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Tagung „Zentren stärken – Leerstand beseitigen“ 
Immobilien mobilisieren 

Werkzeuge für die Bestandsmodernisierung 
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Das Büro raum & kommunikation 
Stadt entwickeln in vielen Facetten 
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Stadtentwicklung und Städtebau 



Bauen 



Neue Mobilität 



Wovon wir ausgehen können 
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!  Menschen suchen Orte 
am Markt aber suchen Orte nach Menschen  



!  Menschen leben in Gemeinschaft  



!  Orte bieten Möglichkeiten 
deren Potenzial wir für die Menschen heben 
können 





Immobilien 
eines großen österr. Immobilienunternehmens 
mobilisieren 

November 2008 
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projekt: immobilien mobilisieren 

repräsentative Objekte im Portfolio 



projekt: immobilien mobilisieren 



§  der Prozess 
§  Beispielhafte Objekte 

§  Objektpools 

projekt: immobilien mobilisieren 



der Prozess  



projekt: immobilien mobilisieren 



projekt: immobilien mobilisieren projekt: immobilien mobilisieren 



projekt: immobilien mobilisieren Quelle: Landkarte Zielgruppen nach Sinus/ 
Internet 



projekt: immobilien mobilisieren 

der prozess: potential  

development - sheet 

+ idee  

= strategie  



projekt: immobilien mobilisieren 

development -sheet  

idee 



Beispielhafte Objekte 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien 2. Bezirk – Bestand Baujahr 1967 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien 2. Bezirk – Entwicklungsszenario 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien 2. Bezirk – Modernisierungsvorschläge 

projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien 2. Bezirk – Modernisierungsvorschläge



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien 2. Bezirk – Visualisierung 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien – Überprüfung Grundrisspotenziale 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Wien – Überprüfung Nachverdichtungspotenziale 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Innsbruck – Bestand Baujahr 1943, 1975 

Baujahr 1975 

Baujahr 1943 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Innsbruck – Entwicklungsszenario 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Innsbruck – Modernisierungsvorschläge – 2 Fälle 



projekt: immobilien mobilisieren 

Beispielobjekt Innsbruck – Visualisierung Fall 2 Teilabbruch und Neubebauung 



Objektpools  



projekt: immobilien mobilisieren 

Objektpools:  

Objekte gleicher Zielvorstellung 

nicht das Baujahr sondern 



projekt: immobilien mobilisieren 

Objektpools: Gruppenbildung 



projekt: immobilien mobilisieren 

Objektpools: Maßnahmenmatrix 



projekt: immobilien mobilisieren 

immobilien mobilisieren…… immobilien mobilisieren…… immobilien mobilisieren…… 
immobilien mobilisieren…… immobilien mobilisieren…… immobilien mobilisieren……  



Bestandsentwicklung der Schwarzatal 
Gemeinnützige Wohnungs- und 
Siedlungsanlagen GmbH  

B Neupositionierung / Modernisierung / Umbau von Siedlung III 

B1.4 Ausarbeitung Entwicklungsszenarien für Siedlung III  

Oktober 2011 
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!   A  Bewertung der Häuser nach 3 Kriterien, Analyse und 
Schlussfolgerung  

!   B  Entwicklungsszenarien für unterschiedliche Teile der 
Siedlung auf Basis von Zustand und Leerstandsquote, 
Erträgen und Kosten und BewohnerInnenstruktur; 
Design beispielhafter Umsetzungen: Einzelsanierung und 
Generalsanierung von Teilgebieten, Mietfreimachung und 
Neuentwicklung 

!   C  Entwicklung eines „Standardmaßnahmenkatalogs“ für 
Sanierung / Modernisierung  

!   D  Berechnung der Sanierungskosten und des „Turn 
Around“ (unter Berücksichtigung von Förderungen) für die 
unterschiedlichen Umsetzungsszenarien 

VORGANGSWEISE 



!   Kriterien für die Bewertung und Kategorisierung der Häuser: 
!   Leerstand (Gewichtung 25%): 4 Punkte – kein Leerstand; 3P – 

1WE; 2P – 2WE; 1P – 3WE, 0P – 4WE  
!   Ertragssituation / EVB (Gewichtung 50%): 4 Punkte bei > € 

10.000.-; 3P € 7.500.- bis 10.000.-; 2P € 5.000.- bis 7.500.-; 
1P bis € 5.000.- 

!   Zeitpunkt „Turn Around“ Rücklagenrückstände in Jahren 
(Gewichtung 25%): 4 Punkte 0 bis 2 J.; 3P 2 bis 4 J.; 2P 4 bis 
7 J.; 1P > 7 J. 

!   Die Häuser werden bewertet als: 
!   Positiv  wenn >10,5 Punkte 
!   Neutral  wenn 8,5 bis 10,5 Punkte 
!   Negativ  wenn <=8,5 Punkte 

   

            A  BEWERTUNG 



   

A  BEWERTUNG - Leerstand 



   

A  BEWERTUNG - Erträge 



   

A  BEWERTUNG - Mieterstruktur 



   

            A  BEWERTUNG GESAMT 



!   Auf Grund der Bewertung wird die Siedlung III in 
Teilgebiete aufgeteilt: 

!   GEBIET I: SANIERUNG (Leerstandmodernisierung, 
Mauertrockenlegung, Wärmedämmung Bauteile; Einbau 
Zentralheizung) mit Förderung 

!   GEBIET II: ERHALTUNG (Leerstandmodernisierung auf 
niedrigem Niveau, Mauertrockenlegung) 

!   GEBIET III: sukzessive Freimachung von Stiegen; Bewegung 
BewohnerInnen von Wohnhäusern A, B nach C, D und E; 
 dann entweder:  

1.  Neubau mit Reihenhäuser oder 
2.  Sanierung auf Standard Reihenhaus mit Eigengärten 

!   GEBIET IV: Umsiedlung und Abbruch  

B   ENTWICKLUNGSSZENARIEN 



   

B   ENTWICKLUNGSSZENARIEN 



   

B  - ENTWICKLUNG GEBIET I                 



!  Sanierung von Einzelbauteilen 
!   Mauertrockenlegung – Horizontalisolierung: Mauerfräsen und 

Abdichtung mit Bitumenelastomerbahnen oder verpressen 
Druckinjektion; Kelleraußenwand mit Sanierputz 3cm 

!   Wärmedämmung Kellerdecke mit 10 cm  
 TEKTALAN oder PROTTELITH U Wert <0,35 W/(m²K) 

!   Wärmedämmung Außenwand mit WDVS Stärke 14 cm            
U Wert <0,25 W/(m²K)            

!   Wärmedämmung Obere Geschoßdecke mit PRIMA OG Platte 
Stärke 20 cm U Wert < 0,20 W/(m²K) 

Bemerkung: Die obigen U Werte entsprechen der 
Mindestvorgaben U Werte pro Bauteil für Einzelbauteilförderung 
ohne Energieausweis (NÖ Förderungsmodell 2011) 

B  - ENTWICKLUNG GEBIET I                 



!   Gas Zentralheizung 
!   Gas-Hauptanschlußleitung von EVN: erforderlich 

Aufgrabungsbewilligung der Gemeinde; kostet pro Stiege 
ca. 2.500.- EUR   

!   Schätzung Energiebedarf: pro Stiege aktuell ca. 62.300 
kWh/Jahr; nach WD der Außenwand und Kellerdecke ca. 
42.300 kWh/Jahr 

!   Energiekosten pro Jahr: EVN Gas Preis inkl. Ust 
   6,648 ct/kWh; pro WE mit 50m² WNF = aktuell 1035 EUR; 

nach Sanierung = 703 EUR pro Jahr  
!   Installationskosten: Gasetagenheizung inkl. Zähler 

!   laut Angebot Fa. KOPP ca. 6.880.- EUR für eine WE  
Alternative: Gasetagenheizung in Brennwerttechnik für  
4 WE / Stiege; neuer Kamin erforderlich 

B  - ENTWICKLUNG GEBIET I                 



   

B  - ENTWICKLUNG GEBIET II                 



!  Erhaltung der Wohnhäuser auf Basis-Niveau 
!   Einfache Renovierung leerstehender 

Wohnungen auf Basisniveau – geschätzte 
Kosten ca. 6.500 EUR pro Wohnung mit WNF 
50m² 

!  Mauertrockenlegung laut Standard Programm 
!   Eventuell Wärmedämmung Kellerdecke mit 10 

cm TEKTALAN  

   

B  - ENTWICKLUNG GEBIET II                 



!  Umsiedlung BewohnerInnen 

!  Abbruch  

!   dann bleibt Baulandfläche, die verkauft werden 
kann 

   

B  - ENTWICKLUNG GEBIET III                 



!  Sukzessive, stiegenweise Modernisierung 

!  Verlagerung Belegung von Wohnhäusern A, B nach 
C, D und E; dann Entscheidung treffen entweder:  

1. Neubau mit Reihenhäuser oder 
2.  Sanierung auf Standard Reihenhaus mit 

Eigengärten 

   

B  - ENTWICKLUNG GEBIET III                 



   

B  - ENTWICKLUNG GEBIET IV                 



!  Umsiedlung der BewohnerInnen in andere 
Siedlungsteile mit Verbesserung der Wohnungs-
situation 

!  Abbruch der Bestandsobjekte 

!  Neuentwicklung der Baulandfläche mit den 
Optionen: 
!   Schaffung von Gemeinschaftsgrün – an diesem 

Standort nur als extensive Flächen erforderlich 
!   Bauliche Neuentwicklung, z.B. in Form Reihenhaus – 

schwierige Marktlage, alternatives Angebot, z.B. leistbares/ 
kostengünstiges Reihenhaus-Wohnungseigentum 

!   Verwertung/ Verkauf, z.B. als Einfamilienhaus-Bauland 
– Zersiedlungs-fördernder Bebauungstyp, allerdings mit 
sehr geringen Aufschließungsleistungen und -kosten 

B  - ENTWICKLUNG GEBIET IV                 



   

C   STANDARDMASSNAHMEN 

Mauertrockenlegung 
Ermittlung eines kostengünstigen Preisangebotes pro Stiege/ pro Wohnblock mit 3 Stiegen: 
Anbringung horizontaler Isolierung zw. Kellerdecke/EG bei gemauerten Kellern; tlw. verputzte 
Dämmfassade; Malerarbeiten 
Erneuerung Stiegenhaus  
die Holzstiege wenn notwendig neu streichen 
die Wände vom Schimmel befreien, ausbessern und neu streichen 
Erneuerung Sanitär/Nasszellen in den leerstehenden WE 
Böden, Wände neu verfliesen, Feuchtigkeitsabdichtung der Verfliesung – aktuell 
Fassadenfeuchtschäden !! 
Stand der Wasserleitungen in den Häusern überprüfen, in manchen WE sind die 
Wasserleitungen nach Rohrbrüchen bereits erneuert. 
Erneuerung der leerstehenden WE 
Elektroleitungen erneuern und unter Putz verlegen 
Modernisierung Böden, Wände, Türen; Erneuerung Verfliesung in der Wohnküche 
Gas Heizung einbauen 
im Moment nur Warmwasserboiler in den WE 
Was würde es kosten auf Gasheizung umzusteigen? Im Moment nur Einzelöfen 
Wärmedämmung 
nach Mauertrockenlegung folgt Dämmung der Kellerdecke, Dämmung der Obersten 
Geschoßdecke, Kaltdach; Außenwand Perimeterdämmung, Fassadendämmung 
Fassadenerneuerung 
Sanierung der Fassade 
Erneuerung der geputzten Sockel 



!   Einnahmen Häuser: 
!   EVB (summe EVB1 und EVB2) 
!   Rücklagen  

!   „Vorlage“ Häuser: investiertes Eigenkapital samt Verzinsung 
für Erhaltung- und Verbesserungsmaßnahmen für Häuser, die 
keine ausreichenden EVBs gebildet haben; wird jährlich mit EVB 
Beträgen der Häuser gegengerechnet. 

!   Kosten Baumaßnahmen: geschätzte Netto Gesamtbaukosten 
pro Maßnahme (aus Kostenschätzungen und Angeboten) inkl. 
10% Nebenkosten (Planung, Baubetreuung) 

   

 D  Kalkulation Sanierung Siedlung III 

 BASISDATEN 



!  IST-Situation Vermietung 
!   kostendeckendes Entgelt, bestehend aus 

„Auslaufannuität“ (AA); EVB (EVB1 und EVB2) in der 
gesetzlichen Höhe (2011) von max. 1,54 €/m²WF; zuzüglich 
Verwaltungskosten, BK, Rücklagen und 10% UST. 

!   Obergrenze für die Summe der Mietzinsbestandteile nach WGG 
errechnet aus dem Bgld. Richtwert (§5 MRG; Stand 01.04.2011 
von 4,47 €/m²;Inflation angepasst) gemindert um 30%. 2011 
daher 3,13 €/m² als Obergrenze der Summe AA und EVB. 

!   Wiedervermietungsentgelt nach § 13 Abs. 6 WGG: bei 
Neuvermietung „Wiedervermietungsentgelt“ bis zum 
Höchstbetrag von 3,13 €/m² WF. 

 D  Kalkulation Sanierung Siedlung III 

 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN / WGG                 



!   EVB1 (Grundbetrag) bleibt der GBV auch nach 10 J. erhalten 
!   EVB2 (Stand 2011) – muss binnen 10 Jahren verwendet, sonst 

dem Mieter zurückgezahlt werden 
!   Höhe EVB Altmieten: Wenn der Erstbezug mehr als 20 Jahren 

zurückliegt darf GBV maximal 1,54 €/m² WNF und Monat EVB 
(Summe EVB1 und EVB2) verlangen. 

!   EVB Neuvermietung mit 1,62 €/m² begrenzt 
!   Erhöhung des EVB über das gesetzliche Höchstmaß (§ 14 

Abs. 2 WGG) zur Finanzierung von größeren Erhaltungsarbeiten, 
auch für nützliche Verbesserungsarbeiten, für welche die 
normalen EVBs keine Deckung bieten; bei der Schlichtungsstelle 
bzw. Gericht zu verhandeln; wird auf 10 bis 15 J. bewilligt. 

 D  Kalkulation Sanierung Siedlung III 

 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN / ERHÖHUNG EVB 



!   Fördermodelle NÖ Wohnungförderungsrichtlinien 
2011 – Objektförderung großvolumiger Wohnbau bis EUR 
360.-/m² WNF 
!   Förderung ohne Energieausweis  

Einzelbauteilsanierung unter Einhaltung der U Wert 
Vorgaben einzelner Bauteile – nicht rückzahlbaren 4%-
tigen Zuschuss zu der jährlichen Annuitäten Rate bei 
Darlehen – Förderhöhe bis zu max. 30% der GBK 

!   Förderung mit Energieausweis  
 Nach Punktesystem ermittelt (1Punkt = 1% der 
Sanierungskosten) – nicht rückzahlbaren 4%-tigen 
Zuschuss zu der jährlichen Annuitätenrate bei Darlehen  
- Fördersumme bis zu 100% der GBK möglich 

 D  Förderungen für Sanierungen   



!  Sanierungspakete für Gebiet I: 
!   Paket 1 – Leerstandmodernisierung - obligatorisch 
!   Paket 2 – „ kleine Förderung“ 

Fenstererneuerung (tlw.), Mauertrockenlegung, 
Dämmung der obersten Geschossdecke 

!   Paket 3 – „große Förderung mit Energieausweis“ 
Mauertrockenlegung, Dämmung der Kellerdecke, 
Dämmung der obersten Geschossdecke, 
Fassadenwärmedämmung, Zentralheizungseinbau  

!  Sanierungspakete für Gebiet II: Paket 1 plus 
Mauertrockenlegung 

 D  Kalkulation für Teilgebiete                 



   

 D  Kalkulation für Teilgebiete                 



   

 D  Kalkulation für Teilgebiete                 



!   Gebiet IV durch Nicht-Weitervermietung bereits 
Haus-weise ausgemietet / freigestellt 

!   Start der „Neuerfindung“ einzelner Häuser/ 
Hauszeilen in Gebiet III in Vorbereitung 

!   Entwicklung eines orts- und bestandspezifischen 
Wohnangebots 

!   Ausschöpfung der Potenziale des Ortes 
(Grünruhelage, Gärtnern, Siedlungscharakter 
begünstigt Nachbarschaftsbildung, verkehrs-
günstige Anbindung an den Wiener Zentralraum) 

!   Imagebildung, Verjüngung, neue Zielgruppen 
und Mieterschichten, soziale Durchmischung 

Status Quo (2016)  



GUTEN MUT UND VIEL ERFOLG 
BEIM ERNEUERN ! 
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