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Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

1 Zusammenfassung

Die Sanierung des Grinderzeithauses in der Davidgasse Ecke Muhrengasse ist eines von vier
der im Rahmen des Haus der Zukunft Plus Leitprojekts ,,Griinderzeit mit Zukunft* umgesetzten
Demonstrationsprojekte. Die Gebaude wurden 2016 fertiggestellt und tber ein Betriebsjahr
messtechnisch begleitet. Neben dem Energieverbrauchs- und Komfortmonitoring und der
technischen Dokumentation der umgesetzten Mal3nahmen erfolgt eine Kostenbetrachtung, die
Evaluierung der Nutzerlnnenzufriedenheit, die Dokumentation der wohnrechtlichen
Losungsansétze und die Zertifizierung nach den Qualitatskriterien der OGNB.

= Architektur und Bautechnik

Fur den Bereich der Architektur und Bautechnik verdient ergdnzend zu den bereits evaluierten
Projekten aus dem Programm Griunderzeit der Zukunft hier der liegenschaftsiuibergreifende
Ansatz eine besondere Wirdigung. Es seien drei Bereiche angesprochen, aus denen neue
Erkenntnisse fur kunftige Projektanten interessant sein konnten: der Grundrissumbau, die
Freiraumgestaltung, ErschlieBung und Servicerdume.

Fiur die Grundrisse wurde ein sehr radikales Konzept verfolgt mit dem Ziel mdglichst viele
Wohnungen in den Genuss der sehr aufgewerteten Hofsituation zu bringen. Tatsé&chlich sind
nach der Sanierung 31 von insgesamt 46 Wohneinheiten mit einem ,Hofanschluss*
ausgestattet. Im Altbestand hatten 22 von 42 Einheiten ein Hoffenster. Damit ist allein durch
den Grundrissumbau eine wesentliche Qualitatssteigerung gelungen.

Ebenso radikal wurde im Freiraum vorgegangen. Obwohl der Bebauungsplan eine komplette
Verbauung der Hofseite bis zu 4,5 m erlaubt hatte, wurde auf diese Verwertbarkeit verzichtet
und der gesamte Bereich freigeraumt und als gemeinsamer Freiraum fir die 3 Hauser
gestaltet.

Bei den fur zeitgeméales Wohnen notwendigen Servicerdumen fur Rader, Kinderwéagen, Mull
wurde ebenfalls versucht das Potential der liegenschaftsiibergreifenden Planung zu heben.
So wurde die Zahl der Mullraume reduziert und ginstig positioniert, ebenso wurde fur Rader
ein leicht anfahrbarer Bereich im Hof als Uberdachter Stellplatz ausgebildet. Ebenso wurden
der Hauseingang und die Hausdurchfahrt von Muhrengasse 18 geschlossen und auf die
Muhrengasse 16 verlegt. Mit der Summe dieser Maflinhahmen wurden die Flachen fir
ErschlieBung reduziert und die Wohnflache erhdht, was wiederum zur wirtschaftlichen
Nachhaltigkeit beitragt.

= Haustechnik und Energie

Das Gebaudeensemble befindet sich im Versorgungsgebiet der Fernwarme Wien. Vor der
Sanierung erfolgte die Warmebereitstellung wie fur diese Gebdudeart charakteristisch
dezentral auf Basis von Gas mit grofdtenteils elektrischer Warmwasserbereitung. Als
Kernelement der Ensemblesanierung wurde eine zentrale Energieversorgung fur alle drei
Liegenschaften umgesetzt.
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

Samtliche Wohnungen im Ensemble werden mechanisch be- und entliftet. Dazu stehen
insgesamt 3 zentrale Anlagen zur Verfligung, je ein Geréat fur jedes Gebaude.

Im Zuge der umfassenden Ensemblesanierung wurde der Energiebedarf nach
Energieausweisberechnung erheblich reduziert, von durchschnittlich 121 kwWh/m2a auf unter
30 kWh/m?a. Das entspricht einer Reduktion von 75% uber das gesamte Ensemble.

= Messtechnische Evaluierung

Monitoringergebnis Demonstrationsobjekte Grinderzeit mit Zukunft

Spezifische Energietechnische Kenngréf3en

Objekt Davidgasse
Anzahl Wohneinheiten 46
Gesamte Wohnnutzflache inkl. DG Ausbau 3.050 m?2
Brutto-Grundflache BGF It. Energieausweis (inkl. DG Ausbau) 5.233 m?

Die BGF wird fur alle folgenden spezifischen Kennwerte als Bezugsgrof3e herangezogen.
Fur die Berechnung von Primarenergieverbrauch und CO , e- Emissionen wurden die
Konversionsfaktoren entsprechend OIB Richtlinie 6 von 2011 herangezogen.

Messzeitraum 2016 - 2017
Heizwarmebedarf It. Energieausweis 30,1 kWh/m2a
Heizwarmeverbrauch 33,7 kWh/m2a
Heizwarmeverbrauch (bereinigt) 32,8 kWh/m2a
Warmwasser Verbrauch (inkl. Speicher und Verteilverluste) 28,8 kWh/m2a
Heizenergieverbrauch inkl Hilfsstrom 65,4 kWh/m2a
Haushaltsstromverbrauch 14,0 kKWh/m2a
Allgemeinstromverbrauch (ohne Hilfsstrom, ggfs. mit Aufzug) 1,8 kWh/m2a
Stromverbrauch Aufzug [kWh/m?a] 0,8 kWh/m2a
Hilfsstromverbrauch Heizung (Eberlgasse inkl. Warmepumpe) 0,6 kWh/m2a
Hilfsstromverbrauch Luftung 3,2 kWh/m2a
Endenergieverbrauch 82,0 kWh/m2a
Priméarenergieverbrauch gesamt 151,1 kWh/m2a
CO,e-Emissionen inkl Haushaltsstrom 11,3 kg/m2a
Anzahl Referenzwohnungen mit Messung Komfortparameter 3

Mittlere Raumtemperatur in der Heizperiode (T aul3en < 12°C) 23,8 °C
Mittlere Raumtemperatur in den Sommermonaten (T aul3en >12°C) 25,6 °C

Anteil der Uberhitzungsstunden (T > 26°C) an der 0
Gesamtjahresstundenanzahl 239 %

Anteil der CO2 Konzentration (CO2 > 1000ppm) an der o
Gesamtjahresstundenanzahl ; 11,2 %
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= Nutzerlnnenzufriedenheit

Die sozialwissenschaftliche Begleitung des Demonstrationsprojektes David’'s Corner
(Muhrengasse 18, Muhrengasse 16, Davidgasse 23) stutzt sich auf qualitative personliche
Gesprache mit den beteiligten Akteuren in der Zeit von 04/2010 bis 04/2016 sowie persénliche
Interviews mit den Altmieterlnnen im Juli 2012 und telefonische Interviews mit den Mieterlnnen
nach Fertigstellung der Sanierung Anfang Juni 2016. Die Sanierungsvorbereitung und -
umsetzung dauerte im Vergleich zu den anderen Demo-Projekten eher lange, was auch von
den befragten Nutzerlnnen negativ bemerkt wurde. Diese negative Stimmung in den
Wohnhausern farbte auch auf die Verhandlungen im Vorfeld der Sanierung zwischen
Hausverwaltung und Altmieterinnen ab, die wenig Bereitschaft zur Kooperation zeigten. Von
den 42 Mietwohnungen waren zum Zeitpunkt der Erhebung 40 Wohnungen vermietet. Mit 11
Personen konnten telefonische Interviews gefiihrt werden. Trotz mancher kritischer
AuRerungen ist die Zufriedenheit mit der Wohnung wie auch in anderen neu besiedelten
Wohngebauden insgesamt sehr hoch. Wohnungssuchende sind sehr zufrieden, wenn sie sich
nach langerer Suche fir eine Wohnung entscheiden konnten. Die Zufriedenheit mit der
energetischen Ausstattung ist insgesamt hoch. Uber 80% der befragten Personen geben
dennoch an, so lange wie méglich in der Wohnung zu bleiben oder in absehbarer Zeit keinen
Umzug zu planen.

= Rechtliche Rahmenbedingungen

Das aus drei Liegenschaften bestehende Griinderzeitensemble befand sich vor der Sanierung
bereits in sehr schlechtem baulichen Zustand und bestand noch liberwiegend aus typischen
Zimmer-Kiche-Wohnungen. Alle drei Objekte unterliegen dem Vollanwendungsbereich des
MRG. Ein Grof3teil der Objekte war vor Beginn der Sanierung bestandsfrei, insgesamt sieben
Altmietverhaltnisse mit unbefristeten Vertragen blieben tber die gesamte Dauer des Umbaus
und der Sanierung aufrecht. Die Finanzierung der Sanierung erfolgte Uber eine geftrderte
Sockelsanierung, was zur Folge hat, dass auf Dauer der Férderung die forderungsrechtlichen
Mietzinsbestimmungen den Mietzinsbeschrankungen des MRG vorgehen. Verschiedene
Sanierungsmafnahmen waren mit Eingriffen in bestehende Mietrechte verbunden, die
hinsichtlich wohnungsseitiger Veranderungen (Verbesserungen) nur mit Zustimmung der
jeweiligen Mieter mdglich sind. Diese Verhandlungen nahmen einen langeren Zeitraum in
Anspruch, schlussendlich konnten aber mit allen bis auf einem Mieter einvernehmliche
Ldsungen erzielt werden. Alle Wohnungen konnten an die Fernwarme angeschlossen werden.
In die zentrale Wohnraumliftung sind bisweilen nur die sanierten Wohnungen eingebunden.
Fur jene Altmietwohnungen, die innenseitig nicht saniert wurden, sind aber die
AufschlieBungsleitungen bis zu den Wohnungseingangstiren vorbereitet, wodurch ein
Anschluss bei Bedarf oder nach Freiwerden der Wohnungen erfolgen kann. Eine Besonderheit
des Projekts lag in der liegenschaftsiibergreifenden Schaffung von Gemeinschaftsanlagen,
indem die Innenhdfe der drei Liegenschaften zur gemeinsamen Nutzung zusammengelegt
wurden. Alle drei Geb&dude werden u.a. von einer Energiezentrale versorgt und werden durch
eine gemeinsame Einfahrt erschlossen. Die Schaffung und Nutzung von gemeinsamen
liegenschaftsubergreifenden Anlagen war hier durch den Umstand der Eigentimeridentitat
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begunstigt. Um dennoch fur den Fall eines etwaigen Eigentimerwechsels Unklarheiten fir die
Zukunft vorzubeugen, ist der Baubehtrde die Vorbereitung einer Servitutsregelung
vorzulegen.

= Gebaudezertifizierung

Der Schwerpunkt des Demonstrationsprojektes lag auf der Schaffung von hochwertigem
zeitgemalRen Wohnstandard und der Erreichung eines hohen Nutzerlnnenkomforts bei
gleichzeitiger Schaffung hoher energietechnischer Anforderungen. Demnach erreicht das
Demonstrationsprojekt Davids Corner eine Gesamtpunktezahl von 663 von 1.000 moglichen
Punkten, was fur einen grinderzeitlichen Bestand einen guten Wert darstellt.

Griinderzeit mit Zukunft 6
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2 Einleitung

Im Fokus des Leitprojekts ,Grinderzeit mit Zukunft® steht die forcierte gesamtheitliche
Modernisierung von Grinderzeitgebauden unter Anwendung innovativer technischer und
organisatorischer Lésungen. Dadurch soll die thermisch-energetische Qualitat von zukiinftigen
Sanierungen deutlich verbessert und damit ein Beitrag zur Schaffung eines CO;-neutralen
Gebéaudesektors geleistet werden. Im Zuge des Projekts werden multiplizierbare Konzepte
sowie innovative technische und organisatorische Losungen an 4 Objekten demonstriert.

Im Vordergrund des Demonstrationsprojekts Davidgasse stand die umfassende Sanierung
des Gebaudes unter Anwendung innovativer Technologien zur Gewahrleistung eines
zeitgemalen Wohnstandards mit hohem Wohnkomfort. Ziel war, mit der energetischen
Sanierung des Bestandgebaudes und dem hocheffizienten DachgescholRausbau als Ganzes
eine nachhaltige Systemlésung darzustellen, welche eine hohe Multiplizierbarkeit fir eine
Grol3zahl von Grunderzeithdusern aufweist.

Um Aussagen uber die tats&chliche Performance des Gebaudes treffen zu kdnnen, wurde das
Objekt im Rahmen des Leitprojekts ,,Grinderzeit mit Zukunft” fiir die Dauer von 2 Jahren einem
technischen Energieverbrauchs- und Komfortmonitoring unterzogen. Ziel des Subprojekts ist
die Dokumentation und das begleitende Monitoring der Demonstrationsprojekte hinsichtlich
der umgesetzten Malinahmen und deren Kosten im Bau sowie im laufenden Betrieb und im
Hinblick auf die energetischen Effekte sowie die Komfortbedingungen. Die
Demonstrationsprojekte wurden weiters auf die Nutzerlnnenzufriedenheit und die Erfahrungen
mit den Sanierungsprozessen sozialwissenschaftlich begleitet, dartiber hinaus wurden die zur
Umsetzung innovativer Sanierungsmafinahmen erforderlichen wohnrechtlichen
Losungsansatze dokumentiert und Vorschldge fir den Mietrechtsgesetzgeber und die
Sanierungsforderung erarbeitet.

Im vorliegenden Bericht sind die Ergebnisse der Begleituntersuchung sowie die Lernerfahrung
bei der Umsetzung dargestellt und die Planungswerte mit der tatsachlichen Performance im
Gebaudebetrieb verglichen. Der Monitoringbericht zeigt das breite Feld von technischen,
rechtlichen und organisatorischen MalBhahmen auf, die bei der innovativen Sanierung der
Davidgasse umgesetzt wurden.

Der Bericht richtet sich an Planer, Hausverwaltungen, Eigentimer und Investoren, die im
Bereich der Sanierung von Griinderzeitgebauden tatig sind.

Griinderzeit mit Zukunft 7
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3 Dokumentation der umgesetzten Mallhahmen

Fritz Oettl (pos architekten), Manuel Krempl (e7)

3.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Rahmen dieses Leitprojektes sollten Pilot-Bauvorhaben umgesetzt werden um in einem
begleiteten Prozess Verbesserungen der Performance und im Anschluss Erkenntnisse fir
ahnlich gelagerte Sanierungsvorhaben zu gewinnen.

Das Projekt DavidsCorner war ergdnzend zu den anderen Pilotvorhaben aus folgenden
Grunden interessant:

1. Die gleichzeitige Sanierung von 3 aneinander grenzenden Grunderzeithausern bietet
madglicherweise Potential fur weitreichendere und innovativere MalRnahmen, die bei der
sonst hausweisen Projektgrof3e, insbesondere aus wirtschaftlichen Grinden, nicht in
Frage kommen.

2. Insbesondere bietet die gleichzeitige Bearbeitung tber drei Liegenschaften fir den
Freiraum im Erdgeschol3 wesentlich mehr Spielraum flir einen qualitatsorientierten
Entwurf.

3. Besonders interessant erscheint auch der Ansatz einer gemeinsamen
Energieversorgung fiur drei Liegenschaften mit einer einheitlichen Infrastruktur und
Abrechnung.

4. Fur den Fassadenbereich waren innovative Losungen fir eine neue Art der Begriinung
angekindigt. Insbesondere fir die beiden Hauser mit abgeraumten Fassaden war
damit ein interessanter Beitrag zu erwarten um die Diskussion zwischen historisierende
Rekonstruktion oder zeitgemalRer Neugestaltung zu bereichern.

Griinderzeit mit Zukunft 8
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X 3 B B W
SR S B,

Abbildung 1 Ensemble David-Muhrengasse, Straenansicht (Foto: POS Architekten, 2016)

H
it f”-l”F

Abbildung 2 Ensemble David-Muhrengasse vor der Sanierung (Foto: bluesave, 2012)

Datenauszug des Projektes DavidsCorner:
Adresse: 1100 Wien, Davidgasse 23, Muhrengasse 16, Muhrengasse 18

Eigentiimer: Condominium Immobilien Gesellschaft m.b.H.

Griinderzeit mit Zukunft 9
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Generalplaner: bluesave, Mag. Doris Wirth

Architektur: Treberspurg & Partner ZT-GmbH
Planungsbeginn/ Baubeginn/ Fertigstellung: 2008 / 2013/ 2016
Wohnnutzflache vor/ nach der Sanierung: 2251 / 3050 m2
Wohneinheiten vor/ nach der Sanierung: 42/ 46

Heizwarmebedarf (Mittelwert) vor/ nach der Sanierung gerechnet: 121 / 30 kWh/m2 (OIB)

3.1.1 Stadtebau und Lage

Das Ensemble liegt im zentralen Bereich des 10. Wiener Gemeindebezirks Favoriten. Das
gesamte Gebiet ist durch die erstklassige ErschlieBung mittels U-Bahn und die Nahe des
neuen Hauptbahnhofs in einer stetigen Aufwertung begriffen. Vom Projekt gelangt man in 400
m FuRweg zur Ul-Station Reumannplatz und von dort in 2 Stationen zum Hauptbahnhof oder
in 4 Stationen zum Citybereich Karlsplatz.

Abbildung 3 Lage des DavidsCorner im Stadtgebiet (Qu.: www.wien.gv.at/stadtplan)

Griinderzeit mit Zukunft 10
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Die 3 Liegenschaften des Projekts DavidsCorner befinden sich an der nordédstlichen Ecke

eines standardmafigen Grinderzeitblocks mit einer an dieser Stelle sehr grof3ziigigen
Freiraumsituation im Inneren. Konkret bedeutet das z. B., dass die Hofseiten ganztags
exzellent besonnt sind. Die anliegenden StralBen Davidgasse und Muhrengasse sind eher
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Abbildung 4 Lage der Liegenschaften Davidgasse 23, Muhrengasse 16 und 18
www.wien.gv.at/stadtplan)
Das Projekt hat also hinsichtlich Lage und Orientierung hervorragende Voraussetzungen fur
eine hochwertige Wohnqualitat.

Nach den Bebauungsbestimmungen ist die Nutzung der Liegenschaften als Wohngebiet-

Geschaéftsviertel mit einer Gebaudehdhe von bis zu 16 m und auch eine komplette Verbauung

des Hofes bis zu einer Hohe von 4,5 m erlaubt. Die Traufhéhen der Hauptgebaude reichten
im Bestand bereits Uber die zuldssigen Ho6hen. Der Hof war vor Projektbeginn mit

eingeschossigen Betriebsgebauden bebaut.

Griinderzeit mit Zukunft
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Abbildung 5 Bebauungsvorgaben (Quelle: Plandokument 6899, Stadt Wien MA 21B)

3.1.2 Gebaude und Baustandard

Das Ensemble der drei Gebaude war vor Projektbeginn in einem generell schlechten Zustand.
Die gesamte Gebaudehiille erfillte nicht mehr den zeitgemafien Energiestandard, die Heizung
und Warmwasserbereitung basierte Grofteils auf Einzeltfen, keine einzige Wohnung hatte
einen privat zugeordneten Freiraum und auch allgemeine Freiflachen waren praktisch nicht
vorhanden oder vollig unbrauchbar. Die Grundrisse waren von Uberwiegender Orientierung
zur Stralle bestimmt mit ErschlieBungsgéngen an der ruhigen Hofseite, Abstellrdume fir
Kinderwagen und Rader fehlten. Also alles in allem ein Fall fur eine durchgreifende
Generalsanierung und Umbau aus zeitgemalf3en Standard.

Das Besondere an diesem Vorhaben ist die gleichzeitige Sanierung von 3
Griunderzeithdusern. Aus den Kostensynergien durch gréf3eres Volumen sollten Mal3hahmen
aulBerhalb des Ublichen Rahmens ermdglicht werden, wie z. B. eine kontrollierte
Wohnraumliftung fir das gesamte Ensemble.

Insgesamt sollte bei diesem Projekt im Rahmen der wirtschaftlichen Férdervorgaben ein
grol3es und wirksames Paket an Verbesserungen umgesetzt werden.

3.2 Konzept der technischen Evaluierung

Das Konzept der Evaluierung wurde von pos architekten in enger Zusammenarbeit mit den
Projektpartnern in einem mehrstufigen Zyklus entwickelt.

Griinderzeit mit Zukunft 12
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In einem ersten Schritt wurde in einer Basisliste ein umfassender Themenkatalog erstellt und
inhaltlich so strukturiert, dass wesentliche technische Elemente einer Grinderzeithaus-
Sanierung mit den Kennwerten erfasst werden.

Die Basisliste wurde dem Projektbetreiber zur Dateneingabe Ubergeben. Aus den Licken und
Erganzungen des Ricklaufs ergaben sich Fragestellungen, die einerseits in einem
personlichen Interview geklart wurden und andererseits auch Anpassungen der Tabelle

bewirkten.

Die Checkliste wird als flexibles Werkzeug gesehen, das durch seine Grundstruktur eine
weitgehende Vergleichbarkeit von Sanierungsprojekten ermdglicht. Gleichzeitig wird die

Checkliste auf Grund der Spezifika von Einzelprojekten weiter entwickelt.

3.3 Basisdaten

Basisdaten I
Eigentiimer Name Condominium Immobilien Gesellschaft m.b.H.
Eigentiimer Anschrift
Planunsbeginn 2008
Baubeginn 2013

Fertigstellung, gesamt
Bezug durch Nutzer 3.0G
Bezug durch Nutzer 1.DG

Grundstiicksflache, m2
bebaute Grundstucksflache, m2
Bebauungsgrad

BGF, m2

Geschol3flachenzahl, GFZ

Generalplaner:

Architekt:
Buroname

Frihjahr 2016
Frihjahr 2016
Frihjahr 2016

Bestand vor Sanierung

1429

1346,67

94,24%

4776,29

3,34

bluesave
Projektleiterin: Mag. Doris Wirth

Treberspurg & Partner ZT-GmbH
Projektleiter: DI. Arch. Christian Wolfert

Gesamt nach San.
1429

904,29

63,28%

5233,42

3,66

Es sei auf die um rund 450 m2 verringerte bebaute Grundstiicksflache hingewiesen, wo der

Eigentimer im Hof auf Verwertbarkeit zugunsten von Freiraumqualitat verzichtet hat.

Griinderzeit mit Zukunft
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Rechtsformen: vor Sanierung nach Sanierung
Gesamt Einheiten 42 46
Mietwohnungen 42 46
Nutzflachen m2 Altbau vor San. Altbau nach Zubau Dachausbau Gesamtnach
NF gesamt 3261,1 3312,99 18,95 600,41 3932,35
Wohnnutzung 2250,62 2514,76 0 535,09 3049,85
Haus allg. unbeheizt 1010,48 798,23 18,95 65,32 882,5

Bruttogeschof3flachen, m2

BGFgesamt 4776,29 4451,97 20,49 760,96 5233,42
Wohnnutzung 2854,68 3147,92 0 634,56 3782,48
Haus allg. unbeheizt 1921,61 1304,05 20,49 126,4 1450,94
Lage KG EG 1.0G 2.0G 3.0G DG
Raumhdhen im Mittel 2,94/2,53 3,46/3,46 3,33/3,33 3,22/3,22 3,17/3,17 0,00/2,50
Kellerdecken- Dachgeschol3-
dammung und ausbau
FB-Aufbau
GeschofRhdéhen im Mittel 3,41/3,41 3,91/3,91 3,78/3,78 3,67/3,67 3,67/3,67 0,00/2,92
Dachgeschol3-
ausbau

Die um 35% erhohte Wohnnutzflache wurde hauptséchlich durch Dachausbauten, aber auch
durch Umbau der Bestandsgrundrisse erzielt. Die Effizienzsteigerung ist auch am Verhaltnis
von Haus allgemeinen Flachen zu Wohnnutzflache erkennbar: vor der Sanierung 45%,
nachher 29%. Damit néhert sich das sanierte Ensemble Kennwerten von Neubauten an.

3.4 Funktionale und gestalterische Verbesserung

3.4.1 Grundrisse im Bestand

Bei jedem Grinderzeithaus stellt sich die Herausforderung, dass die bestehende Organisation
des Grundrisses mit den modernen Anforderungen nicht mehr iibereinstimmt. Uberwiegend
stralRenseitige Zimmer, hofseitige Stiegen und ErschlieBungsgange und fehlende Lifte,
Sanitarraume und Steigschachte passen nicht mehr zu heutigen Ansprtichen.

Im bestehenden Projekt wurde versucht, mdglichst viele Wohnungen hofseitig zu orientieren
und damit in den Genuss der ruhigen Gartensituation zu bringen und den Wohnwert wesentlich
Zu steigern.

Im gegenstandlichen Projekt hat jedes der drei Hauser vom Bestand her ein vdllig
unterschiedliches Grundrisssystem, so dass hier auch aufwandig drei verschiedene Konzepte
verfolgt werden mussten und keine Synergien aus dem grof3en Volumen gewonnen werden.

Am einfachsten stellt sich die Ausgangslage im Haus Davidgasse 23 dar. Ein bestehendes
Stiegenhaus in Mittellage und eine Gescholdflache von rund 135 m2 ermdglicht eine
wirtschaftliche Zweispénnerlésung. Zwei mittelgroe Wohnungen mit 60 und 75 m2, binden
beide zum Hof durch und erhalten dort auch einen privaten Balkon oder eine Terrasse im

Griinderzeit mit Zukunft 14
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Erdgeschol3. Damit entsteht eine sehr hohe Wohnqualitat. In beiden Grundrissen wurde das
hofseitige Zimmer als Durchgangsraum mit Kochnische und ErschlieBung fir die
stralRenseitigen Zimmer und Nassraume konzipiert. Das bedeutet einerseits Flacheneffizienz,
da interne Gangflachen eingespart werden, andererseits werden damit alternative Nutzungen,
wie eine Wohngemeinschaft oder Wohnen fir Alleinerziehende mit Jugendlichem vielleicht
etwas eingeschréankt.

1™ & | ]
| 2% |
15 -+ !
| I.'
|Biajkon [
— | III
578 [ I |

10y,

177

Abbildung 6 Davidgasse 23, Grundriss 3. Stock (Quelle: Auswechslungsplan 06.07.2010)

Schwieriger stellt sich die Situation im Haus Muhrengasse 18 dar, wo das bestehende
Stiegenhaus in Randlage erhebliche Schwierigkeiten bei der ErschlieBung der Wohnungen
aufwirft, wenn man den hofseitigen, urspriinglichen Gang als Wohnflache nutzen méchte.

Hier wurde der ErschlieBungsgang von der Hoffassade nach innen und entlang der
Mittelmauer gelegt. Damit wurden drei Einheiten mit ,Hofanschluss* geschaffen, zwei davon
mit hofseitigem Balkon. Man kann bereits am Grundrisslayout ablesen, wie schwierig die
Grundrissoptimierung bei dieser Ausgangslage zu bewerkstelligen ist.
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Abbildung 7 Muhrengasse 18, Grundriss 3. Stock (Quelle: Auswechslungsplan 06.07.2010)

Am schwierigsten gelingt die Aufwertung der Grundrisse bei Eckhausern, wo eine sehr lange
Stral3enfront einer minimalen Hoflange gegenibersteht und wo eine zentral im Inneneck
situierte Stiege die effiziente ErschlieBung der Stral3enzimmer behindert.

In diesem Projekt ist es gelungen von insgesamt 280 m2 Geschol3flache drei Wohnungen,
oder 196 m2 mit ,Hofanschluss” zu versehen. Am u. a. Beispiel sieht man an Top 5 in
Extremform, welche Grundrisslésungen dazu erforderlich sein kénnen.
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Abbildung 8 Ecke David-Muhrengasse, Grundriss 1. Stock (Quelle: Auswechslungsplan 06.07.2010)

Zusammenfassend wurde in diesem Projekt an Hand von 3 verschiedenen
Ausgangssituationen gezeigt, wie Bestandsgrundrisse ohne allzu radikale statische Eingriffe
in eine maglichst starke Hoforientierung umgebaut werden kénnen.

3.4.2 Wohnungsbezogener Freiraum

Eines der groRen Defizite von Grinderzeithdusern ist das Fehlen von privatem,
wohnungsbezogenem Freiraum.

In dieser Hinsicht ist dieses Projekt sehr ambitioniert vorgegangen. War vor der Sanierung
keine einzige Wohnung im Altbestand mit einem privaten Freiraum ausgestattet, so besitzen
nachher insgesamt 28 Wohnungen einen Balkon oder eine Gartenterrasse, ein erheblicher
Zuwachs an Wohnqualitat.
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Abbildung 9 Balkone und Mietergéarten im Hof (Foto; bluesave)

3.4.3 Dachausbau

Auch bei diesem Projekt wurde nach wirtschaftlichen Parametern versucht, im Dachgeschol3
hochwertigen Wohnraum neu zu schaffen, was mit einem Zuwachs von 535 m2
Wohnnutzflache, also rund 24% der Altbestandsflache, auch gelungen ist. Die
Rahmenbedingungen waren hier durchwegs schwierig, weil die bestehenden Traufhthen
bereits Uber den zuldssigen Bauhdhen waren und somit Uberwiegend nur mehr
Raumbildungen mit Dachschragen mdglich waren. Konstruktiv hat man sich nach statischen
Uberlegungen fiir einen Holzleichtbau entschieden, hausklimatisch ergdnzt durch
entsprechende Warmedammung und Kuhimdéglichkeit. An der Ausbildung des Eckaufbaus
kann man die gestalterische Herausforderung unter den gegebenen Bedingungen ermessen.

Griinderzeit mit Zukunft 18
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Abbildung 10 Dachausbau, Ecksituation David-Muhrengasse (Foto: POS Architekten)

3.4.4 Fassade und Fenster

Samtliche Bestandsfenster aller drei Hauser wurden durch neue gleichartige Fenster ersetzt.
Die neuen Fenster sind eine Holzkonstruktion mit Zweifach-Isolierglas. Gestalterisch wurde an
das klassischen ,Galgenfenster* angelehnt. Die Funktionalitdt wurde entsprechend den
modernen Mdglichkeiten ausgefiihrt, mit Oberlichten als Dreh-Kippfligel, ebenso die unteren
Flagel einteilig als Dreh-Kippfligel mit einer vertikalen Zierleiste als historische Reminiszenz.
Die funktionale Erneuerung ist auch in den Dimensionen und Profilierungen der Kampfer,
Rahmen und Zierleisten ablesbar.
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Abbildung 11 Neues Fenster in der Muhrengasse 18 (Foto: POS Architekten)

Interessant ist auch die Behandlung der drei StraRenfassaden. Die Ausgangsbasis waren zwei
sogenannte ,abgeraumte” Fassaden ohne Zierteile in der Davidgasse und in der Muhrengasse
18 eine gut erhaltene Grinderzeitfassade mit zart profilierten Kastenfenstern.

Die Sanierung folgte einem pragmatischen Zugang. So wurden die abgeraumten Fassaden
thermisch wesentlich verbessert, die beiden Hauptgesimse entsprechend der historischen
Hauptgliederung nachgebildet und die Putzflachen zweifarbig entsprechend der
GescholR3gliederung behandelt.
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Abbildung 12 Fassade Davidgasse (Foto: POS Architekten)

Die Grunderzeitfassade in der Muhrengasse wurde in ihnrem Bestand erhalten, instand gesetzt
und in einer zuriickhaltend monochromen Farbigkeit behandelt.

Abbildung 13 Fassade Muhrengasse 18 (Foto: POS Architekten)
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Bei den Fenstern wurde auf eine einheitliche Losung fur das Gesamtensemble abgestellt, so
dass auch die Kastenfenster in der Muhrengasse durch die neuen Fenstertypen ersetzt
wurden.

Abbildung 14 Fenster Muhrengasse 16 und 18 (Foto: POS Architekten)

Auch beim Schattenwurf der Fensterleibungen wurde eine einheitliche Optik erzielt, indem die
Fenster in den Vollwarmeschutzfassade entsprechend dem Stand der Technik in die
Warmedammebene nach vorne geschoben wurden.

Die Hoffassaden wurden durchgehend thermisch saniert und einheitlich auch in der
Farbgebung gestaltet, was den Ensemblecharakter der drei Gebaude unterstreicht. Die
Fenster wurden gleich wie auf der StralRenseite gesetzt, wobei kleinere Formate auch ohne
Teilung als einfligelige Dreh-Kippfenster ausgefihrt sind.

Die Hoffassaden sind gepragt durch die neuen angebauten Stahlbalkone, die in einer
einfachen Konstruktion und zurtickhaltenden Farbgebung gestaltet sind. Die unterschiedliche
Dimensionierung der Balkone in Breite und Tiefe setzen Akzente.
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Abbildung 15 Balkonanbauten (Foto: POS Architekten)

3.4.5 Gemeinsame Einrichtungen

Bei der integralen Bearbeitung von 3 Liegenschaften konnen sich Synergien durch
zusammenziehen von Gemeinschaftseinrichtungen ergeben und damit wertvolle miettragende
Nutzflachen gewonnen werden. Auch bei diesem Projekt wurde diese Strategie verfolgt und
im Bereich der Millrdume und Fahrradanlagen umgesetzt.

Lifteinbau

Die fur die Bewohner wesentlich spurbare Verbesserung stellt wohl der Einbau neuer Lifte dar,
wobei unterschiedlich vorgegangen wurde.

Griinderzeit mit Zukunft 23



Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

Im Eckhaus Muhren-Davidgasse wurde der Liftschacht ins Geb&udeinnere verlegt, was zwar
Nutzflache kostet, aber dafur die beengte Innenecke hofseitig fur Belichtung und Balkone frei
spielt, was wesentlich zur Wohnqualitat beitragt.

In der Davidgasse 23 und der Muhrengasse 18 wurde der Lift, wie sonst meist Ublich, an der
Hoffassade im Bereich des Stiegenpodestes situiert.

Im Erdgeschol3 und Keller wurden die notwendigen Raume entsprechend modernen
Anforderungen geschaffen.

Kinderwagen Abstellanlagen

So wurde in jedem Gebaude ein eigener Abstellraum fir Kinderwagen im Kellergeschol3
geschaffen, die durchwegs vom Lift her ohne Barrieren erreichbar sind. So gibt es im Eckhaus
Muhrengasse 16 einen Kinderwagenraum mit 11,90 m2 fur 18 Tops, im Haus Muhrengasse
18 einen mit 12,36 m2 fir 13 Tops und in der Davidgasse 23 einen mit 13,77 m2 fur 10 Tops.

Mullrdume

Ein neuer Millraum mit 19 m2 fur die Hauser Muhrengasse 16-18 wurde hofseitig an der
Innenecke von Muhrengasse 16 direkt an der Einfahrt angebaut, der direkt in den Hof entliftet.
Beim Haus Davidgasse 23 wurde ein ehemaliges Zimmer direkt am Hauseingang in den
Mullraum umgenutzt und ein vorhandener Kamin zur Entliftung tber Dach verwendet.

Fahrrad Abstellanlagen

Fur Fahrrader aller drei Hauser, also fur insgesamt 41 Tops, wurde hofseitig vor dem
Stiegenhaus ein Schuppen mit 17,29 m2 errichtet.

Hobbyrdume

Wie auch im Sanierungsleitfaden angesprochen férdern Gemeinschaftsraume die Nutzbarkeit
der Hauser und die Gesamtqualitat. So werden im gegensténdlichen Projekt im Kellergeschol3
insgesamt vier Hobbyrdume mit insgesamt 129 m2 ausgewiesen.

3.4.6 Freiraum

Ein hochwertig gestalteter und gut nutzbarer Freiraum ist fir jedes Haus ein wesentliches
Asset. Besonders gilt dies fur Griinderzeithauser, wo oft die Hofsituation verbaut oder beengt
ist.

Im Projekt wurde der gesamte Hofbereich von samtlichen Einbauten befreit, wodurch ein
grol3zigiger, zusammenhangender Freiraum von ca. 392 m2 geschaffen wurde. Der neu
gestaltete Freiraum ist von den Bewohnern aller 3 Hauser zugéanglich und nutzbar.
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Abbildung 16 Hofsituation (Foto: bluesave)

Die Schaffung eines neuen, gemeinsam nutzbaren Freiraums stellt wohl eines der grofiten
Qualitatspotentiale von liegenschaftsibergreifenden Sanierungen dar und es ist fir
Folgeprojekte wertvoll hier das Ergebnis umgesetzt zu sehen und die notwendigen
Voraussetzungen fir die planerische und rechtliche Umsetzung nachlesen zu kénnen.

3.5 Bautechnische MalRnahmen

Bei der thermischen Verbesserung der Gebaudehille wurde nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten vorgegangen. Die abgerdumten Fassaden wurden mit 14 cm EPS- plus
gedammt, die historische Fassade in der Muhrengasse erhielt eine Innendammung mit 5 cm
Mineralwolle. Die neuen Holzfenster mit Zweifachisolierverglasung ausgestattet. Damit
wurden die Anforderungen nach OIB erfillt.
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3.6 Haustechnische MalRnahmen

Energieversorgung

Das Gebaudeensemble befindet sich im Versorgungsgebiet der Fernwarme Wien. Vor der
Sanierung erfolgte die Warmebereitstellung wie fir diese Gebdaudeart charakteristisch
dezentral auf Basis von Gas mit grof3tenteils elektrischer Warmwasserbereitung. Im Zuge der
Generalsanierung konnte erreicht werden, dass auch die verbliebenen Altmieter an das
Fernwarmenetz angeschlossen wurden. Dazu wurden die Gas- Etagenheizungen entfernt und
durch eine dezentrale Wohnungsstation ersetzt, wodurch ein Energietrdgerwechsel weg von
fossilen Energietragern realisiert werden konnte.

Als Kernelement der Ensemblesanierung wurde eine zentrale Energieversorgung fur alle drei
Liegenschaften umgesetzt. Die Fernwarme- Ubergabestation befindet sich im UntergeschoR
des Haus Muhrengasse 16, von wo aus die Warmeverteilung getrennt fir die 3 Gebaude
erfolgt.

Abbildung 17 Links: Warmetauscher Fernwarme zur Warmwasserbereitung; Rechts: Warmeverteilung mit

Warmezahlern

Die in der urspringlichen Projekteinreichung angedachte Lésung mit Biomassekessel und
Solarthermischer Anlage wurde aus wirtschaftlichen Grinden nicht realisiert; da die
Fernwarmeversorgung zudem eine auch 6kologisch gunstige Alternative darstellt.
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Warmeabgabe

Die Warmeabgabe in den Wohneinheiten der Regelgescholie erfolgt tber Heizkorper. In den
Dachgeschof3ausbauten gibt es zudem eine kombinierte Heiz-/Kihldecke.

Warmwasser

Die Warmwasserbereitung erfolgt wieder zentral fur alle 3 Objekte der Liegenschaft Gber eine
separate Fernwarme- Umformerstation. Fir alle neuen Wohneinheiten erfolgt die
Warmwasserverteilung im 4-Leiter-Netz mit Warmwasser- und Zirkulationsleitung. Die
Altwohnungen wurden nicht an die zentrale Warmwassererzeugung angeschlossen, da dies
einen zu groRen Eingriff in den Wohneinheiten bedeutet hatte und hierzu keine Ubereinkunft
mit den Altmietern getroffen werden konnte. Wie oben beschrieben wurde hier eine Losung
mit Wohnungsstationen umgesetzt.

Lufttechnische Anlagen

Ein ausreichender Luftwechsel entsteht bei bestehenden Griinderzeithdusern haufig
unkontrolliert Uber undichte Kastenfenster. Im Gegensatz dazu ist eine mdglichst hohe
Luftdichtheit der Gebaudehdille fir die energieeffiziente Sanierung Voraussetzung. Durch den
Einbau von kontrollierten Liftungssystemen kdnnen ein ausreichender Luftwechsel unter
Reduktion der Liftungswérmeverluste gewahrleistet und gesundheitsschadigende
Raumluftzustande sowie Tauwasser- und. Schimmelpilzbildung vermieden werden.

Aus den genannten Griinden werden samtliche Wohnungen im Ensemble mechanisch be- und
entliiftet. Dazu stehen insgesamt 3 zentrale Anlagen zur Verflgung, je ein Gerat fur jedes
Gebéaude. 2 Liftungsanlagen stehen auf dem zugehdrigen Gebaudedach (Davidgasse 23,
Muhrengasse 18), eine Anlage (Muhrengasse 16) ist im Keller situiert. Die
Bestandswohnungen wurden nicht an die mechanische Liftungsanlage angeschlossen,
jedoch wurden Stichleitung im Gangbereich bis vor die betreffenden Wohneinheiten
vorgesehen um einen nachtrglichen Anschluss mit geringstem mdglichem Aufwand
herstellen zu kdnnen.

Ein Regelung seitens der Mieter ist als Ein / Aus Betrieb mdglich; wobei auch tber die Stellung
LAus" ein geringer Grundluftwechsel sicherstellt wird. Eine mehrstufige manuelle Regelung
wurde nicht vorgesehen, ebenso wurde von einer Luftqualitatsregelung abgesehen.

Die im Zuge der Sanierungsarbeiten trockengelegten KellergeschoRe wurden ebenfalls an
die kontrollierte Luftung angeschlossen. Ziel dieser Mal3nahme ist es, die Luftfeuchtigkeit in
den urspriinglich sehr feuchten Keller dauerhaft zu begrenzen.
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Kalteanlagen

Samtliche DachgeschoRwohnungen werden mechanisch gekihlt. Dazu steht eine zentrale
Kompressionskalteanlage auf dem Dach des Gebaudes Muhrengasse 16. Wie oben erwahnt
sind die nachtraglich errichteten Wohneinheiten mit einer Heiz- Kiihldecke ausgestattet.

Sonstiges

Seitens des Bauherrn wurde ein Nutzerhandbuch erstellt, welches allen Neumietern als
Beilage zum Mietvertrag Uberreicht wurde. Zudem wurde im Zuge der Wohnungsiibergabe ein
Einfuhrungsgesprach mit speziellem Technikbezug durchgefihrt. Die Einschulung in das neue
Heizsystem bei den Altmietern wurde durch den Projektleiter Haustechnik vorgenommen.

3.7 Energetische Kennwerte

3.7.1 Heizwarmebedarf:

Im Zuge der umfassenden Ensemblesanierung wurde der Energiebedarf nach
Energieausweisberechnung erheblich reduziert, von durchschnittlich 121 kwWh/m2a auf unter
30 kWh/m2a. Das entspricht einer Reduktion von 75% uber das gesamte Ensemble. Die
Gebaudespezifischen Werte sind in Abbildung 3 dargestellt.
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Abbildung 18 Vergleich des Heizwarmebedarfs fur die 3 Objekte der Liegenschaft vor und nach Sanierung
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3.7.2 Endenergiebedarf

Der Endenergiebedarf gemafl der aktuellen OIB- Richtlinie setzt sich zusammen aus dem
Heizenergiebedarf (HEB) sowie dem Haushaltsstromverbrauch. Der, in Abbildung 4
dargestellte HEB bildet die Summe aus Heizwarmebedarf (HWB), dem Warmebedarf zur
Warmwasserbereitung (WWWB) dem Heiztechnikenergiebedarf (HTEB) sowie dem
Hilfsenergiebedarf (HE).

Heizenergiebedarf Davidgasse
90

80 —

70 0,7
— 26,5

60

28.0 319

50

40 B0 4

Heizenergiebedarf standortbezogen [kWh/m?a]

67.1 71,4
30
20
10
0
Sanierung Muhrengasse Sanierung Muhrungasse Sanierung Davidgasse 23
16 18
SANIERUNG
HEB 67,12 | 80,38 71.41
w Hilfsenergie 0,68 1,05 1,00
HTEB WW+RH ohne HE 28,03 26,48 31,86
= \WWB 12,78 12,78 12,77
= HWB standort 25,63 40,07 2577

Abbildung 19 Gegeniberstellung des Heizenergiebedarfs fir die 3 Objekte der Liegenschaft nach Sanierung

3.7.3 Priméarenergiebedarf:

Der thermische Endenergiebedarf (Heizenergiebedarf) wird wie oben geschrieben
ausschlie3lich Uber den Fernwarmeanschluss gedeckt. Der in Abbildung 4 angegebene
Hilfsenergiebedarf entspricht dem Strombedarf fir Pumpen und Gerate zur Sicherstellung der
Warmeversorgung der 3 Objekte.

Der Konversationsfaktor fir Strom wird entsprechend den Angaben der OIB- Richtlinie 6
(Strom — Osterreich-Mix) herangezogen; fiir die Fernwarme entsprechend den Angaben der
Techniknovelle 2012 der Stadt Wien, MA37, vom 07.01.2013.

Tabelle 1 Primarenergie- Konversionsfaktoren

Energietrager Priméarenergiefaktoren | Quelle
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[kWh/KWh]
Strom 2,62 OIB- Richtlinie 6: 2011
. Techniknovelle 2012
Fernwarme 0,33
MA37

Primérenergiebedarf Davids Corner
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Abbildung 20 Gegenlberstellung des Primarenergiebedarfs fur die 3 Objekte der Liegenschaft nach Sanierung

3.7.4 CO2- Emissionen:

Abbildung 6 zeigt den Vergleich der rechnerischen CO2- Emissionen. Die dargestellten
Rechenwerte wurden auf Basis des Heizenergiebedarfs sowie der CO.- Konversionsfaktoren
fur Strom entsprechend den Angaben der OIB- Richtlinie 6 (Strom — Osterreich-Mix) bzw. fur
Fernwarme entsprechend den Angaben der Techniknovelle 2012 der Stadt Wien, MA37, vom
07.01.2013 berechnet.

Tabelle 2 CO2- Konversionsfaktoren

Emissionsfaktoren Quelle
Energietrager
[9/KWh]

Strom 417 OIB- Richtlinie 6: 2011
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Techniknovelle 2012
MA37

Fernwarme 20

Vergleich CO2e Emissionen Davids Corner
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Abbildung 21 Gegeniiberstellung der CO2- Emissionen (CO2-aquivalent) fiir die 3 Objekte der Liegenschaft nach
Sanierung

Bedingt durch die glnstige CO2- Bewertung der Fernwarme Wien liegen die
Emissionsaquivalente fir das sanierte Ensemble auf einem sehr geringen Niveau. Hier
erreichen alle 3 Gebéaude die Klasse A It. Energieausweis. Die durchschnittlichen Emissionen
der 3 Objekte belaufen sich auf 1,78 kg/m?a.

3.8 Abweichung zur Planung

3.8.1 Bauliche MaRnahmen

Die baulichen MaBnahmen wurden Grofteils und in wesentlichen Bereichen umgesetzt. So
wurde der wichtigste Baustein, die gesamthafte technische und thermische Sanierung von drei
Griunderzeithdusern, die einheitlichen Energieversorgung und die Ausstattung mit
kontrollierter Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung voll umgesetzt.

Die im urspriinglichen Antrag angekiindigte zusatzliche Energieversorgung durch erneuerbare
Energietrager Solarthermie und Pellets konnte laut Projektleitung aus wirtschaftlichen

Griinderzeit mit Zukunft 31



Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

Grunden nicht ausgefuhrt werden. Die Rohinstallation fir Solarthermie und Photovoltaik ist
laut Projektleitung fur eine Nachristung vorbereitet. Statt der Pelletheizung wurde ein
Fernwarmeanschluss hergestellt.

Das gleiche qilt fur die angekiindigte Fassadenbegrinung, die fur die abgerdumten Fassaden
angekindigt waren. Dieser innovative Beitrag zur Fassadengestaltung war laut Projektleitung
aus wirtschaftlichen Grinden nicht moglich und die technischen Vorkehrungen fir eine
Nachristung wurden getroffen.

Bei den Fenstern wurde von der urspringlich beabsichtigen Dreifachverglasung aus
wirtschaftlichen Griinden auf eine Zweifachverglasung mit verbessertem Abstandhalter und
einem U-Wertgias von 1,0 umgestellt.

3.8.2 Haustechnische MalBhahmen

Zwei der urspriinglich angedachten innovativen MaRhahmen wurden im Zuge der Ausfuhrung
nicht umgesetzt. Dies betrifft zum einen die Errichtung einer Solarthermischen Anlage an der
Fassade, welche als Erganzung zum Biomassekessel in der Planung vorgesehen wurde. Im
urspriinglichen Projektantrag war eine Kollektorflache von 75 m2 mit einem prognostizierten
Warmeertrag von 26.250 kWh zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung
vorgesehen.

Zum anderen die Installation einer Abluft- Warmepumpe mit einer Heizleistung von 43,2 kW. .
Hierfir wurde ein technisch- wirtschaftliches Konzept ausgearbeitet; aber It. Angabe des
Bauherrn zu wenig Nutzen in der festgestellt.

Eine weitere Abweichung gibt es bei den raumlufttechnischen Anlagen. Hier war wie bei der
Warmebereitstellung eine zentrale Anlage fur die 3 Objekte angedacht. Diese konnte aber
aufgrund des zur Verfigung stehenden Platzangebotes nicht umgesetzt werden.

3.9 Lernerfahrungen

Bereich Architektur und Bautechnik

Die gleichzeitige Generalsanierung von 3 Grinderzeithdusern stellt eine grol3e
Herausforderung fur die Projektsteuerung dar. Die mdéglichen Kostenpotentiale aus dem
wesentlich gréReren Bauvolumen kénnen durch komplexe Prozesse und Mehraufwand in der
Planung und Bauausfihrung wieder teilweise aufgeldst werden.

Es konnte bei diesem Projekt aber gezeigt werden, dass es mdglich ist innerhalb der
Fordervorgaben eine kontrollierte Wohnraumluftung komplett in drei Hausern umzusetzen,
was zu einer wesentlichen und nachhaltigen Anhebung des Wohnkomforts fiihrt.
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Die Dauer von 5 Jahren von Planungsbeginn bis Baubeginn und 3 Jahre Bauzeit deuten auch
darauf hin, dass die Komplexitat des Vorhabens erheblich war und die Projektsteuerung vor
erhebliche Herausforderungen gestellt war.

Insofern ist der aus dem Projekt erstellte ,Sanierungsleitfaden fir Zinshauseigentiimer* ein
weiterer und ganz wesentlicher Beitrag um die nachhaltige Sanierung und Werterhaltung des
Wiener Griunderzeitbestandes zu fordern. Insbesondere fir Hauseigentimer ohne
Fachwissen in der Immobilien- oder Bauwirtschaft klart der Leitfaden sehr anschaulich die
Fragen der Projektorganisation, der Verantwortungsbereiche der Beteiligten und die
grundsétzlichen Parameter fir eine nachhaltige Sanierung.

Die wesentlichste und augenscheinlichste Lektion dieses Projektes ist wahrscheinlich der
liegenschaftsiibergreifende Freiraum, der eine ganz neue Wohnqualitdt einfihrt und
nachhaltig sichert. Man kann nur hoffen, dass dieses Beispiel Schule macht und weitere
Eigentiimer dazu animiert zusammen zu arbeiten um die vielfach trostlosen Hofsituationen bei
Grinderzeithausern zu neuen Qualitaten zu entwickeln.
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4 Ergebnis messtechnische Untersuchungen

Johannes Rammerstorfer, Christoph Lugmeyer (e7)

4.1 Grundlegendes zum Monitoring

a) technischer Aufbau

Die Monitoringzentrale befindet sich im Technikraum der Liftungszentrale im Keller. Der
Monitoring-Schaltschrank beinhaltet die CPU (Prozessor), welche das Monitoring steuert und
die Daten auf Ihrer Festplatte speichert.

b) Fuhlereinsatz

Es wurden in diesem Monitoring sowohl aktive (0-10 V Eingange) als auch passive
(Widerstandsmessung) Fuhler eingesetzt. Bei der Stromzéhlung wurden S/0 Impulszahler
verwendet. Es wurden Fihler der Firma Thermokon Sensortechnik GmbH (Deutschland)
eingesetzt.

Typen:

/_ Kabeltemperaturfiihler:

passiv (Widerstand) /
/, Messelement PT1000 /
Genauigkeit +/-1% vom Messbereich /

| verschiedene Messbereiche: -50°C - 50°C / -10°C - 120°C

Aulenfuhler und Kanalftihler:
aktiv (0-10 V Ausgéange) /
- Spannungsversorgung 24 VDC oder 24 VAC /
- Messelement kapazitiv /
Genauigkeit Temperatur +/-0,3% vom Messbereich (MB: -20°C
bis +80°C)

Genauigkeit rel. Feuchte +/- 3% vom Messbereich (MB: 5%-95%
| Arbeitsbereich 0-100%)
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kombinierter Fiuhler : CO/Raumtemperatur/relative Feuchte:
aktiv (0-10 V Ausgéange) /
Spannungsversorgung 24 VDC oder 24 VAC /

CO2: Messelement NDIR (non dispersive infrared) / Genauigkeit
: CO2 +/-40ppm +4% vom Messwert (Messbereich 0-2000 ppm)
Temperatur: Genauigkeit: +/- 1% vom Messbereich (MB: O-
50°C)

relative Feuchtigkeit: Genauigkeit: +/- 3% vom Messbereich
(MB: 20-80%)

tr———

Abbildung 22 : Eingesetzte Fuhler (Quelle: Firma Thermokon)

¢) Warmemengenzahlung:

Bei der Warmemengenzéhlung wurden Splitwdrmemengenzahler (Engelmann) eingesetzt.
Diese bestehen aus einem Volumenmessteil, Rechenwerk und dem Temperaturfihlerpaar. In
den Ricklauf des Heizkreises wird das Volumenmessteil montiert. Zur Messung der
Vorlauftemperatur wird der Vorlauffiihler in eine fest montierte Vorlauftauchhtilse geschraubt
und plombiert. Das Rechenwerk wird an einer geeigneten Position an der Wand angeschraubt.

Abbildung 23: Warmemengenzahler Fa. Engelmann

Monitoringkonzept

Es wurden folgende Parameter erfasst:
= Komfortparameter (T, rel.F., CO,) in 3 Wohneinheiten
=  Temperatur und rel. Feuchte bei zentraler Luftungsanlage (ABL, FOL, AUL, ZUL)
= Warmemenge gesamt Heizung und Warmwasser

= Hilfsstromverbrauch Luftung und Heizung

Griinderzeit mit Zukunft 35


http://www.thermokon.de/images/Raum-CO2-Fuehler%20WRF04%20CO2-Z.jpg

Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

= Warmemenge Heizung und Warmwasser der Referenzwohnungen (Manuelle

Auslesung)

= Stromverbrauch aller Wohneinheiten, Allgemeinstrom und Aufzug (Manuelle

Auslesung)

4.2 Auswertung Komfortparameter

In der Heizungs- und Klimatechnik bezeichnet Behaglichkeit den Luftzustandsbereich, in dem
sich der Mensch am wohlsten fiihlt. Da Behaglichkeit subjektiv empfunden wird, gibt es keine
strengen physikalischen Grenzen, sondern einen Behaglichkeitsbereich, in dem sich der

Mensch am wohlsten fiihlt.

Die drei bedeutendsten Einflussfaktoren sind

= die thermische Behaglichkeit

= die Behaglichkeit in Bezug auf Luftfeuchtigkeit

= die Luftreinheit (CO2-Gehalt)

Folgende Darstellungsformen werden bei den Auswertungen angewandt:

a) Darstellung thermische Behaglichkeit

32
30
28
26 noch behaglich
24 behaglich
— 22
PL:J - noch behaglich
=
c 18
<
£ 16
]
£ 1 , |
g -15 5 5 15 25
§ AuRenlufttemperatur [°C]

35

Die thermische Behaglichkeit wird bei den
folgenden Auswertungen nach DIN 1946-2
dargestellt. In dem dort definierten
Behaglichkeitsfeld wird die Raumluft-
temperatur der Aul3enlufttemperatur
gegeniubergestellt. Der grin hinterlegte
Bereich ist als "behaglich" und der orange
hinterlegte Bereich als "noch behaglich"
definiert. Bei Auflentemperatur bis 30°C
liegen Raumtemperaturen tber 26°C nichtim
Behaglichkeitsfeld.

Abbildung 24: Behaglichkeitsfeld nach Din1946-2 (Quelle: eigene Darstellung)

b) Darstellung Behaglichkeit in Bezug auf Raumluftfeuchtigkeit

Griinderzeit mit Zukunft
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Fur die Darstellung der Behaglichkeit in
Bezug auf Raumluftfeuchte wurde das
Behaglichkeitsfeld nach Leusden und
Freymark gewahlt. Diese stellt die relative
Raumluftfeuchtigkeit der Raumluftt-
emperatur gegenuber. Zu trockene Raumluft
Uber einen langeren Zeitraum kann zu einer
Reizung der Schleimhéute und Atemwege
fuhren.

Abbildung 25: Behaglichkeitsfeld nach Leusden und Freymark (Quelle: Leusden und Freymark)

c¢) Darstellung CO; - Konzentration

Maximum Fur die Darstellung der CO2-Konzentration, welche als Indikator fur

-[ die Gesamtmenge an Emissionen und Geruchstoffen in der Raumluft

dient, wurde ein Boxplot-Diagramm gewahlt (Diese Darstellungsform

3.Quartil < 75% wird im Folgenden auch bei anderen Analysen angewandt). Das
—[\ledian

2.Quartil »25%

Diagramm stellt die Extremwerte (Minimum und Maximum), den
Median (50 % der Datenwerte sind kleiner oder gleich diesem

l Kennwert) und das obere und untere Quartil dar. Dies ermdglicht die
Darstellung der Verteilung uber die Spannweite. Die Haufigkeit des

Minimum

angefuhrt.

Uberschreitens der Pettenkofer-Zahl (1000ppm) wird zuséatzlich

Abbildung 26: Erlauterung Boxplot Diagramm (Quelle: eigene Darstellung)

Komfortparameter der drei Referenzwohnungen wurden fir den Zeitraum von 12 Monaten ab

Oktober 2016 ausgewertet.

4.2.1 Komfortparameter Referenzwohnungen

Referenzwohnung 1

59 m?, Erdgeschof3

= 1.Messpunkt Schlafzimmer 13 m2, Fensterflachen nordorientiert

= 2.Messpunkt Wohnkiiche, 22 m?, Fensterflachen sudorientiert

a) Thermische Behaglichkeit

Griinderzeit mit Zukunft
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AulRenlufttemperatur

Die Werte aus Wohnung 1 befinden sich im Schlafzimmer
zu einem Grof3teil innerhalb des Behaglichkeitsfeldes. Die
maximalen Raumlufttemperaturen im Sommer lagen bei
29,7°C, die mittlere Raumtemperatur lag bei 24,8°C.

11,5% der Messwerte Uber ein Jahr liegen Uber 26°C
Raumlufttemperatur.
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Wohnzimmer

Raumlufttemperatur
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AulRenlufttemperatur

Die Werte aus Wohnung 1 befinden sich im
Wohnzimmer zu einem Grof3teil innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Die maximalen
Raumlufttemperaturen im Sommer liegen bei 29,5°C,
die mittlere Raumtemperatur lag bei 25,3°C.

Die Raumlufttemperaturen liegen geringfligig héher
als im Schlafzimmer. Die stdorientierten
Fensterflachen kdnnen eine Ursache darstellen.

24,1% der Messwerte Uber ein Jahr liegen Uber 26°C
Raumlufttemperatur.

b) Behaglichkeit in Bezug auf Luftfeuchtigkeit

Griinderzeit mit Zukunft

39



100
90
80
70
60
50
40
30

relative Raumluftfeuchte [%)]

10

14 15 16

70

20 5 of

17

Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

Top 1 Schlafzimmer

Sommermonate (April-
Sept.)

Wintermonate
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Winter
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Sommer

In Abhangigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der
Wintermonate im Schlafzimmer grof3teils innerhalb
des Behaglichkeitsfeldes. Bei
Raumlufttemperaturen Uber 26°C liegen die
Messwerte aulRerhalb des Behaglichkeit Feldes. Die
Werte liegen im Winter zwischen 15 und 60%
relativer Luftfeuchte, im Sommer zwischen 30 und
65% relativer Luftfeuchte.

Die mittlere relative Feuchte in den Wintermonaten
liegt bei rund 34%.
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1 Wohnzimmer

Sommermonate (April-
September)

Wintermonate
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In Abhangigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der
Wintermonate im Wohnzimmer grof3teils innerhalb
des Behaglichkeitsfeldes. Bei Raumlufttemperaturen
Uber 26°C liegen die Messwerte aufRerhalb des
Behaglichkeit Feldes. Die Werte liegen im Winter
zwischen 15 und 55% relativer Luftfeuchte, im
Sommer zwischen 25 und 65% relativer Luftfeuchte.

Die mittlere relative Feuchte in den Wintermonaten
liegt bei rund 29% und somit niedriger als im
Schlafzimmer.
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c) CO; Konzentration
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Abbildung 27: Boxplot der CO2-Konzentration

fur Wohnung 1 Schlafzimmer
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Abbildung 28: Boxplot der CO2-Konzentration

fur Wohnung 1 Wohnzimmer

Griinderzeit mit Zukunft

Der Median der CO; Konzentration liegt im Sommer
bei 611ppm, im Winter bei 602ppm. Die Haufigkeit
einer Uberschreitung der CO, Konzentration von
1000ppm (Pettenkofer Grenze) im Schlafzimmer
dieser Wohnung liegt bei 19,2%.

Der Median der CO; Konzentration liegt im Sommer
bei 565ppm, im Winter bei 512ppm. Die Haufigkeit
einer Uberschreitung der CO, Konzentration von
1000ppm (Pettenkofer Grenze) im Wohnzimmer
dieser Wohnung liegt bei 4,3%.

42



Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

Referenzwohnung 2

54 m2 im 2.Stock
= 1.Messpunkt Schlafzimmer 14 m?, Fensterflachen stidorientiert

= 2.Messpunkt Wohnkiche 31 m?, Fensterflachen stdorientiert

a) Thermische Behaglichkeit

Schlafzimmer

NN
(o) B+ o)

Raumlufttemperatur

-
Qo

-10-8 6 4 -2 0 2 4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36
Aulenlufttemperatur

35 Die Werte aus Referenzwohnung 2 befinden sich im
58.0 30,4 Schlafzimmer zu einem Grof3teil auBerhalb des

o 30 I 1 Behaglichkeitsfeldes. Bereits ab Auf3entemperaturen
T 25 573 6.1 von 15°C wird teilweise die Raumlufttemperatur von
2 I 1
S 9p 227 226 26°C tberschritten. Die maximale
4] . . .
g— 15 Raumlufttemperatur im Sommer liegt bei 30,4 °C.
Q
= 10 27% der Messwerte Uber ein Jahr liegen Uber 26°C
s Raumlufttemperatur.
® 5

0

Winter Sommer
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Aulenlufttemperatur

Die Werte der Wohnung 2 befinden sich im
Wohnzimmer zu einem Grofiteil auf3erhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Die maximalen
Raumlufttemperaturen im Sommer liegen gleich wie im
Schlafzimmer bei rund 30°C. Die

Raumlufttemperatur liegt bei 26°C

mittlere

45% der Messwerte Uber ein Jahr liegen Uber 26°C
Raumlufttemperatur.

b) Behaglichkeit in Bezug auf Luftfeuchtigkeit
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In Abh&ngigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der
Wintermonate im Schlafzimmer grof3teils innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Bei Raumlufttemperaturen uber
26°C liegen die Messwerte aul3erhalb des Behaglichkeit
Feldes. Die Werte liegen im Winter zwischen 20 und 50%
relativer Luftfeuchte, im Sommer zwischen 35 und 65%
relativer Luftfeuchte.

Die mittlere relative Feuchte in den Wintermonaten liegt
im Schlafzimmer bei rund 34%.

Top 2 Wohnzimmer
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Raumlufttemperatur [°C]

In Abhangigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der
Wintermonate im Wohnzimmer grof3teils innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Bei Raumlufttemperaturen Uber
26°C liegen die Messwerte aul3erhalb des Behaglichkeit
Feldes. Die Werte liegen im Winter zwischen 20 und 50%
relativer Luftfeuchte, im Sommer zwischen 20 und 60%
relativer Luftfeuchte.

Die mittlere relative Feuchte in den Wintermonaten liegt bei
rund 29% und somit niedriger als im Schlafzimmer.

45



Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

c) CO; Konzentration
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Abbildung 29: Boxplot der CO2-Konzentration
fir Wohnung 2 Schlafzimmer
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Abbildung 30: Boxplot der CO2-Konzentration
fir Wohnung 2 Wohnzimmer

Griinderzeit mit Zukunft

Der Median der CO; Konzentration liegt im Sommer
bei 502ppm, im Winter bei 555ppm. Die Haufigkeit
einer Uberschreitung der CO, Konzentration von
1000ppm (Pettenkofer Grenze) in dieser Wohnung
liegt bei 7,4%.

Der Median der CO; Konzentration liegt im Sommer
bei 637ppm, im Winter bei 727ppm. Die Haufigkeit
einer Uberschreitung der CO, Konzentration von
1000ppm (Pettenkofer Grenze) in dieser Wohnung
liegt bei 1,8%.
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Referenzwohnung 3

91,95m2, Dachgeschol?

a) Thermische Behaglichkeit
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1.Messpunkt Schlafzimmer 21 m2. Dachflachenfenster ostorientiert

2.Messpunkt Wohnkiche 41 m2, Fenster und Terrassentir westorientiert

Schlafzimmer
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Aulenlufttemperatur

Die Werte aus Wohnung 3 befinden sich im Schlafzimmer
zu einem Grofteil aulRerhalb des Behaglichkeitsfeldes.
Bei niedrigen  Aul3entemperaturen  sinken  die
Raumlufttemperaturen stark, dies deutet auf zusatzliche
Fensterliftung in den Wintermonaten hin.

Die maximalen Raumlufttemperaturen im Sommer liegen
bei Uber 33°C.

Wohnzimmer
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Aulenlufttemperatur
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Die Werte aus Referenz-Wohnung 3 befinden sich im
Wohnzimmer zu einem Grof3teil innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Bei hohen AufRenlufttemperaturen
befinden sich die Raumlufttemperaturen zunehmend
aulRerhalb des Behaglichkeitsfeldes.

Die maximalen Raumlufttemperaturen im Sommer liegen
bei 32°C.

17% der Messwerte im Betrachtungszeitraum liegen
Uber 26°C Raumlufttemperatur.

b) Behaglichkeit in Bezug auf Luftfeuchtigkeit
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Sommer

In Abhangigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der
Wintermonate im Schlafzimmer grof3teils innerhalb
des Behaglichkeitsfeldes. Bei Raumlufttemperaturen
Uber 26°C und unter 17°C liegen die Messwerte
auRRerhalb des Behaglichkeit Feldes. Die Werte liegen
im Winter zwischen 20 und 65% relativer Luftfeuchte,
im Sommer zwischen 20 und 60% relativer
Luftfeuchte.
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Top 3 Wohnzimmer

Sommermonate (April-
September)

* Wintermonate
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Raumlufttemperatur [°C]
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|
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Winter Sommer

In Abhéngigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der
Wintermonate im Wohnzimmer alle innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Bei Raumlufttemperaturen uber
26°C liegen die Messwerte aufBerhalb des
Behaglichkeit Feldes. Die Werte liegen im Winter
zwischen 20 und 60% relativer Luftfeuchte, im
Sommer zwischen 25 und 60% relativer Luftfeuchte.

Die mittlere relative Feuchte in den Wintermonaten
liegt im Wohnzimmer bei rund 36%.
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c) CO; Konzentration
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Abbildung 31: Boxplot der CO2-Konzentration
fir Wohnung 3 Schlafzimmer
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Abbildung 32: Boxplot der CO2-Konzentration
fir Wohnung 3 Wohnzimmer

Griinderzeit mit Zukunft

Der Median der CO; Konzentration liegt im Sommer
bei 422ppm, im Winter bei 783ppm. Die Haufigkeit
einer Uberschreitung der CO, Konzentration von
1000ppm (Pettenkofer Grenze) in dieser Wohnung
liegt bei 21,6%.

Der Median der CO; Konzentration liegt im Sommer
bei 502ppm, im Winter bei 656ppm. Die Haufigkeit
einer Uberschreitung der CO, Konzentration von
1000ppm (Pettenkofer Grenze) in dieser Wohnung
liegt bei 12,9%.
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4.2.2 Komfortparameter Wohnungsvergleich

Die folgenden Graphiken beschreiben den geordneten Verlauf der CO2-Konzentration, der
Raumlufttemperatur und der relativen Raumluftfeuchte in den Referenzwohnungen. CO»-
Messungen wurden in Schlafrdumen und im Wohnbereich angebracht. Aufgrund der
geringeren Anwesenheitszeit in Wohnrdumen liegen die CO,-Konzentrationskurven niedriger
als in Schlafraumen. Bekanntermaf3en hat das Nutzerverhalten den gréf3ten Einfluss auf die
Komfortparameter COz-Konzentration und relative Feuchte, welche Auskunft Uber die
Raumluftqualitéat geben.

Der CO,-Gehalt bei Komfortliftung verlauft Gber den Messzeitraum sehr konstant. Im
Wohnzimmer der Referenz-Wohnung 3 liegen rund 15% der Messwerte im
Betrachtungszeitraum Uber dem Richtwert nach Pettenkofer von 1.000 ppm. In den beiden
anderen Wohnzimmern sind nur geringe Uberschreitungen gemessen worden.

Die Messungen zeigen in allen 3 Referenzwohnungen einen erhéhten CO, —Gehalt in den
Schlafraumen. Hier liegt in 2 Wohnungen die Haufigkeit einer Uberschreitung des Richtwertes
von 1000 ppm bei 20%.

Geordneter Verlauf d. CO, Konzentration Davidg.
Okt. 2016 bis Sep. 2017
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Abbildung 33: CO2 Konzentration der Raumluft der Referenzwohnungen
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Die Referenzwohnungen liegen ganzjahrig in einem Bereich von 20% bis 60% relativer
Luftfeuchte. Eine Unterschreitung von 30%rel. Luftfeuchte tritt bei den Referenzwohnungen
friher in Wohnraumen auf als in Schlafraumen, da dort im Normalfall der nutzerinduzierte
Feuchteeintrag geringer ist.

Geordneter Verlauf d. rel. Luftfeuchte Davidg.
Okt. 2016 bisSep.
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Abbildung 34: Geordneter Raumluftfeuchteverlauf der Referenzwohnungen
Die Temperaturhaufigkeitskurve zeigt eine klare Ubertemperaturhaufung in Referenzwohnung
2. In dieser Wohnung liegen rund 40% der Jahresstunden uber 26°C Raumlufttemperatur. In

Referenzwohnung 1 hingegen liegen 10-20% der Werte Uber 26°C. In Wohnung 3 liegen
hingegen rund 50% unter 23°C und im Schlafzimmer 35% sogar unter 21°C
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Geordneter Temperaturverlauf Davidg.
Okt. 2016 bis Sep. 2017
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Abbildung 35: Geordneter Raumlufttemperaturverlauf der Referenzwohnungen

4.3 Energiebilanz

4.3.1 Heizwdrme

Der gemessene Heizwarmeverbrauch in der Davidgasse beinhaltet die gelieferte
Warmemenge fir alle Wohneinheiten (Zahler fir den gesamten Heizwarmeverbrauch) und die
Warmemenge flr das Nachheizregister der Luftungsanlage (inkl. Verteilverlusten). Der
Heizwarmeverbrauch betrug im Zeitraum 10/2016 bis 09/2017 166.320 kWh (33,7 kWh/mz2a).

Der im Energieausweis berechnete Heizwarmebedarf (HWB) beschreibt jene Nutzenergie die
zur Konditionierung eines Gebaudes auf 20°C Raumtemperatur erforderlich ist.
Verteilverluste, Speicherverluste oder Bereitstellungsverluste sind in dieser Systemgrenze
nicht inkludiert. Diese Systemgrenze kann jedoch nicht messtechnisch erfasst werden.
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Die HWB Werte wurden nach OIB Berechnungsmethode in kWh/m?a. wie folgt fur die
einzelnen Bereiche berechnet:

Muhrengasse 16 Sockel 23,76
Muhrengasse 16 DG 35,23
Muhrengasse 18 Sockel 40,81
Muhrengasse 18 DG 35,81
Davidgasse Sockel 23,82
Davidgasse DG 36,74

Die Bruttogeschof3flache (BGF) betragt 4.939,7 m? Der flachengewichtete Mittelwert aller
Zonen liegt bei 30,1 kwWh/mza.

In weiterer Folge wird der direkte Vergleich des berechneten Heizwdrmebedarfs mit dem
gemessenen Heizwarmeverbrauch angestellt.

Die spezifischen Angaben von HWB und HWYV beziehen sich auf die im Energieausweis
angegebene BGF von 4.939,7 m2 (Bestandsgeschol3e + DG).

= gemessener Heizwarmeverbrauch im Betrachtungszeitraum 10/16 bis 9/17:
HWVgemessen = 33,7 kWh/(szGFa)

Um eine sowohl Klima- als auch Raumtemperaturbereinigung der Messdaten gewahrleisten
zu konnen, wurden die standortbezogenen Heizgradtage in einem ersten Schritt
klimabereinigt. Im Energieausweis wird mit HGT am Standort Favoriten von 3523 Kd kalkuliert.
Nach der Auswertung der gemessenen Raumtemperaturen (Mittelwert 24,7°C) werden in
einem zweiten Schritt die Heizgradtage auf diese erhthte Anforderung korrigiert. Bei einer
Heizgrenztemperatur von 12°C liegen die raumtemperatur- und klimabereinigten HGT bei
3613 Kd.

HGT Davidgasse, 1100 Wien

HGT 20/12 It. EAW 3523
HGT 20/12 10/16 bis 9/17 2762
HGT 24,7/12 10/16 bis 9/17 3613

Unter Bericksichtigung dieser veranderten Randbedingungen kann Uber folgende
Berechnungsmethode

HWV,Referenz Wien = HWVgemessen * (HGTReferenz Wien/ HGTRT, Messzeitraum)

der HWV referenz wien, Welcher die gesamtbereinigte Warmeabgabe fir Heizung darstellt,

bestimmt werden.

Der bereinigte Heizwarmeverbrauch im Betrachtungszeitraum 10/16 bis 9/17 betragt:
HWVreferenz wien = 32,8 kWh/(szGFa)

Die Sanierung Davidgasse inkl. DachgeschoRausbau weist einen HWB It
Energieausweisberechnung von rund 30,1 kWh/m%gra auf. Der gemessene
Heizwéarmeverbrauch betragt temperatur- und klimabereinigt 32,8 kWh/m?gcra und liegt somit
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nur um 8% uber dem theoretischen Wert. Die Abweichung begriindet sich vor allem darin,
dass es sich beim gemessenen Heizwarmeverbrauch um die gelieferte Warmemenge inkl.
allen Verteilverlusten handelt.

4.3.2 Stromverbrauch

Stromverbrauch der Allgemeinzéhler (Kaltemaschinen, Liftungen, Aufzug, Allgemeinflachen)
im Betrachtungszeitraum 1.10.2016 bis 30.9.2017 betrug 32.991 kWh. Dies entspricht
bezogen auf die BGF des Gesamtgebaudes 6,7 kWh/m2ggra.

Der Haushaltsstromverbrauch (Summe aller Wohneinheiten) betrug 68.969 kwh (14,0
kWh/m2ggra) und somit niedriger als im Energieausweis angenommen.

Aufteilung Stromverbrauch 10/16 bis 9/17

1,1 kWh/m?2a;
5%

m Kaltemaschine

» Hilfsstrom Liftung
0,6 kWh/m?a;

) 3% » Hilfstrom Heizung

Py
1,8 k\é\izf'm % . Allgemein Rest (Aufzug,
Beleuchtung)

= Haushaltsstrom

Abbildung 36: Verteilung Stromverbrauch nach Verbrauchern

4.3.3 Endenergie und Primarenergie

Der Vergleich des raumtemperatur- und klimabereinigten Heizwarmeverbrauchs gegeniiber
dem im Energieausweis kalkulierten Heizwarmebedarf wurde im vorangegangenen Kapitel
gestellt.

Bei Betrachtung der Heizenergie (Heizwarme und Warmwasserbereitung inkl. allen Speicher-
und Verteilverlusten sowie Hilfsstrom) liegt der Verbrauch mit 65,4 kWh/m?2a niedriger als der
Bedarf (72,2 kWh/m2a). Die realen Warmeverluste fir Warmwasserbereitung und
Heizungsverteilung sind niedriger als im EAW kalkuliert (entspricht HTEB).
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Der Endenergieverbrauch (Stromverbrauch fir Heizung und Liftungen) liegt mit 82,0 kWh/m2a
ebenfalls unterhalb des berechneten Wertes von 88,6 kWh/mz2a.

Somit liegt auch die Primarenergie-Bilanz (Konversionsfaktoren It. OIB RL6 2011, fir Strom
2,62) unterhalb des berechneten Wertes. Der PEB liegt bei 158,5 kWh/m2a. Die Primérenergie
basierend auf dem realen Verbrauch liegt bei 151,1 kWh/m2.

Die CO, Emissionen (Konversionsfaktoren It. OIB RL6 2011) nach Energieausweisverfahren
betragen 12,2 kg/m?a. Im realen Betrieb betragen die CO, Emissionen 11,3 kg/m?a.

Energiebilanz Davidgasse 1. Messjahr - Bedarf vs. Verbrauch
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Abbildung 37: Energiebilanz Davidgasse
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5 Sozialwissenschaftliche Evaluierung

Margarete Havel, Havel und Havel

Die sozialwissenschaftliche Begleitung des Demonstrationsprojektes David's Corner
(Muhrengasse 18, Muhrengasse 16, Davidgasse 23) stutzt sich auf qualitative personliche
Gesprache mit den beteiligten Akteuren in der Zeit von 04/2010 bis 04/2016 sowie personliche
Interviews mit den Altmieterlnnen im Juli 2012. Nach Fertigstellung der Sanierung wurden
Anfang Juni 2016 telefonische Interviews mit den Mieterinnen durchgefuhrt.

5.1 Begleitung Sanierungsprozess

Die Interviews mit den Expertinnen wurden entlang eines Gesprachsleitfadens gefuhrt und bei
Zustimmung der Befragten mit einem Aufnahmegerat aufgenommen und sodann transkribiert.
In der Erhebung vor und nach der Sanierung mit den Mieterlnnen wurde der Fragebogen von
den drei bereits evaluierten Demoprojekten verwendet, jedoch auf die Gegebenheiten des
vorliegenden Projekts adaptiert.

Vor der Sanierung wurden die Eigentimervertreter, die Bauleitung der Hausverwaltung, der
planende Architekt sowie die Mieterberaterinnen der Gebietsbetreuung Favoriten entlang
eines Gesprachsleitfadens befragt. Anschlielend wurden personliche Gesprache mit drei
Altmieterinnen gefuhrt, deren Kontakte wir von der Hausverwaltung erhielten. Die weiteren
vier verbliebenen Mieterlnnen konnten wir nicht befragen, weil wir die Kontakte von der
Hausverwaltung nicht erhielten.

Nach Fertigstellung der Sanierung wurde nochmals ein Gesprach mit dem Architekten gefiihrt.
Wie geplant fand nach Bezug aller Wohnungen die Befragung der Mieterlnnen statt. Von der
Hausverwaltung erhielten wir Mitte Mai 2016 die Kontaktliste. Von den insgesamt 41
Wohnungen in drei Objekten waren zum Zeitpunkt der Erhebung 40 Wohnungen vergeben.

In einem ersten Schritt informierten wir alle Mieterlnnen mit einem Schreiben, das von der
Hausverwaltung verteilt wurde, tUber das Forschungsprojekt und die geplante Erhebung. Im
zweiten Schritt wurden die Mieterinnen telefonisch kontaktiert, um Interviewtermine in der Zeit
vom 1.6. bis 7.6. zu vereinbaren. Dabei konnten aufgrund ungultiger bzw. nicht erurierbarer
Telefonnummern nicht alle Mieterinnen erreicht werden. 13 Personen (8 Manner, 5 Frauen)
gaben die Zustimmung fir die Befragung und wir vereinbarten einen Interviewtermin. Zum
vereinbarten Termin erreichten wir nur 7 Manner und 4 Frauen und befragten diese. Aufgrund
der knappen finanziellen Mittel flr dieses Arbeitspaket war es nicht mdglich weitere
Recherchen durchzufihren und einen zweiten Interviewtermin anzubieten.

Griinderzeit mit Zukunft 57



Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

5.2 Ergebnisse der Erhebungen

5.2.1 Erhebung vor der Sanierung

Aus Sicht der Eigentimervertreter und Hausverwaltung

Ein erstes Interview mit den Eigentiimern gab es im April 2010, in dem diese grundsatzlich
Uber die Voraussetzungen und Strategien zur Vorbereitung einer Sockelsanierung befragt
wurden. Die Hausverwaltung Dirnbacher habe groRe Erfahrungen mit Uber 70 geférderte
Sockelsanierungen, mit deren Hilfe Substandardh&auser in einer eher schlechten Lage auf
modernen Standard saniert werden. Dr. Dirnbacher meinte, dass der Idealzustand einer
Sanierung ein bestandsfreies Haus sei. Er erklare den Mieterlnnen, dass es besser wére,
wahrend der Sanierung zumindest temporar zu Ubersiedeln. Er kooperiere von Anfang an mit
der Gebietsbetreuung, wohin die Mieterlnnen zu einer Besprechung eingeladen werden, an
der auch in der Regel eine Person vom wohnfonds_Wien teilnehme, um das Projekt
vorzustellen. Meist seien die Mieter anfangs sehr skeptisch, weil sie firchten, man wolle ihnen
alles wegnehmen. Dr. Dirnbacher lade die Mieter auch in bereits sanierte Hauser ein, damit
sie sich ein Bild von der Sanierung machen kdnnten. Das sei ein sehr grof3er Aufwand, aber
die Hausverwaltung habe den Vorteil, dass bereits sehr viele Hauser saniert wurden, sodass
den Mietern Wohnungen in anderen Hausern angeboten werden, in denen sie entweder
voribergehend wohnen und dann wieder zurtickziehen oder gleich dort bleiben.

In einem Gesprach im Juni 2012 berichtet die Bauleitung der Hausverwaltung von
Einzelgesprachen mit Mietern, ,auch vor der Mietervereinigung, wo man ihnen vorgeschlagen
hat, Zwischenlésungen zu finden“. Fir einige Mieter sei dies gelungen, aber eine Wohnung
mit 22m? bewohnt von zwei Personen und WC am Gang werde nicht frei gemacht. Die Kosten
fur die Wohnung seien sehr niedrig und die Mieterinnen stimmen einer Sanierung und dem
Freiwerden der Wohnung nicht zu, was fir die Sanierung eine zusatzliche Herausforderung
sei, weil in diesem Objekt der Stiegenlauf abgebrochen und wahrend der Sanierungsphase
durch ein Provisorium ersetzen werden musse.

Aus Sicht der Gebietsbetreuung und Planung

Da die Gebietsbetreuung auch als Ansprechpartner in Mietrechtsangelegenheiten auftritt,
interviewten wir im Mai 2012 zwei Mieterberaterinnen der Gebietsbetreuung fir den 10. Bezirk.
Sie berichteten, dass das Haus schon im Jahr 2000 sehr sanierungsbedurftig gewesen sei.
Da das folgende Jahrzehnt auch nichts passierte, sei es in sehr schlechtem Bauzustand
gewesen. Es wurde von einem ersten Sanierungsansuchen der Hausverwaltung Dirnbacher
berichtet, das etwa 10 Jahre zurlicklag und vom wohnfonds Wien als zu konventionell
abgelehnt wurde. Seitdem sei das Haus ,nieder gegangen®. Mit dem Warten auf eine
Sanierung seien auch viele Mieter ausgezogen. Im Herbst 2011 wurde den verbliebenen

Griinderzeit mit Zukunft 58



Dokumentation und Monitoring Griinderzeitensemble David's Corner

Mietern von der Hausverwaltung ein neues Sanierungskonzept vorgestellt, das forderte, das
Haus frei zu machen bzw. Umsiedlungen innerhalb dieser drei Hauser notwendig seien. Aber
es gab einige Mieter, die in ihren Wohnungen bleiben wollten. ,Dort wurde auch viel von den
Mietern investiert, da geht man nicht so einfach weg und sucht sich was Neues", meinte die
befragte Person. Die Mieterversammlung in der Gebietsbetreuung wurde von den befragten
Mieterberaterinnen als eine eher entspannte Situation erlebt: ,es ist gut gelaufen®.

Ein befragter Altmieter erinnert sich an die Prasentation in der Gebietsbetreuung eher kritisch.
Die Eigentumer wollten, dass die Wohnungen alle frei werden. Die Mieter haben dann
Beratung bei Mietervertretern gesucht.

Beim Interview mit dem Architekten im Juni 2012 zeigte sich dieser eher optimistisch, was den
Sanierungsbeginn betraf: ,Wir haben das Projekt tbernommen, weil es in der Sackgasse
gesteckt ist. Weil der wohnfonds_Wien auch die architektonische Qualitat fur die
Forderwirdigkeit eines Projekts beurteilt und das Projekt des Vorplaners nicht akzeptiert hat.
Die Condominium ImmobiliengesmbH ist an den Herrn Treberspurg herangetreten und hat
gefragt, ob dieser das Projekt tbernimmt. Wir haben ein ziemlich anderes Konzept entwickelt,
mit dem der wohnfonds auch zufrieden gewesen ist und gesagt hat: jetzt kobnnen wir es
fordern®. Diese Zusage kam im Marz/April 2010, dann wurde der Prufbericht erstellt. In der
Zwischenzeit reichten die Architekten bei der Baubehdrde die Auswechslungen ein. Beim
Eckgebaude akzeptierte die Baubehorde keine Auswechslung, weil die Anderungen so
umfassend waren, dass eine Neueinreichung gemacht werden musste. Bei der
Bauverhandlung, an der auch die MA37b, Brandschutz, teilnahm, sagte der Beamte, fir ihn
seien alle drei Gebaude so gravierend gedndert, dass alle neu bewertet werden missten. D.h.
die ersten Einreichungen waren noch vor dem grof3en Umbruch der OIB Richtlinie (die neue
Verordnung), sodass nachher alles nach den neuen Regeln bewertet wurde. Der Architekt
beschrieb das ganze Verfahren mit Auswechslung und Einreichung als sehr, sehr zéh. ,Die
behordlichen Wege sind nun erledigt, wir haben fir alle Gebaude eine Neueinreichung und
Baubewilligung. Jetzt sind alle Ausschreibungen gemacht worden mit heutigem Tag, sind
samtliche Unterlagen beim wohnfonds, die Ausschreibung ist im Amtsblatt der Stadt Wien, im
Juli ist die Anbotseréffnung, und wenn alles hinhaut, kdbnnen wir im September zu bauen
beginnen.”

Der Architekt erinnert sich auch an die Mieterversammlung in der Gebietsbetreuung und meint:
»ich habe mich bewusst zurtick gehalten, weil man muss sich nicht in alles reinmischen.” Aus
seiner Sicht ware wichtig, ,dass wir in Ruhe und zligig umbauen kénnen.*

Aus Sicht der Altmieterlnnen

Im Juli 2012 interviewten wir drei Altmieterinnen personlich entlang eines Fragebogens. Eine
befragte Person lebt seit der Geburt in der Wohnung, eine Person mit Familie seit rund 30
Jahren, eine weitere Person mit Familie seit 25 Jahren. Alle Personen geben an, die ehemals
Substandard-Wohnungen ohne flieRendes Wasser mit Gang-WC aus eigenen Mitteln saniert
und auf guten Standard gebracht zu haben. Sie warten schon seit Jahren, dass das Haus
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saniert wirde. Grundsatzlich stiinden sie einer Sanierung positiv gegentiber. Auf die Frage,
ob sie Bedenken beziiglich der Sanierung héatten, meinte eine Person, sie glaube nicht, dass
die Sanierung noch kommt. Die zweite Person wolle langst die Wohnung ausmalen und
Fuboden legen, aber nicht vor einer Sanierung des Hauses. Sie erwarte auch glnstigere
Heizkosten, aber es wurden noch keine konkreten Zahlen fir die Mieterhhung genannt. Die
dritte Person aul3erte Sorge einer nicht leistbaren Mieterhéhung aufgrund der Sanierung.

Beklagt wurden von allen Befragten die hohen Heizkosten aufgrund der undichten Fenster.
Mehr als 20 Grad Celsius habe es in der kalten Jahreszeit in den Wohnungen nie.

Die Informationen der Hausverwaltung tber die Sanierung werde sehr schleppend erlebt. Eine
Person meinte, sie fiihle sich Gberhaupt nicht informiert sondern ,gefrotzelt”, wenn sie anrufe
um zu fragen, wann die Sanierung starte. Die Antwort der Hausverwaltung sei, sie wiissten es
nicht. Beklagt werde, dass das Haus in einem miserablen Zustand sei, das Haustor nicht
abschliel3bar sei, jeder reinkommen kdnne und Mist abladen, unbewohnte Wohnungen
aufgebrochen und von Fremden beniitzt werden. Der Keller sei feucht und nicht benutzbar,
nach Regenfallen stehe das Wasser, die Geruchsbelastigung durch den Schaden der
Abwasserleitung werde sehr unangenehm erlebt. Den Lichtschalter im Stiegenhaus habe ein
Altmieter selbst ausgetauscht, weil dieser abmontiert wurde und die nackten Drahte
herausstanden. Von der Hausverwaltung kam trotz mehrmaliger Anrufe keine Reaktion bzw.
wurde keine Reparatur veranlasst.

Bei den Erwartungen an die Sanierung werden dichte Fenster, Fassade mit Warmedammung,
Aufzug, Zentralheizung mit Pellets und Balkon in den Hof hinaus genannt. Die befragten
Personen haben die Mieterversammlung besucht und sich an die wichtigsten Aspekte der
Sanierung erinnert. Das Haus solle insgesamt schoner und ordentlicher aussehen, fasst es
eine befragte Person zusammen.

5.2.2 Erhebung nach der Sanierung

Aus Sicht der beteiligten Akteure

Im April 2016 fuhrten wir nochmals ein Gesprach mit dem Architekten. Alle Wohnungen,
ausgenommen die der Altmieter, sind an die kontrollierte zentrale Wohnraumliftung
angeschlossen. Im Gangbereich sind Stichleitungen in den abgehéngten Decken bis zur
Wohnung der Altmieter verlegt. Sollten diese Wohnungen kinftig frei werden, dann kénnen
diese Wohnungen auch an die kontrollierte Liftungsanlage angeschlossen werden. In den
sieben DachgeschoBRwohnungen befinden sich Heizkiihldecken an der Decke und in den
Dachschréagen. Die Kéltemaschine befindet sich am Dach, um die Wohnungen im Sommer zu
kihlen. Der Architekt U0(bergab Informationsmaterial fir die Mieter der Dach-
geschoRwohnungen an die Hausverwaltung, in denen genau beschrieben ist, dass die Decke
und Dachschragen keinesfalls angebohrt werden dirfen, um nicht die Heizkthldecken zu
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beschadigen. Nur im Bereich der Deckenauslasse gibt es eine Platte, wo die Mieter Lampen
montieren durfen.

Die urspringlich geplante Pellets-Zentralheizung wurde durch einen Fernwarmeanschluss
ersetzt. Durch die Huckepacksanierung wurde der Fernwdrmeanschluss in den Altmiet-
Wohnungen gefordert. In allen Regelgeschossen befinden sich Radiatoren, die durch die
Fernwarme erwarmt werden. Der Architekt sieht einen grof3en Vorteil in der Gasfreiheit der
Gebéaude. Nicht umgesetzt wurden die Solarkollektoren am Lift, die Photovoltaik wurde
vorbereitet.

Aufgrund der langen Verhandlungen mit den Altmietern in der Muhrengasse 18 und
Muhrengasse 16 kam es zu gro3en Verzdgerungen und héheren Kosten durch das Erhalten
von zwei Gang-WCs und dem Aufwand von baulichen Zusatzmalnahmen, die durch die
bewohnten Altmiet-Wohnungen entstanden.

Nutzerinnen-Zufriedenheit: Ergebnisse der Mieterinnen-Erhebung

Wie geplant fand nach Fertigstellung der Sanierung und Bezug der Wohnungen die Befragung
der Mieterlnnen statt. Nach langeren Verhandlungen mit der Hausverwaltung erhielten wir
Mitte Mai 2016 die Kontaktliste mit den Namen der Mieterlnnen. In den drei Objekten befinden
sich 41 Wohnungen, 40 Wohnungen waren zu diesem Zeitpunkt vermietet. In der
Muhrengasse 18 und Davidgasse 23 gibt es jeweils drei alte Hauptmietvertrage, in der
Muhrengasse 16 einen alten Hauptmietvertrag.

In einem ersten Schritt informierten wir alle Mieterlnnen mit einem Schreiben, das von der
Hausverwaltung verteilt wurde, Uber das Forschungsprojekt und die geplante Erhebung. Die
Mieterlnnen wurden im zweiten Schritt telefonisch kontaktiert, um Interviewtermine in der Zeit
vom 1.6. bis 7.6. zu vereinbaren. 13 Personen (8 Manner, 5 Frauen) gaben die Zustimmung
fur die Befragung und wir vereinbarten einen Interviewtermin. Zum vereinbarten Termin
erreichten wir nur 7 Manner und 4 Frauen und befragten diese. Von den Befragten haben neun
Personen neue Mietvertrage, zwei alte Mietvertrage.

Die in diesem Bericht dokumentierten Ergebnisse der Befragung beziehen sich auf die
Antworten der im Zeitraum vom 1.6. bis 7.6.2016 befragten Personen. Die von den befragten
Personen genannten technischen Mangel sind auch hier in den Ergebnissen abgebildet, auch
wenn diese nach der Befragung behoben wurden, wie uns die Eigentimervertreterin
informierte. Wir sind bei den Demoprojekten WiRgrillgasse, Kaiserstrasse und Eberlgasse
ebenso vorgegangen.

Belastungen wahrend der Sanierung aus Sicht der Altmieter

Die befragten Altmieter beobachteten den Baufortschritt und bezeichneten die Umsetzung als
sehr schleppend. Als nachteilig wurde auch erwéhnt, dass sie sich nur mit dem Polier
verstandigen konnten, weil die vor Ort tatigen Firmen eher nicht deutsch sprechende Arbeiter
beschaftigten, was die Kommunikation sehr erschwerte. Ein Altmieter berichtet von
Wasserschaden in der Wohnung, die langer nicht behoben wurden. Nach Riicksprache mit
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der Hausverwaltung wurden die Schaden repariert, um nach Fertigstellung die Kiiche bestellen
zu konnen.

Ein Altmieter hat das Angebot temporar in eine Ersatzwohnung zu tbersiedeln angenommen.
Die geplante Wohndauer von 12 Monaten verlangerte sich im Bauablauf auf 15 Monate.

Das Wohnhaus - Beurteilung der Innovation

Jeweils die Halfte der Befragten stimmt den Aussagen zu, das Wohnhaus ist innovativ und
fortschrittlich bzw. das Wohnhaus ist nicht innovativ und fortschrittlich. Unter den positiven
Aspekten werden folgende Begriffe genannt: alte Bausubstanz erhalten, Balkon, Lift, hell,
Grundrisse adaptiert, Installationen und Steigleitungen neu, gute Dammung, alles gefallt mir,
Wohnraumliftung, Dachgeschol? wurde modern ausgebaut.

Eine negative Beurteilung erhélt das Objekt aufgrund folgender Anmerkungen: Heizung und
Deckenklima funktionieren nicht, Wohnraumliftung funktioniert nicht, Gegensprechanlage
funktioniert nicht, viele kleine Probleme bei der Mangelbehebung, Larmbelastung durch
Anrainer, Wasserschaden von oben. Beim Abschlusstreffen wurden wir von der Eigentiimer-
vertreterin informiert, dass die Mangel alle behoben seien.

Beurteilung der Teil-Apekte der Wohnung

Dennoch ist die groRe Mehrheit (8 von 11) mit der Wohnung insgesamt sehr und eher
zufrieden. Eine Person ist nicht zufrieden und 2 Personen machen keine Angabe. Die héchste
Zufriedenheit (Mittelwert 1,00 der Notenskala von 1 bis 5) wird der Lage der Wohnung im
Gebaude, der Erreichbarkeit mit dem Lift und der Helligkeit der Wohnung erreicht. Dahinter
liegt die Zufriedenheit mit dem Badezimmer (MW 1,22), der Grundriss der Wohnung wird
ebenfalls gut bewertet (MW 1,38), knapp dahinter der Zugang zu Balkon bzw. zum Garten
(MW 1,57). Eher schlecht beurteilt werden der Eingangsbereich und Stiegenhaus (MW 2,88),
wobei hier die nichtfunktionierende Gegensprechanlage (noch wahrend der Erhebung) und
Verunreinigungen im Stiegenhaus einen moglichen Einfluss haben.
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Tab. Zufriedenheit mit der Wohnung (verschiedene Indikatoren)
(sehr zufrieden=1, eher zufrieden=2, halb/halb=3, eher nicht zufrieden=4, Gberhaupt
nicht zufrieden=5)

Mittelwerte
Zufriedenheit mit Wohnung insgesamt 1,44
Lage der Wohnung im Gebaude 1,00
Erreichbarkeit der Wohnung per Lift 1,00
Helligkeit der Raume 1,00
Badezimmer 1,22
Zufriedenheit mit Grundriss 1,38
wohnungseigener Balkon/Terasse/Garten 1,57
Eingangsbereich und Stiegenhaus 2,88

Quelle: L&R Datafile ,HdZ Bewohnerlnnenbefragung 2016’, 2016, bearbeitet Havel

Auf die Frage, was die Befragten an der Wohnung besonders schatzen, werden folgende
Begriffe genannt: die Ruhe, die Raumaufteilung, die Helligkeit und Sonneneinstrahlung,
Terrasse/Balkon, Ausrichtung, Generalsanierung. Die gute Raumaufteilung der Wohnungen
insbesondere der DachgeschoR-Wohnungen wird von einigen Befragten besonders erwéhnt.
Ein Altmieter schéatzt besonders, dass er in seiner Wohnung geblieben ist und das Angebot
innerhalb des Hauses zu Ubersiedeln, habe er nicht angenommen. Denn er habe in seiner
Wohnung im Bad und WC ein Fenster.

Tab. Besonders Geschéatztes an Wohnung, nach Alt-/Neumiete
Anzahl
Ruhe 1
Raumaufteilung 1
Altmiete
Laftung mit Fenster 1
Gesamt 2
Ruhe 2
Raumaufteilung 2
Sonneneinstrahlung, Helligkeit 3
Alt-, Neumiete Ausrichtung 2
Terrasse/Balkon 2
Neumiete Generalsanierung 2
Lage 2
Stiegenhaus 1
nichts stérendes 1
Innenausstattung 1
Gesamt 9

Quelle: L&R Datafile ,HdZ Bewohnerlnnenbefragung 2016’, 2016
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In einigen Wohnungen fuhlen sich die Befragten durch Larm gestért. Genannt werden
Larmquellen u.a. von dartiber liegenden Wohnungen, von Anrainern (Nachbarliegenschaft),
von vorbeifahrenden Einsatzfahrzeugen wie Feuerwehr und Rettung, von vorbeifahrenden
Bussen, die ein ,Erdbeben” in der Wohnung verursachen wiirden.

Als Nachteil werden auch die Parkplatze im Hof genannt. Mehr Sitzgelegenheiten und Baume
waren schoner gewesen, meint eine Person.

Beurteilung der energietechnischen Ausstattung

Die Zufriedenheit mit der energietechnischen Ausstattung ist allgemein eher hoch (MW 1,56).
Mit der Hauszentralheizung und deren Regelbarkeit (MW 2,78) sowie mit der
Wohnraumliftung (MW 3,00) sind die Befragten eher nicht zufrieden. Hier gabe es technische
Probleme aber auch mangelhafte Information und Unkenntnis, wie aus den Antworten
herauszulesen ist. In einer Wohnung funktionierte im Winter 2015/2016 die Heizung nicht, die
Temperatur sei auf 12 Grad C. gefallen. In einer anderen Wohnung wird beklagt, dass die
Uberhitzung im Sommer ein groRes Problem war. Die Deckenkiihlung funktionierte nicht. Laut
Eigentimervertreterin wurden die technischen Mangel behoben.

Tab. Zufriedenheit mit energietechnischer Ausstattung
(sehr zufrieden=1, eher zufrieden=2, halb/halb=3, eher nicht zufrieden=4,
Uberhaupt nicht zufrieden=5)

Mittelwert
Zufriedenheit mit energietechnischer Ausstattung 1,56
Hauszentralheizung bzw. Regelbarkeit der Warmeabgabe 2,78
Zufriedenheit mit Wohnraumliftung 3,00

Quelle: L&R Datafile '"HdZ Bewohnerlnnenbefragung 2016, 2016, bearbeitet Havel

Beurteilung der kontrollierten Wohnraumliftung

Drei befragte Personen sind mit der Wohnraumliftung zum Zeitpunkt der Erhebung Gberhaupt
nicht zufrieden. Sie geben an, kurz nach Bezug hétte diese besser funktioniert, bzw. spater
sei die Wohnraumluftung ausgeschalten worden. Als Grinde dafiir werden unangenehme
Geriche aus den Nachbarwohnungen genannt. Der Abzug im Bad funktioniere auch nicht,
was problematisch sei, wenn das Badezimmer kein Fenster habe.

Eine befragte Person aus einem Mehrpersonenhaushalt meint, die Wohnraumliftung sei in
Betrieb, aber die Absaugleistung in Badezimmer und Kiiche sei zu gering, wenn geduscht und
gekocht werde. Eine Person gibt an, obwohl in der eigenen Kiiche nie gekocht werde, seien
Kichengeriche wahr zu nehmen. Eine andere Person berichtet von Nikotingeruch im WC.

Die hier genannten Unzufriedenheiten mit der Wohnraumliftung sind auf technische Méangel
zurtickzufuihren und diese wurden nach der Befragung behoben.
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Dennoch wird die Luftqualitét in den Wohnungen von allen Befragten als frisch, sauber, nicht
unangenehm und die Luftfeuchtigkeit als normal beschrieben. Nur eine befragte Person stuft
die Raumluft als sehr trocken ein.

Die Gerausche der Liftungsanlage werden von drei Personen wahrgenommen, aber nicht als
storend empfunden. Vier Personen spiren auch den Luftzug bzw. kénnen diesen durch
Handauflegen nachempfinden, finden diesen ebenfalls nicht stérend.

Die Frage, ob das Luftungsverhalten subjektiv im Vergleich zu den Vorwohnungen geandert
wurde, verneinen alle Befragten. Es werde taglich mehrmals Uber die Fenster geliftet. In
einigen Wohnungen wird die Maglichkeit der Querliftung geschatzt.

Beurteilung der Deckenkthlheizung in DachgeschoR-Wohnungen

Von den elf befragten Personen bewohnen vier Personen Dachgescho3-Wohnungen. Sie
geben an, dass die Deckenkihlheizung u.a. ein Entscheidungsgrund fir die Wohnung im
Dachgeschol? war.

In einer Wohnung funktioniere weder die Wohnraumliftung noch die Deckenkihlung, was
auch der Hausverwaltung bereits mitgeteilt wurde. Eine befragte Person, die angibt eine
elektrotechnisch fachliche Ausbildung zu haben, meint, die Elektroleitungen seien vollig
Uberbelastet gewesen, es mussten zwei neue Stromleitungen eingezogen werden und die
Heizung und Deckenkihlung funktionierte nicht.

Eine andere befragte Person, kennt sich weder mit Heizung noch Wohnraumliftung aus, sie
habe seit Bezug nichts an den Einstellungen verandert: ,weifd nicht, ob es an oder aus ist. Die
Kihlung hat mir niemand erklart, ich kenne mich nicht aus®. Die Person berichtet auch davon,
dass ein Techniker zur Information kommen sollte, aber dieser sei dann nie erschienen.

Ein Mieter einer Dachgeschol3-Wohnung tbt Kritik an den Dachflachenfenstern, die von einer
kleineren Person ohne Leiter nicht gedffnet werden kdnnten; daher habe er eine automatische
Laftung mit Solarmodul bei einem Dachflachenfenster installiert. Von zwei befragten Mietern
wurden auch Innenrollos montiert.

Information Uber Wohnhaus und Haustechnik

Die Neumieterinnen seien bei Bezug der Wohnung Uber die energietechnische Ausstattung
der Wohnung mit einem Informationsschreiben als Beilage zum Mietvertrag informiert worden,
berichtet der Architekt im Interview. Drei befragte Personen gaben an, sie hatten keine
Information erhalten, zwei Befragte bezeichnen diese als rudimentar: ,viel war es nicht, bei der
Vertragsunterzeichnung erhielten wir eine 2-Seiten-Info zur Elektroinstallation, Beschreibung
der Liftung und eine halbe Seite zur Deckenkihlung, wo man nicht bohren darf*.

Interessierte Befragte forderten von der Hausverwaltung fir die Heiz- und Kihlanlage eine
Bedienungsanleitung an. Da sie diese nicht erhielten, suchten sie im Internet und konnten tber
eine Verbindung zur Firma Siemens ein 30-Seiten-Handbuch ausdrucken. Zwei Personen
geben an, sie kennen sich nun aus, was die Bedienung der Geréate betrifft.
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Inwieweit sprachliche Probleme verhinderten, die technischen Informationen lesen und
verstehen zu kdnnen, haben wir nicht abgefragt, aber das wére eine mégliche Erklarung.

Ein weiterer Faktor fur die mangelnde Information durfte sein, dass die Makler bei der
Wohnungsbesichtigung die Wohnraumliftung und die Deckenheizung nur am Rande
erwahnten, aber eine genauere Erklarung der Funktion sei den befragten Personen nicht
gegeben worden.

Tab. Informationen zum Gebaude, Haustechnik, nach Adresse

Anzahl

nichts

nein, nichts, habe in der Ersatzwohnung mit Heiz- und Klimatechniker
gesprochen, die Radiatoren haben Thermostate, Wohnraumluftung kann
nur auf und abgedreht werden

keine Information

Altmiete erhalten

Gesamt

nein, habe nichts erhalten, habe auch nichts verstellt seit dem Bezug, weif
nicht, ob es an oder aus ist, jemand sollte kommen, um mir das zu erklaren,
ist aber dann nicht gekommen.

keine Information erhalten, kenne mich aus, Wohnraumltftung wurde kurz
keine Information bei Besichtigung angeschnitten
erhalten
direkt Infomaterial nicht, habe nachgefragt wie UPC funktioniert, habe 2-3
Monate nach Bezug ein Handbuch fiir die Heizung erhalten (30 Seiten im
pdf-Format), weil ich Verbindung zu Siemens habe

Gesamt

viel war es nicht, bei der Vertragsunterzeichnung erhielten wir ein 2-Seiten-
Info zur Elektroinstallation, Beschreibung der Liftung und eine halbe Seite
zur Deckenkiihlung, wo man nicht bohren darf

Alt-, Neumiete

Neumiete wenig/rudimentére  gber Gebaude gar nicht, Uber Technik rudimentér, so gut wie keine,
Informationen brauche Luftung nicht, Gegensprechanlage funktioniert nicht,

kann sein, habe was gelesen
Gesamt

haben Beilage von Architekt erhalten wegen Deckenheizung

habe ich schon bekommen, aber der Abzug ist zu leicht, wenn wir baden
und kochen, habe es auch schon 2x beméangelt, aber keine Reaktion

Informationen

erhalten bei der Begehung wurde uns erklart, dass eine Sat-Antenne am Dach, von

der ISTA erhielten wir Informationen, ich weiR nicht, ob man die
Wohnraumluftung steuern kann, die Heizkérper haben Thermostate

Gesamt

Quelle: L&R Datafile 'HdZ Bewohnerlnnenbefragung 2016, 2016

Probleme in der Wohnung nach verschiedenen Indikatoren

Abgesehen von der Nennung der Geruchsbelédstigung von anderen Wohnungen, der
Schallubertragung von Nachbarwohnungen — was bereits in den vorigen Kapiteln erwahnt
wurde — wird die Uberhitzung der Wohnungen im Sommer von 6 befragten Personen als
Problem genannt: ein kleines Problem (3x), grol3es Problem (2x), sehr grol3es Problem (1x).
Grund fiir die Uberhitzung diirfte die nicht oder mangelhaft funktionierende Deckenkiihlung in
den DachgeschoRwohnungen gewesen sein. Unter den sonstigen Problemen werden
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nochmals die nicht funktionierende Gegensprechanlage, die feuchten Kellerabteile, diverse
Mangel in den Wohnungen wie das Senken des Estrichs und des FuRbodens sowie diverse
Larmquellen (Nachbarschaftsliegenschaft, vorbeifahrende Einsatzfahrzeuge und Busse) von
aulRen aufgezahlt. Die technischen Mangel wurden laut Eigentimervertreterin nach der
Erhebung behoben.

Monitoring, Messstelle in Wohnung

Zwei befragte Personen wohnen in Wohnungen mit Messstellen fur die Monitoring-
Aufzeichnung. Zum Zeitpunkt der Erhebung war das Monitoring noch nicht in Betrieb.

Eine Person hatte keine Information tiber das Monitoring, die zweite fragte, inwieweit damit fur
den Mieter ein Bonus verbunden ware.

5.3 Schlussfolgerungen

Auch in diesem Demo-Projekt ist die groRe Mehrheit der befragten Personen mit ihrer
Wohnsituation sehr oder eher zufrieden. Das Ergebnis weicht nicht von vergleichbaren
Erhebungen ab, wo die Wohnzufriedenheit nach Bezug einer neuen Wohnung meist sehr hoch
ist. Hochste Zufriedenheit wird mit der Lage der Wohnung im Geb&aude, der Erreichbarkeit der
Wohnung mit dem Lift und der Helligkeit der Wohnungen erreicht. Hohe Zufriedenheitswerte
erhalten auch das Badezimmer und die Raumaufteilung. Sechs Personen wollen so lange wie
madglich in der Wohnung wohnen, drei Personen haben in nachster Zeit ist kein Umzug geplant.

Energietechnische Aspekte spielten bei der Entscheidung fir die Wohnung keine Rolle.
Wichtige Entscheidungsgriinde waren gunstige Betriebskosten, guter Wohnungsgrundriss,
GroRRe der Wohnung und gunstiger Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel.

Fur die Mieterinnen der Dachgeschollwohnungen war die Ausstattung mit einer
Deckenkiihlheizung ebenfalls ein Entscheidungsgrund. Unzufriedenheit mit der Uberhitzung
der Wohnungen wird geaul3ert, weil die Kiihlung nicht funktionierte. Hier durften zwei Griinde
die Ursache sein. Erstens die Anlage funktionierte technisch nicht, zweitens die Mieterinnen
kennen sich mit der Einstellung nicht aus. Von mehreren Personen wurde die mangelnde
Information tber die Bedienung der technischen Ausstattung kritisiert.

Alle neu vermieteten Wohnungen sind an die zentrale Wohnraumliftung angeschlossen. Die
Zuluft in den Wohnungen wird als frisch und sauber beurteilt, wenn auch kritisch vermerkt wird,
dass die Luftung aufgrund von technischen Mangeln in einigen Haushalten nicht funktionierte.
Diese Mangel wurden nach der Befragung behoben.

Einige Befragte in den Wohnungen im Bestand fuhlten sich durch Larm wie Schritte,
Waschmaschinenbetrieb, Ballspiel von den dariiber liegenden Nachbarwohnungen gestort.
Die mangelhafte Schallisolierung in Griinderzeithausern durfte auch hier Ursache fur die Kritik
sein.

Die technischen Informationen, die die Mieterinnen mit dem Mietvertrag erhalten hatten,
wurden nur teilweise gelesen bzw. verstanden (eventuell Sprachprobleme) oder als zu wenig
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informativ bezeichnet. Kritisiert wurde auch die mangelnde Information Uber die technische
Ausstattung der Wohnung durch die Makler bei der Wohnungsbesichtigung.

Das sich uber ein Jahrzehnt hinziehende Versprechen einer Sanierung belastete die
Kommunikation zwischen Hausverwaltung/Eigentimergemeinschaft und Altmieterinnen zur
Vorbereitung der Sanierung gravierend. Die Altmieterlnnen hatten wenig Vertrauen zu den
Planen der Hausverwaltung/Eigentimergemeinschaft und fihlten sich in den herabge-
kommenen Gebauden allein gelassen. Hier dirfte ein Grund liegen, dass die Altmieterinnen
wenig bis keine Kooperationsbereitschaft zeigten, die Wohnungen zumindest temporar fur die
Dauer der Sanierung zu verlassen.

Der Sanierungsprozess wurde von den befragten Personen als langwierig und belastend
bezeichnet. Auch einige Neumieterinnen haben schon vor Fertigstellung der Sanierung eine
Wohnung bezogen. Die Kommunikation zwischen Hausverwaltung und Mieterlnnen sei auch
in dieser Phase schwierig gewesen. Kritik wurde auch laut, weil die Kellerabteile einerseits von
der Hausverwaltung nicht vergeben und andererseits feucht seien. Die im Keller vorhandenen
Kinderwagen- und Fahrradabstellrdume seien verschlossen und den befragten Mieterinnen
nicht bekannt.

AbschlieRend wollen wir nochmals darauf hinweisen, dass in allen Demo-Projekten die zum
Zeitpunkt der Erhebung von den befragten Personen genannten Mangel in den Ergebnissen
abgebildet sind. Wir wurden von der Eigentiimervertreterin beim Abschlusstreffen informiert,
dass die technischen Mangel alle behoben seien.
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6 Rechtliche Rahmenbedingungen

Karin Sammer, OVI

Beschreibung/Ausgangssituation

Das Demonstrationsobjekt ,David’s Corner im 10. Wiener Gemeindebezirk ist ein
Griunderzeit-Ensemble und besteht aus drei Gebduden aus den Jahren 1884/85. Die drei
Gebéaude bilden die Ecke einer typischen Blockrandbebauung und befanden sich in desolatem
baulichen Zustand. Vor Beginn der Sanierung waren noch tiberwiegend die typischen Zimmer-
Klche Wohnungen in ihrer urspringlichen Konfiguration vorhanden, ein Grof3teil der
Wohnungen entsprach vor Sanierung der Ausstattungskategorie C/D, das Erdgeschoss wurde
gewerblich genutzt.

Die Sanierung des Gebaudes erfolgte tber eine geférderte Sockelsanierung, wobei neben der
Verbesserung der Gebaudehille und der Erneuerung der haustechnischen Anlagen das
Dachgeschold ausgebaut, die rédumlich-funktionale Struktur auf zeitgemé&fRen Standard
gebracht und die Freiflachensituation verbessert wurde. Eine Besonderheit des Projekts
bestand u.a. auch darin, dass die bauliche Situation der nebeneinanderliegenden
Liegenschaften genutzt werden konnte, um liegenschaftsiibergreifende MalRnahmen zu
setzen. Alle drei Objekte unterliegen dem Vollanwendungsbereich des MRG. Die
urspringlichen Umbau- und Sanierungsplane wurden aus verschiedenen Griinden mehrfach
abgeéndert, weshalb letztlich die Umsetzung und Fertigstellung der Sanierung langere Zeit als
geplant in Anspruch nahm. Der Grofdteil der Objekte war zwar mit Beginn der Arbeiten
bestandsfrei, einige Mietverhdaltnisse (insgesamt 7) blieben Uber die gesamte Dauer des
Umbaus und der Sanierung aufrecht.

Besonderheiten des Projekts — liegenschaftstibergreifende Nutzung

Eine Besonderheit des Projekts liegt in der liegenschaftsibergreifenden Schaffung von
Gemeinschaftsanlagen. Die Erschlieliung des Hofes erfolgt Uber eine gemeinsame Einfahrt.
Alle drei Gebaude werden nun von einer Energiezentrale versorgt und der Innenhof mit
gemeinsamen Spielplatz und Mdullraum wurde zusammengelegt. Waren die drei
Demonstrationsprojekte nicht im Eigentum derselben Liegenschaftseigentimer gestanden,
hatte man eine solche MalRnahme wahrscheinlich nur schwer realisieren kénnen. In so einem
Fall sollten die jeweiligen Nutzungsrechte (Servitute) der einzelnen Liegenschaften vertraglich
geregelt und grundbticherlich sichergestellt werden. Hier handelte es sich jedoch um idente
Liegenschaftseigentiimer, die sich selbst kein Servitut einrfAumen kdnnen. Fur den Fall eines
etwaigen Eigentiimerwechsels war dennoch der Baubehdrde eine Vorbereitung fiir ein Servitut
vorzulegen, um Unklarheiten fir die Zukunft vorzubeugen.
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Mietzinsbildung/Sockelsanierung

Die Finanzierung des gegenstandlichen Sanierungsprojekts erfolgte u.a. unter
Inanspruchnahme einer geférderten Sockelsanierung. Dies hat zur Folge, dass auf Dauer der
Forderung die forderungsrechtlichen Mietzinsbestimmungen den Mietzinsbeschrankungen
des MRG vorgehen. Die ,Deckungsmiete” nach dem WWFSG bestimmt, dass der Mietzins
aller mit Férdermittel angehobenen oder neu hergestellten Wohnungen demnach nicht mehr
betragen darf, als anteilig fur die Rickzahlung der geférderten Darlehen auf deren Laufzeit
erforderlich ist. Als Kosten gelten samtliche Ausgaben, die sich auf Basis der im Prifbericht,
der Zusicherung sowie der Endabrechnung (Schlussprifbericht) genannten Betrdge unter
Berlcksichtigung der gewahrten Fordermittel auf Forderdauer ergeben. Als weiterer
Hauptmietzinsbestandteil darf auf Férderungsdauer zur Finanzierung kunftiger Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten (88 3, 4 MRG) ein Betrag von héchstens € 0,50/m2 Nutzflache
vereinbart werden.

Eingriffe in Mietrechte — Duldung

Umbau- und umfassende Sanierungsabsichten stehen haufig im Spannungsverhaltnis mit
aufrechten Mietverhéaltnissen. Insbesondere dann, wenn damit auch Anderungen im Inneren
des Mietgegenstandes verbunden sind, etwa Anderungen der Grundrissgestaltung
(Verkleinerungen/Vergrol3erungen der Nutzflachen oder ein Bad- WC-Einbau) oder etwa den
Einbau einer kontrollierten Wohnraum Be- und Entliftung oder der Anschluss der jeweiligen
Wohnung an eine zentrale Warmeversorgungsanlage.

Unter bestimmten Umstanden muss der Mieter das Betreten des Mietgegenstandes durch den
Vermieter oder den von diesem beauftragten Personen aus wichtigen Grinden gestatten. Er
muss aber gem. 8 8 Abs 2 MRG die Benltzung und Veranderung seines Mietgegenstands nur
dann gestatten, wenn dies zur Durchfiihrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an
allgemeinen Teilen des Hauses oder der Behebung ernster Schaden des Hauses in diesem
oder einem anderen Mietgegenstand notwendig oder zweckmaRig ist, oder wenn der Eingriff
zur Vornahme von Veranderungen in einem anderen Mietgegenstand nach Durchflihrung
einer Interessensabwdgung zumutbar ist. Arbeiten, die jedoch zur Durchsetzung von
Verbesserung des Mietgegenstandes selbst flhren, sind gem. 8§ 4 Abs 4 MRG von der
Zustimmung des Mieters abhangig. Demzufolge kann etwa der Anschluss eines Hauses an
die Fernwarme oder der Einbau einer zentralen Warmeversorgungsanlage zwar als
Verbesserung im Sinn des § 4 MRG (bzw. als Erhaltungsarbeit gem. 8 3 Abs. 2 Z 5 MRG)
betrachtet werden, der Anschluss des einzelnen Mietobjektes an diese Einrichtung ist jedoch
immer als zustimmungspflichtige Verbesserung gem. § 4 Abs. 4 MRG zu betrachten (5 ob
223/02 h, MietSlg 54.232). Ohne die Zustimmung des Mieters ist daher der Anschluss an eine
solche Anlage nicht mdglich und auch nicht erzwingbar. Wenn sohin nicht alle Bestandsmieter
einem Anschluss zustimmen, kann das flr den Vermieter bedeuten, dass weiterhin die hierfur
erforderlichen Versorgungsleitungen aufrechterhalten werden muissen. Selbst die Erteilung
einer ,Blankozustimmung“ fur Verbesserungsarbeiten im Mietvertrag wére, wie bereits
judiziert, unwirksam. (LGZ Wien 10. 6. 1987, 48 R 163/87)
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Nachdem auch hier die Umsetzung des Sanierungsprojekts mit Eingriffen in die Mietrechte
verbunden war, mussten auch hier Verhandlungen mit Bestandsmietern gefiihrt und Losungen
erarbeitet werden. Diese Verhandlungsprozesse nahmen einen langeren Zeitraum in
Anspruch, aber schlussendlich konnten mit Ausnahme eines Mieters im Objekt MG 16 mit den
jeweils 3 bis zur Fertigstellung verbliebenen Bestandsmietern im Objekt MG 18 und DG 23
einvernehmliche Losungen gefunden werden. Erreicht werden konnte etwa auch, dass alle
Wohnungen an die Fernwarme angeschlossen wurden, wodurch die Gasversorgungsleitung
stillgelegt werden konnte. Der Anschluss an die kontrollierte zentrale Wohnraumbeliiftung
konnte nur an die neu sanierten Wohnungen erfolgen. Bei den Altmietwohnungen, die innen
nicht saniert wurden, wurden die Leitungen tber die abgeh&ngten Decken im Gangbereich bis
zu den Wohnungstiren der Altmieter verlegt, wodurch der Anschluss bei Bedarf oder bei
Freiwerden der Wohnungen erfolgen kann.

Gemeinsame Warmeversorgungsanlage

Die Warmeversorgung sollte urspriinglich Gber Errichtung einer innovativen Heizungsanlage
(Pelletsheizung), die die drei Liegenschaften mit Warme versorgen sollte, erfolgen. Dieser
Plan musste u.a. aus wirtschaftlichen Erwagungen verworfen werden, weshalb die
Warmeversorgung der Liegenschaften letztlich Uber Fernwéarme erfolgt.

Insbesondere im mietpreisgeregelten Bereich gibt es unter den derzeitigen gesetzlichen
Rahmenbedingungen wenig bis keinen wirtschaftlichen Anreiz fir Vermieter, selbst innovative
Warmeerzeugungsanlagen zu errichten und zu betreiben.! Hinsichtlich der Verrechnung von
Heizkosten unterscheidet das HeizKG, ob Warme innerhalb oder aul3erhalb der
wirtschaftlichen Einheit erzeugt wird. In dem Fall, in dem die Wéarmeversorgungsanlage im
Gebéaude stationiert ist, regelt das HeizKG, das zwar die Kosten des Energietrégers selbst
sowie die Ablese- und Abrechnungskosten verrechnet werden kénnen, aber keinesfalls die
Errichtungs- und Instandhaltungskosten auf den Warmeabnehmer Uberwalzt werden kénnen.
Die Errichtungs- und Erhaltungskosten einer noch SO »-hachhaltigen®
Warmeversorgungsanlage kdnnen im mietpreisgeregelten Vollanwendungsbereich sohin
weder im Mietpreis eingepreist, noch tber die zu verteilenden Heizkosten iSd des HeizKGs
verrechnet werden.

Bei ,externer® Warmelieferung, das heif3t, wenn die Wéarme auf3erhalb der wirtschaftlichen
Einheit erzeugt wird (8 4 Abs 2 HeizKG, etwa bei Fernwarmeliefervertragen) kénnen hingegen
die Kosten der Warmeversorgung aufgrund der vertraglich in den Warmelieferungsvertragen

1 Die mit der WRN 2015 geregelte Erhaltungspflicht fir mitvermietete Heizthermen etc. brachte in diesem
Zusammenhang keine Anderung, da die Instandhaltung einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage im
Unterschied zur ,mitvermieteten* dezentralen wohnungsseitigen Heiztherme auch vor der WRN 2015 der
Instandhaltungspflicht des Vermieters zugeordnet war.
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vereinbarten oder behdrdlich festgesetzten Preise ermittelt werden. Das fiihrt dazu, dass bei
externer Versorgung vertragliche Vereinbarungen das HeizKG ersetzen, etwa hinsichtlich
Instandhaltungspflichten aber auch bei der Preisgestaltung, wodurch auch Errichtungs-
Instandhaltungskosten Uber die Heizkosten miteinkalkuliert werden.?

Die rechtliche Qualifikation von Be- und Entliftungsanlagen

Kontrollierte Wohnraumbe- und Entluftungsanlagen lassen auch die Frage ihrer rechtlichen
Quialifikation aufkommen. Zu unterscheiden ist einerseits zwischen zentralen und dezentralen
Be- und Entliftungsanlagen. Eine zentrale Be- und Entliftungsanlage zeichnet sich dadurch
aus, dass die Versorgung der einzelnen Wohnungen Uber eines oder mehrere zentrale
Laftungsgerate erfolgt. Wartungs- und Erhaltungskomponenten befinden sich sowohl
auRRerhalb als auch innerhalb des Wohnungsverbandes. Zentrale Be- und Entliftungsanlagen
werden analog zu gemeinsamen Warmeversorgungseinrichtungen als Gemeinschaftsanlagen
qualifiziert werden kénnen, unter der Voraussetzung, dass allen Mietern rechtlich frei steht, sie
gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebes beniitzen zu kénnen. Es darf also kein Mieter
rechtlich von der Beniitzung ausgeschlossen sein. In diesem Fall diirfen (ausschlieR3lich) die
Gesamtkosten des Betriebes auf die zur Beniitzung berechtigten Mieter Uberwélzt werden,
wahrend hingegen der Erhaltungsaufwand, also die Kosten flr Arbeiten, die zur
Aufrechterhaltung des Betriebes auflaufen, aus der Hauptmietzinsreserve zu decken sind.
(Warth in Rummel § 24 Rz 4, Palten, Betriebskosten im Mietrecht Rz 121; E.M. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht § 24 MRG Rz 9, LGZ Wien, 38 R 41/06w)

Nachdem zentrale Be- und Entliftungsanlagen mit Warmerlckgewinnung zu einem
wesentlichen Teil zur Raumwarmung eingesetzt wird, sprechen ebenso gute Argumente daflir,
die Wartungs- und Betriebskosten der Be- und Entliftungsanlage im Rahmen der Heizkosten
abzurechnen.

Fur das ausgebaute Dachgeschoss mit der dort installierten Heizkthldecke wurde ein eigener
Abrechnungskreis gebildet.

Erdgeschossnutzung

Urspringlich war geplant, die Erdgeschossnutzung wieder einer gewerblichen Nutzung
zuzufiihren. Mit dem 1. StabG 2012 wurde allerdings die Option zur Regelbesteuerung der
Umsatzsteuer bei bestimmten Vermietungen deutlich eingeschrankt. Dies fihrte zu
zahlreichen negativen Konsequenzen im Bereich der Vermietung zu Geschaftszwecken. Nach
den Umsatzsteuerrichtlinien ist ndmlich die Option zur Regelbesteuerung nur mehr dann
mdglich, wenn der Mieter zu mindestens 95 % Umsatze tatigt, aufgrund derer ihm ein
Vorsteuerabzug zusteht. Die Vermietung an einen solchen Mieter hat fir den Vermieter zur
Konsequenz, dass er sohin die Miete ohne UST vorzuschreiben, aber daflir seine Vorsteuer
anteilig zu kirzen hat. Im Falle einer bereits erfolgten oder anstehenden Sanierung machen

2 Vgl. Horvath, Heizkostenabrechnung, Immolex Spezial, Manz 2003, S. 44, S. 62 f
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diese nachteiligen umsatzsteuerlichen Konsequenzen die Vermietung zu geschaftlichen

Zwecken schwierig, da dem Vermieter in diesem Fall eine Vorsteuerkiirzung bzw -berichtigung
droht.

Nach langeren Abwégungen haben sich die Eigentiimer letztlich dazu entschlossen, auch im
Erdgeschoss Wohnungen vorzusehen. Dort, wo es die Widmung zuliel3, wurden letztlich
Wohnungen vorgesehen, hofseitig wurde ein Geschéftslokal vermietet
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7 TOQB Gebaudezertifizierung

Im Rahmen von ,Griinderzeit mit Zukunft* und in Zusammenarbeit mit dem Haus der Zukunft
plus Projekt ,Monitor+* wurde eine Gebaudezertifizierung mit Total Quality Building (TOB)
nach den Qualitatskriterien der OGNB (Osterreichischen Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen)
durchgefuhrt. Ziel der Zertifizierung ist eine ganzheitliche Darstellung des Gebaudes nach
definierten Nachhaltigkeitskriterien. Dartiber hinaus ist es geplant, das Geb&aude nach den

Kriterien von klima:aktiv zu zertifizieren. Der Strukturaufbau der beiden Bewertungssysteme
wurde in enger Abstimmung zueinander entwickelt, wobei die Bewertung nach TQB das
detailliertere System darstellt. Entgegen der klima:aktiv Gebaudedeklaration gibt es bei den
energetischen Zielwerten von TQB keine Unterscheidung zwischen Neubau und Sanierung.

Der Schwerpunkt des Demonstrationsprojektes lag auf der Schaffung von hochwertigem
zeitgemalRen Wohnstandard und der Erreichung eines hohen Nutzerlnnenkomforts bei
gleichzeitiger Schaffung hoher energietechnischer Anforderungen. Demnach erreicht das
Demonstrationsprojekt Davids Corner eine Gesamtpunktezahl von 663 von 1.000 mdglichen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bewertung nach der OGNB im Detail dargestellt. Die
Deklaration gliedert sich in folgende funf Kategorien, mit jeweils 200 maximal zu erreichenden
Qualitatspunkten.

A. Standort & Ausstattung
Wirtschaft und technische Qualitat
Energie & Versorgung

Gesundheit & Komfort

m o O @

Ressourceneffizienz

A Standort & Ausstattung 200 105

Das Objekt profitiert durch die stadtische Lage mit guter verkehrstechnischer Anbindung und
Nahversorgung, sowie der trotzdem grof3zligigen objektbezogenen Grinflachen bei den
standortbezogenen Punkten. Wesentliche EinbufRen in der Bewertung erfolgten bei der
Ausstattung in der Kategorie Barrierefreiheit (50 Punkte), da der Zugang zu samtlichen Liften
nur Uber Treppen mdoglich ist.

B Wirtschaft & technische Qualitét 200 150

Durch entsprechende Planungsarbeit mit integralem Ansatz, die Betrachtung
unterschiedlicher Sanierungsvarianten mit Lebenszykluskostenanalyse werden viele Punkte
in dieser Kategorie erreicht. Honoriert werden zudem auch einzelne MaflRhahmen in der
Baustellenabwicklung. Punktabziige gab es vorrangig in jenen Kriterien, die durch die
Tatsache einer Bestandssanierung nur eingeschrankten Handlungsspielraum zulassen, z.B.
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bei dem Kriterium ,statisches Konzept“ konnte die Hochstpunktezahl nicht erreicht werden.
Zusatzliche Brandmelde- und Ldscheinrichtungen wurden ebenfalls nicht ausgefihrt, was eine
Punktereduktion zur Folge hat.

C Energie & Versorgung 200 130

In der Kategorie ,Energie & Versorgung“ kommt die Sanierung in Kombination mit der
Fernwarme zum Tragen. Durch die hohe Energieeffizienz der Gebaudehille und die gute
Emissionsbewertung der Fernwérme werden viele Punkte erreicht. Die gré3ten Abzige gibt
es aufgrund des fehlenden Blower-door Tests.

Hoher Komfort fur die Nutzerlnnen war ein wesentliches Kriterium der Zieldefinition in der
Planungsphase. Im Kriterium Raumluftqualitdét schneidet das Gebaude sehr gut ab.
PunkteeinbuRen gab es im Wesentlichen beim Schallschutz, da nach Fertigstellung keine
Messungen durchgefuhrt wurden.

Da es sich um ein Bestandsgebaude handelt erreicht das Objekt hinsichtlich Umwelteffizienz
und Entsorgungsindikator der Gebaudekonstruktion eine sehr hohe Punktzahl. Dazu tragt
auch die Vermeidung von kritischen Stoffen wie HFKW und PVC bei den neu eingebrachten
Baustoffen bei.
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