Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fur Profis

Gebiude/Umfeld

Bezahlbarkeit versus Renditeerwartung /
Gebaudedichtigkeit versus Innenlufthygiene -
Interdisziplinare Planung: Muss bei Bestands-
Modernisierung

In den meisten Stadten Europa liegt der prozentuale Anteil fiir Gebaudesanierungen - gemessen

an der Anzahl Baueinreichungen - im Bereich von 80 bis 90%, teilweise sogar noch hoher. Die Be-
standserhaltung wird sich in ndchster Zukunft noch zunehmender Bedeutung erfreuen, doch stellt
sie an Investoren als auch an Planer und Gebdudebetreiber infolge der an Komplexitat wachsenden
Rahmenbedingungen und diffizilerer Zielkonflikte wie ,,Energieeffizienz versus Denkmalschutz®,
»Leistbarkeit (Nutzer) versus Renditeerwartung” oder ,,Gebdudedichtigkeit versus Innenlufthygiene®
immer hohere Anforderungen.

Der Kauerhof in Wien verkor-
perte einst eine wahre
Problemzone. Dank inter-
disziplinarer Projektentwick-
lung liess sich der Stras-
senzug zu einem attraktiven
Wohngebiet sanieren;

Foto Manfred Sonnleithner

Schlissel liegt in der Vorprojektphase

Der steigende Kosten- und damit einhergehend auch Zeitdruck fithrt zu einer wahrnehmbaren Minderung
der Vorprojektarbeiten. Der Aufwand fiir eine differenzierte Analyse der an ein Bestandsprojekt zu stel-
lenden Anspriiche oder die umfassende Erfassung aller relevanten Rahmenbedingungen sich zu leisten,
erfahrt im Bauwesen einen schleichenden Wandel von grundlegender Notwendigkeit zum vermeintlichem
Luxus. Demzufolge treten zu Beginn unberticksichtigte Themen wie beispielsweise Schimmelpilzbelastung
in Innenrdumen, Wartungszuginglichkeit zu haustechnischen Anlagen oder bauphysikalische Problem-
stellen erst in fortgeschrittener Projektphase — oftmals wihrend der Umsetzungsphase - in Erscheinung

und generieren unerwiinschte Mehrkosten. Selbstverstandlich sind in der Vorprojektphase nicht samtliche \.'.VU U"///_

Detailfragen zu klaren, doch haben zu diesem Zeitpunkt potentiell relevanten Fragestellungen bekannt zu 8 >‘;

sein. Die Grundlage fiir eine strategische Projektentwicklung bildet die umfassende Erfassung und Analyse ’o,; . ‘0{"
Ry

aller relevanten Planungsparameter wie auch deren gegenseitige Abwigung.
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Multidisziplinare Analysen zur Lésung von Zielkonflikten

Zu den bedeutendsten Zielkonflikten bei Wohn-
bausanierungen zihlen wohl ,Energieeffizienz
versus Denkmalschutz®, ,Leistbarkeit (Nut-
zer) versus Renditeerwartung® oder ,Gebiu-
dedichtigkeit versus Innenlufthygiene®. Unsere
Erfahrung ldsst oftmals erkennen, dass viele
Zielkonflikte allein aufgrund unzureichender
Abstraktion der Sachlagen sich in undifferen-
zierter Schérfe darstellen; die Diskussion dreht
sich dann nur um vorgeschlagene - nicht ent-
wickelte - Ausfiihrungsvarianten. Im Falle ei-

. ner Debatte um Kastenfenstererneuerungen
Die interdisziplindre Zusammenarbeit in der Pro- bei einem historischen Gebaude hat sich nach

jektentwicklung wird im Studiengang ,Sanierung multidisziplindren Analysen unter Einbezug der
und Revitalisierung, MSc" an der Donau-Univer- Tageslichtverhiltnisse in Innenrdumen, der Le-
sitdt Krems an einem konkreten Praxisbeispiel, benszyklusanalyse, von Wirmebriickensimula-
das in der Folge aus seine Umsetzung zu finden tionen und energetischen Bilanzierung erwiesen,
hat, zur Anwendung gebracht; dass die umfassende Fenstererhaltung bei Er-
Foto Angelika Firnkranz neuerung der Dichtungen, dem Einsatz selektiv

beschichteter Innenfliigelverglasung als die ge-
samtheitlich optimalste Losung erwies, so dass angesetzte denkmalpflegerische Debatte gar nicht stattfand.

Komplexere Rahmenbedingungen

Es sind nicht nur die zunehmende Zahl an Normen, Verordnungen und Gesetzen, die zu einem kontinuier-
lichen Komplexitatszuwachs im Bauwesen beitragen, sondern auch die enger werdenden wirtschaftlichen
Handlungsspielraume oder die interdiszipliniren Wechselbeziehungen bei Bestandsbauten. So hatte die
Einfithrung des Eurocode 8 (,Erdbebennorm®) in einigen Stiddten eine Beeintrichtigung der Gesamtwirt-
schaftlichkeit von Dachausbauten durch die neu geforderten Konstruktionsaussteifungen zur Folge. Oder
der durch die dichtere Bauweise bei Wohnbauten immer héufiger auftretende verdeckte Schimmelschaden
vermag massgeblichen Einfluss auf den Verkehrswert einer Immobilien ausiiben. Wéhrend bis vor nicht
allzu langer Zeit bei der baudkonomischen Betrachtung von Gebdudesanierungen beinah allein die Sanie-
rungskosten Beriicksichtigung fanden, allenfalls auch noch steuerrechtliche Fragen, so gilt es heute, eine
umfassende Lebenszyklusanalyse unter Identifizierung aller Kostentreiber anzustellen.

Der transdisziplindre Generalist

Fir die Projektentwicklung im Bestandsbau sind Generalisten gefragt, welche die Vielschichtigkeit und
Komplexitit der Aufgabenstellung verstehen. Sie erkennen projektspezifisch die neuralgischen Fragen und
vermogen, mit den entsprechenden Fachplanern oder Sachverstindigen die Problempotentiale einzugren-
zen und Losungsszenarien aufzuzeigen. Der transdisziplinare Generalist verfiigt tiber ein griindliches Wis-
sensfundament in Bauphysik, in Bautechnik, in Baukologie und -biologie, in Bau6konomie, in Recht und
Denkmalpflege. Seine ausgewiesene Befahigung, Projekte zu strukturieren, zu koordinieren und zu steuern
gewihrleisten einen planmassigen Baufortschritt. Mittels dieser Fahigkeit tragt der transdisziplinare Gene-
ralist zur termingerechten und kostentreuen Projektabwicklung bei und vermag durch synergetische Effek-
te gar noch Kosteneinsparungen generieren. Diesem Idealbild naherzukommen, hat sich das Department
fiir Bauen und Umwelt der Donau-Universitit Krems sowohl seinen Forschungstatigkeiten als auch in der
universitdren Lehre zur Aufgabe gestellt. Im berufsbegleitenden Universitétslehrgang ,,Sanierung und Revi-
talisierung, MSc“ werden in vier Semestern die Erkenntnisse aus der aktuellen Forschung wie auch kiinftige
Entwicklungen im Immobilienwesen abgehandelt. Mdge damit iiber unsere Absolventen ein bescheidener
Beitrag zu Steigerung der Kosteneffizienz und Qualitit in der Immobilienwirtschaft geleistet werden.

Dr. Christian Hanus
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