




















1 Kurzfassung

a. Motivation und Forschungsfrage
Der Gebaudesektor ist ein zentraler Hebel zur Erreichung der Klimaschutzziele. Global entfallen rund
ein Drittel der Treibhausgasemissionen auf den Gebaudebereich, in Osterreich ist ein Drittel des
Endenergieverbrauchs auf Raumwarme und Warmwasser zuriickzufiihren. Die Sanierung des
Gebaudebestands ist fiir die notwendigen Reduktionsziele von zentraler Bedeutung. Ohne eine
substanzielle Erhéhung der jahrlichen Sanierungsraten im Gebdudebestand werden eine deutliche
Senkung des Energieverbrauchs und die Pariser Klimaschutzziele nicht erreicht werden kdnnen.

Innerhalb von OWG Wohnbau gibt es seit einigen Jahren verstirkte Bemiihungen und auch
Zielsetzungen im Bereich Klimaschutz, die jedoch einer Weiterentwicklung und strategischen
Verankerung bediirfen. Dabei miissen die Themen Klimaneutralitat, Klimaschutz und
Klimawandelanpassung in allen Facetten beleuchtet werden (Dekarbonisierung der Warme- und
Stromversorgung, griine und blaue Infrastruktur, Materialokologie, sparsamer Umgang mit der
Ressource Boden, Klimaschutz auf Bewohner:innenebene, Mobilitdt, Lebenszyklusbetrachtungen,
usw.).

Die zugrundeliegenden Fragestellungen fiir das einjahrige Sondierungsprojekt waren:

e Was bedeutet ,klimaneutrale Sanierung” fiir OWG Wohnbau?

e  Wie kann das Thema , klimaneutrale Sanierung” strategisch verankert werden?

e Mit welchen Tools kdnnen klimaneutrale Sanierungsvorhaben zukiinftig unterstiitzt werden?

e  Wie und zu welchen Zeitpunkten ist eine Einbindung der Bewohner:innen sinnvoll und
durchfihrbar?

e Wie kann ein klimaneutrales Sanierungskonzept fiir ein ausgewahltes Wohnobjekt von OWG
Wohnbau aussehen?

b. Ausgangssituation/Status Quo
OWG Wohnbau besitzt und verwaltet insgesamt iiber 1.100 Objekte mit ca. 33.000 Wohnungen,
wovon ca. die Hilfte im Eigentum von OWG Wohnbau ist. Innerhalb des Gebiudeportfolios sind
derzeit ca. 20-30% der Bestandsgebaude in unterschiedlichen Ausprdagungen saniert, wobei seit drei
bis vier Jahren nach Mdoglichkeit ein Fokus auf umfassende thermische SanierungsmaBnahmen gelegt
wird. Dieser Schwerpunkt ist weiter auszubauen und in Hinblick auf Klimaschutz und
Klimawandelanpassung zu erweitern. In den nachsten Jahren werden Sanierungsraten in Héhe von 3-
4% pro Jahr angestrebt.

c. Projekt-Inhalte und Zielsetzungen
Ziel des Sondierungsprojekts war es, Klimaschutz, Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung bei
Sanierungs-/Bestandserweiterungs- und Nachverdichtungsprojekten von OWG Wohnbau strategisch
zu verankern und fir ein konkretes Pilot-Objekt in Graz ein umfassendes, klimaneutrales
Sanierungskonzept zu entwickeln, das in weiterer Folge auch umgesetzt werden soll.

Im Rahmen der Sondierung wurden folgende Themenbereiche in Bezug auf Dekarbonisierungs- und
Effizienzpotenziale adressiert:
e Gebdude / gebiudetechnische Systeme und Energieversorgung
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2 Abstract

a. Motivation and Research Question
The building sector is a key lever for achieving climate protection targets. Globally, the building
sector accounts for around one third of greenhouse gas emissions, while in Austria one third of final-
energy-consumption is attributable to space heating and hot water. The refurbishment of existing
buildings is of central importance for the necessary reduction targets. Without a substantial increase
in the annual refurbishment rates of existing buildings, a significant reduction in energy consumption
and the Paris climate protection targets will not be achieved.

Within OWG Wohnbau, there have been increased efforts and targets in the area of climate
protection for several years, but these need to be further developed and strategically anchored. The
topic of climate neutrality, climate protection and climate change adaptation must be examined in all
its facets (decarbonization of heat and electricity supply, green and blue infrastructure, material
ecology, economical use of land as a resource, climate protection at resident level, mobility, life cycle
considerations, etc.).

The underlying questions for the one-year exploratory project were:

e What does "climate-neutral refurbishment" mean for OWG Wohnbau?

e How can the topic of "climate-neutral refurbishment" be strategically anchored?

e What tools can be used to support climate-neutral refurbishment projects in the future?

e How and at what point in time is it sensible and feasible to involve residents?

e What could a climate-neutral refurbishment concept for a selected OWG Wohnbau
residential property look like?

b. Initial situation/status quo
OWG Wohnbau owns and manages a total of over 1,100 properties with around 33,000 flats. Within
the building portfolio, around 20-30% of the existing buildings have currently been refurbished to
varying degrees, with a focus on comprehensive thermal refurbishment measures wherever possible
for the past 3-4 years. This focus should be further expanded and extended with regard to climate
protection and climate change adaptation. Over the next few years, the aim is to achieve
refurbishment rates of 3-4% per year.

c. Project content and objectives
The aim of the exploratory project was to strategically anchor climate protection, sustainability and
resource conservation in OWG Wohnbau's refurbishment/extension and redensification projects and
to develop a comprehensive, climate-neutral refurbishment concept for a specific pilot property in
Graz, which will subsequently be implemented.

As part of the exploratory study, the following topics were addressed with regard to decarbonization
and efficiency potential:

e Buildings / technical building systems and energy supply
e  Mobility
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3 Ausgangslage

Knapp 27% des Endenergieverbrauchs entfielen im Jahr 2021 in Osterreich auf private Haushalte
(Strom, Warme, Warmwasser) (Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat,
Innovation und Technologie, 2021). Der Bereich Wohnen ist somit fiir die Energiewende von groRer
Bedeutung. Ohne eine substanzielle Erhéhung der jahrlichen Sanierungsraten (derzeit ca. 1,4%) im
Gebiudebestand (Warmedammung/Gebaudehlle, Haustechnik, effiziente Heizungsanlagen auf
Basis erneuerbarer Energie) wird eine deutliche Senkung des Energieverbrauchs nicht erreicht
werden kénnen (Klima- und Energiefonds, 2018).

Innerhalb des Gebiudeportfolios von OWG Wohnbau (ca. 33.000 Wohnungen) sind derzeit 20-30%
der Bestandsgebaude in unterschiedlichen Auspragungen saniert, wobei seit drei bis vier Jahren nach
Moglichkeit ein Fokus auf umfassende thermische Sanierungsmalnahmen gelegt wird. Dieser
Schwerpunkt ist weiter auszubauen. In den nachsten Jahren werden Sanierungsraten in Hohe von 3-
4% pro Jahr angestrebt.

OWG Wohnbau unternahm in den letzten Jahren verstirkt Bemiihungen und auch Zielsetzungen im
Bereich Klimaschutz. Vor dem Hintergrund der Pariser Klimaschutzziele, der Sustainable
Development Goals (SDGs) oder der EU-Taxonomie bedirfen diese Ansatze einer strukturierten
Weiterentwicklung und strategischen Verankerung. Dabei muss das Thema Klimaneutralitdt und
Klimawandelanpassung in allen Facetten beleuchtet werden (Dekarbonisierung der Warme- und
Stromversorgung, griine und blaue Infrastruktur, Material6kologie, sparsamer Umgang mit der
Ressource Boden, Klimaschutz auf Bewohner:innenebene, Mobilitat, Lebenszyklusbetrachtungen,
usw.). Die Sanierung von Bestandsgebaduden, Nachverdichtungsprozesse und der Neubau sind auf der
strategischen Ebene in einer Gesamtschau zu betrachten. Ebenso bedeutend wie herausfordernd
sind dabei neben den technischen Prozessen auch die sozialen Prozesse von Nachverdichtungs- und
Stadterneuerungsprojekten, die immer auch die Frage der Akzeptanz aufwerfen, fiir die oftmals noch
Antworten fehlen.

Die Energiewende benétigt innovative Losungen. Innovation entsteht nicht durch immer gleiche
Prozesse und gewohnte Akteurskonstellationen, die in bekannten Settings zusammenarbeiten.
Vielmehr braucht es ein Offnen von Planungsprozessen, die Einbindung von Stakeholdern und End-
Usern, gemeinsame Co-Creation Prozesse und das Erproben von neuen Ldsungen im realen Kontext.
Gerade im Wohnbau ist die Einbindung der Bewohner:innen und Endnutzer:innen von essentieller
Bedeutung. Durch friihzeitige und transparente Information kann die Akzeptanz fir
SanierungsmalRnahmen maRgeblich erhéht werden, wihrend Anderungen des Nutzerverhaltens
durch Aufklarung zu einem energie- und ressourcenschonenden Betrieb beitragen kénnen, bei
gleichem oder sogar erhéhtem Nutzerkomfort (z.B. andere Liftungsgewohnheiten).

Neben Informationsweitergabe, konnen auch gemeinschaftlich genutzte Raume und Flachen die
Kommunikation zwischen den Nachbar:innen starken. Eine funktionierende Nachbarschaft wirkt
nicht nur konfliktpraventiv, sondern ermdoglicht auch das Etablieren neuer sozialer Praktiken (z.B.
Teilen und Tauschen, Reparieren als Nachbarschaftshilfe), die sich wiederum positiv auf das Klima
auswirken. Einige Wohnanlagen von OWG Wohnbau besitzen bereits gemeinschaftliche
Einrichtungen, die unterschiedlich intensiv genutzt werden, andere verfligen lber keine derartigen
Rdaume. In Bezug auf eine partizipative Gestaltung, Programmierung sowie Nutzungskonzepte und -
spielregeln besteht Optimierungsbedarf. Dariber hinaus hat die Corona-Pandemie aufgezeigt, dass
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4 Projektinhalt

4.1. Klimaneutrale Sanierung — Themenbereiche

Flr das vertiefende Eintauchen in das Thema Klimaneutralitdt wurden zwei Workshops mit
Mitarbeiter:innen aus verschiedenen Abteilungen von OWG Wohnbau durchgefiihrt
(Geschaftsfiihrung, Projektentwicklung, Rechtsabteilung, aktives Anlagenmanagement,
Hausmanagement-Technik (Sanierungsabteilung), Marketing).

Im ersten Workshop wurden bisherige Sanierungsprojekte, interne Sanierungsstandards und
Vorgehensweisen (Prozesse) reflektiert. Weiters wurden Herausforderungen, Chancen und
Potentiale sowie externe Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit Klimaschutz und
Nachhaltigkeit identifiziert. Wahrend im Bereich der technischen und energetischen Standards
bereits viele Themen Eingang finden (im Rahmen der Wohnbauférderung), wurden u.a. folgende
Handlungsbedarfe identifiziert:
e Nutzerverhalten der Bewohner:innen
e Haushaltsrechnung (Mietkosten und Betriebskosten) tiber den gesamten Lebenszyklus
e Prinzip der Kostendeckung vs. héhere Investitionen fiir Klimaschutz
e Friihzeitige Information und laufende Kommunikation mit Bewohner:innen (Bedarfe,
Interessen, Anliegen erheben, Mehrwerte und Qualitatssteigerungen kommunizieren)
e  Starkung nachbarschaftlicher Beziehungen und der Beziehungen zwischen Hausverwaltung
und Bewohnerschaft durch Sanierungsprojekte
e Aktivieren der Bewohner:innen fir klimaschonendes Verhalten (Mobilitdt, Energie, ..)
e Umgang mit EU-Taxonomie, ESG-Reportingrichtlinien

Im zweiten Workshop lag der Fokus auf moglichen Visionen / Zielbildern fiir , klimaneutrale
Sanierung” und davon abgeleitet auf (neuen) Themen und Handlungsfeldern, die zuklnftig verstarkt
bericksichtigt werden missen. Zu Beginn wurde {iber Kurzimpulse das Themenfeld aufgespannt:

e ,Klimaneutrale Gebaude- und Quartierssanierung” (Armin Knotzer, RENOWAVE.AT)
e, Kriterien fir klimaneutrale Sanierungen” (Andrea Zirkl, AEE INTEC)
e Klimaneutrale Sanierung in der Praxis — Wohnanlage Friedrich Inhauser StralRe Salzburg (Inge
Strassl, SIR)
e Projekt STELA — Smart Tower Enhancement Leoben (Hans Gangoly, TU Graz)
e  GREENPASS Tool fiir klimagerechte Planung (Florian Kraus, GREENPASS)
e Beteiligung und Starkung von Nachbarschaften in Sanierungsprojekten (Elisabeth Oswald,
StadtLABOR)
In nachfolgenden Mini-Workshops diskutierten die Teilnehmer:innen drei Themenbereiche anhand
ausgewahlter Leitfragen.
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Tabelle 1: Themenbereiche und Leitfragen — Workshop Visionen/ Zielbilder fur , klimaneutrale
Sanierungen”

Leitfragen:
e Welche Themenfelder einer klimaneutralen Sanierung haben fiir OWG Wohnbau Prioritit?
e  Worin liegen Chancen, Innovationspotenziale und Herausforderungen?
e Wo gibt es spezifische Herausforderungen aber auch Potenziale in Bezug auf das
Pilotobjekt , Billrothgasse“?

Leitfragen:
e Welche sozialen Aspekte von Sanierungsvorhaben haben fiir OWG Wohnbau Prioritit?
e Wo beginnt/endet die Verantwortung von OWG Wohnbau fiir ressourcen- und
klimaschonendes Verhalten der Bewohner:innen?
o Wo gibt es spezifische Herausforderungen aber auch Potenziale in Bezug auf das
Pilotobjekt ,Billrothgasse“?

Leitfragen:
e Was kénnte ein USP (Unique Selling Proposition / Alleinstellungsmerkmal) der OWG
Wohnbau im Bereich klimaneutrale Sanierung sein?
e Welche Themen/Kernbotschaften sind besonders wichtig?
o Was sind die Mehrwerte fir die Zielgruppen (Bewohner:innen, Férdergeber)?

4.2. Analysekriterien und -Tools fiir die Analyse von Bestandsobjekten

Fiir die Sanierung von Wohngebauden gibt es Standards, welche eine qualitativ hochwertige
Sanierung auszeichnen. Im Zuge der Sondierung wurden 3 Standards/Zertifizierungssysteme naher
betrachtet: (1) klimaaktiv Zertifizierung, (2) Holistic Building Program (3) OGNI Zertifizierung

Die klimaaktiv Zertifizierung richtet sich an folgenden Kategorien aus (Braito et al., 2020):
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klimaaktiv
cee

AUSWAHL DES BEWERTUNGSSYSTEMS »
GEBAUDEDATEN » [ ]
A STANDORT » M 150 0 |
B ENERGIE UND VERSORGUNG » M 55 0 |

D KOMFORT UND GESUNDHEIT » M

Abbildung 1: Kategorien der klimaaktiv Zertifizierung (Braito et al.,2020)

Das Holisitc Building Program setzt seine Schwerpunkte wie in nachstehender Aufstellung ersichtlich
(Gleissner et al., s.a.):

HOLISTIC
BUILDING PROGRAM

G PROJEKTBESCHREIBUNG >

G STANDORT UND BESONDERE AUSSTATTUNG >

6 LEBENSZYKLUSPLANUNG >

a ENERGIEEFFIZIENZ »

a OKOLOGISCHES GEBAUDE »

9 BARRIEREFREIHEIT & ORIENTIERUNG IM GEBAUDE >

e KOMFORTSTEIGERUNG »

o TECHNISCHE BETRIEBSFOHRUNG >

Abbildung 2: Schwerpunkte des Holistic Building Program (Gleissner et al., s.a.)
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Die OGNI Zertifizierung richtet sich an folgenden Gesichtspunkten aus (OGNI, 2022):

\ AUSTRIAN
60 NI SUSTAINABLE

BUILDING
COUNCIL

o o

Okologische Okonomische
Qualitat Qualitat
22,5% 22,5%

9 Technische Qualitét 15%

@ Prozessqualitat 12,5%

1 |

9 Standortqualitat 5%

Abbildung 3: Ubersicht OGNI Zertifizierung (OGNI, 2022)

Die Beurteilung erfolgt jeweils nach einem Punkteschema, wobei maximal 1000 Punkte erreichbar
sind. Daruber hinaus sind in jedem Zertifizierungssystem Muss-Kriterien festgelegt (Darstellung nach

Gleissner et al., s.a.).

klimaaktiv

HOLISTIC BUILDING PROGRAM

Standort & Ausstattung

Lebenszyklusplanung

Energieeffizienz

Okologisches Gebaude

Barrierefreiheit und Orientierung

Komfortsteigerung

Technische Betriebsfiihrung

max. Punkte in Summe

Abbildung 4: Ubersicht Punkteschema klimaaktiv, Holistic Building Program und OGNB

KLIMAAKTIV

Standort & Qualitatssicherung 175

Energie & Versorgung 500

Baustoffe & Konstruktion 150

Komfort & Raumluftqualitat 175

max. Punkte in Summe 1.000
200 OGNB
200 Standort & Aussattung 200
200 Wirtschaft & Techn. Qualitat 200
150 Energie & Versorgung 200
50 Gesundheit & Komfort 200
150 Baustoffe & Konstruktion 200
-0 max. Punkte in Summe 1.000

1.000

(Darstellung nach Gleisner et al.,s.a.)
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Flr die Analyse des Pilotobjekts in der Billrothgasse bzw. fir zukiinftige Sanierungsvorhaben wurde
auf Basis der o.g. Kriterienkataloge sowie des OWG Wohnbau intern bestehenden Analyse- und
Planungstool AiIBATROS ein Kriterienkatalog zusammengestellt, der fir zuklnftige
Sanierungsvorhaben auch um die Bereiche Griin, Mobilitdt und Soziales erweitert wurde.

4.3. ldeensammlung und Co-Kreation von Losungsansatzen fiir
klimaneutrale Sanierungen

Im Rahmen des Projektes wurden neue Ideen fiir klimaneutrale Sanierungen (inhaltliche Ebene)
sowie fiir den Sanierungsprozess (Prozessebene) co-kreativ entwickelt. Vertreter:innen aller OWG
Wohnbau-Abteilungen, die an Sanierungen arbeiten, wurden Teil des Projektteams. So entstanden
von Anfang an gemeinsame und abteilungsiibergreifende Strategien im Sinne einer
klimaschonenden, nachhaltigen, bedarfsgerechten und leistbaren Sanierung. Die verschiedensten
Perspektiven der Geschaftsfihrung, der Projektentwicklung, der Rechtsabteilung, der
Sanierungsabteilung, dem Anlagenmanagement, der Hausverwaltung und dem Marketing konnten
diese co-kreativen Prozesse anreichern und neue Lésungsansatze ermdglichen. In der ersten Phase
des Projektes wurden zusatzlich Stakeholder aus der Wissenschaft, Wirtschaft und Gesellschaft
eingeladen, zusammen mit dem Projektteam, einzelne Schwerpunkte zu vertiefen. Eine gemeinsame
Exkursion nach Wien ermoglichte es dem Projektteam einzelne, bereits umgesetzte, Projekte

miteinander zu erfahren und zu diskutieren.

Abbildung 5: Projektteam: abteilungsiibergreifendes OWG Team, AEE, StadtLABOR, Kick-Off,
Sept 22
Abbildung 6: Co-Kreation mit Stakeholdern aus Wirtschaft und Gesellschaft, Lendhafen, Dez 22

Im Pilotprojekt Billrothgasse wurden die Bewohner:innen schon zu einem sehr friihen Zeitpunkt des
geplanten Sanierungsvorhabens eingebunden (ndhere Details dazu unter 4.4), um auch deren
Alltagswissen und Wissen liber lokale Gegebenheiten in die Entwicklung und Planung integrieren zu
kénnen (ndhere Details dazu in Kapitel 5.4).
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FINALE BEWERTUNG

Hauptpreis: 1 Klimaticket Steiermark Jahresticket

Platz 2-7: je 50€ Graz Gutscheine

Lebenswertes und
modernes Wohnen: Was JR
macht Gemeinschaftsraume o
sowie Grun- und Freiflachen

in einer Wohnsiedlung

attraktiv und einladend? =

Abbildung 7: Ideenwettbewerb ,Lebenswertes und modernes Wohnen* aut der Plattform
Stadt.Land.ldeen

Ideenwettbewerb 2 — Sanierungen der Zukunft: Innovative Losungen fiir die klimaneutrale
Sanierung von Wohngebduden

Der zweite Wettbewerb richtete sich an Technologieanbieter:innen, die innovative Losungen fiir die
klimaneutrale Sanierung von Wohngebauden einbringen konnten. Neben Technologieanbieter:innen,
konnten auch alle Nutzer:innen der Plattform Stadt.Land.ldeen mit ihren kreativen Ideen
teilnehmen. Dafiir wurden die folgenden Fragestellungen formuliert:

e Was ist DIE Innovation der Zukunft, wenn es um die klimaneutrale Sanierung von Gebauden
geht?

e Inwiefern kénnten Sie mit Ihrer Idee oder lhrem innovativen Produkt zur klimaneutralen
Sanierung von Wohngebduden beitragen?

Gesucht wurden insbesondere Lésungen und Produkte (Prototypen), die im Sinne der Idee eines
Reallabors experimentell erprobt werden kénnen. Als Gewinn wurde den Teilnehmer:innen die
Einladung zu vertiefenden Gesprachen mit OWG Wohnbau fiir das Ausloten méglicher
Realisierungspotenziale, sowie die prototypische Umsetzung der Idee/des innovativen Produktes im
Rahmen eines Sanierungsprojektes von OWG Wohnbau in Aussicht gestellt.

Im Ideenwettbewerb ,,Sanierungen der Zukunft: Innovative Losungen fir die klimaneutrale Sanierung
von Wohngebduden” wurden gesamt 17 Ideen eingereicht, aufgeteilt in:

e 6 ldeen von Technologieanbieter:innen und
e 11 Ideen von Privatpersonen
Die eingereichten Ideen werden im Kapitel 5.3 genauer ausgefiihrt.
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4.4. Einbindung der Bewohner:innen des Pilotobjekts

In der Sondierung lag das Augenmerk nicht nur auf dem Gebaude selbst, sondern auch auf den
Bewohner:innen. Denn diese sind als Expert:innen fiir ihr eigenes Wohnumfeld, aber auch fir die
Wohnung und das Gebaude selbst zu sehen. Im Pilot-Bestandsobjekt in der Billrothgasse in Graz
wohnten zu Beginn des Projekts 10 Personen in 9 Wohnungen. Insgesamt besteht das Objekt aus 15
Wohnungen, 6 standen leer. Die Mietdauer der Bewohner:innen liegt zwischen 7 und 45 Jahren.

Um die Bewohner:innen tber das Forschungsprojekt und die geplante Sanierung zu informieren,
erfolgte eine schriftliche Einladung zu einem ersten Informationsabend im November 2022 - 8 der 10
Bewohner:innen nahmen teil. Vertreter:innen aller Projektpartner:innen waren bei dieser
Auftaktveranstaltung anwesend. Das Forschungsprojekt sowie die inhaltlichen und zeitlichen Plane
zur Sanierung des Gebdudes wurden prasentiert. Im Anschluss gab es ausreichend Zeit um Fragen

der Bewohner:innen zu klaren und Anliegen zu sammeln.

Abbildung 10: Stimmungsabfrage der Bewohner:innen fiir dem ersten Informationsabend

Bereits im Zuge des ersten Informationsabends zeigte sich, dass die Bewohnerschaft dem Vorhaben
mit teils groRer Skepsis gegenliberstand und insbesondere in Bezug auf die Leistbarkeit der Mieten
grolRe Sorgen bestanden. Veranderungen in Richtung gemeinschaftlicher Nutzung von
Raumlichkeiten oder Freiflachen wurden mehrheitlich kategorisch abgelehnt. Trotz dieser Vorbehalte
wurden im Laufe des Projekts noch mehrere Beteiligungsmomente angeboten:

e Einzelgesprache fir eine vertiefende Erhebung von Bedarfen, Fragen, Anliegen und Ideen
e Einladung zur Teilnahme am digitalen Ideenwettbewerb

o Zweite telefonische Kontaktaufnahme fiir ein Update (iber den Projektverlauf

e Personliche Prasentation der Ergebnisse des Sondierungsprojekts und der Vorstudie

Die Ergebnisse sind im Kapitel 4.5 dargestellt. Bei den einzelnen Gesprachen und
Beteiligungsformaten konnten nicht nur Fakten fir die geplante Sanierung gesammelt und an das
Planungsbiiro weitergegeben werden, auch gab es seitens der Bewohner:innen wiederum Anliegen
in Richtung OWG Wohnbau. Diese wurden an die zustidndigen Abteilungen weitergeleitet.
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Im Zuge der Abschlussprasentation im Oktober 2023 wurden den Bewohner:innen die Ergebnisse des
Projektes vorgestellt sowie die Vorentwiirfe des Architekturbiiros gezeigt. Gleichzeitig wurde der
zeitliche Fahrplan fir die vertiefenden Planungs- und Umsetzungsschritte nach Abschluss des
Forschungsprojekts kommuniziert und insbesondere Fragen zu Miete und Betriebskosten in
Abhangigkeit von der Sanierungstiefe im Detail erlautert.

4.5. Analyse Pilotobjekt Billrothgasse

Die Analyse des Pilotobjekts ,Billrothgasse” erfolgte mittels dem vorliegendem Energieausweis, den
Bestandsplanen sowie einer Begehung vor Ort und Bestandsaufnahme mittels erstelltem
Erhebungsbogen (siehe Kap. 4.2).

Allgemeines

Bei dem Pilotobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit rd. 1.015 m? Brutto-
Grundflache. Fir das Objekt liegt aus dem Jahr 1973 eine Beniitzungsbewilligung vor. Es wurde laut
vorliegendem Energieausweis in Massivbauweise mit Holzspanbeton-Schalsteinen erbaut und
umfasst derzeit 15 Wohneinheiten. Das Wohnhaus gehort seit dem Jahr 2016 dem Gebaudebestand
der OWG an. Die Sanierung gestaltet sich als Herausforderung, da einige der Wohnungen bewohnt
sind und nur begrenzte Ricklagen fiir die Finanzierung der SanierungsmalRnahmen gebildet werden

konnten.

TN

Abbildung 11: Nord-Ost Ansicht des Objekts Billrothgasse 22-24
Gebaudehiille

Etwa im Jahr 2010 wurde die AuRenwand saniert und 6 cm Warmedammverbundsystem angebracht.
Vermutlich wurden im Zuge dessen auch die Fenster erneuert, sodass derzeit Kunststofffenster mit 2-
Scheibenverglasung mit auBenliegendem Sonnenschutz verbaut sind (siehe Abbildung 12 und
Abbildung 13).
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Abbildung 12: Wohnzimmerfenster der besichtigten Wohnung

Abbildung 13: 2-Scheiben Isolierverglasung

Auch die Kellerdecke wurde damals mit 5 cm geddammt (siehe Abbildung 14).

Abbildung 14: Dammung der Kellerdecke

Der Heizwarmebedarf (Ref, SK) betragt gemaR vorliegendem Energieausweis 74,2 kWh/m?a.

Warmeerzeugung und Warmwasser-Bereitung

Die Warmebereitstellung erfolgt mittels Fernwarme, die Warmeverteilung liber Radiatoren, welche
zum Teil erneuert wurden (vgl. Abbildung 15

Abbildung 15 und Abbildung 16).
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Abbildung 15: Abbildung Radiatoren Neu
E—T

Abbildung 16: Ein Teil der Radiatoren ist noch Altbestand, ein Teil wurde bereits erneuert

Die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral Gber Warmwasserspeicher mit Elektropatrone. Auch
diese wurden bereits erneuert (siehe Abbildung 17).

Abbildung 17: E-Boiler wurden erneuert

Sonstiges

Das Gebaude befindet sich allgemein in einem die Substanz betreffend guten, aber
renovierungsbedirftigen Zustand (siehe Abbildung 18).
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Abbildung 18: Die Fassade ist sanierungsbedurftig

Vertiefende Interviews mit den Bewohner:innen

Im Dezember 2022 fanden Einzel-Interviews mit 9 der 10 Bewohner:innen statt. Mittels
Interviewleitfaden (siehe Anhang) wurden Fakten zu Wohnung und dem Wohnalltag der Personen
abgefragt. Dies war insofern interessant, da der Voreigentiimer der Liegenschaft beispielsweise
erlaubte, dass die Bewohner:innen eigenstandig in Wohnungen Verbesserungen und kleine
Sanierungen durchfiihren durften und sich somit der Zustand der Wohnungen erheblich unterschied.
Weiters wurde abgefragt, was aus Sicht der Bewohner:innen im Gebaude besonders
sanierungsbediirftig erscheint. Ebenso wurden die Themen Energieversorgung, Begriinung und
AuBenbereich / Freiflachen, Mobilitidt, Nachbarschaft sowie Kommunikation mit der Hausverwaltung
erhoben.

Die Gesprache dauerten zwischen 30 und 120 Minuten und wurden zu Dokumentationszwecken
aufgezeichnet. Danach wurden sie mittels Inhaltsanalyse ausgewertet und fiir das Projektteam
aufbereitet. Die am haufigsten genannten sanierungsbedirftigen Bereiche waren:

- Fassade (Stichwort ,,Specht” und Ddmmung)

- AuRenbereich und Eingangsbereiche (Gehwege nicht barrierefrei, Stolperfallen)

- Keller (Abflussdeckel nicht dicht) und Waschktiche

- Elektro-, Rohrleitungen und Kanal

- Stiegenhauser
Als weitere Erkenntnisse der Gesprache konnte herausgefiltert werden, dass das ,alteingesessene”
Klientel einen Sanierungsbedarf durchaus wahrnahm, aber Veranderungen dennoch eher
zurlickhaltend gegeniiberstand. Da auch schon vom vorigen Eigentlimer der Liegenschaft immer
wieder eine Generalsanierung angekiindigt, diese aber bis dato nie durchgefiihrt wurde, war unter
den Befragten auch eine gewisse Skepsis dem Projekt gegentiber zu erkennen.

Mehrheitlich wurde die gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr hervorgehoben, den fast alle
Bewohner:innen regelmaRig nutzen, aber zugleich sollten die privaten Stellplatze der Liegenschaft
erhalten bleiben. Wie schon beim ersten Informationsabend wurde wiederum von allen
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5 Ergebnisse

5.1. Vision, Themenbereiche & Zielfestlegungen fiir klimaneutrale
Sanierungen von OWG Wohnbau

Die Zielsetzungen und geplanten Ergebnisse des Sondierungsprojekts sind in untenstehender Grafik
(,,big picture”) nochmals dargestellt. Neben Zielsetzungen auf der Unternehmensebene von OWG
Wohnbau galt ein Fokus der partizipativen Entwicklung eines Sanierungskonzepts fiir das Pilotobjekt
in der Billrothgasse.

Unternehmensebene
Unternehmensebene & Billrothgasse

Ideenwettbewerbe
+ klimaneutrale Technologien
+ Gemeinschaftsraume

klimaneutrale Sanierung Analyse Bestandsobjekt

« Datenerhebungen
* Einbindung der Bewohner:innen

* AuBenflachen

Ergebnisse Sondierung

. Zieldefinition fur klimaneutrale Bestandssanierungen
. Analyse Checkliste & Sanierungsfragebogen mit neuen Kriterien (Gran, Mobilitat, Soziales)
MaBnahmen- und Ideenpool fiir zukinftige Sanierungen

Prozessablauf flr zuklnftige Sanierungen inklusive Einbindung der Bewohner:innen

Vorstudie & Sanierungskonzept fir Billrothgasse

Abbildung 19: ,,Big Picture” Sondierungsprojekt Reallabor Gebaude

Im Zuge der beiden Workshops (siehe Kap. 4.1) wurden durch die Impulsgeber:innen verschiedene
Definitionen und Zielbilder flr den Begriff , klimaneutrale Sanierung” vorgestellt, in der Gruppe
diskutiert und daraus auch neue Handlungsfelder abgeleitet.
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5.2. Umfassender Kriterienkatalog und Tools fiir die Analyse und
Beplanung von Sanierungsobjekten

Anhand der Analyse und Beplanung des Pilotobjekts in der Billrothgasse wurde fiir zuklinftige
Sanierungen von Bestandsgebduden ein umfassender Kriterienkatalog mit nachfolgenden
KerngroRen entwickelt. Dieser wird zum Teil im bestehenden AiIBATROS-Tool abgebildet (siehe
Abbildung 20 und Abbildung 21), zum Teil wurden zusatzliche einfache xIs-Checklisten und
Fragebdgen zur Verfligung gestellt:

Vergleich ErhaltungsmaRnahmen zu thermischer Verbesserung der Gebdudehiille

Investitionskosten

=== Bestand nur Erhaltung

Nachhaltigkeit

Heizenergiebedarf

Abbildung 20: Vergleich ErhaltungsmaBnahmen zu thermischer Verbesserung der Gebadudehdiille

Alle

. U oy
Allsenani:

=0l
=

HEA
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(Brutto)

Technikflache

|, =y | Hp—

88

Technische
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Sanierungscheckliste — Bauphysik, Haustechnik und Energieversorgung

Die Sanierungs-Checkliste fiir die Bauphysik, die Haustechnik und die Energieversorgung umfasst

nachfolgende Kapitel:

Allgemeine Gebdudedaten

Gebaudehiille inkl. Fenster

Warmeerzeugung und Warmwasser-Bereitung
Solarthermie und Photovoltaik

Liftungsanlage

Sonstiges (Probleme im Gebiude u.A.)

Sanierungscheckliste - GRUN, MOBILTAT, SOZIALES und Sanierungsfragebogen fiir
Bewohner:innen

Die Sanierungs-Checkliste fiir die Handlungsfelder Griin, Mobilitdt und Soziales umfasst

Abbildung 21: Abbildung AiIBATROS

untenstehende Kapitel:

Funktionierende Nachbarschaften und soziale Infrastruktur
Beziehungsebene Nachbarschaft — Hausmanagement (Hausverwaltung)
Mobilitats- und Standortthemen

Griine und blaue Infrastruktur

Der Sanierungs-Fragebogen wird im Zuge der Planungsphase einer Sanierung an die Bewohner:innen

versandt (elektronisch tiber das OWG Kundenportal sowie auch analog). Folgende Themen werden

abgefragt:

Wohnzufriedenheit allgemein (Wohnung, Anlage, Umfeld, Sanierungsbedarf)
Funktionierende Nachbarschaften und soziale Infrastruktur
Beziehungsebene Nachbarschaft — Hausmanagement (Hausverwaltung)
Nutzerverhalten (Energie, Mobilitat, Abfalle, Ressourcen, Konsum)
Demografische Daten / Daten zur Wohnung

Im Idealfall werden die Checkliste sowie die Auswertung des Sanierungs-Fragebogens in einem

gemeinsamen abteilungsibergreifenden Workshop diskutiert, um so ein abgestimmtes

Stimmungsbild fur ein Sanierungsobjekt zu erhalten und den notwendigen Sanierungsbedarf

abzuleiten (siehe auch Kapitel. 5.4)

Die Checkliste und der Fragebogen befinden sich im Anhang.
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5.3. Ideen- und MaRnahmenpool fiir klimaneutrale Sanierungen

Im Zuge der Sondierung wurden Gber unterschiedliche Formate (Ideenwettbewerbe, Beteiligung und
Einbindung der Bewohner:innen, Expert:innengesprache) ein Ideen- und MaBnahmenpool fir
klimaneutrale Sanierungen entwickelt und kontinuierlich befiillt sowie teilweise in Hinblick auf
Kosten und (Klima)Wirkungen bewertet. Aus diesem wurden Szenarien/Varianten fiir die Sanierung
des Pilotobjekts in der Billrothgasse ausgearbeitet, die dann auch in das Sanierungskonzept
aufgenommen wurden. Der Ideen- und MaRnahmenpool steht aber auch fir zukiinftige
Sanierungsvorhaben zur Verfligung.

5.3.1. Ideenpool aus den digitalen Ideenwettbewerben

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben, wurden im Rahmen des Projekts zwei Ideenwettbewerbe
durchgefiihrt. Insgesamt wurden in beiden Wettbewerben 66 Ideen eingereicht, wovon 10
Gewinner:innen pramiert wurden (7 Gewinner:innen bei Ideenwettbewerb 1 und 3 Gewinner:innen
bei Ideenwettbewerb 2).

Auswertung der Ideenwettbewerbe und Preisverleihung/ Mini-Workshops

o Beide Ideenwettbewerbe wurden im Rahmen einer Jury-Sitzung am 21. Juni 2023 vom
Projektteam ausgewertet und die Gewinner:innen festgelegt.

e Die 7 Gewinner:innen des Ideenwettbewerbs , Lebenswertes und modernes Wohnen”
wurden zu einer Preisverleihung eingeladen, die am Nachmittag des 06. September 2023
stattfand.

e Die 3 Gewinner:innen des Ideenwettbewerbs ,Sanierungen der Zukunft” wurden am 06.
September 2023 vormittags zu vertiefenden Gesprachen bzw. Mini-Workshops eingeladen.

Ideenwettbewerb 1: Lebenswertes und modernes Wohnen: Was macht Gemeinschaftsraume
sowie Griin- und Freiflichen in einer Wohnsiedlung attraktiv und einladend?

In diesem Wettbewerb wurden gesamt 49 Ideen eingereicht. Davon wurden 13 Ideen zu den
Gemeinschaftsrdumen und 36 Ideen zu Freiflachen eingebracht. Die Tabelle 2 zeigt die sieben
platzierten Ideen des Ideenwettbewerbes , Lebenswertes und modernes Wohnen”.

Tabelle 2: Pramierte Ideen - Ideenwettbewerb "Lebenswertes und modernes Wohnen"

Idee Beschreibung

Platz 1 — Nimm- und Bring Regal Was eine Familie nicht mehr braucht, ist vielleicht genau
das, was eine andere sucht. Im Nimm- und Bring- Regal
konnen alle moglichen Dinge abgestellt und/oder
mitgenommen werden. Tauschen im Sinne der
Nachbarschaft, sowie auch der Nachhaltigkeit.

Platz 2 - Fahrradreparaturplatz In den Fahrradabstellrdumen sollte ein Platz mit einer
kleinen Werkbank, eventuell Standard Werkzeug
(Schraubenzieher, Zange usw.) sowie ein Stromanschluss
vorhanden sein, um Platz fir kleinere Reparaturen zu
haben.

Platz 3 - Gemeinschaftsraum In den Gemeinschaftsraumen rudimentares "Seminar"
Equipment bereitstellen, so dass man beispielsweise vor
einem Sesselkreis (sagen wir ~12 bis 16 Sessel) liber
einen an der Decke montierten Beamer seine

32 von 83












Abbildung 23: Impressionen Mini-Workshops Ideenwettbewerb "Sanierungen der Zukunft"

5.3.2. MaBnahmenpool fiir Sanierungsvarianten fiir das Pilotobjekt Billrothgasse

Gebdudehiille

Als SanierungsmaBnahme wird die Gebaudehiille betrachtet. Diese wurde etwa im Jahr 2011 (damals
war das Objekt noch nicht im Eigentum der OWG) mit 6 cm Warmedammverbundsystem geddmmt
und saniert, zudem wurden die Fenster auf Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung
getauscht.

Im Zuge des Projekts wurden zwei Sanierungsvarianten erarbeitet (siehe Tabelle 4). Variante 1 stellt
die ,Standard“-Sanierungsvariante zum Erhalt der Bundes- und Landesférderung dar. Die
Sanierungsvariante 2 stellt eine ambitioniertere Variante dar und zielt auf den klimaaktiv Gold-
Standard ab. Auf die AuRenwand wird zusatzlich 20 cm Warmedammverbundsystem mit dem Sto-
Ventec System (siehe Kap. 5.3.1) angebracht, die Kellerdecke mit weiteren 8 cm (eine dickere
Dammstarke ist aufgrund der geringen Raumhohe im Sanierungsobjekt nicht moglich) und das Dach
mit zusatzlichen 24 cm gedammt. Die Fenster werden im Zuge der Fassadensanierung gegen ein
Fenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung getauscht.

Da sich einige Gebidude von OWG Wohnbau noch im Originalzustand befinden, wurde der
Vollstandigkeit halber auch der Originalzustand aus dem Jahr 1970 angefiihrt, welcher fir das
betrachtete Objekt Billrothgasse selbst nicht relevant ist.
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Tabelle 4: MaBnahmenvarianten der Gebaudehille

Varianten

Bauteile

AuBenwand Kellerdecke Dach Fenster
Hohlspanbeton Stahlbetondecke itSaCP:Lbetondecke 2-Scheiben
Schalsteine (22cm) (16cm) . « Verbundglas
Originalzustand Wiérmeddmmung
(1970)
0,90 W/m?K 0,88 W/m2K 0,39 W/m?K 3,00 W/m?2K

Hohlspanbeton
Schalsteine +6cm

Stahlbetondecke
+5cm Dammplatte

Stahlbetondecke
+8cm

Kunststofffenster 2-
Scheiben

Bestand WDVS Warmedammung Isolierverglasung
(2011 saniert)
0,40 W/m?K 0,39 W/m?K 0,39 W/m?K 1,52 W/m3K
+10em WDVS i +1§cm ) 3-Sc'he|ben
Warmedammung Isolierverglasung
Variante 1
0,20 W/m?K 0,39 W/m?K 0,13 W/m?K 0,68 W/m?K
+20cm WDVS +8cm Dammplatte* +2f1cm . 3_Sc.helben
Warmedammung Isolierverglasung
Variante 2
0,12 W/m2K 0,22 W/m2K 0,10 W/m3K 0,68 W/m2K

Es wurden Energieausweise fir die einzelnen Varianten berechnet. Der Heizwarmebedarf reduziert
sich von 76,3 kWh/m2a auf 26,1 kWh/m?a (siehe Abbildung 24). Der Heizwarmebedarf des
Originalzustands des Gebaudes wiirde bei rd. 160 kWh/m?a liegen.
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Abbildung 24 Heizwarmebedarf des Bestands und der Sanierungsvarianten

Bei der Berechnung des Heizenergiebedarfs ergibt sich eine Energiebedarfsreduktion von
114.116 kWh/a auf 58.362 kWh/a (siehe Abbildung 25), dies entspricht einer Einsparung von rd. 48%.

Wirde man den Originalzustand betrachten, so wiirde sich eine errechnete Einsparung von rd. 73%
ergeben.

Heizenergiebedarf

250.000
200.000
~° 150.000
S
~
ey
E 100.000
50.000 I l
0
Originalzustand BJ Bestand Var 1 Var 2

1970

Abbildung 25: Heizenergiebedarf des Bestands und der Sanierungsvarianten
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g 50/45 556
2 Msizplatten
Typ 22 (600mm x 800mm) UV St 45/40
10/30
a— 1 50/45
HHHH
) Typ 33 (600mm x 800mm) Frrrr
Saniert Var 01
Typin
Typ 10 (600mm x 800mm) (. 1 nucpiace
Typ1l
Typ 11 (600mm x 200mm) AR e
1 Korrktor
Vorlauf-/Riicklauf-
Variante Heizkdrpertyp Temperatur:
T 50745 556
Typ 22 (600mm x 800mm) AR 45/20
10/30
PR P 50/45
Y
Typ 33 (600mm x 800mm) siis :2‘“;1""“
Saniert Var 0
a0
Typ 10 (600mm x 800mm) A 1 paisptac
Typ1L
Typ 11 (600mm x 200mm) AR, e
L Komveiaor

Abbildung 39: Erreichen der geforderten Heizleistung mit den verbauten Heizkérpern im
Kinderzimmer

Warmepumpe als alternativer Warmeerzeuger

Als Niedertemperatur-Warmeerzeuger wurde fiir den MaBnahmenpool eine Warmepumpe mit
Eisspeicher und Solarthermie betrachtet. Allerdings ist diese MalRnahme fiir das konkrete Pilotobjekt
,Billrothgasse” nicht relevant. Der bestehende Fernwdarmeanschluss soll beibehalten werden, da
davon ausgegangen werden kann, dass die Fernwarme dekarbonisiert wird.

Diese MaRnahmenvariante stellt allerdings fiir hnliche Objekte der OWG ohne Fernwarmeanschluss
und mit fossilem Energietrager eine interessante und effiziente Warmeerzeugungsart dar.

5.3.3. MaRnahmenpool fiir die Handlungsfelder GRUN — MOBILITAT und SOZIALES

Die folgenden Tabellen zeigen die MaRnahmenpakete fiir die Handlungsfelder GRUN, MOBILITAT
und SOZIALES:
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5.4. Prozessablauf fiir zukiinftige Sanierungsvorhaben inkl. Einbindung
der Bewohner:innen

Im Rahmen der ersten Projektmeetings wurden die etablierten Prozessabldufe flir Sanierungen
miteinander erhoben und sichtbar gemacht. Die Abteilungen von OWG Wohnbau, die im Laufe einer
Sanierung in die Entwicklung, Planung und Umsetzung involviert sind, haben ihre Rollen, ihre
Aufgabenfelder und ihre Perspektiven dargestellt. Der Prozessablauf im IST-Zustandes konnte so
erstellt werden. Im nachsten Schritt und mit dem Fokus auf Bewohner:inneneinbindung wurde der
Prozess weiterentwickelt, adaptiert und erganzt. Als Ergebnis der Sondierung liegt nun ein
Prozessablauf vor, der flir ObjektgréRen ab ca. 50 Wohneinheiten (reine Mietobjekte) angewandt
werden kann.

Wichtig bei der co-kreativen Entwicklung dieses Prozessablaufes war, in Punkto
Bewohner:inneneinbindung maligeblich zu unterscheiden, ob gemeinschaftliche Themen
(Gemeinschaftsraum/-garten, gemeinschaftliche genutzte Fahrzeuge etc.) in einer Siedlung relevant
sind, oder nicht. Dies kann nun in Zukunft von zwei Seiten erhoben werden: durch den Bedarf aus der
Bewohnerschaft (mittels Fragebogen, Know-How der Hausverwaltung) und/oder durch den Bedarf,
den OWG Wohnbau in der Analysephase, sichtbar macht. Nach Freigabe durch die Geschiftsfiihrung
werden dann zwei Wege in der weiterfihrenden Planung aufgespannt: (1) Bewohner:innen werden
laufend informiert und es stehen ihnen Ansprechpersonen zur Verfligung oder (2) es werden
Interessensgruppen zu gemeinschaftlich relevanten Themen bei der Ideenentwicklung und -
vertiefung unterstitzt und bei ihrer Arbeit begleitet. Teil des neuen Sanierungsprozesses ist auch die
Sicherung des dafiir notwendigen Budgets.

SANIERUNGS ——
ANFRAGE H MACHBARKEITSPHASE
‘ ERHEBUNG
WORKSHOP
WS GEBAUDE + ENERGIE | + [ MOBILTAT | e )
Immo.Software, PRUFUNG | -
Begehungen, R Baulich, rechtlich,
Fragebogenergebniss wirtschaftlich
v STANDORT = PREICADE
WER/WIE Anlagenmanagement
|—| it Checklisten durch GF
+ : T MaBnahmenpool
sANsnesa eliang iyl Entscheidung
+ INFORMATIONS Var.1/2
AUSTAUSCH
I Hausverwaltung | A AR I
E g
+ = e
Gegencheckmit | )
Bewohner:innenbefragung Teil 1 Kolleginnen

1/3

Abbildung 41: Prozessdarstellung zukiinftiger Sanierungen, Reallabor Gebaude (Teil 1)
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Abbildung 42: Prozessdarstellung zukiinftiger Sanierungen, Reallabor Gebaude (Teil 2)
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Abbildung 43: Prozessdarstellung zukiinftiger Sanierungen, Reallabor Gebaude (Teil 3)

Die gesamte Grafik befindet sich zur Ubersicht im Anhang.

5.5. Sanierungskonzept und Vorstudie fiir das Objekt Billrothgasse

Sanierungskonzept

Nachstehende Abbildung 44 zeigt den Sanierungsfahrplan fiir das Objekt Billrothgasse 22 + 24.

62 von 83



MFH Billrothgasse 22+ 24 + HKeine Beriicksichtigung der ,Sowiesokosten® durch Wartung/ Instandsetzung die chne Sanierung notwendig sind
+ Statische Amortisation ohne Inflation; Energiepreissteigerung; Zinsen fiir Darlehen
(‘ - «  Baupreissteigerung in den letzten 3 Jahren nur teilw. berilicksichtigt

SanierungsmaBnahmen

MaBnahmenpaket 3:
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Abbildung 44: Sanierungstahrplan Billrothgasse 22 + 24
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5.5.1. Monitoringkonzept

Die Vorgaben des BMK fiir das Monitoring von Demonstrationsgebauden und -quartieren sind: Im
Zuge der Umsetzung des Demonstrationsobjekts soll ein Monitoringkonzept erstellt werden, welches
eine schematische Darstellung der einzelnen Zdhl- und Messpunkte sowie den erfassten Messbereich
darstellt. In einem Grundriss ist die Lage der einzelnen Messpunkte im und ums Gebdude darzustellen.
Weiters wird eine vollstéindige Liste der Messpunkte inkl. eindeutiger Bezeichnung und Zuordnung zu
den einzelnen Messparametern erfolgen. Alle Messwerte sollen im 15-Minuten-Intervall
aufgezeichnet werden.

Energie- und Komfortmonitoring

Die Gesamtenergieverbrauche werden gegliedert nach Energietrager und Nutzung aufgezeichnet.
Quantitative Komfortparameter, wie Temperatur, Luftfeuchte und CO, werden fiir ausgewahlte
reprasentative Nutzungseinheiten aufgezeichnet.

In nachstehender Tabelle 14 findet sich eine Ubersicht der Energieverbrauche und -ertréage, die
messtechnisch erfasst werden.

Tabelle 14: Uberblicksliste zur Beschreibung von Messkenndaten fiir das Energiemonitoring

Kategorie Messparameter

Wiarmebereitstellung e  Gesamt-Endenergieinput zur Warmebereitstellung (je Erzeuger)
o Nutzenergie Warmebereitstellung (gegliedert nach
Nutzungskategorien)
e  Hilfsstrom flir gesamte Heizungsanlage (inkl. Umwalzpumpen)
e Nutzenergie reprasentativer Nutzungseinheiten [mind.
guartalsweise]

Warmwasserbereitung e Gesamt-Endenergieinput zur Warmwasserbereitung
e Verbrauch an Kaltwasser zur Warmwasserbereitung
[quartalsweise]

Stromverbrauch e Allgemeinstromverbrauch getrennt fir Allgemeinflachen und
Aufzug
e  Hilfsstrom flir Heizungsanlage (inkl. Umwalzpumpen)
e Gesamtstromverbrauch (Summe Haushalte) [quartalsweise]

Stromertrag e  Stromproduktion mittels Photovoltaik
e Eigenverbrauch des erzeugten Stroms
e Einspeisung des erzeugten Stroms

AuBenklima e AuBenlufttemperatur und Luftfeuchte

Monitoring der mikroklimatischen Performance von griiner Infrastruktur

Folgende Parameter werden im Zuge des Monitorings erhoben:

e quantitative Parameter (Temperatur, Luftfeuchte, etc.) in ausgewahlten, reprasentativen
Nutzungseinheiten
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6 Schlussfolgerungen

Fir OWG Wohnbau erméglichte das Sondierungsprojekt eine vertiefende Auseinandersetzung mit
den Zielsetzungen, Handlungsfeldern, Mallnahmen und Herausforderungen einer moglichst
klimaneutralen Sanierung des Gebaudebestands. Mit einem Gebadudebestand von ca. 33.000
Wohnungen hat OWG Wohnbau eine groRe Verantwortung fiir die Erreichung der Klimaschutzziele
inne und gleichzeitig die klare Vision aus dieser Verantwortung heraus eine Vorreiterrolle
einzunehmen. Zusatzlich zu den ,,(iblichen” Sanierungsthemen wie Gebaudehiille und Energie
werden zukiinftig weitere Handlungsfelder bericksichtigt werden (griine/blaue Infrastruktur,
Mobilitat, Soziales/Nutzerverhalten), die in Bezug auf die Emissionen iber den gesamten
Lebenszyklus sehr relevant sind.

Die Erkenntnisse aus der Analyse, Beplanung und Erarbeitung eines Sanierungskonzepts fiir das
ausgewahlte Pilotobjekt haben gleichzeitig die Komplexitat der Herausforderungen gezeigt, die mit
den ambitionierten Klimazielen verbunden sind:

e Gesetzliche Rahmenbedingungen: It. WGG ist die Zustimmung der Bewohnerschaft zu einer
angemessenen Sanierungstiefe notwendig; die strengen Mietzinsregeln des WGG lassen
keine einseitigen Losungen zu (bei leerstehenden Bestandsobjekten gabe es das Thema
nicht)

e Aktuelle Marktsituation mit hohen Baupreisen und -kosten sowie Mangel an Fachkraften
und Technologieanbietern: es gibt aktuell wenige Anbieter, die Preise anbieten, die dann
auch halten

e Forderlandschaft bei Sanierungen (Land / Bund): die wirtschaftliche Darstellbarkeit wird
aufgrund der maximalen Darlehenslaufzeit schwierig (z.B. Landesdarlehen nur bis max. 28
Jahre)

Der Reallabor-Ansatz konnte im Zuge des Sondierungsprojekts nicht in dem Umfang umgesetzt
werden, wie geplant. Dies lag vor allem an der sehr homogenen Bewohner:innenstruktur des
Pilotobjekts, die mehrheitlich mit grolRer Skepsis und Sorge und mit wenig Bereitschaft fiir Neues auf
das Vorhaben blickte. Aufgrund der niedrigen Zahl an Wohnungen (die noch dazu teilweise leer
standen) war die Anzahl der Bewohner:innen, die angesprochen werden konnte, schlichtweg zu
gering, um auf eine kritische Masse an Offenheit und Neugier gegenliber innovativen Ansatzen
zugreifen zu kdnnen. Aus denselben Griinden waren die Ergebnisse aus den Beteiligungsmomenten
trotz intensiver Bemiihungen und personlicher Gesprache weniger substanziell und ambitioniert als
erhofft.

Durchaus positiv sind die Erfahrungen aus den digitalen Ideenwettbewerben zu bewerten. Hier
konnten in beiden Wettbewerben eine relativ hohe Anzahl an Ideen und inhaltlich spannenden
Beitrdagen generiert werden, die fiir zuklinftige Sanierungsvorhaben eingesetzt werden kénnen.
Zusitzlich interessant fiir OWG Wohnbau war, dass Bewohner:innen aus ausgewihlten Objekten als
Ideengeber und Co-Creatoren angesprochen werden konnten und eine liber die gewohnten Themen
und Inhalten hinausgehende Form der Kommunikation (und Beziehung) mit den Bewohner:innen
moglich war.
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7 Ausblick und Empfehlungen

Auf Basis der Vorstudie und des Sanierungskonzepts fiir das Pilotobjekt in der Billrothgasse werden
die vertiefenden Planungsschritte und Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie die Einreichplanung in
den nachsten Monaten abgeschlossen und die Sanierung zum frithestmdoglichen Zeitpunkt
umgesetzt. Aufgrund der geringen Dimension und der beschriebenen Spezifika der
Bewohner:innenschaft wird aus heutiger Sicht kein weiterer Schritt in Richtung
Demonstrationsprojekt gesetzt.

Die Sondierung hat Potenziale fiir weitere Forschungs- und Entwicklungsarbeiten aufgezeigt:

e Berticksichtigung des Faktors Mensch: wie sehr kann/soll auf das Nutzerverhalten Einfluss
genommen werden?

e leicht multiplizierbare klimaneutrale Sanierungskonzepte fiir unterschiedliche
Gebaudetypologien

e rechtliche Rahmenbedingungen flr gemeinnitzige Baugenossenschaften vs. Wirtschaftlichkeit
von klimaneutralen Sanierungen
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