschéftstralen vollzog (z.B. Graben,
KartnerstralRe). Resultierend aus den stark angestiegenen
Grundstiickspreisen  zeichnete sich eine deutliche
Abnahme von herkémmlichen Wohneinheiten ab, die sich
in der Zeit von 1880 bis 1890 um etwa 8% reduzierten. In
dieser Periode entwickelte sich in der Altstadt der neue
Bautyp des Wohn- und Geschéaftshauses, der entlang von

HauptgeschéftsstralRen Zuwachs fand.

Abb.45 General-Regulierungsplan Wien, 1893

% vgl. Eve Blau, "Wohnverhaltnisse”, in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014, S. 87

% vgl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, " Die Verbauung der Hochgriinderzeit ", in: WIEN, Bauliche Gestalt und
Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 91 ff.
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Die Fassadengliederung des Nobelmietshauses, folgte nun einer Zweiteilung in Wohn- und
Geschaftshaus, wobei eine horizontale Gliederung durch das Gesimse erfolgte. Im Allgemeinen wurden
zwei oder drei Geschol3e als Geschéftsteil genutzt. Dartiber war der Wohnbereich situiert. Die unteren
Geschéftsflachen waren durch grof3e Glasfronten charakterisiert. Der Typ des Wohn- und
Geschéftshauses blieb wahrend der Griinderzeit auf die Altstadt beschrénkt.100

2.1.1.3 Die Bautypen der Spatgriinderzeit

In der Spatgriinderzeit von 1890 — 1918 stieg die Bevdlkerungsanzahl auf ihr Maximum an und Wien
beherbergte in jener Zeit rund 2,3 Millionen Menschen. Mit der Eingemeindung der Vororte 1892, wurde
das Stadtgebiet mehr als verdreifacht und weitet sich auf 178km2 aus.1°? Die baulichen Leistungen jener
Zeit lagen vor allem im durchgreifenden Umbau &lterer Baustrukturen sowie der weiteren Ausdehnung
des Stadtkorpers.

Steigenden Bodenpreise sowie neue bautechnische Prinzipien
legitimierten den Abbruch und Neubau vieler im Klassizismus
und Biedermeier errichteten Hauser. Darlber hinaus
ermoglichte die Bauordnung damals eine Verbauung von 85%
der Grundsticksflache, wodurch zahlreiche Hinterhdfe
nachverdichtet werden konnten. Die Gebaudehdhen
entwickelten sich adaquat zu den Platzverhaltnissen und
nahmen Richtung Stadtgrenze ab. Wahrend man in der Altstadt

bis zu sechs und in den inneren Bezirken bis zu fiinf Geschol3e
hoch bauen durfte, waren die &aul3eren Bezirke auf vier
Stockwerken beschrankt. Die Verdichtung erfolgte durch
Aufstockung und maximale Verbauung der Hofflachen, wobei
lediglich kleine Lichthdfe verblieben. Neben zweihiftigen
Seitentrakten, die einen zentralen Hof umschlossen wurden

Vorderhaus, Hinterhausstrukturen, sogenannte Doppeltrakter

Abb.46 Doppeltrakter der Spatgriinderzeit

zu dominierenden Verbauung. Im Unterschied zu den anderen

Phasen der Grinderzeit nahm die Wertigkeit des Hoftraktes zu, was sich unter anderen in der Groé3e
der Wohnungen verdeutlichte. Auch die Raumgliederung innerhalb der Wohneinheiten veranderte sich.
Entsprechend der gestiegenen Komfortanspriichen der Spéatgriinderzeit vergrofRerten sich die
Ré&aumlichkeiten und wurden nun uUber einen langen, zur Mittelmauer parallel verlaufenden Gang
erschlossen. Zudem integrierte man sanitare Anlagen im Wohnungsverband. Trotz des verbesserten
Wohnkomforts waren die R&ume von schlechten Beluftungs- und Belichtungsverhaltnissen
gekennzeichnet und vorrangig auf maximale Rentabilitdt des Gebaudes zugeschnitten. Der
Doppeltrakter entwickelte sich zum charakteristischen Typ von Neubebauungen in der Spéatgriinderzeit.
Er war vor allem in den inneren Bezirken prasent wahrend er au3erhalb des Gurtels nur vereinzelt
vorkam. In den &ul3eren Bezirken bevorzugte man weiterhin den einfachen StraRentrakter mit oder ohne
Seitenfligeln.

100 yg|. Elisabeth Lichtenberger, "Die Griindezeit", in: DIE WIENER ALTSTADT, Von der mittelalterlichen Biirgerstadt zur City,
1977, S. 212 ff. , 220 ff.
101 ygl. Eve Blau, "Die Eingemeindung von GroR Wien", in: ROTES WIEN, Architektur 1919-1934 Stadt — Raum - Politik, 2014,

S. 93
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Abb.47 Wohn- und Geschéftshaus der
Spatgriinderzeit

2.1.2 Fassadengestaltungen

Typisches Merkmal war der Straf3en- und Hintertrakt, der sich
in gespielter Form am Grundstiick wiederholte. Zwischen den
Baukorpern lag ein schmaler Innenhof, indem die
Treppenkonstruktion untergebracht war. Die Gebaude
wurden  mit  Mittelwohnungen und auch  kleinen
Gangkuchenwohnungen errichtet, die bereits Toiletten und
Wasserleitungen im Wohnungsverband besaRen.1%2 Die
unterschiedliche Wertigkeit zwischen Vorder- und Hinterhaus
war nicht mehr von primarer Bedeutung.

In der Altstadt nahm die Wohnbevélkerung weiterhin ab und
reduzierte sich in den Jahren zwischen 1890 und 1910 um
knapp 21%.1% Die Bautéatigkeiten und Verédnderungen wurden
vor allem von Banken, Versicherungen und Handelsh&ausern
getragen, wobei die Bedeutung der Altstadt als Geschéafts-
und Einkaufsort der Oberschicht weiter ausgebaut werden
konnte.

Die formale Ausbildung und Gliederung von Fassaden steht im engen Konnex zur griinderzeitlichen

Epoche. Wahrend eine schlichte Gestaltung in der Friihphase dominierte, Giberwog gegen Ende dieser

Zeit, Dekor und Plastizitat. Der grinderzeitliche Bauboom fuhrte, neben den Grundrisstypologien zur

Auspragung typischer Fassadenbilder, die sich in &hnlicher Form permanent reproduzieren. Auf den

nachstehenden Seiten werden die Fassaden einiger Gebaude in den ehemaligen Vorstadten und

Vororten Wiens untersucht, wobei eine Analyse nach der Erbauungszeit erfolgt.

2.1.2.1 Die Fassaden der Frihgrinderzeit

Abb.48 Fassade Friihgriinderzeit 1030 Wien

Die Fassadengestaltung eines frihgriinderzeitlichen Hauses
gliedert sich typischer Weise in Sockelzone, Hauptgeschosse
und AttikageschoR. Das Hochparterre oder Mezzanin liegt
innerhalb dieses Bereichs und wird tGber Stufen erschlossen.
Die Sockelzone ist durch Fugenschnitte im Aul3enputz
gekennzeichnet, wodurch eine optische Quaderung entsteht,
die sich vom Rest der Fassadenflache abhebt. Die horizontale
Trennung und Ubergang zu den HauptgeschoRRen wird durch
das sogenannten Kordongesimse eingeleitet, welches schlicht
gestaltet, oberhalb der Sockelzone liegt. Die HauptgescholRe
erstrecken sich in der Regel Uber zwei bis drei Etagen und sind
zumeist glatt und ohne aufwendigen Fassadenschmuck,
gestaltet.

192 ygl. Hans Bobek u. Elisabeth Lichtenberger, " Die Verbauung der Spatgrinderzeit”, in: WIEN, Bauliche Gestalt und
Entwicklung seit Mitte des 19. Jahrhunderts, 1978, S. 103 ff.
103 ygl. Elisabeth Lichtenberger, "Die Griinderzeit", in: DIE WIENER ALTSTADT, Von der mittelalterlichen Birgerstadt zur City,

1977, S. 209
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Eine Gliederung wird Uber die Fensterachsen erreicht wodurch der Eindruck einer gerasterten Flache
entsteht. Die Wertigkeit der Geschof3e nimmt nach oben hin ab, was in der Raumhdéhe und Grof3e der
Fenster zum Ausdruck kommt. Eine Akzentuierung der Belichtungsoffnungen wird durch
Fenstergewéande und Verdachungen erzeugt, die teilweise auf Konsolen gelagert sind.

Die Bristungsspiegel unterhalb der Sohlbanke sowie
die Fensterstirze sind teilweise durch dekorative
Ornamenik hervorgehoben. Das oberste Geschol3 ist
in seiner Hohe reduziert und die
Fensterumrahmungen sind  weitaus  weniger
dekorativ gestaltet, als bei den HauptgeschoRen.
Den obersten Abschluss unter dem Dach bildet das
Kranzgesimse, welches nur wenig nach vorne tritt. Es
ist teilweise mit Friesen oder geschmickten Feldern
gestaltet und kann dariiber hinaus Offnungen zur

Beluftung des Dachraums besitzen.

Abb.49 Fassade Frihgrinderzeit 1060 Wien

Die Fassadengestaltung von frihgriinderzeitlichen Bebauungen ist grundsatzlich schlicht, mit geringen
ornamentalen Schmuck ausgefihrt. Der AuRenputz der Hauptgeschosse ist glatt oder kann mit
angedeuteten Quadern und Pilastern geschmiickt sein. Die Gliederung der Fassade erfolgt vertikal
Uber die Fensterachsen und horizontal Gber Sohlbank-, Kranz- oder Gurtgesimse. Das erste
Obergeschoss, die sogenannte Beletage setzt sich in der Akzentuierung von Fensterumrahmungen,
Verdachungen sowie Dekor der Bristungsspiegel von den anderen Ebenen ab. Die ausgefiihrte
Ornamentik sitzt auf der Flache oberhalb der Fenster oder auf den Sohlbankfeldern unterhalb. Wird
Fassadendekor eingesetzt, so sind in der Regel klassizistische Formen wie zum Beispiel Linsen,
Masken, und Ranken vorzufinden. Charakteristisch fir die Frihgrinderzeit sind die fassadenbiindigen
Fenster. Sie sind als Holzkastenkonstruktion ausgefuhrt und mit horizontalen Sprossen versehen.
Sohlbénke und Verdachungen sind entweder mit oder ohne Konsolen ausgefuhrt. Die Formensprachen
kann dabei unterschiedlich ausgepragt sein wobei geradlinige Formen, aber auch Dreiecks,- und
Segmentgiebel vorzufinden sind. Darliber hinaus wurden die Hausportale teilweise mit Verdachungen
ausgefihrt wobei eine Akzentuierung durch Tirgewéande, Friese und Konsolen erfolgt. Auffallend ist der

kronende Schlussstein, der jedoch nicht bei jedem
Hausportal vorzufinden ist. Der Gesamteindruck der
Eingangsportale ist im Vergleich zu den spateren
Phasen der Grinderzeit eher zurtickhaltend. Durch
die gerasterte  Verbauungsstruktur in  der
Griunderzeit entstanden die typischen
geschlossenen Stral’enfronten jener Epoche.
Aufgrund der massenhaften Umsetzung bestimmter
Gebaudetypologien ist die mehrmalige Ausfiihrung
einer  Fassadengestaltung innerhalb  eines
Stral3enzuges keine Seltenheit.

Abb.50 Fassade Frihgriinderzeit 1080 Wien
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2.1.2.2 Die Fassaden der Hochgrunderzeit

In den innerstadtischen Bereichen etablierte sich zunehmend das sogenannte Stadtpalais des
Grol3birgertums. Mit seiner horizontaler Gliederung und reich geschmiickten Fassadengestaltung
wurde es zur dominierenden Verbauung der Ringstrae und zum allgemein glltigen Vorbild von
Wohnbebauungen jener Zeit. Die prachtigen Schaufassaden gliedern sich in SockelgeschoR,
dominierende Beletage und abschlieRendes Attikageschol3. Diese wurden in vereinfachter Form in den
Vorstadten und Vororten Wiens kopiert.

Der Fassadenaufbau von hochgrinderzeitlichen Bebauungen
gliedert sich grundsatzlich in Sockelzone, zwei bis vier
HauptgescholRRe, wovon eine die Beletage war, sowie einem Attika-
und DachgeschoB. Wie in der Frihgrinderzeit ist das
Sockelgescho3 durch gequaderten Auf3enputz hervorgehoben.
Auffallend ist jedoch, dass dieser Bereich hoher ausgefiihrt worden
ist, als in der ersten Phase der Griinderzeit. Die Sockelzone
beginnt im  Souterrain oder Keller und erstreckt sich bis ins
Hochparterre. Der Hauseigang gewann an Wertigkeit und wurde
wesentlich starker akzentuiert, als noch in der Friihgriinderzeit. Mit
Tirgewanden und Dekor geschmiickt sowie von Saulenordnungen
und Figuren getragene Verdachungen, zieren die Portale in der

Sockelzone. Als Abschluss dieses Bereichs und Ubergang zur

Abb.51 Fassade Hochgriinderzeit 1030 Wien  Beletage ist das Kordongesimse angeordnet, welches eine
optische Trennung schafft. Es ist in der Regel schlicht gestaltet, kann mit Friesen geschmuickt sein oder
auf Konsolen aufliegen. Die Beletage ist das prunkvollste und représentativste Geschol3 des Gebaudes
und befindet sich direkt Giber der Sockelzone.

Im Allgemeinen ist an dieser Stelle zu erwahnen, dass sich die
Reprasentanz der Fassade in der Hoch- und Fruhgrinderzeit
wesentlich unterscheidet. Die erste Phase ist durch das schlichte
und gerasterte Fassadenbild charakterisiert, wohingegen Dekor
und Plastizitat in der Hochgriinderzeit vornehmlich an Bedeutung
gewinnt. Wéhrend sich die Beletage in der Friihgriinderzeit kaum
von den anderen Ebenen akzentuiert, wird nun eine
Differenzierung deutlicher. Die Fenster kénnen rechteckig oder
als Rundbogen ausgefihrt sein und werden durch Gewénde,
Saulenanordnungen und Verdachungen hervorgehoben. Die
Fensterstirze und Bristungen sind dekorativ gestaltet und
werden mit Ornament oder Balustraden geschmiickt. Fir den
Fassadendekor werden Ranken, Masken, Balustraden und

Friese eingesetzt. Wie bereits in der Frihgriinderzeit sind die
Fensterverdachungen geradlinig oder als Dreiecks, bzw. Abb.52 Fassade Hochgriinderzeit 1080 Wien

Segmentgiebel ausgefiihrt. Die Holzkastenfenster besitzen Versprossungen und sind, im Unterschied
zur Frithgriinderzeit, in der Laibung etwas zuriickgesetzt, wodurch die Offnungen stérker betont werden.
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Die Fassadenflachen der einzelnen Hauptgeschol3e sind entweder glatt oder mit Putznuten ausgefihrt
und bilden eine optische Einheit. Dartiber hinaus sind manche Geb&aude mit mehrgeschossige Erker
oder hervorgehobene Eckausbildungen ausgefuhrt, wodurch die Plastizitdt der Fassade zusatzlich
verstarkt wird. Wie bei der Frihphase jener Zeit, nimmt die Wertigkeit der einzelnen GeschofR3e nach
oben hin ab, was sich vor allem in den Raum- und Fensterh6hen verdeutlicht. Den Ubergang zum
AttikageschoR bildet das sogenannte Gurtgesims oder Stockwerksgesims. Es ist in der Regel schlicht
gehalten und teilweise mit Friesen ausgebildet.

Das AttikageschoR tritt in seiner Gestaltung als eigene Einheit
hervor und bildet mit dem dartber liegenden Kranzgesimse den
oberen Abschluss und Ubergang zum Dachgeschoss. Es wird
von Konsolen getragen und ist teilweise mit Friesen geschmickt.
Im Bereich unterhalb des Gesimses konnen Offnungen fiir die
Durchliftung des Dachraums vorhanden sein. Die
Fassadengliederung von hochgrinderzeitlichen Gebauden
erfolgt grundsatzlich durch die Fensterachsen und Gesimse.
Durch die verstarkte Plastizitdt der einzelnen Zonen wird die
horizontale Strukturierung starker wahrgenommen, als in der
Frihgrinderzeit und dominiert somit die Fassade. In der
Hochgriinderzeit entstanden die meisten Gebaudetypologien
jener Epoche wodurch das Stadtbild Wiens bis heute gepragt

wird.

Abb.53 Fassade Hochgrunderzeit 1060 Wien

2.1.2.3 Die Fassaden der Spatgriinderzeit

In der letzten Phase der Griinderzeit, die sich von 1890 bis 1918 erstreckte erreichte die Entwicklung
ihren Hohepunkt und Wien beherbergt bis zu 2,3 Millionen Menschen. Hohe Grundstiickspreise, sowie
neue bautechnische Prinzipien und gesteigerte Komfortanspriiche verénderten die Bautypologien jener
Zeit.

Die Fassadengestaltung von spéatgriinderzeitlichen Bebauungen
ist in ihrer primaren Gliederung an die Hochgriinderzeit
angelehnt. Uber der Sockelzone, befinden sich zwei bis vier
HauptgeschoRe, die durch das Attikageschold nach oben
abgeschlossen werden. Die Sockelzone ist hoch und umfasst
neben dem Keller Parterre und Mezzanin. Der AufRenputz in
diesem Bereich ist durch Putzquaderung oder Bé&nderung
optisch hervorgehoben und setzt sich in seiner Gestaltung von ;
den anderen GeschofRen ab. Das Eingangsportal ist schmal und }

Ay

im Allgemeinen nicht so reprasentativ gestaltet, wie in der -

e, O ST
Hochgriinderzeit. Obwohl es teilweise mit Turgewanden und
Verdachung ausgefihrt wurde, wirkt es im Vergleich zur §EESE lﬂ] \_

restlichen Fassade eher zuriickhaltend. Der Ubergang zu den

HauptgeschofRen wird durch das Kordongesimse eingeleitet.

Abb.54 Fassade Spatgrunderzeit
1030 Wien 50



Es wird haufig von Konsolen getragen, welche in die Sockelzone hineinragen. Die Hauptgeschosse
treten in ihrer Gestaltung als Einheit hervor, wobei die Beletage nicht so sehr in Erscheinung tritt, wie in
der Hochgrunderzeit. Bereits bei den Grundrisstypologien wurde festgehalten, dass in der
Spatgrinderzeit eine Tendenz zu einheitlichen Wohnungskategorien bestand. Diese Entwicklung lasst
sich offensichtlich auch in der Fassadengestaltung ablesen. Im Allgemeinen wirkt die Fassade
einheitlich starker gegliedert und vermehrt mit Dekor geschmdickt.

Die Fenster sind rechteckig oder mit Rundbdgen ausgefiihrt und
besitzen Versprossungen. Auffallig sind die unterschiedlichen
Fensterformen die langlich und schmal wirken. Die Plastizitat der
Belichtungséffnungen wird durch Fenstergewénde, Pilastern und
geschmiickte Verdachungen hervorgehoben. Stellenweise sind
Ubereinanderliegende Fenster durch die Bristungsspiegel zu einer
Einheit zusammengeschlossen, wodurch die vertikale Gliederung der
Fassade verstarkt wahrgenommen wird. Wéahrend die Sohlbankfelder
teilweise  mit  Balustern ausgefiihrt  wurden, sind die
Verdachungsspiegel mit Ornamentik hervorgehoben. Fur den
Fassadendekor kommen klassizistische Elemente und Formen zum
Einsatz. Wiederkehrend sind Floraldekor, Ranken, Wappen und

Masken.

Abb.55 Fassade Spatgriinderzeit 1060 Wien

Neben den zusammengezogenen Fenstergruppen sind Erkerausbildungen, Pilaster oder
hervorgehobene Eckbereiche charakteristisch, wodurch die vertikale Gliederung der Fassaden
akzentuiert wird. Die Vorbauten erstrecken sich Gber mehrere GeschoRRe und werden teilweise von
geschmuckten Segment- oder Dreiecksgiebeln sowie Attiken abgeschlossen. Entweder liegen die Erker
mittig bzw. seitlich am Gebdude oder sind als Ecklésungen angeordnet. Wie auch in der
Hochgrinderzeit, nimmt die Wertigkeit der Geschosse nach oben hin ab, was sich vor allem im
Fensterdekor verdeutlicht. Die Hauptgeschosse werden durch ein schlicht gestaltetes Gurtengesims
vom Attikageschoss getrennt.

Die letzte Ebene unter dem Dach ist in der Geschol3hdhe reduziert
und wird von einem Kranzgesimse nach oben hin abgeschlossen.
Das Gesims ist teilweise mit Konsolen und Friesen versehen bzw. mit
Ornament geschmickt. Der wesentliche Unterschied zur
Fassadengestaltung der Hochgriinderzeit besteht in der verstarkten
Rhythmisierung und dem Einsatz von Fassadendekor. Einheitliche
Fenster6ffnungen werden vermieden und die vertikale Gliederung der
Fassade durch mehrgeschossige Erker und zusammenhéngende
Fenster verstarkt. In den Vororten werden die Fassaden in
vereinfachter Form umgesetzt. Die primaren Gestaltungsansatze
jener Zeit sind jedoch klar ersichtlich  und stehen im Konnex zu den

— vorstadtischen Strukturen.

Abb.56 Fassade Spéatgriinderzeit 1220 Wien
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2.1.3 Konstruktion

In der Epoche der Griinderzeit kommt es in der Altstadt, in den Vorstadten und den Vororten Wiens
durch den ausgeldsten Bauboom zu einer massiven Umgestaltung, wobei mehr als Dreiviertel der
alteren Bausubstanz abgebrochen und erneuert wurde. Viele der damals errichteten Geb&aude pragen
bis heute unser Stadtbild, wodurch sie sukzessive an zeitgemalie Nutzungsanforderungen angepasst
werden missen. Die Konstruktion der Hauser wurde nach tradierten Handwerksmethoden errichtet, die
sich in ahnlicher Ausformung Uber die gesamte Grinderzeit erstrecken. Eine ingenieursmaRige
Berechnung der einzelnen Bauteile ist in der Regel nicht erfolgt, wodurch die Bauelemente vielfach
Uber- oder unterdimensioniert waren. Bei Errichtung eines DachgeschoRausbaus wird die
griinderzeitliche Bausubtanz in der Regel verandert. Der Kenntnisstand Uber die historische Bauweise
ist daher von gro3er Bedeutung und wird daher auf den nachstehenden Seiten analysiert.

2.1.3.1 Fundamente

In der Grinderzeit war es Ublich, die Fundamente von Wohnbauten nach tradierten Bemessungsregeln
auszufuhren, die aufgrund der Bodenverhaltnisse gewéhlt wurden. Gegen Ende des 19. Jahrhunderts
entwickelten sich grobe Bemessungstabellen, mit denen beispielweise die Fundamentart,
Lastverteilung oder zuldssige Belastung des Bodens ermittelt werden konnte. Eine statische
Berechnung erfolgte jedoch nicht. Dies fiuihrte dazu, dass viele Fundamente zu schwach dimensioniert
waren, 104

Fir Wohnbauten der Grinderzeit wurden vorrangig einfache
Streifenfundamente aus Ziegel, Natursteinmauerwerk und spater aus
unbewehrten Beton ausgefuhrt, mit teilweise sehr geringen
Einbindetiefen. Das Mauerwerk wurde mit Lehm- oder Kalkmortel
errichtet, wobei der Bindemittelanteil reduziert war. Dartiber hinaus hat

100 |

man Betonfundamente in Handmischung hergestellt, wodurch die

Festigkeiten starken Schwankungen unterlegen sind. Neben
herkémmlichen Streifenfundamenten wurden abgetreppte Formen
eingesetzt, um die lastibertragende Flache in den Baugrund zu
vergréRern. Bei guter Bodenbeschaffenheit hat man die Fundamente

auf frostfreie Tiefe - in der Regel zwischen 1,0 — 1,2m tief -

300

gegriindet.105 In der Spatgrinderzeit kamen auch

Eisenbetonfundamente zur Anwendung, die jedoch bei Wohnbauten in

der Regel nicht ausgefiihrt wurden. ﬁr?gf:biﬁﬁgzn;:tgﬁme aus Ziegel
War die Tragfahigkeit des Bodens gering und erst in tieferen Schichten zu erreichen, setzte man
sogenannte Grindungspfeiler. Vorausgesetzt war, dass das Grundwasser unterhalb des tragfahigen
Bodens lag, um im Trockenen arbeiten zu kdnnen. Das Mauerwerk wurde aus Kalkstein und Kalk-
Zement-Mdrtel im Abstand von etwa 4m errichtet.

104 ygl. Andreas Kolbitsch "Dachkonstruktionen”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut fur

Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S. 65

195 ygl. Georg Giebeler "Griindungen und Béden”, in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Erganzung, 2008, S. 133 ff.
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Die Pfeiler waren mit Gurtbégen aus Klinkermauerwerk miteinander verbunden und zuséatzlich durch
Schmiedestahl verankert. Waren die Sohlpressungen zu grof3, wurde im unteren Teil ein umgekehrter
Erdbogen eingebaut.

rtedrigster Gramd - Bei Fundamentsohlen unterhalb des
wasserstarid

= : Grundwasserspiegels konnten - abhangig von der Tiefe

1

1 500

des tragfahigen Bodens - Roste oder Tiefengriindungen

70700
300

L

eingesetzt werden. Sogenannte Roste bestanden

- vorwiegend aus Kiefernholz und wurden unterhalb der
—HEOLE

(2] o5t cazes Heattr - 2ol Streifenfundierung eingesetzt. Bei dieser Ausflihrung

Jelzerre
musste jedoch ein entsprechender Grundwasserspiegel
Abb.58 Holzschwellenrost im Grundwasser i . i . .
vorhanden sein, um die Konstruktion vor Faulnis zu
schutzen. Dabei sollte bei Wassertiefstand eine Mindestdeckung von 30 — 50cm vorhanden sein. Auf
der Oberflache der Holzbohlen wurde ein gewdéhnliches Streifenfundament aus Beton oder Mauerwerk

aufgesetzt.

Lag der tragfahige Baugrund in grof3er Tiefe, konnten Tiefenfundierungen verwendet werden. Dabei
wurden angespritzte Pfahle aus Kiefern- oder Fichtenholz in den Boden getrieben. Die Holzstamme
hatten Ublicherweise einen Durchmesser zwischen 25 — 45cm und waren bis zu 20m lang. Nach
Erreichen des tragfahigen Grund wurden die Pfahlkopfe so abgesagt, dass sie 30-50cm vom
Grundwasser Uberdeckt waren. Darlber wurde ein Betonfundament aufgebracht und das
Kellermauerwerk aufgesetzt. Des Weiteren gab es die

Frdgeschol

Mdoglichkeit mit Senkkastengriindungen zu arbeiten, um die ——
Fundamente auf tragfahigen Grund zu stellen. Dabei wurden

sogenannte Senkkasten mit Abmessungen von etwa 3,0 x 5,0m

und 3,5m Hohe auf den Boden aufgesetzt und das innenliegende

Erdreich entfernt. Nach dem Absinken und Erreichen des \ . nenp
tragfahigen Grundes verschloss man die Bodendéffnung mit etwa R | Furand
0,9 — 1,60m dicken Beton wodurch kein Grundwasser mehr § —+ o —
eindringen konnte. AnschlieRend pumpte man das Wasser ab \ g
und errichtete Grindungspfeiler aus Kalksteinen und Kalk- 1 “/
Zement-Mortel. Diese  waren mit  Gurtbogen aus ;

Klinkermauerwerk miteinander verbunden und zusétzlich durch g //
Schmiedestahl verankert. Mit diesem Verfahren konnten ]

Griindungen bis etwa 14m Tiefe errichtet. 106
Abb.59 Griindung mit Holzpfahlen

Die Fundamente von griinderzeitlichen Geb&auden sind anfallig fir Schaden, die vor allem bei baulichen
Anderungen entstehen kénnen. Durch Konsolidation wird Wasser aus dem Boden ausgepresst und es
kann zu ungleichméaRigen Setzungserscheinungen kommen. Setzungen treten haufig als Folge von
Zusatzbelastungen am Geb&ude oder Anderung des Feuchtigkeitsgehaltes auf. Infolge von massiver
Lasterh6hung oder Veranderung der Lastabtragung kann zudem sogenannter Grundbruch auftreten.
Dabei kommt es durch zu grof3e Krafteinwirkung zu einem seitlichen Wegbrechen des Bodens.

106 ygl. Ahnert u. Krause "Griindungen", in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960, Griindungen, Wande,
Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 16 ff.
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Der Boden wird unterhalb des Fundaments entlang einer Gleitfuge verdrangt. Die Ursache fir das
Versagen der Bdden liegt in der Uberschreitung der sogenannten Scherfestigkeit. Gefahrdet sind
insbesondere Streifenfundamente mit zu geringer Einbindetiefe oder Flachgrindungen. Durch
Korrosionserscheinungen an Holzbauteilen sowie Bindemittelauswaschungen des Mortels sind
Fundierungen im Grundwasserbereich zusatzlich gefahrdet.1%” Bei umfangreichen Umbaumafl3nahmen
wie zum Beispiel Dachgeschol3zubauten ist daher eine genaue Untersuchung der Fundierungen
unbedingt durchzufiihren.

2.1.3.2 Mauerwerk

Die Wandkonstruktionen von Griinderzeitbauten wurden im Mauerwerksverband lberwiegend aus
Normalformatziegeln errichtet. Die unterschiedlichen Wandstarken waren gesetzlich festgelegt und
konnten ohne statischen Nachweis ausgefiihrt werden. Entsprechend der Bauordnung fir Wien von
1920 waren fur Wéande im Keller 77cm, im Erdgeschol3 64cm, Wande bis zum 2. Obergeschol?3 51cm
und darlber hinaus 38cm Dicke vorgeschrieben.1% Neben der Gebaudehdhe wurden die Wandstarken
durch die Deckensysteme beeinflusst, die bestimmte Auflagertiefen erforderten. Charakteristische
Mauerabsatze, verschmaélerten die Wénde je Geschol3 um etwa 15cm. Die Ausfiihrung von Tramdecken
war entsprechend der Wr.BO bis zur letzten Ebene erlaubt, wobei eine Aussteifung mit 15cm starken,
durch alle GescholRe verlaufenden, Querwanden erfolgen musste. Bei den Mauerwerksverbanden
wurden Block- und Kreuzverband eingesetzt, die sich durch die Lange unterschieden. Dariiber hinaus
gab es den gotischen und hollandischen Verband bei denen sich Laufer und Binder in einer Schar
abwechselten.10?

\~ " = B _!_'. " WPCEIE  Der Mauermortel bestand vorrangig aus Kalk, der direkt auf

—_— - [ NS g .. . : n
i - der Baustelle geldscht wurde. Die eingesetzten Kalkmortel

erharteten unter Luftzufuhr und starken Schwinden, was
haufig problematisch war. Bedingt durch die grof3en
Mauerstarken kam es oft vor, dass das Mauerwerkgeflige
erst nach Jahren vollstandig ausgehartet war und so spate
Setzungen und Risshildungen auftraten. Die langsame
Trocknung wurde durch das frihzeitige Aufbringen von
AuRenputz aber auch die Hinterfullung von Arbeitsgraben im
Kellerbereich begiinstigt. 11°

Abb.60 Kalkléschen u. Kalkzubereitung

Mit Beginn der Industrialisierung begann man keramische Mauersteine in Fabriken zu produzieren.
Dadurch verbesserte sich die Materialqualitdt deutlich. Davor erfolgte ndmlich die Herstellung
handwerklich in Manufakturen, mit stark unterschiedlichen Festigkeiten und Grél3en. Es entstand der
Osterreichische Normalformatziegel, dessen standardisierte Abmessungen von 29/14/6,5cm in der
Bauordnung festgelegt waren.

197 ygl. Andreas Kolbitsch "Dachkonstruktionen”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut fur
Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S. 67 f.
108 ygl. Ahnert u. Krause "Wande", in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960, Griindungen, Wande,
Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 32
109 ygl. Riccabona "Tragende Wande", in: BAUKONSTRUKTIONSLEHRE, Rohbauarbeiten, 2004, S. 126
10 ygl. Georg Giebeler "AuRenwande”, in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Ergéanzung, 2008, S. 139
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In der Hochgriinderzeit verbesserte man die Techniken des Mauerwerksbaus stetig und es wurde
vermehrt Zementmorteln mit héheren Druckfestigkeiten eingesetzt. Im Allgemeinen konnte nun durch
die industrielle Fertigung und Weiterentwicklung der Produktion, Ziegel mit guten Festigkeitswerten und
gleichmafiger Qualitat geschaffen werden.

Die Ausflihrung von Wandéffnungen bzw. Durchbriichen wurde bis etwa Mitte des 19. Jahrhunderts
mithilfe von Mauerwerksbdgen bewerkstelligt. Damit konnten Spannweiten von bis zu 1,5m tberbriickt
werden.11 Ab Mitte des 19. Jahrhunderts kamen verstarkt eiserne Trager zum Einsatz, die man als
sogenannte Bautrager bezeichnet hat. Sie wurden auf Gusseisenplatten oder Unterlagstrager
aufgelagert und konnten problemlos Spannweiten tber 1,5m berbriicken.

Fensterumrahmungen, Gesimse und
Fassadenschmuck wurde durch
sogenannte Werksteine ausgefihrt.
Eine  kostenglnstigere  Alternative
konnte mit Kunststein-, Terrakotta,-

oder Gipselementen erzielt werden.

Mithilfe von profilierten Werksteinen Abb.61 Werksteingesims / Putzgesims

wurden Fenster- und Tirgewande hergestellt, die fur eine Akzentuierung der Offnungen sorgten. Sie
bildeten den Anschlag fir den Fensterstock, sowie den Sturz und die auf3ere Fensterbank. Dabei griffen
sie etwa 30-60cm tief in das Geflige ein und stellten einen Verband zum umliegenden Mauerwerk her.
Neben den Fensterdffnungen erforderten Gesimse eine spezielle Ausfihrung der Wandkonstruktion.
Sie schmicken und gliedern die Fassade und hatten dartber hinaus die Funktion Regenwasser
abzutropfen. Die in der Griinderzeit am haufigsten verwendete Bauweise bestand aus vorspringenden
Mauerwerkssteinen, die verputzt und mit Schablonen in Form gebracht wurden. Belastet durch die
Mauerbank konnten sie bei groRen Ausladungen mit Eisenankern zuriickverhangt werden. Des Ofteren
kamen auch Werksteine zum Einsatz, die tief ins Mauerwerk hineinreichten und untereinander mit
Zement-Gussmortel verbunden waren.12 Grundsétzlich gab es eine Vielfalt unterschiedlicher Gesimse
Ausfihrungen und Formen, die in der Griinderzeit vorkamen.

Moderne Mauerwerksuntersuchung zeigen, dass die Festigkeitswerte von Wandkonstruktionen der
Griunderzeit stark unterschiedlich sind wobei die Ursachen vielféaltig sein konnten. Einerseits wurden
durch ungleiche Mischrezepturen differenzierte Morteldruckfestigkeiten erreicht und andererseits gab
es insbesondere in der Fruhgrinderzeit unterschiedlichste Ziegelqualitdten. H&ufig sind
Bindemittelauswaschungen an durchfeuchteten Mauerwerksbereichen festzustellen. Dariiber hinaus
kam es im Laufe der Zeit und vor allem in den Kriegsjahren, vielfach zu Schadigungen im
Mauerwerksgefiige, die durch Erschitterungen oder Zerstérungen bedingt waren. Schéden kdnnen
auch durch Umbauten im Gebé&ude entstanden sein. Durch wiederkehrende Stemmarbeiten im Laufe
der Zeit sind die Wandguerschnitte oft massiv beeintrachtigt worden und reduzierten die Tragféhigkeit.

11 ygl. Andreas Kolbitsch "Mauerwerk", in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut fiir Hochbau und
Technologie TU Wien, 2014, S. 76 f.
12 ygl. Georg Giebeler "AuRenwéande", in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Ergéanzung, 2008, S. 139 f.
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Haufig sind auch Salz Ausblihungen, hohl liegender Putz oder tief abgesandete AufRenfugen
festzustellen.!13 Eine ausreichende Untersuchung ist daher bei maRgeblichen Anderung unbedingt
erforderlich.

2.1.3.3 Holzdecken

Im typischen Wiener Griunderzeithaus kamen unterschiedliche Deckensysteme zum Einsatz, wobei
diese in der Regel aus Holz bestanden. Die Ausfiihrung in Holz hatte mehrere Vorteile. Einerseits war
dieser Rohstoff relativ giinstig, andererseits wies er ein geringes Eigengewicht auf. Die Ublichen
Trakttiefen im Wohnbau mit etwa sechs Meter Lange, waren mit Holz optimal zu Uberspannen. Neben
unterschiedlichen Varianten von Tramdecken wurden Dippelbaumdecken unterhalb des Daches
ausgefihrt. Ausgehend vom heutigen Stand der Technik, haben die historischen Konstruktionen jedoch
im Hinblick auf die Feuersicherheit, den Schallschutz sowie die Anfalligkeit gegen Feuchtigkeit und
Schadlingsbefall wesentliche Nachteile.

Dippelbaumdecken wurden bis etwa Mitte des
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19. Jahrhunderts als GeschoRdecken
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VEROUBELUNG DER LETZTEN 2 BAUME allem auf Tramdecken, um die GeschoRe

Abb.62 Dippelbaumdecke horizontal zu trennen. Um die Trimmerlast des
Dachstuhls zu tragen wurden Dippelbdume jedoch nach wie vor flr den obersten Abschluss unter dem
Dach angewendet. Diese Ausfihrung war auch in der Wiener Bauordnung vorgesehen. Die
Konstruktion war simpel und bestand aus dreiseitig bearbeiteten Baumstdammen die ,Mann an Mann®,
also direkt an einander verlegt wurden. Die sogenannten Dibelbdume waren etwa 25-30cm breit und
18cm hoch. Diese Abmessungen ergaben sich aus den Baumstammdurchmessern die halbiert und an
zwei Seiten begradigt wurden. Die Auflager bendtigten eine ausreichende Tiefe, weshalb die tragenden
AuRenwéande je Geschoss um 15cm bzw. bei Mittelwdnden um 2x15cm nach Unten starker werden
mussten. Zum Schutz gegen Feuchtigkeit waren die Baume haufig im Auflagerbereich auf impragnierte
Rasthdlzer aufgelagert. In Abstédnden von etwa zwei Metern hat man die Balken mittels Holzdubeln
zusammengeschlossen um ein ausweichen zu verhindern. An der Oberseite wurde eine 7 bis 8 cm
starke Beschiittung aufgebracht die im Dachraum durch ein Ziegelpflaster abgedeckt war. Mithilfe einer
Deckenuntersichtverkleidung aus Putz und doppelter Rohrmatte konnte somit eine feuerhemmende
Ausfuhrung ermdglicht werden. Im Bereich von Kaminen musste - um den notwendigen Brandschutz
einzuhalten - eine Auswechslung eingebaut werden, die mittels Zapfenverbindung verankert und in
einem Abstand von mindestens 25cm lag. Der Hohlraum wurde mit nicht brennbarem Material, wie zum
Beispiel Dachziegeln, Schamottplatten oder Mortel verschlossen. Aufgrund der aufwendigen
Auflagerkonstruktion und des hohen Materialverbrauchs wurde die Ausfiihrung von Dippelbaumdecken
ab Mitte des 19. Jahrhunderts auf die oberste GeschoRRdecke beschrénkt und die Tramdecke etablierte
sich allmahlich zur vorrangigen Konstruktion jener Zeit.

113 ygl. Andreas Kolbitsch "Untersuchungen an bestehenden Mauerwerk”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON
HOCHBAUTEN, , Institut fir Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S. 78
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Die einfache Tramdecke bestand aus bearbeiteten Holzbalken
sogenannten Tramen, die im Abstand von etwa 70 bis 90cm im

Mauerwerk aufgelagert wurden. Durch die Art der Konstruktion
konnte der Materialverbrauch deutlich reduziert und die
Auflagerkonstruktion  vereinfacht werden. Anstelle der

durchlaufenden Mauerabsatze wurden Lécher in der Wand 1
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Tramkastl bezeichneten Hohlraume wurden mit Larchenbrettern 7 CRowe

ausgespart, die als Auflager fur die Holzbalken dienten. Die als

ausgekleidet und hinterliiftet, um die Gefahr von Feuchteschiaden  Abb.63 Tramdecke

zu reduzieren. Zusatzlich wurden die Tramkopfe gegen Ende des 19. Jahrhunderts mit Karbolineum
impragniert. Das direkte Auflagern auf dem Mauerwerk war jedoch nicht erlaubt. Tragende Mauern und
Stiegenwechsel bildeten die Ausgangspunkte bei der Verlegung von Deckenbalken. Dazwischen hat
man die Holzsparren entsprechend aufgeteilt, wobei in der Regel Spannweiten von sechs Metern nicht
Uberschritten wurden. Hohe und Breite der Balken wurden mit einer einfachen Faustformel
vordimensioniert, deren Grundlage von der lichten Spannweite ausging. Von grol3er Bedeutung war es,
eine ausreichende VerschlieBung mit dem Mauerwerk zu schaffen, um ein Ausweichen der
Deckenkonstruktion zu verhindern. Die sogenannten Schliel3en bestanden aus einem Schlie3eisen, das
an den TrAmen befestigt war und dem Schuber, der eine Verankerung mit mehreren Ziegellagen am
Mauerwerk herstellte. Die Verschlielung erfolgte bei jedem vierten Tram im Bereich der Fensterpfeiler.
Bei (iblichen Spannweiten von sechs Metern besalRen die Trame eine Hohe von etwa 26cm. Uber einer
1 Zoll starke Sturzschalung wurde der FuRbodenaufbau aufgebracht. In der Regel bestand der
FuRboden aus einer etwa 8cm starken Beschittung, in der Polsterhdlzer eingebettet wurden und in
Folge der sogenannte Blindboden.?** Die Deckenuntersicht der Holzbalken hat man mit einer
Stuckaturschalung geschlossen, auf die ein Putztrdger und Deckenputz aufgebracht wurde. Die
Gesamtstarke einer gangigen Konstruktion lag zwischen 30 und 45cm. Die Ausfihrung von Tramdecken
oder einer Sonderform dieser, findet sich in fast allen grunderzeitlichen Bebauungen Wiens. Die
Anforderungen entsprechend heutiger Normen und Richtlinien kann von der Holztramdecke nur bedingt
erreicht werden. Die Hohlrdume zwischen den Balken und die geringe flachenbezogene Masse machen
die Einhaltung der geforderten Schallschutzwerte schwierig. Insbesondere die fehlende
Schubsteifigkeit in Deckenlage stellt ein Problem dar, welches bei Umbau- und Zubauarbeiten im
grunderzeitlichen Baubestand berticksichtigt werden muss.

J— |

:]: Im Laufe der Zeit wurden die Tramdecken weiterentwickelt und es

J g**; E%%%?N Ja « entstanden einige Sonderformen in der Ausfiihrung. Zum Beispiel

— = B - ST HANG etablierte sich die sogenannte Tramdecke mit abgesenkter

_ e Sturzschalung, die vor allem bei Wohnh&usern mit niedrigem Standard
b

STUCKATURSCHALUNG eingesetzt wurde. Die Deckenkonstruktion hatte gegentber der
FUTZ

herkémmlichen Tramdecke den Vorteil platzsparender eingesetzt
werden zu kdnnen. Wahrend bei der einfachen Tramdecke die
Sturzschalung einfach auf die Trame genagelt wurde, befestigte man
bei dieser Ausflihrung zusétzliche abgesenkte Leisten zwischen den
Holzbalken.

Abb.64 Fehltramdecke

114 ygl. Riccabona "Decken", in: BAUKONSTRUKTIONSLEHRE, Rohbauarbeiten, 2004, S. 234 ff.
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Die Schalung wurde auf die Leisten aufgenagelt und die Beschuttung dartber aufgebracht, wobei die
Deckenbalken aus Brandschutzgriinden mindestens 3cm von der Beschittung tberdeckt werden
mussten. Eine weitere Sonderform stellt die sogenannte Fehltramdecke dar. Bei diesem System wurden
zwei voneinander entkoppelte Deckentragwerke ausgefihrt. Der Haupttragbalken nahm die Lasten des
FuBbodenaufbaus auf und der Nebentrager die der Deckenuntersicht. Die Anwendung dieser
Konstruktion hatte den Vorteil Schallibertragungen und Erschiitterungen stark zu reduzieren. Es
musste jedoch unbedingt ein Abstand von 3cm zwischen den Balken eingehalten werden. Aufgrund des
hohen konstruktiven Aufwands wurde die Ausfiihrung vor allem bei reprasentativen Bauten eingesetzt.
115 Insbesondere dort wo Deckenuntersichten durch aufwendige, reprasentative Stuckkaturen
geschmiickt waren.

Gegen Ende des 19. Jahrhundert kam es verstarkt zum Einsatz von Eisentragern im Bauwesen. Auch
Deckenkonstruktionen blieben von dieser Entwicklung nicht unbeeinflusst und es entstand die
Tramtraversendecke die haufig bei Prunkbauten eingesetzt wurde. Dieser Entwicklung ging die
Einflhrung zahlreicher Stahl Walzprofile voraus, die gréf3ere Spannweiten im Deckenbau ermdglichten.
Traversentrager bestanden in der Regel aus | Stahl-Profilen und wurden im Abstand von etwa drei bis
vier Metern Uber das tragende Mauerwerk gespannt. Auf den unteren Flanschen wurden die Holzbalken
in Abstand von etwa 90 — 100cm aufgelegt, wobei die Unterseite |
der Holztrager plan mit dem Eisentrager war oder geringfiigig
Uberstand, um die Stuckaturschalung aufzunehmen. An der

TRAVERSE

Oberseite war die Konstruktion, wie Gblich mittels Sturzschalung

geschlossen und der FuRbodenaufbau auf die Beschiittung | g-Z
aufgelegt.'6 Die wesentlichen Vorteile dieser Konstruktion lagen ===s r  EEm Ty
in der hoéheren Belastungsfahigkeit und geringeren Ao SIeHERLNG, DT T
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Feuchtigkeitsempfindlichkeit. Die Holzbalken standen nicht in |

direktem Kontakt mit dem Mauerwerk wodurch die Faulnisgefahr [ e

reduziert wurde. Abb.65 Tramtraversendecke

Historische Holzdecken sind anfallig fur Zerstérung der Holzstruktur, wobei ein wesentliches Problem
durch die Einwirkung von Feuchtigkeit und Holzschadlingen besteht. Obwohl in der Grinderzeit bereits
Holzschutzmittel bekannt waren, hat man ihren Einsatz Ublicherweise auf den Aufenbereich
beschrankt. Die Bauteile sind deswegen haufig von holzschadigenden Kaferlarven wie Holzwurm und
Hausbock oder Braunfaule bildenden Pilzen befallen. Besonders gefahrdet sind kiihle und feuchte
Bauteile (Feuchte >10%). Die Feuchtigkeit kann direkt aus der Raumluft oder dem Mauerwerk in die
Holzkonstruktion gelangen. Bei frihzeitiger Erkennung ist es mdglich, die befallenen Schichten zu
entfernen und eine Behandlung mit Holzschutzmittel durchzufihren. Bleibt die betroffene Konstruktion
jedoch Uber langeren Zeitraum unbeobachtet ist die Zerstérung meist so grof3, dass ein Austausch des
gesamten Bauteils erforderlich ist. Sehr haufig sind die Auflagerbereiche von Dippelbdumen am
Dachboden betroffen, die durch eindringendes Niederschlagswasser durchnésst werden. Die
Tramkdpfe sind insbesondere geféhrdet, da im Hirnholz durch die zur Stammrichtung orientierten
Fasern, das Eindringen von Pilze und Insekten erleichtert wird. Die aufliegende Beschuttung und
mangelnde Luftzirkulation im Dachraum, begiinstigen den Pilzbefall der Balken.

115 ygl. Andreas Kolbitsch "Holzdeckensysteme”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut fr
Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S. 104 f.
116 ygl. Ahnert u. Krause "Stahl Holz Decken", in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960, Griindungen,
Waénde, Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 130
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Betrachtet man die Holzdecken nach dem heutigen Stand der Technik, zeigen sich deutliche Defizite
die den Schall- und Brandschutz betreffen. Das Hauptproblem ist der Schallschutz im tiefen
Frequenzbereich. Dieser ist durch die Art der Konstruktion und das geringe Eigengewicht der Decken
unzureichend vorhanden. Tramdecken weisen ein Schallddmmmalf von etwa 45 dB auf, wohingegen
die OIB Richtlinie 55dB fordert.'” Fir den Brandschutz wird eine Anforderung in Abhangigkeit der
Gebaudeklasse zwischen REi 60 bzw. REi 90 gestellt. Die historischen Decken entsprechen diesen
Anforderungen grundsatzlich nicht. Die Sanierung bzw. Aufristung der bestehenden Konstruktionen
wird im letzten Kapitel analysiert.

2.1.3.4 Massivdecken

Die GeschoRdecken von Gebauden wurden in der
Griunderzeit in der Regel aus Holz gebaut. Anders war
jedoch die Ausfihrung der Decken (ber dem
Kellergeschol3 und teilweise auch Erdgeschoss, die in
Massivbauweise errichtet wurden. Sie waren relativ dicht
sowie feuchtigkeitsbestandig und hatten somit erhebliche
Vorteile fir den Einsatz in diesen Bereichen. Die Decken
wurden fast ausschlief3lich als Gewdlbe oder Teilgewdlbe

Abb.66 Ziegelgewdlibe hergestellt, wobei Tonnenformen iiberwiegten. Nur in
offentlichen oder reprasentativen Bauwerken kamen auch Kreuzgewdlbe zur Ausfiihrung, die vor allem
im Bereich der Stiegenhauser und Gange lagen. Die Ublich ausgefihrten Tonnengewolbe hatten relativ
geringe Stichhéhen und waren als Bogensegments ausgefiihrt, um eine méglichst gute Raumnutzung
zu erzielen. Aufgrund der flachen, schalenartigen Bauform entstanden im Auflagerbereich sehr hohe
Schubkrafte, die in das Mauerwerk eingeleitet werden mussten. Die flachen Gewdlbeausfiihrungen
wurden daher haufig mit sogenannten Schlielen versehen, um die entstehenden Zugkréafte im
Auflagerbereich aufzunehmen und das Ausweichen der Wande zu verhindern. Eine weitere Mdglichkeit
bestand darin, das Mauerwerk im Auflagerbereich durch zusatzliche Mauerwerkspfeiler zu verstarken,
umso die erheblichen Schubkrafte aufnehmen zu kénnen. Die Herstellung der Gewdlbe erfolgte auf
Geriisten, die mit Normalformatziegeln gemauert wurden. Als Fugenmortel verwendete man Kalk- oder
Kalkzementmortel mit geringem Zementanteil. Durch den Kalk war eine gewisse Elastizitdt gegeben,
die eine geringe Verformung der Gewdlbe tolerierte.118 Es gab unterschiedliche Mauertechniken, um
die Ziegelverbande der Bogen herzustellen. Bei der sogenannten Kufmauerung wurden die Ziegel mit
ihrer Langsseite parallel zum Auflager gemauert und am Scheitel geschlossen. In der Bauphase war es
notwendig das Gewdlbe auf voller Lange einzuschalen. Eine weitere Technik war der
Schwalbenschwanzverband mit dem die Gewdlbe teilweise ohne Schalung hergestellt werden konnten.
Dabei wurden die Steine unter einem Winkel von 45° zur Achse verdreht und vermauert, wodurch eine
selbsttragende Konstruktion entstand.

17 vgl. Georg Giebeler "Schaden und MalRnahamen”, in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Erganzung, 2008,
S. 147 ff.

118 ygl. Georg Giebeler "Kellergewdlbe und Decken", in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Erganzung, 2008,
S. 135ff.
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Darliber hinaus gab es die Mollersche Mauerung, bei der die Scharen beginnend von der Stirnmauer,
in Ringen hergestellt wurden, wobei die Steine orthogonal zum Wiederlager ausgerichtet waren. 11° Um
Aussparungen zu ermdglichen, wie zum Beispiel fir Kellerfenster, wurden sogenannte Ohren
gemauert. Das sind kleine Tonnengewdlbe die quer in das Hauptgewélbe eingeschnitten waren, umso
die Lasten abzufangen.

Bei Griinderzeithausern etablierte sich

gegen Ende des 19. Jahrhunderts
sogenannte Platzldecken oder

Kappendecke, die als Massivkonstruktion Abb.67 Platzldecke

vorranging im Kellergeschol3 und Erdgeschol3 zur Anwendung kamen. Die Konstruktion bestand aus
Stahltragern, die im Abstand von etwa 2,5m verlegt und mit Ziegelgewélbe ausgefacht wurden. Das
Kappengewdlbe wurde mithilfe einer Schalungslehre gemauert, die an den Enden der Stahltrager
aufgehangt war. Die Lehre konnte immer wieder verwendet werden, wodurch der Schalungsaufwand
gering blieb. Um die Lasten auf Druck abzuleiten musste die Stichhtéhe mindestens 1/10 der Stlutzweite
ausmachen. Aufgrund der geringen Tragerabstande war es in der Regel mdglich die Héhe der Gewdlbe
gering zu halten.'?® Fir die Eisentrager wurden hauptsachlich | oder C Profile eingesetzt und
gelegentlich kamen auch Eisenbahnschienen zum Einsatz. Ein wesentlicher Vorteil in der Ausfiihrung
von Platzldecken bestand darin, dass auch ungelernte Maurer diese Gewdlbekonstruktion herstellen
konnten. Wie auch bei den flachen Tonnengewdlben traten bei den Platzldecken massive Schubkrafte
im Auflagerbereich auf. Uber unterschiedliche Arten von VerschlieBungen wie zum Beispiel
ZugschlieBRen oder HangelschlieRen wurden die Eisentrager zusammengehalten.1?! Die
Dimensionierung der Decken erfolgte mit einfachen Vorbemessungstabellen, wobei die Abstande und
Auswahl der Eisenprofile festgelegt wurden.

Auf die gewolbten Oberflachen der Decken hat man Schittgut wie Hochofenschlacke oder Sand
aufgebracht und ausgeglichen. In das Schittmaterial verlegte man Polsterhdlzer und darliiber den
Ublichen FuRbodenaufbau mit Blindboden. Gegen Ende des 19. Jahrhunderts gewannen Beton- und
Eisenbetonkonstruktionen zunehmend an Bedeutung. MaRgebend fur diese Entwicklung waren Patente
zu neuen Betontechniken wie von Joseph Monier und Francois Hennebique. Anstelle der
Ziegelausfachungen begann man Betonkappen zu betonieren, die zwischen den Eisentragern
aufgelagert wurden. Die Form der Ziegelkappen wurde nachgeahmt, wobei Tragerabstande zwischen
1,25 bis 2,50m ublich waren.

Die Ausfuihrung von Massivdecken war damals noch
2 A . in der Entwicklungsphase. Speziell gegen Ende des

N“\‘W ///';Z?W/ P 19. Jahrhunderts entwickelten sich  neben
4/ Eisenbetondecken zahlreiche neue Deckensysteme.

Die sogenannten Patentdecken bestanden aus

unterschiedlichen Formziegel, die zwischen die
Abb.68 Osterr. Patentdecke Seidel 1909 Eisentrager eingehangt wurden

119 ygl. Ahnert u. Krause "Gewolbte Massivdecken”, in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960,
Grundungen, Wéande, Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 136
120 ygl. Riccabona "Decken", in: BAUKONSTRUKTIONSLEHRE, Rohbauarbeiten, 2004, S. 231
121 ygl. Georg Giebeler "Schaden und MaRnahamen"”, in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Erganzung, 2008,
S. 136
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Die einzelnen Ziegel waren durch Nasen, Nuten und Falze so beschaffen, dass sie eine
zusammenhangende Einheit ergaben. Abhangig von den Ausfachungssteinen betrug die
Tragerentfernung etwa 1,5 bis 2,5m. Der wesentliche Vorteil der Patentdecken war, dass die gewdlbte
Deckenuntersicht verschwand und eine ebene Untersicht ohne Putztrager mdglich war. Dartber hinaus
konnte man mit dem neuen Deckensystemen die Verlegezeit verkiirzen.'?> Obwohl damals eine Vielzahl
an unterschiedlichen Patentdeckensystemen entstanden und auch der Eisenbeton entwickelt wurde, ist
die Verbreitung im grinderzeitichen Wohnungsbau rar. Vorranging waren in den Kellern und
Erdgeschossen Ziegelgewdlbe und Platzdecken vorzufinden.

Die historischen Gewodlbekonstruktionen sind meist dauerhaft und standfest. Dennoch kénnen im Laufe
der Zeit Schaden auftreten, welche die tragende Wirkung beeinflussen. Ein Problem entsteht zum
Beispiel infolge von Bindemittelauswaschung und ausbrechen von Fugenmdrtel, wodurch Setzungen
des Gewolbescheitels mdglich sind. Zudem sind die Stahltrdger der Kappendecken héufig von
Korrosionserscheinungen betroffen. Sie wurden in der Regel ohne Beschichtung ausgefihrt und sind
dadurch anféllig fur Rost. Gefahrdet ist insbesondere der Unterflansch der Trager, der zum Keller frei
und ungeschiitzt liegt.1?® Bei Oberflachenrost erfolgt haufig eine Instandsetzung und Beschichtung mit
Rostschutzanstrich. Ist die Substanz der tragenden Bauteile erheblich geschadigt, mussen
VerstarkungsmafRnahmen getroffen werden.

2.1.3.5 Dachkonstruktionen

Dachkonstruktionen im 19 Jahrhundert wurden nach unterschiedlichen konstruktiven Ansatzen
errichtet. Fir Industrie- und Reprasentationsbauten hat man bereits ab Mitte des Jahrhunderts
Eisenkonstruktionen ausgefuhrt, die gréRere Spannweiten ermdglichten. Ein Pionier auf diesem Gebiet
war Camille Polonceau, der mit seinem Polonceau-Binder eine Verbreitung von Eisendachtragwerken
initiierte. Beispielsweise wurde die GroRmarkthalle in Wien 1864 mit einer Spannweite von 10m in dieser
Bauweise errichtet. Deren Bemessung wurde bereits anhand statischer Berechnungen durchgefuhrt.
Eisentragwerke wurden fast ausschlief3lich auf Grundlage von statischen Berechnungen dimensioniert,
was nicht zuletzt auf die héheren Materialkosten zurlickzufiihren war. Im grinderzeitlichen Wohnbau
kamen Eiskonstruktionen jedoch kaum zu Anwendung.1?* Sie wurden von Zimmermannsleuten aus Holz
gefertigt, nach Erfahrungswerten dimensioniert und mit Holz- und Eisenverbindungen zusammengefigt.
Da die Holzquerschnitte ohne statische Berechnungen bemessen wurden, sind die Ausfiihrungen
vielfach Gberdimensioniert worden.

122 ygl. Andreas Kolbitsch "Patentdecken”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut fur Hochbau
und Technologie TU Wien, 2014, S.132

123 ygl. Georg Giebeler "Schaden und MalRnahamen”, in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau, Erganzung, 2008,

S. 137

124 ygl. Andreas Kolbitsch "Eiserne Dachtragwerke", in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, Institut fiir
Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S.145
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Obwoh! in der Griinderzeit unterschiedliche
MITTELWAND

Holzkonstruktionen gebrauchlich waren, HKAMINMAUER)

etablierte sich in Wien vor allem der doppelt /[\\
stehende Pfettendachstuhl. Dieser konnte fiir ’ E\
DREMPEL
Ubliche Spannweiten von etwa 12m optimal w
dimensioniert werden und eignete sich daher / lu| o o
- K

besonders gut fir Wohnbauten. Der 9!/ MK o . }\

. =17/ DACHBGOEN | & 5 \
Pfettendachstuhl bestand aus einer FuR-, |= A== —
Mittel- und Firstpfette auf denen die Sparren in " H
Abstéanden von 80 — 120cm aufgelagert wurden.

Abb.69 Doppelt stehender Pfettendachstuhl

War die Sparrenlange groRer als 4,5m so wurde der Pfettendachstuhl mit zwei vertikalen Saulen
unterstitzt, die das Gewicht des Dachstuhls aufnahmen. Die sogenannten Stuhls&ulen wurden mit der
Mittelpfette und dem Bundtram verankert und lagen in einem Abstand von etwa 4,0m. Mithilfe von
Kopfbandern wurde eine zusatzliche Auflagerung der Mittelpfette geschaffen. Eine Aussteifung erfolgte
durch den Brustriegel, der die beiden Stuhlsdulen miteinander verband.’?> Nur jedes 5. oder 6.
Gesparre war als sogenanntes Vollgesparre mit Bundtram, Windverband und Brustriegel ausgestattet.
Aufgrund der steilen Dachneigung Uber 30°, wurde eine zusatzliche Aussteifung, durch Windstreben
eingebaut, wodurch die Horizontalkréfte besser abgeleitet werden konnten. Der Bundtram bernahm
die Lasten der Stuhlsdulen und leitete sie in die umliegenden Mauern ab. Dazwischen lagen die
Leergesparre, bei denen nur die Sparren auf den Pfetten aufgelagerten. An der Stral3enseite war meist
ein Drempel in der H6he zwischen 0,5 und 1,5m platziert.126 Die Konstruktion sah im Grunde wie ein
Hangewerk aus, wobei die Saulen ausschlie3lich auf Druck belastet wurden und am Bundtram auflagen.

Waren die Binder zu lang oder konnten keine Belastung aufnehmen, so musste eine aufwendige
Hangekonstruktion errichtet werden. Mithilfe der Hangewerke konnten die Dachlasten auf die tragenden
AuRBenwéande abgeleitet werden. In Abhangigkeit von der Spannweite wurden sie entweder einfach oder

0 auch doppelt ausgefiihrt. Sie bestanden aus einem
Usrarti - Goen Hangebalken, der im Bereich der AuRenmauern

BRUSTRIEGEL 18/18 .
H——HANGESALLE 18718 STREBE auf Hartholzauflager aufgestiitzt war und in der

18720 . .. .

A B \_‘,;;i’g?m" Mitte durch Hangesaulen getragen wurde. Das
:‘me'? ) . Gewicht des Dachstuhls konnte von den
\--/uu — & {1} 3l Holzstreben in die AufRenmauern abgeleitet
190-1400m werden, die durch den sogenannten Spannriegel
Abb.70 Doppeltes Hangewerk oder Brustriegel ausgesteift waren. Der Anschluss

des Bundtrams an die Saulen wurde mit sogenannten Héngeeisen gel6st, die teilweise durch einen
Unterzug verstarkt wurden. Die Hangeeisen verband man mithilfe von Schraubenbolzen mit den S&ulen.
So konnten die auftretenden Zugbeanspruchungen aufgenommen werden.*?”

125 ygl. Ahnert u. Krause "Pfettendécher”, in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960, Griindungen, Wande,
Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 216

126 ygl. Riccabona "Das Pfettendach”, in: BAUKONSTRUKTIONSLEHRE, Rohbauarbeiten, 2004, S. 267

127 ygl. Ahnert u. Krause "Hange- und Sprengwerkskonstruktionen”, in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS
1960, Grundungen, Wande, Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 231 ff.
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Eine weitere Dachkonstruktion die haufig zur Anwendung kam ist das sogenannte Kehlbalkendach. Es
kann als Sonderform des Sparrendachs bezeichnet werden und wurde Ublicherweise bei Spannweiten
unter 12m und Dachneigungen Uber 35° ausgefihrt. Jeweils zwei Sparren und der Bundtram wurden
zu einem unverschieblichen Dreieck, einem sogenannten Gebinde zusammengeschlossen, wobei der
Binder als Zugband wirkte. Die Konstruktion eignete sich nur fir steile Décher, da bei flachen Neigungen
der Horizontalschub zu gro3 war. Die Sparren lagen in .

einem Abstand von 80 bis 120cm und wurden in
Dachléangsrichtung aneinander gereiht. Uberschritt die

Sparrenldnge eine Abmessung von 4,50m so wurde ein

sogenannter Kehlbalken eingebaut. Er lag horizontal im T —

RAUMHOHE BEI

Dachraum angeordnet, unterteilte die Spannweite der DACHAUSBAU-

Sparren und ermdglichte eine zusatzliche Aussteifung.128 [DACHBALKEN ___ ¢

=
'

Die Lange der Kehlbalken war in der Regel bis 4,0m lang

. v Abb.71 Kehlbalkendach
und sollte  mindestens 1,80m oberhalb der

Dachbalkenoberkante liegen. Als zusétzliche Aussteifung konnten die Dachbalken im unteren und
oberen Bereich durch sogenannte Windrispen verstarkt sein. Die Windrispen bestanden aus Brettern
mit einer Abmessung von etwa 4/14cm und wurden diagonal Uber die Sparren aufgebracht. Der
Kehlbalken war bei symmetrischer Belastung auf Druck beansprucht. Bei unsymmetrischer Last, wie
zum Beispiel durch Wind Gibernahm er keine tragende Funktion und folgte der Verformung.12® Aufgrund
der starken AuRenmauern und zur, Uberbriickung der Dachgesimse wurden die Sparren mit
sogenannten Aufschieblingen ausgefihrt. Um Spannungen zu vermeiden, musste jedoch darauf
geachtet werden, dass die Enden nicht auf der Gesimsekonstruktion auflagerten.13°

Neben den vorgenannten Dach-
konstruktionen wurde in der Griinderzeit der

sogenannte liegende Stuhl ausgefuhrt. Er
gehort zur Kategorie der Pfettendacher und
verflgte Uber in Langsrichtung verlaufende

WnDIRaM

NALRBAR Mittelpfetten. Darauf aufliegend waren die

B Smoioc Dachsparren angeordnet Uber welche die

1 W m ' Lasten der Dachhaut aufgenommen wurden.
Abb.72 Liegender Stuhl Sollten stitzenfreie Raume entstehen und

der Bundtram keine tibermafige Belastung aufnehmen, wurden Stuhlsédulen schrag gestellt und so eine
sogenannte liegende Konstruktion aufgebaut. Im Unterschied zum stehenden Stuhl, verliefen die
Saulen parallel zum Dachsparren und konnten so die Pfettenlasten in die AulRenwande ableiten. Der
Dachstuhl verfigte somit ein zusatzliches schrdg liegendes Gebinde, welches unterhalb der
Sparrenebene lag und die Belastungen aus den Pfetten aufnahm. Das Tragverhalten war &hnlich wie
beim Kehlbalkendach, nur dass die Lasten (iber die innenliegenden Gebinde abgeleitet wurden. Uber
einen Brustriegel war die Konstruktion miteinander verbunden und ausgesteift. Der Bundtram lag auf
der Mauerbank auf und verband die Sparren der Dachkonstruktion miteinander.

128 ygl. Riccabona "Das Pfettendach”, in: BAUKONSTRUKTIONSLEHRE, Rohbauarbeiten, 2004, S. 268

129 ygl. Ahnert u. Krause "Kehlbalkendacher”, in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960, Griindungen,
Waénde, Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 212 ff.

130 ygl. Georg Giebeler "Dachstuhl und Decke unter Dachgeschoss”, in: ATLAS SANIERUNG, Instandhaltung, Umbau,
Ergénzung, 2008, S. 152
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Er wirkte als Zugband und war tber hoch beanspruchte Verbindungen mit den schraggestellten Streben
zusammengeschlossen. Bei symmetrischer Belastung wirkte der Dachstuhl wie ein Sprengwerk. Eine
zusatzliche Aussteifung war durch die Kopfbénder gegeben, die die Streben mit dem Brustriegel
verbanden. Der wesentliche Vorteil dieser Konstruktion bestand darin, dass der Dachraum nahezu
stutzenfrei ausgefiihrt werden konnte. Dem gegenuber standen jedoch einige Nachteile, die bei der
Ausfiihrung zu beriicksichtigen waren. Die Belastungen der Pfette gliederten sich in eine horizontale
und in eine schrage Komponente, weshalb der Dachquerverband erheblich starker beansprucht wurde
als beim stehenden Stuhl. Um Schaden an der Konstruktion zu vermeiden mussten die Verbindungen
exakt und in handwerklich guter Qualitat ausgefiihrt werden.13! Sie waren schwieriger und aufwendiger
auszuftihren und unterlagen héheren Beanspruchungen, weshalb der Material- und Kostenaufwand
stieg.

Im griinderzeitlichen Wohnbau wurden vor allem zimmermannsmaRige Holzverbindungen ausgefiihrt,
die fur Anschliusse zwischen Dachtragwerkselementen zur Anwendung kamen. Urspriinglich hat man
die Anschlisse ohne Zusatz von Eisenverbindungsmitteln eingesetzt. Ab etwa Mitte des 19.
Jahrhunderts wurde jedoch verstarkt auf eine Kombination von Holz- und Eisenverbindungen gesetzt,
wobei insbesondere metallische Bolzen, Klammern und Hangeeisen zur Ausfihrung kamen.

Eine haufig vorzufindende Holzverbindung war die sogenannte

Schragzapfenverbindung. Sie diente beispielsweise als Anschluss il
zwischen Strebe und Bundtram und wurde auf Druck schrdg zur Faser — i =
belastet. Die Breite des Zapfens war immer mit 1/3 Starke der = '
Balkenbreite bemessen und ausgebildet. Bei der Ausfihrung der a -
Aussparung musste darauf geachtet werden, dass sie um ca. 5mm tiefer, ‘ _
als die Lange des Zapfens war. Dieser Abstand war entscheidend um ein v | y e J
Aufsitzen und somit eine Lastlbertragung zu vermeiden. Die Rander : 7
hingegen wurden passgenau ausgearbeitet, um das Eindringen von = 'ﬁ*’fg':}"‘f"
Feuchtigkeit zu verhindern. Neben dem Schréagzapfen gab es auch :
weitere Typen dieser Holzverbindung, die je nach Bauteil unterschiedlich
angewendet wurden. So verwendete man beispielsweise den gerade Abb.73 Schragzapfen

Zapfen fur den Anschluss von Stuhlsdulen an den Bundtram. Die Verbindung sicherte das seitliche
Verschieben und verhinderte das Verdrehen der Holzer, wobei die Zapfenldange mindestens 5cm
betragen sollte. Die Belastung erfolgte auf Druck und die Krafte wurden normal auf die Faser eingeleitet.
Darliber hinaus gab es Scherzapfenverbindungen, die zum Beispiel als Bindeglied zweier Holzsparren
am Firstknotenpunkt dienten. Der Zapfen war passgenau ohne Spielraum in die Schere eingearbeitet
und etwa so lang wie die Hohe des Holzes. 32 Die Herstellung und Bemessung erfolgte bei allen
Verbindungen &hnlich wobei eine Kraftibertragung in der Regel auf Druck erfolgte. An den
Schnittpunkten gab es eine Sicherung, die zum Beispiel mit einen Hartholznagel ausgefuihrt war.

131 ygl. Ahnert u. Krause "Dacher mit liegendem Stuhl”, in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960,
Grundungen, Wéande, Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 216, 220
132 ygl. Hansemann, Puklavec, Vidacak, "Verbindungsarten/Holzverbindungen", in: ZIMMERMANNSMASSIGE
VERBINDUNGEN AUS HOLZ, Institut fiir Architektur und Medien TU Graz, 2011, S. 6 ff.
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Die Hartholznagel waren handwerklich gefertigt, abgerundet oder vielkantig ausgefiihrt und wurden in
ein vorgebohrtes Loch eingeschlagen, wobei die malgebende Kraftibertragung udber die
Scherfestigkeit erfolgte. Neben den Négeln verwendete man Rechteckdubel

% aus Holz, die zum Beispiel fir den Zusammenhalt parallel verlaufender
HOLZNAGEL Holzbalken zum Einsatz kamen. Die Dubel wurdenin Ausnehmungen am
ANWENDUNGSBEISPIEL Balken vertieft und die Hdolzer kraftschlissig verbunden. Beim Einbau war

0 darauf zu achten, dass die Verbindungsmittel in Faserrichtung verliefen, umso

©= a " eine bestmogliche Kraftibertragung zu ermdoglichen, wobei eine

Yy
nd

Beanspruchung Uberwiegend auf Abscheren erfolgte.
Abb.74 Holznagel

Neben den Zapfenverbindungen wurden Uberblattungen verwendet, um >
Langs-, Quer-, Eck- oder Kreuzverbindungen zu schaffen. Die s %/’
Verbindungsflachen wurden so zusammengeflgt, dass ein planes, \‘Q’Z\\

unverschiebliches Auflager entstand. Charakteristisch war das sogenannte \\.\,
Schwalbenschwanzblatt, das in der Grunderzeit haufig fur eine Verbindung von \\ /{>J
Pfette und Stuhlséule genutzt wurde. An der Pfette war eine Ausnehmung \‘\-g\(fé
ausgearbeitet und an der Stuhlsdule das passende Gegenstick, wobei die D

Tiefe etwa die Hélfte der Balkenhohe betrug. Die Form der Uberblattung  Abb.75 Schwalbenschwanz
ahnelte einem Schwalbenschwanz woher auch der Name entstand. Der Vorteil dieser Verbindung
zeichnete sich durch die Ubertragbarkeit von Zugkraften und den guten Zusammenhalt aus. 133

Dartber hinaus war bei den zimmermannsmaRigen Anschlissen der
sogenannte Versatz von wesentlicher Bedeutung, der in einfacher oder
doppelter Ausbildung zur Anwendung kam. Er wurde beispielweise als
Knotenpunkt zwischen Sparren und Mauerbank oder auch als Verbindung
zwischen Stuhlsdule und Streben verwendet. Die Tiefe des Versatzes
musste etwa mit 1/5 bis 1/6 der Balkenhéhe bemessen werden. Neben
der Stirnhéhe war die Lange des Vorholzes entscheidend. Diese nahm

Einfluss auf die Belastbarkeit der Konstruktion. Sie sollte 20cm nicht
Abb.76 Versatz unterschreiten, um mogliche Abscherungen zu vermeiden.’3* Eine

Beanspruchung erfolgte auf Druck schrag zu Faser, wobei die Verbindung gegen Abheben und

Verschieben zu sichern war. Eine Verankerung erfolgte mithilfe von Bolzen, Nageln oder Klammern.

Mithilfe der Klammern konnte eine sehr einfache jedoch
effektive Art der Sicherung geschaffen werden. Sie wurden in
das Holz eingeschlagen und bestanden aus Flacheisen mit
ca. zwei Zentimeter Breite. Die Enden waren um 90°
verbogen, angespitzt und konnten je nach Erfordernis

unterschiedliche L&éngen aufweisen. Die Eischlagtiefen

variierten abhéngig von der Materialstarke und Holzart,
wobei die maRgebende Kraftibertragung Uber die Abb.77 Hangeeisen
Lochlaibungsspannung erfolgte.

133 ygl. Andreas Kolbitsch "Typische Verbindungen”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut far
Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S. 143

134 ygl. Hansemann, Puklavec, Vidagak, "Verbindungsarten/Holzverbindungen", in: ZIMMERMANNSMASSIGE
VERBINDUNGEN AUS HOLZ, Institut fiir Architektur und Medien TU Graz, 2011, S. 10, 31
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Des Weiteren waren Bolzen wichtige metallische Verbindungsmittel, die vor allem in Kombination mit
Héangeeisen zur Anwendung kamen. Mit Split und spater durch eine Mutter gesichert wurden sie haufig
zur Kraftibertragung zwischen Stuhlsdulen und Bundtrdmen bei Hangestuhlkonstruktionen
verwendet.135 Dabei handelte es sich um ein Flacheisen, welches den Bundtram oder den Unterzug
U-férmig umschloss und mit passenden Gegenstiicken auf der Stuhlsédule verbunden war. Sie wurden
in vorgebohrte Locher eingebracht, wobei die Anzahl und Dimensionierung entsprechend der Belastung
und Einbausituation gewahlt werden musste.

Grundsatzlich waren die historischen Dachtragwerke anfallig fir Holzschadigungen, die sich auf die
Tragsicherheit der Konstruktion auswirken konnten. Begunstigt durch eingedrungenes
Niederschlagswasser waren die Tragwerkselemente haufig von Pilz- und Insektenbefall betroffen. Die
Schadensbilder sind ahnlich wie bei Holzdecken und werden im Kapitel 2.1.3.3 beschrieben.

2.2 DachgeschoRausbauten in Wien

2.2.1 Die Signifikanz des Dachraums in der heutigen Gesellschaft

Das Verstandnis und Entwicklungsabsichten fir
den Dachraum haben sich im Laufe der Zeit
grundlegend geandert. Die Dachkonstruktion
diente urspringlich dazu, darunterliegenden
Geschol3en, Schutz und Dichtheit vor
Witterungseinfliissen zu bieten. Der Raum unter
dem Dach wurde aber nicht fir Wohnzwecke
genutzt. Als unbewohnbar und unhygienisch
bezeichnet, diente er zumeist nur der temporéaren
Lagerung von Gegenstdnden. Was in der

Vergangenheit als unbewohnbar und schlecht

Abb.78 Rohdachboden Wien galt, wird heute als die neue Beletage eines
Hauses angesehen. Durch neue Bautechniken kann qualitativ hochwertiger Wohn- und Arbeitsraum
geschaffen werden und bietet somit die Mdglichkeit zur innerstadtischen Nachverdichtung. Die
Nachfrage nach ausgebauten Dachraumen ist grof3, wobei im Zuge der Projektumsetzung zahlreiche
Hurden zu Giberwinden sind.

In den achtziger Jahren wurde in Wien ein Wohnungsmangel bemerkbar, wodurch der Ausbau des
Dachraums erstmals an Bedeutung gewann. Im Laufe der Zeit konnten viele Décher genutzt werden
wobei nach wie vor im grunderzeitlichen Baubestand ein erhebliches Entwicklungspotenzial besteht.
Heute gibt es in Wien rund 32.000 Wohnbauten aus der Griinderzeit. Bei einer Erhebung im Jahr 2010
konnte festgestellt werden, dass lediglich 13% (4.160) tUber ausgebaute Dachraume verfligen.136 Davon
befinden sich etwa 50% in der Innenstadt und 20% im 3. - 9. Bezirk. Das bedeutet, dass etwa 27.840,
also rund 87% der Dachbdden, noch ungenutzt im Stadtraum vorhanden sind.

135 ygl. Andreas Kolbitsch "Typische Verbindungen”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, , Institut fiir
Hochbau und Technologie TU Wien, 2014, S. 142 ff.
136 vgl. Andreas Kolbitsch "Dachkonstruktionen”, in: ERHALTUNG UND ERNEUERUNG VON HOCHBAUTEN, Institut fur
Hochbau und Technologie, 2014, S. 139

66



Geht man davon aus, dass etwa die Halfte der Dacher baulich entwickelt werden kdnnten und jeder
Dachraum fur durchschnittlich zwei bis drei Wohnungen Platz bietet, ergibt sich ein Bauvolumen von
etwa 34.800 Wohnungen.%”

Politische und wirtschaftliche Entwicklungen sowie die zentrale Lage Wiens im europdischen Raum
haben in jungster Vergangenheit zu einem erheblichen Wachstum und Bevélkerungsanstieg der Stadt
beigetragen. Schatzungen fur die Bevoélkerungsbewegung prognostizieren einen Zuwachs von rund
10.000 Einwohnern jahrlich, wodurch der Bedarf an Wohnraum erheblich steigt. Hohe
Infrastrukturkosten bei Neubebauungen am Stadtrand legitimieren trotz hdhere Errichtungskosten die
Nachverdichtung der innerstadtischen Bereiche. Obwohl beschrankte Baulandreserven zu Verfligung
stehen, ist mit der Nutzung von Dachrdumen ein erhebliches Potential fir eine Nachverdichtung
vorhanden. Mit dem Ausbau der Dacher kann namlich auf vorhandene Flachenreserve zuriickgegriffen
werden, ohne neue Infrastruktur schaffen zu missen. Um einen Vergleich anzustellen, seien die
Errichtungskosten am Stadtrand genannt, die bei rund 1.200€ per Quadratmeter liegen. In der Stadt
liegen die Baukosten in der Regel nicht unter 1.800€. Wenn man jedoch die Ausgaben fur Infrastruktur
berlcksichtigt, die beispielweise fiir die Seestadt in Aspern bei rund 2,5 Milliarden Euro lagen, werden
die Mehrkosten fir innerstadtische Projekte durchaus legitimiert.138 Bestarkt wird der Aspekt der
Nachverdichtung durch die Tatsache, dass die durchschnittliche Bewohnerzahl von Griinderzeithdusern
aufgrund der gestiegenen Wohngrof3en kontinuierlich abnimmt.

Dachbodenausbauten z&hlen heute zu
den gefragtesten Immobilien in der Stadt
und erzielen sehr hohe Miet- und
Kaufpreise am Markt. Entscheidend fur
diese Entwicklung war die Verwendung
von Aufzugen. Darlber hinaus ist die
Situierung an der hdchsten Stelle des
Hauses, Blick Uber die Dacher der Stadt
sowie die Mdglichkeit zur Schaffung von

Freiraumen mafBgebend fiir die Beliebtheit Abb. 79 DachgeschoRausbau Wien
dieser Wohnform. Die Dachwohnung stellt mittlerweile eine Alternative zum Einfamilienhaus im Grinen
dar, wodurch die Abwanderung besser verdienender Schichten aus der Stadt eingeschrankt wird.

Dem Charme der Dachwohnungen, der vor allem durch die privilegierte Lage besticht, stehen jedoch
zahlreiche Nachteile gegeniber, die sich auf die Planung, Ausfihrung und das Nutzungsverhalten der
Bewohner auswirken konnen. Die Bewohnbarkeit der Dachrdume wird durch die Raumhéhe
eingeschrankt, die aufgrund der schrdgen Dachflachen stellenweise schlecht nutzbar sind. Daruber
hinaus erlauben Gauben oder Dachflachenfenster oft keinen horizontalen Blick nach drauf3en. Die
Konstruktion ist vor allem in Bezug auf Winddichtheit und sommerliche Uberwarmung anfallig fur
Mangel, die sich auf die Wohnqualitat der Bewohner auswirken kann.13°

137 vgl. Robert Kniefacz "Dachausbau in Wien — Eine Situationsanalyse”, in: DRAUFSETZEN, , Stadtentwicklung Wien, MA 18
2004, S. 9 ff.

138 vgl. Thomas Cervinka "Urbane Nachverdichtung; Interview mit Wolfgang Vasko, Ingrid Nausch, Joérg Ulreich, Conrad Bauer
und Peter Leditznig", in: Trockenbaujournal 1/12, 2012, S. 6 ff.

139 ygl. Robert Temel "Dachausbau und Wohnen", in: Dachausbauten in der Stadtlandschaft, Stadtentwicklung Wien, 2004,
S.10
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Der durchschnittliche Verkaufspreis ist hoch und liegt fur DachgescholRwohnungen in innerstadtischer
Lage deutlich tber dem durchschnittlichen Quadratmeterpreis. Des weiterem nehmen Dachausbauten
unmittelbaren Einfluss auf ihre Umgebung. Durch Aufstockungen oder Aufklappungen kann es zu
Belichtungseinbuf3en in den unteren GeschofRen kommen. Speziell bei H-Traktern ist dieser Umstand
zu Dbericksichtigen und im Detail abzuklaren.'#© Eine weitreichende Konsequenz fir den
DachgescholRausbau bringt das Wiener Garagengesetz mit sich. Nach diesem Gesetz gilt fir Neu- und
Zubauten sowie Anderungen der Raumwidmung eine Stellplatzverpflichtung, wobei fiir jede neue
Wohnung ein Stellplatz geschaffen werden muss.1#! Diese Anforderung fiihrt haufig dazu, dass die
Erdgeschof3zonen mit Garageneinfahrten verbaut werden und die Freiflache im Hof fiir die Nutzung von
Bewohnern blockiert wird. Statt der Errichtung von Stellplatzen ist die Zahlung einer Ausgleichsabgabe
nach dem Wiener Garagengesetz mdglich, was jedoch ehebliche Kosten verursacht.

Das Baugenehmigungsverfahren fir Dachausbauten in Wien ist grundsatzlich ein komplexes
Unterfangen und kann neben der Baubehdrde MA 37 und MA 19 flr Architektur und Stadtgestaltung
auch diversen Fachabteilungen z.B. das Denkmalamt betreffen. Ein wesentlicher Teil des Verfahrens
ist die gestalterische Begutachtung durch die MA 19. Ziel ist es auf die Angemessenheit von
Dachausbauten zu achten, wobei sich die gestalterischen Vorgaben nach den Regeln der Wr.
Bauordnung richten. In diesem Zusammenhang ist insbesondere der § 85 Wr. BO. zu erwahnen, der
die aulere Erscheinung von Gebauden regelt. Aufklappungen und Anhebungen sind grundsatzlich
maoglich, wobei Durchlécherungen von Dachterrassen sowie Staffelgeschof3e in der Regel abgelehnt
werden. Architektonisch herausragende Projekte werden auch dann unterstitzt, wenn sie sich dem
grunderzeitlichen Dach nicht unterordnen.#2 Dartiber hinaus sind Bewilligungen nach § 69 Wr. Bo.
maoglich, wodurch von den geltenden Bebauungsbestimmungen abgewichen werden kann. Ein
Maximum an Nutzflache entscheidet vielfach lber die Rentabilitdt von Projekten und steht deshalb im
Fokus vieler Entwickler.

In Wien gibt eine Reihe von innerstéadtischen Bestandsgebauden, die eine Traufenkante weit unter der
zulassigen Gebaudehohe besitzen. Baurechtlich konnte hier naturlich eine Aufstockung durchgefuhrt
werden, umso eine deutliche Nachverdichtung zu ermdglichen. Wie sich jedoch in jingster
Vergangenheit zeigt, werden in Expertenkreisen Aufstockungen im Bestand sehr kritisch betrachtet und
kommen auch selten zur Ausfiihrung. Nach dem Baurecht ist es bei Aufstockungen namlich erforderlich,
die Altsubstanz wie einen Neubau zu bemessen, wodurch es in manchen Féallen wirtschatftlicher ist,
einen Abriss und anschlie@ender Neubau umzusetzen. Die Anforderungen an den Baubestand bei
Dachgeschol3projekten sind in Merkblattern der Behdrde konkretisiert und lassen kaum Spielrdume in
der statischen Dimensionierung zu. Als Konsequenz dieser Vorgaben wird vor allem der Dachausbau
in Leichtbauweise errichtet. Abgesehen von den statischen Barrieren im Baurecht sieht man sich bei
der Projektierung mit verscharften konstruktiven Anforderungen konfrontiert. Zum Beispiel nehmen
Bauteilabmessungen durch héhere Warmeschutzanspriiche und haustechnische Ausstattung zu.

140 ygl. Tobias Steiner "Charmant - Wiener DachgeschoRe", in: IBO Magazin 2/13, Osterreichisches Institut fiir Bauen und
Okologie Gmbh, S. 11
141 ygl, “§ 36 (1) und § 36a (1), in: Wiener Garagengesetz (2008)
142 vgl. Robert Temel "Strukturierung der Amter u. Gestalterische Ziele der Behorden", in: Dachausbauten in der
Stadtlandschaft, Stadtentwicklung Wien, 2004, S. 74 f.
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Die Volumina der Dacher sind Uber die Bestimmungen des Baurecht begrenzt (z.B. Dachneigung 45°,
Firstoberkante 4,5m (ber Traufe) wodurch sich zweigeschossige Dachausbauten oftmals nicht
ausgehen. Mithilfe des § 69 Wiener Bauordnung ware eine Uberschreitung der Héhe grundsétzlich
moglich, dieser wird jedoch von der MA37 sehr restriktiv gehandhabt.143

Angesichts einer Nachverdichtung des stadtischen Raums und der raumlichen Qualitaten in der Stadt
hat der Ausbau des Daches trotz zahlreicher Beschréankungen erhebliches Potential. Neben der
Erneuerung des obersten GeschoRBes wird in der Regel das gesamte Objekt saniert und die
Wohnqualitat nachhaltig gesteigert. Dadurch kann eine Aufwertung der Raumlichkeiten nach den
Gesichtspunkten modernen Wohnens erfolgen. Grundsatzlich wiinschen sich die Akteure des
Baugeschehens gro3ere baurechtliche Spielrdume bei der Umsetzung von Projekten, umso die
Attraktivitat fir Investoren zu steigern. Mit der Bauordnungsnovelle 2014 und der Einfihrung der ONR
24009 ,Bewertung von bestehenden Hochbauten® im Jahr 2013 wurde die Ausgangssituation fir die
Errichtung von DG Ausbauten entscharft. Auf die Verdnderungen soll jedoch in dieser Analyse nicht
naher eingegangen werden.

2.2.2 Dachgeschof3typologien

Die Stadt Wien ist von einer Vielzahl unterschiedlicher Dachausbauten gepréagt, die sich mehr oder
weniger an den Baubestand anpassen. Gesetzliche Bestimmungen und Bebauungspldne sowie
o6konomische und soziale Wertvorstellungen, beeinflussen die formale Auspragung von neuen Dachern
erheblich. Eine allgemein giltige Kategorisierung von Dachgeschol3projekten ist an der dieser Stelle
nicht maoglich, jedoch kénnen anhand von wesentlichen Parametern unterschiedliche Typologien
festgestellt werden. Neben der formalen Ausbildung des Daches ist der Bezug zum Gebaude ein
wesentliches Kriterium.

Der unauffalligste Weg um den Dachraum nutzbar zu machen kann Uber den reinen Ausbau erfolgen.
Dabei wird der Dachstuhl an derzeitige bautechnische Standards angepasst und um Aufenthaltsraume
erweitert. Die Dachflachen werden durch Belichtungsoffnungen bzw. Gaupen adaptiert, wobei die
auRRere Erscheinung des Daches nur minimal verandert wird. Dabei werden oftmals historische
Elemente in einer zeitgemafRen Architektursprache neu interpretiert. Dies flhrt beispielsweise zur
Ausfihrung von Gaupen mit modernen Formen oder Materialien sowie Belichtungséffnungen, die als
Glasbander in das Dach eingeschnitten werden.

Die Beliebtheit dieser Dachausbauform in Wien steht in engem Zusammenhang mit dem Baugesetz. Im
Sinne der Wiener Bauordnung kann diese Typologie als bauliche Anderung verstanden werden,
wodurch die Anforderungen an den Baubestand wesentlich erleichtert werden. Dartber hinaus kommt
bei denkmalgeschitzte Gebauden in der Regel nur ein Dachausbau in dieser Form in Frage. Hierbei
werden oftmals neue Bauelemente wie zum Beispiel Gaupen an historischen Formen angelehnt um
notwendige Belichtungséffnungen zu schaffen. Eine wesentliche Einschrankung kann beim
Dachausbau durch die GroRRe des Dachraums sowie der vorhandene Dachneigung bestehen, wodurch
nicht jedes Gebaude fur diese Typologie in Frage kommt.

143 vgl. Thomas Cervinka "Urbane Nachverdichtung; Interview mit Wolfgang Vasko, Ingrid Nausch, Joérg Ulreich, Conrad Bauer
und Peter Leditznig", in: Trockenbaujournal 1/12, 2012, S. 7 ff.
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Aufgrund der oben genannten Raumproblematik beim Ausbau
von Dé&chern ist ein zusatzlicher Gewinn an Nutzflache oftmals
notwendig. In Wien hat sich vor allem im innerstadtischen Bereich
ein Typus entwickelt, bei dem der zumeist flache
Pfettendachstuhl abgebrochen und durch ein steileres
Mansarddach ersetzt wird. Das neue Dach passt sich formal und
stilistisch an das darunterliegende Gebaude an, wodurch die
Erneuerung nicht in Erscheinung tritt. Uber dem steilen
Mansarddach sind teilweise Flachdacher ausgefiihrt die

zusatzliche Nutzflache bieten. In Wien ist diese Bauform bereits
Abb. 80 DachgeschoBausbau 1010 Wien seit den 60er Jahren gebrauchlich und wird bis heute
umgesetzt.’* Durch die steilen Dachflachen kommt es in der Regel zur Aufstockung des Gebaudes
wodurch diese Ausfihrung nur bei Bestandsgeb&uden mit nicht ausgenutzter zuléssiger Bauhdhe bzw.

nach § 69 Wr. BO mdglich wird.

Eine weitere Bautypologie die man in der Wiener Dachlandschaft
vorfindet ist das sogenannte StaffelgescholR. Diese Bauform ist
v, o~ Kkeine Neuerscheinung und wurde vor allem in den 60er- und 70er
T m o= . ° ! Jahren fir zahlreiche Wohnbauten eingesetzt. Dabei wird

: i oberhalb des Gesimses ein oder mehrere Geschol3e aufgesetzt,
die gestaffelt von der Fassade um einige Meter zuriickspringen
umso innerhalb eines gedachten 45° Dreiecks zu verbleiben.
Durch den Entfall von Dachschragen gibt es keine ungenutzten
Restflachen und die Verglasungen erlauben einen horizontalen

Ausblick nach drauRen. Dariiber hinaus koénnen durch die

Abb.81 DachgeschoBausbau 1080 Wien Rickspringe grofR3zugige Terrassen angelegt werden, die den
Bewohnern ein gewisses Malf3 an Freiraum ermdglichen. Aufgrund der fehlenden Dachneigung werden
Staffelgeschol3e auf griinderzeitlichen Baubestand seitens der Magistratsabteilung 19 (Stadtgestaltung)
kritisch betrachtet und in der Regel abgelehnt. Darliber hinaus ist in einigen Bebauungsplanen Wiens
festgelegt, dass diese Dachform generell unzulassig ist.14°

Ahnlich wie das StaffelgeschoR bietet der kubische
Dachgeschol3ausbau die Méglichkeit, ohne schrage
Dachflachen auszukommen. Auf das Gebéaude wird
ein vollig neuer Baukorper aufgesetzt, der in seiner

Formensprache mehr oder weniger auf den
darunterliegenden Bestand reagiert. Die neuen
Wandflachen schlielen bindig mit der alten

Fassade an, wodurch die Nutzung der gesamten

Geschol3flache mdglich wird. Teilweise kénnen

Abb.82 DachgeschofRausbau 1040 Wien
Einschnitte vorhanden sein, die in Form von Terrassen ein gewisses Mal3 an Freiraum erlauben.146

144 ygl. Robert Temel "Formale Typologie von Dachausbauten”, in: Dachausbauten in der Stadtlandschaft, , Stadtentwicklung
Wien, 2004, S. 13 ff.

145 ygl. Robert Kniefacz "Formen des Dachausbaus", in: DRAUFSETZEN, , Stadtentwicklung Wien, MA 18 2004, S. 13

148 http://www.peterlorenz.at/projects/das-triest/, abgerufen am 14.01.2015 um 18:00
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Die Dachgeschof3typologie steht in engem Zusammenhang mit den Bestimmungen des
Bebauungsplans eines Grundstiicks. Da sich das Volumen des Bestandes bei der Aufstockung stark
ausdehnt, erfolgt die Ausfiihrung zumeist auf Gebauden, deren zuldssige Hohe deutlich unterschritten
wird. Die Aufstockung erfolgt ein- oder mehrgeschossig und ist fur Projekte mit grof3em
Nutzflachenbedarf interessant. Entsprechend der baurechtlichen Vorgaben fur Wien sind
Aufstockungen als mafRgebliche Anderung zu qualifizieren, weshalb fiir gewdhnlich umfangreiche
bauliche MaBnahmen am Gebaudebestand erforderlich sind. Aufgrund der Auswirkungen fir die
Bausubstanz ist diese Art des Dachausbaus sehr kostenintensiv und kommt vor allem fir hohe
Nutzflachenanspriiche wie zum Beispiel bei Hotels zur Ausfuhrung.

Moderne Dachgescholausbauten bestechen
heute oftmals durch ihre freie Formgestaltung, die
individuell auf bestehende Strukturen abgestimmt
wird. Dabei kann die Kubatur frei gewahlt und
modelliert werden, wobei eine Beschrankung
durch die maximale Bauhthe sowie den Umriss
gegeben ist. Mit dieser Ausbauform wird das
Dachgeschol3 durch die besondere Gestaltung

hervorgehoben und zur wichtigsten Zone am
Abb.83 Dachgeschoffausbau 1010 Wien Gebaude. Der Bezug zum bestehenden Bau-

korper ist mehr oder weniger stark ausgebildet und entscheidet letztlich Uber die Attraktivitat der
Gesamterscheinung eines Gebaudes. In Wien muss die Gestaltung von Dachausbauten mit der MA 19
abgestimmt werden, wodurch bei der Planung von Projekten, neben den Auflagen der Baubehérde,
eine zusatzliche Herausforderung besteht. Diese beurteilt die angemessene Gestaltung gegeniber dem
Baubestand, wobei gute architektonische Projekte unterstiitzt werden, auch wenn sie sich in keiner
Weise dem grunderzeitlichen Dach unterordnen. Beim Individualismus der neuen Gestaltung kommt es
haufig zu einer Neuinterpretation bestehender Strukturen. Horizontale Schichtungen, Aufklappungen,
Faltungen sowie dynamische Formen werden zum Ausdruck der gegenwartigen Architektursprache.4”
Die Art der Konstruktion ist abhangig von der Form und Anzahl der zu errichtenden GescholRe, wobei
der Baubestand durch Leichtbauweisen weniger Auswirkung erfahrt.

2.2.3 Ausfihrung und Bauweisen von DachgescholRausbauten

Bei der Projektierung von Dachgeschol3ausbauten ist eine sorgfaltige Analyse des Baubestandes
wesentlich. Obwohl die Bauaufgabe grundséatzlich Uberschaubar erscheint, kdnnen bei Zubauten auf
alter Bausubstanz zahlreiche Schwierigkeiten auftreten. In der Praxis zeigt sich, dass Mangel und
Folgeschaden oftmals aus unzureichenden Untersuchungen am Baubestand resultieren. In Osterreich
gilt das sogenannte Konsensprinzip. Das heif3t, dass grundsétzlich alle Bestandsobjekte, die keine
wesentlichen baulichen Anderungen, Bauschaden oder Mangel aufweisen, als bewéhrte Tragstrukturen
gelten.#8 Zu Beginn eines Projektes sind daher die Konsensplane bei der Behorde auszuheben und
ein Vergleich mit dem Ist-Zustand anzustellen.

147 http://www.lainer.at/nib/?sc=14, abgerufen am 14.01.2015 um 19:00

148 ygl. A. Kolbitsch "Vorgehensweise bei Einhaltung der aktuellen Regelwerke", in: Erhaltung und Erneuerung von Hochbauten
Institut fur Hochbau und Technologie 2014, S. 160
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Dabei ist die Ubereinstimmung mit der vorhandenen Bausubstanz zu kontrollieren. Sofern keine
ausreichenden Planunterlagen vorhanden sind bzw. grobe Abweichungen vorliegen, missen neue
Bestandsplane angefertigt werden. Mithilfe eines Ingenieurbefundes, ist der Zustand des Gebdaudes
unter Berlicksichtigung aller statisch relevanten Bauteile zu dokumentieren und eine gutachtliche
Feststellung dariiber zu verfassen. Dieser dient als Grundlage fir die statische Vorbemessung und ist
bei der Baueinreichung beizulegen. Neben der Aufnahme aller wesentlichen Bauteile sind festgestellte
Méangel zu befunden und erfassen.* Diese mussen im Sanierungskonzept berlicksichtigt werden um
Folgeschaden zu vermeiden. In den folgenden Absatzen werden einige Untersuchungen beschrieben,
denen bei der Analyse eines Bestandsobjektes wesentliche Bedeutung zukommt.

Grundsatzlich muss die obersten GeschoRRdecke auf ihre
Tragfahigkeit untersucht werden. Die in der Regel als
Dippelbaumdecke ausgefiihrte Konstruktion, weist haufig
Feuchteschdden im Bereich der Auflager, aber auch
Feldmitte auf. Aufgrund der vorhandenen Beschittung und
des Ziegelpflasters kann eingedrungene Feuchtigkeit nur
langsam verdunsten und fiihrt in Folge zu Zerstérung des
Holzes. Darliber hinaus kdnnen die konstruktiven Bauteile

— von Holzschadlingen befallen sein.%°
Abb.84 Dippelbaumdecke mit Braunfaulebefall
Um eine angemessene Begutachtung durchzufiihren und etwaige Mangel festzustellen, ist die
Entfernung des Ziegelpflasters sinnvoll. Auffallige Mangel sind aufzunehmen und Manahmen tber die
Instandsetzung anzufiihren. Bleibt im Zuge von Ausbauten der bestehende Dachstuhl erhalten, ist eine
statische und holztechnische Uberpriifung des Dachtragwerks erforderlich. Neben dem Zustand und
Dimensionierung der Holzquerschnitte, ist auch hier auf Schadlingsbefall und Feuchtigkeitsschaden zu
achten, wobei Knoten und Verbindungen genau aufzunehmen sind.15!

Die Gesimsekonstruktionen von Gebé&uden sind oft von
Verwitterungschaden gekennzeichnet und daher im
Detail zu prifen. Hierbei ist vor allem das statische
System zu untersuchen und insbesondere bei Abbruch der
Bestandskonstruktion bzw. Entlastungen der Gesimse auf
ausreichende SicherungsmalRnhahmen zu  achten.
Um mdgliche Abstirze zu verhindern ist ein sensibler

Umgang im Zuge von Umbaumalnahmen unbedingt
erforderlich. | {

Abb.85 Gesimse-Sicherung

Der konstruktive Zustand von Kamingruppen ist zu erheben und festzuhalten. Haufig ist das
Kaminmauerwerk geschéadigt oder weist Versottungspuren auf. Im Zuge der Bauarbeiten ist eine
Sicherung der frei stehenden Kamingruppen durchzufiihren.’®2 Da Reinigungsoffnungen nach OIB
Richtlinie 3 nicht in einer anderen Betriebseinheit liegen dirfen, kann es erforderlich sein die
bestehenden Offnungen gasdicht zu vermauern und iiber Dach zu verlegen.

149 ygl. "Ingenieurbefund als Beilage zum Bauansuchen", in Mag. der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S.9
150 ygl. A. Kolbitsch "Unzureichende Erkundung der Trenndecke zum Dachraum”, in: Bauschaden beim Dachbodenausbau IBF
Seminar 2014, S. 5
151 ygl. P. Linser "Bautechnik", in: Wohnen unterm Dach, Dachraumausbau 1989, S. 25 f.
152 ygl. A. Kolbitsch "5 Umsetzungsphase”, in: Bauschaden beim Dachbodenausbau IBF Seminar 2014, S. 12
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Auf eine entsprechende Kennzeichnung der Kamine, den Dachausstieg aus einem allgemein
zuganglichen Bereich sowie Sicherungsvorkehrungen fir Rauchfangkehrer muss bei der Planung von

Projekten geachtet werden.

Neben den Aufnahmen im Dachgescho3 ist die
Untersuchung der Griindungen unbedingt erforderlich. An
geeigneten Stellen werden die Fundamente freigelegt und
auf ausreichende Einbindetiefe, Material und allgemeinen
Zustand kontrolliert. Durch zusétzliche Belastungen kann es
unterhalb  der Fundamentsohle zu  Konsolidation
(Zusammendriickung) des Bodens kommen wodurch

ungleichméaRige Setzungen verursacht werden koénnen.

Abb.86 Fundamentuntersuchung Die Einbindetiefen der Fundamente sind oftmals gering
weshalb es im Zuge von Lasterhbhungen zu Grundbruch kommen kann.'53 Dabei wird die
Scherfestigkeit Uberschritten und der Boden entlang einer Gleitfuge verdrangt.

Im Gebdaude sind die Leitungsfihrungen von wesentlicher Bedeutung und sollten daher auf ihren
Zustand und ihre Dimensionierung begutachtet werden. Ist ein Dachausbau geplant wird in der Regel
eine Erneuerung der Leitungen fur Wasser, Strom und Gas erforderlich sein, um eine ausreichende
Kapazitdt zu ermdglichen. Die Entsorgungsleitungen bleiben meist erhalten. Bei der Aufnahme ist
insbesondere auf angestemmte Gurtbogen oder Deckentrager zu achten, die im Detail zu befunden
sind. 154

Vor der Bauausfihrung sollte der Zustand der darunterliegenden Wohnung exakt aufgenommen und
dokumentiert werden. Im Zuge des Dachausbaus treten mehrfach kritische Phasen auf, in denen die
Bauarbeiten unmittelbaren Einfluss auf die darunterliegende Wohnung nehmen. Beispielsweise kénnen
durch unzureichende oder fehlende SchutzmafBnahmen gegen Niederschlag Wasserschaden
entstehen oder Rissbildungen an der Wohnungsdecke auftreten.

Dacher werden Ublicherweise in Leichtbau- oder Massivbauweise errichtet. Diese
Ausflhrungsvarianten resultieren - unter anderen - aus den Bestimmungen des Magistrat der Stadt
Wien, wobei entsprechend Merkblatt Statische Vorbemessung zwischen den Bauweisen unterschieden
wird. Von wesentlicher Bedeutung ist, dieser Richtlinie zufolge, die Unterscheidung, ob eine
maRgebliche oder unmalRgebliche Anderung vorliegt. Die Erfordernisse und entsprechenden
Kategorisierungen werden im Detail im Kapitel Statisch- konstruktive Richtlinien bei Wiener
Grunderzeithdusern beschrieben.

153 ygl. A. Kolbitsch "Fundamentkonstruktionen", in: Erhaltung und Erneuerung von Hochbauten Institut fur Hochbau und
Technologie 2014, S. 67 f.

154 ygl. P. Linser "Bautechnik”, in: Wohnen unterm Dach, Dachraumausbau 1989, S. 26
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Dachausbauten in Leichtbauweise kénnen als
unmafgebliche Anderung angesehen werden, sofern
keine  erhebliche  VolumenvergréRerung  oder
Lasterh6hung vorgenommen wird. Grundsétzlich sind
dabei die Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit fur
vertikal beanspruchte Bauteile, Kompensations-
mafRnahmen, neue Bauteile und die oberste Decke
nachzuweisen. Nachweise fiir die seismische
Einwirkung des Bestandskoérpers sind jedoch nicht

erforderlich. Dachgeschol3e in Leichtbauweise werden

Abb.87 Stahirahmenbauweise als Stahl/Holz oder als reine Holzkonstruktionen
errichtet.155 Zumeist besteht die priméare Tragkonstruktion aus Holzsparren oder Stahlrahmen auf denen
die Dachhaut samt Unterdach aufgebracht wird. Die Dammebene liegt in der Regel zwischen oder
unterhalb der Sparren und wird an der Innerseite verkleidet. Hier missen die Erfordernisse flr
Brandschutz und Bauphysik gemaR OIB Richtlinie beachtet werden, um die geforderten Werte
einzuhalten. Besonders bei komplexen Formen ist die Konstruktion anfallig fir Mangel, weshalb bei der
Ausfuhrung auf ausreichende Winddichtheit und Warmeschutz zu achten ist. Neben dem Ausbau vor
Ort kénnen vorfabrizierte Systembauweisen eingesetzt werden. Dabei wird ein statisches Gerlst aus
Stahlrahmen errichtet, in denen fertige Dachbauteile verankert werden. Die Elemente kommen bereits
vormontiert auf die Baustelle und kénnen mit dem Kran auf die Dachflachen platziert werden. Der Vorteil
dieser Konstruktion liegt in der verkirzten Bauzeit und der dadurch moéglichen Einsparung bei den
Baunebenkosten.156

Soll der bestehende Dachstuhl erhalten und ausgebaut werden, ist auf die Ausbildung der Bundtrame
im typischen Wiener Pfettendachstuhl zu achten. Ist es nicht moglich die Bundtrame im Raumgefiige
zu integrieren, ist die Auswechslung durch ein Zugband mdglich. In der Leichtbauweise dirfen Wéande
und Decken grundsatzlich nicht aus Mauerwerk oder Stahlbeton ausgefiihrt werden. Nur fir
Stiegenhauswénde, einzelne S&ulen und Feuermauern sowie geringfiigige Aufmauerungen ist eine
massive Ausfuhrung mdoglich. Das freistehende Kaminmauerwerk ist nach Abbruch des Dachstuhls
gegen horizontale Krafte zu sichern.

Unter maRgebliche Anderung werden im Sinne des Merkblatt statische Vorbemessung all jene
Dachaufbauten verstanden, die eine wesentliche VolumenvergréR3erung bzw. Lasterh6hung bewirken.
In der Praxis wird dies durch Gebaudeaufstockungen oder Konstruktionen in Massivbauweise erreicht,
wenn eine Lasterhéhung von mehr als als 7,20KN/m2 auftritt.157

Massivdacher unterschieden sich konstruktiv ganzlich von der Leichtbauweise und gelten als qualitativ
hochwertige Déacher. Sie kdnnen in Ziegelmassiv oder Betonbauweise errichtet werden und zeichnen
sich vor allem durch bessere bauphysikalische sowie brand- und schallschutztechnische Eigenschaften
aus. Die stahlbewehrten Betonplatten werden einachsig und parallel zur Traufe versetzt, wobei die
Auflagerung auf den Giebel- und Zwischenwéanden erfolgt. Die Platten kénnen bis zu 7,5m gespannt
werden und haben uUblicherweise Starken zwischen 10 — 30cm.

1%5 vgl. "Dachgeschossausbauten”, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S.4 f.
1%6 vgl. P. Krabbe, R. Scheidle "Systembau", in Internationales Holbau-Forum, 2012, S.5 f.
157 vgl. "Dachgeschossausbauten”, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S.4 f.
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Die vorgefertigten Deckenelemente werden mit einem Kran versetzt einjustiert und offene Fugen mit
Beton vergossen. Neben dem Einsatz von vorfertigten Elementen kdnnen die Dacher auch eingeschalt
und vor Ort betoniert werden. Auf die Betonplatte wird
die Dachhaut aufgebracht, wobei die Warmedammung
Ublicherweise oberhalb der Konstruktion liegt. Durch die
Art der Bauweise sind die Dacher grundsatzlich
winddicht und haben eine hohe speicherfahige Masse,
wodurch die Raume im Winter langsamer auskihlen
und im Sommer nicht so leicht Uberhitzen. Das Material
ist nicht brennbar und verfligt Uber ausgezeichnete
Schallschutzeigenschaften. Trotz héherer

Errichtungskosten wird die Konstruktion fiir hoch
Abb.88 Ortbetonbauweise qualitative Dachausbauten eingesetzt.1%8

Seit der verbindlichen Einfiihrung der ONORM EN 1998 sowie dem Merkblatt statische Vorbemessung
ist die Ausfiihrung in Massivbauweise erheblich eingeschrankt worden. Seit dem Zeitpunkt ist es
erforderlich, die Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit des Baubestandes wie bei einem Neubau
nachzuweisen. Das bedeutet, dass die Ableitung der vertikalen Lasten, die Verteilung und Ableitung bei
Erdbebeneinwirkung sowie die Biegetragfahigkeit lastableitender Wande im Erdbebenfall zu berechnen
ist.15° Durch die komplexen Anforderungen an den Baubestand, die eine ehebliche Aufriistung des
Gebaudes erfordern, wurde in letzter Zeit vor allem der DachgeschoRRausbau in Leichtbauweise
errichtet. Mit der Bauordnungsnovelle 2014 und der Einfiihrung der ONR 24009 ,Bewertung von
bestehenden Hochbauten® im Jahr 2013 wurde die Errichtung von DG Ausbauten bereits erleichtert und
das Merkblatt statische Vorbemessung abgeldst. Die gegenstandliche Analyse bezieht sich jedoch auf
die alte Vorgehensweise um einen direkten Vergleich zu gebauten Objekten zu ermdglichen.

158 ygl. H. Zanger "Das geneigte Massivdach”, Deutsches Dach Zentrum , S. 69 ff.
159 ygl. "Dachgeschossausbauten in Massivbauweise”, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S.6
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3. Gesetze und Richtlinien

Gesetzliche Vorgaben und Richtlinien im Bauwesen gehen aus einem fortwéhrenden
Entwicklungsprozess hervor und entstandenen als das Produkt langjahriger Erfahrungen. Die ersten
baugesetzlichen Bestimmungen in Wien entwickelten sich aus brandschutztechnischen Uberlegungen.
Die sogenannte Feuerordnung enthielten erste Sicherheitsbestimmungen. Die erste Bauordnung im
heutigen Sinn geht auf den Beginn des 19. Jahrhunderts zuriick.%0 Bis ins 19. Jahrhundert gab es im
Grunde keine Bemessungsregeln fir Bauwerke. Bauteile wurden nach empirischen Methoden
bemessen und gebaut. Mithilfe von Konstruktionsmodellen konnte man die Bauteile bedingt auf ihr
Tragverhalten testen. Des Ofteren kam es in der Vergangenheit zum Versagen einzelner Bauteile. Erst
gegen Ende des 19. Jahrhundert wurden Bemessungsregeln im Hochbau eingefiihrt. Die damaligen
Bauordnungen der Lander enthielten neben den Gesetzen und Vorschriften auch Angaben (ber die
Abmessung von Bauteilen, wobei Minimalwerte angegeben wurden.'®! In jingster Vergangenheit
erfuhren die Baugesetze, Normen und Richtlinien in Wien wesentliche Anderungen. Insbesondere die
Wiener Bauordnung wurde mit der Einfihrung der Techniknovelle 2012 und der Bautechnikverordnung
2008 malfigeblich veréndert. Neben der Techniknovelle, die das Berechnen eines Energieausweises
erfordert, werden die Neuerungen der Bautechnikverordnung uber die sogenannten OIB-Richtlinien
geregelt. Mit dem Ziel einer Harmonisierung der Bauordnungen der Bundeslander, sind die Richtlinien
bei der Planung und Ausfiihrung verbindlich einzuhalten. In der Bauordnung werden nur zielorientierte
Anforderungen ohne technische Details vorgegeben. Mit Hilfe der Richtlinien werden die technischen
Details geregelt, wobei eine Abweichung bei gleichbleibenden Schutzniveau mdaglich ist.

Auf den nachstehenden Seiten werden die wichtigsten Gesetze und Richtlinien im Zusammenhang mit
DachgeschoRRausbauten in Wien analysiert. Fir die Untersuchung wird die Bauordnung 2008, OIB
Richtlinien 2011, Wiener Garagengesetz 2008 Merkblatt ,nachtraglicher Dachgeschol3aus- und Zubau®
sowie das Merkblatt ,statische Vorbemessung“ des Magistrats Wien herangezogen, um einen direkten
Vergleich zu bereits ausgefuhrten Projekten zu ermdglichen. Seit 2013 wurde das Merkblatt statische
Vorbemessung durch die ONR 24009 ,Bewertung von bestehenden Hochbauten“ abgeldst und ein
Leitfaden zur OIB Richtlinie 1 geschaffen. AuRerdem gibt es seit 2014 eine novellierte Bauordnung. Die
neuen Normen und Richtlinien sind jedoch nicht Gegenstand der folgenden Analyse.

Fur die Projektierung von Dachausbauten in Griinderzeithdausern kann auch der Denkmalschutz in Wien
entscheidenden Einfluss nehmen. Mit Einfilhrung der Standards der Baudenkmalpflege wurde 2014 ein
Regelwerk geschaffen, das den Umgang mit geschitzter Bausubstanz erleichtern soll. Um
Wechselwirkungen zwischen den gesetzlichen Bestimmungen und Vorgaben des Denkmalschutzes
aufzuzeigen, wird diese Richtlinie in die Analyse einbezogen.

160 yigl. http://mww.wien.gv.at/, abgerufen am 05.10.2014 um 18:00
161 vgl. Ahnert u. Krause "Wande", in: TYPISCHE BAUKONSTRUKTIONEN VON 1860 BIS 1960, Griindungen, Wéande,
Decken, Dachtragwerke, 1996, S. 31
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3.1 Wiener Bauordnung

In Wien ist u.a. die Wiener Bauordnung, die Wiener Bautechnikverordnung und das Wiener
Garagengesetz rechtlich bindend. Die Bauordnung selbst gliedert sich in 12 Teile die sich mit folgenden
Aufgabenbereichen befassen. Stadtplanung, Anderungen von Liegenschaftsgrenzen, Enteignungen,
Andere Eigentumsbeschrankungen, Anliegerleistungen, Entschadigungen, Formelle Erfordernisse bei
Bauvorhaben, Bauliche Ausnutzbarkeit der Bauplatze, Bautechnische Vorschriften, Vorschriften
betreffend Ausfiihrung, Benltzung und Erhaltung der Bauwerke, Ersichtlichmachungen u.
Verlautbarungen, Behdrden; Parteien und Beteiligte.162

Dachausbauten oder Dachaufstockungen werden in der Regel auf bestehenden Gebauden errichtet,
um verbesserte Nutzungsmaoglichkeiten zu erzielen. In der Wiener Bauordnung werden die Begriffe
Neu-, Um,- und Zubau bzw. Anderung beschrieben.

Eine Anderung liegt vor, wenn im DachgeschoB eine Wohnung eingebaut wird, ohne dabei die duRReren
Umrisse zu andern. Ausgenommen sind Dachgauben, die als Aufbauten die bestehenden Umrisse
Uberschreiten dirfen. ,Zubauten sind alle VergroRerungen eines Gebaudes in waagrechter oder
lotrechter Richtung, ausgenommen die Errichtung von Dachgauben. Unter Umbau sind jene
Anderungen des Gebaudes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen

so geandert werden, dass nach Durchfiihrung der Anderungen das Gebaude als ein anderes anzusehen
ist.“163

Entsprechend § 60 Abs. 3 kann von den Bestimmungen des Bebauungsplans abgewichen werden. Dies
gilt fur bauliche Anderungen. Durch diese Regelung kénnen Wohnungen im Dachraum geschaffen oder
Gauben auch dann errichtet werden, wenn die zulassige Gebaudehthe nach den aktuellen
Bebauungsplanen bereits Uberschritten wurde.

Eine barrierefreie ErschlieRung wird in der Wr. Bauordnung gemafR § 115 Abs. 1 definiert und betrifft
Bauwerke mit Aufenthaltsraumen. Grundsatzlich gilt diese Regelung fur alle Gebaude mit Ausnahme
von ,Gebauden mit nur einer Wohnung, Wohngebauden mit einer Gebaudehthe von héchstens 7,50
m, die nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten und in denen fir Betriebs-oder Geschéaftszwecke
héchstens ein GeschoR in Anspruch genommen wird sowie Reihenhdusern®.164 Barrierefreie
ErschlieBung bedeutet, dass der Haupteingang oder ein Eingang in dessen unmittelbarer Nahe
stufenlos zu erreichen sein muss, Verbindungswege maglichst ohne Stufen oder Schwellen ausgefihrt
sind und Niveauunterschiede durch Rampen oder Aufziige tberwunden werden kénnen.

162 ygl "Gliederung", in Wiener Bauordnung, 08/2008,

163 »g 60 (1) ", in Wiener Bauordnung, 08/2008

164 g 115 (1)", in Wiener Bauordnung, 08/2008
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Notwendige Mindestbreiten von Tiren und Gangen sind einzuhalten.
Die Anforderungen sind bei Zu- oder Umbauten einzuhalten und
missen somit bei der Errichtung eines neuen DachgescholRes
beachtet werden.1%® Diese Anforderungen stellen insbesondere bei
Bauvorhaben im grinderzeitlichen Baubestand eine
Herausforderung dar. Das Parterre liegt des Ofteren erhoht liber dem

Souterrain im Gebaude und ist nur Uber eine Stufenanlage zu

erreichen. Die Innenhdfe sind relativ klein, liegen oftmals auBerhalb
der Baufluchtlinie und dienen der Belichtung hofzugewandter
Wohnungen. Durch die Bautechniknovelle Nr. 33/2004 wurde jedoch
eine Erleichterung fir bestehende Gebaude geschaffen. Demnach ,
sind Aufzugszubauten auch dann zu bewilligen, wenn sie die
Baufluchtlinien Uberschreiten und die flichenmaflige Ausnutzbarkeit
nicht einhalten.166

Abb.89 Hauseingang aus der Griinderzeit
Von wesentlicher Bedeutung fir DachgescholRausbauten ist die Ermittlung der zuldssigen
Gebaudehohe, wobei nach der Wiener Bauordnung unterschiedliche Varianten anzuwenden sind.
Grundsatzlich wird die zuldssige Gebaudehohe durch die festgesetzten Bauklassen festgelegt, die je
nach Bebauungsplan fiir das entsprechende Planungsgebiet unterschiedlich sein kénnen. § 81 Abs. 1
Wiener Bauordnung ist fir Gebaude an der Baulinie, StralRenfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie bis zu
einer Gebaudetiefe von 15m anzuwenden. Die Gebaudehdhe wird tber den lotrechten Abstand
zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache und des obersten Schnittpunktes der AuRenwandflache
definiert. Vorspringende Gebaudeteile an der Fassade wie Erker und Gesimse sowie an den
Dachflachen durch Gauben, Aufzugsschéchte oder Treppenhauser kénnen nach 8§ 81 Abs. 6
ausgenommen werden.

Eine Uberschreitung der zul. Hohe ist auRerdem um maximal 1,50m zuldssig, sofern diese innerhalb
derselben Gebé&udefront ausgeglichen wird. Giebelflachen sind grundsatzlich zu bericksichtigen,
koénnen jedoch bis 50m2 je Giebelflache oder maximal 100m2 je Gebaude unbericksichtigt bleiben. Der
hoéchste Punkt des Daches darf in der Regel maximal 7,5m Uber der zulassigen Geb&dudehothe liegen.
Fir Gebéaude, die nicht an der Baulinie, Stra3enfluchtlinie oder Verkehrsfluchtlinie liegen bzw. eine
Gebaudetiefe von 15m uberschreiten wird, ist die Gebdudehdhe nach § 81 Abs. 2 BO zu ermitteln.

Bei dieser Ermittlung muss die Summe aller Fassadenflachen

§ 81/2 eines Gebaudes kleiner sein, als das Produkt aller
Fassadenlangen und der hoéchst zuldssigen Gebaudehdhe.
I l2 Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe ist grundsatzlich bis
§ 81/1 lm zu 3m mdglich. Dies gilt jedoch nicht bei Gebaudefronten, die
lediglich einen Abstand von 3m oder weniger zur
k l i Grundstiicksgrenze haben. Die Regelung der Giebelflachen
Grundriss und des obersten Dachabschlusses ist wie bei § 81 Abs. 1 BO
Abb.90 Geb&audehdhenermittiung Wr. Bo. Zu berUCkSiChtigen-167

165 ygl. "§ 115 (2)", in Wiener Bauordnung, 08/2008

166 yig|, "Artikel 5 (4)", in Wiener Bauordnung, 08/2008
167vgl. "§ 81 Abs. 1 u. 2 in Wiener Bauordnung, 08/2008
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Fur den Gebaudeumriss gilt dariber hinaus die Regelung nach § 81 Abs. 4 BO. Diese besagt, dass der
obere Abschluss einer Gebaudefront einen Winkel von 45°, im Gartensiedlungsgebiet 25° nicht
Uberschreiten darf. Gauben, Aufzugsschachte oder Treppenhduser sowie nicht raumbildenden
Gebaudeteile durfen den zulassigen Gebaudeumriss jedoch Uberschreiten. Die Dachgauben miissen
proportional dem Gebaude angepasst sein und dirfen in ihrer Ausdehnung ein Drittel (in
Ausnahmefallen die Halfte) der Gebaudefrontlange nicht tiberschreiten.168

Die Bestimmungen Uber die Gebaudehdhenermittiung nach der Wiener Bauordnung sind fir die
Entwicklung von Dachgeschol3projekten ein wesentlicher Faktor. Die giiltigen Bebauungspléne
bestimmen Uber die Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes, wobei die bestehende Gebaudehdhe die
aktuellen Bestimmungen bereits {iberschreiten kann. In diesem Fall kénnte eine Anderung nach Wiener
Bauordnung erfolgen, wobei der Dachboden um Gauben erweitert werden kann. Projektentwickler
suchen in der Regel nach Baubestanden, bei denen die zulassige Bebaubarkeit unterschritten wird. Mit
dem Ziel ein Maximum an Nutzflache zu gewinnen, kénnen die Projekte als Zubauten im Sinne der
Wiener Bauordnung umgesetzt werden.

Mithilfe des § 68 Wiener BO sind Abweichungen von den festgelegten Bebauungsbestimmungen
moglich. Das ist insbesondere dort sinnvoll, wo rechtméfig bestehende Gebaude verandert werden, die
Bauvorschriften jedoch nicht zur Ganze erflllt werden konnen, da der wirtschaftliche Aufwand
unverhaltnismafig ware. Die Abweichungen betreffen haufig Anforderungen an die Barrierefreiheit von
Objekten. Dabei wird in der Bauordnung festgelegt, dass die Griinde die fir eine Baumal3hahme
sprechen mit den Griinden, die flr eine nicht vollstandige Einhaltung stehen, abzuwéagen sind.16°

Abweichungen von den gliltigen Bebauungsplanen sind ferner nach 8§ 69 Wiener Bauordnung moglich.
Die Bewilligung erfordert jedoch, dass von den Bestimmungen des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes nur unwesentlich abgewichen wird, die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht gemindert, Gbliche Emissionen nicht Gberschritten, das
ortliche Stadtbild nicht negativ beeinflusst und die beabsichtigte Flachennutzung nicht grundlegend
verandert wird.1"0

3.2 OIB = Richtlinien

Um eine Vereinheitlichung der bautechnischen Vorschriften in Osterreich zu bewirken, wurden die OIB-
Richtlinien beschlossen. Zustadndig fiur die Erarbeitung und Herausgabe der Richtlinien ist das
Osterreichische Institut fir Bautechnik, welches au3erdem die technische Anforderung und Zulassung
von Bauprodukten verwaltet. In den Bauordnungen der einzelnen Lander kénnen die OIB — Richtlinien,
als verbindlich erklart werden. In Osterreich ist dies mit Ausnahme von Salzburg in allen Bundeslandern
erfolgt. In Salzburg gilt derzeit nur die OIB Richtlinie 6. 171

168 yig|, "§ 81" Abs. 4 u. 6, in Wiener Bauordnung, 08/2008

169 yg|, "§ 68", in Wiener Bauordnung, 08/2008

170 yg|, "§ 69", in Wiener Bauordnung, 08/2008

71 vgl. http://www.oib.or.at, abgerufen am 13.07.2014 um 18:00
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In der Wiener Bauordnung sind die technischen Bestimmungen im 9. Teil enthalten. Geman

§ 1 der Wiener Bautechnikverordnung werden die Bestimmungen erflllt, sofern die OIB Richtlinien
eingehalten werden. Auf3erdem kann nach § 2 Wiener Bautechnikverordnung von den Richtlinien
abgewichen werden, sofern der Bauwerber nachweisen kann, dass das gleiche Schutzniveau
eingehalten wird.172

Der Aufbau der OIB Richtlinien ist grundsatzlich gegliedert in:173

OIB Richtlinien
RL1: Mechanische Festigkeit und Standsicherheit RL 4: Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit
RL2: Brandschutz RL5: Schallschutz
RL 3: Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz RL 6: Energieeinsparung und Warmeschutz

Die oben genannten Schutzziele stellen eine primére Anforderung an Bauwerke dar. Um eine
Beurteilung zu ermdglichen, gilt grundséatzlich das Konzept der leistungsorientierten bautechnischen
Vorschriften. In erster Ebene stehen zielorientierte Anspriiche, die durch Baugesetze und Verordnungen
formuliert werden. Diese legen fest, was durch das jeweilige Schutzziel sichergestellt werden soll,
jedoch nicht wie. In zweiter Ebene stehen die technischen Anforderungen an Gebaude. Es kdnnen
spezifische Ausfiihrungen oder Leistungsanforderungen formuliert werden. In diesem Punkt verweisen
die Bundeslander in ihren Baugesetzen auf die OIB-Richtlinien, Gber die technische Anforderungen
definiert werden. Zusatzlich gibt es Normen und technische Regelwerke, die fir Losungsansatze
herangezogen werden kénnen.174 Durch die leistungsorientierten bautechnischen Vorschriften wird fir
planende und ausfihrende Unternehmen Rechtssicherheit geschaffen, da man sich auf klar definierte
Anforderungen beziehen kann. Andererseits wird Spielraum fiir individuelle L6sungen gelassen mit der
Regelung, dass bei gleichbleibendem Sicherheitsniveau Abweichungen maéglich sind.

In der OIB Richtlinie 1 ist grundsatzlich festgelegt, dass die Zuverlassigkeit der Tragwerke den
Anforderungen gemaR ONORM EN 1990 zu geniigen hat. ,Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken
mit Auswirkungen auf bestehende Tragwerke sind fiir die bestehenden Tragwerksteile Abweichungen
vom aktuellen Stand der Technik zulassig, sofern das erforderliche Sicherheitsniveau des rechtmaRigen
Bestandes nicht verschlechtert wird.” 17> Eine Abweichung vom Stand der Technik kann sinnvoll sein,

um unverhaltnisméaiige Anpassungen am Gebaude zu vermeiden. Als rechtmafiger Bestand ist primar
zu verstehen, dass das Bauwerk gemafR § 129 Wiener BO dem geforderten Erhaltungszustand
entspricht.

172 ygl. "8 1 u. 2", in Wiener Bautechnikverordnung, 09/2008
173 ygl. "8 88 Abs.2", in Wiener Bauordnung, 08/2008
174 ygl. http://ww.oib.or.at, abgerufen am 12.07.2014 um 19:30
175 2.1 Tragwerk ", in OIB Richtlinie 2, 10/2011, S. 2
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In Osterreich gilt das sogenannte Konsensprinzip,
wodurch Bestandsobjekte, die keine malgebliche
bauliche Anderung erfahren haben und keine
Bauschaden aufweisen, als bewahrte Tagkonstruktion
betrachtet werden. Gebaude, die das erforderliche
Sicherheitsniveau nicht mehr aufweisen, sind auf das
Sicherheitsniveau des urspriinglichen Bestandes zu
verbessern. Fir neu zu errichtende Bauteile ist jedoch

o,

o e - in jedem Fall der giltige Stand der Technik

-

Abb.91 Stahirahmen auszufihren.17®  Abweichungen vom urspriinglichen

Sicherheitsniveau  kénnen in der Praxis beispielsweise durch Abbruch oder Durchbruch in
aussteifenden Wanden vorliegen, die ohne KompensationsmaRnahmen ausgefuhrt wurden. Speziell
bei Wohnungszusammenlegungen oder Einbauten von Geschéftslokalen in der Erdgeschof3zone sind
Bauteilschwéachungen oftmals vorzufinden. Seit EinflUhrung der ONR 24009 ,Bewertung von
bestehenden Hochbauten® hat sich die Ausgangssituation fir die Beurteilung des Bestandes verandert.
Auf die Neuerungen soll jedoch in dieser Arbeit nicht ndher eingegangen werden.

Anforderungen, die an den Brandschutz von Bauwerken und Bauteilen gestellt werden sind
grundsatzlich in der OIB Richtlinie 2 geregelt. Als wesentlicher Grundsatz fir die Projektierung von
Gebéauden gilt entsprechend Wiener Bauordnung: ,§ 91 Bauwerke mussen so geplant und ausgefihrt
sein, dass der Gefahrdung von Leben und Gesundheit von Personen durch Brand vorgebeugt sowie
die Brandausbreitung wirksam eingeschrankt wird.“*’” Fir die Planung und Ausfiihrung von
DachgeschoRRausbauten spielt das Fluchtniveau eine entscheidende Rolle. Dieses definiert den
lotrechten Abstand zwischen der hochstgelegenen Ful3bodenoberkante eines Aufenthaltsraumes und
des angrenzenden Gelandes. Bei Dachgeschof3en mit einem Fluchtniveaus tUber 22m gelten héhere
brandschutz-technische Anforderungen. In Wien kann es vorkommen, dass bereits bestehende
Rohdachbdden ein hdheres Fluchtniveaus als 22m besitzen.

Erfolgt ein DachgeschoRausbau tber 22m, jedoch mit nur einer neu geschaffenen Nutzungsebene und
kann der Rettungsweg mit Geraten der Feuerwehr erfolgen (z.B. mittels Drehleiter), missen die
Anforderungen gemafd OIB Richtlinie 2.3 nicht eingehalten werden. Dies gilt ebenfalls wenn das
Treppenhaus mit einer Druckbeliliftungsanlage ausgestattet wird. Erforderlich ist hingegen eine
Steigleitung samt Schlauchanschliissen bzw. Wandhydranten.

Ein weiterer Fall der haufig im DachgeschofRausbau vorkommt, ist
ein zweigeschossiger Dachaufbau, bei dem eine Nutzungsebene
Uber 22m Fluchtniveau liegt. In diesem Fall ist das Treppenhaus mit
einer Druckbeliftungsanlage auszustatten. Auf3erdem ist die

FLUCHTNIVEAU

Errichtung eines Feuerwehraufzuges notwendig. . 23,001

Rauchempfindliche Elemente sind in jedem Geschol3 vorzusehen,
zur Ansteuerung der anlagetechnischen Einrichtungen, sowie eine

Steigleitung.
Abb.92 Zweigeschossiger DG Ausbau

176 ygl. A. Kolbitsch "Vorgehensweise bei Einhaltung der aktuellen Regelwerke", in: Erhaltung und Erneuerung von Hochbauten
Institut fir Hochbau und Technologie 2014, S. 160 f.

177 ygl. "8 91", in Wiener Bauordnung, 08/2008
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Bei DachgeschoRausbauten, bei denen zwei neue Nutzungsebenen errichtet werden und das
Fluchtniveau der bestehenden Decke bereits mehr als 22m betragt, sind die Bestimmungen geméan OIB
Richtlinie 2.3 — gegebenenfalls unter Anwendung eines Brandschutzkonzeptes - einzuhalten. Die
Umsetzung dieser Projekte ist sehr kostenintensiv, da die brandschutztechnische Aufristung der
Gebaude aufwendig ist.178

Weiters sind fir DachgeschoRausbauten die Bestimmungen Uber Fluchtwege von wesentlicher
Bedeutung. ,Von jeder Stelle jedes Raumes — ausgenommen nicht ausgebaute Dachrdaume — muss in
héchstens 40 m Gehweglange erreichbar sein: (a) ein direkter Ausgang zu einem sicheren Ort des
angrenzenden Gelandes im Freien, oder (b) ein Treppenhaus oder eine AuRentreppe mit jeweils einem
Ausgang zu einem sicheren Ort des angrenzenden Gelandes im Freien gemaR Tabelle 2a bzw. 2b, oder
(c) zwei Treppenhduser oder zwei Aul3entreppen oder ein Treppenhaus und eine Aul3entreppe mit
jeweils einem Ausgang zu einem sicheren Ort des angrenzenden Gelandes im Freien gemal Tabelle

3 “ 179

Die Adaptierung des Bestandes an die brandschutztechnischen Anforderungen ist in der Regel ein
aufwendiges Unterfangen. Wenn mdoglich kann bei der Planung von DachgescholRausbauten eine
ErschlieRung nach den Bestimmungen der OIB Richtlinie 2 Punkt 5.2.1 erfolgen. Nach dieser Regelung
kann man die Anforderung von zwei Fluchtstiegen erreichen, indem man ein Treppenhaus bzw. eine
AuRentreppe durch einen Rettungsweg ersetzt. Rettungswege sind Wege, Uber die Benutzer des
Gebéaudes einen sicheren Ort im Freien mittels fremder Hilfe (z.B. Geréten der Feuerwehr) erreichen.
Das urspriingliche Stiegenhaus kann mit geringerem Aufwand angepasst werden. Die Grundrisse der
Wohneinheiten missen jedoch so beschaffen sein, dass
jeweils ein Zugang zu ausreichend grof3 dimensionierten
Gebaudeodffnungen mdoglich ist. Durch stral3enseitige
angeordnete Gebaudetffnungen wie Dachflachenfenster
oder Terrassen kann die Feuerwehr im Brandfall retten.
Dartber hinaus missen geeignete Zugange, Zufahrten,
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Geratschaften
der Feuerwehr zur Verfiigung stehen. 18 Bei
Grunderzeithdusern die nur einen Stra3entrakt besitzen

sind die Anforderungen fir Rettungswege einfach zu
Abb.93 Bergung uber Drehleiter umzusetzen.

Die Belichtung und Raumhdhe von Bauwerken wird in der OIB Richtlinie 3 (Hygiene, Gesundheit und
Umweltschutz) geregelt. Darin ist festgelegt, dass die Lichteintrittsfliche der Fenster von
Aufenthaltsrdumen mindestens 10% der Bodenflache betragen muss. Ist der Raum tiefer als 5m,
vergroRert sich dieses MalR um 1% je angefangenem Meter Raumtiefe. In Aufenthaltsrdumen muss ein
freier Lichteinfall gewahrleistet werden. Der Lichteinfall ist dann frei, wenn ein Einfallwinkel von 45°
bezogen auf die Unterkante der Belichtungsoffnung nicht tiberschritten wird.

Zusétzlich darf die Einfallsrichtung um bis zu 30° verschwenkt werden.18!

178 ygl. "2.Brandschutz”, in Richtlinie MA 37 Nachtraglicher DachgeschoBaus- und Zubau , 01/2013, S. 4 f.

179 75 1 Fluchtwege", in OIB- Richtlinie 2 , 12/2011, S. 7
180 ygl. "5.2 Rettungswege", in OIB Richtlinie 2, 10/2011, S. 8
181 ygl. "Belichtung und Beleuchtung", in OIB Richtlinie 3, 10/2011, S. 6
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Uber die Raumhohe wird in der Wiener Bauordnung keine konkrete Aussage getroffen. In der OIB
Richtlinie 3 wird hingegen festgelegt, dass Aufenthaltsrdume eine lichte Raumhdhe von 2,50m
aufweisen mussen. ,Wird diese Héhe nicht an allen Stellen des Raumes erreicht, muss der Luftraum
dennoch mindestens dasselbe Ausmall haben wie bei einer waagrechten Decke. Bei
Aufenthaltsrdumen, die zumindest teilweise von Dachflachen begrenzt werden, muss diese
Mindestraumhohe zumindest Uber der Halfte der FuRBbodenflache eingehalten werden, wobei bei der
Berechnung dieser Flache Ful3- Bodenflachen mit einer Raumhdhe von weniger als 1,50 m
unberticksichtigt bleiben*,182

GemaR OIB Richtlinie 4 Punkt 2.1.4 ist der Einbau eines Personenaufzuges bei Dachgeschosszu- oder
Umbau erforderlich, wenn das Gebaude drei oder mehr oberirdische GeschoRe mit Aufenthaltsraumen
hat. Dies trifft auf die meisten grtinderzeitlichen Bebauungen Wiens zu.18 Dartber hinaus wird im Punkt
8 der OIB Richtlinie 4 auf die ONORM B 1600 verwiesen, die als gesetzlich verbindlich erklart wird. Fiir
die ErschlieBung von Gebauden gelten somit nicht nur die Anforderungen der OIB Richtlinie, sondern
auch die der ONORM B 1600.184 Entsprechend dieser Norm sind allgemein zugéangliche Nutzraume
aul3erhalb von Wohnungen, wie zum Beispiel Gemeinschaftsraume, Kinderwagenraume, Kellerabteile,
Mullraume etc. mit Aufziigen erschlieRen. Ist es mit einem Personenaufzug nicht moglich, alle
Gemeinschaftsbereiche barrierefrei zu erreichen, da Haltestellen eventuell nicht in jedem Geschof3
moglich sind, kénnen Niveauunterschiede mit maschinellen Aufstiegshilfen Gberwunden werden. 185
AuRRerdem sind nach § 68 Abs. 5 Wr.BO fir den nachtraglichen Aufzugseinbau Ausnahmeregelungen
Uber die Anordnung von Haltestellen und tber die Verbindung aller Geschof3e mdglich sind, sofern ein
unverhaltnismaRiger Aufwand besteht.186

b \ R Grundsatzlich ist der Einbau eines Personenaufzuges in ein
% } bestehendes Griunderzeithaus kein einfaches Unterfangen. Je
\ K nach dem Bautyp des Gebaudes sind unterschiedliche Losungen
A Tt il N8 \ moglich. Eine einfache Maoglichkeit fir den Einbau eines
L | N Aufzuges kann, sofern die Abmessungen dies zulassen, mit der
k: \ S *\E‘, Positionierung in der Stiegenspindel erreicht werden. Das
A se | I 7K \‘!’ﬁf\ Gebaude erfahrt durch diese BaumafRnahme keine auferliche
- i,‘g ; u;:.‘ LEE ‘O : \‘ Veranderung. Des Weiteren ist ein Anbau im Innenhof denkbar,
Bl &0 »_:-#@T%%;%ifgg; SR was sich gerade bei Bautypen mit hofseitigen Gangen anbietet.
= o ~ Mithilfe der Bautechniknovelle 33/2004 sind Anbauten auch dann
= ;N 0 —— moglich wenn die Baufluchtlinien (Gberschreiten oder die

S L S

flachenméaRige Ausnutzbarkeit nicht einhalten wird.
Abb.94 Aufzugseinbau in Stiegenspindel

182 "Niveau und Hohe der Raume", in OIB Richtlinie 3, 10/2011, S. 7

183 ygl. "ErschlieBung”, in OIB Richtlinie 4, 10/2011, S. 2

184 ygl. "Barrierefreies Bauen und Planen in Wien ", in Stadt Wien, Zusammenf. baurechtlicher Interpretationen 5/2011, S. 2
185 ygl. " 3.2.6 Aligemein zugéngliche Nutzraume", in ONORM B 1600, 05/2005, S. 17

186 ygl. "8 68 Abs. 5", in Wiener Bauordnung, 8/2008
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i Wird in einem Grinderzeithaus ein neues

! =,

Dachgeschol? errichtet, so sind fir Hauptgénge

&

HRSTTZEN s Hus %
\TIK— 200 200" Lichthof

=80

—4 s = sesm 2 und Haupttreppen die Bestimmungen nach OIB
od %.\ L;uu " ®FLIF Richtiinie 4 einzuhalten. Génge miissen
= B B s Dod” [\ demnach eine lichte Durchgangsbreite von
o :.46:8-;5; =4 ‘"’ gl 1:20m aufweisen. Eine Abminderung ist durch
=2 g 4‘:5 Pfeiler, Beschlage oder Verzierungen méglich,
Fows Ml ks el # Il jedoch um nicht mehr als 10cm. Das gleiche

Abb.95 Aufzugsanbau im Hof MaR von 120cm ist auch fir die lichte
Treppenlaufbreite von Haupttreppen

einzuhalten. AuRerdem ist bei Treppen nach 20 Stufen ein Zwischenpodest vorzusehen.18” Haufig
entspricht die bestehende Treppe ins Dachgeschol? den heutigen Anforderungen nicht und muss daher

erneuert werden.

Fur Gelanderausfihrungen sieht die OIB Richtlinie 4
vor, dass Offnungen nicht gréBer als 12cm und im
Bereich bis 60cm Uber der fertigen Stufenkante keine
horizontalen Umwehrungsteile angeordnet sein
diurfen. Der untere Abschluss des Gelanders ist so
auszubilden, dass ein Wirfel mit einer Kantenlange
von hochstens 12cm bzw. 7,5cm durchgeschoben
werden kann. Die Richtlinie zielt darauf ab, dass ein

Hochklettern bzw. Durchrutschen fir Kinder erschwert

Abb.96 Stiegenhausgelander im Grinderzeitbau wird.188 Oftmals entsprechen die geschmiickten
Gelanderkonstruktionen von Griinderzeithdusern diesen Anforderungen nicht. Ein Rechtsgutachten der
MA 64 bestimmt diesbezlglich, dass fur Hauser die vor dem 3.5.1930 errichtet wurden, eine
Nachristung erforderlich ist. Seit diesem Tag trat die Wiener Bauordnung in Kraft. Die
Absturzsicherungen der Gebaude sind dahingehend zu kontrollieren und gegebenenfalls entsprechend
den aktuellen Richtlinien nachzuriisten.18°

Die Anforderungen fur Schallschutz von Bauteilen wird in der OIB Richtlinie 5 geregelt. Das Thema
Energieeinsparung und Warmeschutz von Gebauden wird in der OIB Richtlinie 6 beschrieben. Einen
wesentlichen Punkt bilden die Bestimmungen uber den Ausweis zur Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden. Der sogenannte Energieausweis gibt an wie viel Energie fur die Unterhaltung eines
Gebaudes aufzuwenden ist. Seit Einfuhrung der Techniknovelle 2012 muss bei Neu-, Zu- und
Umbauten sowie bei Anderungen und Instandsetzungen von mindestens 25% der Oberflache eines
Gebaudes (mit Ausnahme der Gebdude gema&l §118 Abs.4). ein Energieausweis,
Schallschutznachweis sowie ein Nachweis Uber die Verwendung alternative Energiesysteme
beriicksichtigt werden (sofern ékologisch und wirtschaftlich realisierbar).1%0

187 vgl. "2.2 Durchgangsbreiten von Gangen und Treppen", in OIB Richtlinie 4, 10/2011, S. 3

188 ygl. "4 Schutz vor Absturzunfallen®, in OIB Richtlinie 4, 10/2011, S. 6

189 ygl. "Offnungen in Gelanderkonstruktionen in stadtischen Wohnhausanlagen", in Richtl. Kontrollamt der Stadt W., 2010, S. 5
190ygl. "§ 63 Abs. 1", in Landesgesetzblatt fiir Wien, Techniknovelle 2012, 11/2012
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Von dieser Regelung sind jedoch nach § 118 Abs. 4 Wiener Bauordnung unter anderen
denkmalgeschutzte Gebaude, Gebaude in Schutzzonen sowie Gebaude mit erhaltenswirdigen
gegliederten Fassaden ausgenommen. Wird also ein DachgeschofRausbau in Wien auf einem
denkmalgeschitzten Geb&aude errichtet, muss kein Energieausweis erstellt werden. Aulerdem kdnnen
Zubauten mit einer Gesamtnutzflache von weniger als 50m2 von dieser Verpflichtung ausgenommen
werden. Fir diese Bauvorhaben genigt die Einhaltung bestimmter Warmedurchgangskoeffizienten
geman OIB Richtlinie 6.191

Der Energieausweis gibt grundsatzlich Auskunft Gber die Energieeffizienz von Gebauden. Es werden
samtliche Bauteilaufbauten mit der Berechnung des Warmedurchgangskoeffizienten angefihrt. Die in
der OIB-Richtlinie vorgegebenen U-Werte sind dabei einzuhalten. Der sogenannte Heizwarmebedarf
wird in Kilowattstunden angegeben und ist die Warmemenge die erforderlich ist, um ein Geb&ude zu
beheizen. Beim Neubau von Wohngebauden muss laut OIB Richtlinie 6 grundséatzlich ein maximal
zulassiger Heizwéarmebedarf von hdchstens 54,4 kWh/m2a erfillt werden. DachgeschofRausbauten
werden haufig gemeinsam mit einer grof3eren Renovierung des gesamten Bestandgebaudes im Sinne
der OIB durchgefiihrt. Fir eine gré3ere Renovierung gibt es seitens der OIB eine Erleichterung bei der
ein Heizwarmebedarf von héchstens 87,5 kWh/m2a zu erfillen ist.192

3.3 Eurocodes

Die Eurocodes wurden geschaffen, um eine europaweite Harmonisierung der Normen auf dem Gebiet
des konstruktiven Ingenieurbaus zu schaffen. Die Erarbeitung des heutigen Eurocodes wurde 1990
durch die Europaische Kommission beschlossen. Mit der Ausarbeitung und Veroffentlichung wurde die
Europaische Normungsorganisation (CEN) betraut. Die Ausarbeitung der Normen war ein langjahriger
Entwicklungsprozess, der mit der Einflhrung einer sogenannten europaischen Vornorm begann. Durch
die Vornorm wollte man praktische Erkenntnisse bei der Anwendung der neuen Direktiven gewinnen.
Diese Erfahrungen hat man genutzt, um die Eurocodes zu Uberarbeiten und fur die Anwendbarkeit zu
optimieren. Nach einer mehrjahrigen Ubergangsfrist traten die Eurocodes in Osterreich 2009 in Kraft
und widersprichliche nationale Normen mussten ausgeschieden werden. Die Harmonisierung der
konstruktiven Normen soll europaweit die Schaffung von einheitlichen Entwurfskriterien,
materialunabhéngigen Sicherheiten und die Basis fur Forschung und Entwicklung vereinfachen. Der
Aufbau gliedert sich systematisch in:

e Eurocode 0 - EN 1990 Grundlagen der Tragwerksplanung

e Eurocode 1 - EN 1991 Einwirkungen auf Tragwerke

e Eurocode 2 - EN 1992 Bemessung und Konstruktion von Stahlbeton- und Spannbetontragwerken
e Eurocode 3 - EN 1993 Bemessung und Konstruktion von Stahlbauten

e Eurocode 4 - EN 1994 Bemessung und Konstruktion von Verbundtragwerken aus Stahl und Beton
e Eurocode 5 - EN 1995 Bemessung und Konstruktion von Holzbauten

e Eurocode 6 - EN 1996 Bemessung und Konstruktion von Mauerwerksbauten

e Eurocode 7 - EN 1997 Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik

e Eurocode 8 - EN 1998 Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben

e Eurocode 9 - EN 1999 Berechnung und Bemessung von Aluminiumkonstruktionen

191 ygl. "§ 118 Abs. 4", ", in Wiener Bauordnung, 8/2008
192 ygl. "Anforderungen an den Nutzenergiebedarf", ", in OIB-Richtlinie 6, 10/2011, S. 3-4
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Darin enthalten sind Bestimmungen tber den Entwurf, sowie die Berechnung und Bemessung von
Tragwerken. Dartber hinaus wurden Anforderungen an die Gebrauchstauglichkeit, Tragfahigkeit und
an auBergewohnliche Ereignisse wie Explosion und Aufprall definiert. Die Norm bietet neben den
vereinheitlichten Bestimmungen die Mdéglichkeit fir [&nderspezifische Festlegungen. Dadurch kénnen
die jeweiligen Gegebenheiten und unterschiedliche Sicherheitsniveaus berlcksichtigt werden. Die
individuellen Festlegungen wie beispielsweise Teilsicherheitsbeiwerte werden im sogenannten
nationalen Anhang definiert. Diese werden gemeinsam mit den europaischen Normen angewendet. Die
nationalen Gesetze dirfen jedoch nicht im Widerspruch zu den Eurocodes stehen. 193

Eine wesentliche Neuerung mit der Einfihrung des Eurocodes war die Berechnung nach den semi-
probabilistischem Sicherheitskonzept. Urspriinglich wurde bei der Dimensionierung von Bauteilen am
Ende der Berechnung ein Sicherheitsbeiwert eingerechnet, durch den Unwéagbarkeiten wie
Bautoleranzen, Einwirkungen und Maliungenauigkeiten berlcksichtigt wurden. Es musste
nachgewiesen werden, dass der Widerstand grof3er ist als die Einwirkung unter Berlicksichtigung des
Sicherheitsbeiwerts. Durch das neue ,semi-probabilistische* System erfolgt die Berechnung wesentlich
detaillierter. Einflussparameter werden schon im jeweiligen Berechnungsschritt mit Hilfe von
Teilsicherheitsbeiwerten beriicksichtigt.

Mit Hilfe des Eurocodes werden Anforderungen an die Tragsicherheit, Gebrauchstauglichkeit und
Dauerhaftigkeit von Tragwerken des Hoch- und Ingenieurbaus festgelegt. AuRerdem werden Aspekte
der Geotechnik und der Erdbebensicherheit beriicksichtigt. In Osterreich ist grundsétzlich die EN 1990
in Verbindung mit der ONORM B 1990-1 anzuwenden, die nationale Festlegungen enthélt. Diese
Festlegungen beinhalten vor allem empfohlene Teilsicherheitsbeiwerte fir Hochbauten, wodurch ein
akzeptables Zuverlassigkeitsniveaus erreicht werden soll.

Die Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben ist in der ONORM EN 1998 geregelt. Diese verfolgt
das Ziel menschliches Leben zu schitzen, Schaden zu begrenzen und die Funktionstiichtigkeit von
Gebauden aufrecht zu erhalten. Mit Hilfe von Wahrscheinlichkeitsaussagen kdnnen angestrebte
Schutzziele teilweise erreicht werden, wobei die Bauwerkskategorie maf3geblich ist.1%

3.4 Statisch- konstruktive Richtlinien bei Wiener Griinderzeithausern

Die Deckenkonstruktionen des typischen Wiener Griinderzeithauses bestehen in der Regel mit
Ausnahme des Kellers und ErdgeschofRes aus einer Holzkonstruktion, die als Tram- oder
Dippelbaumdecke ausgefiihrt ist. Aus statischer Sicht bestehen die Hauser also aus Decken ohne
schubsteife Wirkung. Um den Umgang mit griinderzeitlichen Bauten zu erleichtern und eine einheitliche
Handhabung der statischen Vorbemessung (entsprechend § 63 Wr. Bo.) zu ermdglichen, wurde seitens
der MA 37-S das sogenannte Merkblatt Statische Vorbemessung herausgegeben. Diese Richtlinie gibt
Auskunft Uber die statische Handhabung baulicher Anderungen im Bestand sowie die bei Errichtung
von DachgeschoRausbauten.

193 ygl. http://www.austrian-standards.at, abgerufen am 03.08.2014 um 18:00
194 ygl. http://mww.austrian-standards.at, abgerufen am 03.08.2014 um 18:00
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Grundsatzlich wird nach § 63 Wiener Bauordnung Abs. 1 lit. h fur alle bewilligungspflichtigen
Baufuihrungen eine statische Vorbemessung samt Fundierungskonzept gefordert. Eine Ausnahme gibt
es fir geringflgige Bauvorhaben, bei denen in Form eines Gutachtens bescheinigt werden kann, dass
keine Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit von Menschen und Eigentum gegeben ist.1% Die
Vorbemessung ist nachvollziehbar aufzustellen und nach aktuellen Normen zu berechnen. Generell
muss die Zuverlassigkeit den Anforderungen gemaR ONORM EN 1990 geniigen, wobei Abweichungen
von den Normen dann zulassig sind, wenn ein gleiches Sicherheitsniveau eingehalten wird. 196

Bei Bauflihrungen in bestehenden Bauwerken muss primér unterschieden werden, ob es sich um eine
unmaRgebliche oder maRgebliche Anderung handelt. Bauvorhaben, die keine maRgebliche
Lasterhbhung bewirken, wie Umbauten oder DachgeschoRe in Leichtbauweise koénnen als
unmangebliche Anderung deklariert werden. Wird die Belastung oder das Volumen des Baukérpers
wesentlich erhoht bzw. die Tragstruktur verandert, spricht man von einer maRgeblichen Anderung.

Bei einer unmafRgeblichen Anderung missen alle relevanten Bauteile in einem tragfahigen und
gebrauchstauglichen Zustand sein. Das Sicherheitsniveau muss mindestens dem vor der Anderung
entsprechen, was gegebenenfalls durch KompensationsmaRnahmen zu bewerkstelligen ist. Wird
jedoch eine maRgebliche Anderung festgestellt, sind die Gebrauchstauglichkeit und die Tragsicherheit
entsprechend einem Neubau nachzuweisen.1%?

In Bezug auf DachgeschoRausbauten liegen unmaRgebliche Anderungen dann vor, wenn diese in
Leichtbauweise errichtet werden, maximal zwei Nutzungsebenen aufweisen und der Ausbau innerhalb
eines 45° Dachumrisses erfolgt. Dariiber hinaus sind Dachaufklappungen, Gaupen sowie Terrassen
zulassig. Unter Leichtbauweise werden Holzkonstruktionen oder Holz-/ stahlkonstruktionen verstanden,
die nach brandschutztechnischen Erfordernissen verkleidet werden. Bei typischen Wiener
Grunderzeithausern  missen  bei  Errichtung  von
DachgeschofRausbauten in Leichtbauweise zumindest in
geringflgigen Ausmalfd Kompensationsmalnahmen
gesetzt werden. In jedem Fall ist die oberste
Geschol3decke unterhalb des DachgeschoRausbaus als
schubsteife Deckenscheibe auszufihren und ausreichend
mit dem Bestand zu verankern. Darliber hinaus ist eine

; ausreichende  Morteldruckfestigkeit des  Bestandes
R %.@ nachzuweisen, die mind. 1N/mmz2 im Mittel betragen muss.
Abb.97 Verbunddecke Dachgeschold
Bei unmaRgeblichen Anderungen ist eine statische Vorbemessung gemaR § 63 Abs.1 Wiener
Bauordnung zu erstellen, wobei die Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit fir alle vertikal
beanspruchten Bauteile, die oberste Bestandsdecke, Kompensationsmal3nahmen, verénderte
Konstruktionen sowie alle neuen Bauteile nachzuweisen sind. Die Berechnung seismischer
Einwirkungen muss jedoch nicht erfolgen. Die grundséatzliche Bewertung und Dokumentation des
Bestandes ist maRgeblich fur die statische Berechnung und wird mithilfe des sogenannten
Ingenieurbefundes festgestellt.1%8

195 ygl. "Bestimmungen It. BO", in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008,

1% ygl. " Festlegungen zur Tragfahigkeit und Gebrauchstauglichkeit ", ", in OIB Richtlinie 1, 10/2011

197ygl. "Sicherheitstechnische Anforderungen”, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S.2
198 ygl. "Dachgeschossausbauten”, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S. 4 f.
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DachgescholRausbauten, die als Zubau in Massivbauweise errichtet werden oder die die oben
genannten Parameter Uberschreiten, werden hinsichtlich statischer Anforderungen nach den
Gesichtspunkten eines Neubaus bewertet. Sie sind aus bautechnischer Sicht als maRgebliche
Anderung zu qualifizieren und haben unmittelbare Auswirkungen auf den Baubestand. Um den
Anforderungen entsprechen zu koénnen, ist eine bautechnische Aufristung des griinderzeitlichen
Gebaudes unerlasslich. Bei der Einreichung von Projekten muss entsprechend 8 63 Abs. 1 Wiener
Bauordnung eine statische Vorbemessung samt VerstarkungsmafRnahmen und Fundierungskonzept
erfolgen. Alle wesentlichen Bauteile sind nach der derzeitig giiltigen O-Norm EN 1990 - 1999 zu
bemessen. Die Nachweise betreffen insbesondere die Ableitung der vertikalen Krafte, Ableitung und
Verteilung der horizontalen Erdbebeneinwirkung sowie Biegetragfahigkeit der tragenden Wénde im
Erdbebenfall. Die Belastungen kdnnen Uber schubsteife Decken aufgenommen und Uber tragende
Wande in den Untergrund abgegeben werden.

Im typischen Wiener Grinderzeithaus sind jedoch Holzbalkendecken ohne Scheibenwirkung
vorhanden, wodurch die Zwischenwénde eine aussteifende Funktion und horizontale Tragféhigkeit
Ubernehmen. Bei Holzbalkendecken ist in jedem Geschol3 die schubsteife Wirkung herzustellen. Diese
kann beispielweise durch die Ausfiihrung von Verbundplatten oder Ringbalken erreicht werden, wobei
auf eine ausreichende VerschlieBung mit den tragenden und aussteifenden Wé&nden geachtet werden
muss. Dartber hinaus ist sicherzustellen, dass bestehend bleibende Gesimse hinreichend abgesichert
werden. Wird bei Uberpriifung von vorhandenen Bauteilen festgestellt, dass die Anforderungen der
aktuellen Normen nicht erfullt werden, so sind diese als sekundar seismische Bauteile anzusehen. Sie
durfen fir die Ableitung der beanspruchenden Krafte nicht herangezogen werden, da im Erdbebenfall
mit ihrem Versagen zu rechnen ist.1%°

Bei der Errichtung von Dachgescholausbauten ist eine Erhebung des Baubestandes unerlasslich,
unabhéangig davon, ob eine wesentliche oder unwesentliche Anderung vorgenommen werden soll. Dies
erfolgt mithilfe des sogenannten Ingenieurbefunds, der als Grundlage der statischen Vorbemessung
dient und eine Bewertung des Gebaudezustandes ermoglicht. Im ersten Schritt werden Konsensplane
des Gebaudes ausgehoben und bei einer Begehung erfolgt eine Analyse und Dokumentation des
Bestandes. Insbesondere ist dabei auf die Fundierung, das Mauerwerk (besonders wichtig ist die
Mittelmauer), die aussteifenden Wande, allfallige Querschnittsschwéachungen, die Decken und die
Gesimse zu achten. Durchbriiche und Schwachungen in aussteifenden oder tragenden Bauteilen
sollten durch Kompensationsmaflinahmen (z.B. Stahlrahmen) geschutzt sein.

199 ygl. "Dachgeschosszubauten in Massivbauweise, Aufstockungen”, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat.
Vorbemessung, 03/2008, S. 6 f.
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des Merkbi atische Vorbemessung vom 31.03
entsprechenden baulichen MaBnahmen geeignet einen

Dachgeschossausbau samt Umbauten

aufzunehmen

Abb.98 Ingenieurbefund

In der Praxis kommt es jedoch immer wieder vor,
dass Abweichungen zwischen den Konsensplanen
und dem gebauten Bestand bestehen. In jedem Fall
hat
konstruktive Darstellung des Bestandes und eine

der Ingenieurbefund eine schematisch-

gutachtliche Feststellung zu enthalten, in der
dokumentiert wird, ob das Gebdude in einem
gebrauchstauglichen Zustand ist und wesentliche
Bauteile tragsicher sind.2®® Der Befund ist bei
DachgeschofRausbauten und Zubauten sowie bei
baulichen Anderungen von aussteifenden oder
tragenden Wanden gemeinsam mit statischen
Berechnungen und Planungen bei der Behdrde

vorzulegen.

3.5 Denkmalschutz - Wechselwirkungen zwischen Gesetzen und Richtlinien

Grundsatzlich werden im Denkmalschutzgesetz ,von Menschen geschaffene unbewegliche und

bewegliche Gegenstande von geschichtlicher, kinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung,

wenn ihre Erhaltung im offentlichen Interesse gelegen ist‘, als Denkmal bezeichnet.21 Demzufolge

kénnen historische Gebaude mit erhaltungswirdiger Substanz unter Denkmalschutz stehen.

Der Denkmalschutz in Osterreich ist bundesrechtlich im Denkmalschutzgesetz geregelt. Fiir die
Aufgaben der Denkmalpflege ist das Bundesdenkmalamt zustdndig. Neben der Beratung und

Betreuung von geplanten Veréanderungen am Denkmal werden Instandsetzungen und

Restaurierungen begleitet. Darliber hinaus wird der geschitzte Baubestand erfasst, analysiert und

der Zustand der Gebaude dokumentiert.22 Wird ein DachgeschoRausbau auf einem

denkmalgeschiitzten Gebaude errichtet, muss neben den baugesetzlichen Bestimmungen, das

Denkmalschutzgesetz sowie denkmalfachliche Richtlinien beachtet werden.

Soll eine Veranderung an einem denkmalgeschitzten Gebaude durchgefuhrt werden, ist eine

Bewilligung durch das Bundesdenkmalamt erforderlich. Wird beispielweise ein DachgescholRausbau

auf einem denkmalgeschitzten Geb&ude eingereicht, erfolgt eine Abwagung der Grinde, die fur und

gegen die Veréanderung des Denkmals stehen. Das Bundesdenkmalamt kann dem Antrag génzlich

zustimmen oder abweisen bzw. teilweise stattgeben, wobei eine Mitteilung mittels schriftlichem

Bescheid erfolgt. Im Bescheid kann die Behdrde Detailmalinahmen festsetzen, die bei der Ausfihrung

beriicksichtigt werden miissen.2%

200 ygl. "Ingenieurbefund als Beilage zum Bauansuchen", in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008,
S.9

201 penkmalschutzgesetz, 06/2013, "1. Abschnitt, Allgemeine Bestimmungen § 1 Abs.1 ", in: Rechtsinformationssystem (RIS)
202 hitp://www.bda.at am 20.11.2014 um 20:00

203 ygl. Denkmalschutzgesetz, 06/2013, "2. Abschnitt, Bewilligung der Zerstorung oder Veranderung von Denkmalen § 5",

in: Rechtsinformationssystem (RIS)
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Der Denkmalschutz verfolgt grundséatzlich das Ziel, die historische Substanz, den kinstlerischen Wert
und das uberlieferte Erscheinungsbild eines Denkmals zu wahren. Denkmalfachliche Entscheidungen
erfolgen anhand von individuellen Beurteilungen zu einem Projekt und kénnen nicht durch allgemeine
Parameter beschrieben werden. Speziell bei Nutzungsverdnderungen wie zum Beispiel
DachgescholRausbauten auf geschitzten Gebauden liegen die Baumalihahmen im Spannungsfeld
zwischen denkmalvertraglichen Lésungen, Baugesetzen, Richtlinien und Normen. Dariiber hinaus ist
heute die Energieeffizienz von Gebauden ein entscheidender Faktor, der sich auf Fragen der
Denkmalpflege auswirkt. Durch neue Richtlinien wie ,Standards der Baudenkmalpflege (2014)“ und
.Energieeffizienz am Baudenkmal (2011) wird versucht, eine Erleichterung fir die Planung und
Umsetzung von baulichen Anderungen bei schiitzenswerten Objekten zu schaffen.

Obwohl es im Wiener Baurecht einige Erleichterungen fiir bestehende Gebaude gibt, wird primar nicht
zwischen Neubau und Sanierung unterschieden. Gerade bei baulichen Veranderungen an
denkmalgeschitzten Objekten kdénnen die Anforderungen des aktuellen Baurechts in Konflikt mit
denkmalfachlichen Gesichtspunkten geraten. Grundsatzlich sind Nutzungsverédnderungen am
Baudenkmal vertretbar, wenn es zu keiner westlichen Beeintrachtigung der historischen Substanz oder
des Uberlieferten Erscheinungsbilds kommt. Bei Baumalinahmen missen jedoch baurechtliche
Anforderungen eingehalten werden, die zum Beispiel den Brandschutz, Fluchtwege oder die Belichtung
betreffen und dadurch den Bestand beeinflussen konnen. Die Schwierigkeit liegt darin, diesen
Bestimmungen zu genigen und dabei eine denkmalvertragliche Lésung zu erzielen. Mithilfe der
Richtlinien ,Standards der Baudenkmalpflege (2014)“ und ,Energieeffizienz am Baudenkmal (2011)"
wurden erstmals Regelwerke durch das BDA geschaffen, die einen angemessenen Umgang mit
Baudenkmalen erleichtern sollen.

Betrachtet man die Nutzungsmaoglichkeiten des Dachraums am geschiitzten Bestand, muss man viele
Faktoren beriicksichtigen, die eine bauliche Entwicklung einschranken. Der Dachstuhl eines Geb&audes
gilt grundsétzlich als wesentlicher Bestandteil des Baudenkmals und muss daher mdglichst unverfélscht
hinsichtlich Material und Erscheinung erhalten bleiben. Um diese Anforderung zu erfiillen, kann eine
geplante Neunutzung des Dachraums in der Regel nur als Ausbau erfolgen. Die Erneuerung der
Dachkonstruktion ist der Ausnahmefall und wird nur bei untergeordneter denkmalfachlicher Bedeutung
oder massiver substanzieller Gefahrdung in Erwégung gezogen.

In der OIB Richtlinie 1 wird die Tragféhigkeit von Geb&uden definiert, wobei die Zuverlassigkeit den
Anforderungen gemaR ONORM EN 1990 entsprechen muss. Im Eurocode 1 sind Bemessungsregeln
festgelegt und genormte Traglasten vorgeschrieben. Bei baulichen Anderungen am Bestand, die
Auswirkungen auf vorhandene Tragwerke haben, sind Abweichungen vom aktuellen Stand der Technik
maglich, sofern das Sicherheitsniveau nicht verschlechtert wird.
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Soll ein DachgeschoRausbau am Denkmal
erfolgen, ist im Vorfeld eine Tragwerksanalyse
der bestehenden Konstruktion durchzufiihren.
Ist die Tragstruktur hinsichtlich aktueller
Bemessungsnormen unzureichend, kann die
historische Konstruktion unter
geringstmdoglichem Eingriff in die Substanz
verstarkt werden. Ertichtigungen am Tragwerk
kénnen durch Reparaturen oder den partiellen

< ; , Austausch einzelner Bauteile erfolgen. Darlber
Abb.99 Dachgeschol8ausbau im Baudenkmal hinaus sind additive Tragsysteme mdglich,
wobei auf groRBtmogliche Materialkontinuitdt und Reversibilitdt zu achten ist. Durch die
Bauteilbemessung entsprechend Eurocodes kénnen Verstarkungen bei samtlichen Tragwerksteilen bis
zu Fundament und Bodenertiichtigung notwendig werden. Um massive Eingriffe im geschitzten
Bestand zu vermeiden, ist insbesondere am Baudenkmal eine praventive Planung erforderlich. Neben
konstruktiven MaRnahmen konnen Nutzungsbeschrankungen sinnvoll sein, wie zum Beispiel
reglementierter Zugang fiir Personen, um die Auswirkungen auf den Bestand zu mindern.2%4

In der OIB Richtlinie 2 werden wesentliche Regelungen Uber BrandschutzmalRnahmen getroffen, die im
Zuge von Dachgeschof3ausbauten Auswirkungen auf den Bestand haben. Grundsatzlich ist bei exakter
Einhaltung der baurechtlichen Brandschutzanforderungen mit maRgeblichen Anderungen am
Baudenkmal zu rechnen. Um die Substanz schitzen zu koénnen, sind mithilfe von
Brandschutzkonzepten Erleichterungen zu erzielen.

Entsprechend OIB 2 (Leitfaden zu Abweichungen im Brandschutz) wird diese Mdglichkeit eingeraumt,
wobei nicht spezifisch auf Baudenkmaler Bezug genommen wird. Die Erfullung des Schutzniveaus ist
nachzuweisen und eine Beschreibung der Abweichung, die ErsatzmaflRnahmen sowie eine Begriindung
der Gleichwertigkeit beizulegen. Die Erleichterung des baulichen Brandschutzes bedeutet in der Regel
eine Kompensation durch abwehrende Brandschutzmaf3nahmen. Das sind Vorkehrungen, die zum
Beispiel Zugangswege zur Brandbekampfung, Rettung durch Feuerwehr oder technische
Brandsicherungsanlagen betreffen.205

Wird ein DachgescholRausbau auf einem Geb&dude errichtet, sind auch die Bestimmungen fur Flucht-
und Rettungswege gemal OIB RL 2 Pkt. 5 einzuhalten. Um eine Erleichterung bei bestehenden
Treppen in Bezug auf eine brandschutztechnische Aufriistung zu erméglichen, ist es gemal OIB RL 2
5.1.1 (c) moglich, mit Hilfe eines zusétzlichen Rettungsweges zu arbeiten.?°¢ Brandschutzmafl3nahmen
wie zum Beispiel Druckbeliftungsanlagen, Steigleitungen, Feuerwehraufzug oder Brandschutztiren
haben neben hohen Kosten, einen massiven Eingriff in die Bausubstanz zu Folge. Die erforderlichen
BrandschutzmalRnahmen sowie die Voraussetzung flr Rettungswege sind im Detail auf S. 49
beschrieben.

204 ygl. Bundesdenkmalamt, " Mechanische Festigkeit und Standsicherheit ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014,

S. 297 ff.

205 ygl. "3.Abweichungen u. 4. Brandschutzkonzepte ", in Leitfaden Abweichungen im Brandschutz und Brandschutzkonzepte,
10/2011, S. 3f.

206 ygl. " 5.1 Fluchtwege ", in OIB Richtlinie 2 Brandschutz, 12/2011, S. 7
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Die Bergung Uber einen Rettungsweg kann gemaR OIB RL 2, Pkt. 5.2.2 von Fluchtfenstern oder
Terrassen erfolgen, wobei auch das Umrtiisten von bestehenden Balkonen maglich ist. Neu geschaffene
Offnungen kénnen jedoch in Bezug auf denkmalfachliche Planung zu Schwierigkeiten fiihren. Sie diirfen
die Erscheinung des Bestandes in keinem Fall beeintrachtigen, sind auf ein Minimum zu reduzieren und
an bereits bestehende Haustypologien anzupassen. Von Einschnitten in Dachflachen, wie zum Beispiel
Dachterrassen, ist in der Regel abzusehen. Die Planung der Fluchtéffnungen ist durch diese Vorgaben
eingeschrankt und im Detail mit dem Denkmalamt abzustimmen. Ist es nicht mdglich, ausreichende
Rettungswege zu schaffen, kann die Aufristung einer Nebenstiege oder der Anbau einer Stiege geman
OIB RL 2, Tabelle 2a und 2b zu einer brandschutzgerechten Losung verhelfen. Dariiber hinaus ist eine
Adaptierung der erhaltungswurdigen Hauptstiege zu einer Fluchtstiege mit reduzierten Anforderungen
denkbar. Hier kdnnen Erleichterungen mithilfe von Brandschutzkonzepten erzielt werden. Die Losungen
sind im Detail mit Baubehoérde und Denkmalamt abzustimmen und auf das vorliegende Bauvorhaben
zu beziehen.?07

Neben den Treppen zéhlen Gange zu wesentlichen Bestandteilen der
historischen Baustruktur und kdnnen schutzenswerte Fubéden,
Decken oder Wandflachen enthalten. Im  Zuge von
DachgeschoRausbauten werden erhéhte Anspriiche zum Beispiel an
die Bildung von Brandabschnitten gestellt, die zu massiven Eingriffen
in die bestehende Substanz fuhren kénnen. Entsprechend OIB RL 2
Pkt. 5.3.1 wird fur die Deckenflachen von Fluchtwegen zu

- |
e — Ausflhrung in REI 60 bzw. REI 90, A2 gefordert. Dartiber hinaus sind
fur alle Bauteile die Bestimmungen gemafld OIB 2, Tabelle 1 — 4

Treppenhausern, zwischen Ubereinanderliegenden Gangen eine

einzuhalten, wobei zum Beispiel flir brandabschnittsbildende Wande

Abb.100 Denkmalgeschiitztes Stgh. REi90 und fur Wohnungstiiren Ei230 gefordert wird.2%¢ Die Erfassung
und Bewertung des tatsachlichen Feuerwiderstandes der bestehenden Konstruktion ist mithilfe von
Forschungsberichten anerkannter Materialprifanstalten bzw. nach dem Berechnungsverfahren des
Eurocodes moglich. Die Einhaltung der geforderten Brandschutzwerte kann zu Schwierigkeiten am
Baudenkmal fuhren. In der denkmalfachlichen Ausfihrungspraxis kommen  (Ubliche
Brandschutzverkleidungen zum Beispiel mit Gipskartonplatten nur fur Bereiche in Betracht, deren
Oberflachen nicht schiitzenswert sind. Fir erhaltenswirdige Wand- und Deckenflachen ist zu prifen,
ob eine denkmalvertragliche Lésung mithilfe von Brandschutzanstrichen erzielt werden kann. Der
Einsatz ist dann moglich, wenn es zu keiner nachteiligen Auswirkung auf die &uf3ere Erscheinung
kommt.20°

Wird ein DachgescholRausbau errichtet, missen die Steigleitungen in der Regel ausgetauscht werden,
da keine ausreichende Dimensionierung gegeben ist. Entsprechend OIB RL 2, Pkt. 3.4 ist fir Schéchte,
Kanéle, Leitungen oder sonstige Einbauten, die in Wanden und Decken liegen oder diese durchdringen,
sicherzustellen, dass die Ubertragung von Feuer und Rauch wirksam eingeschrankt wird.210

207 ygl. Bundesdenkmalamt, " Flucht und Rettungswege, Stiegen und Treppen ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014,
S. 306 f.
208 ygl. " 5 Flucht- und Rettungswegen ", in OIB Richtlinie 2 Brandschutz, 12/2011, S. 8
209 ygl. Bundesdenkmalamt, " Wande, Stiitzen, Decken, FuRboden ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014,
S. 315
210 ygl. "3.4 Schéachte, Kanale, Leitungen und sonstige Einbauten”, in OIB Richtlinie 2 Brandschutz, 12/2011, S. 4
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Steigleitungen liegen fur gewohnlich in Wandflachen des Stiegenhauses und werden bei Austausch der
Leitungen aufgestemmt und erneuert. Sind dieses Flachen aus denkmalfachlicher Beurteilung
schutzenswert, kbnnen Stemmarbeiten zu erheblichen Eingriffen in der Substanz fuhren.

Eine denkmalgerechte L6sung wird im Rahmen neuer Nutzungskonzepte haufig durch die
Umgestaltung vertikaler Lichthéfe zu Installationsschéchten erreicht. Die Zerstérung erhaltenswerter
Struktur kann somit vermieden werden, wobei die Auswirkungen von Lichtertrag und Bellftung zu
bericksichtigen sind. Hierfir ist eine detaillierte Abstimmung mit dem Denkmalamt erforderlich.?11

Der Dachraum ist in der Regel als wesentlicher Bestandteil
eines geschitzten Gebaudes moglichst unverdndert zu
belassen. Neben dem Dachstuhl kann die Erhaltung des
Brandbodens, der aus Estrich- oder Ziegelsteinen besteht,
vorgeschrieben werden. Baurechtlich wird in Abhé&ngigkeit
der Gebaudeklasse gemald OIB Richtlinie 2 Tabelle 1b fir
Dachschréagen eine Brandschutzanforderung zwischen R30
und R60 vorgeschrieben sowie fur brandabschnittsbildende
Decken in REI 90.2'2 Die Feuerwiderstandsklassen fiir die
Dachschragen konnen bei Ausbauten durch innenliegende
Verkleidungen erreicht werden, die auch fir den notwendigen
Warmeschutz  erforderlich sein  kbnnen. Ist eine
Innendammung samt Verkleidung aus asthetischen Griinden
nicht moéglich, kann zum Beispiel eine Brandschutzschalung

auf der Sichtsparrenkonstruktion ausgefuhrt werden, um den
Abb.101 Dachausbau im Baudenkmal Anforderungen nach OIB zu gen[_]gen_ 213

GemaR OIB RL 2 Pkt. 3.1.4 missen Offnungen in brandabschnittsbildenden Wanden mindestens die
Brandschutzklasse EI2 30-C besitzen. Tlren von geschitzten Objekten kénnen aus denkmalfachlicher
Sicht einen wesentlichen Bestandteil des Geb&dudes ausmachen, wobei die Erhaltung moglichst
unverandert erfolgen muss. In der Regel sind jedoch die historischen Tiren weder zertifiziert noch
erflllen sie die Anforderung nach aktuellem Baurecht.

Da sich hier denkmalfachliche und baurechtliche Forderungen uberschneiden, sind alternative
Mdglichkeiten zu finden. Eine denkmalvertragliche Lésung kann beispielweise durch den Einbau einer
neuen Turdffnung hinter der Bestandstire erfolgen, die den baurechtlichen Anforderungen entspricht.
Sofern das historische Turblatt getffnet bleibt und die neue Ture dem Baurecht entspricht, kann diese
Variante als geeignete Losung dienen.?* Abgesehen von den Brandschutzbestimmungen kann diese
Ausfiihrung auch fir die Fluchtrichtung von Tiren erforderlich werden.

211 ygl. Bundesdenkmalamt, " Belichtung der Raume ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 337

212 ygl. " Allgemeine Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bauteilen”, in OIB Richtlinie 2 Brandschutz, 12/2011, S. 14
213 ygl. Bundesdenkmalamt, " Dacher ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 316

214 ygl. Bundesdenkmalamt, " Eingange, Ausgéange ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 309 f.
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In der OIB Richtlinie 3 wird festgelegt, dass Aufenthaltsraume eine lichte Raumhdhe von 2,50m
aufweisen mussen. ,Wird diese Hohe nicht an allen Stellen des Raumes erreicht, muss der Luftraum
dennoch mindestens dasselbe Ausmall haben wie bei einer waagrechten Decke. Bei
Aufenthaltsrdumen, die zumindest teilweise von Dachflachen begrenzt werden, muss diese
Mindestraumhohe zumindest Uber der Halfte der FuRbodenflache eingehalten werden, wobei bei der
Berechnung dieser Flache Fuf3- Bodenflachen mit einer Raumhdhe von weniger als 1,50 m
unberiicksichtigt bleiben*. 215 Dariiber hinaus wird im § 23 der Arbeitsstattenverordnung fiir Biroraume
ab 100m2 GréRe, 2,80m Raumhohe und unter 100m2 Raumflache von 2,50m Raumhohe gefordert.216

Die Anforderungen nach OIB und Arbeitsstattenverordnung
sind in der Regel mit den gegebenen Raumhdhen eines
typischen Wiener Griinderzeithauses vereinbar. Aus
bautechnischer Sicht sieht man sich jedoch beim
Dachausbau mit zahlreichen konstruktiven Schwierigkeiten
konfrontiert. Typische Wiener Pfettendachstuhle sind in der
Regel mittels Stuhlsdulen und Bundtramen ausgefuhrt.
Aufgrund der notwendigen Konstruktionserhaltung des
Bestandes bedarf es spezieller Lésungen, um die Hohe der

Bundtrame zu tberbriicken.

Abb.102 Bundtrame im Pfettendachstuhl

Wie bereits erwahnt werden fur die Belichtung und Raumhdhe von Bauwerken in der OIB Richtlinie 3
Pkt. 9 Regelungen festgelegt. Die Lichteintrittsflache der Fenster von Aufenthaltsraumen muss
mindestens 10% der Bodenflache betragen. Ist der Raum tiefer als 5m, vergréRert sich dieses Mal3 um
1% je angefangenen Meter Raumtiefe. In Aufenthaltsrdume muss ein freier Lichteinfall, also ein
Einfallwinkel von 45° bezogen auf die Unterkante der Belichtungsoffnung, gewabhrleistet sein.2”

Im Zuge von DachgeschofRausbauten und dem damit verbunden Einbau von Aufenthaltsrdumen gelten
die oben genannten Anforderungen nach OIB, wodurch neue Belichtungsanspriiche an das Dach
gesetzt werden. Aus denkmalfachlicher Sicht gilt jedoch grundsétzlich, die Belichtungséffnungen auf ein
MindestmaR zu reduzieren und neu geschaffenen Raumlichkeiten an bestehenden Offnungen im Dach
anzupassen. Die bestehenden Fenster sind in der Regel als Gaupen, Laternen oder Atelierfenster
ausgefuhrt und entsprechen meist nicht den neuen Anforderungen des Baugesetzes. Die Regelungen
zwischen Bauordnung und Denkmalschutz liegen also wiederum im Spannungsfeld zwischen
zeitgeméaRen Nutzungsanforderungen und dem Verlust des historisch &sthetischen Erscheinungsbildes.
Werden neue Fenster im Dachraum geschaffen, darf es zu keinen mafR3geblichen Veranderungen der
Dachlandschaft kommen, wodurch Dachterrassen und andere Einschnitte primér nicht mdglich sind.
Die formale Ausbildung von neuen Belichtungen, deren Lage Grol3e und Anzahl sind an bestehende
Typologien des Objektes oder anderer der damaligen Zeit gebrauchlicher Formen, anzupassen.?8

215 "Raumhghe", in OIB Richtlinie 3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz , 10/2011, S. 7

216 vgl. " 8 23 Raumhdhe in Arbeitsraumen ", in Arbeitsstattenverordnung, 01/2015

217 ygl. " Anforderungen an die Belichtung”, in OIB Richtlinie 3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz , 10/2011, S. 6
218 ygl. Bundesdenkmalamt, " Belichtung, Dachaufbauten, Dachterrassen", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014,
S. 272
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Eine entscheidende Vorgabe stellt auch die Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit von Gebauden dar,
die im Baugesetz durch die OIB Richtlinie 4 verankert ist. Diese Anforderung ist eine besondere
Herausforderung bei baulichen Veranderungen im Bestand. GemaR3 § 115 Abs. 1 Wr. Bo. sind
Bauwerke mit Aufenthaltsréumen barrierefrei zu planen und auszufiihren, wobei diese Anforderung fiir
Zu- und Umbauten, jedoch nicht fir Anderungen einzuhalten ist. Unter Zubauten werden laut § 60 Abs.1
Wr. Bo. alle VergroRerungen eines Gebaudes verstanden, die in waagrechter oder lotrechter Richtung
erfolgen, mit Ausnahme von Dachgaupen. Wird ein DachgeschoRausbau auf einem Gebaude errichtet,
kann entsprechend der Ausfiihrung eine barrierefreie ErschlieBung erforderlich werden. Im Wiener
Baurecht gibt es einige Erleichterungen fir nachtragliche Aufzugseinbauten die beispielweise durch die
Bauordnungsnovelle 33/2004 oder nach § 68 Wr. Bo. festgelegt sind.?!® Eine dezidierte Regelung fiir
Baudenkmaler gibt es jedoch nicht. Obwohl die Bestimmungen zu wesentlichen Vereinfachungen am
Baubestand flihren, stellt der Einbau eines Fahrstuhls im Baudenkmal eine Herausforderung dar. Bei
der Errichtung eines Aufzuges im Gebaude kommt es in der Regel zu Durchbriichen in Decken bzw. zu
Verénderung im Wandgeflige. Hierbei kdnnen schitzenswerte FulRbodenaufbauten, Gewdlbe- und
Deckenkonstruktionen sowie Wand- und Deckengestaltung dazu fuhren, dass die Errichtung eines
Fahrstuhls erheblich erschwert wird.

Darlber hinaus gibt es die denkmalfachliche Anforderung, dass ; ‘
Aufzugstuberfahrten unterhalb der Dachflache verbleiben missen. / (i '[ g

Um diese Forderung umzusetzen zu kdnnen ist es moéglich mithilfe e e ————

einer denkmalfachlichen Bescheinigung eine reduzierte 7 R e

Uberfahrtshohe bei der Behorde zu erwirken. Des Weiteren kann E—1. [

in gewissen Fallen die Uberfahrt in die Dachlandschaft integriert

werden, wie zum Beispiel mit einer angepassten Gaupenlésung.

Sollte der Aufzugseinbau im Innenraum des Hauses zu keiner

denkmalgerechten Lésung fihren, ist ein au3enliegender Anbau

denkbar, wobei es zu keiner Beeintrachtigung des historisch- e

asthetischen Erscheinungsbildes kommen darf.20 Grundsatzlich &
ist die Adaptierung mit Fahrstihlen ein schwieriges Unterfangen Abb.103 Aufzugseinbau im Baudenkmal

und muss mit dem Denkmalamt abgestimmt werden.

Anforderungen an die barrierefreie ErschlieBung kénnen neben den Einbau eines Aufzuges
Auswirkungen auf bestehende Stiegen und Génge haben. Da diese zur wesentlichen Substanz eines
Denkmals zahlen, kénnen Schwierigkeiten bei der Umsetzung baurechtlicher Anforderungen entstehen.
Entsprechend OIB 4 Pkt. 2.2 missen allgemeine Gebaudetreppen eine lichte Breite von 1,20m
aufweisen. Bei Haupttreppen ist nach maximal 20 Stufen ein Podest zu errichten, wobei bei Podesten
mit Richtungsanderung eine Tiefe von mindestens 1,50m erforderlich ist. Hauptgdnge muissen eine
lichte Durchgangsbreite von mindestens 1,20m aufweisen.??!

Wenn die geforderten Bestimmungen in der Praxis auf Grund des Aufwandes nicht realisierbar
erscheinen, sind Alternativen zu prufen. Mithilfe des 8 68 Wiener Bauordnung sind Abweichungen von
den festgelegten Bebauungsbestimmungen maoglich.

219 ygl. " Artikel V (4), § 60, § 68, § 115", in Wiener Bauordnung, 08/2008

220 ygl. Bundesdenkmalamt, " Aufziige ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 344

221 ygl. "Durchgangsbreiten von Gangen und Treppen", in OIB Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit, 10/2011,
S.3
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Das ist insbesondere dort sinnvoll, wo rechtmaflig bestehende Gebaude veréndert werden, die
Bauvorschriften jedoch nicht zur Génze erfillt werden kénnen, da der wirtschaftliche Aufwand
unverhéltnisméafiig ware. Dabei werden die Grinde, die fur eine BaumaRnahme sprechen, mit den
Grinden, die fir eine nicht vollstandige Einhaltung der Barrierefreiheit stehen, abgewogen.

Dariiber hinaus kénnen Mdglichkeiten fiir einen Treppenhauszubau auBerhalb des Gebaudes gepruft
werden, sofern diese Mallnahme im Kontext des Baudenkmals zu vertreten ist. Differenzen zwischen
Baurecht und Denkmalschutz kdnnen sinngemal auch flr Gangbreiten auftreten. Neben
ZweiterschlieBungen sind Nutzungsbeschrankung maglich, um geforderte Bestimmungen umzusetzen.
Einzelne Hohendifferenzen konnen auch mit Treppenliften tiberwunden werden.222

Die Turbreiten werden in der OIB RL 4, Pkt. 2.6 anhand von Zahlen fliichtender Personen bemessen
und liegen zwischen 80 und 120 cm. Fur den Haupteingang wird eine Breite von mindestens 90 cm
gefordert. Des Weiteren mussen Turen aus allgemein zuganglichen Bereichen in Fluchtrichtung 6ffnen.
Eingangstiren zahlen zum wesentlichen Bestandteil der Fassadenarchitektur und pragen die
Erscheinung eines Denkmals.

Entspricht der Bestand nicht den baurechtlichen Anforderungen muss gepriift werden, ob ein zweiter
Eingang mit den geforderten Kriterien geschaffen werden kann bzw. die Umgestaltung eines
Nebeneingangs moglich ist. Werden neue Tiren eingebaut, ist auf Reversibilitdt zu achten. Darlber
hinaus darf die historisch asthetische Erscheinung des Denkmals nicht beeintrachtigt werden.223

SchallschutzmaRnahmen entwickelten sich im Laufe des 20. Jahrhunderts und sind daher bei
historischen Bauten nicht berlcksichtigt worden. Sie waren ein Nebeneffekt von traditionellen
Bauweisen, die durch die Materialbeschaffenheit ein geringes Mal3 an Schutz boten. Heute werden Uber
die OIB Richtlinien wesentliche Anforderungen an den Schallschutz gestellt. Kommt es zu
Nutzungsénderungen am Denkmal, wie beispielweise den Ausbau des DachgeschoRRes, werden neue
Anforderungen an die Bauteile erforderlich.

Seitens der OIB Richtlinie wird in 5 Pkt. 2.2 fur Aul3enbauteile von Wohngebauden ein Bauschalldamm-
MaR, zwischen 38db und 43db gefordert wobei in Abh&angigkeit des AulRenlarmpegels Erhéhungen
erforderlich sein kénnen. Da AulRenwande von historischen Bauwerken in der Regel aus massiven
Materialen, wie zum Beispiel Vollziegel, ausgefuhrt wurden, stellt dieser Nachweis in den meisten Féllen
keine Schwierigkeit dar. Die schrdgen Dachflachen miussen aus Griinden des Warmeschutzes im Zuge
eines Ausbaus ohnehin geddmmt werden und erreichen deshalb diese Anforderung. Wé&nde zwischen
Wohnungen oder zu den Gangflachen missen laut OIB RL 2.3 eine Schallpegeldifferenz von
mindestens 55dB aufweisen.  Aufgrund der geringeren Masse stellt dieser Nachweis bei
Zwischenwanden oftmals ein Problem dar. Mithilfe von Wandverstarkungen oder geddmmten
Vorsatzschalen auf der Wandflache ist es mdglich, eine geeignete Losung zu finden. Handelt es sich
um Raumlichkeiten mit schiitzenswerten Wandverkleidungen ist eine angemessene Ldsung im Detall
mit dem Denkmalamt abzustimmen. Durch De- und Wiedermontage der historischen Elemente auf der
verbesserten Wandflache, kénnte die Substanz erhalten bleiben.

222 ygl. Bundesdenkmalamt, " Stiegen / Gange ", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 342 f.
228 ygl. Bundesdenkmalamt, " Eingange", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 341 f.
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Neben den Wanden haben die Deckenkonstruktionen historischer Gebdude unzureichende
Schallschutzeigenschaften. Durch die OIB RL. 5 Pkt. 2.5 wird ein Standard-Trittschallpegel von nicht
mehr als 48 dB aus Raumen angrenzender Nutzungseinheiten gefordert.?24 Gewohnliche Tramdecken
der Grinderzeit haben jedoch in der Regel einen Schallwert zwischen 50 — 65dB, wodurch ein
unzureichender Schutz besteht. Grundséatzlich kdnnen Verbesserungen oberhalb oder unterhalb der
Deckentragkonstruktion erfolgen, wobei die Schallschutzmaf3hahmen wenn maéglich mit statischen und
brandschutztechnischen Erfordernissen kombiniert werden.??>

Bei einem DachgeschoRausbau missen gewdhnlicher Weise Dippelbaumdecken die Anforderungen
des aktuellen Baurechtes erfullen. Sind keine schitzenswerten Brandbdden vorhanden, kann
beispielweise eine Stahlbetonverbunddecke mit schwimmenden Estrich ausgefiihrt werden, wodurch
die Schall- und Brandschutzerfordernisse in der Regel erflllt werden. Schitzenswerte Ziegelpflaster
sowie erhaltenswerte Stuckdecken kénnen jedoch zu Problemen fihren, und bedirfen einer detaillierten
Abstimmung mit dem Denkmalamt.?26

Neben der gednderten Raumnutzung im Zuge von
Dachausbauten werden neue bauphysikalische
Anforderungen an die Konstruktion gestellt. Das ehemals gut
durchliftete und offene Dach wird durch den Ausbau zur
thermischen Grenze des Geb&udes, wobei die historische
Substanz mdoglichst unverandert bleiben muss. Die OIB
Richtlinie 6 Pkt. 10.2 regelt die Warmeschutzanforderungen

an warmeubertragende Bauteile. Gemall der genannten

Bestimmungen wird fiir Dachschragen ein U-Wert von 0,20 Abb.104 Wareschmz'am Baudenkmal
W/m2K gefordert. Neben dieser konkreten Bauteilanforderung werden in den allgemeinen
Bestimmungen der OIB Richtlinie6 Ausnahmen firdie historische Bausubstanz festgelegt.

In Pkt. 1.2.1 heiRt es: ,Auf Gebdude und Gebaudeteile, die als Teil eines ausgewiesenen Umfelds oder
aufgrund ihres besonderen architektonischen oder historischen Werts offiziell geschutzt sind, gelten die
Anforderungen dieser Richtlinie nicht, soweit die Einhaltung dieser Anforderungen eine unannehmbare
Veranderung ihrer Eigenart oder ihrer duf3eren Erscheinung bedeuten wiirde.” 227

Um bewohnbare Dachrdume auf Objekten zu realisieren, ist ein behagliches Raumklima sowie ein
gewisser Warmeschutz erforderlich. Seitens des Denkmalamts wurde 2011 die Richtlinie
Energieeffizienz am Baudenkmal verfasst, die eine Hilfestellung fur denkmalfachliche Lésungen im
Zuge von Nutzungsveranderungen bietet. Grundsatzlich sind unterschiedliche Ausbauvarianten
madglich, die abhéngig der bestehenden Substanz zu wéhlen und im Detail mit der Denkmalbehérde
abzustimmen sind. Aus denkmalfachlicher Sicht sind frei eingestellte Einbauten gegeniber
Vollausbauten vorzuziehen. Dabei werden Wande und Decken mit den notwendigen
Warmeschutzanforderungen eingebaut und die Dachhaut bleibt unberthrt. Dartiber hinaus bleibt der
historische Dachraum sichtbar, gut durchluftet, kontrollierbar und ist au3erhalb der konditionierten
Bereiche.

224 ygl. "Baulicher Schallschutz”, in OIB Richtlinie 5 Schallschutz, 10/2011, S. 2 ff.

225 ygl. Bundesdenkmalamt, " Wande / Decken", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 353 ff.
226 ygl. Bundesdenkmalamt, " Decken”, in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014, S. 355

227 "Allgemeine Bestimmungen", in OIB Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz, 10/2011, S. 2
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Wesentlicher Nachteil ist die Belichtung, die nur liber die Giebelwéande bzw. indirekt tiber Offnungen im
Dachraum erfolgen kann. Die Ausmal3e der Dachrdume werden durch Teile der Dachkonstruktion wie
Kopfbander, Kehlbalken oder Bundtrame beschrankt. 228

Von Seite des Baurechts kénnen Einbauten in DachgeschoRe als Anderung geméaR § 60 Abs.1 Wiener
Bauordnung beurteilt werden. Das bedeutet eine wesentliche Erleichterung bei der Planung und
Ausfiihrung von Dachgeschol3projekten. Die Bestimmungen des Bebauungsplans missen nicht
eingehalten werden und die Erweiterung der Dachflachen um die Gaupen ist aus baurechtlicher Sicht
zulassig. Darliber hinaus missen die Anforderungen an Barrierefreiheit gemaf § 115 Abs. 4 nur bei Zu-
und Umbauten erfiillt werden. Anderungen im Sinne der Bauordnung fallen nicht darunter, wodurch
beispielweise die Verpflichtung zur Errichtung eines Aufzuges entfallt.22°

H & = DACHLATTUNG
Neben den Einbauten kdnnen Vollausbauten erfolgen, - - KONTERLATTONG
e . = AUFLAGEBAHN
LUFT

J— SPARREN
—— DAMMUNG
e -— LATTUNG 5/8cm

DAZW. DAMMUNG
=1 AT L paAMPFBREMSE
i i HOLZWOLLELEICHT-
ausgefihrt. Die Dammung und Dampfbremse liegt L LATTUNG BAUPLATTE 35mm

L—SICHTHOLZSCHALUNG ODER GIPSBAUPLATTE

wobei mit einer Untersparrendammung eine

denkmalfachliche Ldsung erzielt werden kann. Dabei

wird die Dachdeckung sowie Lattung entfernt und

oberhalb der Sparren ein Unterdach mit Konterlattung

unterhalb der Sparren wobei der Zwischenraum als

Beliiftung dient. Der Vorteil dieser Konstruktion liegt in Abb.105 Hinterllftete Dammebene

der guten Bellftungsmaglichkeit. Dem gegeniiber steht die grol3e Konstruktionshéhe und der Nachteil,
dass die Dachkonstruktion zu einem erheblichen Teil nicht mehr sichtbar ist. Historische
Dacheindeckungsmaterialien sind wieder zu verwenden und die Ortgang und Traufenausbildung
maoglichst identisch zu erhalten.

Daneben kann eine vertragliche Lésung am Baudenkmal

LATIUNG . BITU-KLEBEBAND

KONTERLATTUNG ) mit einer Aufsparrendammung erzielt werden. Auch bei

BTL%?JGE \ \ f‘ ! ™ dieser Variante wird die Dacheindeckung sowie Lattung

\ f,. AT abgenommen und die Konstruktion um ein Unterdach,

N N < N Konterlattung, Warmedammung und Dampfbremse jedoch

) " i R - / , oberhalb der Sparren erganzt. Der wesentliche Vorteil liegt

1 R \ ‘ in der Sichtbarkeit der historischen Konstruktion an der

- COFFUSIONSOFFENE \JI Innenseite, die dadurch kontrollierbar bleibt. Kritisch ist
E/E:'Fiiﬁg:ﬂgﬁ’n'ES;PFEB;“)UT 4 FUR FI0T hingegen das &uRere Erscheinungsbild des Daches, das

hinsichtlich Kontur und Proportion beeinflusst wird.
Abb.106 Aufsparrendammung

Neben den vorgenannten Ausbauvarianten kann auch eine Zwischensparrenddmmung in Betracht
gezogen werden, die jedoch nur in Kombination mit einer Uberliiftung aus denkmalfachlicher Sicht
vertretbar ist. Nach Offnung der Eindeckung und Lattung wird oberhalb der Sparren ein Unterdach und
die Konterlattung eingebaut. Die Dammebene zwischen den Sparren wird von oben beliftet und von
unten mit einer Dampfbremse geschtzt. Die Konstruktion kann relativ schlank ausgefuhrt werden, was
einen gewissen Vorteil bringt. Das Erscheinungsbild des Daches wird jedoch nach Auf3en um die Stéarke
des Unterdachs sowie an der Innenseite durch die Sparrenverkleidung verandert.23°

228 ygl. “Eingestellte DAmmung", in: Richtlinie Energieeffizienz am Baudenkmal, 2011, S. 21

229 ygl. “§ 60 (1), §115 (4)", in: Wiener Bauordnung, 08.2008

20 ygl. “Aufsparren-, Untersparren-, Zwischensparrendammung", in: Richtlinie Energieeffizienz am Baudenkmal, 2011,
S. 21 ff.
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Grundsatzlich kénnen mit allen vorgenannten Ausbauvarianten die Bestimmungen nach OIB Richtlinie
6 fur den geschitzten Bestand erzielt werden. Jede Ausbauvariante bietet Vor- und Nachteile und ist
mit dem Denkmalamt im Detail zu prifen und auf die vorliegenden Gegebenheiten abzustimmen.
Handelt es sich jedoch um Dachstiihle mit besonderer historischer Bedeutung, kann das Denkmalamt
den Ausbau verweigern.

Aus baurechtlicher Sicht werden grundsatzlich nach 8 60 Abs. 1 Wiener Bauordnung alle
VergréRerungen eines Gebaudes in waagrechte oder lotrechte Richtung, ausgenommen die Errichtung
von Dachgaupen, als Zubau betrachtet.23! Nach dieser Definition misste somit jeder Vollausbau eines
Daches als Zubau gewertet werden, da sich die Kontur zumindest um die Starke des Unterdaches
ausdehnt. Die Rechtsprechung des Verfassungs- und Verwaltungsgerichtshofes legen jedoch fest, dass
eine Erweiterung erst dann als Zubau zu werten ist, wenn sich die Kubatur eines Gebaudes vergréRert.

Siehe dazu eine Entscheidung des VWGH vom 13.04.1993:

~Wenngleich der Bescheid ergibt, dass das Gebaude auf Grund der VergroRerung der Deckenstarken
um 26 cm hoherliegend ausgefiihrt wird, kann sich der Gerichtshof dennoch der Auffassung des
Beschwerdefuhrers nicht anschliel3en, dass der beantragte Planwechsel einen Zubau im Sinne des §
60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fir Wien zum Gegenstand hat, weil angesichts des Umstandes, dass
die Kubatur des Gebaudes nicht vergroRert wird, nicht von einer "VergroRerung” des Gebaudes im
Sinne der zitierten Legaldefinition die Rede sein kann." 232

Nach dieser Festlegung konnen auch Vollausbauten als Anderung gemaf § 60 Abs. 1 Wiener
Bauordnung betrachtet werden, wodurch die Anforderungen an Barrierefreiheit in der Regel nicht zum
Tragen kommen. Diese Erleichterung wirkt sich neben den geringeren Umbaukosten vor allem auf die
denkmalfachliche Beurteilung und Umsetzbarkeit von Projekten aus.

Thermische Anspriiche werden auch an Fenster und
Tlren gestellt, die als wesentlicher Bestandteil der
Architektur das Erscheinungsbild am Baudenkmal

=
b

pragen. Fur Fenster von Wohngeb&duden wird in der
OIB Richtlinie grundsatzlich ein U-Wert von

i
i

[ | |
-\-

1,40W/m2K und fir unverglaste Turen und
Dachflachenfenster von 1,70W/m2K gefordert. Durch
die Erleichterung gem&R OIB Richtlinie 6, Pkt. 1.2.1 ——
kann jedoch auch bei Turen und Fenstern von den o0.g.

| -I-tli =‘

BN
.
l -

Abb.107 Kastenfenster mit Sprossenteilung

Werten Abstand genommen werden.

Fenstern und Tiren sind aus denkmalfachlicher Sicht vorrangig Instand zusetzten und dabei thermisch
zu optimieren. Die Erneuerung von Elementen ist nicht zielfihrend und nur im Ausnahmefall vertretbar.
Fenster und Tiren kdnnen nachtraglich abgedichtet werden, wobei neue Dichtungsebenen eingeklebt
oder gefrast werden. Darliber hinaus kdnnen Beschichtungen auf den Glasern erfolgen.

1 ygl. “§ 60 (1)", in: Wiener Bauordnung, 08.2008
232 “Entscheidung VWGH 1993/04/13 92/05/0324", in: Jusline, 1993
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Es ist mdglich Einfachfenster durch den Einbau einer zusétzlichen Ebene zum Doppel- oder
Kastenfenster umzuriisten, wodurch ein besserer Warmeschutz gegeben ist. 233

Bei Dachausbauten oder grofere Renovierung werden haufig neue Anforderungen an die
Gebaudetechnik  gestellt. Erneuerungen von haustechnischen Anlagen bieten grol3e
Einsparungspotentiale fiir den Energiebedarf von Gebauden und kénnen den Wohnkomfort maR3geblich
steigern. Bauliche MaRnahmen betreffen vor allem die Schaffung von Heizanlagen und die Optimierung
der technischen Infrastruktur, wobei neben dem Austausch von Elektro-, Daten- und Heizleitungen, die
Gas- und Wasserversorgung im Vordergrund stehen.

Der Einbau, die Erneuerung oder die Instandsetzung von Leitungsstrangen am Baudenkmal ist nach
dem Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig. Kénnen die Anforderungen nach dem Baurecht
eingehalten werden, liegt die Herausforderung in der Bewahrung des historisch-&sthetischen
Erscheinungsbildes.

Um eine Erweiterung des Leitungsnetzes zu vermeiden, sollten alte Rohrleitungen entfernt und die
Leitungstrassen madoglichst wiederverwendet werden. Ist der Abbau nur mit wertvollen
Substanzverlusten mdglich, ist jedoch davon abzusehen. Die Platzierung neuer Leitungsfihrungen ist
mit Bedacht zu wahlen und nach der Beschaffenheit der Wand-, Boden- und Deckenflachen
auszurichten. Stemmarbeiten sind auf ein notwendiges Minimum zu beschranken, wobei es zu keiner
Beeintrachtigung historischer wertvoller Flachen kommen darf. Bei umfassenden Installationen sind
vertikale Leitungsfiihrungen mdglichst zu bindeln und an geeigneter Stelle anzuordnen. Horizontale
Leitungsverteilungen an der Wand sollten mdglichst vermieden und im Fuf3bodenbereich oder
Wandsockel durchgefiihrt werden. In untergeordneten Bereichen sind auch Deckenverkleidungen
maoglich, um Leitungsstrange unterzubringen. Beim SchlieBen von Leitungsschlitzen ist darauf zu
achten, dass mit gleichem Material wie im umgebenden Bestand gearbeitet wird, da sich sonst
Unterschiede in der Oberflachenstruktur abzeichnen kénnen. Neben den Installationen im Gebaude
sind die Dachflachen zumeist von den neuen Einbauten betroffen. Um hier eine Denkmalvertraglichkeit
zu erreichen, sind Ein- und Ausbauten zu biindeln und auf ein notwendiges Minimum zu beschranken.
Abgasrohre von Heizanlagen sowie Luftungsstrange von Badern und WC Anlagen kdnnen oftmals in
bestehenden Kaminen untergebracht werden.?3*

Grundsatzlich ist die technische Infrastruktur in mdglichst reversibler Form am Baudenkmal zu
integrieren. Alle MalRnahmen bediirfen einer Detailabstimmung mit dem Denkmalamt und missen unter
gréRtmaglicher Bewahrung des historisch-asthetischen Erscheinungsbildes erfolgen. Neben einer
genauen Bestandanalyse und detaillierten Planung sollten spezialisierte und erfahrene Handwerker
eingesetzt werden um einen maglichst schonenden Umgang mit dem geschuitzten Objekt zu realisieren.

23 ygl. “Fenster”, in: Richtlinie Energieeffizienz am Baudenkmal, 2011, S. 25 ff.
24 ygl. Bundesdenkmalamt, " Technische Infrastruktur und sonstige Anlagen", in: Standards der Baudenkmalpflege, 2014,
S. 370 ff.
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4. Analyse von Sanierungs- und DachgeschoBRprojekten in Wien

Im folgenden Kapitel erfolgt eine Analyse von realisierten Dachgeschof3projekten in Wien, die nach
unterschiedlichen Rahmenbedingungen ausgefiihrt wurden. Neben der Evaluierung und
Dokumentation von Baubestand und Sanierungsziel, richtet sich der Fokus dieser Untersuchung auf die
Projektumsetzung nach gesetzlichen Baubestimmungen und Richtlinien sowie deren Konsequenzen fir
die Bausubstanz. Eine Differenzierung der Revitalisierungsprojekte erfolgt nach der Art ihrer
Konstruktion, Denkmalschutz und der H6he des Fluchtniveaus.

4.1 DachgeschofRausbau in Massivbauweise
am Beispiel des Hauses Nuf3dorferstral3e 69

4.1.1 Grundstiickanalyse

% Das gewdahlte Wohnhaus befindet sich in der
/\ g“; Nuf3dorferstralle 69 im 9. Wiener Gemeindebezirk
5 r-r inmitten einer Wohn- und Geschéftsstral3e. In naher
Umgebung befindet sich der Franz Josefsbahnhof, die
: ¢ alte Wirtschaftuniversitit Wien sowie der Wahringer

A

Park. Zudem liegen Einkaufsmdglichkeiten, Kaffehauser

Bgo AV

lV 18m g \?”UU T

i.g( und Restaurants in unmittelbarer Umgebung, sowie die
Konditorei Monarchie, welche direkt im Erdgeschol} des
Gebaudes untergebracht ist. Aufgrund der Nahe zur U6

YT - M

GB

K

“ Station NuBdorferstrasse und der angrenzenden
{/- StralBenbahnlinien 37, 38 ist eine ausgezeichnete
offentliche Verkehrsanbindung vorhanden. Durch den
fuBlaufig erreichbaren Franz Josefsbahnhof besteht

\ zudem eine Uberregionale Verkehrsanbindung.
Abb.108 Flachenwidmungsplan Wien, Nuf3dorferstrale 69
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Das Gebaude ist eckférmig am Grundstiick platziert und wird von der NuRdorferstrale und
Ayrenhoffgasse begrenzt. Es ist in geschlossener Bauweise errichtet und grenzt somit an die beiden
benachbarten Hauser an. Die Ausrichtung erfolgt gréf3tenteils Ost/West. Nur der kurze Bauteil in der
Ayrenhoffgasse ist Nord/Sud orientiert. An der straRenabgewandten Seite liegt eine grof3zugige
Hofflache, die frei von Bebauung bleibt und teilweise von der Konditorei als Gastgarten genutzt wird.
Das Projekt liegt in einer Schutzzone wodurch zusétzlich zum Genehmigungsverfahren mit der MA37
eine Vidierung bei der MA 19 erforderlich war.

Die Liegenschaft besitzt eine Gesamtgréf3e von etwa 1.403 mz2, befindet sich im gemischten Baugebiet
und weist in Bauklasse 3 eine Héhenbeschrankung von 10m auf. Obwohl die umliegenden Strukturen
mit Bauklasse IV und einer Héhe von 18m deutliche héher sind, wurde das Eckgrundstiick auf 10m
beschrankt. Die Trakttiefen sind durch die Baulinie und Baufluchtlinie mit 15m festgelegt und werden
teilweise durch Balkone und Erker Uberragt. Dies ist nach § 84 Abs. 2 Wiener Bauordnung mdglich,
wobei die Uberragenden Bauteile maximal ein Drittel der Gebaudefrontlange ausmachen dirfen sowie
durch eine maximale Ausladung von 1,50m beschrankt sind.
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Die zulassige Bebaubarkeit des Grundstuicks wird durch die bebaute Flache und eine Bauhdhe von 10m
bis zur Traufenkante maximal ausgeschopft. Die Dachneigung verlauft unter 45° wobei der erlaubte
Dachumriss nach § 81 Abs. 4 Wiener Bauordnung lediglich um Gauben Uberschritten wird.

4.1.2 Baubestand

Die Analyse des Gebaudes erfolgte auf
Grundlage von Archivmaterial der MA 37,
interne Unterlagen des Planungsbiros sowie
eines Gesprachs mit dem Architekten. Bei der
Evaluierung des historischen Planmaterials
ergaben sich Unvollstandigkeiten, wodurch
die baulichen Anderungen nicht liickenlos
aufzuarbeiten waren. Das heutige Wohn- und
Geschéftshaus in der Nussdorferstral’e 69

wurde 1822 errichtet. Das Grundstiick war

Abb.109 Wohnhaus NuRdorferstra3e 69, Bestandsplan 1923, . . i i
Errichtungsiahr 1822 urspringlich  geteilt und durch  zwei

aneinandergrenzende StraRBentrakter mit jeweils einem Obergeschold verbaut. Der Zugang zu den
Gebéauden erfolgte Uber einen breiten, zentralen Gang, von dem aus die Stiege erreichbar war. Diese
war an der hofseitigen Auf3enwand situiert und ermdglichte Gber einen kurzen Gang den direkten
Zugang zu den Wohneinheiten. Die Gebaude verfiigten teilweise Uber einen tonnengewdlbten Keller
sowie ErdgeschoR und Obergeschol? und besalRen eine Hohe von etwa 6,80m bis zur Traufenkante.
Die Fundamente und tragenden Wéande wurden aus Vollziegelmauerwerk mit Starken von bis zu 70cm
errichtet. Wie gewohnlich flr jene Zeit verwendete man Tramdecken und im obersten Geschol? eine
Dippelbaumdecke, um die Lasten im Brandfall aufnehmen zu kénnen.

Im Jahr 1988 kam es zum Umbau und Erweiterung der Gebaude im Hofbereich, wobei eine
VergréRerung des Kellers, Erdgeschol3 und teilweise Obergeschof3 erfolgte. Um den Einbau eines
Kellerlokals zu ermoglichen wurde der gesamte KellerfuBboden abgesenkt und die tragenden
Ziegelmauern mit Betonfundamenten unterfangen. Ein direkter Zugang in das Untergeschol3 wurde
durch einen FulRbodendurchbruch samt neuer Verbindungsstiege zwischen Keller und Erdgeschol3
geschaffen. Wanddurchbriiche 6ffneten den Bestand zum neuen Zubau und die Lokalflachen konnten
SO erweitert werden.

Abb.110: Wohnhaus Nuf3dorferstrae 69, Umbauplan 1988, Errichtungsjahr 1822
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Abgesehen von einigen kleineren Anderungen wurde die urspriingliche tragende Struktur des
Gebéaudes im Wesentlichen durch den beschriebenen Umbau im Jahr 1988 beeinflusst. Dartiber hinaus
kam es 1923 zum Abbruch einer Zwischenwand im straf3enseitigen Geschéftslokal und 1985 wurde ein
Teil der Mittelmauer an der rechten Auf3enwand abgebrochen. Um die vorhandenen Lasten aufnehmen
zu kénnen, hat man sowohl im Bereich der Zwischenwand sowie der Mittelmauer Stahltrager eingesetzt.

Die gesamte GrundstlicksgroRe belauft sich etwa auf 1.403 m2 wovon vor dem Umbau etwa 664 m2
bebaut waren. Im Erdgeschol3 befanden sich drei Tops, die als Lokal oder Geschaftsflachen genutzt
wurden. Der gro3te Flachenanteil fiel auf die Konditorei Monarchie, die zudem etwa ein Drittel der
hofseitigen Gartenflache in Anspruch nahm. Im 1. Obergeschol? waren 4 Tops untergebracht, die
ausschlielich Wohnzwecken dienten. Die gesamte Bruttogeschof3flache des Gebaudes belief sich auf
2.320m2wovon etwa zwei Drittel als Geschafts- oder Lokalflachen genutzt wurden. Die ErschlieRung
der Wohneinheiten erfolgte Uber die beiden Haupttreppen wobei kein Aufzug vorhanden war. Bereits
1988 konnten alle Wohn- bzw. Geschéftseinheiten mit Wasseranschluss oder Toilette ausgestattet
werden. Eine Beheizung des Gebéaudes erfolgte Uber eine nachgeristete Gaszentralheizung im Keller.
M Das Dachgeschol3 war zu diesem Zeitpunkt nicht
P e L ausgebaut und bestand aus einem doppelt
et stehenden Pfettendachstuhl mit Ziegeldeckung.
Die Fassadenflachen waren ungegliedert und
besalRen aullenbiindige Kastenstockfenster. Im
Zuge der Umgestaltung des ErdgeschofRes zu
Geschaftslokalen wurden die
Belichtungsoffnungen teilweise vergréRRert sowie
Werbereklamen und auskragende Vordacher
—— angebracht, wodurch  ein  uneinheitliches
—— - IS Fassadenbild entstand.

Abb.111 Wohnhaus Nuf3dorferstrale 69, Fassade vor Umbau,
Errichtungsjahr 1822

Im Rahmen des Ingenieurbefundes wurde das Geb&aude 2008 besichtigt und untersucht. Eine Analyse

der Fundierungen erfolgte mithilfe von zwei AufschlieBungsschéchten. Die von Beton unterfangenen
Ziegelfundamente waren allgemein in einem guten Zustand und besaf3en Einbindetiefen von 0,55m im
Bereich der Mittelmauer, sowie 0,30m im Bereich der Strallenmauer. Grund- oder Sickerwasser konnte
nicht festgestellt werden. Mithilfe von Aufschlussbohrungen am Bauplatz und der naheren Umgebung
konnte die Bodenbeschaffenheit ermittelt werden, die aus Mutterboden, Ldsse und Lehmen mit
Schichtdicken von bis zu 10,0m bestand. Entnommene Bodenproben wurden im Labor untersucht und
ein rechnerischer Nachweis der vorhandenen Grundbruchsicherheit gefihrt, wobei ein Reibungswinkel
von 32,5° und eine Kohé&sion von 1 N/cm? angesetzt werden konnte. Im Zuge der Untersuchung zeigte
sich, dass die einwirkenden Lasten des geplanten DachgeschoRRausbaus kleiner waren, als die
zulassigen rechnerischen Fundamentbelastungen und somit keine Fundamentverstarkung oder
Ertlichtigung durchgefiihrt werden musste.
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Neben den Fundierungen wurde das Mauerwerk untersucht, SCHMITT A-8 =
welches augenscheinlich in gutem Zustand war. Der Nachweis
der  Tragfahigkeit erfolgte auf Grundlage eines

Mauerwerksgutachtens gefiihrt. Dafur hat man im Erdgeschol3

und Kellergeschol3 Einzelziegel und Mdortelproben entnommen

und im Labor die Druckfestigkeit ermittelt. Die Ergebnisse
waren unterschiedlich und schwankten zwischen 16,6 — 25,7
N/mm?2 bei der Ziegeldruckfestigkeit und 2,20 - 4,84 N/mm2 bei
der Morteldruckfestigkeit. Allgemein war der Zustand des

Gebaudes gut. Die Tramdecken wiesen keine unzuldssigen
Verformungen auf und auf der Dippelbaumdecke konnten

keine Wasserschaden festgestellt werden. Auch bei den

LNTERLAGSBET. tow
A Pagar
)

Tonnengewdlben im Keller waren keine Setzungen oder
Verformungen ersichtlich. Die Fassaden und Gesimse wiesen

. .. . Abb.112 Wohnhaus Nuf3dorferstraBBe 69,
dem alter entsprechende Risse und Putzschaden auf, die Schnitt 1988

jedoch keine statisch relevanten Auswirkungen hatten.

4.1.3 Umbaumafnahmen

Die gegenstandliche Liegenschaft stand im Alleineigentum einer Privatperson und sollte durch das
geplante Umbauvorhaben umfassend saniert und um ein Geschold aufgestockt werden. Eine
Herausforderung bei der Projektierung bestand darin, dass das Objekt wahrend der gesamten
Bauphase bewohnbar bleiben musste. Aufgrund des Umstandes, dass der Bauwerber und Eigentiimer
den grof3ten Teil des Gebaudes fir den Eigenbedarf nutzte, blieben mietrechtliche Schwierigkeiten aus.
Das Bauprojekt wurde vom Eigenttimer frei finanziert, ohne Unterstitzung von Férdergeldern.

Die Einreichung der Bauplane erfolgte im Janner 2011 und bereits im September 2011 wurden die
Bauarbeiten veranlasst. Der neue Entwurf sah einen Zubau an der sid-westlichen Grundstiickgrenze
zur Ayrenhoffgasse vor, in dem KFZ Stellplatze sowie ein neuer Hauszugang samt Aufzug und
Treppenanlage untergerbacht waren. Des Weiteren wurde die Liegenschaft im Nordwesten des
Gebdaudes erganzt.

Hier erweiterte man den Bestand um neuen Wohnraum sowie einer zweiten Aufzugsanlage. In diesem
Bereich konnte die urspringliche Funktion der bestehenden Stiege erhalten bleiben, die als zweiter
HaupterschlieBungsweg im Gebaude diente. Der Lokal- und Geschéftsbereich im Erdgeschold blieb
weitgehend unverandert und ist direkt tber die Nul3dorferstral3e zuganglich. Gemeinschaftlich nutzbare
Bereiche wie Einlagerungsrdume, Miull sowie Kinderwagen- und Fahrradraum wurden im Keller- und
Erdgeschol? untergebracht. Hierfir konnten GrofR3teils RAumlichkeiten des urspriinglichen Kellerlokals
umgestaltet werden, weshalb ausreichend Platz zur Verfligung stand.
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Im ersten Obergeschol3 adaptierte man die beiden
groR3ziigigen Wohneinheiten im Baubestand nur

geringfugig, wohingegen im Zubau zwei neue

ATEENE BT

Wohnungen mit etwa 60 m2 Nutzflache entstanden. Das
vorhandene Dach wurde abgebrochen und an dessen
Stelle das zweite Obergeschol? in Stahlbetonbauweise
errichtet. Dariiber folgte der neue Sparrenholzdachstuhl
mit Blecheindeckung. In den beiden neuen GescholRen
konnten in Summe 19 Wohneinheiten geschaffen
werden, mit unterschiedlichen Wohnungsgrof3en
zwischen 50-100m2. Sie wurden Uber die Erweiterung
des bestehenden Stiegenhauses im Nordwesten und
dem neuen Stiegenhaus im Sudwesten, jeweils Uber
kurze innenliegende Gange erschlossen.

Daruber hinaus stattete man die hofseitigen

Wohneinheiten mit kleinen Loggien und Balkonen bzw.
Dachterrassen aus, wodurch private Freirdume

entstanden sind. Sowohl stra3en- als auch hofseitig
mussten die Fassadenflachen saniert werden, wobei die
alten Holzkastenfenster erneuert wurden. Der Haus-

technikraum und die zentrale Heizanlage im Keller

Do ot 3 s 5011 Paterolan blieben erhalten und konnten an die neuen
Anforderungen angepasst werden. Die bestehenden

Freiraumflachen hinter dem Gebaude dienten dem Lokal gréf3tenteils als Gastgarten und wurde zudem
als begruinte Gartenanlage genutzt. Dieser Bereich blieb weitestgehend unverandert, musste jedoch um
eine Rampenkonstruktion zur barrierefreien ErschlieBung sowie einen Kleinkinderspielplatz erweitert
werden. Der gesamte Baubestand weitet sich nach den Umbaumafnahmen von 664 m2 auf 859 m?
bebaute Flache aus. In Summe beherbergt das neue Gebaude nun 26 Tops auf finf Etagen mit einer

Brutto Gesamtflache von etwa 3.712m2.
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4.1.4 Auswirkungen von Gesetzen und Richtlinien auf die Bausubstanz

4.1.4.1 Statik und Konstruktion

Gemall 8§ 63 Abs. 1 Wiener Bauordnung wurde fir das
gegenstandliche Bauvorhaben eine statische Vorbemessung
durchgefiihrt. Das Projekt musste im Sinne des Merkblattes statische
Vorbemessung der MA37 als maRgebliche Anderung qualifiziert
werden, da eine erhebliche Lasterhéhung und Anderung der
Tragstruktur, durch die Aufstockung in Massivbauweise vorlagen.
Entsprechend dieser Richtlinie erfolgte die Berechnungen unter
Einhaltung der einschlagigen Normen, wobei die
Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit wie bei einem Neubau
nachzuweisen waren. Bei der Vorstatik musste neben der vertikalen
Einwirkung, die Verteilung und Ableitung der horizontalen

Erdbebeneinwirkung sowie die Biegetragfahigkeit der Wande

Abb.114 Wohnhaus NuRdorferstrale 69,
Mauerwerksverstarkung EG

nachgewiesen werden.

Durch die Lasterh6hung waren einige Verstarkungsmafinahmen in der Tragstruktur des bestehenden
Gebaudes notwendig. Obwohl das Mauerwerk einen guten Zustand aufwies, musste in den
hochbeanspruchten Bereichen Ertiichtigungsmafinahmen durchgefiihrt werden. Im Keller, Erdgeschofl3
und ObergeschoR wurden stellenweise verstarkende Injektionen in die Ziegelwande eingebracht.
Hierfur wurden in regelméafRigen Abstédnden von etwa 20cm Injektionspacker eingebohrt und mit
Epoxidharzharz verpresst. Das Harz drang dadurch in die Hohlraumstruktur der Wande ein und fuhrte
zu einer Verfestigung der Bauteile. Uber der bestehenden Dippelbaumdecke sowie im neuen
Dachgeschol3 hat man Tramdecken errichtet, die durch eine Verschalung mit OSB Platten schubsteif
ausgebildet werden konnten. Durch den Einbau dieser neuen Deckenebene im alten Dachraum war es
moglich den bestehenden Deckensprung auszugleichen und ein einheitliches Ful3bodenniveau zu

schaffen.

Lediglich die Tramdecke Uber dem Erdgeschofd

= T wurde durch den Einbau einer 6cm starken

Betonverbundplatte gegen die Horizontaleinwirkung

aufgerustet. Die aufgehenden Wande der Anbauten

STEGE2

HIEL

sowie die Aufstockung im Bestand wurden géanzlich
in Beton errichtet. Um eine ausreichende

i smee2

— 1 Standsicherheit zu gewahrleisten, griindete man die

Bt 1 & neuen Zubauten auf einer 30cm starken

: Fundamentplatte. Hier erfolgte die
: = ] Geschoftrennung durch 20cm dicke
I | | @ ] Stahlbetonplatten. Darliber hinaus wurden die alten
owe 1 i mz:’ g Holzdecken im Bereich der Stiegen und Géange
I = ol | abgebrochen und ebenfalls in Stahlbeton erneuert.
A =i BT Der Dachaufbau erfolgte als
iadetl S84 17 Holzsparrendachkonstruktion, mit einer Eindeckung
Abb.115 Wohnhaus NuRdorferstrale 69, aus Strangfalzziegeln.
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Um aus statisch konstruktiver Sicht den konsensgerechten Zustand des Gebaudes wiederherzustellen,
hat man die abgebrochene Zwischenwand im Geschéftslokal durch einen Stahlrahmen kompensiert.
Neu geschaffene Wanddurchbriiche wurden mit Stahltrdgern Uberspannt umso die Kréfte ins
umliegende Mauerwerk abzuleiten. Im Baubestand blieb der FuRbodenaufbau im Keller und
Erdgeschol? gréRtenteils unverandert.

4.1.4.2 Brandschutz

Das gegenstandliche Gebaude war aufgrund der Héhe und Lage der Zugangsebene in die
Gebaudeklasse 4 einzuordnen. Fir das Projekt wurde ein Brandschutzkonzept erarbeitet, mit dem
Abweichungen von den gesetzlichen Bestimmungen mdoglich waren, wobei ein gleichwertiges
Schutzziel im Sinne der WBTV nachgewissen werden musste.

Die vertikale ErschlieBung zu den Wohneinheiten erfolgte nach OIB 2 Abs. 5.1.1 Uber zwei getrennte
Treppen mit max. 40m Fluchtweglange. Die Stiegenhduser wurden als eigene Brandabschnitte
ausgebildet und die Obergescholle zu Brandabschnitten zusammengefasst, mit einer Netto
Grundflache von nicht mehr als 1.200mz2. Der Zugang zu den Wohneinheiten erfolgte in den einzelnen
Geschol3en direkt Uber das Treppenhaus bzw. Uber kurze Gangflachen. GemaR OIB 2 mussten die
Waénde und Decken in diesem Bereich in der Qualifikation REI 90, A2 ausgefiihrt werden. Diese
Anforderung konnte vom neuen Stiegenhaus in Stahlbetonbauweise erzielt werden. Im Bereich des
bestehenden nordwestlichen Treppe wurde die Tramdecke in allen Ebenen abgebrochen und durch
eine Stahlbetondecke ersetzt. Des Weiteren war es erforderlich das die Tldren im Treppenhaus eine
Anforderung von Ei230-C Sm bzw. Ei230-C erfillen, was durch den Einbau neuer Elemente erreicht
wurde.

Eine maximale Fluchtwegldnge von 40m konnte durch die beiden Treppenhduser problemlos
eingehalten werden. Zur Rauchfreihaltung musste an der obersten Stelle eine Rauchabzugséffnung mit
1m2entsprechend OIB 2 Tabelle 2a eingebaut werden. Neben den Wohnbereichen und Stiegen, wurden
der Millraum und die Garage als eigene Brandabschnitte ausgebildet. Die bestehenden
Geschaftslokale im Erdgeschold blieben jedoch nahezu unverandert erhalten. Es erfolgten nur
geringfugige Adaptierungsarbeiten innerhalb der Lokale, welche keine brandschutztechnische
Relevanz hatten. Die Abschnittsbildung und erforderliche Brandschutzqualifikation innerhalb der
Geschaftslokale wurde daher aus dem Konzept ausgenommen. Dies galt jedoch nicht fur anderen
Bereiche im Erdgeschol3. Der Millraum beispielweise galt im Sinne der OIB 2 Abs. 3.9 als Raum mit
erhohter Brandgefahr. Die notwendige Anforderung von REI 90, A2 konnte durch die bestehende
Betondecke in diesem Bereich sowie das Mauerwerk erflillt werden, wobei die neuen Stahltrdger mit
Massivbauplatten verkleidet werden mussten.

107



Grundsatzlich bestanden die Wandkonstruktionen mit
der Brandanforderung REI 90 aus bestehenden
Vollziegelmauerwerk, neuen Stahlbetonwénden oder
wurden als Trockenbaukonstruktion ausgeftuihrt. Dartiber
hinaus erreichten die bestehenden Geschol3decken in
den Obergeschof3en sowie die neue Dachkonstruktion
eine Qualifikation REI 60 und entsprachen somit den

Anforderungen gemaf OIB.

Abb.116 Wohnhaus Nuf3dorferstrale 69,
Dachkonstruktion, DG - Ausbau 2011

Die vorhandenen Installationsleitungen verliefen im Mauerwerk des Bestandes und wurden zusatzlich
durch neu geschaffene Installationsschachte im Bereich der neuen Treppenhauser erganzt. Diese hat
man in Stahlbeton bzw. Trockenbauweise errichtet umso EI90 gemaR ONORM EN 13501-2 zu
entsprechen. Der Hohlraum zwischen den ubereinanderliegenden Decken (Dippelbaum u. neue
Tramdecke) konnte genutzt werden um die Schmutzwasserleitungen horizontal zu den bestehenden
Fallrohren zu verziehen. Auf die Ausfilhrung einer abgehangten Decke hat man dadurch verzichten
kénnen.

4.1.4.3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

! GemaR OIB 3 Abs. 6 sind Bauwerke mit
Aufenthaltsraumen dauerhaft gegen das Eindringen

von aufsteigendem Wasser und Feuchtigkeit aus dem
Boden zu schitzen. Entsprechend dieser Vorgabe
wurden im Bereich der Zubauten neue FuRbdden mit
bituminéser Feuchtigkeitsabdichtung geschaffen. Die
bestehenden FuR3bodenkonstruktionen im Keller und
Erdgeschof3 blieben jedoch weitestgehend
unverandert, wobei man lediglich den Belag erneuerte.
Gegen aufsteigende Feuchtigkeit im Bestands-
mauerwerk wurde keine Mafnahme getroffen.

Abb.117 Wohnhaus Nuf3dorferstral3e 69,
Fundierungen fir Zubau, DG - Ausbau 2011

Eine nachtragliche Mauerwerksabdichtung kann man im Wesentlichen durch ein mechanisches- oder
Injektionsverfahren herstellen. Beim mechanischen Verfahren kdnnen entweder Edelstahlbleche in die
Lagerfuge des Mauerwerks eingebracht bzw. die Wande aufgeschnitten und anschlieRend abgedichtet
werden. Diese Verfahren haben jedoch einen hohen Aufwand und bedeuten vor allem einen statischen
Eingriff ins Gebaude. In der Regel bieten sich Injektiverfahren an, die wesentlich einfacher umsetzbar
sind. Dabei werden Uber Bohrlécher Injektionsmittel in das Mauerwerk eingebracht, die dort
porenverstopfend oder hydrophobierend wirken. Bei einigen Verfahren darf der Durchfeuchtungsgrad
einen bestimmten Prozentsatz nicht tibersteigen, weshalb das Mauerwerk vorgetrocknet werden muss.
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Im gegenstandlichen Projekt wurde jedoch auf die Ausfiuihrung einer
nachtraglichen Horizontalabdichtung des Mauerwerks verzichtet. Dies ist
sicherlich auf den hoheren Kostenfaktor dieser MalRhahme sowie der
Aufrechterhaltung des Geschéftsbetriebes im Erdgeschol3 zuriickzufiihren.
AuBerdem konnten bei der Bestandsanalyse keine erheblichen
Feuchteschaden festgestellt werden.

Die Gebaudehdhe konnte nach § 81 Abs. 1 Wiener Bauordnung mit einer
Traufenkante von 10m  ausgebildet werden, wodurch die zuldssige
Héhenbeschrankung ihr Maximum erreicht. Der Gebaudeumriss von 45°
wurde durch die neue Dachkubatur voll ausgeschopft wobei eine
Uberschreitung durch Gauben sowie der Aufzugsiiberfahrt nach § 81 Abs. 6
mdglich waren. Die Neugestaltung des Daches erfolgte in Abstimmung mit
der MA 19 und musste proportional auf das Gebaude ausgerichtet werden.
Im Zuge der Sanierungsarbeiten hat man die Fester grof3tenteils erneuert,
wobei es seitens der MA 19 die Auflage gab, stralRenseitig Holzkastenfenster
mit vertikalen und horizontalen Sprossen auszufiihren, die dem Altbestand
angeglichen waren. Die bestehenden Portalverglasungen im Erdgeschof3,
die aus Aluprofilen bestanden, konnten jedoch erhalten bleiben.

W rem— =
e 1 .2
4
9 : //:/’
! Z
I
+367
-
‘N
IR G
=
() i)
Q?;’
é MR |
/aN
€]
HLK
“atagyead
g L

j

Abb.118 Wohnhaus Nuf3dorferstral3e 69,
Gebaudehohe, DG - Ausbau 2011

Die Anforderung gemd OIB 3 Abs. 9, eine

Abb.119 Wohnhaus Nuf3dorferstral3e 69,
StralRenansicht, DG - Ausbau 2011

Lichteintrittsflache von mindestens 10% der Bodenflache zu
gewahrleisten, konnte bereits im Bestand durch die
vorhandenen Fensteréffnungen problemlos erzielt werden.
Im neuen Dachausbau wurde eine ausreichende Belichtung
Uber die geschaffenen Gauben und Dachflachenfenster
ermdglicht. Darlber hinaus erlaubten die neuen
Belichtungsoéffnungen eine ausreichende Sicht von mehr als
zwei Metern nach auRen. Probleme mit dem
Lichteinfallswinkel gemaR OIB 3 Abs. 9.1.2 gab es durch den
grof3ziigigen  Innenhof nicht.  Belichtungstechnische
Schwachpunkte waren lediglich im Bereich des sudwestlich
angebauten Stiegenhauses vorhanden. Hier konnten keine
Fenster eingebaut werden, jedoch gab es grof3e Trakttiefen.

Dieser Bereich wurde deshalb fur Funktionsrdume wie Bad, WC und AR bzw. im Erdgeschol3 als

Miullraum genutzt.

Hofseitig hat man durch Dachterrassen, Loggien und Balkone, neue private Freirdume geschaffen. Sie

konnten gemaf § 84 Abs. 2 Wiener Bauordnung tber die Baufluchtlinie ragen und waren den einzelnen

Wohnungen zugeordnet. Die Raumhohe wies im Bestand eine Lichte von 3,20m auf und reduzierte sich

in den neu geschaffenen Ebenen auf ein gesetzliches Minimum von 2,50m umso zwei volle Geschol3e

unterzubringen.
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4.1.4.4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit
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Abb.120 Wohnhaus Nuf3dorferstrae 69,
Erweiterung Ayrenhofgasse, DG - Ausbau 2011

Gemal § 115 Abs.1 und 4 Wiener Bauordnung sind Bauwerke mit
Aufenthaltsrdumen im Zuge von Neu-, Zu- oder Umbauten
barrierefrei zu gestalten. Hierfir muss mindestens ein Eingang
sowie Verbindungswege stufenlos erreichbar sein, wobei
Niveauunterschiede durch Aufziige oder andere Aufstiegshilfen zu
Uberwinden sind. Im gegenstandlichen Projekt, war grundsatzlich
durch die grof3ziigige Gartenflache viel Spielraum fur eine
barrierefreie vorhanden. Einer der

Erschlieung neuen

Haupteingdnge entstand im Bereich des Zubaus in der
Ayrenhoffgasse. Hier wurde ein génzlich neues Stiegenhaus samt
Aufzugsanlage an den Bestand angebaut, wodurch die
geforderten Mindestabmessungen der Erschliefungswege und
des Aufzuges gemaf OIB 4 Abs.2 problemlos umzusetzen waren.
Die geringe Hohendifferenz zwischen Innen und Auf3en hat man
durch eine kurze Rampe mit 6% Gefélle Gberwunden, wodurch
das Stiegenhaus und der Millraum barrierefrei zu erreichen
eine

waren. Zum Fahrrad- und Kinderwagenraum bestand

weitere Stufe, die durch eine Rampe mit 9% Gefalle Gberwunden

wurde. Der vorhandene Keller indem die Einlagerungsrdume Platz fanden, war bereits ebenerdig auf

einem Niveau ausgefihrt und bedurfte keiner Umgestaltung. Der barrierefreie Zugang konnte durch den

Anbau des Aufzuges sowie einer neuen einlaufigen Treppe vom EG ins KG ermdglicht werden.

Der zweite HaupterschlieBungsweg war von der e i85, L@,
NuRdorferstraRe zu betreten und erfolgte tber
den bestehenden Gang und Stiegenhaus im - £

Nordosten des Gebaudes.

Die vorhandene

Gangbreite war mehr als ausreichend und die
Hohendifferenz wurde auch hier durch eine
barirrefreie Rampe mit 6% Gefélle Uberbruckt.
Gartenseitig hat man den vorhandenen
Erkervorbau abgebrochen und an dessen Stelle
samt

einen neuen Zubau Aufzugsanlage

sich  noch innerhalb der
befand. Die

mussten im Bereich der Stiege aufgebrochen

errichtet, der

Baufluchtlinie Aullenmauern

werden umso eine direkte Verbindung zum neuen

Bauteil herzustellen. Wahrend die erforderlichen

P
iE

Abb.121 Wohnhaus Nuf3dorferstrale 69,
Erweiterung Nul3dorferstrasse, DG - Ausbau 2011

Mindestabmessungen des Aufzuges von 110x140cm problemlos im Zubau Platz fanden, konnten die

erforderlichen Stiegenlaufbreiten gemaf OIB 4 Abs. 2.2.2 von 1,20m bei der bestehenden Treppe nicht

untergebracht werden.
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Eine Losung hat man durch den Abbruch des Mauerwerkspfeilers in der Stiegenspindel sowie einer
Umfassungswand gefunden. Die Laufplatte sowie die Stiegenhauswand wurde aus Stahlbeton erneuert,
wobei man diese wesentlich schlanker dimensionierte. Mit einem Steigungsverhéltnis von 17,5x27cm
konnte die Stiege an die Vorgaben gemaf3 OIB 4 Abs.3.2.1 angepasst werden. Des Weiteren wurden
die Handlaufe in die Wande eingestemmt umso die geforderte lichte Mindestbreite von 1,20m
einzuhalten. Das Kellergeschol3 wurde in diesem Bereich jedoch nicht barrierefrei erschlossen. Der
Millraum sowie die Einlagerungsrdume waren direkt an das sidwestliche Stiegenhaus angebunden,
l!l.‘#’ 3 : weshalb ein barrierefreien Zugang nur Uber

[

i

diesen Bereich ermdéglicht werden konnte.
Samtliche Tiren in  den Géangen und
Stiegenhausflachen  wurden  erneuert  und
hinsichtlich Brandschutzqulifikation (Ei230c) und
Durchganglichte angepasst. Lediglich das
vorhandene Eingangstor wurde ausgebrochen
und an neuer Stelle, in Fluchtrichtung 6ffnend
wieder versetzt. Des Weiteren blieben die
~ Offnungen in den Geschéftslokalen und
-~ pestehenden Wohnungen im 1. OG unverandert.

il T

Abb.122 Wohnhaus Nuf3dorferstral3e 69, Umbau
Bestandstreppe, DG - Ausbau 2011

Im sutdwestlichen Zubau des Gebaudes brachte man eine Garage mit drei Stellplatzen unter, die
aufgrund der Regelung von OIB 4 Abs. 2.1.5 ebenfalls barrierefrei zu erschlieBen war. Da beide
Stiegenhauser getrennt voneinander funktionierten, wurde eine Rampenkonstruktion mit einer
maximalen Neigung von 6%, von der Garage quer durch den Garten bis zum nordwestlichen
Stiegenhaus errichtet, umso eine barrierefreie Anbindung zu ermdglichen.

Des Weiteren bestand bei Neu- und Zubauten sowie Anderungen von Raumwidmungen eine
gesetzliche Stellplatzverpflichtung. Entsprechend dem Wiener Garagengesetz musste fur jede neu
geschaffene Wohneinheit ein Stellplatz errichtet werden. Im gegensténdlichen Bauvorhaben sind 19
neue Wohneinheiten geschaffen worden jedoch nur drei Parkpléatze. Das ist nach dem Garagengesetz
mithilfe der sogenannten Ausgleichsabgabe moglich, wobei fir jede fehlende Einheit ein Kostenersatz
geleistet werden musste.

4.1.4.5 Warme- und Schallschutz

GemalR OIB Richtlinie 5 und einschlagiger Fachnormen wurden bauliche Schallschutzanforderungen
an das Gebaude gestellt, die innen- und aufRenliegende Bauteile betrafen.

Fior den Schallschutznachweis der Gebdudehille ist der sogenannte standortbezogene
AuRenlarmpegel malgeblich, der mithilfe der strategischen Larmkarten des dsterr. Lebensministeriums
ermittelt wurde und tagstiber bei 74dB sowie nachts bei 64dB lag. Die stral3enseitigen Bestandswande
waren aus einem beidseitig verputzten 60cm starken Vollziegelmauerwerk errichtet. Das bewertete
Schalldammmal der Konstruktion hatte einen Wert von 64dB und lag daher tiber dem Minimum von 53
dB entsprechend ONORM B 8115.
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,-,* Die vorhandene Dippelbaumdecke im 1.0Obergeschofd

Dt |

wurde erhalten und an neue technische Standards

TRAMDECKE

angepasst. Hierfir hat man tber die 16cm starken Baume

_ v ‘ S eine 10cm dicke Zellulosedammung aufgebracht. Oberhalb
DIPPELBAUMDECKE lag die neue Tramdecke mit 20cm Balken, die mit einer
schwimmenden Estrichkonstruktion auf 8cm Dammlage

Abb.123 Wohnhaus NuRdorferstrafl3e 69,
Deckenkonstruktion, DG - Ausbau 2011 abgeschlossen wurde. Die Konstruktion erreichte eine

Gesamtstarke von 65,5cm wodurch relativ viel Platz verloren ging. Diese Hohe konnte jedoch genutzt
werden um Installationsleitungen und Abwasserstrange in Deckenebene zu verziehen. Der bewertete
Standard Trittschallpegel von diesem Aufbau lag bei 45db und somit unter den maximal zulassigen
Trittschallpegel von 48db entsprechend OIB RL 5 Abs. 2.5.

Um die Anforderungen des Luftschallschutzes entsprechend Richtlinie zu ermitteln hat man die
bewertete Schallpegeldifferenz zwischen Top 5 im 2.0G. und Top 11 im Dachgeschol3 gemessen. Der
Trennbauteil bestand aus der neuen 20cm starken Tramdecke, mit dazwischenliegender
Steinwolleddmmung. Daruber war eine schwimmende Estrichkonstruktion mit 6cm Dammlage
aufgebracht. Die Schallpegeldifferenz infolge des Trennbauteils, sowie der flankierenden Bauteile
erreichte einen Wert von 56,0dB und lag somit Gber der Mindestanforderung von 55dB entsprechend
OIB 5 Abs. 2.3. Die Ubertragung von Luftschall zwischen bestehenden Trennwénden stellte im
gegenstandlichen Projekt keine Herausforderung dar. Im 1. Obergeschol3 waren nur zwei
Wohneinheiten untergebracht, die durch eine massive Mittelmauer sowie Stiegenhauswande begrenzt
wurden.

£s-u0 & Die Fassade des Wohnhauses war glatt und im Bereich der Erdgeschof3zone, durch

groRzligige Portalverglasungen zu StraBe gedffnet. Werbetafeln und schrille

i

Fassadenfarben traten hervor und dréngten die ursprungliche Gestaltung in den

,7 Hintergrund. Im Zuge der Sanierungsarbeiten entfernte man die

, Werbeanbringungen. Bei den Fassadenflachen erfolgte eine Putzinstandsetzung im
Erdgeschof3 und ersten Obergeschol3, wobei die Fenstergewdnde verstarkt

i hervorgehoben wurden. Die neue Stahlbetonkonstruktion konnte auf das tragende

a )

Bestandsmauerwerk aufgesetzt werden. Wahrend im Bereich der neuen
Stahlbetonbauteile eine Vollwarmeschutzfassade mit 14cm Starke aufgebracht

wurde, blieb das vorhandene Vollziegelmauerwerk ungeddmmt. Trotz der grof3en
Wandstérke bis zu 60cm, lag der vorhandene Warmedurchgangskoeffizient des
Bauteils lediglich bei 0,90 W/m2K, obwohl die OIB Richtlinie 6 einen U-Wert von 0,35
W/mz2K forderte.

Abb.124 Wohnhaus Nuf3dorferstral3e 69,
Gebaudeaufstockung, DG - Ausbau 2011

Grundsatzlich werden an warmedibertragende Bauteile konditionierter Raume, bei Neubau oder
Renovierung eines Gebaudes oder Gebaudeteiles Warmedurchgangskoeffizienten entsprechend OIB
6 Abs. 10.2 gefordert. Das Verfehlen der erforderlichen Dammwerte an der Fassade kann im
gegenstandlichen Projekt auf folgende Ursache zurlickgefiihrt werden. Das nachtragliche anbringen
einer Warmedammung sowie der Fenstertausch in einer Schutzzone ist grundsétzlich nach § 60 Abs. 1
(e) Wiener Bauordnung bewilligungspflichtig und muss mit der MA19 abgestimmt werden.
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Der Ensembleschutz scheidet die Anbringung einer AuBendammung bei strallenseitig zugewandten
Fassaden in der Regel aus, die im Original zu erhalten sind. Dartiber hinaus besagt die OIB 6 im Abs.
1.2, das Gebaude oder Gebaudeteile die aufgrund Ihres architektonischen oder historischen Wertes
offiziell geschutzt sind, von den Anforderungen der Richtlinie befreit werden, sofern die Einhaltung eine
Verénderung der dul3eren Erscheinung bedeutet.

Waéhrend die Ful3bodenaufbauten im Bereich der
Zubauten entsprechend OIB 6 Abs. 10.2 berechnet
und ausgefiihrt wurden, blieben die Aufbauten im
Keller und Erdgeschol3 gréRtenteils entsprechend
Bestand unverandert. Das neue Steildach konnte
als Holzsparrenkonstruktion mit 25cm
Warmedammung ausgefuhrt werden und erreichte
somit einen guten U-Wert. Die
sanierungsbedirftigen Holzkastenfenster hat man
abgebrochen und erneuert. Hier gab es seitens der

MA 19 die Auflage straBenseitig Holzkastenfenster

. i Lo Abb.125 Wohnhaus NuRdorferstra3e 69, Errichtungsjahr 1822,
mit Sprossenteilung zu versetzen, wobei die neuen DG - Ausbau 2011 nach Fertigstellung

Elemente mit Isolierglasern ausgefiihrt werden konnten. Das Gebaude wurde durch eine zentrale
Gasbrennwerttherme beheizt, die im Kellergeschol3 untergebracht und bereits vor dem Umbau
vorhanden war. Die Heiz- und Sanitarleitungen hat man an das neue Raumprogramm angepasst und
erweitert. Alternative Energiesysteme wurden jedoch nicht eingesetzt.

Das gegenstéandliche Projekt musste gemafl OIB Richtlinie 6 als grof3ere Renovierung qualifiziert
werden, wonach ein maximaler Heizwarmebedarf von 87,5 kWh/m2a vorliegen darf. Obwohl das
Gebéaude nur im Bereich der neuen Bauteile an baurechtlich definierte Warmeschutzanforderungen
angepasst wurde, erreicht der jahrliche Heizwarmebedarf bezogen auf das Referenzklima einen
berechneten Wert von 32 kWh/m2a und lag damit deutlich unter dem geforderten Wert von 87,5
kWh/m2a.
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4.2 DachgeschoRBausbau im denkmalgeschiitzten Bestand
am Beispiel des Hauses Theresianumgasse 33

4.2.1 Grundstickanalyse

Das gegenstandliche Stadtpalais befindet sich in der
Theresianumgasse 33 im 4. Wiener Gemeindebezirk

innerhalb eines Wohngebietes. In naher Umgebung

Theresianumgasse
29T

befinden sich der Hauptbahnhof, das Schloss .“:‘ff"'k"’“’} =
Belvedere sowie der Schweitzergarten, wodurch X
ausreichende Naherholungsgebiete vorhanden sind. : l
Einkaufsmoglichkeiten, Kaffes und Bars sind 11

fuBBlaufig in der Umgebung zu erreichen. Aufgrund ‘{‘.“»

der nahegelegenen U1l Station Taubstummengasse

agessuajluoAe 4

und der Autobusstation 13A Belvederegasse besteht
eine ausgezeichnete Anbindung an das offentliche

L Ao

Verkehrsstadtnetz. In einer Entfernung von etwa 10 R
Belvederegasse
- 31.

Gehminuten ist der Hauptbahnhof Wien zu

erreichen, der eine Mobilitédt im transeuropaischen
Verkehrsnetz ermégliCht' Abb.126 Flachenwidmungsplan Wien Theresianumgasse 33
Das urspriinglich als Stadtpalais errichtete Gebaude besteht aus einem Stral3entrakt der direkt an die
Theresianumgasse grenzt. Der Baukorper ist in geschlossener Bauweise errichtet, Nord- Stid orientiert
und an den beiden Giebelwanden mit den benachbarte H&ausern verbunden. Das Bauwerk wurde im
Laufe der Zeit durch zwei einhlftige Seitentrakte erweitert, die im Bereich der groR3zugigen Gartenflache
errichtet wurden. Die Zubauten liegen direkt an der ost- und westseitigen Grundstiicksgrenze und
umschliel3en den Hof. Das Objekt liegt innerhalb einer Schutzzone und wurde aufgrund des historischen
Wertes als ehemaliges Stadtpalais unter Denkmalschutz gestellt. Im Genehmigungsverfahren sowie
der baulichen Umsetzung waren neben der MA 37 und MA 19 das Bundesdenkmalamt involviert.

Die Ausdehnung der Liegenschaft erstreckt sich Uber zwei Grundstiicke mit einer Gesamtgréf3e von
insgesamt 2.513m2. Das Wohnbaugebiet weist in Bauklasse Il, keine Hohenbeschrankung auf und
erlaubt eine zuldssige Hohe von 12m bis zur Traufenkante. Die Trakttiefe ist durch die Baulinie und
Baufluchtlinie mit 15,00m festgelegt und wird vom Gebaude nicht Uberragt. Im Innenhof gibt es weitere
Baufluchtlinien, die jeweils einen Seitentrakt umzeichnen und mit 9m zuldssiger Hohe beschrankt sind.
Umliegende Strukturen weisen entweder Bauklasse Ill oder IV auf, wobei der gegeniberliegende
Schulgarten als Parkschutzgebiet frei von Objekten ist. Das Grundstick ist durch die bebaute Flache
maximal ausgenutzt. Das trifft jedoch nicht fir die H6he zu, die an der Traufenkante 10,53m misst. Die
Dachflachen haben eine Neigung von 39° und werden lediglich im Bereich der Aufzuguberfahrt
Uberschritten. Die gesamte Ausdehnung der Dachlandschaft liegt deutlich unter der maximal zulassigen
Bauhthe von 12,00m und dartber hinaus innerhalb eines 45° Dachumrisses nach § 81 Abs. 4 Wiener
Bauordnung.
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4.2.2 Baubestand

Die Untersuchung des frihhistoristischen Palais
deckt eine weitreichende Geschichte auf dessen
Ursprung auf das Jahr 1831 zurlickgeht. Die Analyse
stutzt sich auf Archivmaterial der MA 37, des
Bundesdenkmalamts, interne Unterlagen des
Planungsbiros sowie eines Gesprachs mit dem
Architekten. Der urspriingliche Bau wurde 1831 vom
Baumeister Anton Griinn im Stil der Wiener Neo-
Renaissance erbaut. Das zweigeschossige
Gebaude umfasst einen 15 achsigen StraRentrakt

sowie einen kurzen Hoftrakt an der rechten

Abb.127 Stadtpalais Theresianumgasse 33, Bestandsplan . .
1831. Errichtunasiahr 1831 Grundstiicksgrenze. Die Erschlielung erfolgt tber

einen breiten zentralen Gang, an dem hofseitig eine gewendelte Stiege angeschlossen war. Wie Ublich
fur ein Stadtpalais waren im ObergescholR3 grof3e reprasentative Raumlichkeiten untergebracht. Der
Baukorper ist fast vollstandig unterkellert und wird sowohl im Keller- als auch ErdgeschoRR durch eine
Ziegelgewolbedecke getrennt. Die Fundamente und tragenden Wande wurden aus
Vollziegelmauerwerk mit starken von bis zu 90cm errichtet. Mit einem Obergeschol3 erreicht das
Gebéaude eine Hoéhe von 9,66m bis zur Traufenkante. Die Fassadengestaltung war glatt und schlicht
ausgefuhrt, wobei die Erdgeschol3zone durch Putznuten hervorgehoben war.

Die erste Veradnderung erfolgte 1851, bei der das
Gebaude an der linken Grundstucksgrenze um einen
weiteren schmalen Seitentrakt erweitert wurde. Der
neue zweigeschossige Bauteil war nicht unterkellert
und diente zur Unterbringung von Lager, Stallungen
sowie Dienstbotenzimmer. Auffallend war der
schneckenférmige  Stiegenaufgang, der Uber
Pfeilerarkaden, auflenliegend an das Gebaude
angebaut wurde. Im Jahr 1861 erwarb Prinz
Konstantin zu Hohenlohe das Palais und lie3 es
daraufhin grof3ziigig umgestalten. Im Stral3entrakt
wurden neue R&umlichkeiten geschaffen und ein
reprasentatives Stiegenhaus an der hofseitigen
Aufenwand integriert, wodurch  Erd- und
Obergeschold zusatzlich miteinander verbunden
wurden. Die neue Planung sah den Abbruch des
urspringlichen Seitentraktes an der rechten
Grundstiickgrenze vor und gleichzeitig die

Erweiterung des linken Hoftraktes um einen Raum.

Abb.13 : Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Umbauplan 1862, Errichtungsjahr 1831
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Mit der Planung wurde der Architekt Karl Tietz
beauftragt, der im Zuge der Umbauten eine

Neugestaltung der Fassaden vorsah, die im
Wesentlichen der heutigen  Erscheinung

entspricht. Im Bereich des Eingangsportals

wurde ein leicht Uberhodhter Mittelrisalit samt

Balkon angebaut. Die Wandflachen und

Beletage waren mit Putznuten ausgefiihrt, wobei

sich das obere Gescho? durch Fenster-

Abb.129 Stadtpalais Theresianumgasse 33, . N .
Fassadenansicht 1862, Errichtungsiahr 1831 verdachungen und verzierte Briistungsspiegel

abhebt. Auffallend sind die beiden Gesimse, die mit reich dekorativem Friesen gestaltet sind. Die
Fassadenflache des StraRentrakts ist hofseitig mit Klinkerziegel verkleidet, wobei die Fenster durch
maanderformige Umrahmungen sowie Verdachungen hervorgehoben sind. Wéhrend die Gesimse eher
zuriickhalten erscheinen, wird das Mittelportal von einem imposanten Segmentgiebel bekront.

1871, bereits zehn Jahre nach den umfangreichen Umbauarbeiten, kam es erneut zu einer
Veranderung. Hofseitig wurde anstelle des urspriinglichen Bauteils ein neuer vergro3erter Seitentrakt
errichtet, der in seiner Fassadengestaltung dem hofseitigen Haupttrakt folgt. Der Anbau verfugt Gber
zwei Stiegenhauser und ermdglicht einen direkten Zugang zum Hauptgebaude. In der Zeit zwischen
1871 und 1932 kam es zu einigen kleineren baulichen Anderungen im Gebéaude die jedoch keine
wesentlichen Einfluss auf die Gestaltung hatten. Die letzten dokumentierten Arbeiten erfolgen 1973 und
1997 bei denen Wohnungen und Sanitére Anlagen in die beiden Seitenfliigeln integriert wurden.

Die gesamte Anlage erreicht eine Ausdehnung von 2.513m2 wovon 1.108m2 bebaut sind. Im
Wesentlichen entsprachen die Raumlichkeiten vor dem geplanten DachgeschoRausbau den
konsensgerechten Zustand, wobei sich die Nutzung im Laufe der Zeit gedndert hat. Die gesamte
Liegenschaft verfugt in Summe Uber acht Wohneinheiten, wovon funf in den beiden Hoftrakten liegen
und drei im Erdgeschol3 des Haupttraktes. Wéhrend die einzelnen Wohnungen vermietet sind, werden
die Prunkraume im 1. Obergeschol3 vom Eigentimer selbst genutzt. Die BruttogeschoRR3flache des
Gebéaudes belauft sich auf 2.594mz2. Die ErschlieBung der Wohneinheiten im Stral3entrakt erfolgt tber
einen zentralen Durchgang sowie zwei Stiegenhduser. Die Seitentrakte sind direkt Uber den Hof
zuganglich und verfligen jeweils Uber eigene
Treppen. Bis 1997 wurden alle

Nutzungseinheiten mit Wasseranschluss und
Toilette ausgestattet. An dieser Stelle ist zu
erwadhnen, dass der Urspungsbau bereits bei

der Errichtung im Jahr 1837 Uber Toiletten im
Wohnungsverband verfugte, was damals als
sehr fortschrittlich galt. Eine Zentralheizung
ist jedoch nicht vorhanden und die jeweiligen
Tops werden durch eigene Gasthermen
versorgt. Die DachgeschoRe waren zu

diesem Zeitpunkt noch nicht ausgebaut und

wurden als Abstellflachen genutzt. Abb.130 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Hofansicht vor Umbau 2012
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Der straRenzugewandte Bauteil besitzt einen doppelt stehenden Pfettendachstuhl mit einer Eindeckung
aus Wiener Taschen Ziegeln. Die hochgezogene Mauerbank wird mithilfe von Aufschieblingen

Uberbrickt.

Im Rahmen des Ingenieurbefundes wurde das
gegenstandliche Objekt im November 2011 und
Janner 2012 besichtigt und untersucht. Die
Fundierung und Bodenkennwerte hat man fir die
vorstatische Berechnung anhand der vorliegenden
Konsenspléane sowie Erfahrungswerten
abgeschatzt wobei eine Verifizierung der
Annahmen erst zu einem spateren Zeitpunkt
erfolgte. Die Streifenfundamente aus
Normalformatziegel waren nicht abgetreppt und
wiesen im Bereich der AulRenmauern eine Breite

Abb.131 Stadtpalais Theresianumgasse 33, von 75cm und bei der Mittelmauer eine Breite von
Dachstuhl vor Umbau 2012 .. . .
90 cm auf, wobei eine Tiefe von 1,50cm vorlag. Die
Grundbruchsicherheit wurde Anhand der angenommen Bodenparametern nachgewiesen, mit einem

Reibungswinkel von 32,5° und einer Kohésion von 2 N/cm2,

Im Zuge des Nachweises der Grundbuchssicherheit zeigte
sich, dass die geplante Lasterhéhung um +6,5% durch den
Dachgescholausbau ohne VerstarkungsmalRnahmen der
Fundamente umsetzbar war. Die berechneten
Mindesteinbindetiefen von 1,45m im Bereich der Mittelmauer
und 0,95m fir die AuBenwénde waren gegeben. Des
Weiteren wurde eine augenscheinliche Analyse des
Mauerwerks im Zuge der Begehungen durchgefiihrt, wobei
ein guter Zustand festgestellt werden konnte. Fir den
rechnerischen Nachweis der tragenden Wé&nde wurden
Erfahrungswerte in Hohe von 20 N/mm2 fir die mittlere
Ziegeldruckfestigkeit sowie 1,2N/mm2 fur die mittlere
Morteldruckfestigkeit angenommen und eine ausreichende
Tragféahigkeit nachgewiesen. Eine Mauerwerksuntersuchung

im Labor wurde jedoch nicht durchgefiuihrt. Die
angenommenen Werte stimmen in etwa mit den  abb.132 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Laborwerten vom Projekt Nussdorferstrasse berein, Gebaudeschnit 1862, Erichtungsjahr 1831
wobei die Morteldruckfestigkeit im gegenstandlichen Projekt etwas niedriger war. Grundsatzlich war das
Gebaude vor dem Umbau in einem guten Zustand. Die Gewdlbedecken waren ausreichend tragfahig
und weder von Bindemittelauswaschungen noch Setzungen gezeichnet. Auf der Dippelbaumdecke
konnten keine unzuldssige Verformungen oder Feuchteschaden am Holz festgestellt werden. Der
Zustand der StralRenfassade sowie des straBen- und hofseitigen Gebaudesockels war
sanierungsbedirftig und von Putzschaden gekennzeichnet. Die Klinkerfassaden im Hof wiesen jedoch

mit Ausnahme des Sockels einen guten Zustand auf.
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4.2.3 Umbaumalnahmen

Im gegenstandlichen Stadtpalais sollte eine umfassende Sanierung sowie ein Dachgeschof3ausbau
durchgefuhrt werden. Das neue Obergeschol? und Dachgeschof3 wurde fiir eine kirchliche Organisation
geplant und umgebaut, die Eigentimer der gesamten Liegenschaft war. Darliber hinaus musste die neu
umgestaltete Erdgeschof3zone als Biiroflache vermietet werden kénnen. Von den UmbaumalRnahmen
blieben die hofseitigen Wohneinheiten génzlich unberiihrt, die wahrend der gesamten Bauarbeiten
bewohnbar bleiben sollten. Der Stral3entrakt hingegen stand wahrend der Baudurchfiihrung leer um
einen reibungslosen Ablauf zu ermdglichen. Die grofdte Herausforderung bestand in der
denkmalgerechten Umsetzung des Projektes, die unter Aufsicht des Bundesdenkmalamtes erfolgte. Die
Instandsetzungsarbeiten wurden mit Férdergeldern des Denkmalfonds unterstiitzt.

Erste VorbereitungsmaBnahmen fanden im Februar 2012 statt, bei denen Probedffnungen zur
Untersuchung der Fundamente und Decken veranlasst wurden. Bei der Analyse bestatigten sich die
Abmessungen und Einbindetiefen der Konsensplane und das Ergebnis der vorstatischen Berechnung
konnte verifiziert werden. Obwohl die behdérdlichen Verfahren bereits im Sommer 2012 abgeschlossen
werden konnten, startete das Bauvorhaben erst im April 2013.
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Abb.133 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Einreichplan, DG Ausbau und Umbau 2013

Das Konzept des neuen Entwurfs sollte die urspriingliche ErschlieBung des Gebaudes grundsatzlich
erhalten und an die neuen Anforderungen adaptieren. In der Stiegenspindel des bestehenden
Treppenhauses wurde ein schmaler Personenlift integriert umso alle Geschol3e barrierefrei miteinander
zu verbinden. Im Erdgeschol? wurden die vorhandenen Wohnungen zu Biroflachen umgestaltet, wobei
die Raumlichkeiten lediglich umgewidmet und durch einige kleinere bauliche Eingriffe verdndert wurden.
Im ersten Obergeschol3 konnte das Raumprogramm durch den Einbau von Sanitarraumen, Kiiche
sowie ein Zimmer erganzt werden. Das stralRenseitige Kabinett wurde durch den Abbruch einer
Zwischenwand zu einem grof3ziigigen Wohnraum umgestaltet. Des Weitern musste ein bereits
vorhandener Wanddurchbruch durch einen Stahlrahmen kompensiert werden, umso den
konsensgerechten Zustand wiederherzustellen. Um einen ordnungsgeméfen Zugang in das
Dachgeschol? erméglichen zu kénnen wurde die bestehende Dachbodenstiege abgebrochen und durch
einen neuen Treppenlauf aus Stahlbeton ersetzt.
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Aus Griunden des Denkmalschutzes musste der DachgescholRausbau unter vollsténdiger Erhaltung der
historischen Konstruktion erfolgen, wobei einige Verstarkungsmaflnahmen erforderlich waren. Das
Raumprogramm im Dachgeschol3 wurde speziell auf die Anspriiche des Eigentiimers ausgelegt.

Hier entstanden neue Zimmergruppen mit Bad, WC und Vorraum die Uber einen langen Korridor
erschlossen waren. Darlber hinaus zwei Refektorien mit Kiiche sowie eine kleine Kapelle samt
angeschlossener Sakristei. Nach Fertigstellung der Umbauarbeiten waren im Erdgeschold zwei neu
Biros sowie Wohneinheiten im Ober- und Dachgescho3 entstanden, wobei sich die gesamte
BruttogeschoRRflache auf 3.121m2 ausweitete.

Samtliche bauliche MaRnahmen mussten im Einvernehmen mit dem Denkmalamt und unter
groRtmdglichem Schutz der Altsubstanz erfolgen. Die Umsetzung nach den Auflagen des
Bundesdenkmalamtes sowie die baurechtlichen Anspriichen werden im nachsten Kapitel behandelt.

4.2.4 Auswirkungen von Gesetzen und Richtlinien auf die Bausubstanz

4.2.4.1 Statik und Konstruktion

Das gegenstandliche Projekt kann grundsatzlich als unmaRgebliche Anderung qualifiziert werden, da
es sich um einen Dachgeschossausbau in Leichtbauweise ohne maf3gebliche Lasterh6hung handelt.
Im Sinne des Merkblattes statische Vorbemessung der MA37 ist in der statischen Berechnung die
Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit nachzuweisen, wobei die seismische Einwirkung fiir den
Bestandsbaukdrper nicht beriicksichtigt werden muss.

Obwohl die bestehende Fundament- und
Wandkonstruktion ohne Ertlichtigungsmalinahmen eine
ausreichende Tragféahigkeit aufwies waren an anderen
Gebaudeteilen Verstarkungsmalnahmen erforderlich. Im
Dachraum wurde eine 8cm starke
Stahlbetonverbunddecke ausgefihrt umso die
Scheibenwirkung als Kompensationsmafl3nahme fur die
Lasterhohung bewirken zu kdnnen. Darlber hinaus
mussten stellenweise nicht ausreichend tragféahige

Dippelbaume entfernt werden, die durch eine Fertigteil

Abb.134 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Stahlbetonverbunddecke, DG Ausbau und Umbau 2013 Zjegeldecke erganzt wurden. Im nordwestseitigen Zimmer

wurde eine aussteifende Wand auf die Lange von 4,60m abgebrochen. Obwohl diese Wand6ffnung
eine erhebliche Schwéchung bedeutete, entstand durch die Verbunddecke eine ausreichende
Kompensation und der Durchbruch musste lediglich mit Stahltragern unterfangen werden. Bei dem neu
geschaffenen Wanddurchbruch in der tragenden Stiegenhauswand war jedoch der Einbau eines
Stahlrahmens notwendig um eine statische Verschlechterung zu verhindern.

Aus Grinden des Denkmalschutzes war es erforderlich den bestehenden Dachstuhl zu erhalten und

durch VerstarkungsmaBhahmen sowie neue Tragelemente an die gegenwartigen Anforderungen
anzupassen.
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Zur Stabilisierung des Dachstuhls wurde eine horizontale Scheibe aus OSB Platten in der

Kehlbalkendecke eingebaut, die durch schrége Stahlabstitzungen in die darunter liegende

Deckenebene abgeleitet wurde. Hofseitig entfernte man die bestehenden Stuhlsdulen und ersetzte sie

durch neue in der Wand liegende Stahlstiitzen, die auf Auswechslungstrégern gelagert waren.

Abb.135 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Verstarkungsmafnahmen im Dach, DG Ausbau und
Umbau 2013

Abb.136 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Stuhlsaulen nach Fertigstellung, DG Ausbau und
Umbau 2013

Durch die geanderten Situierung der Stuhlsdulen sowie
dem Entfall der Kopfbander musste die hofseitige
Mittelpfette gegen einen Stahltrager gewechselt werden.
Der Kappellenraum ist der einzige Bereich, indem die
Dachkonstruktion komplett erneuert wurde. Die alten
Sparren sowie die Mittelpfette aus Holz entfernte man
ganzlich und errichtete eine neue Stahlkonstruktion. Des
Weiteren waren die verbliebenen Bundtrame durch die
Lasterhohung nicht mehr ausreichend tragfahig und
mussten durch Stahlprofile verstarkt werden. Um einen
ebene FulRbodenflache zu ermdglichen kam eine Holz
Doppelbodenkonstruktion zum Einsatz die an der
Oberflache mit OSB Platten verkleidet wurde. Der
entstandene Hohlraum bot ausreichend Platz um die
Bundtrame sowie Dachentwasserung und
Kanalinstallation darin unterzubringen.

Grundsatzlich hatten alle durchgefuhrten Arbeiten im
Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt zu erfolgen.
Fur den geschitzten Dachstuhl gab es die Auflage
wesentliche historische Konstruktionsteile zu erhalten und
denkmalgerecht zu sanieren. Unter Beriicksichtigung
einer gesicherten Bestandserhaltung historischer Bauteile
war es mdoglich den Ausbau in Trockenbauweise nach
anerkannten Regeln der Bautechnik zu errichten. Trotz der
Auflage alle wesentlichen Konstruktionsteile zu erhalten,
war es moglich die gesamte hofseitige Mittelpfette sowie
Stuhlséaulen und Kopfbander abzubrechen und durch eine
Stahlkonstruktion zu ersetzen. Straf3enseitig blieben die
Stuhlséaulen und Kopfbander jedoch erhalten und wurden
sichtbar in die Dachkonstruktion integriert. Wie sich zeigt

kénnen in Abstimmung mit dem Denkmalamt individuelle Ldsungen gefunden werden, die

Handlungsspielrdume ermdglichen.
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Des Weiteren musste die historische Ausstattung wie Stuckdecken,
Vertafelungen sowie Dekorationsmalerei erhalten, saniert und an die
urspringliche Farbgebung angepasst werden, wobei dies ein
Restaurator durchfiihrte. Diese Anforderung war insbesondere bei
den Deckengemaélden und Stuckdecken eine Herausforderung, da
direkt dartber eine Beton-Verbunddecke herzustellen war. Obwohl
die Dippelbaume sorgfaltig mit PVC Folie abdeckt wurden, waren
undichte Stelle durch die Verdibelung und scharfkantige
Bewehrungseinsen nicht auszuschlie@en. Im  Zuge der
Betonierarbeiten kam es stellenweise zum Feuchtigkeitsdurchtritt

wobei jedoch keine wesentlichen Elemente beeintrachtigt wurden.

Abb.137 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Restauration Deckenmalerei, DG Ausbau
und Umbau 2013

4.2.4.2 Brandschutz

Das gegenstandliche Bauvorhaben war durch die
Gebaudehthe und Lage der Zugangsebene in die
Gebaudeklasse 4 einzuordnen. Die vertikale
ErschlieBung zu den Wohneinheiten erfolgte
grundsatzlich nach OIB 2 Abs. 5.1.1 b (ber ein
Treppenhaus mit einem Ausgang, welches in maximal
40m  Fluchtwegldnge zu erreichen war. Das
Treppenhaus mit der Stiegenspindel bildete einen
eigenen Brandabschnitt, sowie die Wohneinheiten in

Bl ' den ObergescholRen und die Blros im Erdgeschol3. In
Abb.138 Abb.13 : Stadtpalais Theresianumgasse 33, i
Prunkstiege den einzelnen Ebenen war der Zugang zu den
Einheiten direkt Uber das Treppenhaus mdglich. Die Brandrauchentliftung konnte in Form eines

Dachflachenfensters méglichst unaufféllig in die Dachflache integriert werden.

Die Brandschutzanforderung der Stiegenhauswéande und Decken lag bei REI 90 bzw. El 90 wobei die
Tlren Ei230 c auszufilhren waren. Diese Anforderung konnte durch die bestehenden Wande und den
Dachausbau in Trockenbauweise erreicht werden. Die bestehenden Tlren entsprachen jedoch nicht
dieser Qualifikation. Seitens der Denkmalbehérde gab es die Auflage historische Tore, sowie AufRen-
und Innentliren zu erhalten, wobei eine Restaurierung in Absprache mit dem BDA erfolgen musste.
Dieser Bedarf stellte eine Herausforderung dar, die im gegensténdlichen Projekt durch zwei
unterschiedliche Lésungen erzielt wurde. Teilweise hat man hinter den bestehenden Tiren neue
Wande mit TUrelementen geeigneter Brandschutzqualifikation eingebaut. In anderen Bereichen wurden
in Abstimmung mit dem BDA Nachbauten der historischen Holztiiren versetzt, die den geforderten
Qualifikationen entsprachen. Die bestehende Prunkstiege wurde als Nebentreppe einbezogen, weshalb
hier keine Brandschutzadaptierungen erforderlich wurden. Aus denkmalfachlicher Sicht war dies eine
wesentliche Erleichterung die vor allem den Schutz der reprasentativen Wand- und
Deckenverkleidungen betraf.
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GemaR OIB Richtlinie 2 Abs. 3.4 war bei Schachten, Kanalen
und Leitungen in Wanden und Decken sicherzustellen, dass
die  Feuerwiderstandsdauer dieser Bauteile  nicht
beeintrachtigt wird. Erschwerend kam die denkmalfachliche

Auflage hinzu, dass Offnungen und Leitungen keinen

negativen Einfluss auf historisch wertvolle Bereiche haben
durften, sowie in Material und Technik anzupassen waren. Im

gegenstandlichen Projekt wurde eine denkmalgerechte

Losung darin gefunden, einen bestehenden Speiseaufzug

umzufunktionieren. In diesem fanden die -
. . . = O I o

Installationsleitungen Platz. Zudem konnte ein Fallstrang | =% " o

direkt ins Mauerwerk eingestemmt werden, der jedoch keine

Beeintrachtigung darstellte. Abb.139 Stadtpalais Theresianumgasse 33, Einbau

Brandschutztiren, DG Ausbau und Umbau 2013

Die horizontale Verteilung von Schmutz- und Regenwéasser
konnte problemlos im Dachgeschof3 Doppelboden Platz
finden. Fur das Heizsystem wurde im Dachraum des
StralRentraktes eine neue Zentralheizung integriert. Obwohl
neue Heizleitungen und Konvektoren im gesamten Gebaude
verlegt werden mussten, erfolgte dies ohne wesentlichen
Eingriff in die Bausubstanz. Sogenannte Ful3leistenheizungen
konnten samt Heizungsrohren in historisch nachgebauten

Sockelleisten  untergebracht werden wodurch keine

Abb.140 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
FuBleistenheizung, DG Ausbau und Umbau 2013

Stemmarbeiten notwendig waren.

4.2.4.3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Rk N\ : So— ! L Der Schutz gegen das Eindringen und Aufsteigen von
Wasser und Feuchtigkeit aus dem Boden wird durch die
OIB Richtlinie 2 Abs. 6 fir verbindlich erklart. Die
Erneuerung der FuRBbodenaufbauten war jedoch
grundsétzlich nicht Bestandteil des
Sanierungkonzeptes. Diese Malinahme wére aufgrund
der denkmalgeschiitzten Bodenbelage ein schwieriges
Unterfangen und nur mit erheblichen Aufwand
: umzusetzen. Unabhé&ngig davon zeigte sich bereits am

Abb.141 Stadtpalais Theresianumgasse 33, vorgenannten, nicht denkmalgeschitzen Projekt, dass

Gepaudesockel or DG Ausbau und Umbau 2012 eine  Erneuerung der FuBbodenaufbauten im
Baubestand in der Regel nicht erfolgt. Wie sich in der Bestandsanalyse verdeutlichte war der
Gebaudesockel vor den Umbaumaflnahmen von aufsteigender Feuchtigkeit und deren Folgeschaden
betroffen. Die Sanierung dieser Schaden wurde jedoch im Zuge der Umbauarbeiten beriicksichtigt. Im
gesamten StralRentrakt des Erdgescholles erfolgte eine Mauerwerkstrockenlegung und anschlieRende
Injektion mit Polyurethanharz, wodurch die Wande dauerhaft gegen aufsteigende Feuchtigkeit
geschutzt waren.
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Das Gebaude wurde nach § 81 Abs. 1 Wiener Bauordnung mit
einer Traufenkante von 10,53m ausgebildet. Die zulassige
Bauhdhe von 12m war somit deutlich unterschritten und die

372

Dachkubatur samt Aufzugsuberfahrt lag innerhalb des 45°

Umrisses. Darlber hinaus musste die notwendige

Belichtungsfliche im Dachraum von 10% der Bodenflache

ng | Sakistel stgont@s g0

gemaf OIB Richtlinie 3 Abs. 9 eingehalten werden, was durch

den Einbau von Dachflachenfenster erméglicht wurde. Neben der

MA19 war es hierfir erforderlich samtliche Veranderungen am

Dach mit dem Bundesdenkmalamt abzustimmen. Fir die o R 5 Y
Liftberfahrt sowie die Dachflachenfenster gab es die Auflage
Anschlussdetails vorzulegen, die vom Denkmalamt gepriift — =
wurden. Das Dacheindeckungsmaterial musste entsprechend S R

Bestand als Wiener Taschenziegel ausgefuhrt werden. Abb.142 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Zul. Gebaudehohe, DG Ausbau und Umbau 2013

Um die neuen Elemente am Dach

moglichst unaufféllig zu integrieren

befand man flachenbundige

Dachfenster fir eine geeignete

Ldsung. Sie lagen weit unten in der

Dachschrage und erlauben eine freie

Sicht nach auflen. Die
Abb.143 Stadtpalais Theresianumgasse 33, Strafenansicht Aufzugstberfahrt wurde rundum mit
DG Ausbau und Umbau 2013 . . .

einem Blech verkleidet und farblich
an die Dachebene angepasst. Beim neuen Refektorium war es mdglich einen Dacheinschnitt mit einem
grofRzugigen Glasportal auszubilden. Dieser Bereich 6ffnete sich durch eine Hebeschiebetire und

ermdglicht einen direkten Zugang auf die Dachterrasse des angrenzenden Seitentrakts.

An diese Stelle sind die Standards der
Baudenkmalpflege zu erwéhnen, wonach neue
Dachbelichtungen grundsétzlich an historische Module
bzw. vergleichbare Typologien angepasst werden
sollten.  Entsprechend dieser Richtlinie  sind
Dacheinschnitte nur im Ausnahmefall zu realisieren,
sofern eine kontextuelle Entwicklung am Auf3enbereich
des Daches mdglich erscheint. Wie sich anhand
dessen verdeutlicht, kdnnen in Abstimmung mit dem

Denkmalamt individuelle Lésungen gefunden werden,

durch die gewisse Handlungsspielraume moglich sind. a5, 144 stadtpalais Theresianumgasse 33,

Dachterrasse nach Fertigstellung 2013

Die Raumhohe im Bestand lag mit 3,60m im Erdgeschof3 und 4,18m im Obergeschol deutlich Gber der
gesetzlich vorgeschriebenen Hohe von 2,50m. Im Dachgeschol? ging durch den Doppelboden sehr viel
Platz verloren jedoch konnte eine ausreichende Hohe von wenigstens 2,58m erzielt werden. Im
gegenstandlichen Projekt sind im DachgeschoR3 zahlreiche innenliegende Sanitargruppen vorhanden
die entsprechend OIB Abs. 10 zu beliften sind.
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Eine Auflage des Bundesdenkmalamtes fordert an dieser Stelle, dass sdmtliche stérende Elemente in
der Dachflache zu vermeiden bzw. einer detaillierten Abstimmung mit dem BDA erfordern. Eine Losung
wurde durch die vorhandenen Kamingruppen gefunden, in denen die Liftungsleitungen untergebracht
werden konnten ohne eine optische Beeintrachtigung in der Dachflache zu bewirken.

4.2.4.4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

Die Anforderung an die barrierefreie Gestaltung von Gebauden wird grundsatzlich gemaf § 115 Abs. 1
Wiener Bauordnung gestellt. Dies bedeutet, dass der Eingang sowie Verbindungswege ohne Stufen
oder Schwellen auszufiihren sind, bzw. unvermeidbare Niveauunterschiede durch Aufziige oder andere
Aufstiegshilfen  Uberbriickt werden missen. Eine Ausnahme fir das gegenstandliche
denkmalgeschiitzte Bauwerk gibt es diesbeziiglich nicht.

Im Zuge der Umbauarbeiten wurde bei der
gewendelten Bestandstreppe ein Aufzug in die
Stiegenspindel integriert, der vom Erdgeschol3 bis
ins Dachgeschol3 verlauft. Da die bestehende
Lichte zu klein war um die Aufzugsmalie

unterzubringen musste das Umfassungsmauerwerk
geschmalert werden. Hierfir wurden die Wande
eingeschnitten und schonend abgetragen sowie
anschlieBend mit  verdubelten  Spritzbeton
verfestigt. = Die  bestehenden  Gang- und

Treppenbreiten mit 1,42m sowie das

Steigungsverhaltnis von 17,5/29cm entsprach mit

\ , 3+ Ausnahme der Dachbodentreppe den
Abb.145 Stadtpalais Theresianumgasse 33, Anforderungen gemafl OIB Richtlinie 4 Abs. 2.2.
Gebaudezugang, DG Ausbau und Umbau 2013 i X

Um ein entsprechendes Stufenverhaltnis von max.
18/27cm zu erhalten wurde der Treppenlauf ins Dachgeschol3 abgebrochen und durch eine
Stahlbetonstiege ersetzt. Die bestehenden Gelander und Handldufe mussten aus denkmalfachlichen
Grunden erhalten bleiben. Die Absturzsicherung entsprach hinsichtlich OffnungsgréRen und
Umwehrungsteilen jedoch nicht den Anforderungen nach OIB 4 Abs. 4, weshalb hinter dem Geléander

eine Scheibe mit Verbundsicherheitsglas eingebaut wurde.

Des Weiteren befand sich die sogenannte Prunkstiege im
Gebaude, die durch aufwendige Wand- und
Deckenverkleidungen sowie mit einer dekorativen
Gelanderkonstruktion gestaltet war. Diese diente als Nebenstiege
und besall mit einem Steigungsverhaltnis von 14,30/30cm einer
OIB gerechte Ausfiihrung. Ein Problem war auch hier das
bestehende Gelander, welches nicht die baurechtlichen
Anspriiche erfiillte. Um die erforderliche Héhe von 1,00m und
maximale OffnungsgréRen einzuhalten, wurde eine Konstruktion

aus Sicherheitsglas vorgesetzt.

Abb.146 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Stiegenspindel vor DG Ausbau und Umbau 124
2012



Bei Betrachtung der Erdgeschol3zone stellt man fest, dass die
Erschlieung in diesem Bereich nicht barrierefrei verlauft und
Niveauunterschiede mithilfe von Stufen tiberwunden worden sind.
Die bestehenden TurgroRen entsprachen den Anforderungen
nach OIB 4 Abs. 2.6, nicht jedoch die Offnungsrichtungen, die in
Fluchtrichtung verlaufen sollten. Dartber hinaus lag die
Fahrkorbabmessung deutlich unter dem Mindestwert von 1,10 x
1,40m.

Abb.147 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Prunkstieae vor DG Ausbau und Umbau 2012

Grundsatzlich gab es seitens der Denkmalbehdérde die Auflage Stiegen mit historischen Stufenbestand
sowie Handlaufe und Gelander zu schiitzen. Der Altputz in den Innraumen sowie Stuckdekor musste
im grofitmdglichen Ausmal? bestehen bleiben. Des Weiteren war es erforderlich Tore, sowie Auf3en-
und Innentlren einschlieBlich der Beschlage zu erhalten.

Da es sich bei der Dachbodentreppe jedoch um eine
untergeordnete nicht reprasentative Stiege handelte,
war die Erneuerung im Einvernehmen mit dem
Bundesdenkmalamt mdoglich, sowie die
brandschutztechnische  Adaptierung bestimmter
Turen. Die vorhandenen ErschlieBungswege konnte
baurechtlich gemal? § 68 Abs. 1 und 5 genehmigt
werden, wonach die gesetzlichen Bestimmungen
gemindert werden konnen, wie beispielweise
hinsichtlich Barrierefreiheit oder Aufzugs-

s abmessungen, sofern die Einhaltung dieser einen
':225138@ SAtsgttJr;egaljﬁdTmﬁS%Tgasse 33, Gebaudezugang unverhéltnisméaiigen Aufwand bedeutet.
Gemeinschaftliche Bereiche werden in der Wiener Bauordnung gemaR § 119 Abs. 4 und 5 geregelt,
wonach Bauplatze mit mehr als zwei Wohnungen einen Raum mit entsprechenden Ausmaf} zum
Abstellen von Kinderwagen und Fahrrader, sowie Einlagerungsmoglichkeiten fur jede Wohneinheit
besitzen missen. Daruber hinaus ist es nach OIB 3 Abs. 4 erforderlich Abfallsammelstellen im
angemessenen Ausmafl zu integrieren. Im gegensténdlichen Objekt waren Abstell-, Mall und
Einlagerungsraum im Erdgeschold des westlichen Seitentrakts vorhanden. Die Zugénglichkeit konnte
barrierefrei iber den Innenhof erfolgen.

Die Stellplatzverpflichtung gemafl Wiener Garagengesetz macht es bei Neu- und Zubauten, sowie
Anderung von Raumwidmungen erforderlich fiir jede neue Wohnung einen Stellplatz zu schaffen. Im
analysierten Projekt kompensierte sich diese Anforderung, da die neu geschaffene Wohneinheit im
Obergeschol’ durch den Entfall einer Wohnung im Erdgeschol3 ausgleichen wurde.
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4.2.4.5 Warme- und Schallschutz

Die Anforderungen an den Schallschutz von innen- und auf3enliegenden Bauteilen eines Gebaudes
wurden durch die OIB Richtlinie 5 sowie einschlagige Fachnormen definiert, wobei grundsétzlich keine
Ausnahme fir denkmalgeschitzte Gebdude besteht. Der standortbezogene Aul3enlarmpegel, der fir
die Beurteilung der Gebaudehiille mafRgeblich war, lag im gegenstéandlichen Projekt zwischen 45 und
49 dB. Das AuBenmauerwerk bestand aus beidseitig verputztem Vollziegel mit einer Gesamtstarke von
etwa 75cm und wurde hofseitig zusatzlich mit Klinkerziegel verblendet. Das bewertete
Schalldammmal, betrug bei den AuRenwanden 69dB und lag somit deutlich Giber dem geforderten Wert
von 43dB entsprechend ONORM B 8115.

Die vorhandene Deckenkonstruktion unter dem Dach wurde
im Zuge der Umbaumaflinahmen an neue bautechnische
Standards angepasst. Auf die Dippelbdume brachte man
eine massige Stahlbetonverbundplatte auf. Darliber folgte
ein Hohlraum von etwa 30cm mit einer gestanderte
Holzkonstruktion auf der Trittschallddmmplatten sowie

Trockenestrichelemente  auflagerten. Der bewerte

Abb.149 Stadtpalais Theresianumgasse 33, Standardtrittschallpegel dieser Konstruktion erreicht 45dB
Doppelboden-Konstruktion, DG Ausbau und Umbau ) .
2013 und lag somit unter den maximalen Wert von 48dB laut

OIB 5 Abs. 2.5.Dariiber hinaus wurde der Luftschall dieser
Konstruktion nach ONORM B 8115 nachgewiesen, der mit einem bewerteten Schalldammmaf von
59dB uber den geforderten Minimalwert von 48dB lag. Aufgrund der geschol3weisen Trennung der
Nutzungseinheiten stellte die Ubertragung von Luftschall zwischen bestehenden Trennwéanden kein
Problem dar. Die vorhandene Ziegelgewolbedecke zwischen Erdgeschold und 1. Obergeschol} blieb
wéahrend der Umbauarbeiten unveréndert und wurde in der Nachweisfuhrung nicht behandelt.

Im Zuge des DachgeschoRBausbaus kam es zur - —

Sanierung der Fassaden. Strallenseitig wurde die ., et
gesamte Flache Ubergangen, schadhafter Grob- und -
Feinputz instandgesetzt und anschlieend neu
gemalt. Hofseitig verfiigten die Au3enwéande uber eine
Verblendung mit Klinkermauerwerk, das bereits vor
den Umbau in einem guten Zustand war. Hier wurde
lediglich der schadhafte Sockelputz instandgesetzt

und gestrichen. Im unteren Anschlussbereich zum

Hofterrain versetze man daruber hinaus Abb.150 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Natursteinsockelplatten die einen verbesserten StraRenansicht nach DG Ausbau und Umbau 2013
Spritzwasserschutz ermdéglichten. Samtliche Kastenfenster und Portale wurden tischlermafiig
instandgesetzt und beschichtet. WarmeschutzmalRnahmen hat man jedoch bei der gesamten

Fassadensanierung nicht ausgeftihrt.
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Wie bereits im vorgenannten Kapitel erwahnt, ist es gem&R OIB Richtlinie 6 madglich die
Warmeschutzanforderungen von geschitzten Objekten zu vernachlassigen, sofern es zu einer
unannehmbaren Verdnderung der &uf3eren Erscheinung kommen wirde. Dariiber hinaus gab es
denkmalfachliche Auflagen, die in Konflikt mit thermischen Verbesserungsmafinahmen geraten wirden.
Beispielweise musste der Altputz sowie die Fassadengliederung im gréRtmdglichen Ausmalfd erhalten

bleiben.

Der Fensterbestand sowie Portale waren durch eine
denkmalgerechte Reparatur substanziell zu erhalten, wobei
Beschlage und Bander miteingeschlossen waren. Die
Farbgestaltung der Fassade sowie Fenster und Portal waren im
Detail mit dem Denkmalamt abzustimmen und orientierten
sich nach einer vorergehenden historischen Befundung durch
einen unabhangigen Sachverstandigen. Eine denkmalgerechte
Fassaden- und Fenstersanierung wird im néchsten Kapitel
detailliert analysiert.

Abb.151 Stadtpalais Theresianumgasse 33,
Hoffassaden nach DG Ausbau und Umbau 2013

Neben der Ausnahmebestimmung in OIB Richtlinie 6 gilt es grundséatzlich nach § 118 Abs 1. Wiener
Bauordnung samtliche Teile eines Bauwerks so zu planen, dass bei der Verwendung die bendtigte
Energiemenge nach dem Stand der Technik begrenzt wird. Des Weiteren heil3t es in Abs. 4, dass bei
Gebauden unter Denkmalschutz die Einhaltung bestimmter Warmedurchgangskoeffizienten ausreicht.
Im gegenstéandlichen Projekt gab es seitens des Bundesdenkmalamtes die Auflage den historischen
Dachstuhl samt allen wesentlichen Konstruktionsteilen zu erhalten. Um ein behagliches Raumklima im
Dachraum zu schaffen mussten jedoch zumindest die baurechtlichen Anforderungen an
Warmedurchgangskoeffizienten eingehalten werden.

Daher wurde seitens der Denkmalbehérde
ein Dachgeschol3ausbau in
Trockenbauweise vorgeschrieben, wodurch

eine gesicherte Bestanderhaltung
ermdglicht werden konnte. Die ausgefuhrte

Kapelle @i Trockenbaukonstruktion bildete eine neue

Abb.152 Stadtpalais Theresianumgasse 33, historischen Dachstuhls lag. Nach oben
DG Ausbau und Umbau 2013

thermische Hdulle, die innerhalb des

begrenzt wurde die Konstruktion in
Zangenebene und zur Dachschrége durch eine neu errichtete Auenwand. Nur im Bereich der Kapelle
und Refektorien erfolgte eine DAmmung in der Sparrenebene, da diese Dachflachen aus statischen
Grunden ohnehin erneuert werden mussten. Diese Bauweise erlaubte einen madglichst schonenden
Umgang mit der historischen Materie wobei thermische Anspriiche gemalRl dem Stand der Technik
eingehalten werden konnten.
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4.3 DachgeschoRBausbau mit einem Fluchtniveau tiber 22m
am Beispiel des Hauses Elisabethstral’e 3 - 5

4.3.1 Grundstiickanalyse

Opsm,gg D-ie z-ur Analytse stehende Liegenscl:haft beffndet
7 sbg5,  Sich in der ElisabethstraBe 3 — 5 im 1. Wiener
VFI g § E\ Gemeindebezirk. Die zentrale Lage bietet ein
f-;:_‘-; £ v breites Spektrum an stadtischer Infrastruktur und
j & E ermoglicht ein  qualitatives und belebtes
LE

Wohnumfeld. Einkaufméglichkeiten sowie eine

Vielzahl an Restaurants, Kaffes und Bars befinden

61

sich in der angrenzenden KartnerstraRe, die

fuBBlaufig zu erreichen ist. In einer Entfernung von
etwa 150m liegen die U-bahnlinien U1, U2 und U4
wodurch  eine  ausgezeichnete  offentliche

Karntner StraBe

e o

Operngasse 276

Verkehrsanbindung gegeben ist. Trotz der urbanen

e
e&-\d\s\“

- Umgebung sind ausreichende Frei- und
o S AR e .

v 8 pos Grinflachen durch den umliegenden Resselpark,
73 GrECaS

< o«

! § Schillerplatz und Burggarten vorhanden.
Abb.153 Flachenwidmungsplan Wien, Elisabethstrale 3-5

Das gegenstandliche Projekt erstreckt sich in seiner Ausdehnung tiber zwei Gebaude und Grundstiicke,
die in geschlossener Bauweise errichtet wurden. Elisabethstra3e 3 ist eine Lickenverbauung, die sich
bis zur FriedrichsstralRe durchstreckt und Nord Sud orientiert ist.

ElisabethstraBe 5 hingegen ist ein Eckgebéude, welches zusétzlich von der Operngasse begrenzt wird
und somit eine Nord West Orientierung aufweist. Das Projekt liegt in einer Schutzzone, ist teilweise
Denkmalgeschiitz und weist ein Fluchtniveau tber 22m auf, weshalb zahlreiche Anforderungen bei der
Projektierung bestanden.

Die Liegenschaften besitzen eine gesamte
Ausdehnung von etwa 2.421m2, befinden sich
im gemischten Baugebiet und weisen in
Bauklasse 5 eine Hohenbeschréankung von 26m
auf. Auffallend ist die sehr hohe
Bebauungsdichte von rund 80%, wodurch
nahezu das gesamte Grundstiick verbaut ist.
Die Belichtung erfolgt tber mehrere Hofe die im
Gebaude verteilt liegen und in den Kubaturen
eingeschnitten sind. Benachbarte
Liegenschaften weisen in etwa dieselben

Strukturen auf, wobei die Hbéhen
einheitlich Bauklasse 5 aufweisen Abb.154 Gebaudebestand Elisabethstral3e 3-5, 2012
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Die zulassige Bebaubarkeit der Liegenschaften waren sowohl hinsichtlich der bebauten Flache als auch
der Hohe bereits vor den UmbaumafRnahmen maximal ausgeschopft. An allen Fassadenseiten gab es
Balkone die tber die Baufluchtlinien auskragen, wobei eine maximale Ausladung von 1,5m gemaR § 81
Abs. 4 Wiener Bauordnung nicht tberschritten wurde. Ein gewisser GroéRenspielraum war durch die
Dachform im Geb&aude Elisabethstralie 5 vorhanden, die lediglich eine Neigung von 17° besal. Im Zuge
der neuen Planungen wurde dieses Potential ausgeschopft und die Dachneigung entsprechend § 81
Abs. 4 auf 45° aufgeklappt.

4.3.2 Baubestand

Die beiden historischen Gebaude in der Elisabethstrale hatten ihren Ursprung in der Griinderzeit wobei
die Entstehung auf unterschiedliche Phasen zuriickging. Die Untersuchung der Gebaude konnte auf
Grundlage von Archivmaterial der MA 37, des Bundesdenkmalamt, interne Unterlagen des
Planungsbiros sowie eines Gesprachs mit dem Architekten durchgefihrt werden.

4.3.2.1 ElisabethstraRe 5

Das édltere, der beiden Bauwerke wurde 1870 in der Hochgrunderzeit von Baumeister Ludwig Zettl
errichtet. Es stand an der Ecke ElisabethstraBe, Operngasse und wurde als Stadtpalais von Herrn
Freiherr August von Wehli in Auftrag gegeben. Er stammte aus Prag und war hoher Beamter sowie
Prasident der Donauregulierungskommision in Wien. Das fiinfgeschossige Gebaude wurde auf einer
anndhrend quadratischen Parzelle errichtet und verfiugte Uber zwei Schaufassaden mit 9 bzw. 10
Fensterachsen. Die Fassadengestaltung im Stil der Wiener Neo Renaissance war charakterisiert durch
gequaderten Aul3enputz abwechselnde Giebelformen, sowie Dekor mit Masken und Ranken.

Das weit ausladende Kranzgesimse sowie die auf
Konsolen gelagerten Balkone unterstrichen die
Plastizitdt und Gliederung der Fassadenflachen. Der
leicht ausladende Mittelrisalit in der ElisabethstraRe
beherbergte den Hauseigang, der von einem dartber
liegendem Balkon gekront wurde. Bemerkenswert war
das Vestibll des Gebaudes, welches zum Innenhof
offen lag. Der Raum bestach durch eine dekorative
Stuckkassettendecke, die durch vier prunkvollen
Saulen gestitzt war. Die Rundbbgen im tragenden
Mauerwerk wurden durch Zwickelfiguren zusatzlich
hervorgehboben.  Die  ErschlieBung zu den

reprasentativen strallenseitigen ~ Wohneinheiten
Abb.155: Elisabethstrae 5, Bestandsplan 1870, erfolgte Uber eine gewendelte Treppe, die direkt vom
Errichtungsjahr 1870 L e . .
Vestibll zu erreichen war. Der gesamte Grundriss des
Gebaudes umschloss einen quadratischen Hof, der fir die Belichtung der innenliegenden Trakte
erforderlich war. Von hier aus konnte ein zweites Treppenhaus erreicht werden, welches vor allem die
hofseitigen Wohneinheiten erschloss und urspriinglich dem Hauspersonal zur Verfligung stand. Um
eine zusatzliche Belichtungs- und Liftungsméglichkeit am dicht bebauten Grundstiick zu schaffen,

wurden vier Lichtschachte ausgebildet die vor allem den hofzugewandten RAumen zugeordnet waren.
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Der Baukorper war vollstandig unterkellert und erreichte mit vier Obergescholen und einem
Dachgeschol? eine H6he von 26m bis zur Traufenkante. Die Dachkonstruktion Uber dem StraRentrakt
wurde als doppelt stehender Pfettenstuhl mit flachen, unterschiedlichen Dachneigungen ausgefuhrt.
Auffallend war die H6he des Drempels, welche stral3enseitig etwa 2m Uber dem Fuf3boden lag.

Die hofseitigen Trakte verfiigten Uber eine doppelt stehende : VG
Pultdachkonstruktion, wobei eine Aussteifung durch Kehlbalken
und Streben erfolgte. Das Gebaude wurde im Laufe der Zeit
einigen Anderungen unterzogen, wobei die urspriingliche
Bausubtanz im Wesentlichen erhalten blieb. Zwischen 1938 und
1940 wurden die Umbauten einiger Wohnungen dokumentiert,
bei denen es zu Verkleinerung der Nutzflachen kam. Durch den
Einbau von Zwischenwénde teilte man die groen Wohnungen
sowohl Hof- als auch stral3enseitig und konnte so neue Einheiten
schaffen. In den Kriegsjahren erlitt das Gebaude einen
Bombentreffer bei dem das reprasentative Stiegenhaus
beschadigt wurde. In Folge kam es zum Abbruch dieses
Bereichs, wobei die Wiederherstellung in den ursprunglichen

Zustand erst 1961 erfolgte. Beim letzten dokumentierten

Abb.156: _ElisabethstrarSe 5, Vestibil vor Umbau
Umbau 1971 kam es zur Umgestaltung der Erdgeschof3zone. 2012, Errichtungsjahr 1870

StraRenseitig integrierte man neu Geschafts- und Lagerraume die sowohl im Bereich der Operngasse
als auch ElisabethstralRe ihren Platz fanden. Obwohl das Bauwerk im Laufe der Zeit mehrmals an neue
Nutzungsanforderungen adaptiert werden musste, kam es zu keinem wesentlichen Bestandsverlust.

Die Grundstuicksgrof3e belauft sich etwa auf 994mz,
wovon 845mz2, also rund 85% bebaut waren. Vor den
UmbaumalBhahmen und  DachgeschoRausbau
befanden sich zwei Geschéfte, sowie Lagerrdume
und eine Garage im Erdgeschof3. In den
Obergescholien waren 14 Tops mit
unterschiedlichen GroRen zwischen 133m2 und
345m2 untergebracht. Das Dachgeschold war zu
diesem Zeitpunkt nicht ausgebaut und diente als
Lagerraum. Die gesamte Bruttogeschol3flache betrug

rund 6.070m2 wovon etwa 20% Geschaftsflachen

Abb.157: Elisabethstrae 5, Fassade Operngasse vor Umbau
2012. Errichtunasiahr 1870

ausmachten. Obwohl in den Stiegenspindeln
ausreichend Platz zur Verfiigung stand, istim Gebaude nie ein Aufzug integriert worden. Bereits bei der
Errichtung im Jahr 1870 hat man das Bauwerk mit Toiletten und Badern im Wohnungsverband
ausgestattet. Die Beheizung erfolgte zuletzt Uber eine nachgeriistete Gasetagenheizung in den
einzelnen Stockwerken.

Im Rahmen des Ingenieurbefundes wurde das Bauwerk im Dez. 2011 und Febr. 2012 besichtigt und
untersucht. Die Fundierung wurde stichprobenartig an Mittel-, AuRen- und Feuermauern durch acht
Probeschéachte freigelegt und begutachtet. Der FuBbodenaufbau im Keller war entweder unbefestigt
oder mit Unterbeton geschlossen.
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Die Streifenfundamente aus Normalformatziegel verfigten tber Mauerwerksbreiten von 60cm bis
100cm und Einbindetiefen von mehr als 2,0m ab der Ful3bodenoberkante im Kellergeschof3. Allgemein
konnte ein guter Zustand dokumentiert werden, wobei kein Grundwasser oder relevante Setzungen
ersichtlich waren.

Uber das Bodenprofil wurde ein geotechnisches Gutachten erstellt und der Baugrundkataster der MA
29 zur Erhebung von Aufschliissen in der ndheren Umgebung herangezogen.
Am Grundstick konnte ein gewachsener, sandiger e -

Kiesboden dokumentiert werden, der bereits nach 0,5m
unter FuBbodenkante aufgeschlossen wurde.

Fur die Bodenkennwerte konnte ein Reibungswinkel von
35° und eine Kohasion von 2KN/m2 angenommen
werden. Das Ergebnis der Berechnung verdeutlichte,
dass die zuldassige Bodenpressung die geplante
Lasterhbhung durch den DachgeschoRausbau in
Leichtbauweise ohne weitere MalBhahmen im
Fundamentbereich  ermdoglicht. Das bestehende
Mauerwerk aus Normalformatziegeln wurde bei der
Begehung augenscheinlich untersucht. Der Keller
verfugte Uber eine ausreichende Querdurchliftung und

. i . Abb.158: ElisabethstralRe 5, Gebaudeschnitt 1870,
wies keine Feuchteschaden auf. Im gesamten  Erichtungsiahr 1870

aufgehenden Mauerwerk gab es weder statisch bedeutsame Risse noch Fugen oder erhebliche
Querschnittsschwachungen durch Installationen. Mithilfe eines Mauerwerksgutachtens konnten die
Festigkeit der Wéande nachgewiesen werden, wobei fir die Prufung unterschiedliche Verfahren
eingesetzt wurden. Fur die Mdorteldruckfestigkeit wurde das Eindringverhaltens tberprift und dabei ein
mittlerer Wert von 2,18 N/mmz2 dokumentiert. Bei der Steindruckfestigkeit ergab sich ein mittlerer Wert
von 24N/mmgz, der mithilfe einer Riickprallprifung eruiert werden konnte.

Im gesamten Bauwerk hat man Bauteilséffnungen hergestellt um die Deckenkonstruktionen und
Aufbauten in allen Geschossen Uberpriifen zu kénnen, wobei im ersten bis dritten ObergescholR
Tramdecken vorlagen. Folglich des Bombentreffers, sind im Bereich der Stiege stellenweise
Auswechslungen in Stahlbetonbauweise vorgefunden worden. Im Parterre und Souterrain gab es
Platzdecken und im obersten Geschold eine Dippelbaumdecke. Die Aufbauhdhen der einzelnen
N ‘ FulBbdden schwankten zwischen 8 bis 25cm. Die
grébsten Schadigungen wurden im Dachgeschol3
vorgefunden. Das Dachtragwerk sowie Teilbereiche der
Dippelbdume waren im Auflagerbereich durchfeuchtet
und vermorscht. Die Gesimse blieben gut erhalten,
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jedoch verlief deren Riickverhdngung aus Stahl teilweise
in zerstdrte Holzbaken wodurch die notwendige
Verankerung nicht mehr gegeben war. Darliber hinaus
konnten Feuchtigkeitsschdden am Drempelmauerwerk

i und im Bereich der Feuermauern dokumentiert werden.
Abb.159: Elisabethstrale 5, Dachstuhl vor Umbau 2012,

Errichtungsjahr 1870
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4.3.2.2 ElisabethstraRe 3

Das Gebaude in der ElisabethstraBe 3 wurde 1912 in der
Spatgrinderzeit von Architekt Hans Prutscher als Wohn- und
Geschaftshaus errichtet. Das langgestreckte Grundstiick verlief
von der Friedrichs- bis in die Elisabethstrale und bot viel
Spielraum fur den neuen Baukorper. Der Architekt nutzte das
Potential der Liegenschaft und errichtete einen Doppeltrakter mit
Hof und geschlossenen Seitenfligeln. Der Grundriss und die
Fassaden des Baus wirken klar strukturiert, was sich unter
anderem an den beiden symmetrisch angeordneten Erkerachsen
verdeutlicht.

Die vertikale Gliederung der Fassaden wurde durch
mehrgescholige, polygonale Erker verstarkt, wobei die
Gestaltung durch Dekor und Rundbogenfenster mit tiefen Kappen
akzentuiert war. Den obersten Abschluss bildete jeweils ein
impossanter Attikagiebel, der Uber dem Fensterband im
Dachgeschol? lag. Der Zugang zu den Wohneinheiten erfolgte
Uber zwei zentral gelegene, gewendelte Treppen, die in
gespiegelter Form einmal zur Friedrichsstrale sowie zur
Elisabethstral3e orientiert waren. In der Stiegenspindel wurde
bereits bei der Errichtung des Geb&udes ein Aufzug integriert, um
einen  hohen Wohnkomfort gewdhrleisten zu koénnen.

Abb.160 Elisabethstralle 3, Bestandsplan
1912, Errichtunasiahr 1912

Abb.161 ElisabethstralRe 3, Ansicht FriedrichsstralRe vor Umbau
2012, Errichtungsjahr 1912

Durch separate Zugange erschlossen, wurde die
gesamte Parterreflache fir Geschéftslokale
genutzt. Im Souterrain war ein Restaurant
untergebracht. Die 20 Wohnungen erstreckten
sich  vom Mezzanin bis zum vierten
Obergescho3 und wurden um einen grof3en
rechteckigen Innenhof angeordnet. Da der
Baukdrper im Osten und Westen génzlich an die
Nachbarliegenschaften angebaut wurde, musste
die Belichtung der Wohneinheiten teilweise tber
den Innenhof erfolgen. Dartber hinaus waren
manche Bereiche des DachgeschoRRes
ausgebaut, in denen zwei Ateliers untergebracht
waren.
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Die Dachkonstruktion bestand aus einem doppelt stehenden
Stuhl, der in Form eines Mansarddachs ausgebildet und durch
Brustriegel und Streben ausgesteift war. Das Gebaude war
vollstandig unterkellert und besall mit funf oberirdischen
Geschol3en eine Gesamthdhe von 26m bis zur Traufenkante.
Das Objekt wurde 1914 ausgezeichnet und bekam einen Preis
von der Gemeinde Wien fir hervorragende Bauten. Bereits
1914 kam es zu einer grof3zligigen Umgestaltung der
Erdgeschof3zone, bei dem ein Kino im Gebaude integriert
wurde. Das sogenannte Opernkino beanspruchte nahezu die
gesamte Flache im Geschol3 und verfligte Uber einen groRRen
Saal der inmitten des Bauwerks, direkt unter dem Lichthof lag.
Das Dachgeschof3 wurde bis dahin, ausgenommen der
Atelierflachen, nicht genutzt. Da man die leerstehenden
Raumlichkeiten bespielen wollte, kam es 1928 zum Ausbau
des westlichen Seitentraktes, bei dem ein Biro im Dach
eingegliedert wurde. Bei diesem Umbau entfernte man
teilweise den hochliegenden Bundtram und ersetzte diesen
durch ein Stahlzugband. Die ErschlieBung erfolgte Uber die
bestehenden Stiegen, wobei ein Zugang von beiden Seiten
maoglich war.

) ) ) . ) Abb.162 Elisabethstrae 3, Umbauplan zum Kino
In den Kriegsjahren erlitt das Geb&aude einen Bombentreffer, 1914, Erichtungsjahr 1912

wodurch die Tragstruktur teilweise beschadigt wurde. Es war erforderlich die alte Decke Uber dem
Souterrain, im Bereich des Kinosaals abzubrechen und zu erneuern. Die gednderte Konstruktion wurde
1946 ausgefiuhrt und bestand aus einer Eisenbetondecke, die auf Unterziigen gelagert war. Die alten
Mauerwerkspfeiler wurden in diesen Bereich entfernt und durch neue Betonstiutzen in der Wandebene
ersetzt. Die umfangreichen Sanierungen waren Anlass dafir, das Kino baulich zu adaptieren und
dariiber hinaus eine neue Uberdachung im Innenhof herzustellen.

1962 kam es zur Uberwiegenden Umnutzung des
Gebaudes. Die Osterr. Alpine
Montagegesellschaft, die bereits seit 1928 ein
Biro im Dachraum beherbergte, bernahm nun
samtliche GeschoRe vom Mezzanin bis zum 4.
Obergeschofl3 und liefd diese zZu
Burordumlichkeiten  umgestalten. Bei den
baulichen Anderungen entfernte man vor allem
die Zwischenwande, um so ein gréReres
Flachenangebot zu erhalten. Die letzte groRRere

Anderung ist 1998 dokumentiert, bei der die

Abb.163 Elisabethstrale 3, Innenhof vor Umbau 2012,
Errichtungsjahr 1912 verbleibende, ungenutzte Dachraumflache im

Ostlichen Seitentrakt ausgebaut wurde. Wie bereits im gegenilberliegenden Bauteil. hat man ein Biro
integriert, Fenster eingebaut und der Bundtram gréRtenteils ausgewechselt.
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Das gesamte Grundstick erreichte eine Ausdehnung von 1.427mz2, wovon 1.290m?2, also rund 90%
verbaut waren. Vor dem neu geplanten DachgeschofRausbau und Sanierungsprojekt befanden sich eine
Gaststatte im Souterrain, ein Kino im Erdgeschol3 sowie Buroraumlichkeiten im Rest des Bauwerks.
Die Bruttogeschof¥flache belief sich auf etwa 9.270m2, wobei der Uberwiegende Anteil von rund 66%
der Blronutzung zuzurechnen war. Das Wohn- und Geschéftshaus verfligte bereits bei der Errichtung
im Jahr 1912 (ber eine Ol- Zentralheizung im Keller sowie Bad und WC in allen Wohn- und
Betriebseinheiten. Der Dachraum der urspringlich vor allem als Lagerraum vorgesehen war, wurde im
Laufe der Jahre durch neue Nutzungen bespielt und war seit 1998 ausgebaut.

Die Bestandsuntersuchung der Liegenschaft erfolgte
zeitgleich mit Haus Nummer 5 im Dezember 2011 und
Februar 2012. Die Fundamente konnten mithilfe von neun
Probeéffnungen an Mittel-, AulBen und Feuermauern
untersucht werden, wobei dieselben Verhéltnisse
vorgefunden wurden, wie im benachbarten Haus. Die
Streifenfundamente aus Normalformatziegel, waren
allgemein in gutem Zustand, nicht im Bereich des

o . Abb.164 Elisabethstrale 3, Fundamentuntersuchung
als 2,0m. Mithilfe des geotechnischen Gutachtens wurde 2012

Grundwassers und verfugten Einbindetiefen von mehr

auch auf diesem Grundstiick ein sandiger Kiesboden verifiziert. Der Nachweis der Grundbruchsicherheit
verdeutlichte, dass die geplante Lasterh6hung durch den DachgeschofRausbau in Leichtbauweise ohne
weitere Mal3nahmen im Fundierungsbereich durchfiihrbar ist. Die tragenden Ziegelwande, wiesen keine
statisch relevanten Abweichungen zum Konsens auf und waren allgemein in gutem Zustand.
Feuchtigkeitsschdden oder bedeutsame Risse konnten weder im Keller noch in den einzelnen
Geschol3en dokumentiert werden. Das Mauerwerksgutachten lieferte ahnliche Erkenntnisse Uber die
Festigkeiten der Wéande, wie beim Objekt Elisabethstralle 5. Wahrend die mittlere Mérteldruckfestigkeit
mit 2,2N/mmz2 einen identen Wert lieferte, war die mittlere Steindruckfestigkeit mit 29N/mmz2 etwas hoher.
Um Aufschluss Uiber die Deckenkonstruktionen im Geb&aude zu erlagen, wurden Probedffnungen an den
wesentlichen Bauteilen in séamtlichen Geschol’en hergestellt. Die Untersuchung zeigte, dass eine
Ziegeleinhdngdecke mit bewehrtem Aufbeton in sdmtlichen Geschol3en vorhanden war.

Die Massivbalkendecke mit dem Namen Seidel
beruhte auf einem Patent aus dem Jahre 1905.
Sie bestand aus Fertigbetonkappen die in
Massivbalken eingeh&ngt und mit Betonvergu3
Uber den Stegen geschlossen waren. Im
Bereich der Probedffnung wurden die
Fertigteildecken ohne Schéadigungen
angetroffen, wobei FuBBbodenaufbauhéhen
zwischen 8 und 25cm vorlagen. Durch dieses

Deckensystem war bereits vor den Umbau
Abb.165 Elisabethstraie 3, Gebaudeschnitt 1912, Errichtungsjahr 1912 eine horizontale Scheibenwirkung gegeben.
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Bei der Untersuchung des Dachraums zeigte sich, dass die Dachkonstruktion teilweise durch
Wassereintritte geschadigt war, wobei die Gesimse einen guten Zustand aufwiesen. Aufgrund der
frihzeitigen Sichtung der Mangel am Dachstuhl war noch kein negativer Einfluss auf die tragende
Wirkung feststellbar.

4.3.3 Umbaumafnahmen

Die gegenstandlichen Objekte ElisabethstralRe 3
und 5 wurden von einem Investor gekauft, der in
seiner Projektentwicklung einen Totalumbau samt
DachgeschoRausbau  entwarf. Das  neue
Planungskonzept sah die Umgestaltung zu einem

Low Budget Hotel vor, bei dem die beiden Hauser
verbunden und 400 Zimmer untergebracht werden
sollten. Die GroRe des Umbauvorhabens setzte
den Leerstand beider Gebdude bei Baubeginn

voraus. Die Liegenschaften befanden sich

innerhalb einer Schutzzone, wobei Haus 3

zusatzlich denkmalgeschiuitzt war. Die

umfangreichen Eingriffe in den Baubestand, die

durch eine Hotelnutzung erforderlich wurden,

Abb.166 Elisabethstrale 5, Entwurfsplan On. 5, 2012

standen mehrfach in Konflikt mit den Pramissen
der MA 19 Die Herausforderung lag daher in einer adaquaten Planung. Das Bauprojekt wurde vom
Eigentimer frei finanziert, ohne Unterstiitzung von Férdergeldern. Nachdem die Plane im Februar 2012
eingereicht wurden und das Bewilligungsverfahren im November 2012 abgeschlossen war, startete das
Bauvorhaben im Mai 2013.

Das Vestibul im Haus ElisabethstraBe 5 blieb im neuen Entwurf bestehen und wurde mit seiner
reprasentativen Stuckkassettendecke und Saulenordnung zum neuen Foyer des Hotels umgestaltet.
Grol3flachige Durchbriiche in den Bestandswéanden, verbanden den Hoteleingang mit der Lobby und
der Rezeption und schafften somit einen offenen Raumeindruck. Die HaupterschlieBung erfolgte nun
Uber vier neu errichtete Fahrstiihle sowie ein Stiegenhaus in Stahlbetonbauweise, welche direkt vom
Foyer erreichbar sind. Die beiden Bestandstreppen 6stlich und westlich vom Lichthof wurden im
Entwurfskonzept vollstandig abgebrochen.

Der zentrale Hof blieb jedoch erhalten und wurde fir den Aufenthalt im Freien neu bespielt. Direkt von
der Lobby erreicht man die Bar und den Fruhsticksbereich, der durch eine neu errichtete
Zwischendecke zweigeschossig ausgefihrt ist. Im Bereich der Aufzugsgruppe wurden geschoBweise
je zwei neue Ubergange zum Haus 3 geschaffen. Im Gebdude Nummer 3 sind vom Souterrain bis zum
funften ObergescholR Hotelzimmer untergebracht, die sich um den grof3en zentralen Lichthof anordnen.
Die beiden symmetrisch situierten Stiegenhauser blieben vollstandig erhalten und dienen, neben der
Aufzugsgruppe, als vertikale ErschlieBung. Uber einen umlaufenden Gang in den einzelnen GeschoRen
erfolgt der Zugang zu den Hotelzimmern. Samtliche bestehende Zwischenwénde im Haus 3 mussten
fur das neue Raumkonzept abgebrochen werden.
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Es blieb lediglich die tragende Wandstruktur erhalten. Dariiber hinaus wurde der Lichthof um ein

GescholR vertieft und bis

ins Souterrain erweitert, wodurch ein Abbruch der Decken- und

Dachkonstruktion im Bereich des alten Kinos erforderlich war. Der alte Kinoeingang wurde vom ubrigen

Gebaude abgegrenzt. In diesem Bereich entstanden zwei neue Geschéftslokale.

Abb.167 Elisabethstrale 3, Entwurfsplan On. 3,

2012

Die Hotelzimmer im Gebéaude Elisabethstral3e 5 sind ab dem
1. Obergeschol3 untergebracht und verlaufen bis ins
Dachgeschol3. Angeordnet an den StraBenfassaden sowie
um den Lichthof, erfolgt die gescho3weise ErschlieRung tiber
einen Mittelgang. Auch hier war es fir die neuen Plane
erforderlich, die Zwischenwénde in den Geschol3en
abzubrechen und lediglich AuBenwande und die Mittelmauer
zu erhalten. Die bestehende Dachkonstruktion in diesem
Haus musste komplett abgetragen und durch eine
zweigeschossige Leichtkonstruktion in Stahl- Holzbauweise
erneuert werden. Die Dippelbaumdecke wurde zur Géanze
entfernt und durch eine neue 24cm starke Stahlbetondecke
ersetzt. Im Gegensatz zum Haus 5 sind in der zweiten
Dachgescholebene des Hauses 3 keine Hotelzimmer
untergebracht. Die bestehende Dach- und
Deckenkonstruktion in diesem Haus wurde in den
Seitentrakten abgetragen und durch eine neue Stahl-Holz
Konstruktion ersetzt. Die Dachkonstruktion uber dem
Stral3entrakt blieb grofitenteils erhalten und wurde verstarkt,
wobei die Decke zum Dachboden mittels Holztramen
erneuert wurde. Um einen ordentlichen Zugang in den
Rohdachboden zu schaffen wurde ein Treppenlauf an der
nordlichen Stiege um ein Geschol? erweitert. Das maximale
Fluchtniveau erreichte nach den Umbaumalnahmen eine

Hohe von 26,0m. Die Haustechnikrdume sowie Lager-,

Personal-, Kihl- und Mullrdume situierte man im Souterraingeschol3 der beiden Gebaude. Haus 3 ist

zudem vollstandig unterkellert und beherbergt den Heizraum und die Klimazentrale.

Abb.168 Elisabethstralle 3-5,

Seit Fertigstellung der Umbauarbeiten sind
im Gebaude 400 Hotelzimmer samt

Rezeption, einer Bar  sowie ein

Frihsticksbereich und  zwei  Shops

untergebracht, wobei sich die gesamte
Bruttogeschol¥flache auf 17.364m?2
ausgeweitet hat. Durch das Low Coast

Gebéaudeschnitt 2012

Konzept konnten die Zimmer mit 12 bis 26m?

s relativ klein bleiben, weshalb die hohe Zahl

an Raumlichkeiten untergebracht werden
konnte.
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Die grof3te Herausforderung bei der Projektierung war eine einvernehmliche Lésung mit der
Wiener Stadtgestaltung (MA19) und dem Bundedenkmalamt zu finden und dabei die baurechtlichen
Rahmenbedingungen einzuhalten. Die Planung entsprechend der behdrdlichen Auflagen und
gesetzlichen Bestimmungen wird im nachsten Kapitel analysiert.

4.3.4 Auswirkungen von Gesetzen und Richtlinien auf die Bausubstanz

4.3.4.1 Statik und Konstruktion

Das gegensténdliche Projekt muss grundsétzlich als maRgebliche Anderung im Sinne des Merkblattes
statische Vorbemessung der MA37 qualifiziert werden, da eine erhebliche Lasterh6hung sowie eine
Anderung der Tragstruktur gegeben sind. Entsprechend dieser Richtlinie sind die statischen
Berechnungen unter Einhaltung der einschlagigen Normen durchzufhren, wobei die
Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit wie bei einem Neubau nachzuweisen ist. Bei der Vorstatik ist
neben der vertikalen Einwirkung, die Verteilung und Ableitung der horizontalen Erdbebeneinwirkung
sowie die Biegetragfahigkeit der Wande nachzuweisen.

Aufgrund der Lasterhéhung und der Eingriffe in die
bestehende Tragstruktur waren viele
Verstarkungsmaflinahmen erforderlich. Im Haus
Nummer 5 wurden die Tramdecken in sdmtlichen
GescholRen bis zur Holzschalung geo6ffnet und
daruber 3cm starke, verschraubte OSB Platten
eingebaut, um die Decken schubsteif auszubilden.
Die bestehende Dippelbaumdecke unter dem
Dach wurde abgebrochen und durch eine
Stahlbetondecke ersetzt, die eine notwendige

Schubsteifigkeit aufwies. Dariiber hinaus mussten

Abb.169 ElisabethstralRe 3-5, Stahlrahmen-Konstruktion, . . . .
DG-Ausbau und Umbau 2013 die Deckendéffnungen im Bereich der alten Stiegen

durch Stahlbetonplatten erganzet werden. Die bestehende Dachkonstruktion wurde abgebrochen und
durch einen neuen, zweigeschossigen Aufbau in Stahlrahmenbauweise samt Sparrenausfachung
ersetzt.

In diesem Bereich musste das bestehende Gesims, welches eine HOhe von etwa 2m Uber der
FuRRbodenoberkante aufwies, gesichert werden. Hierfur wurde eine Betonvorsatzschale mit biegesteifen
Anschluss zur Stahlbetondecke vor das Drempelmauerwerk gesetzt. Durch das Einbetonieren der
bestehenden Riickverhdngung sowie das Einbohren und Verkleben von Gewindestangen konnte eine
ausreichende Sicherung erfolgen. In den einzelnen Geschof3en wurden zahlreiche Durchbriiche und
Teilabbriiche von tragenden Wanden hergestellt, wobei eine Kompensation durch den Einbau von
Stahltrdgern und Rahmen erfolgte.
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Die bestehenden Streifenfundamente im Souterrain waren
grundsatzlich fur die zuséatzlichen Belastungen des Umbaus
ausreichend dimensioniert. Unter den neu errichteten
Aufzigen war jedoch der Einbau einer 30cm starken
Fundamentplatte erforderlich, um die Lasten ins Erdreich
ableiten zu kénnen.

Obwohl das Mauerwerk im Gebaude einen guten Zustand
aufwies, war es erforderlich einige Pfeiler vom Souterrain bis
ins 2. ObergescholR mithilfe einer Mauerwerksverpressung
zu verstarken, umso neue Lasten aufnehmen zu kdnnen.
Hierfir wurden Bohrungen im Abstand von etwa 20cm

hergestellt und Injektionsventile eingeschraubt.
Anschlieend konnte unter hohen Druck hochfestes

Abb.170 Elisabethstrale 3-5, Betonvorsatzschale
Epoxidharz eingepresst werden umso das Mauerwerk zu  Gesimse, DG-Ausbau und Umbau 2013

verfestigen.

Im Haus Nummer 3 mussten ebenfalls
VerstarkungsmaRnahmen durchgefiihrt werden.
Der Umfang war geringer, da eine
Ziegeleinhdangdecke mit bewehrten Aufbeton, die
in samtlichen GescholRen vorhanden war. Diese
bestehende Konstruktion hatte bereits eine
schubsteife Wirkung, weshalb keine
Adaptierungsmal3nahmen im Bereich der Decke
durchgefuhrt werden mussten. Fir das neue
Raumprogramm wurden in den einzelnen

GescholRen Zwischenwande abgebrochen und

Abb.171 Elisabethstrae 3, Dachausbau tber Hoftrakten, DG-
Ausbau und Umbau 2013 Durchbriiche in tragenden Wanden geschaffen.

Statisch war es lediglich erforderlich Uberlager aus Stahltrager im Bereich der neuen Wanddéffnungen
zu versetzen. Der Einbau von Stahlrahmen konnte ausbleiben. Die Dachstihle Giber den Seitentrakten
wurden vollstandig entfernt und stattdessen ein neues Vollgeschol3 sowie eine Pultdachkonstruktion in
Stahlrahmenbauweise mit Holsparrenausfachung aufgesetzt. Uber den StraRentrakten blieb lediglich
die bestehende Dachhaut erhalten. Um die Tragfahigkeit entsprechend aktueller Normen gewahrleisten
zu kénnen, war es erforderlich den Dachstuhl durch eine Stahlrahmenkonstruktion zu verstéarken. Des
Weiteren musste in diesem Bereich die vorhandene Zwischendecke zum Dachraum abgebrochen und
durch eine neue Brettschichtholzdecke ersetzt werden. Die bestehenden Streifenfundamente im Keller
waren grundsatzlich fur die zuséatzlichen Belastungen des Umbaus ausreichend dimensioniert. Um die
Warenanlieferung vom Erdgeschol3 bis in den Keller zu erméglichen wurde ein Lastenaufzug integriert.
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Hierfir musste eine neue Fundamentplatte mit einer Stérke von

30cm unter dem Aufzug geschaffen und die Geschol3decke im

o
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Nahbereich in Stahlbetonbauweise ausgewechselt werden.
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Das Mauerwerk im Gebdude war in einem guten Zustand und

wies die notwendige Tragfahigkeit auf. Lediglich im Bereich der

S

vier hofseitigen Pfeiler musste eine Mauerwerksverpressung
erfolgen.

Da es sich beim Objekt ElisabethstraBe 3 um ein
denkmalgeschiitztes Gebaude handelt, hatten grundséatzlich alle
durchgefiihrten  Arbeiten im Einvernehmen mit dem
Bundesdenkmalamt zu erfolgen. Im Gegensatz zum
vorgenannten Projekt Theresianumgasse gab es hier keine
Auflage historische Teile der Dachkonstruktion zu erhalten.

Abb.172 Elisabethstrale 3, Innenhof nach
Abbrucharbeiten, DG-Ausbau und Umbau 2013

Die Erneuerung der Dacher Uber den Seitentrakten sowie die sowie die VerstarkungsmalRnahmen in
den StralBentrakten waren daher problemlos mdglich. Eine Auflage wurde jedoch beziglich des
Mauerwerks gestellt. Demnach waren Fehlstellen und Offnungen hinsichtlich Material und Technik dem
historischen Bestand bzw. in adaquater Art auszufiihren. Im gegenstandlichen Projekt wurden die
groRflachigen Offnungen im Bereich des Lichthofs mit keramischen Hohlblockziegeln vermauert. Wie
sich an diesem Beispiel zeigt, konnte in Absprache mit dem Bundesdenkmalamt auch durch den Einsatz
moderner Mauerziegeln eine adaquate Losung erreicht werden.

4.3.4.2 Brandschutz

Die beiden Gebéaude in der Elisabethstrae wurden durch das neue Nutzungskonzept als Hotel zu einer
gemeinsamen Betriebseinheit umgebaut. Ein entscheidender Faktor war das maximale
Aufenthaltsniveau von 26m, weshalb eine Einstufung als Hochhaus im Sinne der OIB Richtlinie 2.3
erfolgen musste. Durch die vorliegende Kategorisierung waren erhebliche BrandschutzmaRnahmen im
Baubestand erforderlich. Erschwerend kam der Umstand hinzu, dass die Licht- und Innenhéfe nicht mit
Fahrzeugen der Feuerwehr zu erreichen waren. Im gegenstandlichen Projekt wurde deshalb ein
Brandschutzkonzept erarbeitet, mit dem Abweichungen von den gesetzlichen Bestimmungen maglich
waren. Mithilfe von baulichen, anlagetechnischen und organisatorischen BrandschutzmalRhahmen
konnte ein gleichwertiger Schutz im Sinne der WBTV nachgewiesen werden.

Die Brandabschnitte wurden geschoRRweise mit einer Gré3e von etwa 560mz? festgelegt. Die Schleusen

vor den Treppen, Aufzlige sowie die Stiegenhéuser selbst bilden eigene Brandabschnitte. Entsprechend
OIB Richtlinie 2.3. Abs. 2.7 musste fur jeden Brandabschnitt ein Feuerwehraufzug integriert werden.
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Ein solcher Fahrstuhl wurde in der Nahe der

Aufzugsgruppe eingebaut. Uber eine Schleuse ist er
an das Stiegenhaus im Geb&ude Elisabethstralle 5
angebunden. Obwohl die OIB grundsatzlich einen
Feuerwehraufzug fur jeden Brandabschnitt fordert,

ist im gegenstandlichen Objekt nur einer ausgefihrt.
Aufgrund des unmittelbaren Zugangs vom Aufzug
zu allen Brandabschnitten sowie des Umstands,
dass die Hotelnutzung als eine Betriebseinheit die

Zuganglichkeit zu allen Brandabschnitten in den

Obergescholen immer gewahrleistet, konnte ein
gleichwertiges Schutzziel, wie bei Einhaltung der  Abb.173 ElisabethstraBe 3, ErschlieRung, DG-Ausbau und

. . . Umbau 2013
Richtlinie nachgewiesen werden.

Fur die Fluchtwege galt entsprechend OIB 2.3 Abs. 3.1, dass in hdochstens 40m Gehweglénge ein
Sicherheitstreppenhaus der Stufe 1 erreichbar sein muss. Jeder Brandabschnitt war mindesten an ein
solches anzuschlieRen. Im Haus 3 kam es zu einer Abweichung dieser Vorschrift. Aufgrund der
Bestandsgeometrie konnte in 40m Lange nur eine der Treppe vorgelagerte Schleuse erreicht werden.
Nachdem die Schleuse jedoch nur eine geringfligige Erweiterung der zuldssigen Fluchtwegslange
bedeutete und im Bereich der Druckbeliiftungsanlage lag, konnte ein nahezu gleichwertiges
Sicherheitsniveau nachgewiesen werden.

Die Treppenhduser selbst wurden als eigene Brandabschnitte
ausgefuhrt und verfugen gemal (0]]=] tber eine
Druckbeldftungsanlage. Die Abstromung erfolgt tiber Schachte in den
Stockwerksgéangen. Die Stiegen kdnnen jeweils Uiber die vorgesetzten
Schleusen begangen werden, die mit Brandschutztiren in
Qualifikation El230C ausgestattet sind. Wand- und
Deckenbekleidungen in den Treppenhdusern, sowie aus diesen ins
Freie fuhrende Fluchtwege mussten entsprechen OIB, in A2-s1, dO
(kaum Rauchentwicklung und kein Abtropfen) ausgefuhrt werden. In
diesen Bereichen wurden die Wande und Decken mit GK - Bauplatten
verkleidet um die notwendige Qualifikation zu erreichen.

Seitens des Denkmalamtes waren die Stiegenhauser im Haus 3 samt

der dekorativen Eisengitter im Bereich der Stiegenspindel, der
Handlaufe sowie der etwa 1,40m hohe Fliesenspiegel an den
Wandflachen zu erhalten. Im Zuge der Arbeiten wurde die Handlaufe
demontiert und das Gitter sowie Fliesenspiegel mit
Schutzabdeckungen versehen. Grundsatzlich mussten auch die Tiren
an die neuen baurechtlichen Bestimmungen angepasst werden und
dartber hinaus den denkmalfachlichen Anspriichen gentigen. Im
Gebaude waren nur noch vereinzelte Turelemente des historischen
Bestandes erhalten.

Abb.174 Elisabethstral3e 3,
Brandschutzportal zur Schleuse, DG-
Ausbau und Umbau 2013
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Seitens des Bundesdenkmalamtes wurde daher aufgetragen neue Zimmertiren entsprechend der

urspringlichen Elemente nachzubilden. Hierfir wurden Standardtirblatter der Qualifikation EI30 in

Stahlumfassungszarge versetzt und anschlieRend eine Zargen-
und Turblattblattverkleidung an der Aullenseite appliziert. Im
Bereich der Gange hat man Schleusen samt Brandschutzportalen
der Qualifikation Ei230c eingebaut, um den
Brandschutzanforderungen zu geniigen. Die Wande wurden in
Trockenbauweise samt Tirelementen aus Glas/Alu hergestellt
und zur Stiegenseite mit einer nachgebildeten historischen
Holzzarge verblendet. Die Herstellung séamtlicher Tlren musste in
Absprache mit dem Bundesdenkmalamt unter Vorlage von
Detailpléanen erfolgen.

Die vertikale Leitungsfihrung erfolgte durch neu geschaffene
Funktionsschachte, die in Trockenbauweise oder Stahlbeton,
eigene Brandabschnitte bildeten und eine Qualifikation von EI90
aufwiesen. Des Weiteren mussten brandabschnittsbildende
Wande und Decken gemall OIB 2.3 einer Qualifikation von
R 90 und A2 entsprechen. Die bestehenden Bauteile besal3en
jedoch nur teilweise diese Anforderungen. Das Mauerwerk und
die Ziegel-gewtlbedecken im EG und Souterrain wiesen gemaf

‘Standard-Torblatt
it erf. Qualf ket

i Qualificatcn B
o (E130,E1C: Scrall, etc X
o S

N Piroess \1
wEEE i . sl

ST | stahl-Umfsssungszargs. el
DLBScin

Zargorvarklcidung, Nacrbau

Abb.175 Elisabethstrale 3-5, Ausfiihrungsplan
Zimmertlre, DG-Ausbau und Umbau 2013

ONORM B 3800 eine Klassifizierung von F90 auf. Fiir die im Haus 3 vorhandene Massivbalkendecken

gab es keine vorliegenden Daten. In der Brandschutzbewertung wurde davon ausgegangen, dass ein

Brandwiderstand nach dem Stand der Technik von 90 Minuten nicht erfillt wird. Des Weiteren wiesen

die Tramdecken im Haus 5, die mit einer 7cm starken Beschittung ausgefuhrt waren, lediglich einen

Brandwiderstand von 60 Minuten auf.

Sprinkleranlage

Abb.176 Elisabethstrae 3-5, Brandschutzschleuse,
DG-Ausbau und Umbau 2013

141

Obwohl die Bauteile den Anforderungen der OIB nicht
entsprachen, konnte eine Ldsung durch eine vollflachig
automatische Loschanlage gefunden werden, die in den
Decken eingebaut wurde. Mit dieser MaRnahme war die
Temperaturbelastung der Bauteile im Brandfall deutlich
reduziert, weshalb ein gleichwertiges Sicherheitsniveau im
Sinne der WBTV erzielt werden konnte. Zusétzlich zu der
boten die unterseitigen
Gipskartonbeplankungen, Estriche und Mineralwolleinlagen
ein hohes Mal3 an konstruktivem Brandschutz. Da in den
innenliegenden Hofen ein Loéschangriff von aufen nicht
moglich war hat man die Sprinklerkdpfe im Abstand von
maximal 1,5m zur Fassade angeordnet umso auf weitere
bauliche MaRnahmen zur Verhinderung des vertikalen
Brandlberschlages verzichten zu kdnnen.



Neben der automatischen Ldschanlage fir den Brandabschnittsschutz waren weitere
anlagetechnische SchutzmalRnahmen erforderlich. GemaR OIB 2.3 Abs. 3.3 musste das Gebaude mit
einer automatischen Brandmeldeanlage samt Alarmweiterleitung zur Feuerwehr ausgeriistet werden.

Darliber hinaus wurde eine Brandfallsteuerung vorgesehen, die sémtliche Schutzeinrichtungen wie zum
Beispiel Druckbeliiftung, akustische Alarmierungseinrichtung, Brandschutz- Klappen und Abschliisse
sowie die Schaltung der Aufziige regelte. Ebenso war die Anordnung einer Nasssteigleitung mit
Wandhydranten im Treppenhaus erforderlich.

4.3.4.3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Im Projekt wurden erdanliegende FulR3bdden im Kellergeschol3 bzw. Souterrain teilweise erneuert
ergdnzt oder entsprechend Bestand belassen. Denkmalfachliche Anspriche, aufgrund von
schutzenswerten Beldgen historischen Wertes gab es in diesen Bereichen nicht. Wéhrend neue
Aufbauten mit Abdichtung und Warmedammung an die baurechtlichen Anforderungen angepasst
wurden, blieben bestehende, betonierte FulZbdden im Keller bzw. Souterrain teilweise erhalten und
wurden lediglich um neue Belage erganzt. Grundséatzlich konnte festgestellt werden, dass der Schutz
gegen eindringende oder aufsteigende Feuchtigkeit entsprechen OIB RL 3 Abs. 6 kein Bestandteil des
gesamtheitlichen Sanierungskonzeptes war und nur in zu erneuernden Bereichen berlcksichtigt wurde.
Eine nachtragliche Horizontalabdichtung fiihrte man im Geb&ude nicht aus.

Die Héauser Elisabethstralle 3 und 5 besal3en
bereits urspriinglich eine Traufenhéhe von etwa
26m Uber angrenzenden Niveau. Das entspricht

nach § 81 Abs. 1 Wiener Bauordnung der
zulassigen Bauklasse V des aktuellen

Bebauungsplans. Im Haus 3 wurde der

DG

DachgescholRausbau Uber dem Stra3entrakt in

}U | ‘ \ ' 1. Ebene renoviert und blieb in 2. Ebene als
4. Stock Rohdachboden erhalten. Hofseitig mussten die
el el g
Dachflachen saniert werden, wobei die
Abb.177 ElisabethstraBe 3-5, Ansicht vom Innenhof, Einze|gauben durch Dachflachenfenster ersetzt

DG-Ausbau und Umbau 2013 ) ) ) )
wurden. Die Eindeckung im oberen Dachbereich

erfolgte mit den bestehenden Strangfalzziegeln und in der 1.Dachebene mit Blech. Stral3enseitig blieb
die AuRBenhaut unverandert erhalten und wurde lediglich um zwei Belichtungséffnungen erganzt. Die
bestehenden Dé&cher Uber den Seitentrakten hat man jedoch ganzlich abgebrochen und durch eine
eingeschossige Stahl Holzkonstruktion erneuert. Seitens des Denkmalamtes gab es keine konkreten
Auflagen zur Erhaltung des Dachstuhls weshalb diese Anderungen nach vorheriger Absprache méglich
waren. An dieser Stelle ist zu erwéahnen, dass bereits ab 1928 mehrmals Umbaumafinahmen am Dach
erfolgten und daher die urspriingliche Konstruktion nur noch teilweise erhalten war.
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Des Weiteren hat man in Haus 5 den gesamten Dachstuhl abgetragen und durch eine zweigeschossige
Leichtkonstruktion erneuert, die den zulassigen 45° Dachumriss fast vollstdndig ausfllt. Die notwendige
Belichtungsflache der Aufenthaltsraume, musste entsprechend OIB 3 Abs. 9.1 mindestens 10% der
Bodenflache aufweisen. Diese baurechtliche Anforderung erwies sich bei der Genehmigung des
Projektes als Herausforderung.

Um natirliches Licht in die unteren DachgeschoRebenen zu 3%
bringen hat man in der Entwurfsplanung urspringlich M\ Dachhaut

b
< Streckmetall 14634
y VA i

Belichtungsoffnungen im Drempelmauerwerk direkt unter dem
Gesimse vorgesehen. Dieser Variante stimmte jedoch die MA 19
nicht zu, da Teile des dekorativen Gesimsspiegels verloren
gegangen waren. Daher wurde eine weitere Entwurfsvariante

ausgearbeitet, die den Einschnitt einer schmalen Dachterrasse
HEB 240

und somit eine Staffelung der beiden Geschol3e vorsah. Die

Belichtung ware stralRenseitig Uber die Anordnung grolRer =
Zimmer

vertikaler Glasflachen maglich. Im festgesetzten s

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan fir dieses Gebiet war

|

jedoch die Staffelung entlang der Baulinie untersagt, weshalb

diese Ausfuihrung alleine keine Option war. Eine Losung wurde

letztlich dahingehend gefunden, dass man die eingeschnittene  abb.178 Elisabethstraie 3-5, Dachausbau mit
. . . . Streckmetallhaut, DG-Ausbau und Umbau 2013

Dachflache mit einer Streckmetallhaut tberzogen hat und so

Ziegeldachs neu interpretierte.

Die Abweichung dieser Entwurfsvariante vom Bebauungsplan konnte schlie3lich gemaR § 69 Wr.
Bauordnung bewilligt werden wobei die MA 19 wie folgt Stellung nahm:

— .Das vom Flachenwidmungs- und
o 00 o4 IPEPEH INNS SRR AL T - .
¢ ,uo.q{%‘«»‘bgﬁﬁ” DU DA N Bebauungsplan beabsichtigte 6rtliche

® 9 0
W il
A2 4

Stadtbild gem. § 69 Abs. 1 Z 3 wird nicht
storend beeinflusst  werden. Die

Abweichung dient der Herbeifuihrung
eines den zeitgemafRen Vorstellungen
entsprechenden o&rtlichen Stadtbildes im
Sinne des § 69 Abs. 2 Z3. Da der Entwurf
als Gesamtes positiv beurteilt wird, kann

auch ein Uberwiegendes offentliches

Interesse an einer Ausnahme vom Verbot

der Staffelung gem. § 69 Abs. 3 erkannt

s
TR

Abb.179 Elisabethstrale 3-5, Ansicht Operngasse, DG-Ausbau und
Umbau 2013

=z I=N
=E1I=N

=n
= I=N

werden®.
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Neben der Staffelung erwies sich die Vorschrift geméaR OIB 3 Abs.

9.1 Uber den freien Lichteinfall als Barriere. Entsprechend dieser
Regelung darf ein freier Lichteinfallswinkel von 45° bezogen auf die
Unterkante der Belichtungs6ffnung nicht Uberschritten werden. Im

Haus 3 war der freie Lichteinfall bis ins 2. Obergeschof3 mdglich und

konnte ab dem 1.0G nicht mehr erfillt werden. Die geringeren

Abmessungen des Lichthofes im Haus 5 ermdoglichten eine

Belichtung (berhaupt nur bis zum 3. Obergescho. Um eine
ordnungsgemaBle Lichtfihrung zu ermdglichen wurde ein

Belichtungskonzept entworfen und eingereicht. Beim neuen

Dachbodenausbau tber den Seitentrakten in Haus 3 hat man hierftr

um eine Ausnahmegenehmigung von 8 81 Abs. 6 Wiener

Bauordnung angesucht, umso zwei hofseitige Gauben Uber jeweils

die halbe Lange (anstelle der 1/3 Lange) der Gebaudefront errichten

zu konnen. Diese sollten als Tageslichtreflektoren dienen.

Grundsatzlich konnte die Ausnahmebewilligung seitens der MA 37
und MA 19 erteilt werden. Mithilfe eines Tageslichtumlenkung-

Abb.180 Elisabethstrale 3-5, Lichteinfall
Systems wurde die Gleichwertigkeit der Belichtung entsprechend Innenhof. DG-Ausbau und Umbau 2013

§ 2 WBTV nachgewiesen.

Das Planungskonzept sah im Innenhof von Haus 3 grof3ziigige Umlenklamellen vor, die das Licht zu
den Fassaden reflektieren sollten. Im Haus 5 wurde eine Metallfassade im Hof sowie groRRe
Glasflugdacher Uber dem Erdgeschold eingeplant, die ebenfalls eine Reflektierung des Lichts
ermoglichten. In der Ausfiihrung musste das geplante Konzept aus Kostengriinden jedoch deutlich
reduziert werden.

Im Haus 3 wurden anstelle der grof3flachigen
Umlenklammelen metallische Kugeln auf
Drahtseilen gespannt, die eine Lichtumlenkung
beginstigen. Im Lichthof des Hauses 5 musste
anstelle der reflektierenden Metallfassade eine
weille  Vollwarmeschutzfassade  ausreichen.
Ebenso wurde auf die Flugdacher verzichtet und
anstelle dessen reflektierende, metallische
Fensterumrahmungen installiert. Sowohl im Haus
3 als auch 5 erscheinen die ausgefiihrten

Belichtungsmafinahmen und deren ausreichende

Abb.181 Elisabethstrale 3-5, Lichtlenkungssystem, DG-Ausbau
und Umbau 2013

Wirksamkeit fragwuirdig.

Die Raumhohen der Zimmer sind unterschiedlich und bewegen sich im baurechtlichen Rahmen
zwischen 3,60m in den unteren Geschoen und bis 2,50m im Dachgeschol3, wobei jeweils der
Vorraumbereich durch die Installationen auf eine Hohe von 2,20m reduziert werden musste.
Entsprechend OIB Richtlinie 3 Abs. 10 sind alle innenliegenden Raume mechanisch be- und entliftet.
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4.3.4.4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

MNPV g ¢ ", Durch den Zu- und Umbau in den Gebauden
Elisabethstrale 3 und 5 wurde gemaR § 115
Abs.1 Wiener Bauordnung eine barrierefreie

Gestaltung notwendig. Die Eingangsebene im
Haus Nummer 5 lag mit Ausnahme des
Frihstlcksbereichs auf einem Niveau und war

|
i
i
f

>

Linoleum

&

daher ohne weitere BaumalRnahmen barrierefrei
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zu gestalten. Der Hohenunterschied zum
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0 77 R R
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o

= Gehsteig musste lediglich im Windfang mit einer

kurzen Rampe von 6% Gefalle (berbriickt

werden. Neben einen Feuerwehraufzug wurde
zur geschoBweisen ErschlieBung, ein neues
Treppenhaus in Stahlbetonbauweise sowie vier

Personenaufziige an der Aulenwand zu Haus 3

A m e |
s b e W T TF e %

Abb. 182 Elisabet‘h;traﬁe 3-5, Foyer und HaupterschlieBung, integriert, wovon jewe"S zwei einem Gebaude

DG-Ausbau und Umbau 2013 zugeordnet waren. Die GeschoRdecken der
beiden Bauwerke lagen etwa einen halben Meter zueinander versetz, weshalb die Ubergénge in den
einzelnen Stockwerken durch Stufen ausgeglichen werden mussten. Im Haus Nummer 3 wurde zudem
ein Lastenaufzug eingebaut der eine Anbindung vom Erdgeschol’ bis in den Keller erméglicht.

Die beiden gewendelten Stiegen im Haus 3 waren aus
denkmalfachlicher Sicht zu schiutzen und daher ins
Planungskonzept einzubinden. Die nérdliche Stiege war im
Erdgeschol3 ohne bauliche Eingriffe barrierefrei an die
ElisabethstraBe sowie zum Haus 5 angebunden. Im
Bereich der FriedrichstraRe war es jedoch erforderlich das
Treppenhaus durch zwei kurze Rampen an das Niveau
des umlaufen Ganges anzugleichen, wobei der Ausgang
zur StralRe nur Uber eine bestehende Stiege mdglich war.
Die beiden Stiegenhduser musste jeweils eine Kapazitat
fur 114 flichtende Personen aufnahmen konnen, was
glucklicherweise mit  der  bestehenden lichten
Treppenlaufbreite von 1,30m mdglich war und Uber dem
geforderten Wert von 1,20m entsprechend OIB 4 Abs. 2.2
lag. Des Weiteren erfullten die vorhandenen

Abb. 183 Elisabethstrale, Gebaudetreppe Haus 3,
Zwischenpodeste sowie das Steigungsverhaltnis von — PG-Ausbauund Umbau 2013

14x30cm die Bestimmungen der OIB. Aufgrund der Lage und Abmessungen war es jedoch erforderlich
die alte Dachbodentreppe abzubrechen und stattdessen den Stiegenlauf der nérdlichen Treppe um ein
GeschoR zu erweitern. Von hier aus war der Zugang zum Rohdachboden sowie der Ubergang zum
Haus 5 maglich.
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Die Handlaufe und Gitter zur Stiegenhausspindel mussten aus denkmalfachlicher Sicht erhalten
bleiben. Die Umwehrung diente als Schutz des urspringlichen Aufzugs und bestand aus einzelnen
Feldern mit etwa 50cm Breite und 200cm Hohe. Diese waren aus gewalzten Eisenprofilen gefertigt und
an der oberen Seite Spiralférmig, sowie im unteren Bereich mit rechteckigen Feldern geformt. Bei dieser
bestehenden Absturzsicherung konnte eine OIB gerechte Ausfihrung festgestellt werden. Die
Offnungen waren nicht groRer als 12cm und wiesen im unteren Bereich keine horizontalen
Umwehrungsteile auf. Eine denkmalgerechte Sanierung erfolgte durch das Aufbringen eines

CusasETHTRASSE S EusAsETHSTRASSE Korrosionsschutzes mit Bleiseife und Anstrich mit Olfarbe.

T Lo ELLL
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Den bestehenden Holzhandlauf hat man wahrend der

Arbeiten demontiert und anschlieBen auf einer
adaquaten Hoéhe von 85cm wieder montiert.

OPERNGASSE 5
AR

Entsprechend OIB RL. 4 Abs. 2.3 musste ein zweiter

Handlauf im Bereich der Stiegenspindel ergénzt werden.
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Abb. 184 Elisabethstrale 3-5,
ErschlieBung, DG-Ausbau und
Umbau 2013 5

Die ErschlieBungswege im Geb&ude konnten im Zuge der
umfangreichen Umgestaltung neu angelegt werden, wobei
auch samtliche Innentiren erneuert wurden. Die

,LL . Einhaltung baurechtlicher Vorschriften und Mindestgrof3en
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war daher problemlos umzusetzen.

Z oo Nodlorkedng I T

Der historische Bestand an Innentiiren im Haus 3 war bereits vor
Baubeginn nicht mehr vorhanden, was auf die zahlreichen |

WIENSTRON 24,19 m2

Veranderungen sowie die Umgestaltung zum Biro im Jahr 1962
zuriickzufihren  war.  Dariiber  hinaus  wurden  samtliche
Eingangsportale im Erdgeschol? erneuert die als Nurglaskonstruktion
oder mit Alurahmen ausgefuhrt waren. Lediglich das bestehende
Gittertor zur Elisabethstrale musste aus denkmalfachlicher Sicht
geschitzt werden. Es handelte sich um ein vierfliigeliges Gittertor
aus gewalzten und gebogenen Eisenprofilen, mit etwas niedrigeren
Seitenteilen und einem halbkreisférmigen Aufsatz. Da sich das Tor in
einem sanierungsbedurftigen Zustand befand, wurden die alten
Farbschichten im Strahlverfahren entfernt und anschlieRend ein

Korrosionsanstrich sowie Deckanstrich mit Olfarbe aufgebracht. Die

Offnungsrichtung des Gittertors entsprach nicht den Vorschriften der
OIB RL. 4 Abs. 2.6, nach der die Drehfliigeln in Fluchtrichtung 6ffnen
missten. Eine Ldsung hat man durch den Einbau eines neuen

Glasportals gefunden, welches hinter dem Gittertor im Bereich des ~ Abb. 185 ElisabethstraBe, Ausgang Haus 3,
DG-Ausbau und Umbau 2013

Windfangs platziert wurde.
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Die Offnungsrichtung und Durchgangslichte konnte somit den baurechtlichen Vorgaben von mind.
120cm angepasst werden, wobei die bestehenden Torfliigeln offen fixiert wurden. Wie bereits im Kapitel
Brandschutz beschrieben, musste die Anfertigung samtlicher Tirelemente in Abstimmung mit der
Denkmalbehérde erfolgen, wobei Detailplane vorzulegen waren. Die Sanierungen an kunstlerischer
oder kunsthandwerklicher Ausstattung hatten unter Einhaltung der anerkannten Regeln der
Restauriertechnik zu erfolgen und bedurften einer
vorherigen Befundung durch ein Gutachten.

Die Stellplatzverpflichtung gemaR Wr. Garagengesetz
geman §36a Abs. 2 fordert fir je finf Zimmereinheiten
einen Stellplatz. Dem gegenlber standen die
bestehenden Biroflachen fur die je 80m2 ein Stellplatz
gut geschrieben werden konnte. Nach der
Gegenuberstellung verdeutlichte sich, dass von 87
erforderlichen Platzen 86 vorhanden waren. Fir den
fehlenden Platz musste eine Ausgleichsabgabe von
8.720,00€ geleistet werden.

Abb. 186 ElisabethstraBe 3, Gittertor,
vor DG-Ausbau und Umbau 2012

4.3.4.5 Warme- und Schallschutz

Die Nachweise fir den Warme- und Schallschutz im Gebaude wurden gemal OIB und einschlagiger
Fachnormen gefihrt. Zur Ermittlung des maf3geblichen standortbezogenen Aufl3enlarmpegels, der fur
die Beurteilung der Gebaudehille maRgeblich war, wurden die strategischen Larmkarten des Osterr.
Lebensministeriums herangezogen, nach denen ein Larmindex unter Tags von 65-69 dB und Nachts
zwischen 55-59 dB festzustellen war. Auf Grundlage dieser Ergebnisse konnte der
Schallschutznachweis fiir die Aufenbauteile gefihrt werden. Die bestehenden stral3enseitigen
AuRenwéande bestanden aus beidseitig verputzten Vollziegelmauerwerk mit einer Mindeststarke von
etwa 60cm. Das bewertete Bauschallddmmmalf3 dieser Konstruktion erreichte einen Wert von 64 dB
und lag somit tiber der Mindestanforderung von 48dB gema ONORM B 8115.

Die bestehenden Deckenkonstruktionen wurden schallschutztechnisch aufgeriistet, um den
erforderlichen Anspriichen zu genigen. Die Tramdecke im Haus 5 musste ohnehin aus statischen
Grunden bis zur Holzschalung tber den Balken freigelegt werden. Darlber wurden OSB Platten
verschraubt und ein 6cm starker Zementestrich auf einer gebundene EPS Schittung und Mineralwolle
Trittschalldammplatten 25/20 eigebracht. Als Belag wéhlte man einen Schallschutzteppich mit 8mm
Starke. Die bestehende Deckenuntersicht wurde zusatzlich mit Steinwolleplatten gedammt sowie
doppelt mit GKF Patten auf Schwingbuigel verkleidet. Durch die Umbauarbeiten erzielte die Konstruktion
einen bewerteten Standard-Trittschallpegel von 42dB und liegt somit unter den maximalen Wert von
48dB It. OIB 5 Abs. 2.5.
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Die Eisenbeton- Hohlkérperdecke im Haus 3
musste ebenfalls an die Schallschutz-

anforderungen angepasst werden. Hier entfernte
man den Belag samt Schalung und Beschuittung bis
zur Betondecke. Um eine ebene Oberflache zu

erhalten, wurden die  Unebenheiten mit
Nivelliermdértel ausgeglichen und dariiber ein

Abb. 187 ElisabethstralRe 3, Patentdecke,
vor DG-Ausbau und Umbau 2012, Errichtunasiahr 1912 Schallschutzteppich aufgebracht. An der Untersicht

erfolgte auch hier eine Dammung mit Steinwolle sowie eine doppelten Verkleidung mit GKF Patten auf

Schwingbigel. Der adaptierte Bauteil erreicht einen bewerteten Standard-Trittschallpegel von 41,1dB
und liegt somit unter den maximalen Wert von 48dB It. OIB 5. Die Trennwande zum Flur und zwischen
den Zimmern errichtete man neu in Leichtbauweise aus einer 10cm starken Metallstanderwand mit
Minerallwolleinlage und beidseitig doppelter Beplankung mit GKF Schallschutzplatten. Die bestehenden
Stiegenhauswénde hat man mit einer 5cm starken Vorsatzschale auf Schwingbligel beplankt.
Entsprechend OIB 5 Abs. 2.3 wurde an der exponierten Stelle im Bereich der Erker von Haus 3 eine
Luftschallmessung zwischen zwei Hotelzimmern durchgefiihrt, wobei die bewertete Standard-
Schallpegeldifferenz von 56 dB uber den geforderten Minimalwert von 55dB lag.

Da sich die beiden Gebaude in einer Schutzzone befinden und Haus 3 dariiber hinaus
denkmalgeschutzt ist, konnten die Anforderungen gemanR OIB 6 Abs. 1.2 ausgenommen werden, wenn
die Einhaltung der Energiekennzahlen eine unannehmbare Verénderung der &uf3eren Erschienung
bedeutet hatte. Ein wesentlicher Punkt im Zuge der SanierungsmalRnahmen war der Umgang mit den
bestehenden Fenstern. Die zweifligeligen Kastenstockfenster im Haus 3 verflgten tber ein Oberlicht,
waren innen angeschlagen und teilweise mit seitlich angesezten Einzelfligel ausgefuhrt. An der
AuRenseite waren Kampfer und Steher mit applizierten Holzplattchen verkleidet, die dem Fenster einen
besonderen Charakter verliehen. Wahrend die straBenseitigen Offnungen im Haus 5, ebenfalls als
zweifligelige Kastenfenster mit Oberlicht ausgefihrt waren, gab es hofseitig unterschiedliche
Ausbildungen. Neben den ursplnglichen Belichtungéffnungen waren Einfachfenstern aus Kunststoff
sowie neue Kastenfenster mit Isolierglas vorhanden.

Der Zustand der Fenster war von Rissen im
aufgewitterten Holz, verzogenen Rahmen,
ablésenden Lackschichten, Glasbruch, sowie
defekten SchlieBmechanismen
gekennzeichnet. Seitens der Denkmalbehdrde
gab es die Auflage den vorhandenen

historischen Fensterbestand substanziell zu

erhalten. Nach Absprache mit der MA 19 sowie
dem Denkamalamt wurde eine Sanierung der

Fenster beschlossen, wobei bauphysikalische , :
Gesichtspunkte berUcksichtigt wurden. Unter Abb. 188. ElisabethstralRe 3-5, Fenster vor und nach Sanierung,
. o . o . DG-Ausbau und Umbau 2013
geringstmdglichen Eingriff in die Bausubstanz
wurden Klebe-Schlauchdichtungen unter Verzicht auf Einfrasen am Innenfliigel installiert. Zudem wurde

das Glas am Innenfliigel auf 6mm Floatglas ausgetauscht.
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Die alten Beschlage hat man demontiert, gereinigt, einbrennlackiert bzw. gegen solche gemaR
Erbauungszeit getauscht und anschlieRend wiederverwendet. Nach einer tischlermafRigen
Uberabeitung der Rahmen wurde ein neuer Anstrich aufgebracht und die Sohlbénke auRen repariert.
Im Haus 5 erfolgte im Grunde die gleiche Sanierung, mit dem Unterschied das Innen Isolierglaser samt
eingefrasten Dichtungen eingebaut wurden. Hofseitig wurden die unterschiedlichen Bestandsfenster
abgebrochen und durch neue Holz Alufenster mit einer Rahmenebene und 2 Scheiben Isolierverglasung
ersetzt. Dartber hinaus konnten im Einvernehmen mit dem Denkmalamt die GroRvergalsungen in der
Erdgeschof3zone durch Glaselemete mit Alurahmen erneuert werden.

Da eine thermische Optimierung der StralRenfassaden sowie der Hoffassade im Haus 3 entsprechend
OIB 6 Abs 1.2. nicht vorgenommen werden musste, wurden die baulichen MaRBnahmen auf eine
Putzinstandsetzung beschrankt. Seitens der Denkmalbehérde gab es die Auflage ein Gutachten tGber
die bestehenden Putzoberflache sowie die Sanierungvariante auszuarbeiten. Bei der Untersuchung der
historischen Fassaden konnte eine sehr raue und strukturierte Oberflache mit zwei lagigen Putzsystem
festgestellt werden, die einen kompakten und tragfaigen Zustand aufwies. Auf der gesamten Flache
waren jedoch Risskrakelee zu erkennen, die auf Primarschwundrisse des bauzeitlichen Putzes
zuriickzufiihren  waren. Wahrend die Veratzteile aus
Mortelguss mit Zementanteilen hergestellt wurden hat man die
auskrangenden Balkonplatten sowie die Unterkonstruktion der
Hauptgesimse bereits aus Eisenbeton errichtet. Die
Versatzteile sowie Balkonuntersichten und Hauptgesimse
waren teilweise durch Wassereintritte geschadigt. Urspriinglich
waren die Fassaden in der FriedrichstralRe sowie im Innenhof
einfarbig hellgrau, wobei in der Elisabethstralle der Farbton
dunkler war. Im Bereich der ausgebesserten Stellen fand man
Putzergdnzungen aus Kalk-zementmortel sowie einen dichten
Dispersionanstrich Uiber der gesamten Fassadenflache vor.

Im ersten Schritt der Fassadensanierung wurde der
Dispersionsanstrich chemisch abgeldst und irreparabler sowie

nachtraglich aufgebrachter Verputz mechanisch entfernt.
Abb. 189 Elisabethstraie 3-5, Fassade Nach einer Dampfreinigung erfolgte eine Schadsalzreduktion
Operngasse nach Fertigstellung 2014 .
durch wiederholt aufgebrachte Kompressen aus Zellstoff und
Bentonit. AnschlieBend wurden ungentgend haftenden Putzteile  oder breite Risse durch
Hinterfullungen der Hohllagen mit Kalkmdrtelmischungen fixiert. Erforderliche Putzergdnzungen waren
zementfrei auf Kalkbasis auszufihren, wobei die Materialien den Eigenschaften und der
Oberflachenbeschaffenheit des Bestandes anzupassen waren. Ein Uberziehen der zu erganzenden

Teile war unzulassig.
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Die Arbeiten an den Mdrtelguldteilen mussten von erfahrenen
Restauratoren durchgefiihrt werden. Nach  einer grundlichen
Reinigung und Entfernung des Altanstrichs erfolgte eine Fixierung
und Erganzung von fehlenden Teilen sowie eine Beschichtung mit
Kalkschlamme. Auf der instandgesezten Oberflache wurde letzlich
ein Anstrich  mit Silikonharzfarbe aufgebracht. Bei den
Steinimitationsputzteilen erfolgte ebenfalls eine mechanische
Oberflachenreinigung bei der die Farbschichten mit einem
HeiRwasserdampfgerat unter Verwendung von Flachstrahldisen
entfernt wurden. Hartnackige Verschmutzungen wurden zusétzlich
mittels Mikrosandstrahlgeréat behandelt. Abgebrochene Teile konnten

durch Verklebung und Vernadelung mit NIRO Stdben wieder

Abb. 190 Elisabethstralle 3-5,
Restauration Vestibiil, DG-Ausbau und
Umbau 2013

befestigt werden. Die Risse hat man anschlieRend verkittet, wobei
die Materialien entsprechend der Oberflachenstruktur des
angrenzenden Bestandes anzupassen waren. Eine Reduktion der wasserléslichen Schadstoffe erfolgte
auch hier mittels Zellstoffkompressen.

Eine thermische Fassadensanierung wurde lediglich im Innehof
des Hauses Elisabethstral3e 5 ausgefuhrt. Urspiinglich war auf
12cm starken Steinwolleplatten eine hinterliftete Metallfassade
geplant. In der praktischen Umsetzung wurde jedoch aus
Kostengrinden ein Warmedammverbund System mit
Silikatoberputz augefuhrt. Auch die kleinen Lichthtfe im
Gebdude wurden mit der selben Warmeschutzfassade
ausgefihrt.

Die Versorung mit Heizenergie erfolgt nach dem Umbau durch
das Fernwarmenetz, wobei die Warmeabgabe durch eine
kontrollierte  LiUftung mit  Warmertckgewinnung  und

Abb, 191 Elisabethstrale 3.5, Kuhlfunktion ausgestattet wurde. Neben der
Fassade Innenhof, nach Fertigstellung 2014 Haustechnikzentrale im Keller ist auf der Dachterrasse von
Haus 5 ein Bereich fur die Zu- und Abluftgebldse geschaffen worden. Die beiden Bauwerke wurden
als eigenstandige Zonen berechnet, wobei sich fur Haus 3 ein Heizwarmebedarf von 75kWh/m2a
und fur Haus 5 von 52kWh/m?2a errechnet. Der hohe Unterschied erklart sich durch die warmegedammte
Fassade sowie die Isolierglaser im Hof des Hauses 5. Betrachtet man das Ergebnis des
Gesamtobjektes ergibt sich ein Heizwarmebedarf von 64kWh/m2a. Die Anforderung gemal? ONORM H
5050, von einem jahrlichen Heizwarmebedarf pro m? konditioniertem Bruttovolumen von 11,20kWh/m3a
fur Hotelnutzung, konnte mit dem gegenstandlichen Gesamtwert von 16,30kWh/m?3a jedoch nicht ganz

erfullt werden.
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Schlussbemerkungen

In dieser Arbeit wurden Methoden der praktizierten Objektsanierung und Neunutzungen im
grunderzeitlichen Baubestand untersucht und dokumentiert. Im Fokus der Analyse standen
Dachgeschol3projekte, die in einer Zeit des demografischen Wandels und Bevélkerungswachstum eine
Form der stadtischen Nachverdichtung ermdéglichen.

In der Vergangenheit zeigten der Weg der sanften Stadterneuerung und die gesetzlichen
Rahmenbedingungen ihre Wirksamkeit und fuhrten kontinuierlich zu einer Steigerung der Wiener
Wohnungsqualitat. Der Anteil an Substandardwohnungen wurde nahezu ausgeldscht und lag 2014 nur
noch bei 1,1%. Die Zielsetzung heutiger Férderungsprogramme gehen jedoch tber die Schaffung von
leistbaren und qualitativen Wohnraum hinaus. Gerade im Sanierungsbereich haben heute energetische
und umweltpolitische MaRnahmen einen hohen Stellenwert. Mit den européischen Klimazielen wurde
auf Bundesebene eine Sanierungsrate von 3% festgelegt, die jedoch nach Erhebungen des IIBW und
des Umweltbundesamt weder im Bereich der Einzelma3nahmen, noch bei der umfassenden Sanierung
erreicht werden. Auf Landerebene werden keine konkreten Sanierungsziele formuliert. Es gibt jedoch
die Vereinbarung geman Art. 15a. B-VG zwischen dem Bund und den Landern uber die Reduktion des
AusstoRBes an Treibhausgasen (2009) in der eine umfassende Sanierung festgelegt wird. In der OIB
Richtlinie 2011 wird der Begriff einer sogenannten ,groeren Renovierung® definiert, die unter gewissen
Voraussetzungen verbindlich anzuwenden ist. Im  Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz ist durch die thermisch-energetische Gebaudesanierung eine
Anreizstruktur fir energieeffiziente Sanierung vorhanden. Wie die Praxis zeigt kommt sie jedoch nur
bedingt zur Anwendung. Eine Forderung ist nur durch hohe administrative Abwicklung zu erlangen und
an strenge Vorgaben gebunden. Speziell in Wien gibt es zahlreiche Gebaude, die sich in einer
Schutzzone befinden oder unter Denkmalschutz stehen. Neben den baurechtlichen Anforderungen sind
dartber hinaus Vorgaben der Stadtgestaltung und des Bundesdenkmalamtes einzuhalten, weshalb
selbst EinzelmaBnahmen wie zum Beispiel der Fenstertausch zusétzlichen Restriktionen unterliegen.

Der DachgeschoRBausbau ist heute eine geeignete Mdglichkeit zur stadtischen Nachverdichtung und
Neunutzung von griinderzeitlicher Rohdachbdden in Wien. Die Planung und Ausflhrung solcher
Projekte ist an eine Vielzahl baurechtlicher Gesetze und Richtlinien gebunden, deren Auswirkungen im
Zuge der Projektanalyse untersucht wird. In Bezug auf Zu- und Umbauten kann grundsatzlich
festgestellt werden, dass die baurechtlichen Anforderungen zu erheblichen Adaptierungen im Bestand
fuhren bzw. nur durch Ausnahmeregelungen eingehalten werden kénnen. Das Baurecht unterscheidet
primér nicht zwischen Neubau und Altbau, definiert jedoch Paragraphen mit denen Abweichungen und
SpielrAume moglich werden. Die grofRten Auswirkungen verdeutlichen sich aufgrund der statischen
Erfordernisse, Brandschutzanforderungen sowie der barrierefreien ErschlieBung. Insbesondere erweist
sich die fehlende Schubsteifigkeit der Tramdecken, als ein Problem fur die Erdbebensicherheit, weshalb
teilweise massive Eingriffe notwendig sind. Bei der Recherche verdeutlichte sich, dass heute vorrangig
Dachausbauten in Leichtbauweise umgesetzt werden. Das liegt vor allem an den hoheren statischen
Anforderung und dadurch bedingten Mehrkosten bei massiven Ausbauten.

151



Eine exakte Einhaltung der Brandschutzbestimmungen ist vielfach nur unwirtschaftlich umzusetzen.
Eine Abweichung mithilfe von Brandschutzkonzepten wunter Bericksichtigung gleicher
Sicherheitsniveaus wird oftmals notwendig. Des Weiteren ist eine Erschlie3ung nach den barrierefreien
Anforderungen des Baurechts oftmals an ehebliche Aufwendungen gebunden, bzw. nur mit
Ausnahmeregelungen wie zum Beispiel den § 68 Wiener Bauordnung oder nach den Bestimmungen
der Bauordnungsnovelle 33/2004 tiberhaupt zu ermdoglichen.

In Wien spielt der Denkmalschutz eine entscheidende Rolle. Hier zeigt sich grundsétzlich, dass ein
denkmalfachliches Erhaltungsinteresse im Spannungsfeld zu zahlreichen Anforderungen des
Baurechts steht. Mithilfe von Richtlinien wie Standards der Baudenkmalpflege und Energieeffizienz am
Baudenkmal soll ein denkmalgerechter Umgang mit der Bausubstanz erleichtert werden. In der
Projektanalyse zeigte sich, dass in der Praxis eine individuelle denkmalfachliche Beurteilung erfolgt.
Gemeinsam mit dem Denkmalamt werden projektspezifische Losungen erarbeitet, die im Einvernehmen
mit den baurechtlichen Anforderungen umzusetzen sind.

Mit der letzten Baurechtsnovelle, die im Juli 2014 in Kraft getreten ist, kam es zu wesentlichen Veran-
derungen im Wiener Garagengesetz und der Bauordnung fur Wien, die einige Erleichterungen fiir Be-
standsgebéaude vorsehen.

Die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen bezieht sich seit der Novelle nicht mehr auf die
Wohneinheit selbst sondern auf je 100m2 Nutzflache, wodurch zum Beispiel bei der Teilung von Woh-
nungen bei gleichbleibender Flache keine Stellplatzplatzverpflichtung ausgeldst wird. Eine entschei-
dende Erleichterung fur den nachtraglichen DachgeschofRausbau im Bestand wird im Art. V der Bau-
ordnung fur Wien festgelegt. Fur die Errichtung oder Erweiterung von Wohnungen sind Dachansteilun-
gen bis 45° auch dann mdglich, wenn die zuldssigen Bestimmungen des Bebauungsplans Uber die
Gebaudehdhe, gartnerische Ausgestaltung der Grundflache oder der Baufluchtlinien nicht eingehalten
werden. Dartber hinaus ist es bei bestehenden Déachern zulassig die Dachhaut zur Anbringung einer
wWarmedammung und Hinterliftungsebene um bis zu 30cm anzuheben, selbst wenn die Gebaudehdhe
Uberschritten wird. Die Moglichkeit zur thermischen Sanierung wird auch an den vertikalen Wandflachen
verbessert und so kdnnen nachtréagliche Warmedammungen an nicht gegliederten Fassaden anstelle
von 16cm nun 20cm Uber Fluchtlinien und in Abstandsflachen vorragen. Eine weitere Neuerung stellt
die Energieausweisdatenbank entsprechend § 118a Wiener Bauordnung dar, wonach die Energieaus-
weise vom Aussteller in einer elektronischen Datenbank zu registrieren sind. Diese Daten dirfen vom
Magistrat fur die Verfolgung statistischer sowie fiir energie- oder férderungspolitischer Zwecke verwen-
det werden. Die Regelungen zur barrierefreien Gestaltung von Geb&uden bleiben jedoch weitgehend
unverandert und sehen somit keine Erleichterungen fir den Bestand vor.

Die Baurechtsnovelle 2014 nimmt somit Bezug auf wesentliche Punkte der stéadtischen Objektsanierung
und Neunutzung im Baubestand. Obwohl keine konkreten Sanierungsziele fur Altbauten formuliert
werden begunstigen die Verdnderungen energetische MafRhahmen und steigern das Potential fur den
Ausbau ungenutzter Dachflachen.
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