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in Salzburg

Landesrat
Dr. Othmar Raus

Dir. Arch. DI Leonhard Santner,
gswb-Geschaftsfuhrer,

Dir. Dr. Christian Wintersteller,
gswb-Geschaftsfuhrer

nahmen in 3182 Wohnungen und Hausern ausgelost. Darunter

fallen auch 253 Mietwohnungen, die umfassend saniert wurden.
Umfassende Sanierungen schaffen ein Mehr an Lebensqualitat. So
werden nicht nur schonere Wohnungen geschaffen, sondern es
kommt auch zu einer wesentlichen Reduktion der Heizkosten. Davon
profitiert jeder einzelne Mieter.

I m Jahr 2003 wurden mit Wohnbauférdermitteln Sanierungsmaf3-

Aber Sanierung kann viel mehr: Die vielen Euro-Millionen, die jéhrlich
in die Forderung der Sanierung investiert werden, nutzen uns allen.
Sanierungsmal3nahmen sind besonders beschéaftigungsintensiv. Sa-
nierung schafft eine Vielzahl von Arbeitsplatzen, insbesondere im re-
gionalen Bau- und Baunebengewerbe. Die Sanierungsférderung 16st
multiplikative private Investitionen aus und kurbelt somit unsere
Wirtschaft an. Und sie nttzt unserer Umwvelt. Experten sehen in der
verbesserten Wéarmedédmmung einen der wesentlichsten Ansatz-
punkte zur nachhaltigen Reduktion der Treibhausgase. Ohne eine
verstarkte warmetechnische Sanierung der Wohnobjekte kdnnen un-
sere Kyoto-Ziele nie erreicht werden.

Ich freue mich, dass die gswb als grof3te gemeinnutzige Bauvereini-
gung in Salzburg jahrlich erhebliche Summen in die Sanierung und
GrofRinstandsetzung von Wohnanlagen investiert. Dabei wird zuneh-
mend ein ganzheitlicher Ansatz verfolgt, so auch bei dem umfang-
reichen Sanierungsprojekt in der Bischofshofener Siedlung . Neue
Heimat”. Die gewonnenen Erfahrungen sollen Orientierung fur ande-
re Stadtteilsanierungen und Grofinstandsetzungen geben. Denn Ge-
neralsanierungsprojekte mussen Uber eine blof3e Verbesserung der
thermischen lIsolierung hinausgehen. Ziel muss neben technischen
Aspekten eine wesentliche Qualitatsverbesserung im gesamten
Wohnbereich sein. Darunter kdnnte die nachtréagliche Errichtung von
Balkonen und Tiefgaragen genauso fallen, wie eine Neugestaltung
der Auf3enanlagen oder der Einbau von Personenaufztigen. Deshalb
gilt es auch, die Mieter und Wohnungseigentimer umfassend in das
Sanierungsprojekt einzubinden. Deren Wunsche sollen unsere
Handlungsmaxime sein.

Mehr Lebensqualitat durch ganzheitliche
Sanierung

In neuen Hausern lasst es sich immer gut wohnen. Doch auch alte
Mauern kénnen viel Wohnqualitat bieten. Vorausgesetzt, sie werden
auf einen modernen, zeitgemaflRen Standard gebracht. Die gswb in-
vestiert alleine 2004 mehr als 14 Millionen Euro in die laufende War-
tung und GrofRinstandsetzung ihrer Wohnanlagen. Zu den Parade-
beispielen fUr gelungene Sanierungsprojekte zéhlen die in dieser
Schriftenreihe beschriebenen gswb-Siedlungen in Bischofshofen
und Schwarzach.

Die gswb verfolgt - wenn entsprechende grof3e Siedlungen zur Sa-
nierung anstehen - einen ganzheitlichen Ansatz. Neben den bautech-
nischen Belangen gewinnen dabei immer mehr auch architektoni-
sche, soziologische und 6kologische Fragestellungen an Bedeutung.
Im Vordergrund steht sowohl die nachhaltige Senkung der Energie-
kosten fur Heizung und Warmwasseraufbereitung, als auch die qua-
litative Aufwertung jeder einzelnen Wohnung etwa durch die Errich-
tung von Balkonen oder den Einbau von Heizungen. Sanieren spart
unseren Bewohnern bares Geld: Durchschnittlich kann mit Energie-
einsparungen von bis zu einem Drittel gerechnet werden.
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Mit Sanierung kann oftmals auch neuer Wohnraum geschaffen wer-
den. Im Zuge der Dacherneuerung werden Hauser — wie in Bischofs-
hofen und Schwarzach umgesetzt - um eine Etage aufgestockt.
Durch diese Nachverdichtung kénnen kostengUnstig zuséatzliche
Wohnungen errichtet werden, ohne daftr neues Bauland in An-
spruch nehmen zu mussen.

Forschungsprojekt—

Gesamtheitliche Sanierung
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zusammenhéangender Siedlungsstrukturen” ist ein Projekt,
das den ganzheitlichen Ansatz bei Sanierungen untersucht.
Oft werden bei einem sanierungsbedurftigen Geb&aude die Fenster
ausgetauscht, eine AulRenwanddammung angebracht, ev. das
Dach erneuert und schon gilt es als ,saniert”.

as Wohnbauforschungsprojekt ,Gesamtheitliche Sanierung
D Aspekt Leben in der Baustelle .. 18

Aspekt Energieversorgung ... ..

iIbung I

Aspekt Technik —

F denddmmung ...........
Bei diesem Projekt geht es darum nicht nur das Gebaude zu be- seEs eI

trachten, sondern den ganzen Lebensraum rundherum: Die Freifla-
chen, die Verkehrs- und Parkplatzsituation, die Energieversorgung
und vor allem die Bewohner. Oft liegen fur die Bewohner die Qua-
litdten einer Wohnanlage in ganz anderen Details als fur den exter-
nen Fachmann ersichtlich.

Aspekt Okologie ...............

Die Planung, Kalkulation und Abwicklung einer Stadtteilssanierung
ist wesentlich komplexer und von mehr Faktoren abhéngig als ein
reiner Neubau, da hier in bestehende bauliche aber auch soziale
Strukturen eingegriffen wird.

Gefordert wird dieses Projekt mit 40.000 € vom Land Salzburg
(Wohnbauforschung).

In der vorliegenden Broschure wurden die Erfahrungen und Ergeb-
nisse dieses Forschungsprojektes zusammengestellt und sind so
far kGnftige Sanierungen anwendbar.

Projektbeschre
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Forschungsprojekt

Gesamtheitliche Sanierung

Sanierungen sind komplexe Aufgaben-
stellungen mit vielen Beteiligten.
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Projektidee

Die gswb (gemeinnttzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.H)
hat die Neue-Heimat-Siedlung in Bischofshofen saniert (172 \Woh-
nungen). Diese abgeschlossene Sanierung wird analysiert. Es sollen
allgemeingultige Ansatze fur Sanierungen hinsichtlich der Einbin-
dung und Information der Bewohner, neuer Technologien, sowie die
okologischen und finanziellen Aspekte ausgearbeitet werden. Die an-
stehende Sanierung Schwarzach wird als Modellprojekt geplant und
durchgefuhrt. Die Erkenntnisse werden fur &hnliche Projekte an-
wendbar aufbereitet.

Schwerpunkte der Betrachtung sind:
B Soziologisch: Die Bewohner als wesentlicher Faktor

B Technisch: Eignung neuer Technologien im Sanierungsbereich
m Okologisch: Vergleich verschiedener Systeme
B Finanziell: Finanzierung und Férderung

8 beitspakete

1. Analyse der abgeschlossenen Sanierung Bischofs-
hofen

Die bereits durchgefthrte Sanierung in Bischofshofen soll analysiert
werden: In einer Befragung der Bewohner soll erhoben werden wel-
che subjektiven Qualitédten (aber auch Verschlechterungen) fur die
Bewohner durch eine Sanierung eintreten. Welche Angste und Er-
wartungen gibt es? Wo treten Interessenskonflikte auf?

Weiters werden Erfahrungen, Wertigkeiten und Eindrlcke aller an
so einem Sanierungsprozess beteiligten Personen (Bewohner, Pla-
ner, Bautrager, Gemeinde, mit Bauarbeiten beauftragte Firmen ....)
in einem gemeinsamen Workshop erhoben, gesammelt und ausge-
wertet.

2. Vorerhebung der Sanierung Schwarzach

Genaue Analyse des Bestandes und der Situation. Ausloten der
Moglichkeiten fur Qualitatsverbesserungen im Wohnumfeld, im Ge-
baudestandard sowie zu einer ganzheitlichen innovativen Energie-
versorgung.

3. Innovative Technologien bei Sanierungen

Analyse der Umsetzungsmaglichkeiten innovativer Technologien fur

Sanierungen (Schwerpunkt Fassadenddmmungen):

® Uberblick - was gibt es?

B Prufung einiger ausgewahlter Systeme beztglich Umsetzung und
Nutzen

B Auswahl von 2-3 realisierbaren Systemen

4. Einbeziehung der Bewohner in den Prozess
Schwarzach

Die Erkenntnisse aus der Befragung in Bischofshofen sollen hier so-
fort eingesetzt werden, hinsichtlich laufender Information beim Sanie-
rungsprozess und der Erstellung von entsprechendem Infomaterial.
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5. Okologische Durchrechnung der verschiedenen Ing. Inge STRASSL
Varianten

Die verschiedenen Ddmmsysteme werden hinsichtlich ihrer 6kologi-

schen Bewertung untersucht und verglichen. Auch die Anwendung

des neuen Oko-Punktemodells der Wohnbauférderung soll unter-

sucht werden.
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6. Endprodukte: Dokumentation

Die Erkenntnisse aus dem gesamten Projekt sollen so dokumentiert
werden, dass sie bei weiteren Sanierungsprojekten anwendbar sind.
Mit dieser Broschure sollen die Erfahrungen aus diesem Projekt ei-
nem breiten Interessentenkreis zuganglich gemacht werden.

A bgeschlossene Sanierung Bischofshofen

Die Siedlung Neue Heimat in Bischofshofen umfasst insgesamt 25 Wohnhauser,
die in der Zwischenkriegszeit errichtet wurden.
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SANIERUNGSZEITRAUM: 1998-2001
Von der Sanierung betroffen waren 25 Hauser, davon wurden 15 um je ein
Geschol’ aufgestockt: je 6 WE (Bestand) + 2 WE neu

GESAMTBAUKOSTEN NETTO:

B Anteil Sanierung € 2.400.000,-
davon geforderter Anteil € 1.400.000,-
B Anteil Neubau/Aufstockung € 2.900.000,-
davon geforderter Anteil € 2.900.000,-
B Anzahl der betroffenen WE (Wohneinheiten) 142 Neue-Heimat-Siedlung in Bischofsho-
B \Wohnungen neu 30 fen: 25 Hauser wurden saniert.
B Gesamtwohneinheiten nach Sanierung 172
B Von der Sanierung betroffene Mieter ca. 350

8 stehende Sanierung Schwvarzach

In der Siedlung Neue Heimat in Schwarzach gibt es 33 Wohnh&user mit unter-
schiedlichem Baualter und in unterschiedlichem Zustand, die verbessert werden
sollen.

Es gibt in der Anlage verschiedene Typen von Sanierung:
B Umfassende Sanierung teils mit Ensembleschutz
(erhaltenswurdige winkelférmige Hofsituation), betrifft 11 Hauser
B Sanierung mit Aufstockung, betrifft 4 Hauser
B Abbruch und Neubau, betrifft 8 Hauser
B Sanierung von EinzelmaRBnahmen (kleine Sanierung), betrifft 14 Hauser

Neue-Heimat-Siedlung in Schwarz-
ach: 33 Hauser sind hier von der Sa-
nierung betroffen.

Neue Wohnungen durch Aufstockung:

B 8 Wohnungen

Weiters entstehen folgende Wohnungen durch Abbruch und Neubau:
B 11 Wohnungen im Eigentum

40 Wohnungen in Miete

15 Wohnungen fur betreubares \Wohnen (Mliete) sowie

90 m? Arztpraxis und 90 m? Heizzentrale.
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lungene Sanierung?

Eorschungsprojekt

ch. DI Robert J. Schmid

1 nicht we-

en  wurden, Arch. DI Robert J. Schmid
n sich nach Arch.biro SCHMID+SCHMID
ung noch in Werksgelande 32

\

nnen und die 5500 Bischofshofen
sogar noch Tel. 06462-4917
pflegen und rs@architektenschmid.com

Gesamtheitliche Sanierung

lung schéner
ich die Sa-

3EN IN DER BAUSTELLE:

n opti-

Sprozess Mag. Rosemarie Fuchshofer I
der Be- Wankham 21 I
der Mie- 5302 Henndorf I
] Tel. 06214-7495 od.

rleistet 0650-2412962 |
eidungs- fuchshofer@stadtlandberg.at l
n Eigen- I

wll

sung der —
DI Robert Preininger

fozm  alem bvfs - Bautechnische Ver-
Vorgaben suchs- und Forschungsan-
flir Oko- stalt Salzburg

und so- AlpenstraBBe 157

) 5020 Salzburg

r ist.

Tel. 0662-621758-218
preininger@bvfs.at
www.bvfs.at



Innovativer
Wohnbau

in Salzburg

Ing. Johann GLUCK

ierung

Forschungsprojekt

samtheithche San

ohne Dach

So werden durch Aufstockung 3 neue
Wohnungen geschaffen, ohne neuen
Baugrund und Verschlechterung der
Wohnqualitat in der Siedlung.
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Unterschied Neubau/Sanierung/Umbau

Eine Sanierung wveist in jeder Phase grof3e Unterschiede zu Neubau-
projekten auf. Neubauten gestalten und veréndern eine bis dahin un-
bebaute oder anders bebaute Grundflache. Vorgaben kommen aus
der Form und Lage des Grundstuickes und der Umgebung. Innerhalb
dieser Rahmenbedingungen hat der Planer und Bauherr architekto-
nisch jede Menge Modoglichkeiten. Die kunftigen Bewohner sind im
geférderten Wohnbau meist noch nicht oder erst in einem spéteren
Baustadium bekannt.

Die Ublichen Planungs- und Ablaufschemen orientieren sich sehr
stark an den Strukturen des Neubaues.

Bei Sanierungen bewegt man sich in einem Spannungsfeld aus vor-
handener Baustruktur, eingeschrankten finanziellen Mitteln und be-
stehenden Wohn- und Sozialstrukturen. Im Sanierungsbereich ist
der Bauherr mit Bewohnern und deren bestehenden Sozialgefligen
konfrontiert und auf diese ist einzugehen, sie sind miteinzubeziehen,
zu informieren, zu berUlcksichtigen.

Sanierungstypen

Kleine Sanierung - EinzelmaRnahmen

Auch bei EinzelmalRnahmen ist ein Gesamtplan zu erstellen, wann
welche MalRnahmen verwirklicht werden um einen optimalen End-
zustand zu erreichen. Auch diese langerfristigen Planungen sind den
Bewohnern mitzuteilen, um voreilige Aktionen von einzelnen Be-
wohnern zu vermeiden.

Umfassende Sanierungen von Gebauden

Bei diesen Bauarbeiten ist bei der Planung und DurchfUhrung zu be-
rtcksichtigen, dass die Objekte auch wahrend der Bauphase be-
wohnt sind und gefahrlos und ohne grof3e Beeintréachtigungen be-
nutzt werden kénnen.

Sanierung mit Aufstockung

Auch hier bleiben die Objekte normalerweise wahrend der Bauzeit
bewohnt. Zusatzlich kommen neue Bewohner in eine eingefUhrte
Hausgemeinschaft. Auch die Nutzung von Allgemeinrdumen (Keller
und Dachboden) kann sich &ndern.

Abbruch von Objekten und Neubau

Hier ist die Aus- und Umsiedlung der Bewohner ein Zeit-, Kosten-
und Stressfaktor fur alle Beteiligten. Zu beachten ist auch, bei der
Rucksiedelung, dass Wohnungsgroéfien und Zimmeranzahl bei den
alten Wohnungen oft ganz anders waren (alte 3-Zimmer-WWohnun-
gen mit 55 m?2), was jetzt mit der Wohnbauférderung zu Problemen
fUhren kann.

Die Sudtiroler Siedlung in Schwarzach ist eine gute Modellsiedlung,
da hier nahezu alle Sanierungstypen in unterschiedlicher Auspréa-
gung zu finden sind:

8 Hauser werden umfassend saniert (Heizung, Warmedédmmung,
Dach...) und befinden sich in einem geschutzten Ensemble.

3 Hauser werden saniert und um ein Geschol3 aufgestockt.

8 Hauser mussen aufgrund des schlechten Bauzustandes abgeris-
sen und neu gebaut werden.



Bei 7 Hausern werden einzelne Sanierungsmalinahmen gemacht
(z.B. Warmedammung).

Bei 6 Hausern werden in einem zweiten Sanierungsschritt Stiegen-
hauser und Elektroinstallationen erneuert.

Insgesamt sind von der Sanierung 22 H&user betroffen.

Weiters wird in Schwarzach ein Nahwéarmeprojekt geplant, um auch
fur die Energieversorgung eine vorbildliche Gesamtlésung anzubieten.

orerhebungen

Samtliche Arbeiten sind unter Berlcksichtigung der in den Objekten
waéahrend der Sanierungsarbeiten wohnenden Mieter durchzuflhren.
Im Speziellen ist es wichtig auf &altere, behinderte u.a. Bewohner ein-
zugehen. Die Bewohnerstruktur spielt eine Rolle, da z. B. fur
Schichtarbeiter oder Familien mit Kleinkindern oft andere Faktoren
stérend wirken.

Gesprache mit Bewohnern kénnen bereits im Vorfeld klarmachen,
wo bereits Probleme in der Siedlung liegen und welche Qualitdten
von den Bewohnern besonders hoch geschéatzt werden, die moég-
lichst durch eine Sanierung nicht beeintrachtigt werden sollen.

Eine detaillierte Vorerhebung des Bauzustandes der Objekte ist not-
wendig, um die Sanierungsmadglichkeiten zu prifen und eine Ent-
scheidung Uber die Art der Sanierung zu treffen (Kleine Sanierung -
Umfassende Sanierungen - Aufstockungen - Abbruch von Objek-
ten/Neubau). Diese Vorerhebungen werden oft aus Kostengriinden
zu oberflachlich gemacht. So kann es dann in Folge zu ldngeren und
schwierigeren Prozessen kommen, da es in fortgeschrittener Pla-
nung immer noch Uberraschungen gibt.

Auch muss erhoben werden ob bereits Vorarbeiten in den einzelnen
Wohnungen gemacht wurden. Wenn Arbeiten schon privat durch
die Bewohner vorgeleistet wurden, so werden diese Ublicherweise
gemald dem Zeitwert abgelost.

Wichtig ist die Gemeinde bzw. andere 6ffentliche Stellen zeitgerecht
mit einzubinden, da sie wichtige Partner in einem grélReren Sanie-
rungsprozess sein kénnen. In alten Siedlungen sind Verkehrsplanung
und Parksituation selten befriedigend fur den heutigen Bedarf. Wich-
tig ist daher immer Auf3engestaltung und Parksituation in die Pla-
nung der Sanierung miteinzubeziehen.

Einbeziehung und Information der Bevwwohner

In einer ersten Bewohnerversammlung werden grundséatzliche Infor-
mationen an die Bewohner gegeben und eine allgemeine Grundhal-
tung/-stimmung festgestellt. Danach folgt die eigentliche Uberzeu-
gungsarbeit Uber den Sinn einer umfassenden Sanierung, Uber einen
erforderlichen Abbruch oder Uber einzelne Sanierungsmalinahmen.
Alle Entscheidungen sollen in Absprache mit den Mietern erfolgen.
Information ist ein laufender Prozess vor, wéhrend und nach der Sa-
nierung.

Wichtig ist, dass in jedem Stadium der Sanierung klar ist, welche An-
sprechpartner es gibt. Diese sollen langerfristig konstant bleiben und
wirklich erreichbar sein.

Aspekt Umsetzung
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Vorher

Nachher: Helle, freundliche Stiegen-
hauser schaffen einen schénen er-
sten Eindruck und ein Gefuhl von
Sicherheit.
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Aspekt Umsetzung

Allein bei der gswb stehen in den
nachsten Jahren noch 3 wveitere ,Sud-
tiroler Siedlungen” zur Sanierung an.

Bischofshofen vorher

Bischofshofen nachher

Gemeinsam mit den Bewohnern werden die Fragen durchgespro-
chen:

B Was soll saniert werden?

B \Was muss saniert werden?

B Was kann saniert werden?

B Was kann finanziert werden?

In vielen Einzelgesprachen werden die einzelnen Maldnahmen und
Ablaufe erklart. Die Bewohner mussen ihre Anliegen vorbringen koén-
nen und das Gefuhl haben ernst genommen zu werden. In grof3en
Versammlungen kann allgemein Information weitergegeben werden,
aber niemand wird in solcher Runde Uber seine privaten Anliegen
und Angste sprechen. Die Bewohner sollen tiberzeugt sein, dass die
Sanierung auch ihren persénlichen Wohnkomfort erhéht, so lassen
sich auch gewisse Unannehmlichkeiten, die immer mit einer grof3en
Baustelle verbunden sind, leichter akzeptieren.

Entscheidung Uber Art und Umfang der Sanierung

Auf Basis der Erhebungen und der Rtickmeldungen von den Bewoh-
nern hat der Bautréger die wesentlichen Entscheidungen Uber Art,
Umfang und Zeitplan der Sanierung zu treffen. Flr die meisten gro-
Reren Vorhaben ist das Einverstandnis bzw. die Zustimmung aller
oder einer Mehrheit der Bewohner notwendig. Bei umfassenden Sa-
nierungen ist die Zustimmung aller Bewohner nétig, da es eine An-
forderung der Wohnbauférderung ist, dass nach Abschluss der Sa-
nierung alle Wohnungen einen zeitgemafRen Standard aufweisen.
Dies bedingt oft langwierige Verhandlungen und erfordert eine hohe
soziale Kompetenz und EinfUhlungsvermogen der Zustandigen.

Fur eine reibungslose Abwicklung der Sanierung ist ein gemeinsa-
mes und zeitgerechtes Abstimmen der Termine und des generellen
Ablaufes (Dauer, Sicherheit, Reinigung, tagliche Arbeitsbeginne, Ar-
beitsende, Ruhezeiten) wichtig. Entschadigungsanspriche einzelner
Betroffener gehoren frihzeitig abgeklart und fixiert.

Die Mieter haben oft andere Interessen als der Hausherr: Vermieter
wollen/mussen die Substanz erhalten, MieterwUlnsche sind meistens
anders gelagert, hier geht es mehr um Wohnkomfort - Lifteinbau,
Sprechanlagen, Aufenanlagen/zuséatzl. Parkplétze, Sat-Anlagen,
etc...

Planung des Bauablaufes|

Jeder Bauablauf ist im Grunde neu zu planen bzw. zu organisieren,
da bei jeder Sanierung andere Gegebenheiten da sind.

Der Ablauf ist abhéngig:

von der GrofRe der/des Objekte/s

vom Mieter oder Eigentimer

von der Form bzw. Architektur der Hauser
vom baulichen Zustand der Hauser

von der Art der Arbeiten

[ |
[ |
[ |
[ |
[ |
B vom Alter der Bewohner/Bevwohnerprofil



Durchfuhrung der Arbeiten

Hohe soziale Kompetenz des zustandigen Technikers/Bauleiters/Ar-
chitekten sowohl beim Bautrager als auch bei den ausfihrenden Fir-
men ist Voraussetzung fur einen reibungslosen Bauablauf. Ein Pro-
blem bei Sanierungen ist immer, dass der Kostenrahmen im Detail
schwver kalkulierbar ist - Pauschalauftrage sind kaum zu vergeben.
WO beginne ich - WO hore ich auf”, sind Fragen mit denen der Ent-
scheidungstrager fast taglich konfrontiert ist.

Wichtig ist die Einbindung der Mieter in Entscheidungen vor Ort -
viele Entscheidungen sind erst wéhrend der Bauphase mdoglich und
mussen dann schnell und unburokratisch getroffen werden.

Die Ansprechpartner mussen bereits bei Beginn bekannt gegeben
werden und sollten Uber die Bauzeit die gleichen sein — Firmenver-
treter, Bauleitung, ev. Architekt, gswb. Ein Aspekt der zeitlich oft
schwer kalkulierbar ist die Organisation von Aus- und Umsiedlun-
gen. Hier kann die Gemeinde ein wichtiger Partner sein.

Auswahl der Firmen

Entscheidend fur einen reibungslosen Ablauf auf der Baustelle ist die
Auswahl der ausfihrenden Firmen. Wichtige Faktoren sind:

B Kundenorientierte Firmen

B Den Mietern bekannte Firmen

B Wenn moglich ortsansassige Firmen - Vertrauensbasis

Sicherheit geht vor

Da die Baustelle ja normalerweise die ganz Zeit GUber bewohnt und
von vielen Leuten benutzt werden muss, ist Sicherheit einer der
wichtigsten Faktoren. Sicherheitsvorschriften sind zu beachten und
auch die Bewohner darUber zu informieren.

Zugange sind zu sichern, sodass sie auch fur altere Menschen und
Kinder kein Risiko darstellen, Terrassen, Balkone und Auf3enbereiche
sind, wenn erforderlich, rechtzeitig abzusperren. Lagerbereiche mus-
sen abgesichert bzw. abgesperrt werden.

Storfaktoren bei Sanierungen

Larm: Wenn maoglich vermeiden

Der tagliche Arbeitsbeginn und das Arbeitsende sind bereits im vor-
hinein zu vereinbaren, Ruhezeiten sollten strikt eingehalten werden,
bei extrem l&rmerzeugenden Arbeiten sollte eine eigene Vorankindi-
gung die Bewohner darauf vorbereiten.

Schmutz: Wenn moglich vermeiden

Eine regelmafige tagliche bzw. waochentliche Reinigung ist je nach
Art der Arbeiten zu veranlassen, Zugange freihalten und wenn erfor-
derlich absichern, schmutz- oder stauberzeugende Arbeiten sollen
vorher angekindigt werden. Sehr staubende Arbeiten wéahrend
drauRen Wéasche getrocknet wird, schafft unnétigen Unmut.

Sanierung in den Wohnungen

Sanierungen innerhalb der Wohnungen sind besonders sensibel zu
planen und erfordern hohe Flexibilitat. Ein oft unterschatztes Problem
ist die Urlaubsplanung der Mieter - durchgehende Sanierungsarbei-
ten sind in den Monaten Juli und August kaum maoglich, da immer
einige WWohnungen nicht zugéanglich sind. Auch unter der Zeit ist die
Zuganglichkeit in die Wohnungen oft ein Zeitproblem, da die meisten
Mieter berufstéatig sind.

Besonders wichtig ist gerade hier eine gute verlassliche Reinigung.
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So sah es bis jetzt aus.

Seit Februar 2004 hat dieses Haus ein
Stockwerk mehr.
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Sanieren ist eine Arbeit mit den Bewoh-
nern.
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n dem Thema dieses Kapitels ,,Aspekt der Architektur bei ganz-

heitlichen Sanierungen” stecken mehrere Begriffe, die ich nicht so

einfach verwenden will ohne vorher Stellung dazu zu nehmen,
was ich unter diesen Begriffen verstehe und wie ich sie in diesem Zu-
sammenhang definiere. Es ist durchaus mdoglich, ja ich halte es so-
gar fur wahrscheinlich, dass nicht alle Leserinnen und Leser damit
Ubereinstimmen. Vielleicht ist mein Zugang aber fir manche interes-
sant, die Architektur und ihre Moglichkeit ernst nehmen, mit man-
cher Situation in Theorie und Praxis unzufrieden sind, und jene, die
verspielt genug sind, um neugierig zu sein, wohin eine vielleicht neu-
artige Betrachtung unseres Unternehmens fUhren kdonnte.

Ganzheitlich:

Das Ganze einbeziehend, mehrere Aspekte erfullend. Mdoglichst vie-
len Kriterien gerecht werden. Ganzheitlich im Sinne von ,ganzheitli-
cher Medizin” oder ,ganzheitlicher Therapie” oder ,systemischer
Therapie”.

Sanierung:

Sanierung im Sinne von ,etwas Bestehendes verbessern - heilen”.
Dies impliziert einen Ausgangszustand der nicht gut ist, dass etwas
geheilt — verbessert werden soll und kann.

Architektur:

Architektur ist das, was Architektinnen und Architekten tun, wenn sie
sagen, sie wlrden Architektur betreiben. Dies ist eine Definition von
Architektur die aus meiner Sicht geeignet ist die Diskussion, was
denn nun innerhalb und was auf3erhalb dieses Begriffes anzusiedeln
waére zu neutralisieren, und geeignet ist zu verhindern, dass irgendei-
ne Architektur-Schule beansprucht ,wahre” Architektur zu betreiben.

Aspekt:

Einerseits verstehe ich darunter einen Teil des Ganzen. Dieser , Teil” ist
far mich aber weniger als tortensttckahnliches Teil von Etwas zu ver-
stehen, sondern eher als eine Art Folie oder Layer — mit dem Titel ,, Ar-
chitektur”. Andererseits ist es auch ein Standpunkt - ein Fokus, von
dem aus man das, was geschehen und entstanden ist betrachtet.

Demnach kénnte man sagen:

Eine ganzheitliche Sanierung ist eine Bauaufgabe, die ausgehend
von einem bestehenden verbesserungsfahigen baulichen Zustand
auf Verbesserung moglichst vieler Aspekte durch bauliche Mal3-
nahmen abzielt. Und Architektur in diesem Wirkungsfeld das ist,
was die Architektin, der Architekt dazu beitragt.

Der Zugang zur Architektur erfolgt meiner Erfahrung nach besonders
bei ganzheitlichen Sanierungen in hohem Mal3e tber den ,,Nutzen”.
Oder anders ausgedruckt, ich halte eine primar nutzenorientierte Hal-
tung fur den oder die Architekturschaffenden fur besonders hilfreich.
Dies heifdt jedoch auf keinen Fall, dass der Begriff ,Nutzen” nur ma-
terialistisch zu sehen ware, ganz im Gegenteil. Ich spreche hier von
.ganzheitlichem Nutzendenken”. Fragen wie - Wozu ist die Farbe
der Hauser gut?, schafft es Identitdt, oder Zusammenhalt? wie wirkt
es sich auf die Bewohner aus? - ist fur mich eine Frage des Nutzens,
des Nutzens — um beim Beispiel zu bleiben, z.B. - fur die Gesundheit
der Bewohner. Das Ganze, die Teile, das Detail, kann vom Stand-
punkt des Nutzens aus gesehen werden. Ist es nutzlich befestigte
Flachen zu asphaltieren — oder zu pflastern? - Na ja, die Kinder wur-



den sagen - fur’s Skaten ist Asphalt — nttzlicher - fur den Hausmei-
ster beim Schneeraumen auch - o.k. - und die Kosten - o.k. - na gut
- also Asphalt.

Ich trete ein fur eine sehr simple Art des Denkens und Vorgehens.

Fragen wie - ist das schon, wie ich das mache? was ist praktisch,
was funktionell? welches Material mdégen die Bewohner, auf was
freuen sie sich, was sind Aspekte der Manner - der Frauen - der Kin-
der?, kbnnen wir uns das leisten?, wo kénnen wir sparen? — sind zu
stellen.

Vielleicht ist es eine der Hauptaufgaben des Architekten, den Be-
griff des Nutzens immer wieder zu erweitern, zu 6ffnen, neu zu
definieren, neu zu sehen.

Ich dehne dies, indem ich es ganz offen und allgemein ausdrtcke
ganz bewusst auf alle Bauaufgaben aus. Der Ansatz der Moderne
fallt mir dazu ein, in dem Form als logisches Folgeprodukt der Funk-
tion gesehen wurde. Und ich erwveitere, oder ist es moglicherweise
eine Prazisierung, den Begriff der Funktion auf den des Nutzens.
.Form folgt dem Nutzlichen” - und dies erweitert im Sinne der Ganz-
heitlichkeit - Form folgt der ganzheitlichen Nutzlichkeit - und noch et-
was anders, vielleicht praziser:

Form folgt der kontextbezogenen, ganzheitlichen Nutzlichkeit.

Das klingt vielleicht einfach, erfordert aber in der konkreten Situation
oft ein hohes Malf3 an spontanem Querdenkertum und Kreativitat.
Aufgabe der Architektenlnnen ist es diese Form zu finden. Sie sind
es, welche die Bedurfnisse der Beteiligten, die primar verbal von die-
sen ausgedrlckt werden, sammeln, erfassen, aufnehmen und in
,das Gebaute Ubersetzen”.

Vielleicht sollten wir auch Architektur vermehrt als Sprache und die
Fertigkeit des Architekten, der Architektin als ,Ubersetzerin”, als
,DolmetscherIn” verstehen. Und die Qualitat der Architektur ist dann
weniger eine Frage der prazisen ,wortlichen Ubersetzung” der arti-
kulierten Wunsche und Bedurfnisse, sondern eher der ,ganzheitli-
chen Sinnerfassung” und ,,Umformulierung”.

Wie kann man nun die Qualitat der Arbeit in diesem Sinne evaluie-
ren?

Ich trete dafur ein sich ausschlie3lich daran zu orientieren, was die
Betroffenen und Beteiligten dazu sagen. Erfolg ist — was diese und
nur diese - mit Begriffen wie ,gut”, ., gelungen”, ,.schéon” usw. aus-
drucken.

Ganzheitliche Architektur erfordert ganzheitliche Beurteilung.

In Bischofshofen erfolgte dies unter anderem durch eine soziologi-
sche Studie, die auch Teil dieser Untersuchung ist.

Wo ist nun der Unterschied der hier vorgestellten Bauaufgaben zu
anderen Architekturaufgaben?, zum Neubau?, zum Umbau von un-
bewohnten historischen Geb&uden?

Worin unterscheiden sich nun ganzheitliche Sanierungen wie die
beiden gegenstédndlichen Projekte im Wesentlichen von anderen
Bauaufgaben?
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Trotz Aufstockung einiger Hauser fin-
den die Bewohner dass ihre Siedlung
schéner geworden ist.

ZeitgemalRer Baustandard und hohe
Wohnqualitat in guter Lage.
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Die Bewohner sind die Schiedsrichter,
sie entscheiden ob eine Sanierung ge-
lungen ist.

i

Wohnbau
in Salzburg

Robert SCHMID

Arch. Schmid mit Kindern in der Sied-

lung.

Aspekt Architektur

(1) Die Komplexitat des Gesamtprozesses

Durch die grof3e Anzahl von Beteiligten und einer sich daraus erge-
benden Fille von Unvorhersehbarem, Unplanbarem und Uber-
aschendem. Dies bedingt ein hohes Maf3 an Ambiquitatstoleranz
(die Fahigkeit Unterschiede aushalten zu kénnen) der handelnden
Personen.

Aufgrund der Fulle der potenziellen und tatsachlichen Konfliktfelder,
verbunden mit einem unmittelbaren und direkten Feedback durch
die Bewohner ist man als Projektbeteiligter geradezu gezwungen,
ein Problem nicht als Problem zu betrachten sondern im Sinne von
Wittgenstein als Tatsache. Im ,Tractatus logico philosophicus”
schreibt er: ,Die Tatsachen gehoren alle nur zur Aufgabe, nicht zur
Lésung.” Das bedeutet kontextbezogen, dass die Losungen weder
komplex oder gar kompliziert sein mussen.

Mediations-, Konflikt- und Sozialkompetenz sind meiner Erfahrung
nach Eigenschaften, die alle Prozessbeteiligten haben sollten. Nicht
wenige geplante Sanierungen und Verdichtungen scheitern bereits
im Vorfeld oder verzdégern sich lange aufgrund des Mangels an die-
sen Kompetenzen.

(2) Bau bei standiger Bewohnung durch bestehende
Mieter

Viele direkt betroffene Mieter (hunderte Menschen!) ,,sind vorhan-
den”, ,wohnen auf der Baustelle”, mit einer Fulle von BedUrfnissen
und Interessen. Hinzu kommt noch der Umgang mit einer Reihe von
sonstigen Experten, Zustandigen und Betroffenen. Diese alle zusam-
men stellen in ihrer Gesamtheit eine Art ,,hochkomplexer Bauherrin”
bzw. Nutzerln dar. Oft nicht nur anfangs unsichtbare Siedlungshier-
archien, Sozialgefuge und Kommunikations- und Entscheidungs-
strukturen machen manch Scheitern ratselhaft, aber auch manchen
Erfolg. Nicht umsonst spricht man in Sanierungskreisen vom ,,froh-
lichen Scheitern” und von ,ratselhaften Erfolgen”.

Diese Tatsachen haben weitreichende Konsequenzen, die alle Berei-
che der Planung und Umsetzung durchziehen — wenn nicht sogar
determinieren.

Hilfreich und nutzlich fur mein Prozessbewusstsein hat sich mir hin-
sichtlich dieser ganzheitlichen Sanierungsaufgaben auch erwiesen,
die Dérnersche Typologie des Problemldsens zu verwenden. Neben
dem analytischen und dem synthetischen Problemldsen charakteri-
siert er den flexibelsten aller Problemlésungsprozesse als das ,dia-
lektische Problemlésen”. Hierbei kann nicht nur das Repertoire der
Mittel, sondern das Ziel selbst wéahrend des Problemlésungsprozes-
ses verandert werden. Die vorgestellten Projekte in Bischofshofen
und Schwarzach kénnen in diesem Sinne charakterisiert werden.
Das bedeutet fur die tagliche Arbeit die Notwendigkeit von Flexibili-
tat, Anderungsbereitschaft, kreativem Umgang mit sparsamen Mit-
teln und nutzenorientiertes Denken und Handeln.

Und wenn ich zum Abschluss die Frage nach dem, was denn fur die
Architektin oder den Architekten hier besonders hilfreich sein konn-
te, so wurde ich sagen:

Eine innere Grundhaltung des Wohlwollens und der Wertschat-
zung fur die Bedurfnisse aller Beteiligten.




Lebensraum im Umbau

Die Sanierung einer bestehenden Siedlung bedeutet einen erhebli-
chen Eingriff in die Lebensgewohnheiten und den Alltagsablauf der
Bewohnerlnnen. Auch dort, wo der Sanierungsbedarf generell aulZer
Streit steht, die Betroffenen der Maldnahme grundsétzlich zustim-
men, bedarf es einer Vielzahl an Einzelentscheidungen, die fur das
unmittelbare Lebensumfeld der Bewohnerlnnen von grolRer Relevanz
sind. Es gilt Interessen und Bedurfnisse zu koordinieren, Beflrchtun-
gen und unvermeidlich durch die Arbeit entstehende Stérungen zu
beachten, gegebenenfalls im Interesse der Gemeinschaft und des
Gemeinwesens Entscheidungen zuungunsten Einzelner zu treffen.
Bei der Entstehung einer neuen Siedlung stellen sich die Erfordernis-
se anders dar, hier finden andere soziodkonomische und soziokultu-
relle Aspekte der gemeinwesenorientierten Siedlungsplanung An-
wendung. In (sozial)planerischer Hinsicht besteht ein eminenter Un-
terschied zwischen einer Siedlungskonstituierung und der Verénde-
rung bestehender, quasi-organischer Strukturen. Anwaltsplanung,
die BerlUcksichtigung partizipativer Elemente und von Beteiligungs-
modellen im Rahmen der Neuentstehung von Siedlungsraumen sind
erprobt und beforscht, eine formalisierte Prozessbeteiligung von Be-
troffenen im Rahmen von Altbestands-Sanierungen ist paradoxer-
weise weitgehend Neuland. Umso mehr bedarf es einer umfassen-
den Analyse und Darstellung derartiger Prozesse.

Zur Begleitstudie als solche

Miittels einer an sozialwissenschaftlichen Kriterien orientierten Reflexion
(post-ex-facto Studie nach der Sanierung) wurde ein differenziertes Bild
des Kommunikationsprozesses der Beteiligten, der Zufriedenheit mit
den Ergebnissen der Sanierung und damit verbundener Verénderungen
der personlichen Wohnqualitat wie auch des sozialen Miteinanders ge-
zeichnet. Kommunikations- und Entscheidungsmechanismen und
-strukturen wurden auf ihre Effizienz fur Betreiber und Betroffene hin
Uberpruft. Mittels wohn- und siedlungssoziologisch relevanter Indikato-
ren wurde der komplexe, langwierige Prozess einer baulichen Interven-
tion in einer bewohnten Siedlung von den Betroffenen bewertet, in der
Analyse nach Parametern gesucht, die einen kontinuierlichen und (nach
Moglichkeit) konfliktfreien Ablauf fordern bzw. diesem hinderlich sind.
Bauliche Intervention werden in existenziellen Bereichen spurbar und
erlebbar: im personlichen Umfeld, den eigenen vier Wanden, der indi-
viduellen Wohnqualitat, der AufRenwirkung der Siedlung, dem opti-
schen Erscheinungsbild und der Positionierung der Siedlung in der lo-
kalen Umgebung. Eine Erweiterung imm Rahmen baulicher Eingriffe
(Verdichtung) verandert die Binnenstruktur der Siedlung. Mit jeder
Veranderung konstituiert sich das innere Gefuge einer Gruppe neu.
Die lange, oftmals ausschlief3liche Wohn- und Lebenserfahrung, die
viele Mieterlnnen in den Verdnderungs- und Sanierungsprozess ein-
gebracht haben hat quasi-organische Strukturen im sozialen Gefuge,
spezifische Nutzungsmuster und Prioritdten, informelle Hierarchien
zur Folge. Diese Tatsachen mussen, wenn ein Sanierungsprozess er-
folgreich verlaufen soll, herausgefunden und beachtet werden.

Befragung 2 Jahre nach Abschluss der Sanierung

Es wurden alle Bewohner ab einem Alter von 15 Jahren befragt. Die
Frageb6égen wurden von einem langjahrigen Siedlungsbewohner
personlich ausgeteilt und eingesammelt. Durch den Gewé&hrsmann
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Die Bewohner von Bischofshofen freu-

en sich Uber das Ergebnis der Sanie-

rung.

Die ,Neue Heimat” in Bischofshofen
ist zum Teil wirklich heimelig.




Innovativer
Wohnbau

in Salzburg

ierung

Forschungsprojekt

c
"
)
0
=
Y
=
0
=

Mag. Rosemarie
FUCHSHOFER

unter 5Jahre 5 bis u, 10 Jahre

langer als 15 immer

Jahre

Geplante weitere Wohndauer in der ,,Neuen

Heimat”

sehr zufrieden

zufrieden

geht so

1
W vorher

@ aktuell

30 40 50 60

Personliche Wohnzufriedenheit vor und nach der

Sanierung im Vergleich

besser geworden

gleich geblieben

schlechter geworden

weil ich nicht

B Image der Siedlung
B Erscheinungsbild
B Wohnzufriedenheit

Veranderung der Siedlung durch die Sanierung

16

innerhalb des Siedlungsverbundes war es moglich, den Rucklauf auf
ein hohes Mal} zu steigern. Es wurden praktisch alle 263 ausgeteil-
ten Fragebodgen retourniert. 55 waren unausgefullt, einige wenige
konnten wegen ihres spé&ten Eintreffens nicht mehr in die Auswer-
tung einbezogen werden. Insgesamt 197 Fragebdgen kamen zur
Auswertung (75%). Damit kénnen die Ergebnisse der BewohnerIn-
nenbefragung als hochreprésentativ gelten.

Effekt der Sanierung fiir die Bewohnerinnen

Wohnen in einer Siedlung wie der ,,Neuen Heimat" ist auf Dauer kon-
zipiert. Dies gilt sowohl fur die Zeit, die dort verbracht wurde, als
auch fur die, die die Bewohnerlnnen dort noch zu verbringen geden-
ken. Im Rahmen einer Sanierung ist es von Bedeutung, ob eine Sied-
lung als biografische Zwischenstation oder als dauerhafter Lebens-
mittelpunkt gewertet wird. Eine ,stationdre” Ausrichtung impliziert
eine raumbezogene Identitat, eine Identifikation mit dem Lebens-
raum und die verstérkte Notwendigkeit der Berucksichtigung der
Mieterlnnen-Bedurfnisse. Dies gilt fur die Gestaltung des gewahlten
Lebensraumes wie auch fur die Winsche nach Abgrenzungs- oder
Begegnungsmoglichkeiten gegentiber Nachbarn.

Eine Bestatigung fur das Gelingen der Sanierung und die grundsétz-
lich positive Einschétzung der Interventionsmalinahme stellt die Tat-
sache dar, dass die artikulierte Zufriedenheit, die Wohn- und Lebens-
qualitat der Mieterlnnen durch die Sanierung enorm gesteigert wer-
den konnte. Drei Viertel der Befragten haben angegeben, die eigene
Wohnqualitét sei , besser” geworden, fur 20% ist sie ,.gleich geblie-
ben”. Nur 3% bewverten ihre persénliche Wohnsituation im Vergleich
zu vorher als ,,schlechter.” Einen ebenfalls positiven Effekt sehen die
Befragten im Erscheinungsbild der Siedlung nach ,,auf3en”. Dies be-
inhaltet das optische AuRere, das fast ausschlieRliche Zustimmung
bei den Befragten findet. 97% bezeichnen das ,,dufRere Erscheinungs-
bild” der Siedlung nach der Sanierung als ,besser”, nur 3% haben
mit ,,gleich geblieben” geantwortet. ,Schlechter” als vor der Sanie-
rung gefallt das Bauensemble niemandem. Als besonders erfreulich
far den ,,gesamtheitlichen” Ansatz der Siedlungssanierung kann gel-
ten, dass die Betroffenen durch die gesetzten Malinahmen auch das
.Image der Siedlung in der Stadt” verbessert sehen.

Wo Menschen ihren Lebensraum teilen kormmt es zu Streitereien in
der Nachbarschaft. Das ist so, seit Menschen in siedlungsahnlichen
Gebilden zusammenleben. Nutzungskonflikte betreffen vor allem 6f-
fentliche, halboffentliche, oder in den Nutzungsgewohnheiten schon
in pseudo-private Strukturen Ubergegangene Gemeinschaftseinrich-
tungen. Hier treffen die Interessen verschiedenster Nutzerlnnengrup-
pen aufeinander, vor allem, wenn die Siedlung nicht nur als Schlaf-
stétte, sondern als Lebensraum genutzt wird. In der Beurteilung der
Befragten bleibt das soziale Miteinander im Haus wie auch in der
Siedlung vom Ereignis der Sanierung relativ unbeeindruckt. Kommu-
nikationsstrukturen und Nutzungsmuster werden durch bauliche In-
terventionen in stabilen sozialen Konstrukten wenig veréndert. So-
ziales Leben muss in einer Siedlung mit eingespielten Regeln nicht
hergestellt werden. Bei Sanierungsprozessen geht es darum, ein
funktionierendes System nicht zu stéren, aber evtl. informelle Vertei-
lungsungerechtigkeiten bei diesem Anlass nach Moglichkeit zu korri-
gieren. Gesetzte MalRnahmen durfen den sozialen Frieden durch die
Herausbildung von Sanierungs-Gewinnerlnnen und/oder Verliererin-
nen nicht gefahrden.
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Eines der wichtigsten, aus Sicht der betroffenen Bewohnerlnnen wie
auch der handelnden Verantwortlichen erfreulichsten Ergebnisse der
gesamtheitlichen Sanierung der Siedlung ,Neue Heimat” in Bi-
schofshofen stellt die Tatsache dar, dass 73% laut Ergebnis der Be-
fragung eine Verbesserung der eigenen Wohnqualitdt durch die Sa-
nierung erfahren haben. Wie drlckt sich diese allgemeine Qualitéats-
verbesserung fur die einzelnen Bewohnerlnnen aus, was sind die
Verbesserungen, die hinter dieser allgemeinen Bewertung stehen?
Lassen wir die Betroffenen selber beschreiben, was genau diese po-
sitive Bewertung ausmacht. Im Rahmen des standardisierten Frage-
bogens wurde den Befragten mehrfach die Moglichkeit geboten, ei-
gene Stellungnahmen, persénliche Kommentare, selbst formulierte
Bewertungen abzugeben. Dieses Angebot wurde rege wahrgenom-
men, auf praktisch allen abgegebenen Fragebdgen fanden sich per-
sonliche Statements. Genau betrachtet wurde weniger getadelt als
gelobt.

Eine Auswahl der Antworten im Originalwortlaut soll zur Veran-
schaulichung dienen, welche Veranderungen besonderen Anklang
fanden:
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nach bei der Sanierung besser laufen hatten kdnnen:
w
'. Nennen Sie uns bitte drei Dinge, die . Bei einem l—lausumhau gitﬂc es immer Sféﬂmgen,
Ihrer Meinung nach bei der Sanierung die mup man in Kaul nehmen!
& besonders gut gelungen sind: Fb.Nr. 57)
[ ;
o I Be‘euchtung in unA vor o{em Haus, Ba”ﬁone l)zw. = Und was ich sonst noch sagen wollte:
errassen
-y Angme\'n cthabed Emc%einungsb]u : Hiew in dor S'\ed‘ung st o4 schor] vu%\'g ot Vel babeter lals|in Her Sfa%t‘.
@+ DWZLLJMSC% ange‘egte Dawlﬁdetze Die Gesta|£umg Jew %Lmlwdusew JnL\‘. Augenan‘agen L‘at meine
= %wste“ungem UEeWonzem, QUCLQE‘iCL\enJ war der gesamte Bauah‘au; be-
a stens organisiert, L\}‘F&Jereit unJ }Ereunal'\clm
Nennen Sie uns bitte drei Dinge, die
Threr Meinung nach bei der Sanierung & |ch méchte mich Beaanlﬁen FU% die ge‘ungeme Sanievung und das schsne
besser laufen ha&tten kdnnen: a Ausgelﬂen Je% Siea‘ung, DU?’CL\ Jen ge'ungenen Ba”gon "yat olie %‘mqua‘i—
teit sich deutlich verbessert!
1 Dmﬂlﬂpb"tze L{er\rﬂeicj’mem wegen Scj’mee‘wd’umung o ‘ L L{ A J Jv_l iy J ; J J
. Keine KinJem loleite o ch kann nur sagen, dass die +duser ganz super schdn geworden sind, das
5' Z ) | H Jcp' P (M t) T onlatten l)egt&t'\gt aichivoh vielen Beguc}'\evm, Vewwathen und Be~
- U vie austiere 1S a Lanmte_
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Jede Baustelle bringt zwangslaufig
vorUbergehend eine Einschrénkung der
Wohnqualitat mit sich...

...aber nach Abschluss der Bauarbeiten
ist alles schoner als vorher.
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Leben in der Baustelle

Sanieren eines Bestandes ist ungleich schwieriger als neu zu bauen.
Man hat es nicht nur mit baulicher Altsubstanz zu tun, es gilt auch
alte Gewohnheiten, Nutzungsmuster, informell gewachsene Struktu-
ren (de-facto Eigentimer) und Entscheidungshierarchien zu bertck-
sichtigen und einzuplanen. Eine bauliche Intervention im unmittelba-
ren Lebensraum von Bewohnerlnnen bedeutet eine massive Stérung
des Tagesablaufes, ist, neben den erwarteten Verbesserungen mit
zahlreichen und vielschichtigen BefUrchtungen hinsichtlich von Be-
eintréachtigungen (Staub, Schmutz, Larm, freemde Menschen in der
Siedlung und in der Wohnung) verbunden. Der Informations- und
Kommunikationskultur kormmt daher im Zusammenhang mit Sanie-
rungsvorhaben eine noch weit groéfRere Bedeutung zu, als bei der Er-
richtung einer neuen Wohnanlage. Die Neue Heimat hat, wenn man
die Wohnsitzdauer als Kriterium fUr die Konstituierung von Heimat-
gefuhlen und rdumlicher Verbundenheit heranzieht, ihren Namen zu
Recht. Viele Bewohnerlnnen haben einen Grofteil ihres Lebens,
manche ihr gesamtes Leben dort verbracht. Anders als in stadti-
schen Wohnverbanden, die sich durch hohe Mieterfluktuationen
auszeichnen, hat man es in dieser Siedlung mit einem organisch ge-
wachsenen sozialen Geflge mit hoher Dichte an nachbarschaftli-
chen und verwandtschaftlichen Beziehungen zu tun. Diese personel-
le und materielle Kontinuitat begriindet ein hohes Mal3 an Identifika-
tion mit dem unmittelbaren sozialen Lebensraum. Sanierungspro-
zesse in einem solcherart angeeigneten Sozialraum bedUrfen des-
halb einer ausgewogenen Mischung aus Sensibilitat und Durchset-
zungsvermogen in der Planung und Ausfuhrung.

Bed(jlrfnisgerechtigkeit und Durchsetzungsvermbgen

Der Balanceakt zwischen dem Akzeptieren der entstandenen Struk-
turen und der Korrektur durch den letztverantwortlichen Entschei-
dungstrager kann im vorliegenden Prozess als gelungen gewertet
werden. Die Ergebnisse der Befragung lassen erkennen, dass dieses
Maf3 von den handelnden Personen oft in langwierigen und schwie-
rigen Auf- und Abklarungsprozessen gefunden worden ist. Fragen
zum Informationsfluss, zur Klarheit der Zustandigkeiten, zur Ver-
standlichkeit der Informationen, der Moglichkeit, persdnliche Anlie-
gen einbringen zu kénnen etc. wurden von den Bewohnerlnnen von
einem hohen Prozentsatz positiv bewertet. Dies liegt, das wird aus
den Fragebodgen deutlich, vor allem an den hohen sozialen Kompe-
tenzen und der damit verbundenen Akzeptanz der vor Ort handeln-
den Personen (Bauleitung, Architekt, Projektleitung). Das Funktionie-
ren wird auf das (mehrmals ausdrutcklich gelobte) Engagement der
Beteiligten zurtickgefuhrt. Wichtig fir die Zustimmung war die Er-
reichbarkeit der Ansprechpartner. Eine Tatsache, die fur die Einbin-
dung von regionalen Akteuren spricht, die durch physische Anwe-
senheit, Kenntnisse der lokalen Gegebenheiten und den Abbau von
sprachlichen Barrieren den Kommunikationsprozess und damit den
Bauablauf maf3geblich beeinflussen und optimieren kdnnen.



Wunsch und Wirklichkeit

Beachtet man das Spannungsfeld zwischen Wunsch und Wirk-
lichkeit der personlichen Anliegen, zwischen Einzelinteressen
und den faktischen Rahmenbedingungen entstanden, das geht
aus dem Gesamtzusammenhang (nach Indikatoren wie generel-
le Wohnzufriedenheit, weitere geplante Wohnsitzdauer etc.) klar
hervor, von einigen Einzelféllen abgesehen, kaum tiefgreifende
personliche Frustrationen im Zusammenhang mit der Sanie-
rung. Die Bewertung der Erreichbarkeit der Ansprechpartner er-
gibt ein positives Gesamt-Ergebnis. Allerdings gilt, je naher
(raumlich wie inhaltlich) am Geschehen vor Ort, umso besser be-
werteten die Betroffenen die faktische Erreichbarkeit. Auffallend
in diesem Zusammenhang ist, dass in der differenzierten Abfra-
ge (wo mit den einzelnen Instanzen bestimmte Personen und
Gesichter verbunden werden konnten) die Bewertung besser
ausfallt als im Generellen.

Die Sanierung der Neuen Heimat in Bischofshofen kann als Mus-
ter-Beispiel angesehen werden. Die hohe Zufriedenheit der Be-
troffenen mit dem Prozess und seinem Ergebnis l&sst sich aller-
dings schwer an trennscharf definierten und standardisierbaren
Parametern festmachen. Soziologisch relevante Indikatoren fur
den komplexen und langwierigen Prozess einer baulichen Inter-
vention in einer gewachsenen Siedlung, der kontinuierliche, frik-
tionsfreie Ablauf wurden vor allem im in-formellen Bereich, we-
niger auf struktureller Ebene, ausgemacht. Von enormer Rele-
vanz sind Einflussfaktoren wie soziale und kommunikative
Kompetenzen der handelnden Personen (Eigenschaften, die das
Berufsbild von Architektinnen und Bauleitern nicht zwingend im-
pliziert), die Bedeutung der Informations- und Gespréchsbereit-
schaft, der Bedarf nach Klarheit der Zustandigkeiten und der Ver-
lasslichkeit der Agierenden. Fur die Optimierung von Sanierungs-
ablaufen wird es als notwendig erachtet, Moglichkeiten und For-
men eines institutionalisierten Dialoges zwischen den Beteiligten
(Handelnden und Betroffenen) zu entwickeln.

Bewertung des Kommunikations- und Interaktionsmusters
der Beteiligten

Verstandlichkeit

Allgemeine Information

Anliegen einbringen
kénnen

klare Zustindigkeiten

Fachliche Fragen

Anliegen emst
genommen

= ! 1 1 - 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Das Dach ist weg und nun wird ein
neues Stockwerk aufgesetzt.

Auch Bauprovisorien mussen sicher
und standfest sein.
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Erst in den Wohnungstbergabestatio-
nen werden Heizung und VWarmwasser

getrennt.
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Die vorhandene Solaranlage beim be-
treuten VWohnbau in Schwarzach soll in
das neue Fernwarmesystem eingebun-
den werden.
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Energieversorgung / Heizung / Sola

Hohe Investitions- und Erhaltungskosten bei unglnstigen Betriebs-
kosten sind die Folge, wenn es bei der Sanierung eines Wohnhauses
nicht gelingt, alle vorhandenen Wohnungen auf einen vergleichbaren
Standard hinsichtlich W&rme- und Warmwasserversorgung zu brin-
gen. Wo immer dies moglich ist, wird in Schwarzach daher versucht
die betreffenden Wohnobjekte ,,umfassend” im Sinne der Salzburger
Wohnbauférderung zu sanieren. Das bedeutet, alle VWohnungen be-
kommen neben einer hochwertigen Warmeddmmung einen An-
schluss an die Heizung, eine zeitgemale Elektroinstallation und eine
dem heutigen Niveau angepasste Badausstattung.

Was fur den Bereich eines einzelnen Hauses gilt, ist auch bei der Be-
trachtung einer ganzen Siedlung von Bedeutung. Mehrfamilienhau-
ser, die in einem Siedlungsverband relativ nahe zusammengebaut
sind, kdnnen auf Dauer wesentlich wirtschaftlicher, umwveltfreundli-
cher und zukunftssicherer Uber eine gemeinsame Heizzentrale ver-
sorgt werden. Fernwéarmerohre sind heute sehr gut wérmegedammt
und weisen eine sehr lange Lebensdauer auf, konnen also fur Gene-
rationen ,vergessen” werden.

Im Bereich der ,, Stdtiroler Siedlung” in Schwarzach wird die gswb
im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes daher nicht nur die eigenen
Wohngeb&dude mit Nahwé&rme versorgen, sondern auch die durch-
aus wirtschaftlich erreichbaren 6ffentlichen Geb&ude der Gemeinde
wie Kindergarten, Schule und Seniorenheim. Durch diese Integration
sinkt die notwendige Investitionssumme sowonhl fur die Wohnobjek-
te als auch die Gemeindegebaude.

Bereits in einem sehr frihen Stadium der Vorbereitungen wurde ein
eigenes ,Nahwéarmeprojekt” fur den gesamten Siedlungsbereich
entwickelt. Im Projektteam von Anfang an eingebunden waren Bau-
trager, Architekt und Haustechnikplaner. Aufgabe des Teams war die
Entwicklung eines Projekthandbuches, in dem neben den eigentli-
chen Projektzielen samtliche Haupt- und Teilaufgaben konkret formu-
liert und an verantwortliche Personen zugewiesen wurden. Daneben
wurde frihzeitig versucht, die fur das Projekt relevanten ,,Umwelten”
zu analysieren und EinflUsse dieser Umwvelten auf das Projekt abzu-
stimmen.

Gelingt die Errichtung der Warmeversorgungsanlage nicht aus ange-
sparten Beitrdgen, oder geht es um die Versorgung verschiedenster
Gebaudeeigentlmer, so bieten sich Fernwéarmeunternehmen an, die
sowohl mit herkdbmmlichen Brennstoffen, aber auch mit erneuerba-
ren Energietragern ein Versorgungsnetz aufbauen kénnen. Fernwar-
me ist zweifelsfrei die bequemste Art der Warmeversorgung, kommt
die Fernwérme aus erneuerbarer Energie bekommen die Bewohner
zuséatzlich einen ,,Bonus” durch eine erhdohte Wohnbauférderung
auch im Bereich der umfassenden Sanierung.

Den Warmepreis bestimmen nicht mehr die
Olscheichs

Fur die Wéarmeversorgung der Sudtiroler Siedlung in Schwarzach
wird im Bereich eines Neubauprojektes ein eigenes Nahwarme-Heiz-
werk errichtet. Zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses dieser Infor-



mationsbroschure ist die Contractingausschreibung noch im Gange,
die Ergebnisse sind daher noch nicht verfugbar. Um verwertbare Da-
ten Uber mogliche Energieversorgungsvarianten zu erhalten, erfolgt
die Ausschreibung fur die Nahwarmeversorgung sowohl in einer Va-
riante ,,Erdgas” als auch in einer Variante , Biomasse”. Entscheidend
fur die Auswahl der Variante wird eine Vollkostenrechnung auf einen
Zeitraum von 15 Jahren werden, d.h. nicht nur die Investitions-
kosten sind malf3geblich, sondern auch die Energie- und Betriebsflh-
rungskosten Uber den gesamten angefuhrten Zeitraum. Eine weite-
re Besonderheit kormmt der Preisbindung fur den Wéarmepreis zu.
Nicht OI- oder Erdgaspreise des Weltmarktes werden die Preisveran-
derungen bestimmen, sondern der Verbraucherpreisindex (VPI). Ver-
anderungen (Verteuerungen) am Sektor der zu Ende gehenden Ener-
gieformen Heizol und Ergas kdnnen sich so nur sehr stark gedampft
auf den Warmepreis auswirken.

Der frihest mogliche Errichtungszeitpunkt far das Heizwerk-Ge-
béude in Schwarzach ist aus organisatorischen Grinden nicht
so rechtzeitig moglich, dass zum Zeitpunkt der notwendigen
Warmeversorgung auch die Zentrale schon fertig gestellt wer-
den kann. Fir den Zeitraum von voraussichtlich einem Jahr wird
die Warmeversorgung der angeschlossenen Geb&ude daher
Uber eine Container-Heizzentrale vorgenommen, die an geeigne-
ter Stelle situiert und nach Fertigstellung des Gesamtprojektes
wieder abtransportiert werden kann. Zwar verursacht dieses
~Provisorium” auch Kosten, diese kbnnen aber dadurch wettge-
macht werden, da so die Investitionen in die Heizzentrale deut-
lich spater erfolgen, was nicht unerhebliche Einsparungen im
Kapitaldienst ermoglicht.

Heizungseinbau im Bestand erfordert
Fantasie und Erfahrung

Waéhrend die Kellerverteilung in den allermeisten Fallen nach Freile-
gung geeigneter Leitungstrassen im Bereich von Kellerabteilen gut
zu verlegen ist, bedarf die Leitungsfuhrung vom Keller und den dort
situierten Messverteilern in die Wohnungen schon einiger Fantasie.
Sehr gut bewahrt haben sich dabei stillgelegte Kaminztge, in denen
ohne grofRen Aufwand sehr einfach und ohne grof3e Stemmarbeiten
eine Leitungsverlegung moglich ist. Verfugt eine Wohnung Uber
zwei KaminzUge, sollte der Kaminzug des Schlafbereichs fur die Lei-
tungsverlegung herangezogen werden und der Kaminzug des
Wohnbereiches als Notkamin funktionsbereit bleiben. Gibt es jedoch
nur einen Kaminzug pro Wohnung, kann die Verlegung dennoch
Uber diesen erfolgen, wenn der Kaminzug dahingehend adaptiert
wird, dass er eben erst im betreffenden Geschol als ,,Kamin” be-
ginnt. In diesem Fall wére dann zwar auch eine Reinigungsoffnung
im Wohnungsbereich zu situieren, nachdem es sich im Fall der Fal-
le aber ohnehin um eine extreme Krisensituation handeln wdurde,
sollte dieser ,,Schonheitsfehler” nicht die gute Losung fur den Nor-
malfall verhindern.

Fur die Verlegung der Heizungsleitungen in den Wohnungen
selbst sind heute etliche Verlegungssysteme am Markt, die alle-
samt hinter formschdnen Sockelleisten Platz finden. Dass Heizkor-
per qualitativ hochwertige Thermostatventile erhalten und die Hy-
draulik selbst sorgfaltig und professionell zu berechnen ist, das
gilt in der Wohnungsverbesserung genauso wie im Neubau.
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Klare und einfache Haustechnik ist ge-

RN

Nachtragliche Installation ist meist im
Bereich der Sockelleisten méglich.
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Alle Leitungen werden bis zum letzten
Ventil gedammt um Warmeverluste zu
vermeiden.

Bei rechtzeitiger Planung kdnnen Dach-
flachen auch als Solardach ausgefuhrt
werden.

Aspekt Energieversorgung

Hygienisches Warmwasser und perfekte
Energieverteilung

Sinnvoll und im Sinne einer Substitution von elektrischer Energie
zweckmalig ist die gleichzeitige Integration einer dezentralen Warm-
wasserbereitung im Zuge der Errichtung der Heizungsanlage. Syste-
me mit ,,Fernwérmethermen” dréngen sich hierbei geradezu auf,
sédmtliche Vorteile, die im Neubau gelten, haben auch in der Woh-
nungsverbesserung ihre Rechtfertigung. Auch hinsichtlich der Be-
messung dieser Systeme sind die Vorgaben und Erfahrungen aus
dem Neubau unmittelbar umsetzbar. Diesbezlglich umfangreiche
Informationen und Auslegungshilfsmittel finden sich in der Broschu-
re ,,.SIR-Konkret, Ganzheitliches Solarkonzept fur den Wohnbau, Aus-
gabe 1, Méarz 2004"”, die beim SIR gegen eine SchutzgebUhr erhalt-
lich ist.

Die Warmwasserbereitung Uber Fernwarmethermen stellt heute die
fortschrittlichste und auch hygienisch beste Moglichkeit der Warm-
wasserbereitung dar, grof3e und wuchtige Elektro-Nachtstromboiler
gehoéren somit der Vergangenheit an. Die Integration aller Armaturen
far eine perfekte Warmeverteilung sind in den Fernwéarmethermen
bereits werksseitig eingebaut. Ein wveiterer Vorteil dieser Art der
Warmwvasserbereitung stellt die optimale Moglichkeit fur die Einbin-
dung erneuerbarer Energie dar. Vor allem Solaranlagen lassen sich
bei dieser Art der Warmwasserbereitung in Kombination mit einer
hydraulisch einwandfreien Raumheizung bestens zusammenschal-
ten. Mit diesem System bereits im Betrieb ist eine Wohnanlage der
gswb fur ,betreubares Wohnen” in der Neuen Heimat 12,12a. Die-
ses Gebaude verfugt auch Uber eine eigene thermische Solaranlage,
deren Nutzen durch Einbindung in das Nahwéarmenetz gesteigert
werden kann, da so anfallende Uberschusswarme im Hochsommer
ebenfalls nutzbar gemacht werden kann.

Thermische Solarenergie gehért immer dazu

Ob eine Integration von Solarenergie moglich ist, hangt selten von
den erforderlichen Dachflachen, haufig aber von den verfugbaren
Kellerraumen fur den (die) Pufferspeicher ab. Auch hier ist wieder
festzuhalten, dass die Problematik der Speicherplatzierung bei einer
gemeinsamen Energieversorgung aus einem eigenen Nahwarme-
Heizwerk wesentlich leichter und vor allem auch sparsamer gel6st
werden kann als bei vielen, relativ kleinen Einzelanlagen. Wie im
Neubau soll auch hier das System des ,Zusatznutzens” bei der
Platzierung der Solaranlage beachtet werden: Wenn ohnehin eine
(stdseitige) Dachflache neu gedeckt werden muss, spricht nichts
dagegen, wenn gleich ein Solardach die eigentliche Dacheindeckun
ersetzt und somit Kosten sparen hilft.

Die wegen Hausschwamm abzureilRenden neuen Wohngebaude
der gswb werden - der Unternehmensphilisophie entsprechend -
selbstverstandlich mit thermischen Solaranlagen ausgestattet. Be-
dingt durch die auch hier wieder mogliche Integration in das Nah-
wéarmenetz kann die Kollektorflache pro Haus grofRer werden als
sonst Ublich, weil die Pufferung nicht im jeweiligen Haus selbst vor-
genommen werden muss, da das Nahwéarmenetz und die zentrale
Pufferanlage hiezu verwendet werden kdnnen.



erzeit werden bei Sanierungen zur Verbesserung der thermi-

schen Qualitdt der Fassade vorwiegend Aufldenwand-Waéar-

medammverbundsysteme mit Verwendung von Platten aus-
expandierten Polystyrol-Partikelschaumstoff eingesetzt.

Aus technischen (z. B. Brandschutz) und o¢kologischen Grinden
wurde nach innovativen nachhaltigen Systemen als Alternative zu
den Warmedammsystemen mit expandierten Polystyrol-Partikel-
schaumstoffplatten gesucht. Bei der Festlegung der Auswahlkrite-
rien und der anschlieRenden Bewertung stand eine ganzheitliche Be-
trachtung im Vordergrund, wobei schwerpunktsmaéaiig folgende
Aspekte besondere Berlcksichtigung fanden.

B Eignung entsprechend dem Stand der Technik
B Bewertung auf Basis 6kologischer Kriterien
B besondere Berlcksichtigung der Kosteneffizienz

Als haufigstes Hemmnis der Realisierung von innovativen nachhalti-
gen SanierungsmafRnahmen wird oft die Kostensituation genannt.
Ziel der im Forschungsprojekt durchgefuhrten Erhebungen ist, auf-
zuzeigen, welche Fassadensysteme unter Berlcksichtigung von
festgelegten Auswahlkriterien als Alternative zum derzeit am haufig-
sten eingesetzten System, dem Warmedamm-Verbundsystem mit
Dammplatten aus expandiertem Polystyrol-Partikelschaum (WDVS
mit EPS-F) verwendet werden kénnten.

Zur Erreichung einer ganzheitlichen Beurteilung wurden fol-

gende Auswahlkriterien festgelegt:

B baupraktische Umsetzbarkeit im grofRvolumigen Einsatz

B Kosteneffizienz in der Errichtung unter Berlcksichtigung mogli-
cher Wohnbauférderungsmittel

B architektonische und 6kologische Aspekte

B Wirtschaftlichkeit in der Erhaltung

B sowie bautechnische Erfordernisse

Folgende Fassadendammsysteme wurden naher untersucht

und bewertet:

B Fassadendédmmsysteme mit Dammstoffen auf mineralischer Ba-
sis (Mineralschaumplatten)

B transparente Warmedammsysteme (TWD)

Vakuumdammsysteme

B Fassadensysteme mit vorgehangten Platten unter Berucksichti-
gung eines hohen Anteils an Holz bzw. Holzwerkstoffen

B Warmedédmm-Verbundsysteme mit Dadmmmaterialien aus nach-
wachsenden Rohstoffen

Durch die Zusammenstellung eines interdisziplindren Expertenteams
war eine ganzheitliche Betrachtung des technischen Teiles ,Fassa-
dendédmmsysteme” moglich.

Zusammenfassung der Bewertung

Okologische Bewertung von Dammmaterialien

Die Bewertung wurde mit den Kennwerten Primarenergieinhalt nicht
erneuerbar (PEI n.e.), Treibhauspotenzial (GWP) und Versauerungs-
potenzial (AP), welche auch im (")kopunkte-Bewertungssystem des
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Fassadendammungen sind gerade bei
alten Hausern ein sehr sensibles The-
ma.

Viele gelungene Beispiele zeigen aber,
wie der Charakter des Hauses trotz
Verbesserung der thermischen Quali-
tat erhalten bleibt.
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Detail vom neuen Dach bei den aufge-
stockten Hausern.

Verschiedene Systeme der Aulien-
wanddédmmung wurden untersucht
und verglichen.
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Modells der Salzburger Wohnbauférderung verwendet werden,
durchgefuhrt. Diese Kennzahlen sind mit ausreichender Genauigkeit
fur die geplante Aufgabenstellung verfugbar und stellen anschaulich
wichtige Umwvelteinwirkungen dar.

Ganzheitliche Bewertung

Einleitend ist festzuhalten, dass sich die Ergebnisse ausschlief3lich
auf das betrachtete Projekt Schwarzach beziehen und nicht generell
auf andere Sanierungsvorhaben Ubertragbar sind.

Bei einer ganzheitlichen Betrachtung - schwerpunktmafiige Berltck-
sichtigung der Kriterien baupraktische Umsetzbarkeit, bautechnische
Guteeigenschaften der Materialien und Kosteneffizienz der Gesamt-
systeme neben den 6kologischen Aspekten - sind als Alternative vor
allem Warmedammsysteme mit Dammstoffen auf mineralischer Ba-
sis (Mineralschaumplatten), sowie hinterltftete Holzfassaden mit
Lattung und Steinwolleddmmung zu nennen.

Fassadensysteme mit vorgehangten Platten unter Berlcksichtigung
eines hohen Anteils an Holz bzw. Holzwerkstoffen werden grund-
satzlich positiv bewertet, als Nachteil ist jedoch der erhdhte Aufwand
bei der Ausfiihrung von Detailpunkten zu nennen.

Nach derzeitigem Stand der Erkenntnisse erscheinen Ddmmsysteme
auf Basis nachwachsender Rohstoffe bei einem grofdvolumigen Ein-
satz nur mit Einschrankungen realisierbar. Eine rein dkologische Be-
trachtung - wie auch bereits aus zahlreichen Untersuchungen und
Studien bekannt - ergibt erwartungsgemaf’ eine positive Bewertung.

Vakuumdémmsysteme, eine héchst innovative Produktentwicklung,
welche mit um ca. das 10fache geringeren Materialdicken die gleiche
Dammwirkung wie herkdmmliche Dammmaterialien erreichen, sind
derzeit noch in Entwicklung (Einsatz im Bauwesen nur bei Sonderan-
wendungen) und werden nach Einschatzung des Projektteams erst
nach Vorliegen ausreichender Erfahrungen an einigen Demonstrati-
onsprojekten aus bautechnischer Sicht praktikabel einsetzbar sein.

Fur den wirtschaftlichen Einsatz eines transparenten \WWarmedamme-
systems ist am Standort Schwarzach das vorhandene Sonnenein-
strahlpotenzial nicht ausreichend (Ergebnis der Auswertung einer
Sonnenstandsberechnung).

Im gegensténdlichen Sanierungsvorhaben wurde letztendlich den
Mineralschaumplatten der Vorzug gegeben. Als besondere Vorteile
dieses Systems sind die Nichtbrennbarkeit des Materials und die po-
sitive dkologische Bewertung zu nennen.

Mineralschaumplatte - technische Daten
(Angaben des Produktherstellers STO GmbH)

Plattenformat: 58 x 38 cm

Plattendicken: 8, 10, 12, 14, 16 cm

Nichtbrennbar nach ONORM B 3800
Warmeleitfahigkeit: 0,045 W/mK (im trockenen Zustand)
Wasserdampfdiffusions-Widerstandszahl: ca. 5
Vergabe des Zeichens ,,IBO-Gepruft”

FremduUberwacht durch eine akkreditierte Prif- und
Uberwachungsstelle



Okologische Bewertung

Seit 22. 02. 2003 werden in der Salzburger Wohnbauférderung ne-
ben der energetischen Bewertung von Wohnbauten auch ¢kologi-
sche Aspekte berlcksichtigt. Es steht ein Punktemodell zur Verfu-
gung, bei dem in Anlehnung an die Energiepunkte auch Okopunk-
te ermittelt werden kdnnen. Im Rahmen des Wohnbauforschungs-
projektes wurden verschiedene Fassaden-Dammsysteme nach
okologischen Kriterien untersucht und verglichen.

Bei der 6kologischen Bewertung werden die verwendeten Baustof-
fe nach folgenden Kriterien verglichen:

PEI Primarenergieaufwand

Dabei wird angegeben welche Energiemenge zur Produktion von
1 kg eines Baustoffes benotigt wird. Dabei werden sowohl der Roh-
stoffabbau, die Zwischentransporte in die Fertigungsstatte, die spe-
zifische Herstellungsenergie (Brennen, Schmelzen, Schaumen etc.)
sowie der Transport nach Osterreich berticksichtigt.

GWP Globale Erwarmung durch Treibhausgase

Prinzipiell ist der naturliche Treibhauseffekt Voraussetzung fur das
Leben auf der Erde. Ein grofRer Teil der von der Erde abstrahlenden
Warme wird in der Troposphéare von verschiedenen Gasen absor-
biert und nicht ins Weltall abgestrahlt. Ohne diesen Effekt wirde die
mittlere Temperatur auf der Erdoberflache bei -20° C liegen.
Problematisch sind jedoch die hauptsachlich durch Verbrennung in
die Atmosphére gelangenden Treibhausgase, wie Kohlendioxid,
Methan etc.

Durch die Anreicherung der Treibhausgase in der Atmosphéare
kommt es zu einem verstarkten Treibhauseffekt (anthropogener
Treibhauseffekt), bei dem immer mehr Warmestrahlung absor-
biert wird und so auch die Oberflachentemperatur des Planeten
ansteigt.

Zur Veranschaulichung und Vergleichbarkeit werden alle Emissio-
nen auf das kohlendioxidéquivalente Treibhauspotenzial umgerech-
net.

AP Versauerung

Durch Verbrennungsprozesse aus Industrie, Kraftwerken, Verkehr,
Haushalt etc. entstehen neben dem Kohlendioxid auch noch Stick-
oxide (NOx) und Schwefeldioxid (SO,). Durch Wechselwirkung mit
anderen Bestandteilen der Luft wandeln sich die zun&chst gasfor-
migen Substanzen in Salpetersdure (HNO;) und Schwefelsdure
(H,SO,) um. Diese wasserltslichen Sauren gehen dann mit dem
Regen nieder und versauern Béden und Gewasser.

Die unterschiedlichen Substanzen werden verglichen mit dem Sau-
rebildungspotenzial von Schwefeldioxid.

Okologischer Vergleich unterschiedlicher Auen-
wand-Dammsysteme

Im Zuge des Forschungsprojektes wurden fur die Sanierung von
Bestandsbauten 4 Varianten untersucht, wobei alle Konstruktions-
varianten gleiche U-Werte aufweisen und somit auch die gleiche
Forderungsklasse fur die Energiezuschlagspunkte (Zusatzférde-
rung) erreicht wird. Wichtige Eigenschaften wie Schallschutz,
Brandschutz oder Feuchtigkeitsverhalten der Dammsysteme waren
nicht Gegenstand der nachstehenden Vergleiche!
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Ing. Rainer ZWITTLINGER

Forschungsprojekt—

Gesamtheitliche Sanierung

Mineralschaumdammplatten:
okologisch, einfach zu montieren und
nicht brennbar.
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Warmedammverbundsysteme:
1. Mineralschaum: Dammstoff inkl. Kleber, Armierungsspachtelung
und Deckputz

Ing. Rainer ZWITTLINGER

2. EPS-F: Dammstoff inkl. Kleber und Dubel, Armierungs-
spachtelung und Deckputz

Forschungsprojekt

3. Steinwolle: Dammstoff inkl. Kleber und Dubel, Armierungs-
spachtelung und Deckputz

Aspekt Okologie

HinterllGftete Konstruktion mit Holzschalung unbehandelt:

4. Steinwolle FDPL:Dammstoff aus leichten Steinwolleplatten
(FDPL) inkl. Unterkonstruktion aus sagerauen
Holzlatten, Windschutzpapier, HinterlGftungs-
ebene mit Lattung und 2 cm Holzschalung (un-
behandelt)

Gesamtheitliche Sanierung

Gegenuberstellung
der gepruften AuRenwand-Dammsysteme:

Ermittlung der OI3-Kriterien - Vorbereitung fir nachhaltige Sanierungen

Die nachstehende Gegenuberstellung der 6kologischen Kennwerte beinhaltet nur die neu verarbeiteten
Baustoffe. Die berechneten Wéarmedurchgangskoeffizienten (U-Werte) der AufRenwande bertcksichtigen
die bestehenden Vollziegelwénde. Die Kennwerte wurden mit Hilfe der Software GEQ (Zehentmayer Soft-
ware) ermittelt.
Dammstoff LN U-Wert PEI/m> GWP (CO,)m? AP (SO,)/m? Lek
stoffstarke 2 2
Mineralschaumplatte 18 cm 0,217 W/m?K | 125,7 MJ 13,94 kg 0,05 kg 25120
EPS WDVS 16 cm 0,217 W/m?K | 310,0 MJ 11,00 kg 0,09 kg 5120
Steinwolle WDVS 16 cm 0,217 W/m2K | 537,1 MJ 39,14 kg 0,25 kg 25120
Steinwolle mit Holzschalung 18 cm 0,217 W/m?K | 154,4 MJ -20,83 kg 0,08 kg 25120
Primdrenergieaufwand /m* GWP CO2 /m* AP Wersduerung (5 02)m*
600 MJ 46 kg 0,30 kg
500 MJ il ke 0,25 kg
= 400MJ 2080 0.20 kg
= E 15k t
= 300MJ a S 0,15 kg
E reiis o ke a
540 * s T 0.10 kg
el Ol | ”]_H_ _t
oM - -25 kg 0,00 IQ b T T T
E g > £¢ 8B é Eg £ 2 P
E g 43 E 2 ! g g =3
2 oo 2 28 2 o ¢ 2% 2 3 5%
g w 3 23 E & % =23 £ = 35 £E=n
A £ = - Z w T [ w 2 F3 Io
g z t 2 g 3
- 2 &
= = i
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Wie wirken sich die 6kologischen Unterschiede auf
die Salzburger Wohnbauférderung aus?

Zur Veranschaulichung wurden die Férderungszuschlage eines Sa-
nierungsobjektes in der Siedlung ,Neue Heimat” - Schwarzach in
den verschiedenen AusfUhrungsvarianten verglichen. Dabei wurden
die oberste Gescholddecke, die Fenster und die Kellerdecke in gleicher
Ausfuhrung angenommen, da eine Beurteilung nur fur einen gesam-
ten Baukorper erfolgt.

Nachdem im bestehenden Fordermodell keine Regelung fur Be-
standsbauten enthalten ist, versuchten wir in diesem Zusammen-
hang eine praktikable Losung betreffend der 6kologischen Bewer-
tung bestehender Bauten zu finden. Speziell in der Sanierung von al-
teren Objekten sollte fur die vorhandene Bausubstanz eine Abminde-
rung der 6kologischen Bewertungskriterien erfolgen. In diesem Zu-
sammenhang wurde ein Vorschlag ausgearbeitet bei dem die beste-
hende Bausubstanz auf einen Zeitraum von 80 Jahren (bis auf die
okologische Untergrenze) abgeschrieben wird.

Im nachstehenden Diagramm werden nur die Férderklasse (rote Bal-
ken) und die erreichten Forderpunkte anhand der Bauwveise gegen-
Ubergestellt (ohne zusatzliche Punkte fur okologische Zusatzmal3-
nahmen zu berlcksichtigen).

)

Ing. Rainer ZWITTLINGER

projekt—

he Sanierun
rSehunes

Ge;salhthei- Tic

Aspekt Okologie

OKO-Bewertung in der Sanierung

Gestaltete Grinrdume wverden besser
angenommen als sterile Rasenflachen
und erhohen den \Wohnkomfort.

I

OKO-Klasse/Punkte
jam I 2 N &G R S & & B o > T |

Es zeigt sich, dass sich bei diesem Modell die einzelnen Systeme un-
terschiedliche Oko-Klassen erreichen. Die tatsachlichen Punkte
(blaue Balken) ergeben sich derzeit indem die Summe der Okopunk-
te durch 3 dividiert und auf ganze Zahlen gerundet wird. Dadurch
kommt es zu einer Verwischung der erreichten Oko-Klassen.

Von Seiten der Landesregierung wird ein Schichtenmodell ange-
dacht, bei dem die 6kologische Zusatzférderung bereits durch die
Wahl des Systems definiert, und eine bessere Differenzierbarkeit zwi-
schen den einzelnen Systemen sichergestellt ist.
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Ing. Johann GLUCK
Ing. Inge STRASSL

Forschungsprojekt

Gesamtheitliche Sanierung

Der Eingang ist die Visitenkarte des
Hauses und sollte so freundlich und
einladend als moglich sein.

inanzierung
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Finanzierung — Férderungen

Bei der Finanzierung von SanierungsmafRnahmen gibt es wesentli-
che Unterschiede ob es sich um Eigentimer oder Mieter handelt.

Mieter

B Rucklagen des Objektes, die mittels des EVB (Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages) angespart wurden.

B Darlehen

B Freie Vereinbarungen - aufderordentlicher EVB - einstimmige Ent-
scheidung erforderlich

B Eigenmitteleinsatz der gswb — mittelfristig / langfristig — wenn die
Notwendigkeit der Sanierungen gegeben, aber keine ausreichen-
de Deckung auf den Rucklagenkonten gegeben ist.

Im Miietbereich kénnen bei niedrigem Einkommen zur Grundmiete
und dem EVB ZuschuUsse in Form von Wohnbeihilfe geleistet werden.
So kommt es auch bei einer Erhéhung der Grundmiete (z.B. durch
Darlehen fur Sanierungszwecke) zu keinen unzumutbaren Harteféllen.
Wenn die Sanierung gleichzeitig eine Senkung der Betriebskosten
mit sich bringt, kann es sogar zu einer deutlichen Entlastung der
Mieter fUhren - bei Warmedammmalinahmen kénnen die Energie-
kosten bis zu einem Drittel gesenkt werden.

Eigentiimer

B Rucklagen des Objektes, die mittels des EVB (Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrages) angespart wurden

B Darlehen férderbar / nicht forderbar

Hier gibt es keinen Eigenmitteleinsatz des Bautragers.

Bei Wohnungseigentum ist es erforderlich MehrheitsbeschlUsse fur
die wesentlichen Entscheidungen herbeizufihren (GUber Umfang der
Arbeiten, Uber Finanzierungsmodalitaten, wie hoch die Darlehen sein
mussen, welche Darlehensgeber,...). Die Vorbereitungen fur die For-
derungs- und Kreditantrage erfordern einen hohen Zeitaufwand:
Vollmachten, Bestatigungen Uber Hauptwohnsitz...

Wenn Bewohner keinen Kredit aufnehmen wollen, ist die Barzahlung
zu ermitteln. Bei der Abwicklung treten immer wieder Probleme mit
Uberstimmten Minderheiten auf, wichtig ist dabei immer die gesetz-
lichen Einspruchsfristen abzuwarten.

Zu achten ist auch auf die entsprechende Anpassung des Ruckla-
genbeitrages bei ev. Zinsverdnderungen.

Salzburger Wohnbauférderung

Die Salzburger Wohnbauférderung unterscheidet drei Arten der Sa-
nierung und damit verbunden auch der Férderung:

Errichtung von Mietwohnungen

Sobald die Sanierungskosten mehr als 80% der Neubaukosten aus-
machen, gilt es als Neubau und wird auch so geférdert. Das gleiche
gilt bei Schaffung neuen Wohnraumes z.B. durch Aufstockung oder
Abbruch und Neubau. Die Finanzierung erfolgt sowohl durch ein
niedrig verzinstes Férderungsdarlehen des Landes als auch durch Hy-
pothekardarlehen, zu denen das Land Annuitatenzuschusse leistet.



Umfassende Sanierung

Werden mindestens Warmeschutzmal3nahmen und noch zwei wei-
tere MalRnahmen gesetzt (z.B. Heizung, Feuchtigkeitsschutz...) und
entsprechen nach der Sanierung alle Wohnungen einem zeitgema-
Ren Standard, so gilt es als umfassende Sanierung und wird vom
Land mit einem 20 Jahre laufenden, niedrig verzinsten Foérderungs-
darlehen gefordert.

Andere SanierungsmafRnahmen

Werden nur einzelne MafRnahmen gesetzt, so konnen diese im Rah-
men der ,anderen Sanierungsmal3inahmen” durch Annuitdtenzu-
schusse zu Hypothekardarlehen geférdert werden.

Energieausweis

In jeder Forderungsart wird die Forderung hoher, je besser die War-
medédmmung und umso geringer dadurch der Energieverbrauch ist.
Solaranlagen, Biomasseheizung, ¢kologische Baumaterialien erho-
hen zuséatzlich die Férderung.

Seit Fruhling 2003 ist es gesetzlich verpflichtend, einen Energieaus-
weis zu erstellen. Hier sieht man die Verbesserung durch die Sanie-
rungsmalfinahmen sehr deutlich.

WARMESCHUTZKLASSEN
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Aspekt F

FLACHENBEZOGENER

Innovativer
Wohnbau
in Salzburg

Ing. Johann GLUCK
Ing. Inge STRASSL

Forschungsprojekt—

iGesamtheitliche Sanierung

Bei vielen alten Siedlungen entspricht

HEIZWARMEBEDARF

die Verkehrs- und Parkplatzsituation

Niedriger Heizwirmebedarf

Skalierung
HWB,,. <= 30kWh/(m?a)
HWB, .. <= 50kWh/(m*a)
HWB, . <= 70kWh/(m?a)
HWB,. <= 90kWh/(m?a)
HWB, . <= 120kWh/(m*a)

HWB, ., <= 160kWh/(m?a)

BGF

HWB,. > 160kWh/(m?a)

HWB :
fer: nicht den modernen Anforderungen

VORH ER und ist bei der Sanierung mitzuplanen.

Hoher Heizwarmebedarf
LEK -Wert 100

% FLACHENBEZOGENER
WARMESCHUTZKLASSEN HEIZWARMEBEDARF
Niedriger Heizwirmebedarf Skalierung HWB ggr

Hoher Heizwidrmebedarf

HWB,, <= 30kWh/(m?a)
HWB, . <= 50kWh/(m?a)
HWB,, <= 70kWh/(m?a)
HWB, ., <= 90kWh/(m?a)
HWB,, <= 120kWh/(m?a)
HWB,, <= 160kWh/(m?a)

HWB,, > 160kWh/(m?a)

NACHHER

LEK -Wert
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Die Planung, Kalkulation und Abwicklung
einer grofderen Sanierung ist wesentlich
komplexer und von mehr Faktoren abhéngig
als ein reiner Neubau.

Forschungsprojekt

Gesamtheitliche Sanierung

s sollte bei Sanierungen generell ein gesamt-
heitlicher Ansatz gefunden werden - der
Blick Ubers Gebaude hinaus (Verkehr, Grinraum-
gestaltung, Energieversorgung, soziales Gefluge
und Beziehungen zur Umgebung ...)

9 Ftélqende_ =
haben sich
kristallisiert

anfti

Die Projektorganisation und Projektvorbe-
reitung mussen von Anfang an in interdis-
ziplinaren Teams laufen. Umdenken und Um-
organisation bei den Bautragern sind die logi-
sche Folgerung.

Die Information und Einbeziehung der Bewohner ist ein
wesentlicher Punkt fur eine erfolgreiche Sanierung - sie
kennen die Wohnanlage am besten. Wie gut die technisch

notwendigen Dinge umgesetzt und von den Bewohnern an-
genommen werden, hangt viel von der sozialen Kompetenz
der einzelnen Akteure ab.
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as Sanieren bestehender Wohnbauten ist nicht nur eine
Dtechnische Notwendigkeit, es ist auch ein kultureller Fak-
tor. Auch umwveltpolitisch ist es ein wichtiger Aspekt. Wir kén-
nen die COz-Emissionen (wie im Kyoto-Abkommen gefordert)
nicht senken, wenn wir nur energiesparende Neubauten er-
richten - hier mUssen entscheidende Schritte in der Sanierung
gesetzt werden.

Forschungsprojekt—

m einen umfassenden Sanierungsprozess be-

durfnisgerecht zu gestalten bedarf es sozialer
Kompetenzen, die bislang im Handlungsfeld ,,.Bau”
nicht als Schltsselqualifikationen galten.

Gesamtheitliche Sanierung

in optimierter Kommunikationsprozess férdert

den Sanierungsablauf und kann dadurch dazu
beitragen, die Kosten, die Bauzeit und die Gefahr
der Frustration von Bewohnerlnnen durch Eingrif-
fe in ihren gewohnten Lebensraum zu verringern.

er umfassenden Sanierung bewohnter Bausub-
Dstanz wird in Hinkunft sowohl 6konomisch, ékolo-
gisch als auch sozial im Wohnbau eine wachsende Be-
deutung zukommen. Diese Herausforderung bedarf ei-
ner neuen, interdisziplindren Zugangsweise, wie sie
durch das Forschungsprojekt ,,Gesamtheitliche Sanie-
rung” modellhaft dargestellt wurde.

ie Vorerhebung ist kein eigener Kostenfaktor und

wird vor Prozessbeginn oft nur flott und zu unge-
nau gemacht: Folge: Der Bestand ist von seiner techni-
schen Qualitdt, Struktur, Qualitdts- und Ausbaustan-
dard oft zu wenig - die sozialen Gefuige und die fur die
Bewohner wichtigen Qualitaten oft gar nicht bekannt.
Der Prozess dauert oft langer und wird schwieriger, als
wenn die Vorarbeiten besser sind. Forderung: Die ge-
naue Erhebung muss in der Projektplanung und in der
Foérderung ein eigener Kostenpunkt werden!
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