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Abbildung 1: Demonstrationsprojekt Eberlgasse (Quelle: Kronberger)
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

1 Zusammenfassung

Die Sanierung des Griinderzeithauses in der Eberlgasse ist eines von vier der im Rahmen des
Haus der Zukunft Plus Leitprojekts ,Grinderzeit mit Zukunft® umgesetzten
Demonstrationsprojekte. Das innovativ sanierte Geb&dude wurde 2014 fertiggestellt und wird
Uber 2 Betriebsjahre messtechnisch begleitet. Neben dem Energieverbrauchs- und
Komfortmonitoring und der technischen Dokumentation der umgesetzten Mafinahmen erfolgt
eine Kostenbetrachtung, die Evaluierung der Nutzerinnenzufriedenheit, die Dokumentation
der wohnrechtlichen Losungsansatze und die Zertifizierung nach den Qualitatskriterien der
OGNB.

= Architektur und Bautechnik

Das Projekt Eberlgasse ist ein gelungenes Beispiel fir die Umsetzung des
Passivhausstandards in kleinvolumigen Grinderzeithausern. Die getroffenen Malinahmen
sind ein wohl ausgewogenes Bindel im Sinne der 6konomischen und technischen
Machbarkeit und erzielen eine wesentliche Verbesserung der Wohnqualitat.

Fur die Planungsphase wird auf die genauen Uberlegungen zur Auslegung der Geb&udehiille
und Verbesserung des Lichteinfalls hingewiesen.

Fir die Ausfuhrungsphase wird insbesondere auf die griindliche und mehrstufige Optimierung
der internen Luftdichtheit hingewiesen.

Die wichtigste Erkenntnis aus dem Projekt Eberlgasse ist, dass Passivhausstandard nach
Standard Neubaukriterien auch im Griinderzeithaus umsetzbar ist.

Das erfolgreiche Management der Bestandswohnungen, der Umbau von belegten
Wohnungen, zeigt die Wichtigkeit und Moglichkeit einer durchgreifenden Sanierung, selbst mit
Bestandsmietern.

Bei der Luftungsanlage wird die Planung hinsichtlich des Auslotens der besten Losung fur die
Fuhrung der groRen Querschnitte fur die Steigleitungen sehr gefordert. Aus der Eberlgasse
kann abgeleitet werden, dass hier auf die jeweilige Situation reagiert werden muss und noch
keine standardisierten Losungen fiir den Typ Griinderzeithaus vorliegen. Bei der vorgelegten
Ldsung wurde die sonst kritische Frage durch gute Moderation geldst, namlich ob belegte
Wohnungen fiir einen Eingriff durch Einfiigen eines Steigschachtes zur Verfligung stehen.
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

= Messtechnische Evaluierung

Monitoringergebnis Demonstrationsobjekte Griinderzeit mit Zukunft

Spezifische Energietechnische Kenngréf3en

Objekt Eberlgasse
Anzahl Wohneinheiten 10
Gesamte Wohnnutzflache inkl. DG Ausbau 832 m?2
Brutto-Grundflache BGF It. Energieausweis (inkl. DG Ausbau) 1.277 m2

Die BGF wird fur alle folgenden spezifischen Kennwerte als Bezugsgrof3e herangezogen.

Fir die Berechnung von Priméarenergieverbrauch und CO , e- Emissionen wurden die
Konversionsfaktoren entsprechend OIB Richtlinie 6 von 2011 herangezogen.

Messzeitraum 2014 - 2016
Heizwarmebedarf It. Energieausweis 12,5 kWh/m2a
Heizwarmeverbrauch 15,6 kWh/m?2a
Heizwarmeverbrauch (bereinigt) 16,8 kWh/m?2a
Warmwasser Verbrauch (inkl. Speicher und Verteilverluste) 20,1 kWh/m2a
Heizenergieverbrauch inkl Hilfsstrom 47,2 kKWh/m2a
Haushaltsstromverbrauch 15,9 kWh/m?a
Allgemeinstromverbrauch (ohne Hilfsstrom, ggfs. mit Aufzug) 7,3 kWh/m2a
Stromverbrauch Aufzug [KWh/m?2a] - kWh/m2a
Hilfsstromverbrauch Heizung (Eberlgasse inkl. Warmepumpe) 9,6 kWh/m2a
Hilfsstromverbrauch Liftung 6,8 kWh/m2a
Endenergieverbrauch 39,6 kWh/m2a
Priméarenergieverbrauch gesamt 103,7 kWh/m2a
CO,e-Emissionen inkl Haushaltsstrom 16,5 kg/m2a
Anzahl Referenzwohnungen mit Messung Komfortparameter 2
Mittlere Raumtemperatur in der Heizperiode (T aul3en < 12°C) 22,6 °C
Mittlere Raumtemperatur in den Sommermonaten (T auf3en >12°C) 25,6 °C
Anteil der Uberhitzungsstunden (T > 26°C) an der o
Gesamtjahresstundenanzahl 195 %
Anteil der CO2 Konzentration (CO2 > 1000ppm) an der o
Gesamtjahresstundenanzahl 1.2 %

= Kostenbetrachtung

Die gesamten Errichtungskosten fiir das Sanierungsprojekt betrugen excl. USt. etwas unter
1.300.000 €. Davon entfallen knapp 1.140.000 € auf die Bauwerkskosten (Rohbau, Technik,
Ausbau). Die Differenz von ca. 150.000 € beinhaltet samtliche Honorare sowie die
Baustelleneinrichtung. Das Verhaltnis von Bauwerks- zu Errichtungskosten liegt bei 88%. Als
Mehrkosten fir die Sanierung im Passivhaus- Standard gegentber einer konventionellen
Sanierung wurden rund 165.000 €, bzw. 266 €/m2yne ermittelt [Quelle: Schoberl, 2014].
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

Die Bauwerkskosten gliedern sich in:

= Rohbau: ca.350.000 € 31 %
= Technik: ca. 480.000 € 42 %
= Ausbau: ca.310.000 € 27 %

= Nutzerlnnenzufriedenheit

Die Innovation des sanierten Wohnhauses Eberlgasse wird von mehr als der Halfte der
befragten Mieterlnnen im Ambiente des Althauses mit den hohen Raumen verbunden mit der
Technologie des Passivhauses gesehen. Fir einige Mieterlnnen war das Passivhaus auch ein
Hauptgrund fur die Entscheidung fur die Wohnung. Die energietechnische Ausstattung wird
von allen sehr hoch beurteilt.

Mit der Erwarmung und Liftung der Wohnungen besteht hohe Zufriedenheit. Es gibt keine
Storungen durch Geréausche oder Luftzug. Die Regelung der Wohnraumliftung durfte keine
Probleme machen, im Normalbetrieb lauft die Anlage in den meisten Wohneinheiten auf der
zweiten bis dritten Regelstufe.

Positiv wird die personliche Information durch den Eigentimer erwdhnt. Die bei Bezug
erhaltene Informationsbroschiire wurde von den Mieterinnen mehrheitlich nur auszugsweise
bzw. gar nicht gelesen. An einer nochmaligen Information besteht aber kein Interesse.

Trotz nachgewiesener engagierter Kommunikations- und Informationsbemiihungen zwischen
Eigentimer und Altmieterinnen von Beginn der Sanierungsplanung an, konnten nicht alle
Altmieter vom Sanierungsergebnis Uberzeugt werden. Die Unzufriedenheit mit teilweise
mangelhaft ausgefiihrten Arbeiten Uberlagert alle positiven Aspekte.

Die beauftragten Fachfirmen waren mit der Umsetzung des Passivhaus-Standards teilweise
Uberfordert. ,Die Fachfirmen hatten hohen Lernbedarf’, meinte der Eigentimer. Das wirkte
sich nicht nur auf das Arbeitsergebnis aus, sondern auch auf die Belastung der Altmieterinnen
wahrend der Sanierungsphase. Das Bieterprinzip des wohnfonds_Wien hinsichtlich
Billigstbieter-Prinzip sollte Gberdacht werden.

= Gebaudezertifizierung

Insgesamt wurden fiir das Demonstrationsprojekt in der Eberlgasse 3 805 von 1.000
moglichen Punkten laut OGNB Kriterien erreicht, was fiir ein Bestandsgeb&ude ein
hervorragendes Ergebnis darstellt. Bei der Zertifizierung nach klima:aktiv Standard wurden
1000 von 1000 mdglichen Qualitatspunkten erreicht.
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

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 Eberlgasse stand die umfassende Sanierung des
Gebaudes unter Anwendung innovativer Technologien zur Gewahrleistung eines zeitgeméalien
Wohnstandards mit hohem Wohnkomfort. Ziel war, mit der energetischen Sanierung des
Bestandgebdudes und dem hocheffizienten Dachgescholausbau als Ganzes eine
nachhaltige Systemldsung darzustellen, welche eine hohe Multiplizierbarkeit fir eine Grof3zahl
von Grunderzeithdusern aufweist.

Um Aussagen uber die tats&chliche Performance des Gebaudes treffen zu kénnen, wurde das
Objektim Rahmen des Leitprojekts ,,Grinderzeit mit Zukunft” fir 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 Nutzerinnenzufriedenheit 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
Eberlgasse umgesetzt wurden.

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

3 Dokumentation der umgesetzten Mallhahmen

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

3.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Rahmen dieses Leitprojektes sollten Demonstrationsgebdude umgesetzt werden, um in
einem begleiteten Prozess Verbesserungen der Performance und im Anschluss Erkenntnisse
fur &hnlich gelagerte Sanierungsvorhaben zu gewinnen.

Die Grundlagen und technischen Aspekte hinsichtlich Passivhaussanierung sind bereits im
Endbericht zum Demonstrationsgebaude von Schoberl, Schleger & Kronberger! ausfiihrlich
behandelt, sodass hier nur grundsatzliche und ergdnzende Themen besprochen werden.

Das Projekt Eberlgasse war erganzend zu den anderen Pilotvorhaben aus folgenden Griinden
interessant:

1. Die Bautypologie und das relativ kleine Volumen gleichen einer grof3en Zahl an
Grunderzeithausern in den ehemaligen Vorstadten, das ist heute im Wesentlichen der
Grunderzeit-Bestand auf3erhalb des Gurtels.

2. Der flexible Umgang mit den unterschiedlichen Belegungssituationen gibt gute
Hinweise flir das Projektmanagement und die Baulogistik und den angepassten
Planungsansatz.

3. Das Haus in der Eberlgasse ist der erste Griinderzeitbau Osterreichs, der bei der
Sanierung Passivhaus-Standard? erreicht.

4. Technisch interessant ist der Einsatz einer Grundwasserwdrmepumpe und von
Photovoltaik im Kontext eines Griinderzeithauses.

Datenauszug des Projektes Eberlgasse:

Adresse: 1020 Wien, Eberlgasse 3
Eigentimer: Ing. Andreas Kronberger, Dr. Robert Liska.
Generalplaner: Ing. Andreas Kronberger

Baujahr Bestand: 1888 (1945 schwerer Bombenschaden, 1952 Wiederaufbau)

Planungsbeginn / Baubeginn / Fertigstellung: 2009 / Dez 2011 / Dez 2013
Wohnnutzflache vor / nach der Sanierung: 585 /832 m2 (inkl. DG)
Wohneinheiten vor / nach der Sanierung: 10/ 10 (interne Umschichtungen)

1 Schoberl, Schleger & Kronberger (2015): Sanierung Griinderzeitgebaude Eberlgasse auf Passivhausstandard.
In: Berichte aus Energie- und Umweltforschung, 3/2015, Herausgeber bmuvit.

2 Gilt fur den Altbestand EG- OG3, die neuen DG1-2 wurden in Niedrigenergiestandard ausgefuhrt.
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Dokumentation und Monitoring Grinderzeithaus Eberlgasse

Heizwarmebedarf vor/ nach der Sanierung gerechnet: 178,0/ 7 kWh/m2 (OIB), 15 kWh/m?
(PHPP)

3.1.1 Stadtebau und Bauplatz

Das Projekt liegt ca. 1800 m noérdlich des historischen Zentrums von Wien in einer
hochwertigen und in Aufwertung befindlichen Lage. Die grof3en Erholungsraume Augarten und
Donauufer liegen 400 bzw. 800 m entfernt, also sehr gut erreichbar.

Ankegeste
sichsbiic

i
haftsun
iz

Abbildung 2: Lage im Stadtraum (Quelle: http://www.wien.qgv.at/stadtplan/)

Das Objekt befindet sich in einem kleinformatigen und unglnstig geschnittenen
Grunderzeitblock, eine Situation die in dicht bebauten Grunderzeitvierteln oft anzutreffen ist
und vor allem Herausforderungen in Bezug auf hofseitige Belichtung und Wohnqualitat stellt.
Es handelt sich um ein typisches Mittelhaus mit 4 Geschol3en und 6 Fensterachsen.

Griinderzeit mit Zukunft 8
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

A Karle vergriltern
13

| 30m | MaRstab ca_ 1-500 © ViennaGls

Abbildung 3: Eberlgasse 3, typischer Grinderzeit-Block (Quelle: http://www.wien.gv.at/stadtplan)

3.1.2 Haus und Baustandard

Die StraRenfassade mit den Hauptfensterflachen ist fast stidseitig orientiert. Die Hofseite mit
dem Stiegenhaus zeigt in eine fur die dichte Grinderzeit-Bebauung typische und beengte
Hofsituation.

Griinderzeit mit Zukunft 9


http://www.wien.gv.at/stadtplan

Dokumentation und Monitoring Grinderzeithaus Eberlgasse

Abbildung 4: Stralenfassade vor Sanierung (Foto: A. Kronberger)

Abbildung 5: Hofsituation vor Sanierung (Foto: A. Kronberger)

Griinderzeit mit Zukunft 10



Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

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.

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

Themengruppen Spezifikationen

Basisdaten ! |
Kosten _[beiEntwuf ___]beiVergabe __[nach Abrechnung
Erhaltungs-/ VerbesserungsmafRnahmen, allgemein geplant ausgefiihrt

Bautechnische MaBnahmen, Detail |

Haustechnische MaRnahmen

R T AT e eniant | ausgoti | ausgolin___
Monitoring geplant ausgefiihrt

Abbildung 6: Struktur der technischen Dokumentation (Quelle: pos architekten)

Die Basisliste wurde dem Projektbetreiber zur Dateneingabe tbergeben. 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 des Projektes

3.3.1 Massen

Tabelle 1: Eberlgasse, Vergleich der Massen (Quelle: A. Kronberger)

Massen Bestand vor Sanierung Altbau nach San. Gesamt nach San. Bestand/ Neu Gesamt
Grundstticksflache, m2 336 336 336 0%
bebaute Grundstiicksflache, m2 221 225 225 2%
Bebauungsgrad 66% 67% 67% 2%
BGF, m2 901 901 1277 42%
GeschoRflachenzahl, GFZ 2,68 2,68 3,80 42%
Wohnnutzflache 585 618 848 45%
WNF/ BGF 0,65 0,69 0,66 2%
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Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

Die Aufstellung der Massen zeigt, dass vor allem die Ausnutzung des Grundstiickes mit
verwertbaren Nutzflachen stark erhéht wurde.

3.3.2 Kosten

Tabelle 2: Eberlgasse, Kostenvergleich (Quelle: A. Kronberger)

Kosten Teil Altbau (alles netto ohne Ust bei Vergabe nach Abrechnung

Bauwerkskosten EUR 939.727 1.045.126
Nebenkosten, Honorare in EUR netto 123.956 141.480 14%
Errichtungskosten 1.063.683 1.186.606 12%
Spezifische Kosten
Bauwerkskosten in EUR / m2 WNF 1.520 1.690 11%
Nebenkosten in EUR / m2 WNF 200 229 14%
Errichtungskosten in EUR / m2 WNF 1.720 1.919 12%
NK, Planung in % der Bauwerkskosten 13% 14%
NK, Planung in % der Errichtungskosten  12% 12%

Die Kostensteigerung geht auf fir den Altbau typische Komplikationen zurtick, wie Befall mit
Hausschwamm und Sanierung von Tramkopfen.

3.4 Gestaltung

Die gestalterische Durchfiihrung ist Bestandteil einer Sanierung, weil hier nach auf3en
wahrnehmbar die Aufwertung der Gesamtqualitdt vermittelt werden kann. Im
Griunderzeitbereich fokussiert sich dieser Aspekt meist auf die Hausfassaden und hier
insbesondere auf die StralRenfassaden.

Im Fall Eberlgasse wurde entschieden, weder die urspriingliche gegliederte Fassade mit
Zierteilen noch die urspriingliche feingliedrige Fensterteilung wieder herzustellen. Die noch
vorhandenen Zierteile zur Betonung des Eingangsbereiches wurden ebenfalls abgebrochen.
Das Ergebnis ist eine schlichte Lochfassade. Das Kordongesims tber dem Erdgeschofl3 und
das Attikagesims wurden zur Gliederung der Fassade beibehalten. Das Erdgeschol3 wurde
mit horizontalen Fugen neu akzentuiert.

Insgesamt haben sich durch die hohe Dammstarke auch die Tiefenwirkung und das
Schattenbild in der Fassade stark verandert.

Griinderzeit mit Zukunft 12



Dokumentation und Monitoring Grinderzeithaus Eberlgasse

Abbildung 7: Stral3enseitige Fassaden vor und nach der Sanierung (Foto: A. Kronberger)

Die Fenster wurden in den schmalen Offnungen (Lichte Breite 96 zw. 104 cm) als einteiliges
Fenster hergestellt, bei den breiteren Offnungen als einfach vertikal geteiltes zweiteiliges
Fenster. Eine originalnahe L6sung mit zweischichten Kastenfenstern wurde nicht verfolgt,
sondern eine moderne einschalige Alu-Holzkonstruktion eingebaut. Die Architekturlichten
wurden aufRen seitlich und oben abgeschréagt, was die Proportionen zwischen opaker Wand
und Offnung neu definiert?.

Im Ensemble Eberlgasse entsteht damit fast eine exemplarische Reihe der gestalterischen
Mdglichkeiten: das Haus Eberlgasse 1 mit sogenannter ,abgeraumter* Grinderzeitfassade
ohne Zierteile, Eberlgasse 3 schlicht und mit neuen Proportionen, das Haus Eberlgasse 5 mit
einfache Zierteilen. In allen 3 Hausern kénnen die asthetischen Qualitaten unterschiedlicher
Fenstertypen beobachtet werden.

3.5 Funktionale Verbesserung

Das Ziel einer nachhaltigen Sanierung ist unter anderem die qualitative Aufwertung und das
Heranflhren an einen zeitgemalen Wohnstandard. Das bedarf eines abgestimmten Biindels
von Mal3nahmen.

3.5.1 Dichte

Ein wesentliches Defizit von Grunderzeitvierteln ist oft die erhebliche Dichte der Bebauung mit
allen Folgewirkungen fir die Belichtung, Besonnung, Parkplatzsituation und das Mikroklima.

3 Daruiber hinaus wird damit auch die Belichtung verbessert.
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Ein grundsatzliches Ziel ware also die Entspannung der Dichte, was aus 0konomischen
Grinden praktisch derzeit nie realisiert wird. Da die RegelgescholRe oft durch bestehende
Mietverhaltnisse unterproportional zur Sanierung beitragen wird praktisch bei jeder Sanierung
versucht, Dachausbauten zu errichten, die durch hdhere Ertrdge zur Querfinanzierung der
anderen Hausbereiche wesentlich beitragen.

In der Eberlgasse wurden 2 DachgescholR3e mit 214 m2 Wohnnutzflache errichtet. Damit wurde
die vorhandene Dichte von 2,68 auf 3,80 erhoht*. Der Bebauungsgrad wurde durch den
Liftanbau von 66 auf 67% erhoht.

3.5.2 Belichtung

Wie bereits im Punkt Dichte erwahnt herrschen in Grinderzeitbebauungen oft minderwertige
Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse, vor allem in den unteren Geschol3en.
Verbesserung kann manchmal durch den Abbruch von Hofeinbauten geschaffen werden. Im
Detail kann durch eine glnstige Fensterausbildung eine Verbesserung erreicht werden.

Im Fall Eberlgasse wurde durch die hohe Dammstéarke die Gesamtmauerstarke um 32 cm
erhdht und die au3enliegende Fensterleibung um etwa 20 cm vertieft, was zu einer héheren
Eigenverschattung fuhrt. Zur Kompensation wurden die auf3enseitigen Fensterleibungen
seitlich und oben abgeschragt und die urspringlichen Sprossenteilungen fallen gelassen.
Somit wurden jene Malnahmen ergriffen, die bei sehr ambitionierten Energiezielen mit
vertretbarem Aufwand umsetzbar sind.

3.5.3 Freirdume fiur das Haus

In Grinderzeitvierteln sind durch die hohe Bebauungsdichte Freiraume oft nur als schlecht
besonnte und unattraktive Restflachen im ErdgescholRbereich vorhanden. Diese Freirdume
haben als wohnungsnaher Erholungsraum besondere Bedeutung, da Griinderzeitwohnungen
fast nie Gber einen privaten Balkon oder Terrasse verfigen. Die verfiigbaren Potentiale wéren
eine Qualitatsanhebung der Erdgeschol¥flachen und ein Ausbau der Dachflachen fir
hausallgemeine Nutzung.

Im Fall Ebergasse wurde die Dachflache durch den Ausbau privatisiert. Ebenso wurden Teile
der urspriinglichen Freiflache im Erdgeschol als Terrassen zu Wohnungen privatisiert und
weitere Flachen fir Radabstellplatze und Millplatz konsumiert. Damit wurde die urspriinglich
vorhanden hausallgemeine Freiflache im Gartenhof von ca. 90 m2 auf letztlich nutzbare ca. 20
m? verkleinert. Diese Verkleinerung ist im Zusammenhang mit der Herstellung von direkt den
Wohnungen zugeordneten neuen Freiflachen zu betrachten.

4 GFZ, GeschoRflachenzahl ist Brutto-GeschoRflache / Grundstiicksflache
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3.5.4 Wohnungsbezogene Freirdume

Griunderzeitwohnungen, insbesondere in den ehemaligen Vorstadten, waren praktisch nie mit
direkt der Wohnung zugeordnetem Freiraum ausgestattet. Dieses wesentliche Defizit der
Wohnqualitéat wird bei hachhaltigen Sanierungen tunlichst behoben.

Im Fall Eberlgasse wurden alle Altwohnungen mit einem privaten Freiraum in Form eines
Balkons/Loggia oder einer Terrasse ausgestattet. Damit wurde die Wohnqualitat grundséatzlich
und allgemein erhoht. Durch die spezielle Geometrie und funktionale Notwendigkeiten gibt es
partielle Beeintrachtigungen. So werden die westseitigen Balkone/Loggien durch den
vorragenden Lifteinbau eingeschrénkt und beschattet. Die ostseitige Terrasse im Erdgeschol3
liegt am hausallgemeinen Zugang zum Mull und den Radabstellplatzen.

3.5.5 Facilities

Grinderzeithduser weisen normalerweise grof3e Defizite in den hausallgemeinen
Einrichtungen auf, was bei nachhaltigen Sanierungen auf den Stand der funktionellen
Notwendigkeiten zu bringen ist.

Im Fall Eberlgasse wurden nach den raumlichen Mdglichkeiten erhebliche Verbesserungen
eingefihrt.

Generell wurde das gesamte Erdgeschold behindertengerecht mittels Rampen adaptiert, so
dass alle allgemeinen Einrichtungen stufenfrei erreichbar sind.

Im erdgeschossigen Hof wurden ein Uberdachter Millplatz und eine gedeckte
Radabstellanlage fur 10 Rader errichtet.

Im Erdgeschol’ wurde ein Abstellraum flr einen Kinderwagen errichtet.

Ein Lift vom Erdgeschol} bis ins erste Dachgeschol? wurde eingebaut. Leider beeintrachtigt
die Position und geometrische Ausbildung des Aufzugs die westseitigen Hofzimmer
hinsichtlich Belichtung und Ausblick.

Die wohnungszugeordneten Kellerabteile wurden neu in besser nutzbarer Ausfiihrung mit
Estrich und Metalllamellenwénden errichtet.

Im Keller wurden die notwendigen Raume fir die Liftungsanlage und Grundwasser-
Warmpumpe errichtet.

3.5.6 Grundrisse modernisieren

Originale Grunderzeitwohnungen entsprechen in ihrer Aufteilung und Ausstattung nicht den
zeitgemalRen Anforderungen, insbesondere die Nass- und Kichenbereiche erfordern
normalerweise eine Adaptierung.
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Im Fall Eberlgasse wurden frei stehende Wohnungen auch durch réaumliche Eingriffe
modernisiert.
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Abbildung 8: Eberlgasse, 1. Stock, Einreichplan, Abbruch gelb, Neubau rot (Quelle: Bmst. Lager)

In der Abbildung ist eine typische Strategie fir die Grundrissentwicklung ablesbar. Die gut
geschnittenen stral3enseitigen Zimmer werden nicht veréandert. Die stra3enseitige Anordnung
von Schlafrdumen ist dank der kontrollierten Wohnraumliftung gut moglich. Hofseitig schaffen
neue Sanitargruppen, ein grof3zigiger Wohn-Koch-Essbereich und der direkte Ausgang zum
privaten Balkon/Loggia eine hochwertige Wohnsituation.

3.5.7 Dachausbau

Der DachgeschofRausbau wurde in Niedrigstenergiebauweise errichtet und ist nicht
Bestandteil des Passivhauskonzeptes.
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In Grinderzeithdusern stellt der nicht ausgebaute Dachraum ein wesentliches Potenzial dar,
das im Grunde zwei gegensatzliche Entwicklungsoptionen bietet:

Der Dachraum kann zu hausallgemeinen R&aumen, wie Terrassen, Dachgarten,
Gemeinschaftsraume ausgebaut werden, womit vor allem sehr schlechte Wohnsituationen in
unteren GescholRen ganz wesentlich kompensiert werden kénnen und womit wesentliche
Angebote fir die vorteilhafte Entwicklung einer Hausgemeinschaft gemacht werden. Diese
Variante wird bei Sanierungen mit einem ganzheitlich nachhaltigen Ansatz verfolgt®.

Die haufigste Variante ist die Privatisierung des Dachraumes und die volle Ausnutzung im
Rahmen der zulassigen Bebauung. Mit den zusatzlich verfugbaren Mitteln aus dem Verkauf
oder héheren Mieten wird in der Regel die Sanierung des restlichen Hauses querfinanziert.
Diese Variante wurde auch im Fall Eberlgasse realisiert. Es wurden 2 Maisonetten mit
insgesamt 214 m2 Wohnnutzflache und 28,5 m2 Terrassen geschaffen.

3.6 Bautechnische MalRnahmen

3.6.1 Gebaudehille in Passivhaus-Standard

Das Alleinstellungsmerkmal des Projektes Eberlgasse ist, dass hier erstmals im Altbestand
eines Griunderzeithauses der Passivhaus-Standard fur Neubauten erreicht wurde.

5 Die soziale Nachhaltigkeit in diesem Sinne spielt bei Sanierungen in Wien volumenmaRig praktisch keine Rolle.
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Abbildung 9: Geb&udeschnitt mit der thermischen Geb&udehtille in Gelb
(Quelle: Ageres Baumanagement, bearbeitet von Schoberl & Poll GmbH)

Die Gebdaudehille bietet die notwendige technische Basis fir die Erreichung des
Passivhausstandards. Die Aufstellung der Bauteile, insbesondere die Vergleiche zwischen
Normwerten und Ausfuihrung, weisen bereits auf die speziellen Herausforderungen im
Althausbereich hin.
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Bauteile

U-Werte [W/mK]

Altbestand

Anforderung
It. OIB-RL &

Ausfiihrung
Eberlgasse

Dammmaknahmen

AuBenwand

Aulenwand ca. 45 cm
Bestandsmauermerk
it Aulendarmmung
WDWV3E)

1,12

0,35

0,04

32 em EPS-F
(& = 0,031 Wimk)

Aullenwand ca. 80 cm
Bestandsmaueraerk
mit AuZend3mmung
WDVS)

0,93

0,35

0,08

32 em EPS-F
(A =0,031 Wimk)

Aulenwand Aufzug
Betonschalsteine mit
Ay kendimmung
WDVS)

Meubau

0,35

1,08

32 em EPS-F
(& = 0,03 WimkK)

Aulenwand STGH
gegen Erdreich
Bestandsmauermerk
it Aulendarmmung
(Permater-Dammung)

144

040

0,17

20 em XPS-G
(A = 0,033 WimkK)

Innenwand

nnenwand STGH
gegen Keler
Bestandsmauesrmerk
mit Audend3mmung

144

0,60

023

17.5 cm Holzwolke-
Dreischicht-Dammplatte
(A = 0,048 Wimk)

Fulboden

Fuliboden Lift gegen
Erdreich
STB-Bodenplatte mit
Ay kendammaung
(Permater-Dammung)

Meubau

0.40

0,15

24 cm X¥P5-G
(& = 0,033 WimkK)

Decke

Decke zu unbeheiziem
Kelar

Bestandsdecke mit
abgehangter Decke
(dazwischen NW-W)

Lt. OIB-LF zu
RLEG
1.25

040

1,13

iML 28 o MY
(& = 0,039 WimK)

Fenster und Turen

Fenster

Lt. OIB-LF zu
RLEG
250

Mittelwert Gber
alle Fenster:
0,73

Eingangsportal

Lt. OIB-LF zu
RLG
250

Kelartir

Abbildung 10: Eberlgasse, Kennwerte der Bauteile vor und nach der Sanierung (Quelle: Schéberl & P6ll GmbH)

In der Dimensionierung und Ausgestaltung der einzelnen Bauteile, Dimensionen und
Schnittstellen bedurfte es einiger Analysen und Abwéagungen.

Fassade

Die Dammung ist mit 32 cm héher als bei Passivhaus-Neubauten. Die Erhéhung ist bedingt
durch Kompensationen von Warmebriicken aus der Grinderzeitbauweise, die mit
vertretbarem Aufwand nicht vermeidbar sind. Dies betrifft vor allem Transmissionsverluste von
insgesamt ca. 12% beim Anschluss an die Nachbarh&auser und stral3enseitig im Sockelbereich.
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Der Gehsteig wird meist deshalb nicht abgegraben, weil damit erhebliche Aufwénde fur
Genehmigungen und Wiederherstellung verbunden sind.

Abbildung 11: Eberlgasse, Sockelbereich stral3enseitig, Isothermen (Quelle: Schoberl & Pll GmbH)

Abbildung 12: Eberlgasse, Sockel hofseitig mit Perimeterddmmung, Isothermen (Quelle: Schéberl & Poll GmbH)

Griinderzeit mit Zukunft 20



Dokumentation und Monitoring Grinderzeithaus Eberlgasse

Kellerdecke

Die vorhandenen Ziegelkappendecken wurden unterseitig mit Mineralwolle in abgehangter
Decke gedammt und zusatzlich eine vertikale Kragenddmmung angebracht.

Abbildung 13: Eberlgasse, Ddmmung Kellerdecke (Foto: e7 Energie Markt Analyse GmbH)

Stiegenhaus und Aufzug

Die nicht beheizten Teile Stiegenhaus und Aufzug wurden in die thermische Hille einbezogen,
was bei Grinderzeithdausern fast die Standardldsung ist, da eine thermische Trennung mit
vertretbarem konstruktivem Aufwand kaum erreichbar ist.

Der neu errichtete Aufzugsturm wurde auf eine gedammte Fundamentplatte gestellt und
entspricht so den Ublichen Passivhauskonstruktionen mit auRen durchgehender Dammbhdille.

Fenster

Es wurden Alu-Holzfenster mit einem Gesamt-U-Wert von 0,73 W/m2K vor dem Mauerwerk in
der Dammebene eingebaut.
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Abbildung 14: Eberlgasse, Fenstertir, Vertikalschnitt (Quelle: PSP Holz GmbH)

Die Dammung wurde zweilagig ausgefihrt. Die duRRere Lage Uberdammt den Fensterstock
und wurde aulRerdem abgeschragt, um die Belichtung und den solaren Eintrag zu verbessern.
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Abbildung 15: Eberlgasse, Fensteriiberddmmung und Abschragung der Leibung (Foto: Schoberl & Poll GmbH)

3.6.2 Luftdichtheit intern

Bei Grunderzeithdusern stellt die historische Konstruktion besondere Herausforderungen an
die modernen Anforderungen der Luftdichtheit. Insbesondere vorhandene Leckagen bei den
Anschlissen der Tramdecken an das Mauerwerk sind nur mit enorm erhéhtem Aufwand
vollstéandig abzudichten.

Im Fall Eberlgasse wurde die Luftdichtheit in mehreren Durchgangen verbessert, wobei
besonderes Augenmerk auf die beherrschbaren MalRnahmen wie den Durchbriichen bei
Installationen, abgehangten Decken und Estrichen gelegt wurde.

So konnte das Messergebnis fur die Luftdichtheit in einer exemplarischen Wohnung vom
angenommenen Bestandswert von 5 bis 8-fachem Luftwechsel je Stunde uber die
Erstmessung von 1,6 bis schlie3lich zum geforderten Zielwert von 0,6 verbessert werden.

Dies zeigt das enorme Potential und das durch den fachlichen Einsatz der ortlichen
Bauaufsicht gehoben werden kann.
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Abbildung 16: Eberlgasse, Lufteintritt im Bereich der Tirzarge (Quelle: Ingenieurbiiro Filos)

3.7 Haustechnische MalRnahmen

Energieversorgung

Im Zuge der umfassenden Modernisierung wurde eine zentrale Warmeversorgung fur
Raumheizung und Brauchwarmwasser errichtet. Dazu wurde eine Grundwasser-
Warmepumpe im Kellergeschol3 in Kombination mit einem 1.000 Liter Pufferspeicher fir die
Heizwarmeversorgung sowie einem 1.000 Liter Brauchwasserspeicher mit
Frischwassermodul installiert. Zur Nutzung des Grundwassers als Warmequelle wurden ein
Forder- und ein Schluckbrunnen gegraben, die wasserrechtlich bewilligt werden mussten.

Abbildung 17 Links: Grundwasserwarmepumpe,

Rechts: Forderbrunnen. Quelle: e7 Energie Markt
Analyse GmbH
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Die Nennleistung der Warmepumpe liegt bei rund 32 kW.

Abbildung 18: Blick in den Haustechnikraum mit Warmepumpe, Heizungs-Pufferspeicher und

Brauchwarmwasserspeicher sowie Verteilung Quelle: Andreas Kronberger
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Warmeabgabe

Abbildung 19 Heizkdrper Uber einer Innentire. Quelle: Schoberl & P6ll GmbH

Die Warmeubergabe erfolgt sowohl tiber die Konditionierung der Zuluft mittels Heizregister in
der zentralen Liftungsanlage, als auch unterstiitzend tUber Heizkorper in allen Raumen. Damit
wird bewusst vom klassischen Passivhauskonzept abgewichen. Der Heizkreis wird zentral aus
dem Pufferspeicher gespeist. Die Heizflachen sind in der Regel Uber den Innentiren
angeordnet. Damit ergibt sich der Vorteil kurzer Anbindeleitungen aus dem zentralen Schacht.
Eine Situierung im Parabetbereich ist aufgrund der Passivhausbauweise nicht zwingend
erforderlich.

Warmwasser

Die Warmwasserversorgung erfolgt aus dem zentralen Speicher (1000 Liter) mit
Frischwassermodul im Kellergeschol3. Die Verteilung erfolgt Uber eine Zirkulationsleitung zu
den einzelnen Wohnungen. In den sanierten Wohnungen wurde zudem auf den Einsatz von
wassersparenden Armaturen geachtet.

Luftungsanlage

Ein ausreichender Luftwechsel wird bei bestehenden Grinderzeithdusern héufig durch
natirliche Liftung aufgrund von undichten Kastenfenstern gewahrleistet, ein kontrollierter
Luftwechsel liegt hier nicht vor. Fir eine energieeffiziente Gebaudesanierung, insbesondere
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bei einer Modernisierung auf Passivhausniveau, ist durch die erreichte Luftdichtheit der
Gebaudehlle zur Minimierung der Infiltrationswarmeverluste ein kontrollierter Luftwechsel
Voraussetzung. Die Einhaltung eines hygienisch erforderlichen Luftaustauschs wird durch eine
kontrollierte Wohnraumraumliftung gewahrleistet. Die kontrollierte Be- und Entliftung tragt
zudem zur Reduktion gesundheitsschadigender Raumluftzustande sowie zur Vermeidung von
Tauwasser- bzw. Schimmelpilzbildung bei. Speziell in stadtischen Gebieten empfiehlt sich der
Einsatz von Luftungsanlagen aufgrund der zumeist hohen Staub- und L&armbelastung
besonders.

Die Luftungsanlage wurde im Haustechnikraum im KellergeschoR3 untergebracht. Die
Frischluftansaugung sowie die Fortluftfiihrung erfolgen an den gegenuiberliegenden Ecken im
Innenhof, um eine ausreichende Trennung zu gewabhrleisten.

Die  Luftungsanlage  (Auslegungsvolumen 1240 m3/h)  verfugt Uber einen
Rotationswarmetauscher zur Warmeruckgewinnung. Von der Haustechnikplanung wurde eine
spezifische Leistungsaufnahme < 0,40 W/(m3*h) wund ein effektiver, trockener
Warmebereitstellungsgrad von ca. 82 % angegeben. Zudem wurde die Luftungsanlage mit
einem Nachheizregister zur Zuluftkonditionierung ausgestattet. Eingesetzt wurde ein
AuRenluftfilter der Klasse F7 und ein Abluftfilter der Klasse F5. Fir die Dimensionierung der
Liftungsanlage wurde ein Frischluftbedarf von 30 m3/h je Person herangezogen.

Abbildung 20 Zentrales Komfortliftungsgerat im Haustechnikraum. Quelle: Andreas Kronberger

Die Luftverteilung erfolgt Gber einen zentralen Steigschacht in die Wohnungen. Die Regelung
der Luftmenge in den einzelnen Wohneinheiten erfolgt mittels einer zentralen Bedieneinheit.
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Abbildung 21: Luftverteilung aus dem Schacht in die Wohneinheiten. Quelle: Ingenieurbiiro Filos

Photovoltaikanlage
Auf der sidseitig orientierten Dachflache wurde eine 50 m2 grofRe PV- Anlage errichtet. Die
Leistung der gesamten Anlage liegt bei 7,8 kWp.

Die Anlage ist aus fordertechnische Griinden zweigeteilt (5 kWp + 2,8 kWp) und ist direkt den
beiden  Dachgeschollwohnungen  zugeordnet. Es handelt sich um  eine
Uberschusseinspeisung.

Der von der PV Anlage produzierte Strom wird nicht fir den Stromverbrauch der Allgemeinteile
herangezogen.

Griinderzeit mit Zukunft 28



Dokumentation und Monitoring Grinderzeithaus Eberlgasse

Bl ., uurm.mm, T '-m-' | 25 ’l lelﬂi!
!‘ll- V‘liﬂ?A’-L.‘ll-'!ll-l

l T, Ty
S T e SR S

Abbildung 22: Photovoltaikanlage am Dach. Quelle: Andreas Kronberger

3.8 Energetische Kennwerte

Das Ziel des Vorhabens war die Sanierung des grinderzeitlichen Bestands auf
Passivhausniveau.

Heizwarmebedarf:

Der Heizwarmebedarf des Bestandsgebaudes belief sich nach Energiekennzahlberechnung
auf 177,6 kWh/m%er*a. Fur das sanierte Gebaude (Bestandsgeschol3e) ergibt sich ein
Heizwarmebedarf von HBWs; 6,3 kWh/mZsce*a nach Berechnung gemaf OIB-Richtlinie 6. Die
Berechnung gemaf Passivhaus-Projektierungspaket (PHPP) weist einen Heizwarmebedarf
von 14,8 kWh/m2*a auf. Gegeniiber dem unsanierten Gebaudebestand entspricht dies einer
Reduktion von tber 90 %. Zudem wurde das Bauordnungsniveau um rund 80% unterschritten.

Das Dachgeschol3 wurde in Niedrigstenergiebauweise mit einem HWB von knapp unter 30
kWh/mz2a errichtet. Der DG-Ausbau ist in den folgenden Darstellungen nicht berticksichtigt (im
Kapitel Monitoring ist die Energiebilanz inkl. DG dargestellt).
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Abbildung 23: Vergleich Heizwarmebedarf [kWh/m2BGF*a] unsanierter Bestand, Anforderung geman OIB
Richtlinien 6 (Ausgabe 2011) und saniertes Passivhaus Eberlgasse [Quelle: Schéberl & P&l GmbH]

Die Erreichung des Passivhausstandards wurde durch folgende Maflinahmen erreicht:

e Durchgangige Sanierung mit Passivhaus- Komponenten; Fenster in
Passivhausqualitat

o Konsequente Warmebrickenoptimierung

e Luftdichte Gebaudehille

e Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

Endenergiebedarf / Heizenergiebedarf:

Der Endenergiebedarf gemaR der aktuellen OIB- Richtlinie setzt sich zusammen aus dem
Heizenergiebedarf (HEB) sowie dem Haushaltsstromverbrauch. Der, in Abbildung 24
dargestellte HEB bildet die Summe aus Heizwarmebedarf (HWB), dem Warmebedarf zur
Warmwasserbereitung (WWWB) dem Heiztechnikenergiebedarf (HTEB) sowie dem
Hilfsenergiebedarf (HE). Dargestellt sind die Werte aus der Energiekennzahlberechnung nach
OIB 6.
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Heizenergiebedarf Vergleich Eberlgasse
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Endenergiebedarf standortbezogen [kWh/m?a]

Unsan. Bestand Unsan. Bestand | San It. BO mit Gas | San It. BO mit Gas | PH-San mit WP PH-San mit WP
(OIB) (0IB) (OIB6) (OIB6) (OIB6) (OIB6)

PV 0.0 0.0 5.8
B Umweltenergie 0.0 0,0 12,4

EEB 2443 88,7 272
m Hilfsenergie 1.8 3.0 352
mHTEB WW+RH 46,6 26,5 -8,8
= \WWB 12,8 12,8 12,8
=HWB 1831 46,4 6,3

Abbildung 24: Heizenergiebedarf fir den unsanierten Bestand, It. Bauordnung sowie nach OIB 6

Primarenergiebedarf:

Der thermische Endenergiebedarf (Heizenergiebedarf) wird durch die
Grundwasserwarmepumpe gedeckt. Der Konversationsfaktor fir Strom wird entsprechend
den Angaben der OIB- Richtlinie 6 (Strom — Osterreich-Mix) herangezogen.

Tabelle 3: Primarenergie- Konversionsfaktoren

Primarenergiefaktoren | Quelle
[kWh/KWHh]

Strom 2,62 OIB- Richtlinie 6: 2011

Energietrager

Die priméarenergetische Bilanz wird in Abbildung 25 dargestellt. Der hohere Bedarf an
Hilfsenergie wirkt sich primarenergetisch aufgrund der aufwendigeren vorgelagerten Prozesse
bei der Stromproduktion entsprechend negativ auf die Prim&renergiebilanz aus. Insbesondere
deshalb wurde bei der Auswahl des Luftungsgerats sowie der Haustechnik ein Augenmerk auf
die Effizienz der eingesetzten Produkte wertgelegt.
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PEB Vergleich Eberlgasse
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o
) Unsan. Bestand = Unsan. Bestand San It. BO mit San It. BO mit PH-San mit WP PH-San mit WP
(QIB) (0IB) | Gas(0IB6) Gas (QIB6) (OIB8) (OIB6)
PEB 3917 108,1 71,4
u PE Hilfsenergie (Strom) 4.8 | 79 922
® PE Heizwarme 386,9 100,3 -20.8

Abbildung 25 Primarenergiebedarf fir den unsanierten Bestand, It. Bauordnung sowie nach PHPP

CO2- Emissionen:

Abbildung 26 zeigt den Vergleich der rechnerischen CO,- Emissionen. Die dargestellten
Rechenwerte wurden auf Basis des Heizenergiebedarfs sowie der CO,- Konversionsfaktoren
fir Strom entsprechend den Angaben der OIB- Richtline 6 (Strom — Osterreich-Mix) berechnet.

Tabelle 4: CO2- Konversionsfaktoren

Emissionsfaktoren Quelle
Energietrager
[9/KWh]

Strom 417 OIB- Richtlinie 6: 2011
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Vergleich CO2e Emissionen Eberlgasse
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CO2 aquivalente Emissionen standortbezogen [kg/m?a]

0 Unsan. Bestand (OIB) San It. BO mit Gas (OIB&) PH-San mit WP (OIB6)

® CO2e Emissionen 65,5 215 12,8

Abbildung 26 CO2- Bilanzierung fur den unsanierten Bestand, It. Bauordnung sowie nach PHPP

Insgesamt konnten die spezifischen CO,- Emissionen auf 12,8 kg/m2a (nach OIB6) reduziert
werden. Bei Anwendung der Emissionsfaktoren nach PHPP liegen die CO»- Emissionen auf
4,1 kg/m?a. Gegenuber der Referenzvariante nach Bauordnungsanforderung und
Gaszentralheizung wird eine spezifische Einsparung von 17,4 kg/m2a, bzw. von Uber 80 %
erreicht. Im Vergleich zum Bestand betrégt diese tber 93 %.

3.9 Zusammenfassung und Lernerfahrungen

Das Projekt Eberlgasse ist ein gelungenes Beispiel fir die Umsetzung des
Passivhausstandards in kleinvolumigen Griunderzeithdusern. Die getroffenen MaRnahmen
sind ein wohl ausgewogenes Biindel im Sinne der ©6konomischen und technischen
Machbarkeit und erzielen eine wesentliche Verbesserung der Wohnqualitat.

Fur die Planungsphase wird auf die genauen Uberlegungen zur Auslegung der Geb&udehiille
und Verbesserung des Lichteinfalls hingewiesen.

Fur die Ausfuihrungsphase wird insbesondere auf die grindliche und mehrstufige Optimierung
der internen Luftdichtheit hingewiesen.

Die wichtigste Erkenntnis aus dem Projekt Eberlgasse ist, dass Passivhausstandard nach
Standard Neubaukriterien auch im Griinderzeithaus umsetzbar ist.
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Das erfolgreiche Management der Bestandswohnungen, der Umbau von belegten
Wohnungen, zeigt die Wichtigkeit und Mdglichkeit einer durchgreifenden Sanierung, selbst mit
Bestandsmietern.

Bei der Luftungsanlage wird die Planung sehr hinsichtlich des Auslotens der besten Losung
fur die Fuhrung der groRen Querschnitte fur die Steigleitungen gefordert. Aus der Eberlgasse
kann abgeleitet werden, dass hier auf die jeweilige Situation reagiert werden muss und noch
keine standardisierten Losungen fiir den Typ Griinderzeithaus vorliegen. Bei der vorgelegten
Lésung wurde die sonst kritische Frage durch gute Moderation geldst, namlich ob belegte
Wohnungen fiir einen Eingriff durch Einfigen eines Steigschachtes zur Verfligung stehen®.

6 Einerseits die technischen Herausforderungen des Deckendurchbruchs in Tramdecken hinsichtlich Statik und
Brandschutz, andererseits die mietrechtliche Problematik durch Verringerung von Nutzflachen.
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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

Aulenfihler 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 Fuhler : 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%)

atr———

Abbildung 27 : 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 28: Warmemengenzahler Fa. Engelmann

4.1.1 Monitoringkonzept
In Abbildung 29 st das Monitoringkonzept schematisch vereinfacht dargestellt.
Zusammengefasst wurden folgende Parameter erfasst:

= Komfortparameter (T, rel.F., CO,) in 2 Wohneinheiten

=  Temperatur und rel. Feuchte bei zentraler Luftungsanlage (ABL, FOL, AUL, ZUL)

= Warmemenge gesamt Heizung und Warmwasser
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= Hilfsstromverbrauch Liftung und Heizung

= Warmemenge Heizung und Warmwasser der Referenzwohnungen (Manuelle
Auslesung)

= Stromverbrauch aller Wohneinheiten, Allgemeinstrom und Aufzug (Manuelle
Auslesung)

MmMARMNMsSsCHEI]

Monitoringkonzept:

Eberlgasse

1xT/F
1 x Pyranometer

bG
Referenz-
wohnung
3 . OG 1 x T/F/CO2
1 x Strom
Referenz-
wohnung
2 . OG 1 x T/F/CO2
1 x Strom
1 x Strom WP
1 x Strom UW-Pumpe
1 x Warme WW
1 x Warme Heizung
1 x Strom Gesamt 1 x Wérme Luftung
1 x Strom Allgemein PCD .
1 x Strom Heizung ; Wéarme 3 x T/relat. F.
0 X Ap
Laftung 1 x Strom
KG 1 x CO2

Verkabelung zur zentralen PCD-Box

Abbildung 29: Monitoringkonzept Eberlgasse, schematische Darstellung (Quelle Manschein)
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4.2 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 fihlt.

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 Die thermische Behaglichkeit wird bei den
30 folgenden Auswertungen nach DIN 1946-2
28 7 dargestellt. In dem dort definierten
26 noch behaglich Behaglichkeitsfeld wird die Raumluft-
24 behaglich ' temperatur der AuBenlufttemperatur
g 2 e gegeniibergestellt. Der griin hinterlegte
g = ' Bereich ist als "behaglich" und der orange
gl: hinterlegte Bereich als "noch behaglich"
é o _ _ _ definiert. Bei Aul3entemperatur bis 30°C
g 15 5 5 15 25 35 liegen Raumtemperaturen Uber 26°C nichtim
5
@
nd

AuRenlufttemperatur [°C] Behaglichkeitsfeld.

Abbildung 30: Behaglichkeitsfeld nach Din1946-2 (Quelle: eigene Darstellung)

b) Darstellung Behaglichkeit in Bezug auf Raumluftfeuchtigkeit

100

= Fur die Darstellung der Behaglichkeit in
Unbehaglich feucht

%0 1 T Bezug auf Raumluftfeuchte wurde das
3 " [ | 2 1 Behaglichkeitsfeld nach Leusden und
=" R ' ' Freymark gewahlt. Diese stellt die relative
-::‘;_f:" - Raumluftfeuchtigkeit der Raumluftt-
"_32 = emperatur gegenuber. Zu trockene Raumluft
% e Uber einen langeren Zeitraum kann zu einer
e [Noch iebagih, | Reizung der Schleimhaute und Atemwege

o Unbehaglich tracken | el fuhren.

10

0
12 14 16 18 20 a2 24 26 28

Raumlufttemperatur in T, (°C)

Abbildung 31: Behaglichkeitsfeld nach Leusden und Freymark (Quelle: Leusden und Freymark)
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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

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
Uberschreitens der Pettenkofer-Zahl (1000ppm) wird zuséatzlich
angefuhrt.

2.Quartil »25%

Minimum

Abbildung 32: Erlauterung Boxplot Diagramm (Quelle: eigene Darstellung)

4.2.1 Komfortparameter der Referenzwohnungen

In den folgenden Graphen werden fur jede einzelne Referenzwohnung die
Behaglichkeitsparameter der ersten zwei Monate, Dezember 2014 und Jénner 2015,
dargestellt. Die Messdaten sind lickenlos im 15 min Intervall (gemittelt) verfiigbar.

Referenzwohnung 1

Die Wohneinheit befindet sich im Erdgeschol3 des Gebaudes und weist Fensterflachen
Richtung Nordenost und Sudwest auf. Die Wohnung umfasst rund 80m2 Nutzflache und wird
von 2 Erwachsenen bewohnt.

a) Thermische Behaglichkeit

32 Whg 1

-10-8 6 4 -2 0 2 4 6 8 1012141618 2022 24 26 28 30 32 34 36
AuRenlufttemperatur
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Die Werte aus Wohnung 1 befinden sich zu einem Grof3teil innerhalb des Behaglichkeitsfeldes.
Die maximalen Raumlufttemperaturen im Sommer liegen bei 28 °C. 8,8% der Jahresstunden
liegen lUber 26°C Raumlufttemperatur.
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=] L ]
g % 21,6 pa.0
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S
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b) Behaglichkeit in Bezug auf Luftfeuchtigkeit
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r 40
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14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Raumlufttemperatur [°C]

In Abhangigkeit der Luftfeuchte liegen die Werte der Wintermonate innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. Bei Raumlufttemperaturen tber 26°C liegen die Messwerte aul3erhalb
des Behaglichkeit Feldes. Die Werte liegen im Winter zwischen 27 und 63% relativer
Luftfeuchte, im Sommer zwischen 33 und 63% relativer Luftfeuchte.
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Referenzwohnung 2

Die Wohneinheit befindet sich im 3.0bergeschoss des Gebaudes und weist Fensterflachen
Richtung Norden-Ost und Stdwest auf. Die Wohnung umfasst rund 80m? Nutzflache und wird
von 2 Erwachsenen bewohnt.

a) Thermische Behaglichkeit

4. "

-10-8 6 -4 -2 0 2 4 6 81012141618 2022242628 30323436
Aufenlufttemperatur

Die Werte aus Wohnung 2 befinden sich zu einem Drittel auf3erhalb des Behaglichkeitsfeldes.
In dieser Wohnung liegen 31,1% der Jahresstunden Uber 26°C Raumlufttemperatur, auch zu
Zeiten bei  AulBenlufttemperaturen zwischen 10 und 20°C. Die maximalen
Raumlufttemperaturen im Sommer liegen bei 32,8°. Die Werte aul3erhalb des Feldes dirften
auf Grund nutzerbedingter Fensterliftung entstanden sein.

35 328

— 30 274 T
O
¢ 26,7
= 25 T
3 23,4
S 20 ]
3 19,0
E 15 1 :
£ 14 1
E 10 !
&
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Winter Sommer
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b) Behaglichkeit in Bezug auf Luftfeuchtigkeit

100
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Die Werte in Abhangigkeit der Luftfeuchte liegen in den Wintermonaten innerhalb des
Behaglichkeitsfeldes. In den Sommermonaten liegen aufgrund der Ubertemperaturhaufung
ein Teil der Werte auRerhalb des Behaglichkeitsfeldes. Die Werte liegen zwischen 25 und 58%
relativer Luftfeuchtigkeit, der Median liegt bei 45% rel. Feuchte.
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c) CO; Konzentration

1400 1273 Der Median der CO: Konzentration liegt im
1200 Sommer bei 536ppm, im Winter bei 768ppm. Die
g 1020 Haufigkeit einer Uberschreitung der CO»
-§1000 Konzentration von 1000ppm (Pettenkofer Grenze)
§ 800 768 in dieser Wohnung liegt bei 2,4%.
€
o 600 536
5 1
S 400 I
o~ 4320
O 200
© 367,4

0
Winter Sommer

Abbildung 33: Boxplot der CO2-Konzentration
fur Wohnung 2

4.2.2 Komfortparameter Wohnungsvergleich

Die folgenden Graphiken beschreiben den geordneten Verlauf der CO,-Konzentration, der
Raumlufttemperatur und der relativen Raumluftfeuchte in den Referenzwohnungen. Zu den
CO2-Messungen sei angemerkt, dass die Fuhler im Wohnbereich angebracht wurden, und
aufgrund der geringeren Anwesenheitszeit in diesem Raum die COz-Konzentrationskurven
deutlich niedriger liegen als z.B. in Schlafraumen. BekanntermalRen hat das Nutzerverhalten
den gréften Einfluss auf die Komfortparameter CO2-Konzentration und relative Feuchte,
welche Auskunft Uber die Raumluftqualitat geben.

Der CO2-Gehalt bei Komfortliftung verlauft Gber den Messzeitraum sehr konstant. Nur wenige
Messwerte liegen tGiber dem Richtwert nach Pettenkofer von 1.000 ppm.
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Geordneter Verlauf d. CO2 Konzentration Eberlgasse
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Abbildung 34: CO2 Konzentration der Raumluft in Wohnzimmern der Referenzwohnungen

Die Referenzwohnungen liegen ganzjahrig in einem Bereich von 35% bis 55% relativer
Luftfeuchte.

Geordneter Verlauf d. rel. Luftfeuchte Eberigasse
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Abbildung 35: Geordneter Raumluftfeuchteverlauf in Wohnzimmern der Referenzwohnungen
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Die Temperaturhaufigkeitskurve zeigt eine klare Ubertemperaturhaufung in Referenzwohnung
2 (3. Obergeschof3). In dieser Wohnung liegen 31,1% der Jahresstunden lber 26°C
Raumlufttemperatur. In Referenzwohnung 1 (Erdgeschof3) hingegen liegen 8% der Werte Uber
26°C.

Die mittlere Raumlufttemperatur in der Heizperiode liegt bei 22,6 °C. Auf3erhalb der
Heizsaison, also bei AuRenlufttemperaturen Uber 12°C, liegt die durchschnittliche
Raumlufttemperatur bei 25,6°C. Zum warmsten Zeitpunkt des Messjahres (19.7.2015) wurde
eine Aul3enlufttemperatur von 35,9°C gemessen. Die Raumlufttemperatur betrug zu diesem
Zeitpunkt in Whg. 1 26,6°C, in Whg. 2 29,5°C. Die hdchste Raumlufttemperatur wurde in
Referenzwohnung 2 am 8.8.2015 mit 32,8 °C gemessen.

Geordneter Temperaturverlauf Eberlgasse
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Abbildung 36: Geordneter Raumlufttemperaturverlauf in Wohnzimmern der Referenzwohnungen

4.3 Energiebilanz

Eine Trennung bei der Erfassung des Energieverbrauchs fiur die Bestandgeschol3e, welche
auf Passivhausstandard saniert wurden, und dem neu errichteten Dachgeschold im
Niedrigstenergiestandard war nicht madglich. Die zentrale Lidftungsanlage inkl.
Nachheizregister im Kellergeschol3 versorgt beide Geb&udezonen gleichermalien. Eine
Aufteilung des Luftvolumenstroms auf die beiden Zonen wurde nicht durchgefiihrt.

Gleiches gilt fur die Stromversorgung des Allgemeinverbrauchs, der Warmepumpe und der
Grundwasserpumpe.
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Eine Aufteilung auf Basis der Flachenverhéltnisse wird als nicht zielfiilhrend erachtet. Aus
diesem Grund sind die folgenden Auswertungen fir das gesamte Gebaude
(BestandsgeschofR3e und Dachgeschol3ausbau) dargestellt.

4.3.1 Heizwdrme

Der gemessene Heizwarmeverbrauch in der Eberlgasse beinhaltet die gelieferte
Warmemenge fur alle Wohneinheiten (Z&hler bei Wohnungseingangstur) und die
Warmemenge fur das Nachheizregister der Luftungsanlage (inkl. Verteilverlusten). Die
Heizwéarmeverbrauch betrug im Zeitraum 6/2015 bis 6/2016 19.984 kWh (15,65 kWh/m?a).

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.

Der HWB der Bestandsgeschol3e nach OIB Berechnungsmethode betragt 6,3 kWh/mz2a. Der
HWB des in Niedrigstenergiebauweise ausgefuhrten Dachgeschof3es liegt bei rund 30
kWh/m?a. Der flachengewichtete Mittelwert beider Zonen liegt bei 12,5 kWh/m?a.

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

Die spezifischen Angaben von HWB und HWV beziehen sich auf die im Energieausweis
angegebene BGF von 1277 m? (Bestandsgeschol3e + DG).

= gemessener Heizwarmeverbrauch im Betrachtungszeitraum 6/15 bis 6/16:
HWVgemessen = 15,7 kWh/(szGFa)

Um eine sowohl Klima- als auch Raumtemperaturbereinigung der Messdaten gewahrleisten
zu konnen, wurden die standortbezogenen Heizgradtage in einem ersten Schritt
klimabereinigt. Die Summe der Heizgradtage betragt 2733, im Energieausweis wird mit HGT
am Standort Leopoldstadt von 3454 Kd kalkuliert. Nach der Auswertung der gemessenen
Raumtemperaturen (Mittelwert 22,6°C) werden in einem zweiten Schritt die Heizgradtage auf
diese erhohte Anforderung korrigiert. Bei einer Heizgrenztemperatur von 12°C liegen die
raumtemperatur- und klimabereinigten HGT bei 3224 Kd.

HGT Eberlgasse, 1020 Wien

HGT 20/12 It EAW 3454
HGT 20/12 6/15 bis 5/16 2733
HGT 22,6/12 6/15 bis 5/16 3224

Unter Bericksichtigung dieser veranderten Randbedingungen kann (ber folgende
Berechnungsmethode

Griinderzeit mit Zukunft 47



Dokumentation und Monitoring Griinderzeithaus Eberlgasse

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

der HWV Rreferenz wien, Welcher die gesamtbereinigte W&rmeabgabe fir Heizung darstellt,
bestimmt werden.

Der bereinigte Heizwarmeverbrauch betragt:
= bereinigter Heizwarmeverbrauch im Betrachtungszeitraum 6/15 bis 6/16:
HWVreferenz wien = 16,8 kWh/(szGFa)

Die Sanierung Eberlgasse inkl. Dachgeschof3ausbau weist einen HWB |t
Energieausweisberechnung von rund 12,5 kWh/m%gra auf. Der gemessene
Heizwéarmeverbrauch betragt temperatur- und klimabereinigt 16,8 kWh/m?gcra und liegt somit
um 25% uber dem theoretischen Wert.

Die Abweichung kann viele Ursachen haben. Das Nutzerinnenverhalten entspricht selten den
in der theoretischen Berechnung hinterlegten Rahmenbedingungen. Die Eberlgasse 3 stellt
ein typisches Mittelhaus in einem kleinformatigen und ungiinstig geschnittenen
Griunderzeitblock dar. Die Belichtung und solaren Eintrage in Erdgeschof3 und 1. Obergeschold
sind aufgrund der Verschattung reduziert. Dies zeigt sich auch im spezifischen
Warmeverbrauch der einzelnen Wohneinheiten. Die vier Wohneinheiten in den beiden unteren
GeschoRRen weisen einen uberdurchschnittlichen Verbrauch auf. Ein weiterer Grund fir die
Abweichung stellt die Konditionierung der Nachbargebaude dar. Die Eberlgasse als Mittelhaus
grenzt West und Ostseitig an Nachbargebaude mit Wohnnutzung. In der Berechnung sind die
Nachbargebdaude als konditioniert angesetzt, die Feuermauern als gegen beheizten Raum
angenommen. Im Messzeitraum wurde jedoch ein Nachbargeb&ude saniert und war nur zum
Teil bewohnt und somit nicht vollstandig konditioniert.
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Warmeverbrauch Eberlgasse - Tagesverbrauch
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Abbildung 37: Warmeverbrauch Eberlgasse

4.3.2 Stromverbrauch

Stromverbrauch des Allgemeinzahlers (Warmepumpe, Aufzug, Allgemeinflachen) im
Betrachtungszeitraum 1.6.2015 bis 31.5.2016 betrug 30.246 kWh. Dies entspricht bezogen
auf die BGF des Gesamtgebaudes 23,7 kWh/m2ggra.

In der Vergleichsperiode des Vorjahres betrug der Stromverbrauch des Allgemeinzahlers rund
44.000 kWh. Der héhere Verbrauch kann folgendermal3en begriindet werden:

= strengere klimatische Bedingungen vor (HGT um 5% hoher),
= die Baustellenarbeiten wurden finalisiert (Baustellenstrom innerhalb der Abrechnung)
= und die Anlagen waren noch nicht einreguliert.

Der von der PV Anlage produzierte Strom wird nicht fir den Stromverbrauch der Aligemeinteile
herangezogen.

Der Haushaltsstromverbrauch (Summe aller Wohneinheiten) betrug 20.302 kWh (15,9
kWh/mZBGFa).
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Aufteilung Stromverbrauch 6/15 bis 6/16
= Warmepumpe

= Grundwasserpumpe

20

kWh/m?2a; , )
59, = Hilfsstrom Liftung

Hilfstrom Heizung

= Allgemein Rest (Aufzug,
Beleuchtung)

1,0 kWh/m2a; = Haushaltsstrom
3%

Abbildung 38: Aufteilung Stromverbrauch nach Verbraucher

Der Anteil des Stromverbrauchs fur die Liftungsanlage wird als etwas erhoht eingestuft.
Vergleichbare Komfortliiftungsanlagen weisen einen Stromverbrauch von 4 bis 5 kWh/mz2a auf.
In der Eberlgasse liegt der Verbrauch bei 6,8 kWh/m?2a.

Auch der Allgemeinstromverbrauch der restlichen Anlagen (Aufzug, Beleuchtung,...) wird als
erhoht eingestuft.

4.3.3 Endenergie und Priméarenergie

Der Vergleich des raumtemperatur- und klimabereinigten Heizwarmeverbrauchs gegeniber
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 47,2 kWh/mz2a niedriger als der
Bedarf (51,6 kWh/m2a). Die realen Warmeverluste fir Warmwasserbereitung und
Heizungsverteilung sind niedriger als im EAW kalkuliert (entspricht HTEB).

Der Endenergieverbrauch (Stromverbrauch der Warmepumpe fir Heizenergie und Strom fir
alle Nutzungen) liegt mit 39,6 kWh/m2a um 6,6 kWh/m2gcra Uber dem berechneten Wert.
Grund dafir ist der héhere Stromverbrauch der Haushalte und der Stromverbrauch zur
Versorgung von Allgemeinflachen (Aufzug, Treppenlicht,...) gegeniiber dem Default Wert It.
EAW. Der Default Wert fur den gesamten nutzungsbezogenen Strombedarf liegt bei
16,4 kWh/m2a, der Stromverbrauch betrdgt 23,2 kWh/m2a. Bei Betrachtung des
Endenergieaufwands ohne Haushaltsstrom entspricht der theoretische Bedarf nach EAW dem
tatsachlichen  Stromverbrauch fir Warmepumpe und Hilfsenergie, obwohl der
Heizenergieverbrauch (Warmemenge) Uber dem prognostizierten Bedarf liegt. Dies ist damit
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begrindet, dass die Warmepumpe mit einer Arbeitszahl von 4,17 (im Betrachtungszeitraum
6/15 bis 6/16) sehr gut arbeitet.

Der erhfhte Stromverbrauch hat auch Auswirkung auf die Primarenergie-Bilanz
(Konversionsfaktoren It. OIB RL6 2011, fur Strom 2,62). Der PEB liegt bei 86,6 kWwh/mz2a. Die
Primarenergie basierend auf dem realen Verbrauch liegt bei 103,7 kWh/mz2.

Die CO; Emissionen (Konversionsfaktoren It. OIB RL6 2011, fur Strom 417 g/kwWh) nach
Energieausweisverfahren betragen 13,8 kg/m2a. Im realen Betrieb betragen die CO-
Emissionen 16,5 kg/mZ2a.

Energiebilanz Eberigasse 6/15 bis 6/16 - Bedarf vs. Verbrauch
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Abbildung 39: Energiebilanz Eberlgasse
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4.4 Evaluierung Haustechnik

Warmepumpe

Der gesamte Warmeverbrauch (Heizwarme + Warmwasser und Verteilverluste) betrug im
Betrachtungszeitraum  45.654kWh, der Stromverbrauch fir Warmepumpe und
Grundwasserpumpe lag bei 10.938 kWh/a. Daraus ergibt sich eine Jahresarbeitszahl von 4,17.
Dies entspricht einem sehr guten Wert. Die Anlage lauft sehr effizient.

Luftungsanlage

Der Stromverbrauch der Luftungsanlage auf m2 BGF bezogen liegt bei 6,8 kWWh/m2*a, gesamt
bei 8.684 kWh/a. Dieser liegt in ahnlicher GréB3enordnung wie der Stromverbrauch der
Warmepumpe. Der Stromverbrauch war Uber den Betrachtungszeitraum von 2 Jahren
gleichbleibend. Hier gibt es keinen Anstieg Uber die Betriebsdauer oder sonstige
Auffalligkeiten. Generell wird der Stromverbrauch der Liftungsanlage jedoch als etwas zu
hoch eingestuft.

Das Auslegungsvolumen der Liftungsanlage betragt 1240 m3/h. Dies ergibt bei einer mittleren
gemessenen Leistungsaufnahme von 1 kW eine spezifische Leistungsaufnahme (SFP) von
0,8 W/(m3/h). Entsprechend Herstellerangaben liegt der SFP mit neuen Filtern und einem
Betriebsdruck von 250 Pascal bei 0,48 W/(m3/h). Die Angaben des Herstellers werden nicht
eingehalten. Grund dafir ist der hohere Betriebsdruck (Pressung) im Realbetrieb, welcher
einen mittleren Messwert von 440 Pascal aufweist. Das bedeutet, der Ventilator muss einen
hohen Betriebsdruck aufbringen um die Wohnungen ausreichend mit Zuluft zu versorgen und
wiest aus diesem Grund einen erhdhte Leistungsaufnahme auf.

Der abluftseitige Temperaturanderungsgrad (Ruckwarmezahl) fir den Zeitraum Dezember
2014 bis Februar 2015 liegt im Mittel bei 92%. Der zuluftseitige Temperatur&nderungsgrad
liegt bei 96%.

Die zugrundeliegende Gleichung ergibt sich wie folgt:

_ tapL — troL _lzur — tauL
NaBL = P NzuL = o — o
ABL — tauL ABL — tauL

Bei der abluftseitigen Ermittlung des Temperaturwirkungsgrades werden die Einflusse der
Warmeaufnahme Uber das Gehause beachtet. Wenn die Abluft trocken genug ist, kondensiert
beim Abkihlen kein Wasser aus. Die Performance der Warmertickgewinnung von
Liftungsanlagen kann durch unterschiedliche Warmerickgewinnungsgrade,
Warmebereistellungsgrade etc. dargestellt werden. Laut Herstellerangaben liegt der
Warmebereitstellungsgrad des Gerats bei 82% (die der Berechnung It. Hersteller zugrunde
liegenden Annahmen sind nicht bekannt).
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Photovoltaikanlage

Der Gesamtertrag im Jahr 2015 der beiden anlagen betrug 8077 kWh, der spezifische Ertrag
liegt somit bei 1036 kWh/kWp. Dies entspricht einem sehr guten Wert, die Ertragsprognosen
wurden Ubertroffen. 2015 war ein Sommer mit hoher Besonnungsdauer.

Der Ertrag ist direkt den beiden DachgeschoRwohnungen zugeordnet. Es handelt sich um eine
Uberschusseinspeisung.

PV Ertrag Eberlgasse
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Abbildung 40: Ertrag Photovoltaikanlage Eberlgasse
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5 Kostenmonitoring

Im Rahmen des Kostenmonitorings werden sowohl die Investitionskosten der umgesetzten
innovativen MafRnahmen als auch deren laufende Kosten im Betrieb dokumentiert. Auf Basis
dieser Daten wurden Lebenszykluskostenberechnungen durchgefihrt.

5.1 Investitionskosten

Die Darstellung der Investitionskosten erfolgt an Hand eines einheitlichen Kosten-
strukturrasters gemal ONORM B 1801-1 (1995), welches in der Grundlagenstudie des
Leitprojekts ,Grinderzeit mit Zukunft* entwickelt wurde. Dabei liegt der Fokus auf denjenigen
Kosten, die fur eine energieeffiziente und innovative Gebaudesanierung relevant sind. Kosten
von StandardmafRhahmen, wie die der Sanierung der Wohnungen, werden dokumentiert,
jedoch nicht detailliert analysiert.

Als Datengrundlage fur die Investitionskosten diente die Endabrechnung des
Sanierungsprojekts. Die erforderlichen Daten, die im Unterschied zur hier verwendeten
Gliederung nach Bauelementen entlang der einzelnen Gewerke vorliegen, werden in die zur
Verfligung gestellte Vorlage eingetragen. Fir die Vergleichbarkeit zwischen den zu
analysierenden Demonstrationsprojekten muss sichergestellt sein, dass eine einheitliche
Abgrenzung der einzelnen Kostenpositionen vorgenommen wird. So sind beispielsweise die
Baustellengemeinkosten bei den einzelnen Elementen anteilig zu bericksichtigen.

Die gesamten Errichtungskosten fir das Sanierungsprojekt betrugen excl. USt. etwas unter
1.200.000 €. Davon entfallen knapp 1.050.000 € auf die Bauwerkskosten (Rohbau, Technik,
Ausbau). Die Differenz von ca. 140.000 € beinhaltet samtliche Honorare sowie die
Baustelleneinrichtung. Das Verhaltnis von Bauwerks- zu Errichtungskosten liegt bei 88%. Als
Mehrkosten fir die Sanierung im Passivhaus- Standard gegentber einer konventionellen
Sanierung wurden rund 165.000 €, bzw. 266 €/m2yne ermittelt [Quelle: Schoberl, 2014].

Die Bauwerkskosten gliedern sich in:

= Rohbau: ca. 330.000 € 31 %

= Technik: ca. 460.000 € 44 %

= Ausbau: ca. 260.000 € 25 %
Rohbau

Die gesamten Rohbaukosten betrugen rund 330.000 Euro. Diese umfassen die umfassende
Dammung der AuRRenwénde stralRen- und hofseitig (~ 100.000 €), die Dammung der Keller-
decke (~30.000 €), die Erneuerung samtlicher Fenster und Turen (~ 110.000 €) sowie sonst.
hausseitige Malinahmen, wie die Sanierung des Kellers, des Stiegenhauses oder der Kamine.
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Folgende malRnahmenspezifische Kostendaten wurden erhoben:

MaRnahme Invest.- | Spezif. Invest.- Bezugsflache
Kosten Kosten
=  WDVS: AuRendammung mit EPS-F plus 32 cm 90.000 EUR 118 EUR/m? 780 m2
= Kellerdecke unterseitig (Gewdlbedecke) 17.000 EUR 110 EUR/m? 150 m2
= Kragendammung Kellerwande: 11.000 EUR 60 EUR/m? 180 m2
=  3-Scheiben Fenster Holz- Alu, 95.000 EUR 950 EUR/m? 100 m?2
Passivhaustauglich

Technik

Die gesamten Technikkosten betrugen rund 460.000 Euro. Diese beinhalten die
Neuinstallation einer zentralen Liftungsanlage inkl. Verteilung (~80.000 €), eine zentrale
Warmeversorgungsanlage mit Grundwasserwarmepumpe inkl. zweier erforderlicher Brunnen
(~110.000 €), die Sanitdare Ausstattung sowie der Neuinstallation der Elektrotechnik

(~105.000 €) sowie der Neuinstallation der Aufzugsanlagen (~ 95.0000 €).

Folgende maflinahmenspezifische Kostendaten wurden erhoben:

MaRnahme Invest.- | Spezif. Invest.- Bezugsflache
Kosten Kosten
= Heizungsinstallation Wohneinheiten (Anbindung 16.000 EUR 19 EUR/m? ~ 848m2
Radiatoren)
®= Grundwasser- WP inkl. Brunnen, Speicher, 92.000 EUR 108 EUR/m? ~ 848 m?
Heizungsverteilung
=  Liftungsanlage inkl. Luftverteilung 75.000 EUR 90 EUR/m? ~ 848 m?2
= Neuinstallation Elektrotechnik 105.000 EUR 124 EUR/m2 ~848 m?
=  Aufzugsanlagen 96.000 EUR 113 EUR/m?2 848 m?

Ausbau

Die gesamten Ausbaukosten betrugen rund 260.000 EUR. Darunter fallen im Wesentlichen
die umfassende Bestandssanierung sowie samtliche Instandsetzungsarbeiten fur die
Wohnungen.

Folgende malRnahmenspezifische Kostendaten wurden erhoben:

Wohnungsinstandsetzung
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5.2 Kosten im laufenden Betrieb

Der Schwerpunkt der Kostenerhebung liegt auf den Energiekosten. Allgemeine laufende
Kosten als Teil der Betriebskosten, die unabhéngig von der Umsetzung innovativer
Mafnahmen und unabh&ngig von der thermisch-energietechnischen Ausfiihrung sind, werden
nicht dargestellt, da sich diese Kosten bei Gebduden mit Standardsanierungen oder
unsanierten Gebauden nicht unterscheiden sollten.

Als Energietrager kommt in der Eberlgasse ausschlie3lich Strom zum Einsatz. Der Stromtarif
(Mischtarif Brutto) liegt bei rund 18 Cent/kWh. Die monatlichen Energiekosten bezogen auf die
Nutzflache (ohne haushaltsbezogene Stromkosten) liegen im Betrachtungszeitraum 1.6.2015
bis 31.5.2016 bei 0,54 €.

Energiekosten

Eberlgasse | 0,08 0,11 _ 0,15 (IZ 0,54 €/m?
NFL Monat

0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60
Energiekosten [€/m? NFL im Monat]

Heizung =Warmwasser mAllgemeinstrom = Hilfsstrom Liftung = Hilfsstrom Heizung

Abbildung 41: Monatliche Energiekosten

Die Energiekosten der Grinderzeit mit Zukunft Demonstrationsgebaude WiRgrillgasse
(Pelletsheizung) und KaiserstralRe (Fernwarme) liegen ebenfalls im Bereich von 0,5 €/m2NFL
im Monat. Bestandsgebaude weisen meist Energiekosten zwischen 1 und 2 Euro pro mz
Nutzflache im Monat auf.

5.3 Gesamtkostenbetrachtung tber den Lebenszyklus

Die Investition in eine umfassende thermisch-energietechnische Sanierung von Gebauden
geht tblicherweise mit einer Reduktion des Energieverbrauchs einher. Damit verbunden sind
reduzierte Energiekosten. Das betrifft im Wesentlichen die Heizenergie, aber in vielen Fallen
auch den Verbrauch von elektrischem Strom (Einsatz energieeffizienter Beleuchtung in den
Allgemeinflachen, etc.). Je nach Umsetzung der technischen MafRnahmen kdénnen sich jedoch
auch Erhdhungen einzelner Kostenfaktoren einstellen. So wird durch den (erstmaligen) Einbau
von Liftanlagen ein neuer Energieverbraucher geschaffen. Moderne Haustechnik ist auf den
Einsatz von Steuer- und Regelungstechnik angewiesen, zahlreiche Umwalzpumpen sind fir
Heizung und Warmwasserversorgung unumganglich und Liftungsanlagen benétigen Strom
fur die Luftumwalzung.
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Zur wirtschaftlichen Bewertung der Demonstrationsprojekte im Rahmen des Leitprojekts
»Grinderzeit mit Zukunft* wird eine Lebenszykluskostenberechnung und -analyse (Life Cycle
Cost Analysis, LCCA) vorgenommen. Diese Berechnung ist sowohl fir die klima:aktiv-
Deklaration als auch fur den TQB-Nachweis erforderlich bzw. vorgesehen. Diese LCCA erfolgt
gemalR ONORM M 7140 (Betriebswirtschaftliche Vergleichsrechnung fiir Energiesysteme
nach der erweiterten Annuitatenmethode) mit Hilfe von vorhandenen Tools.

Zur Berechnung wurde das Tool ,econ calc* in der Version 2.0.1, herausgegeben durch das
Energieinstitut Vorarlberg, verwendet. Berechnet wurden 2 Varianten:

= 1. Variante Dammstandard entsprechend Bauordnung, mechanische Abluft
= 2. Variante PH- Bauweise, wie ausgefuhrt

Als Kostengrundlage dienten einerseits die erhobenen und oben dargestellten
Investitionskosten. Andererseits wurden die Kosten fir den laufenden Betrieb einerseits auf
Basis vorhandene Benchmarks aus vergleichbaren Projekten angenommen, sowie
energierelevante Kosten aus den in der Planung erstellten Variantenstudien abgeleitet.

Kapitalwertvergleich

Variante 1 Variante 2
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Abbildung 42: Kapitelwertvergleich nach Kapitalwertmethode, Berechnung mit econ calc, eigene Darstellung
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Annuitdtenvergleich

Variante 1 Variante 2

-20.000

-40.000

-60.000

-80.000

-100.000

-120.000

-140.000

W Restwerte ® Finanzierungskosten
W Gesamtannuiatdt unter Bertcksichtigung Restwerte M Instandsetrzungskosten

W Verbrauchsgebundene Zahlungen Betriebsgebundene Zahlungen

Abbildung 43: Annuitatenvergleich nach Kapitalwertmethode, Berechnung mit econ calc, eigene Darstellung

Die Berechnung zeigt, dass nach Ende des gewahlten Betrachtungszeitraumes von 20 Jahren
die Bauordnungsvariante die etwas geringeren Gesamtkosten aufweist. Jedoch fallen die
Kostenunterschiede nur marginal aus. Bezogen auf die Nutzflache ergibt sich eine Differenz
von rund 1€ pro m2 Nutzflache und Jahr.
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6 Sozialwissenschaftliche Evaluierung

Margarete Havel, Havel und Havel Beratungs GesmbH

Die sozialwissenschaftliche Begleitung des Demonstrationsprojektes Eberlgasse stiitzt sich
auf persdnliche Interviews mit den beteiligten Akteuren und die Erhebung der Mieterlnnen. Am
Beginn der Sanierung wurden der Eigentumer und zwei Altmieterinnen entlang eines
Gespréachsleitfadens personlich interviewt, am Ende der Sanierung wurden telefonische
Interviews mit dem Eigentimer (Oktober 2013) und acht Mieterinnen (November 2014)
durchgefuhrt. Im Oktober 2014 nahmen wir als beobachtende Teilnehmer an einer
Hausversammlung teil und konnten am Ende der Hausversammlung die geplante Befragung
vorstellen.

Die Erhebungsphase dauerte mit Unterbrechungen von November 2012 bis November 2014.

6.1 Begleitung Sanierungsprozess

Vor der Sanierung aus Sicht des Eigentimers

Am 15.11.2012 wurde der Eigentimer personlich entlang eines Gesprachsleitfadens
interviewt. Zu diesem Zeitpunkt waren von den vorhandenen 10 Mietwohnungen 6 unbefristet
vermietet. Noch vor Zusage der Férderung mussten im Dachbereich Notmalinahmen gesetzt
werden, weil das Dach und die darunter liegenden Holzbalken aufgrund von Wassereintritt und
Hausschwamm in einem sehr schlechten Zustand waren. In der Folge der Dachsanierung
wurde mit dem Ausbau des Dachgeschosses fur zwei Wohnungen begonnen.

Information der Mieter

Schon nach Ubernahme des Objektes Ende 2009 war dem Befragten bewusst, dass das Haus
dringend sanierungsbediirftig war. Daher verfolgte er die Strategie, die Mieter so frih wie
mdglich ,an Bord" zu holen, da die Mieter am besten Uber den Zustand des Hauses Bescheid
wuissten. Die Wohnungen im obersten Geschol3 hatten nasse Flecken an der Decke, die
Wasserleitungen froren im Winter ein und platzten, die Elektroleitungen waren veraltet und in
den Haussicherungskasten befanden sich die alten Schmelzsicherungen.

Von Seiten der Mieter war das Bewusstsein flr eine Sanierung da. Es gab eine relativ positive
Einstellung zur Sanierung, weil endlich jemand da wére, der was tate.

Neben den Hausversammlungen wurden in Einzelgesprachen die Mieter informiert, was die
Sanierung fur die individuelle Wohnung bedeuten wirde. Da in allen Wohnungen Wasser-,
Elektro- und Abwasserleitungen neu gemacht werden missten, missten auch alle Bader neu
installiert werden. Der Eigentiimer versuchte auf die Winsche der Mieter einzugehen, WC
extra oder im Bad, bodengleiche Dusche etc. Fir die LifterschlieRung war es notwendig, den
Vorraum von drei Ubereinanderliegenden Wohnungen zu verkleinern, die Wohnungstiire um
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90 Grad zu drehen, um den Zugang zum Lift zu schaffen. Jede Wohnung wirde durch einen
eigenen Freiraum (Balkon) aufgewertet werden.

Beantragung der Wohnbauférderung

Die Lukrierung der Fordermittel war ein sehr mihsamer langwieriger Prozess, der viel Zeit
gekostet hatte, aber fur die Mieter letztendliche eine erhebliche Verbiligung der Miete
bedeutete, erklarte der befragte Eigentimer. Gleichzeitig wurde ein 818 Verfahren eingeleitet.
Zum Zeitpunkt des Interviews konnte der Eigentimer noch nichts tiber die kiinftige Erhéhung
der Miete sagen. Lt. Antrag waren 40% der Wohnungen noch Substandard.

Einwande/Widerstande von Seiten der Mieterinnen

Eine Wohnung wurde von einer im Ausland lebenden Familie als ,Ferienwohnung” genutzt.
Der Befragte berichtete, dass er keine Antwort auf seine Schreiben erhalten habe, niemand
zur Hausversammlung gekommen sei, und er daher die Kiindigung eingeleitet habe, weil kein
dringendes Wohnbediirfnis bestiinde. Dartiber hinaus seien die Fenster im Winter davor offen
gestanden und die Leitungen eingefroren, wodurch die darunter liegende Wohnung durch den
Wasserschaden beschéadigt wurde.

Bei einer zweiten Wohnung lief ein Verfahren mit Unterstiitzung der Mietervereinigung. Der
Mieter der Wohnung stimmte urspringlich der Sanierung zu, zog aber dann die Zustimmung
zurtick und wollte diese nur geben, wenn er dafir eine Geldsumme (Euro 25.000) bekame. Da
der Eigentimer nicht zahlen wollte, wurde ein Verfahren eingereicht, um die Frage der
Ruckziehung zu klaren und die Behauptung eines Haustlrgeschafts von Seiten des Mieters
zu Uberprufen. Das Verfahren wurde zugunsten des Vermieters entschieden, das
Mietverhaltnis wurde aber von Seiten des Mieters aufgeldst.

Information Uber Passivhausstandard

Es wurden mehrere Hausversammlungen abgehalten, wo der Eigentimervertreter
Fortschrittsberichte lieferte. Die Mieterinnen wurden auch ({ber die Sanierung auf
Passivhausstandard informiert. An einer Hausversammlung nahmen auch ein Mitarbeiter des
wohnfonds_Wien und der Architekt teil, um die Kriterien eines Passivhauses zu erklaren und
offene Fragen zu beantworten. Ein paar Personen machten eine Exkursion zu einem
Passivhaus und zeigten sich anschlieRend sehr zufrieden, dass es beim Passivhaus keine
Probleme géabe.

Information Uber kontrollierte Wohnraumliftung

Die Mieterinnen waren verunsichert und stellten Fragen zur Wohnraumliftung, wie: Hort man
das? Zieht es? Kann ich meine Fenster nicht aufmachen? Bei der Hausversammlung mit
wohnfonds_Wien und Architekt wurde ebenfalls berichtet, dass diese Technik bereits sehr
ausgereift sei. Die Installation sollte Uber den zentralen Haustechnikschacht laufen, in den
Badern und Vorraumen wiirden abgehangte Decken sein, um fast alle Raume mit der Liiftung
zu erreichen. Im Kiichenbereich war geplant, die Luftung in einer Poterie zu fihren und tber
der Tur zum Wohnraum enden zu lassen, um die Raumhodhe in den Wohnraumen erhalten zu
koénnen.
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Sanierungskonzept fir bewohnte Wohnungen

In einem ersten Schritt sollte der Installationsschacht errichtet, anschlie@end die
leerstehenden Wohnungen (1, 2, 10) saniert werden. Zwei Wohnungen im Erdgeschol? sollten
zusammengelegt werden, fir die Verlegung der Elektrotechnik waren pro Wohnungen zwei
Wochen geplant. Es war geplant, dass in der intensiven Sanierungsphase pro Wohnung die
temporare Ubersiedlung in bereits sanierte Wohnungen fiir die Dauer von drei Wochen
angeboten werden wirde. Ein paar Personen im Haus waren auch bereit gewesen, in dieser
Zeit zu Freunden oder Familie zu ziehen.

Nicht alle Mieter zeigten Bereitschaft, den Zugang zur Wohnung zu gewahren. Mit zwei Mietern
gabe es Probleme, erzahlte der Eigentiimer.

Zustand der Fenster

Da im Wohnhaus unterschiedliche Fenster aus unterschiedlichen Perioden vorhanden waren,
wurde in Abstimmung mit dem wohnfonds entschieden, dass alle Fenster getauscht wirden.

Barrierefreiheit

Die vorhandenen Stufen im Eingangsbereich sollten durch eine Rampe in der Gangbreite
ersetzt werden, um den Lift barrierefrei zu erreichen. Der Zugang zum Garten sollte auch mit
einer Rampe erschlieBbar sein. Das wirde auch den Transport der Milltonnen erleichtern.

Hemmnisse fir das Scheitern der Sanierung

Zum Zeitpunkt der Sanierung gab es zwei massive Probleme, die zum Scheitern der Sanierung
fuhren koénnten, meinte der Eigentimer. Mit dem Vorprufbericht wurden erstens viel mehr
Mittel zugesagt als zugeteilt wurden. Die Férderungsschiene Uber ein Landesdarlehen und
nicht rickzahlbare Beitrage wurden im Fruhjahr 2012 eingestellt und die Antragsteller auf
maglicherweise Herbst vertrstet.

Das zweite Problem war der Widerstand des Mieters, der seine Zustimmung wahrend der
Planungsphase zurtickgezogen hatte und die Sanierung verzogerte. Der Planungsauftrag
wurde erst nach Zustimmung aller Mieterlnnen vergeben und wahrend des
Planungsprozesses kam dann der Rickzug. Zum Zeitpunkt des Interviews war nicht klar, wie
das Verfahren entschieden werden wirde.

Erwartungen an Sanierung aus Sicht der Altmieterinnen

Im Janner 2013 konnten wir zwei Personen mit aufrechten Hauptmietverhaltnissen perséonlich
befragen. Die Sanierungsarbeiten hatten kurz davor begonnen.

In einer Wohnung lebt seit 1951 eine Person, die die Wohnung 1976 in Hauptmiete
Ubernommen und selbst saniert (Einbau eines Bades, Elektro- und Sanitérinstallationen) hat.
Bei drei Hausversammlungen wurde die befragte Person tber die geplante Geb&udesanierung
informiert. Die Kommunikation mit dem Eigentiimer wurde als sehr zufriedenstellend beurteilt:
Wenn ich ein Problem habe, erklart er mir alles. Ich kann mit allem zu ihm kommen®*.
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Die Einstellung zur Sanierung wurde als sehr positiv beschrieben, da der Zustand des
Wohnhauses sehr schlecht war: ,schlimm, das Haustor ist immer offen, Fremde kommen
herein, ich bin kein angstlicher Mensch, aber man weil nie...”

Die Erwartungen an die Sanierung betrafen vor allem gut isolierte Fenster (stammten aus den
50er Jahren), dichte und sichere Eingangstire, Aufzug bis auf Wohnungsebene,
Warmedammung und Gegensprechanlage. Besonders positiv erwartet wurde auch der
Zugang zum Balkon von der Kiiche aus. Sorge im Hinblick auf die Kosten aul3erte die Person,
da in einem Altbau man nie genau wisste, welche Arbeiten noch notwendig waren, bzw. ,wenn
etwas kaputt gemacht wird, dass mir keine zusatzlichen Kosten anfallen®.

Die zweite Wohnung wurde im Dezember 2011 in Hauptmiete vergeben. Die Person zeigte
eine sehr positive Einstellung zur Sanierung und auf3erte aber die Sorge, ob die beschéftigten
Firmen fachlich in der Lage waren, die Sanierung auf Passivhausstandard durchzuziehen. Der
Zustand des Hauses war aufgrund eines Bombenschadens und des raschen Wiederaufbaus
nach Kriegsende sehr schlecht. Die Elektroleitungen in der Wohnung seien total veraltet
(Leitungen mit Textil iberzogen und alten Sicherungskasten), Lampen fielen laufend aus.

Die Erwartungen an die Sanierung der Wohnung betrafen die Entfernung des Altbestandes
(Nachtspeicherofen in einem Raum), den Einbau einer modernen Heizung, Fenstertausch und
Warmwasser. Fur das Wohnhaus wurde ein schlieBbares Haustor mit Gegensprechanlage,
eine gefallige Optik und funktionierende Technik erwartet.

Sorge wurde auch erwahnt im Hinblick auf die Belastungen durch Larm und Staub wahrend
der Sanierungsphase. Die Kommunikation mit dem Eigentimervertreter wurde als perfekt
beschrieben: ,er ist zu allen offen, jeder kann zu ihm gehen und fragen®.

Mit einem weiteren Altmieter machten wir nach Sanierungsende ein Interview. Er bezog die
Wohnung 1993, zahlte damals eine gréf3ere Summe Geld und dachte, er hatte die Wohnung
gekauft. Erst spater wurde ihm bewusst, dass er eine Hauptmietwohnung abgeldst hatte. In
der Folge investierte er noch in die Sanierung der Wohnung und nannte den Betrag von
insgesamt ca. 500.000 Schilling, den er fur die Wohnung aufgewendet hétte. Er hatte
Vorbehalte gegeniiber der Sanierung, weil seine Wohnung bereits saniert war.

Nach der Sanierung aus Sicht des Eigentimers

Obwohl die Sanierung noch nicht abgeschlossen war (Lift hoch nicht in Betrieb, Balkonturm
nicht fertig), fuhrten wir am 16.10.2013 mit dem Eigentiimer ein telefonisches Gespréach
entlang eines Gesprachsleitfaden, um u.a. zu erfahren, was die grof3ten Probleme im
Sanierungsprozess gewesen waren.

Zum damaligen Zeitpunkt ging der Befragte von einer Kostensteigerung von 15% aus, da
notwendige, aber nicht geplante MalRnhahmen gegen Hausschwamm und Schimmel erhebliche
Zusatzkosten verursachten. AuRerdem mussten bautechnische Lésungen fur die Installation
der Wohnraumliftungsleitungen gefunden werden, weil Eisenbahnschienen als Trager in der
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Wiederaufbauzeit eingebaut wurden, was die Filhrung der Wohnraumliftungs-Leitungen sehr
erschwerte.

Sanierung der bewohnten Wohnungen

Im sanierten Objekt befinden sich 10 Wohnungen, davon acht Mietwohnungen im Bestand und
zwei Mietwohnungen im Dachgeschol3. Von den urspriinglich bestehenden 8 Altmietvertragen,
wurden 2 aufgrund von Auszug beendet (1 Mieter kein Hauptwohnsitz, 1 in
Genossenschaftswohnung nach Urteil des Gerichts, dass der Rickzug der Zustimmung zur
Sanierung nicht rechtens war). 6 Wohnungen waren wahrend der Sanierungsphase bewohnt.
Ein Altmieter verstarb gegen Ende der Sanierung.

Die Sanierung der Wohnungen dauerte langer als bei Sanierungsbeginn geplant. Wahrend
der 3-wochigen Intensivsanierungsphase zogen die Mieterlnnen aus. In dieser Zeit wurden
Fenstertausch, Hausinstallationsschacht, Estrich im Bad, WC und Vorraum, Badinstallation,
Fliesenverlegung, Parketteinbau durchgefiihrt.

Die temporar geplante Ubersiedlung in eine bereits sanierte Wohnung nahm nur ein Altmieter
in Anspruch, der dann aber dauerhaft in der Wohnung blieb. Die anderen Altmieterinnen fuhren
auf Urlaub, zu Freunden oder in die Ferienwohnung.

Es wurden alle Bader neu gemacht, weil die Installationsleitungen neu gelegt wurden und es
in den Badern keine Feuchtigkeitsabdichtungen gab. Als Kompensation fur die besondere
Belastung wurden individelle Vereinbarungen getroffen, so wurden alle Wohnungen neu
ausgemalt, einige erhielten z.B. ein neues Kiichengerat, andere eine Kichenzeile.

Hohe der Miete nach der Sanierung

Die Mietvertrage wurden vom Wohnservice geprift. In den neu vermieteten Wohnungen
wurden auch Markenkiichen mit energieeffizienten Geraten eingebaut.

Heizung und Wohnraumliftung

Heizung und Warmwasser wurden im Sommer 2013 in Betrieb genommen. Zum Zeitpunkt des
Gespréachs war noch nicht klar, wie hoch die Heizkosten-Einsparung sein wirde. Der Befragte
meinte, dass die Heizkosten aufgrund der vielen thermisch-energetischen MalRnahmen
sicherlich geringer ausfallen werden. Pro Wohnraum befindet sich ein Heizkorper tGber der
Tare in der Nahe der Zuluft.

Die Wohnraumliftung ist seit 11.11.2013 in Betrieb, die Luft wird auf 22 Grad vorgewarmt. In
der Zeit vor Inbetriebnahme der Wohnraumluftung empfahl der Eigentiimer den Mieterinnen
so viel wie moglich tUber die Fenster zu liften. Die Mieterlnnen erhielten ein Nutzerlnnen-
Handbuch mit praktischen Tipps zum Wohnen in einem Passivhaus. In jeder Wohnung ist die
Warmemengenzahlung der Heizung vorgesehen.

Die Kihlung der Wohnungen im Sommer kann im Dachgeschol? tber die Ful3bodenheizung
mit kilhlem Wasser (18 Grad C) erfolgen. Die Wohnungen im Bestand erhalten kihlere
Frischluftzufuhr durch die Wohnraumliftung, sollten tagsuber die Fenster durch Rollos
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verschlossen halten und erst in den Abendstunden liften. Die Fenster haben keine
Kippstellung, um dauerndes Offenhalten zu verhindern.

Malnahmen zur Nutzung des Kellers

Im Keller wurde eine Grundwasserwarmepumpe zur zentralen Versorgung von Warmwasser
und Heizwarme eingebaut. Die Kellerdecke wurde gedammt. Die Feuchte des Kellers sollte
durch das Offnen der Querliiftungsmoglichkeiten reduziert werden.

Nach der Sanierung ist die Feuchte im Keller noch vorhanden. Der Grundwasserspiegel
befindet sich 3 m unter dem Fundament. Die Querliftung wurde hergestellt und funktioniert.
Im Sommer werden die Querliftungen geschlossen, damit die wassergesattigte Luft draul3en
bleibt, im Herbst bis zum Frihjahr werden diese gedffnet, damit die Luft zirkulieren kann und
die feuchte Luft ausgetauscht wird. Im Keller befinden sich private Kellerabteile und der
Technikraum. Ein Altmieter sagte, der Keller sei nicht trocken, die Bananenschachteln seien
alle durchfeuchtet.

Beurteilung der Professionisten-Leistungen

Das Bieterprinzip des wohnfonds_Wien sollte Uberdacht werden, meinte der befragte
Eigentimer. Bei der Elektro- und der Vollwdrmeschutzfirma konnte er den wohnfonds_Wien
Uberzeugen, dass die zweitgereihten Firmen beauftragt werden, da diese bereits fachliche
Erfahrungen nachweisen konnten. Das Luftdichtheitskonzept wurde bereits in der
Ausschreibung beigelegt, dennoch kam es zu undichten Stellen. ,Die Fachfirmen hatten hohen
Lernbedarf®, meinte der Befragte und verwies auf die Experten Helmut Schoéberl und Thomas
Bednar von der TU Wien. Auch mit der Installationsfirma gab es, besonders hinsichtlich der
Erreichung der geforderten Luftdichtheit, einige Herausforderungen.

Probleme wahrend der Sanierung

Der Befragte meinte, dass die Finanzierung eines solchen Pilotprojektes eine grol3e
Herausforderung war. Die Banken wahrend der allgemeinen Finanzkrise fir dieses Projekt zu
Uiberzeugen war schwierig. Die Fordermittel des Landes Wien waren hier sehr hilfreich, man
misste als Eigentimer damit jedoch auch erhebliche Einschrankungen in seiner
Entscheidungsfreiheit in Kauf nehmen.

Die gesamte Abwicklung der Forderung stellt einen hohen burokratischen Mehraufwand dar.
Eigentlich sieht das Foérdermodell hier eine Abgeltung der Organisation vor, da jedoch die
Baukosten in den letzten Jahren stark gestiegen sind, die Forderhéhe pro m2 jedoch gleich
blieb, musste der Eigentimer wahlen, ob er den hochwertigen Sanierungsanspruch bis zum
Schluss durchziehen oder seinen personlichen Einsatz abgegolten bekomme. Er habe sich fur
ersteres entschieden.

Erwartung an Begleitforschung positiv

Der Eigentimer war mit der Begleitung durch das Forschungsprojekt Griinderzeit mit Zukunft
sehr zufrieden. Er habe Einblick in andere Projekte erhalten, der Erfahrungsaustausch war
sehr wichtig, die Moglichkeit des Monitorings sei wertvoll und die fachliche Unterstiitzung sehr
gut gewesen.
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Themen bei Mieterversammlung

Die Mieterversammlung am 13.10.2014 in einem Lokal in der Umgebung war sehr gut besucht.
Von 7 Wohnungen waren jeweils eine oder zwei Personen anwesend. Der Eigentiimer sprach
folgende Themen an:

=  Verbesserung der Milltrennung, eventuell Reduzierung eines Behélters

=  Gesamtstromkosten sind sehr stark gestiegen, das betrifft nicht nur den Lift sondern
auch die Luftungsanlage, Warmepumpe, etc.

= Zustimmung der Mieterlnnen flr Montage von Postempfangsboxen
= Verglasung der Loggien noch offen

= Zwei Eigengarten im Erdgeschol3

= freie Fahrradplatze im Garten

= Interesse an Anschaffung eines Hochbeetes im Garten, zwei Mieter zeigten Interesse
an Pflege

= Mangelmeldungen betreffend Jalousien, Elektrik, besondere Staubentwicklung im Bad
= Vibrationen unter dem Gebaude spurbar
= Nur ein Mieter hat Interesse an Montage einer Satellitenanlage

Am Ende der Versammlung stellten wir das Forschungsprojekt vor, verteilten
Informationsschreiben und kindigten die Befragung im November an.

6.2 Ergebnisse der Befragung der Mieterinnen

Im November 2014 wurden finf Ma&nner und drei Frauen telefonisch befragt. Drei Personen
wohnten vor der Sanierung im Wohnhaus, finf Personen zogen erst nachher ein. Jeweils vier
Personen sind junger als 45 Jahre, vier &lter als 45 Jahre. Die Mietvertrdge fur die
Altmieterinnen stammen aus den Jahren 1976, 1993, 2011. Die Neuvermietungen wurden im
Juli 2013, August 2013, Oktober 2013 und Februar 2014 abgeschlossen.

Beurteilung des Sanierungsprozesses aus Sicht der Altmieterinnen

Sechs bzw. funf (hach dem Tod eines Mieters) Wohnungen waren in der Sanierungsphase
bewohnt. Obwohl eine befragte Person grundsatzlich eine positive Einstellung zur Sanierung
hatte und die Kommunikation mit dem Eigentiimer auch sehr positiv beurteilte, wurde die
Sanierungsphase als sehr belastend geschildert:
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.S war eine harte Zeit. Bin auch mit Herrn K. zusammengekracht, bin drei Wochen
ausgezogen. Aber die Arbeiter haben nichts abgedeckt, .... die herunter fallenden Ziegel
haben den Laminatboden zerstért, .... alles war verstaubt. Die Arbeiter haben sich gewaschen
und den FuBboden ganz nass gemacht, ... Man konnte mit ihnen nicht reden, weil sie nichts
verstanden. Es gab Tage da war ich am Verzweifeln,...."

Der zweite Altmieter hatte von Anfang an keine positive Einstellung zur Sanierung, da er die
Wohnung in den 90er Jahren nach Zahlung einer hohen Ablése selbst saniert hatte. Dennoch
stimmte er der Verlegung der Wohnungstiire und Abtretung eines Teils des Vorraums zu. Sehr
verargert zeigte er sich, weil die Sanierungsarbeiten in der Wohnung langer dauerten als
geplant und er den Eindruck hatte, man wollte ihm schaden.

Die Beurteilung der Wohnqualitat des sanierten Wohnhauses im Vergleich zu vor der
Sanierung wird von den befragten Altmietern positiv beurteilt. Die Beurteilung durch die
Betreuung durch die Hausverwaltung/Eigentiimer fallt mittelmafig aus, schlechte Beurteilung
erhalten die tatigen Firmen. Hier dirfte es zu gravierenden Problemen gekommen sein.
Genannt werden die Installateure und Maurer, die keine Rucksicht auf die vorhandene
Einrichtung nahmen und u.a. Schaden an den Ful3boden hinterlieRen.

Beurteilung des Sanierungsobjekts aus Sicht der Mieterinnen

Das Wohnhaus - Beurteilung der Innovation

Das Wohnhaus wird von sieben befragten Personen als innovativ beurteilt. Nur eine Person
meint, es seien in der Wohnung zu viele Mangel. Fur funf Personen (ein Altmieter, vier
Neumieter) liegt die Innovation im Ambiente des Althauses mit den hohen Raumen verbunden
mit der Technologie des Passivhauses. Zwei Altmieter beurteilen die Dichte der Fenster, die
Warmedammung, den Balkon und den Aufzug als Innovation.

Vier Personen geben an, sich bewusst fir das Wohnen im Passivhaus entschieden zu haben.
Zwei Befragte ergénzen, ,hier wird auf Nachhaltigkeit geachtet” und ,alles, was der Umwelt
entgegen kommt, schétzen wir, Heizkosten niedrig halten ist positiv“.

Eine Person sagt, ,es ist eine extrem angenehme Hausgrof3e, durchmischt, aber man kennt
die Leute, grufdt sich”.
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Zufriedenheit mit Wohnung

Insgesamt sind flunf befragte Personen mit der Wohnung sehr zufrieden, eine Person eher
zufrieden und zwei Personen nur halb/halb zufrieden. Fir finf Personen ist die Wohnung die
Wunschwohnung. Und sie wollen so lange wie méglich dort wohnen bleiben.

Sieben Personen wirden die Wohnung auch Freunden weiter empfehlen und nennen folgende
Grunde:

.alles positiv ist; es eine zukunftsweisende Sache ist, Altbau als Passivhaus umzuriisten,
Vorteile der Altbauwohnung und Komfort einer umweltbewussten Wohnung; es einzigartig ist;
finde den Vermieter sehr bemiiht, Lage ist gut, neuwertige Wohnung mit Altbau-Feeling, fairer
Preise fir das was sonst am Markt angeboten wird, fir Radfahrer sehr gut, weil man ist schnell
in der Stadt; ich furs Energiesparen bin; ich mich wohl fiihle, die Hausgemeinschatft sehr gut
ist, durchmischt, die Interesse an Nachhaltigkeit haben; die Gegend nett ist, Augarten, Offi
Anschluss, Bezirk jugendlich, viele Moglichkeiten zur Entfaltung®.

Beurteilung energietechnische Ausstattung

Die Beurteilung der Teil- Aspekte fallt insgesamt sehr gut aus. Am hochsten ist die
Zufriedenheit mit der energietechnischen Ausstattung Fenster und Warmedammung
betreffend, und der Zugang zum eigenen Freiraum (s. Tab. Zufriedenheit mit Teil-Aspekten).
An zweiter Stelle kommen die Zufriedenheit mit der Beheizung, der Wohnraumliftung und die
Erreichbarkeit der Wohnung durch den Lift.

Tabelle 5: Zufriedenheit mit einzelnen Technologien (sehr zufrieden=1, eher zufrieden=2, halb/halb=3, eher nicht
zufrieden=4, gar nicht zufrieden=5)

Mittelwert
Zufriedenheit mit energietechnischer Ausstattung 1
(Wwarmedammung, Fensterqualitéat)
Zufriedenheit mit Beheizung (Grundwasserwarmepumpe und
. 1,125
Erwammung der Zuluft)
Zufriedenheit mit Wohnraumliftung (wenn vorhanden) 1,125

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerinnenbefragung Eberlgasse 2014’, bearbeitet Havel

Beurteilung der Teil-Aspekte der Wohnung

Auf die offene Frage, was besonders an der Wohnung geschétzt werde, werden die Grole
und Wohlbefinden, groRe, hohe Raume, sehr hell, Energieeffizienz, Lage, Kostenaufteilung,
Terrasse, grof3e Fenster genannt.

Kritische AuBerungen kommen zu folgenden Themen: ,im Bad ist es mir zu kiihl, hatte lieber
Dusche als Badewanne; Decken sind sehr hellhorig, der Mieter von unten ist
heraufgekommen, weil wir staubgesaugt haben, und hat sich tGber Larm beschwert; Larm von
oben, jetzt nicht mehr, weil ich mehrmals oben war; Badewanne zu klein®.
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Tabelle 6:. Zufriedenheit mit Teil-Aspekten der Wohnung (sehr zufrieden=1, eher zufrieden=2, halb/halb=3, eher

nicht zufrieden=4, gar nicht zufrieden=5)

Mittelwert
Zufriedenheit mit Wohnungseigener Balkon/Terrasse/Garten 1
Zufriedenheit mit Erreichbarkeit der Wohnung per Lift 1,125
Zufriedenheit mit Eingangsbereich und Stiegenhaus 1,25
Zufriedenheit mit Raumklima 1,25
Zufriedenheit mit Lage der Wohnung im Gebaude (Stockwerk, DG) 1,375
Zufriedenheit mit Helligkeit der Raume 1,75

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerinnenbefragung Eberlgasse 2014’, bearbeitet Havel

Zentrale Heizungsanlage und kontrollierte Wohnraumliftung

Die Warmeerzeugung fur die Heizung und das Warmwasser erfolgt (ber eine
Grundwasserwarmepumpe, die sich im Keller befindet. Die Beheizung der Wohnung erfolgt
durch die Erwarmung der Zuluft, die mit 22 Grad C einstrémt. Pro Wohnraum sind Heizkorper
in der Nahe der Zuluftéffnungen (Gber der Tire) montiert, die bei Bedarf zusatzliche Warme
liefern. In jeder Wohnung ist ein Warmemengenzahler fur Heizwarme vorhanden.

Sieben befragte Personen sind mit der Warme in der kiihlen Heizperiode zufrieden. Eine
Person erwéhnte stolz, dass sie die Zusatzheizung im Winter 2013/14 nicht gebraucht hatten.
Eine Person sieht ein kleines Problem, dass das Badezimmer fur sie zu kalt sei.

Insgesamt sind die befragten Personen mit der Funktion der Wohnraumliiftung sehr zufrieden.
Sechs Personen geben an, im Normalbetrieb die Anlage auf mittlere Stufe (2,3) zu stellen.
Wenn Gaste anwesend sind, dann wird héher gedreht, in einer Wohnung mit Rauchern auf
hdchste Stufe 6. Eine Person dreht die Anlage im Normalbetrieb auf 1, im Sommer héher, bei
Gasten auf 3-Punkt. Eine Person hat die Anlage immer auf 4 gestellt. Eine befragte Person
gibt an, dass sie bei lAngerer Abwesenheit die Wohnraumliftung abdreht.

Sechs befragte Personen bejahen die Frage, ob sie die Wohnraumliftung horen, aber sie
fuhlen sich dadurch nicht gestort.
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Tabelle 7: Gerausche durch Luftungsanlage

Eberlgasse gesamt

Anzahl Anteil
ja 6 75%
nein 2 25%
Gesamt 8 100%

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerinnenbefragung Eberlgasse 2014’, 2014, bearbeitet Havel

Sechs Personen spuren keinen Luftzug von der Wohnraumliftung. Eine Person meint, es
manchmal zu spiren und eine weitere Person spiirt den Luftzug nur bei Verkihlung, da sie

dann empfindlicher sei.

Tabelle 8: Luftzug durch Liftungsanlage

Eberlgasse gesamt

Anzahl Anteil
ja 2 25%
nein 6 75%
Gesamt 8 100%

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerlnnenbefragung Eberlgasse 2014’, 2014, bearbeitet Havel

Das Luftungsverhalten von vier befragten Personen habe sich subjektiv gesehen im
Passivhaus nicht wesentlich verandert. Vier Personen gaben an, in der neuen Wohnung
weniger zu liften. Wobei das langere Offenhalten der Fenster im Erdgeschol3 schon aus

Sicherheitsgrinden nicht moglich ist. Das Kippen der Fenster ist ausgeschlossen.

Tabelle 9: Luftungsverhalten nach Mieterstatus

Eberlgasse
Altmieter Neumieter
Anzahl Anzahl
F?nstgr sind.im Sommer immer geodffnet, wenn es 1
kalter ist weniger
ich lifte immer Uber Fenster, gleich geblieben 1
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Im Sommer 6fter abends, beim Kochen machen wir die

Balkonture auf, im Winter weit weniger .
im Sommer sind die Tlren offen, wenn es kalt ist, wird 1

weniger geluftet

im Sommer Uber Balkontire, insgesamt wird weniger 1
geluftet, Luftfeuchtigkeitsangabe 60%

ja selten, einmal am Tag 1

kurzes StoBliften, im Sommer eigentlich schade, aber
Fenster lassen sich nicht kippen, daher léangeres 1
Offnen nicht méglich, schon gar nicht im EG

weniger Uber Fenster gellftet, in der Nacht sind
Fenster geschlossen

Gesamt 3 5

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerlnnenbefragung Eberlgasse 2014’, 2014

Die Luftqualitat wird von allen Befragten ,sehr gut, gut, angenehm, frisch* beschrieben. Eine
befragte Person meint, ,wir waren das ganze letzte Jahr nicht krank, wir fihren das u.a. auf
die gute Luft zurtick".

Tabelle 10: Beurteilung Luftqualitét in Wohnung nach Mieterstatus

Eberlgasse
Altmieter Neumieter
Anzahl Anzahl
frisch 1
gut 1
gut frisch 1
gut, bin Raucherin, nicht stickig 1
ja OK, frisch 1
sehr ange_nehm, friher ha_t_te ich in der Frih trockenen 1
Mund, es ist gut durchgeluftet
sehr gut 1
sehr gut, manchmal splre ich Gerliche von aul3en,
wenn ich in die Wohnung komme und die Fenster sind 1
zu
Gesamt 3 5

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerlnnenbefragung Eberlgasse 2014’, 2014

Die Mehrheit der befragten Mieterlnnen beurteilt die Luftfeuchtigkeit in der Wohnung normal.
Zwei Personen bezeichnen diese eher feucht. Aufgrund eines Wasserschadens durch
mangelhafte Anschlussarbeiten am Dach bildete sich Schimmel hinter einem Bild. Der
Schaden wurde behoben.
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Tabelle 11: Beurteilung Luftfeuchtigkeit

Eberlgasse gesamt

Anzahl Anteil
eher trocken 1 12%
normal 5 62%
eher feucht 2 25%
Gesamt 8 100%

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerlnnenbefragung Eberlgasse 2014’, 2014, bearbeitet Havel

Information Uber Wohnhaus und Haustechnik

Alle befragten Personen geben an, dass sie eine Informationsbroschire fur das Wohnen im
Passivhaus erhalten hétten, aber die Mehrheit der Befragten hatte diese nur Gberflogen oder
Teile gelesen, bzw. an den Partner, Freund, Sohn weiter gegeben. Nur eine befragte Person
hatte Interesse an zusatzlichen Informationen. Alle anderen lehnen dieses Angebot ab.

Tabelle 12: Informationen zum Gebé&ude, Haustechnik beim Einzug, nach Objekt und Mieterstatus

Eberlgasse
Altmieter Neumieter

Anzahl Anteil Anzahl Anteil

wenig Information, Nutzerhandbuch tberflogen 1 20%
Merkblatt, habe ich nicht gelesen, ich habe mich 1 33%

durchgefragt, Hr. K. erklart mir alles 0

habe Standard-Artikel gelesen, Information von

Makler, Nutzerhandbuch habe ich nicht genau gelesen, 1 20%
nur Teile

habe selbst Elektroleitungen verlegt, ich habe im DG 1 33%

selbst intelligentes Bus-System eingebaut

dicke Broschure, mein Freund hat diese gelesen, und
hat mir berichtet, es ist nicht alles verstandlich, wenn 1 20%
ich Luftung hoher stelle, wird es dann kiihler?

Detaillierte Info Uber Passivhaus, Liuftungssystem,

0,
Notheizung, Partner hat Nutzerhandbuch gelesen Ll v

Broschuire, verstandlich nicht so gut, habe mit Sohn
geklart, Es gibt Warmwasser-, Kaltwasser- und 1 33%
Heizungszahler.
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Broschure erhalten, eigentlich schon, nicht schwierig,

wichtig, um Unklarheiten und Missverstandnisse zu 1 20%
klaren, darf ich im Passivhaus Fenster 6ffnen ....
Gesamt 3 100% 5 100%

Quelle: L&R Datafile ‘HdZ Bewohnerlnnenbefragung Eberlgasse 2014’, 2014, bearbeitet Havel

6.3 Schlussfolgerungen

Die Innovation des sanierten Wohnhauses Eberlgasse wird von mehr als der Halfte der
befragten Mieterlnnen im Ambiente des Althauses mit den hohen Raumen verbunden mit der
Technologie des Passivhauses gesehen. Fir einige Mieterinnen war das Passivhaus auch ein
Hauptgrund fur die Entscheidung fur die Wohnung. Die energietechnische Ausstattung wird
von allen sehr hoch beurteilt.

Die Erstausstattung der Wohnungen wird grundsatzlich positiv erwahnt, der Erstbezug wird
lobend erwahnt. Aber nicht alle sind mit der Kiichen- und Badausstattung zufrieden. Die
Badewanne sei zu klein und die bodengleiche Dusche nicht richtig montiert.

Kritische AuRerungen werden in den Bestandswohnungen gemacht, weil die
Trittschalldammung zwischen den Stockwerken ungeniigend scheint. Kritik aufgrund von
Larmstdérungen aus den Nachbarwohnungen (im Bestand) wurde auch in den anderen
Demoprojekten gedulRRert. Es wurde von unangenehmen Auseinandersetzungen zwischen den
Nachbarn berichtet.

Mit der Erwarmung und Luftung der Wohnungen besteht hohe Zufriedenheit. Es gibt keine
Stérungen durch Gerausche oder Luftzug. Die Regelung der Wohnraumliftung durfte keine
Probleme machen, im Normalbetrieb lauft die Anlage in den meisten Wohneinheiten auf der
zweiten bis dritten Regelstufe.

Das Luftungsverhalten kann als traditionell beschrieben werden. Subjektiv gesehen luften die
Mieterinnen mehrheitlich wie in der Vorwohnung. In der warmeren Jahreszeit werden die
Tiuren zu den Balkonen so lange wie mdoglich offen gehalten. In der kiihlen Jahreszeit wird
weniger haufig und weniger lange geliftet, was nicht Uberraschend ist. Dass die Fenster nicht
kippbar sind, wird in einer Wohnung im Erdgeschold aus Sicherheitsgriinden als Problem
gesehen.

Positiv wird die personliche Information durch den Eigentimer erwdhnt. Die bei Bezug
erhaltene Informationsbroschiire wurde von den Mieterinnen mehrheitlich nur auszugsweise
bzw. gar nicht gelesen. An einer nochmaligen Information besteht aber kein Interesse.

Trotz nachgewiesener engagierter Kommunikations- und Informationsbemuhungen zwischen
Eigentimer und Altmieterinnen von Beginn der Sanierungsplanung an, konnten nicht alle
Altmieter vom Sanierungsergebnis Uberzeugt werden. Die Unzufriedenheit mit teilweise
mangelhaft ausgefiihrten Arbeiten Uberlagert alle positiven Aspekte.
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Die beauftragten Fachfirmen waren mit der Umsetzung des Passivhaus-Standards teilweise
Uberfordert. ,Die Fachfirmen hatten hohen Lernbedarf‘, meinte der Eigentimer. Das wirkte
sich nicht nur auf das Arbeitsergebnis aus, sondern auch auf die Belastung der Altmieterinnen
wahrend der Sanierungsphase. Das Bieterprinzip des wohnfonds_ Wien hinsichtlich
Billigstbieter Prinzip sollte Gberdacht werden.
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7 Rechtliche Rahmenbedingungen

Karin Sammer, OVI

Wohnrechtliche Ausgangssituation - Eigentumsverhaltnisse und mietrechtliche
Implikationen

Das Demonstrationsobjekt Eberlgasse 3 in 1020 Wien ist ein Griinderzeitgebaude, das um
1900 erbaut wurde. Es handelt sich um ein mehrgeschossiges Wohnhaus mit einem
Kellergeschoss, Erdgeschoss und drei Obergeschosse, im Zuge der aktuellen Sanierung
wurde auch das Dachgeschoss ausgebaut. Die Nutzung des ,Zinshauses” dient ausschlief3lich
Wohnzwecken.

Die Liegenschaft steht im Miteigentum der beiden nunmehrigen Eigentimer, die die
Liegenschaft 2009 erworben haben. Der Erhaltungszustand war bereits bei Ubernahme der
Liegenschaft in einem sanierungsbeduirftigen Zustand. Die Ausstattungskategorien der
Wohnungen entsprachen Uberwiegend der Ausstattungskategorie C und D. Vor Beginn der
Sanierung lagen fur 6 wvon 10 vorhandenen Mietwohnungen unbefristete
Hauptmietverhaltnisse vor. Im Zuge des Sanierungsprozesses ist mittlerweile ein Altmieter
verstorben. Zwei Altmietverhaltnisse sowie 2 befristete Hauptmietverhaltnisse wurden durch
Auszug der Mieter beendet.

Finanzierung des Sanierungsvorhabens

Da die Mietzinseinnahmen der nachsten 10 Jahre selbst unter Berlcksichtigung der
Mietzinsreserven der letzten 10 Jahre nicht ausreichten, die notwendigen und anstehenden
Sanierungskosten abzudecken, waren die Voraussetzungen fur die Anhebung der Mietzinse
gem. 8 18 MRG gegeben. Die Realisierung des Sanierungsprojekts erfolgte im Rahmen einer
geforderten Sockelsanierung (SOS) verbunden mit einem Mietzinserhéhungsverfahren
gemal § 18 ff MRG, woflr bereits eine vorlaufige Entscheidung vorliegt.

Bei der geforderten Sockelsanierung bestimmt sich die Miete bei Uberlassung eines mit
Fordermittel im Standard angehobenen Mietgegenstandes sowie bei Uberlassung einer durch
Dachgeschossausbauten, Auf- oder Zubauten neu geschaffenen Wohnung auf Forderdauer
nach der sogenannten Deckungsmiete (8 64 Abs 2 und 4 WWFSG). Bei den aufrechten
Bestandsmietern ersetzt die gem. § 18 ff MRG festgesetzte Miete die Deckungsmiete. Der von
den Eigentimern durchgeflihrte Dachgeschossausbau erfolgte freifinanziert.

In mietrechtlicher Hinsicht fallt das Bestandsgeb&ude in den Vollanwendungsbereich des MRG
— allerdings liegt bei dem gegenstandlichen Gebdude eine mietrechtlich besonders
erwahnenswerte Situation vor, die die Komplexitdt der mietzinsrechtlichen Bestimmungen
veranschaulicht und hier nachstehend kurz erlautert wird:
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Wiederaufbau nach Bombenschaden

Im Jahr 1944 wurde das Gebdude nach drei Bombentreffern im Jahr 1945 stark in
Mitleidenschaft gezogen. Wie aus dem Bauakt der Liegenschaft hervorgeht, wurde ein
Grol3teil der im Gebaude befindlichen Wohnungen in den oberen Geschossen aufgrund der
starken Beschadigungen des Dachstuhls, der Haupt- Mittel- und Scheidemauern des
Gebaudes, der eingebrochenen Decken und Bdden der Mietgegenstande nicht mehr
bewohnbar. Feuermauern und Rauchfangkodpfe sowie Turen und Fenster wurden zum Teil
zerstort oder stark beschadigt, sodass die oberen Geschosse weitgehend neu aufgefiihrt
werden mussten. Fur die Instandsetzung bzw. die Wiederherstellung des Gebaudes wurden
Mittel aus dem ,Wohnhauswiederaufbaufonds” in Anspruch genommen. Die Zusicherung des
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds fur die Wiederherstellung des Hauses erfolgte mit
Bewilligungsbescheid vom 10. April 1951 gem&R § 15 Abs. (2) des Wohnhaus-
Wiederaufbaugesetzes (Bundesgesetzblatt Nr. 130/1948), in der Fassung der Wohnhaus-
Wiederaufbaugesetznovelle 1950, Bundesgesetz vom 15.12.1950, BGBI.Nr. 26/1951.

Das Darlehen wurde am 19.11.2004 vorzeitig zur G&nze getilgt, eine begunstigte Riickzahlung
des Wohnhauswiederaufbaudarlehens nach dem Riickzahlungsbegunstigungsgesetz (RBG)
erfolgte nicht.

Exkurs : Wohnhauswiederaufbaufonds/Instandsetzung/Neuschaffung

Der Wohnhauswiederaufbaufonds diente grundsétzlich dazu, durch Kriegseinwirkung
teilweise oder ganzlich zerstérte Gebdude und Mietgegenstande wieder aufzubauen und
instand zu setzen. Bei Gebauden, die mit Mitteln dieses Fonds gefdrdert wurden, ist zu
unterscheiden, ob alte Teile erhalten geblieben sind (bei teilweiser Zerstorung) oder ob im
Zuge einer Instandsetzung neue Gebaudeteile geschaffen wurden oder aber das Gebaude
komplett zerstért und vollstandig neu aufgebaut wurde wund nach welchem
Wohnhauswiederaufbaugesetz gefordert wurde. Die Verwendung von
Wohnhauswiederaufbaumittel bewirkt durch den Verweis des 815
Wohnhauswiederaufbaugesetzes (WWG) auf das MRG, dass bei einer Neuvermietung selbst
nach vollstandiger Rickzahlung des Darlehens die Bestimmungen des MRG weiterhin
anzuwenden sind und zwar auch dann, wenn etwa ein Aushahmetatbestand vom
Vollanwendungsbereich des MRG (etwa bei Teilausnahmen gem. § 1 Abs 2-4 MRG)
verwirklicht ware. Die Mietzinsbestimmungen des 8 16 MRG werden gem. § 53 MRG nur im
Falle einer beglnstigten Riickzahlung nach dem Rickzahlungsbegiinstigungsgesetz (etwa
durch das RBG 1971) durchbrochen, was in diesem Fall die Vereinbarung eines freien
Mietzinses ermdglicht.

Grundsatzlich gilt daher, dass fur mit Mitteln des Wohnhauswiederaufbaufonds lediglich
wieder instandgesetzte Mietgegenstande, die durch Kriegseinwirkung teilweise zerstort
wurden, weiterhin der Richtwertmietzins anzusetzen ist. Bei der Neuschaffung von
Geschossen/Mietgegenstanden, die zuvor komplett zerstdrt aber mit einer Baubewilligung
nach dem 8.5.1945 wiederaufgebaut wurden, ist hingegen die Vereinbarung eines
angemessenen Hauptmietzinses (gem. § 16 Abs 1 Z 2 MRG, Neuschaffung durch Um-, Auf-,
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Ein- oder Zubau) zuldssig — dies auch, wenn keine begulnstigte Rickzahlung nach dem
Ruckzahlungsbeglinstigungsgesetz vorliegt.

Abgrenzungsfragen ergeben sich u.a. dabei, wann wirklich von einer Neuschaffung nach 8 16
Abs 1 Z 2 MRG auszugehen ist. Nach der Judikatur liegt dies dann vor, wenn durch bauliche
MalRnahmen Mietgegenstédnde gewonnen werden, die entweder bisher Uberhaupt nicht zur
Verfigung standen oder zur Verwendung als Wohn- oder Geschéftsraume nicht geeignet
waren, wahrend die bloRe Umgestaltung vorhandener, wenn auch schlecht ausgestatteter
Wohn- oder Geschéftsrdume in gut ausgestattete hingegen keine Neuschaffung darstellt, mag
sie auch neben einer baubehdrdlichen Bewilligung aufwendige Instandsetzungsarbeiten
erfordert haben (vgl MietSlg. 37.305/5 iVm MietSlg. 34.378). Allerdings setzt "Neuschaffung"
in diesem Sinn nicht voraus, dass ein konkretes Bestandobjekt physisch untergegangen ist;
es genigt, dass es fur den bestimmungsgemafen Zweck unbrauchbar geworden ist (vgl
MietSlg 5.017,42.246). Wurden allgemeine Teile des Hauses durch Bombentreffer derart
beschadigt (Einsturzgefahr fur Mittelmauer und Stiegenhaus), dass die Wohnungen nicht mehr
benutzt werden konnten, so wurden sie durch die Beseitigung dieser Bombenschaden iSd §
16 Abs 1 Z 2 MRG neu geschaffen. (OGH vom 17. 12. 1991, 5 Ob 54/91, MietSlg 43.195)

Als in diesem Sinn neu geschaffen sind nicht nur solche Mietrdume anzusehen, die in einem
von Grund auf neu errichteten Gebaude liegen oder die infolge Kriegseinwirkung ganz zerstort
und danach wiederaufgebaut wurden, sondern auch solche Raume, die durch die
Kriegsschaden (objektiv) unbenutzbar geworden sind und instandgesetzt, also wieder
benutzbar gemacht wurden (MietSlg. 5.017, 6.341, 7.120, 17.550 ua). Der OGH hat etwa die
Neuschaffung eines Mietgegenstandes im Sinne des 8 16 Abs 1 Z 2 MRG auch in dem Fall
zuerkannt, wo das gesamte Haus ausgebrannt, die beiden Zimmer der Wohnung sich in dem
Tell des Hauses befanden, in dem nicht nur das Dach, sondern auch samtliche
Holztramdecken géanzlich zerstort waren und in dem Teil, in welchem sich Kabinett, Kiiche,
Vorraum, Bad und WC befanden, die Ziegelplatzdecken zwar nur teilweise beschadigt, aber
auch hier alle Turen und Fenster und das Dach fehlten und die Wohnung daher voéllig
unbenutzbar war, auch wenn man den Wohnungsstandard der ersten Nachkriegszeit
bertcksichtigt. Darauf, ob der vor der Zerstérung bestehende Zustand wiederhergestellt wurde
oder nicht, kommt es nicht an. (OGH vom 5. 12. 1990, 2 Ob 618/90, MietSlg 42.246)

Mietzinsrechtliche Einordnung

Das Bestandsgebaude unterliegt daher weiterhin dem Vollanwendungsbereich des MRG und
damit auch die Mietzinsbeschrankungsnormen des § 16 MRG. Allerdings verdrangt fir die
Dauer der nunmehr gewahrten Forderung im Rahmen der aktuellen Sockelsanierung far
diesen Zeitraum der férderungsrechtliche Mietzins (Deckungsmiete nach dem WWFSG bzw.
erhohter Mietzins gem. 8 18 MRG) die Mietzinsbestimmungen des MRG. Nach Ablauf der
Forderdauer — sollte die Rechtslage unverédndert bleiben — werden aber die durch das
Mietrechtsgesetz bestimmten Mietzinsobergrenzen wieder relevant. Jene Mietgegenstande
der oberen Geschosse, die aufgrund der Bombenschaden derart schwer beschadigt waren,
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dass deren Wiederherstellung wohl als ,Neuschaffung” im Sinne des 8 16 Abs 1 Z 2 MRG
gewertet werden kann, sollte die Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses ermdglichen.

Die durch Dachausbau neu hergestellten und freifinanzierten Wohnungen unterliegen im Falle
der Vermietung hingegen keiner mietzinsregulierten Begrenzung (Teilausnahme gem. § 1 Abs
4 Z 2 MRG).

Altmietverhéltnisse - Mietrechtliche Probleme im Zuge der Abwicklung des
Sanierungsvorhabens

Die dringende Sanierungsbedurftigkeit des Gebaudes stand fir die Eigentimer bereits bei
Ubernahme der Liegenschaft fest. Das beabsichtigte Sanierungsvorhaben (Sanierung auf
Passivhausstandard) war aufgrund der umzusetzenden MafRhahmen wie etwa des Einbaus
und Anbindung der Mietobjekte an eine kontrollierte Be- und Entliftungsanlage, der Umbau
der Sanitarraume mit erheblichen Eingriffen in die bestehenden Mietrechte verbunden. Fir
das Erreichen des Passivhausstandards war es etwa notwendig, die einzelnen Wohnungen
mit einer kontrollierten Wohnraumliftung auszustatten. Diese MalRnhahme war im
Deckenbereich des Vorzimmers und den angrenzenden Raumen vorgesehen. Im Zuge des
Umbaus der Sanitdrraume war eine Neuverlegung der Installationsleitung samt
Feuchtigkeitsisolierung eine Neuinstallation der Bader erforderlich. Fur den nachtraglichen
Aufzugseinbau, der im Hof situiert wurde, war fir die Erlangung der notwendigen
ErschlieBungsflachen im Stiegenhaus erforderlich, von einigen Wohnungen einen Teil des
Vorraums abzutrennen und die Eingangstiren zu den Wohnungen zu versetzen. Ohne die
Zustimmung der Bestandsmieter ware die Umsetzung insbesondere  der
wohnungsinnenseitigen MalRnahmen nicht realisierbar gewesen. Die Eigentimer versuchten
daher, auch die Mieter des Hauses flir das Sanierungsvorhaben zu gewinnen und maoglichst
fruth  in den beabsichtigten Sanierungsprozess einzubinden. Uber mehrfache
Informationsveranstaltungen im Zuge von Hausversammlungen und Einzelgesprachen gelang
es mit Ausnahme von zwei Mietern, einvernehmliche Vereinbarungen zu schlieZen.

Gegentiber einem aufrechten Bestandsmieter, der — wie sich herausstellte — dauerhaft in der
Tilrkei aufhaltig war, nicht auf Schreiben reagierte und fiir die Hauseigentiimer nicht erreichbar
war und die Wohnung nur fallweise als ,Ferienwohnung“ benutzte, musste eine gerichtliche
Kindigung wegen Nichtbenltzung eingebracht werden, die letztlich auch durchgesetzt werden
konnte.

Verzdgerungen durch erklarten Ricktritt von der Zustimmung zur Huckepacksanierung

Zu einer erheblichen Verzdégerung fuhrte der erklarte Ricktritt einer Mieterin von einer zuvor
erteilten Zustimmung zu einer Huckepacksanierung ihrer Wohnung. Nachdem die Mieterin ihre
Zustimmung zurlckgezogen hatte, machte sie den Eigentimern den Vorschlag, gegen
Zahlung eines Betrags von 25.000 € aus der Wohnung auszuziehen, dem die Eigentiimer aber
nicht zustimmten. Daraufhin wurde seitens der Mieterin zwecks Feststellung der
Rechtsunwirksamkeit der Zustimmungserklarung ein Gerichtsverfahren angestrengt, dessen
Ausgang abzuwarten war und die Umsetzung des Sanierungsprojekts verzogerte. Die Mieterin
berief sich auf § 3 KSchG (Ricktritt vom Haustlrgeschaft) und § 3a KSchG und brachte vor,
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dass die von ihr unterzeichnete Zustimmungserklarung aus mehreren Griinden unwirksam sei
und machte geltend, dass sie im Irrtum Uber das Ausmafld und die Folgen der nétigen
Umbauarbeiten gewesen sei, der vom Vermieter veranlasst worden sei. Das Gericht kam
allerdings zur Feststellung, dass die Voraussetzungen der Anwendbarkeit der relevanten
Bestimmungen (gem. der 883 und 3a KSchG) im gegenstandlichen Fall nicht vorlagen und
wies das Klagebegehren der Mieterin in allen Punkten ab. Es fuhrte dazu aus, dass der
Gesetzeszweck bei Anwendung des 8§ 3 Abs 1 KSchG darauf abstelle, dem Verbraucher eine
ausreichende Uberlegungsfrist zu geben und ihn keiner Zwangssituation auszusetzen. Von
einer Uberrumpelung der Mieterin sei im Anlassfall jedenfalls nicht auszugehen gewesen, da
mehrfache Besprechungen Uber einen langeren Zeitraum von Uber einem Jahr erfolgten. Vor
allem aber, dass die Unterzeichnung der Zustimmungserklarung an einem gesonderten
Termin stattfand, eine Woche nachdem sich die Streitteile Gber den Inhalt der Vereinbarung
einigten und damit der Mieterin eine ausreichende Uberlegungsfrist gegeben wurde. Entgegen
dem schriftlichen Vorbringen der Mieterin zeigte sich auch, das sich die Mieterin auch nicht im
Irrtum Uber die Umbaumafnahmen befand, sondern Uber den Umfang der Maflinahmen
Bescheid wusste. Das Gericht kam zusammenfassend zur Feststellung, dass die erteilte
Zustimmungserklarung weder wirksam widerrufen, noch aus anderen Griinden angefochten
werden koénne. Die Mieterin entschied sich daraufhin, das Mietverhaltnis zu beenden.
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8 TOB Gebaudezertifizierung

Im Rahmen von ,Griinderzeit mit Zukunft* und in Zusammenarbeit mit dem Haus der Zukunft
plus Projekt ,Monitor+* wurde eine Gebadudezertifizierung 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, dessen Rahmen die
Sanierung des grinderzeitlichen Bestands auf Passivhausniveau bildet. Insgesamt wurden fir
das Demonstrationsprojekt in der Eberlgasse 3 805 von 1.000 mdglichen Punkten erreicht,
was fir ein Bestandsgebaude ein hervorragendes Ergebnis darstellt. Im Folgenden werden
die Ergebnisse der Bewertung nach der OGNB im Detail dargestellt. Die Deklaration gliedert
sich in folgende finf Kriterienkategorien, 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 200 118

Das Objekt profitiert durch die stadtische Lage mit guter verkehrstechnischer Anbindung und
Nahversorgung, sowie der trotzdem groRRzlgigen objektbezogenen Griunflachen bei den
standortbezogenen Punkten. Wesentliche EinbufRen in der Bewertung erfolgten bei der
Ausstattung in der Kategorie Barrierefreiheit (50 Punkte). Dies ist vor allem auch auf die
Voraussetzungen im Zuge einer Sanierung zurtickzufiihren.

B Wirtschaft & technische Qualitat 200 130

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

C Energie & Versorgung 200 ‘ 199

In der Kategorie ,Energie & Versorgung“ kommt die Sanierung als Passivhaus in Kombination
mit der Grundwasserwarmepumpe und einer PV- Anlage voll zum Tragen. In dieser Kategorie
werden quasi volle Punkte erreicht.

Hoher Komfort fur die Nutzerlnnen war ein wesentliches Kriterium der Zieldefinition in der
Planungsphase. Im Kriterium Raumluftqualitdét schneidet das Gebdude sehr gut ab.
PunkteeinbulRen gab es im Wesentlichen beziglich den Schallschutz- Kriterien, welche vor
allem durch die Bestandsdecken, bzw. -Innenwéande bedingt ist.

Da es sich um ein Bestandsgebaude handelt erreicht das Objekt hinsichtlich Umwelteffizienz
und Entsorgungsindikator der Geb&udekonstruktion die Hochstpunktezahl. Durch Vermeidung
von kritischen Stoffen wie HFKW und PVC bei den neu eingebrachten Baustoffen und der
Verwendung von regional verfugbaren Produkten konnten zusétzliche Qualitdtspunkte
generiert werden.
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Osterreichische Gesellschaft
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Abbildung 44 TQB- Plakette fur die Sanierung Eberlgasse
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