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1 Einleitung

Neben der Einfuhrung der neuen 6kologischen Wohnbauférderung soll auch die Umfassende
Sanierung des Wohnbaubestandes, welcher &lter als 30 Jahre ist einer zukunftsorientierten

Betrachtungsweise unterzogen werden.

2 Umfang des Projektes

Im Rahmen des Projektes wurden daher in diesem Sinn Leitlinien fir 6ffentliche MaRnahmen
erstellt. Diese sollen auch die Forderbestimmungen vereinfachen und die Effizienz der

umfassenden Sanierung steigern.
In diesem Forschungsbericht werden folgende Schwerpunkte behandelt:

e die aktuelle und zu erwartende Situation in der Althaussanierung wird durch Analyse von

Statistiken und Entwicklungen in diesem Bereich erklart und dargestellt.

Ein Uberblick des aktuellen Standes der Althaussanierung wird dargestellt.

e eine Einteilung der Gebaude in Bauepochen wird unternommen und die Sanierungspunkte
AuBenwand, Fenster, Dach und Haustechnik werden in der aktuell vorherrschenden

Ausfiihrung und Konstruktion in Text und Zeichnungen dargestellt.

« Nach Analyse des Ist-Zustandes wird ein Prototyp des Sanierungskataloges erstellt, der
Lésungsvorschlage fir die einzelnen Punkte der Sanierungen beinhaltet. Anhand von
Referenzobjekten aus dem Grazer Raum werden die konstruktiven Punkte Aufl3enwand,
Fenster, Dach und die Haustechnik im alten, unsanierten Zustand dargestellt und daftr
Sanierungsvorschlage nach einem zukunftsweisenden Stand der konstruktiven und

bauphysikalischen Technik vorgelegt.

e Aus diesen Vorschlagen entsteht ein MalRnahmenkatalog, der dann bei der Beurteilung der
Wohnbauférderung als beratende und informative Unterlage dient und als Entscheidungshilfe

fungiert.

3 Grundsatzlicher Umgang mit Erhaltungswirdiger Bau substanz

In Vorbereitung von Instandsetzung bzw. Revitalisierungsarbeiten, ist eine genaue Bestandsanalyse

eine wichtige Voraussetzung.
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Eine solche Analyse hat nicht nur ein genaues geometrisches Aufmass und eine Bewertung der
baulichen Substanz auf ihren kulturellen und baukiinstlerischen Wert zu erhalten, sondern auch

einen detaillierten Zustandsbericht aller erhaltungswiirdigen Bauwerksteile.

Nur eine moglichst exakte Aufklarung der baulichen Verfallserscheinungen ermdglicht erst die
Projektierung einer bauwerksgerechten, wirtschaftlich Uberschaubaren Sanierung und

Modernisierung.

Bei der Revitalisierung bzw. bei Nutzungsanderung bzw. Nutzungserweiterung sind neben der
Gestaltsfindung auch das dadurch neue thermisch-hygrische sowie das geanderte schalltechnische
und brandtechnische Verhalten, das durch die Symbiose zwischen zu erhaltender Bausubstanz und

Erneuerung entsteht, integriert zu bewaltigen.

Bei der Art von Umbauten ist der Kostenwahrheit nur durch eine komplexe Erfassung der

vorgenannten Komponenten moglichst nahe zu kommen.

Das Risiko, unliebsame Uberraschungen dabei zu minimieren, setzt allerdings voraus, daR in
diesen Sachen Erfahrene, ausgestattet mit ausreichenden Mitteln, in Schliisselpositionen

personlich tatig werden.

Es sollen aber auch junge lernwillige Mitarbeiter eingebunden werden, damit die Kontinuitat der

Erfahrungsvermittlung gewabhrt bleibt.

4 Problempunkte bei der Umfassenden Sanierung

Es gibt bei der Althausmodernisierung eine Reihe bauphysikalischer Problempunkte, die vor Beginn
der Planung beachtet werden missen. Es ist besonders wichtig, dass sie in der Gesamtheit ihres
Einflusses Bertcksichtigung finden, damit geplante Sanierungsmalnahmen den gewilinschten
Erfolg zeigen, beziehungsweise durchgefiihrte MalBnahmen nicht durch nachteilige

Folgeerscheinungen getriibt werden.

Die erste Entscheidung muss dahin gehend fallen, welche Art der Sanierung angestrebt wird.
Wahrend bei Bauten der Griinderzeit und der Zwischenkriegszeit, um zeitgemafRes Wohnen zu
ermoglichen, meist auch die Grundrisse verandert werden missen, wird bei Bauten der
Nachkriegszeit und des Wirtschaftlichen Aufbruchs, neben der erforderlichen Nachriistung der
BrandschutzmalRnahmen, vorwiegend nur die Gebaudehiille thermisch saniert. Dabei ist darauf zu
achten, dass dadurch nicht nach dem akustischen Uberdeckungsprinzip, Gerausche zwischen den
Wohnungen verstarkt hérbar werden. Die in dieser Arbeit behandelten Sanierungskonzepte mit
Schwerpunkt energetische Einsparungspotentiale beinhalten lediglich die Gebaudehiille. Die

MaRnahmen enden quasi bei der Wohnungseingangstire.
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Eine Erneuerung des Technischen Ausbaues, wie z.B. Auswechslung von Leitungen und
Installationen in Schachten bzw. unterhalb von FuBbodenkonstruktionen, bedingt unserer Erfahrung
nach eine vortbergehende Aussiedelung der Bewohner. Nur dann ist ein geordnetes Durchfiihren

der Sanierung maglich.

Fur diese Art der Umfassenden Sanierung sind an anderer Stelle geeignete Strategien zu

entwickeln.
Prinzipiell sollen daher zwei Sanierungsarten bei der Fordervergabe unterschieden werden:
« Umfassende Sanierung (Thermische Sanierung und Erneuerung des gesamten Ausbaues)

e Schwerpunkt Thermische Sanierung (Verbesserung der thermischen Eigenschaften der
Gebaudehdille)

Bauepoche Griinder- Zwischenkriegs- Nachkriegs- Wirtschaftl.
zeit zeit zeit Aufbruch
<1919 1920 - 1944 1945 - 1960 1961 - 1980

Schwerpunkt Thermische Sanierung

(lediglich Hulle und Stiegenhaus)

Art der Sanierung
Umfassende Sanierung

(Auszug der Bewohner)

5 Zukunftiger Sanierungsbedarf in der Steiermark

Sanierungsbedarf in der Stmk.

(Quelle: Steiermarkische Landesregierung A15)

bereits sanierte
Objekte
20%

zukinftig zu
sanierende
Objekte
80%
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6 Vorschlag Ablaufschema einer Sanierung (Rezeptbuc

h)

Phasel. GRUNDLAGENERMITTLUNG

NEIN
v

QUICKCHECK
Ansuchen an A15 und
Anlegen eines Aktes
Evt. Einholung eines
Infrastrukturgutachtens

Phase 2. GEBAUDECHECK UND 1. BEGUTACHTUNG

Feststellung férderungsfahig (ja/nein)

4/\

NEIN JA

'

Ermittlung der charakt. Daten
Anamnese

Ausfillen des Gebaude-
darstellungsblattes
Nutzungskonzept
Grobkostenschatzung
Niederschrift mit
MafRnahmenkatalog

Phase 3. PLANUNG, AUSARBEITUNG

*  PLANUNG u. BERECHNUNG
e Energetische Sanierungsvorschlage

Erarbeitung eines Planwerkes

Phase 4. FORDERZUSAGE *  Ausschreibung

Einreichung

\ * Energiekennzahlen WBF
Schriftliche Forderzusage

Phase 5. BAUPHASE UND BAUKONTROLLE

Phase 6. NUTZUNGSPHASE

Thermografische Nachweise \

Augenscheinliche Abnahme
der geforderten MaRnahmen
Uberprufung der Ausfiihrung

Prufung Luftdichtheit

Phase 7. NACHHALTIGKEIT

Uberpriufung des Zustandes
nach Férderungsablauf



Kurzfassung

TUG: WOSAN

7 Erarbeitung eines Bewertungssystems

Voraussetzungen fir eine Férderung sind:

Zeitepoche:

Mogliches Bewertungssystem

1. Grinderzeit

(vor 1919)

- Schutz- und Sicherheitskriterien einhalten (Brand)

- Bausubstanz in seiner Qualitat erhalten (Nutzungsphase)
- Grundrissneugestaltung

- Funktionsverbesserung (Aufzug)

- Energieeinsparpotential nutzen — thermisch sanieren

- Vorschlag: Kein Dachgeschossausbau fordern

3.

Zwischenkriegszeit

(1920 — 1944)

- Schutz- und Sicherheitskriterien einhalten (Brand)
- Bausubstanz in seiner Qualitat erhalten (Nutzungsphase)
- Energieeinsparpotential nutzen — thermisch sanieren

- Funktionsverbesserung (Aufzug)

4. Nachkriegszeit

(1945 — 1960)

- Schutz- und Sicherheitskriterien einhalten (Brand)
- Bausubstanz in seiner Qualitat erhalten (Nutzungsphase)
- Energieeinsparpotential nutzen — thermisch sanieren

- Funktionsverbesserung (Aufzug)

5. Wirtschatftlicher
Aufbruch

(1961 — 1980)

- Schutz- und Sicherheitskriterien einhalten (Brand)
- Energieeinsparpotential nutzen — thermisch sanieren

- Funktionsverbesserung (Aufzug)
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8 Vorschlag Gebaudeerhebungsblatt Thermische Sanie  rung

_ Beschreibung des zu
Bauteil Lage : neu Begriindung
Bestandes sanieren

Sockel

Putz

Fenster

Balkone

StralRenfassade

Sockel

Putz

Fenster

Hoffassade

Balkone

EG

1.0G

Aullenmauern
(z.B. 50cm Vollziegel)
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9 Erarbeitung eines Leitfadens fur die Abnahme und Nachlese

9.1 Abnahme und Ausfihrungskontrolle

Eine augenscheinliche Abnahme (Baukontrolle) der geférderten MaRnahmen soll abschnittsweise

durch die A15 der Landesregierung Steiermark erfolgen.

Die Uberpriifung der Ausfiihrung nach Detailplanen, die Verwendung des ausgeschriebenen
Materials und die begleitende Kontrolle soll durch beauftragte Fachleute (nach Bedarf) bzw. der

OBA erfolgen. Somit soll zukiinftig eine Steigerung der Qualitat erzielt werden.

9.2 Einhaltung der Energiekennwerte

In den ersten 3 Jahren (Nutzungsphase) ist es unserer Meinung nach notwendig, die errechneten
Energiekennwerte und den Heizwarmebedarf zu kontrollieren. Dies kann durch eine Uberpriifung
der tatsachlichen Heiz- und Energiekosten (Abrechnung) oder eine permanenten

Energiebuchhaltung erfolgen.

Sollten groRere Abweichungen stattfinden, ist eine Uberpriifung der luftdichten Geb&udehiille

und/oder eine Thermografische Aufnahme anzuordnen.

Die zulassigen Differenzen der Abweichungen sind nach einer Beobachtungsphase festzulegen.
Der tatsachliche Warmeverbrauch kann vom errechneten Heizwarmebedarf durch das

Nutzerverhalten und der u.U. noch vorhandenen Baufeuchte wesentlich abweichen.

9.3 Nachhaltigkeit

Durch eine periodische Uberpriifung des Zustandes der Bausubstanz und der Energiekennwerte
soll eine Datenbank fir das Land Steiermark aufgebaut werden. Somit sollen zukinftig
Voraussagen fir die Haltbarkeit von Konstruktionen und die Effizienz bestimmter Warmedamm-

MalRnahmen moglich sein.

Die Feststellung des IST-Zustandes nach dem Férderungsablauf (ca. 20 Jahre) und die Erstellung

einer umfangreichen Datenbank erscheint uns dabei besonders wichtig.
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9.4 Zeitablauf

Wahrend der Bauphase und des Zeitraumes der Forderung werden folgende Uberpriifungen durch

die A15 vorgeschlagen:

Forderungszeitraum durch die A15

Uberpriifung durch A15:

auamuuayalfbiaul Jap pun zueisgnsneg
1ap sapueisnz sap Bunynidiagn aydssipouad

alaMuuay| ualauydaia Jap BunieyulaiyoiN
1I9q awyeuiny uayadsyeibowiay] Japo
Bunynidsuayiyoipyn Jauid Bunupiouy IAJ

"GTV aIp Yyoinp ualsoyalbiaug
pun -zisH uaydijyoesrel Jap Bunynidiagn

STV 3lp yainp
ualfeuare\ pun Buniynisny Jap uswyeugen
usuapIQyab 1ap Bunynidiagn ayosipouad
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10Zusammenfassung und Ergebnisdarstellung

10.1 Allgemeines

Prinzipiell sollen alle MaRnahmen die gefuhrt werden eine auf die kalkulierte Bestandsdauer

nachhaltige Qualitat aufweisen.
Folgende Kriterien sollten vorweg fur eine mogliche Férderung bertcksichtigt werden:

» Es sollen vor allem grof3volumige Wohnobjekte, welche in richtiger Lage situiert sind, bevorzugt
gefordert werden. Diese konnen energetisch und schadstoffeinsparend optimal wirksam

werden.

« Fodrderungen sollen nur dann gewahrt werden, wenn eine weitere wirtschaftliche Nutzung nach

der Sanierung langfristig gesichert ist.

« Bei Gebaude mit groRen Oberflaichen (,energiefressende” Bauformen) sollen nicht nur
Zusatzdammungen, sondern auch MalRnahmen angedacht werden, wie Warmepuffer,
Balkonverglasungen, Fassadenkollektoren, passive Solarnutzung etc. = Sichtbarmachung der

Sanierungsmafinahme (Image-Aufschwung)

 Fenster und Fenstertiren aus der Griunderzeit sollen nach Mdoglichkeit erhalten bzw.
rekonstruiert werden. Verbundfenster und Isolierglasfenster der 60er und 70er Jahre sollen

vorrangig gegen zeitgemalfe Fensterkonstruktionen ersetzt werden.

« Aktive Solarnutzung durch Sonnenkollektoren soll nur dann geférdert werden, wenn ein
Mindestkollektorertrag von 350 kWh/m2a gesichert ist (z.B. sonnenarme oder nebelreiche

Gegend).

« Optimierung von Wohnungsgrundrissen soll angedacht werden (mehrere Wohnungen anstatt

einer Wohnung)

» Dachgeschossausbau nur férdern, wenn die Konstruktionen kontrollierbar ausgefuhrt werden.

10.2 Prinzipielles zum DachgescholRausbau

Der Dachstuhlausbau ist selbst bei konsequentester Durchbildung der Konstruktion, nicht mit einem
vollwertigen Regelgeschol3 gleichwertig und beeintrdchtigt die Dachdeckung und die
Dachlandschaft meist nachteilig. Doch verknlpft mit dem Wunsch mehr Wohnraum zu schaffen,

ohne ein Haus in der Hohe wesentlich zu verdndern, ist nach fir alle Beteiligten stets eine

-11 -
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besondere Herausforderung. Problematisch wird es bei Dachstiihlen in geschlossener Bauweise,

wo keinerlei Vorkehrungen fiir einen nachtréaglichen Ausbau vorgesehen sind.

Die Baumeister vor uns hatten auch schon die Dachstiuhle ausbauen koénnen, doch in
Bedachtnahme auf die Dauerhaftigkeit der Substanz und auf das Mikroklima in Erdndhe und unter
dem Dach haben sie stets einen Puffer gegen Erde, also ein hoch liegendes Kellergeschol3 und
einen Puffer gegen den Himmel, den kalten Dachboden geschaffen. (Daher stammt der Begriff
.Kaltdach“.) Ein kalter Dachraum stellt nicht nur eine kontrollierbare 2-Stufendichtung dar, sondern
hintanhaltet auch die Eisschanzenbildung und reduziert die Frost/Tauwechsel des
Dachdeckungsmaterials gegeniiber einem ausbauten Dach. Meist geniigt bei solchen Déachern
schon die Saumrinne, um auch die gefiirchteten Dachlawinen hintanzuhalten. Eine gute
Durchluftung wurde oft auch noch dadurch verstarkt, dass in der Aufmauerung unter den Gesimsen
gestaltete Liftungsoéffnungen angeordnet wurden. Wahrlich eine wohl durchdachte Konstruktion,

die durch nachtragliche Einbauten jedenfalls viele Nachteile erfahrt.

Ein nachtraglicher Dachstuhlausbau z.B. bei einem Grinderzeithaus hat mit Gewissheit einen

anderen Erneuerungszyklus (ca. 30 - 35 Jahre) als die tbrige Grundsubstanz (ca. 70 - 90 Jahre).

So ein nachtraglicher Dachstuhlausbau, mit all seinen technischen und gestalterischen
Konsequenzen, stért daher die Ganzheit eines Bauwerkes und meist die Geschlossenheit einer

intakten Dachlandschaft.

Ist also ein Bauwerk ein Teil eines Ensembles von hoher bauktinstlerischer Qualitat, so ware, in so
einem Fall ein Dachstuhlausbau auch abzulehnen. Besteht dennoch die unabdingbare Forderung
nach einem solchen, so ist dieser moglichst extensiv, aber in anspruchsvoller gestalterischer und
technischer Qualitdt behutsam auszufiihren. Unter extensiv verstehe ich das Freilassen der Spitz-
und Seitenbéden fur Beliftungs- und Kontrollzwecke und eine  Ausfihrung in
Kaltsparrenkonstruktion mit garantiertem Unterdach. Wenn schon Ausbau, dann sollten einige

wenige groRe Wohnungen statt vieler kleiner Wohnungen im Dachstuhlbereich eingebaut werden.

Bei manchen StraRenziigen und Platzen ware auch zu Uberlegen, ob nicht eine generelle
Aufstockung in zeitgemafer Architektur oder die Anhebung des bestehenden Dachstuhls zum
Einbau von Wohnungen, mit Bedachtnahme auf den Bestand, stadtebaulich sinnvoller ware, als der

Ausbau der Dachstihle.

Bedauerlicherweise sind mancher unserer derzeit geférderten Sanierungsmalnahmen sogar
Substanz zerstérend, denn die so genannte Revitalisierung nimmt meiner Ansicht viel zu wenig
Rucksicht auf baulich, erhaltenswerte Substanz. Meiner Meinung nach gehéren
Dachstuhleinbauten und Souterrainwohnungen jedenfalls nicht offentlich geférdert. Eine
sorgfaltigere Bewertung dieser, vor Inangriffnahme jeglicher Substanz verandernden Mal3nahmen

und mehr Verstandnis im Umgang auch im Bereich der Dachlandschaften wéare angebracht.

-12 -
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10.3 Fordervoraussetzungen
Empfohlene DAmmdicken HWBggk in
) kWh/m?a
Zeitepochen: Dach- Keller- X
AuRenwand / Fassade Fenster 2
decke decke Ei
insparung
la. Grunderzeit |
(derE\I:(rzwrallSel-g) keine Zusatzdammung mind. It. | mind.It. | - Reparieren Keine
schiitzte profilierte BO BO - Rekonstruieren |  Vorgabe
Fassade)
1b. Grinderzeit Innenddmmung: - Reparieren
(vor 1919) d=max.4,0 — 5,0cm dz26cm | d>8cm | peonstruieren = 30%
(profilierte Fassade)
AuRendammung:
1c. Grunderzeit Il - WDVS, - Reparieren
_ (vor 19;9) d=max.12 cm d>26cm | d>8em| Rekonstruieren > 40%
(nicht profilierte - mit vorgeh. - Neue Energie- =
Fassade) Fassade sparfenster
d=max.16 cm
AuRendammung:
- WDVS,
2. Zwischen- d=max.12 cm
kriegszeit - mitvorgeh. - Neue Energie- o
(1920 — 1944) Fassade dz26em | d28cm sparfenster 240%
d=max.16 cm
Innendammung:
d=max.4,0 — 5,0cm
AuBendammung:
. . - WDVS
3. Nachkriegszeit ' .
d=max.12 cm d>20- - Neue Energie- o
(1945 - 1960) - mitvorgeh. 26 cm d>8cm sparfenster 2 50%
Fassade
d=max.16 cm
AuBendammung:
. . - WDVS
4. Wirtschatftlicher _ ' .
Aufbruch d—_max.12hcm d>20- d>8cm| " Neu? Energie- > 50%
1961 — 1980) - mit vorgeh. 26 cm sparfenster
( Fassade
d=max.16 cm
Dachgeschoss- _ mind. It. - Neue Neubau-
ausbau mind. It. BO BO - Energiespar- kriterien
NEU fenster
Dachgeschoss- . mind. It. - Neue Neubau-
ausbau mind. It. BO BO - Energiespar- Kriterien
UMBAU fenster
Zwischen- . mind. It. | mind. It | ~Neue Neubau-
wohnun mind. It. BO BO BO Energiespar- kriterien
9 fenster
Gebaude anderer . mind. It. | mind. It | ~NeUe Neubau-
Nutzung (z.B. mind. It. BO BO BO Energiespar- Kriterien
Betriebsgebaude) fenster

-13-




