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1. Einleitung
Im nachfolgenden Konzept werden der Wohnungseigentiimergemeinschaft
verschiedene Moglichkeiten einer Instandsetzung in bautechnischer Hinsicht
dargelegt.
Dieses Instandsetzungskonzept stellt lediglich grundsatzliche Empfehlungen dar, die
bei einer weiteren Planung im Detail untersucht werden missten.
Die Haftung fir mogliche Schaden aus der Verwendung dieses Konzeptes wird
hiermit ausdricklich ausgeschlossen.
Dieses Instandsetzungskonzept gilt somit auch nicht als Gutachten in
privatrechtlicher Hinsicht.
Wir mochten gleichzeitig aber auch festhalten, dass es sich bei diesem Konzept um
eine reine Entscheidungsgrundlage fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft zur
weiteren Vorgangsweise handelt.

2. Kurzvorstellung
Die (kurz immo 360 genannt) setzt sich als Ingenieurbiro und
projektleitender Baumeister seit 22 Jahren intensiv mit der Instandhaltung und -
setzung von Mehrfamilienwohnh&dusern auseinander.
In dieser Zeit wurden in Wien und Niederdsterreich an die 120 Wohnhauser betreut
bzw. abgewickelt.
Ein Ingenieurbiiro wird nicht tatig auf dem Gebiet gewerblicher oder sonstiger
handwerklicher Herstellung, sondern erbringt als Konsulent lediglich geistige
Erfolgsprodukte.
Wir entwickeln Projekte, berechnen, erstellen Leistungsbeschreibungen,
Uberwachen die auftragskonforme Ausfiihrung, nehmen die Leistungen ab und
prifen die Leistungsnachweise. Ferner wird von uns auch im Anlassfall der gesamte
Forderungsablauf abgehandelt.

3. Aufgabenstellung
Am 14.02.2023  wurden  wir von der  Hausverwaltung  WEVIG
Wohnungseigentumsverwaltungs- und Immobilientreuhand — Gesellschaft m.b.H.
beauftragt, ein Konzept fiir mogliche Instandsetzungsmallnahmen in zwei Varianten
(Thermisch-Energetische Instandsetzung bzw. Konventionelle Instandsetzung)
auszuarbeiten.
Am 21.08.2023 wurden wir zusatzlich beauftragt, ein weiteres Konzept fir die
Herstellung einer moglichen Photovoltaik-Anlage samt
Wirtschaftlichkeitsberechnung zu erstellen.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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4, Erhaltene Unterlagen
° Plane (Kellergeschol3, Erdgeschol3, Dachgeschol3, Dachdraufsicht, Ansichten,
Schnitte, Lageplan)
. Energieausweise der TUV Austria Services GmbH vom 05.12.2021 fiir die
Stiegen 1,2,3 (Geschéftszahl EA-21-0120)
. Protokolle Giber etwaige B1300 Begehungen liegen dem Verfasser nicht vor
5. Objektdaten und Besichtigung
5.1 Stammdaten zur Liegenschaft
Rechtsform des Hauses: Wohnungseigentum
Baujahr: ca. 1995
Wohnnutzflache: ca. 7.440 m?
Anzahl Einheiten (It. Plane): 96 Einheiten
Anzahl Stiegen: 3
Anzahl Geschol3e: — 2 bzw. 3 oberirdische GeschoRe;
— 1 unterirdisches Geschol} im Bereich der
Stiegenhaduser bzw. Installationsgange in
der Kellerebene
Grundstiicksdaten: Kat.Gem.: 01668 Siissenbrunn
GST.Nr.: 252/27
EZ: 675
5.2. Objektbesichtigung
Am 07.03.2023 fand zur Erstellung dieser Expertise die gemeinsame Erstbegehung
der Liegenschaft durch die immo 360 grad gmbh und die WEVIG
Wohnungseigentumsverwaltungs- und Immobilientreuhand — Gesellschaft m.b.H.
statt.
Teilnehmer (0.T.):
Fr. Doris Renner (WEVIG GmbH)
Hr. Djokanovic (Fa. Attensam) — teilweise
Hr. Martin Sliva (immo 360 grad gmbh)
Am 10.08.2023 fand ein weiterer gemeinsamer Begehungstermin in der Anlage statt,
bei dem zwecks Besichtigung der Einbausituation der Bestandsfenster auch der
Zutritt zu zwei Wohneinheiten im Beisein der jeweiligen Bewohner moglich war.
Teilnehmer (0.T.):
Fr. Doris Renner (WEVIG GmbH)
Hr. Martin Sliva (immo 360 grad gmbh)
Bei beiden Besichtigungsterminen vor Ort wurden auch digitale Fotos erstellt, welche
auszugsweise in der Anlage/1 einen Bestandteil bilden.
Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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6.

Baulicher Zustand

6.1.

In Bezug auf die nachfolgende Objektbeschreibung wird vorab auf die
Fotodokumentation gemald Anlage/1 verwiesen.

Fassaden

Samtliche Fassaden wurden bereits bei der Gebdudeerrichtung mit einem
Wairmedammverbundsystem? (kurz WDVS genannt) mit einer Stdrke von rund 5cm
(laut Plianen und stichprobenartiger Uberpriifung) aus EPS-F? (expandiertes
Polystyrol) auf einem Wandbildner aus Ziegelmauerwerk hergestellt.

Nach Angaben der Hausverwaltung ist das bestehende WDVS, zumindest in
Teilbereichen, nicht gedlbelt, sondern nur geklebt worden, was auch normativ bei
Ziegel nicht erforderlich ist.

Zahlreiche Eigentlimer haben in der Vergangenheit augenscheinlich in Eigeninitiative
partielle Sanierungsarbeiten an den Fassaden durchfiihren lassen und aullerdem
verschiedene andere Zu- und Umbauten (Vordacher, Loggiaverbauten etc.)
veranlasst.

Die bestehende WDVS-Fassade setzt sich in Summe daher aus unterschiedlich
ausgefuhrten Teilbereichen zusammen und ist im Bestand auch in der Farbgebung
nicht einheitlich.

Im Zuge des spateren Ausschreibungsverfahrens wird es voraussichtlich notwendig
sein, partielle Fassadenuntersuchungen durchzufiihren, damit auch die richtige
Materialwahl und -verarbeitung beurteilt bzw. getroffen werden kann.

Die Fassaden der Stiegenhauser weisen neben mehreren Abplatzungen auRerdem
auch Beschadigungen (u.a. offenbar durch den Einschlag von Golfballen des
benachbarten Golfplatzes) auf. Darliber hinaus gibt es auch durch Spechte
verursachte Schaden an der Bestandsfassade.

Die bestehenden Flachen sind teils stark verwittert und weisen allgemein
mechanische Beschadigungen und Risse auf.

Die Bristungsmauern in den Laubengangbereichen sind ebenfalls stark verwittert
und weisen Verschmutzungen, insbesondere im Bereich unter den
Briistungsabdeckungen auf.

Aullerdem sind an den Fassaden zahlreiche Satellitenanlagen sowie mehrere
Markisen montiert.

1

Ein

Wdrmeddmmverbundsystem (abgekiirzt WDVS oder WDV-System)  ist ein  System zum  Ddmmen  von

Gebdudeauflenwinden. Der geregelte Aufbau besteht aus der Befestigungsart (geklebt und/oder gediibelt oder einem
Schienensystem), einem Ddmmstoff, einer Putztrdgerschicht (armierter Unterputz) und einer Oberfldchenschicht (Oberputz).

2 EPS-F ist ein Dédmmstoff, der vorzugsweise zur Wédrme- und/oder Schallddmmung herangezogen wird. Wédrmeddmmstoffe sind
Materialien mit geringer Wérmeleitfdhigkeit und reduzieren Wdrme- oder Kdlteverluste.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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6.2. Dacher
Die bestehenden, bekiesten Flachdacher sowie die flachgeneigten Blechdacher
befinden sich grundsatzlich in einem augenscheinlich guten und dem Alter
entsprechenden Zustand.
Laut den vorliegenden Planen weisen die bestehenden Blechdacher eine Dammung
von ca. 12cm Starke auf, die bekiesten Flachdacher verfligen im Bestand Uber eine
Dammung in der Starke von ca. 9cm.
Laut Angaben der Hausverwaltung sind in der Vergangenheit im Anlassfall immer
wieder einzelne Reparaturen durchgefiihrt worden.
Direkt unter den Dachflachen befindet sich bereits beheizter Wohnraum, weshalb
die Gebdude aufgrund dieser baulichen Gegebenheiten in dem Sinne Uber keine
oberste GeschoRRdecken verfligen.

6.3.  Terrassen und Laubengange
Auf den Laubengdngen sind Betonplatten als Gehbelag ausgefiihrt worden.
Laut den Planunterlagen weist der FuBbodenaufbau im Bestand eine Ddmmung mit
ca. 6cm Plattendicke auf. Hier missten zur genaueren Beurteilung zu einem spateren
Zeitpunkt gegebenenfalls Probedffnungen hergestellt werden.
Die Terrassen der einzelnen Wohnungen wurden bei der Erstbegehung noch nicht
besichtigt.
Bei einer spateren Begehung miisste dann ferner auch die Hohe der bestehenden
Gelander tberprift werden.

6.4. Balkone, Loggien
Die Balkone/Loggien der einzelnen Wohnungen wurden bei der Erstbegehung
ebenfalls noch nicht besichtigt.
Laut den Planunterlagen ist auf den Balkonen im Bestand eine Pflasterung in Kies auf
Gefallebeton hergestellt worden.
Bei einer spateren Begehung missten dann auch hier die Hohen der bestehenden
Gelander Uberprift werden.

6.5. Garten und Vorgarten
Die erdgeschofligen Wohneinheiten verfiigen jeweils Uber Eigengarten an der
Gebaduderlickseite.
Wie unter Punkt 6.1. bereits erwahnt, wurden die jeweiligen Garten und Vorgarten
auf Eigeninitiative zahlreicher Eigentiimer auf unterschiedliche Weise individuell
gestaltet und auch einzelne Zubauten hergestellt.
Hierbei handelt es sich u.a. um Zdune, Vordacher, Sitzbanke, Pflanzen und Biische,
individuelle Pflasterungen, Kiesflachen, Verfliesungen usw.
Die gartenseitigen Terrassen verfligen liber unterschiedlich aufwendige, liberdachte
Bereiche (Pergolas, Vordacher, Verbauten, Verglasungen, Markisen etc.).
Weiters sind vereinzelt auch Garten- bzw. Geratehiitten vorhanden.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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6.6. KellergeschoR
Das KellergeschoR besteht aus den Kellerabteilen, den allgemein zugangigen
Kellerbereichen (Waschkiichen, Trockenrdume, Gemeinschaftsraume) sowie aus den
Installationsgdngen (Haustechnik) zwischen den einzelnen Stiegen.
Die Deckenuntersichten in den Allgemeinrdumen sind im Bestand mit Démmplatten
in der Starke von ca. 10cm ausgestattet.
An den Deckenuntersichten im KellergeschoB sowie auch in den oberen
Wandbereichen der Installationsgange werden Haustechnikleitungen gefiihrt.
Die bestehende Beschichtung des KellerfuBbodens weist in den Gangbereichen
partielle Beschadigungen auf.

6.7. Fenster und Fenstertiiren
Die Originalfenster aus dem Erbauungszeitraum sind in Holz ausgefiihrt worden.
Mehrere Eigentiimer haben die Wohnungsfenster und -fenstertiiren in der
Vergangenheit augenscheinlich bereits in Eigeninitiative getauscht.
Uber den Zeitpunkt dieser Arbeiten, die Anzahl und die Qualitit der bereits
getauschten Fenster liegen dem Verfasser keine Informationen vor.
Laut den Angaben der Hausverwaltung gibt es in der Anlage, speziell im Bereich der
Laubengadnge, mehrere Wohnungen mit Schimmelproblematik.
Die Wohnungen bei den Laubengédngen verfligen oftmals Gber getauschte, kleine
Fenster mit relativ geringer Glaslichte (vormals offensichtlich Glasbausteine).
In den Stiegenhausern sind die urspriinglichen Holzfenster offensichtlich schon
einmal getauscht worden.
Im Bestand sind aulRerdem zahlreiche Beschattungen (AuRenrollldden) und
Insektenschutzgitter an den Fenstern und Fenstertiiren vorhanden.

6.8.  Stiegenhduser
Die Stiegenhduser (Malerei und Fliesen) befinden sich in einem dem Alter
entsprechenden  Zustand und weisen partiell Verschmutzungen und
VerschleiRspuren auf.

6.9. Tiren
Die Tiuren in den erdgeschofligen Allgemeinbereichen (Fahrradabstellrdume,
Kinderwagenabstellrdume etc.) sind in den Schwellenbereichen teils verrostet und
sollten erneuert werden.

6.10. AuBenanlagen
Die AuBenanlagen bzw. Gehwege in der Liegenschaft weisen vereinzelt kleinere
Schaden auf, sind aber allgemein in keinem schlechten Zustand. Einzelne
Asphaltflachen sind voraussichtlich zeitnah instand zu setzen.
Die Bodenmarkierungen der Stellpladtze sind nach Angaben der Hausverwaltung nicht
Gegenstand dieses Konzeptes.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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7.

Auszug aus der Bauphysik

7.1.

Schwachstellen bei dlteren Bauten

Im Rahmen von Sanierungs- oder Umbauarbeiten bietet sich eine glinstige
Gelegenheit, energiefressende Missstande an der Gebaudestruktur zu beseitigen
und damit zugleich eine angenehmere Wohnatmosphare zu schaffen, weshalb
nachfolgende Forderungen an ein modernes und gut warmegedammtes Gebdude
gestellt werden:

Wirtschaftlichkeit durch geringen Energieverbrauch

Ein grolRer Teil des gesamten Osterreichischen Energiebedarfes wird immer noch fir
die Beheizung von Gebduden benétigt. Auch bei den Betriebskosten eines Gebaudes
entfallt der grofSte Anteil auf Heizung und Warmwasserbereitung. Geeignete Damm-
MaRnahmen an bestehenden Gebduden koénnen, im Idealfall mit einer
Modernisierung der Heizanlage kombiniert, den Heizenergiebedarf rechnerisch um
bis zu 70 % senken.

Konstantere Raumtemperaturen durch Warmespeicherung

Eine gut dimensionierte Warmedammung ermoglicht die Nutzung von Mauerwerk
und Decken als Warmespeicher. Die Massivbauteile kénnen ihre Temperatur der
Ublichen Raumtemperatur angleichen und wirken als Ausgleichskorper. So entsteht
beispielsweise nach dem Liften kaum zusatzlicher Heizbedarf, da die in den
Massivbauteilen gespeicherte Warmemenge einen erheblichen Anteil zur
Wiedererwarmung des Raumes leistet.

Angenehmeres Raumklima ohne Luftzug

Unterschiedliche Oberflachentemperaturen der einzelnen Bauteile sind bei alteren
Objekten sehr haufig die Ursache fir eine kaum merkbare Luftbewegung in den
Rdaumen, die zu einem Kaltegefiihl und zu Unbehagen im Raum fihren kann.
Verstarkt wird dies oft noch durch niedrige Oberflichentemperaturen der
AulRenwande, durch die der Raum subjektiv kalter empfunden wird als er tatsachlich
ist.

Der Anteil der einzelnen Bauteile am Warmeverlust eines freistehenden
Mehrfamilienhauses verteilt sich gemald nachfolgender Tabelle etwa wie folgt:

letzte GeschoRdecke bzw. Dachflache: ca.20%
Fenster und AuRentiren: ca.35%
Wandflachen und Decken lber Garagen: ca.35%

Kellerdecke bzw. erdanliegende Bereiche: ca. 10 %

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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7.2.

Dach ca. 20%

Winde
ca. 35%

Fenster
ca. 35%

Kellerdecke ca. 10%

Systemskizze liber den Wdrmeverlust von Gebdudeteilen

Eine Folge nicht ausreichender Warmedammung ist die relativ niedrige
Oberflaichentemperatur von Wanden wund anderen Bauteilen. Nordseitig
ausgerichtete Ziegelwdnde weisen oft um bis zu 4°C geringere
Oberflachentemperaturen als die Raumluft auf.

Dies fuhrt zu permanenter Kélteabstrahlung durch die Wéande, die sich negativ auf
das Allgemeinbefinden auswirkt. Auferdem steigt durch die niedere
Oberflachentemperatur die Gefahr von Kondensation und Schimmelbildung deutlich
an.

Ungedimmte Wand Gedimmte Wand

Die ungeddmmte Wand ist kélter. Dadurch schlégt sich Feuchtigkeit nieder, die Schimmelpilzbildung begiinstigt.

Quelle: www.energieverbraucher.de

MaBgebende Kennwerte

Ubersicht (ber heute giiltige, sinnvolle Kennwerte der Wirmeddmmung fiir
verschiedene Bauteile geben die regionale Bauordnung, die technischen
Bauvorschriften bzw. die OIB3-Richtlinie 6 (www.oib.or.at).

Entsprechend den technischen Moglichkeiten sowie den energie- und
umweltpolitischen Erfordernissen werden die Vorschriften der einzelnen
Bundeslander bezliglich Warmeschutzes an Gebduden von Zeit zu Zeit angepasst.

3 01B: Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (https://www.oib.or.at/)

GENI£
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Diese Mindestanforderungen sind zwingend fiir Neubauten, haben jedoch auch im
Sanierungsbereich durchaus ihre Berechtigung und kénnen als Grundlage fiir eine
vernlnftige Sanierungsentscheidung dienen.

Die  angegebenen  Werte beziehen sich auf den  sogenannten
Warmedurchgangskoeffizienten, den beriihmten U-Wert oder damals k-Wert
(in W/m?2K).

Der U-Wert ist eine reine Rechengréf3e und steht fiir diejenige Wdrmemenge, die ein Bauteil
auf die gesamte Schichtdicke (z.B. Mauerstérke) bei einer Temperaturdifferenz zwischen
AufSen- und Innenfléche von 1 K (1 Kelvin, entspricht 1°Celsius) auf einer Fliche von 1m?
verliert.

,Je kleiner der U-Wert, desto besser der Wérmeschutz.

Bewertet man nun alle auBenliegenden Bauteile des Gebadudes (Fenster, Decken,
etc.) jeweils mit ihrem U-Wert und zahlt man den Luftungswarmeverlust hinzu, so
kann man unter Berlicksichtigung des Gebaudestandortes und der Gebdudeform
entsprechend den Vorschriften der O-Norm den Heizwarmebedarf (HWB) des
Gebdudes errechnen.

Energieausweis fiir Wohngebdude
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Auszug aus dem Energieausweis EA-21-0120 vom 05.12.2021, TUV Austria, Stiege 1
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8. Empfehlungen

8.1. Einleitung

Dieses Konzept wurde mit dem Schwerpunkt auf eine thermisch-energetische
Sanierung erstellt. Im Gegensatz zu den laufenden Instandhaltungsarbeiten eines
Objektes befasst sich dieser Folder hauptsachlich mit Instandsetzungsarbeiten.

8.1.1. Definitionsunterschied zwischen Erhaltung (=Instandhaltung) und Instandsetzung

Unter Instandhaltung werden die laufende Pflege und Wartung von bereits
bestehenden Objekten verstanden, das heillt es muss der momentane Zustand der
Immobilie erhalten bleiben. Dazu gehdren z.B. etwa kleinere Reparaturarbeiten
innerhalb der Wohnungen. Fir diese Arbeiten muss in der Regel der Bewohner allein
aufkommen.

Unter Instandsetzung hingegen wird die Erstinstallation oder Erneuerung
verstanden, zum Beispiel, wenn der Heizkessel ausgetauscht wird. In diesem Fall
werden dann die Kosten auf den/die Eigentliimer verteilt.

Instandhaltungsaufwand liegt auch dann vor, wenn lediglich unwesentliche
Gebdudeteile ausgetauscht werden und es zu keiner wesentlichen Erhéhung des
Nutzungswertes oder der Nutzungsdauer kommt.

. Laufende Wartungsarbeiten

. Reparaturen, auch wenn diese nicht jahrlich anfallen

. Ausmalen des Stiegenhauses und der Allgemeinrdaume

. Anstrich der Fassade

. Ausbessern des Verputzes

. Erneuerung von Gebdudeteilen infolge hoherer Gewalt (Sturm- und
Hagelschaden)

Der Instandsetzungsaufwand erh6ht den Nutzwert des Gebaudes bzw. verlangert die
Nutzungsdauer wesentlich (mehr als 25%). Dazu zdhlen z.B. folgende Punkte:

. Austausch von Fenstern und Tiren
. Umfangreiche Erneuerung des AulRenverputzes und der Warmedammung
. Austausch von Dach oder Dachstuhl
o Austausch von Stiegen
° Austausch von Zwischendecken, Zwischenwanden und Unterb6den
. Austausch von Aufzugsanlagen
. Austausch von Heizungsanlagen
° Austausch von Elektro-, Gas-, Wasser-, Sanitar- und Heizungsinstallationen
. Trockenlegung von Mauern
Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) : @ WISSEN WIE'S
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8.1.2.

8.2.

8.2.1.

MaRnahmen

Aufgrund der Ubermittelten Unterlagen und den erstellten Fotos wurde ein
MaRnahmenkatalog ausgearbeitet um die thermische Gebdudehiille* zu verbessern.

Unter gewissen Voraussetzungen konnen thermische MaBnahmen mit der
Unterstlitzung von Forderungen abgewickelt werden. (weitere Informationen hierzu
folgen in Kapitel 10)

MaRnahmenkatalog bei Ausfiihrungsvariante 1

,Empfohlene Mallnahmen -ohne Férderung”

Fassaden

Wie unter Pkt. 6.1. bereits erldutert, ist die bestehende WDVS-Fassade auf
Eigeninitiative der Eigentlimer in der Vergangenheit immer wieder bereichsweise
instandgesetzt worden und setzt sich somit aus Bereichen von unterschiedlicher
Qualitat und nicht einheitlicher Befestigung bzw. Verdlibelung zusammen.

Der Verfasser empfiehlt in dieser Ausfiihrungsvariante daher, das bestehende
Warmedammverbundsystem (=WDVS) komplett abzubrechen und durch ein neues,
einheitliches WDVS-System mit einer Dammstarke von 10cm zu ersetzen.

Hierbei werden die EPS-F-Dammplatten mit dem Untergrund verklebt, anschlielend
mit Tellerdibeln mechanisch im Mauerwerk befestigt und mit einer
Klebespachtelung (mit Glasgewebeeinlage) Giberzogen. Die Endbeschichtung erfolgt
mit einem kunststoffgebundenen farbigen Edelputz.

Im Zusammenhang mit der angedachten Fassadeninstandsetzung verweist der
Verfasser auch auf eine nachhaltige Umsetzung gemaR den technischen ONormen.

Ferner wird es auch hier im Zuge eines spateren Ausschreibungsverfahrens
notwendig sein, eine Fassadenuntersuchung fir die angedachte Instandsetzung
durchzufiihren, damit die richtige Materialwahl getroffen werden kann.

Im Zuge der Fassadeninstandsetzung miissten die vorhandenen Sohlbdnke® bei
samtlichen Fenstern, die Regenfallrohre sowie allfdllige Randverblechungen,
beispielsweise im Bereich der Terrassen, erneuert werden.

Die Kosten fiur die Adaptierung bzw. Ergdnzung der bestehenden Blitzschutzanlage
ist in der Kostenschatzung ebenfalls beriicksichtigt.

4 thermische Gebaudehdille: Bauteile welche sich zwischen einem beheizten / gekiihlten Raum und der AuRenluft bzw. einem
unbeheizten / ungekiihlten Raum befinden (z.B. AuBenwand; Fenster; Dach; Innenwand zu unbeheiztem Stiegenhaus; ...).
5 Sohlbank: Fensterbank
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Systemfoto WDVS

8.2.2 Dacher
In diesem Sanierungskonzept ist das Ubergehen und partielle Ausreparieren der
bestehenden, flachgeneigten Blechdacher vorgesehen. Hierflir wurde in der
Kostenschatzung eine monetare Annahme getroffen.
Auf den bekiesten Dachflachen wird eine neue Feuchtigkeitsabdichtung aufgebracht,
wobei der gesamte Flachdachaufbau, bestehend aus Dammplatten und Bekiesung,
nach Durchfiihrung der AbdichtungsmalRnahmen wieder verwendet werden soll. Das
Material wird daflir abgerdumt, abschnittsweise seitlich gelagert und anschliefend
wieder aufgebracht.
Wie gewilinscht wurde die mogliche Herstellung einer Photovoltaikanlage auf den
Dachflachen des Objektes in diesem Konzept ebenfalls bericksichtigt.
Konzept Photovoltaikanlage siehe Anlage/2.

8.2.3 lLaubenginge
In dieser Ausfiihrungsvariante ist auf den Wanden der Laubengange der Abbruch des
bestehenden Warmedammverbundsystem (=WDVS) und die Herstellung eines
neuen WDVS mittels Aufbringen von Mineralwolleplatten mit einer Plattenstarke
von 10cm vorgesehen.
Der bestehende FuBbodenaufbau (Dammplatten und Belag) wird abgerdumt, seitlich
gelagert und nach Aufbringen einer neuen Feuchtigkeitsabdichtung wieder
aufgebracht.
Fir die Bristungen entlang der Laubengdnge ist in diesem Konzept eine
Betoninstandsetzung sowie die Erneuerung der spenglermaRigen
Mauerabdeckungen vorgesehen und monetar bewertet.

8.2.4 Terrassen
So wie im Bereich der Laubengidnge wird der bestehende Fulbodenaufbau
(Dammplatten und Belag) der oberen Terrassen abgerdaumt, seitlich gelagert und
nach Aufbringen einer neuen Feuchtigkeitsabdichtung wieder aufgebracht.
Die Hohen der einzelnen Terrassengeldnder muissten vor der Ausschreibungsphase
Uberprift und beurteilt werden. In der Kostenschdatzung wurde vorerst die
Herstellung neuer Geldander bewertet.
Im Bereich der Terrassen im Erdgeschol’ ist die Erneuerung des Belages samt
Unterkonstruktion vorgesehen.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) 74 @ WISSEN WIE'S
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8.2.5 Balkone, Loggien
Im Bereich der Balkone im ObergeschoR ist der Abbruch sowie die Neuherstellung
des Gehbelages vorgesehen. Eine zusatzliche Dammung ist aufgrund der zu geringen
Aufbauhdhe voraussichtlich nicht moglich und ist in der Kostenschatzung daher auch
nicht bericksichtigt worden. Der genaue Bestandsaufbau miisste zu einem spateren
Zeitpunkt noch untersucht werden.
Die Hohen der einzelnen Balkongelander mussten vor der Ausschreibungsphase
Uberprift und beurteilt werden. In der Kostenschatzung wurde vorerst ebenfalls die
Herstellung neuer Gelander bewertet.

8.2.6 Garten und Vorgarten
In  der Kostenschdatzung sind Erschwernisse fiir diverse De- und
Wiedermontagearbeiten im Bereich der gartenseitigen Terrassen im ErdgeschoR
sowie im Bereich der Hauszugdnge bericksichtigt. Ebenso wurden Kosten fir
WiederbegriinungsmalRnahmen sowie die Neuverlegung von Betonplatten samt
Unterbau in den einzelnen Géarten beinhaltet.
Kosten fiir das voriibergehende Entfernen von Sitzbdnken, Blumentrdgen, etc.
wahrend der Baumalinahmen sind in der Kostenschatzung nicht bewertet.

8.2.7 Kellergeschol’
Bei dieser Ausflihrungsvariante wird im KellergeschoB nur das Neuherstellen der
Beschichtung des KellerfulRbodens empfohlen. Hierfiir wurden in diesem Konzept
nur die allgemein zugangigen Flachen im KellergeschoB (Gange) berlcksichtigt.
MaBnahmen an den Deckenuntersichten sind nicht vorgesehen.

8.2.8. Fenster und Fenstertiiren
Wie unter Pkt. 6.7. bereits erldutert, sind die Fenster- und Fenstertlirelemente in der
Vergangenheit bereits in mehreren Wohneinheiten getauscht worden.
Da dem Verfasser keine Informationen Uber Zeitpunkt, Anzahl und Qualitdt der
getauschten Fenster und Fenstertliren vorliegen, wurde in Abstimmung mit der
Hausverwaltung in diesem Konzept der Tausch samtlicher Fenster und Fenstertiiren
in der Anlage gegen neue Kunststoffelemente mit einem U-Wert <0,85 W/m?K
bewertet.
Optional ist eine Ausfiihrung der Elemente in Holz/Alu méglich.
Die Stiegenhausfenster wurden hierbei vorerst ebenfalls mitbertcksichtigt, trotzdem
sich diese in einem augenscheinlich guten Zustand befinden.
Nach Ricksprache mit der Hausverwaltung in diesem Konzept vorgesehen, alle
neuen Fenster und Fenstertiiren mit neuen AulRenrollladen auszustatten.
Der Tausch von Verglasungen bei etwaigen, individuellen Loggiaverbauten wurde in
diesem Konzept nicht bericksichtigt.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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Kunststoff-Fensterelement mit einer Dreifachverglasung

8.2.9. Stiegenhaduser

In der Kostenschatzung wurde ein Aufwand fiir das partielle Ausbessern von Malerei
und bestehender Verfliesung berticksichtigt.

Die Stiegenhaus-Turportale werden bei dieser Ausfiihrungsvariante nicht getauscht.

8.2.10. Tiren

In der Kostenschatzung wurde die Erneuerung der Tiiren in den allgemein zugangigen
Bereich im ErdgeschoR (Fahrradabstellrdume, Kinderwagenabstellrdume) bewertet.

8.2.11. AuBenanlagen

In der Kostenschatzung wurde ein Aufwand fir das partielle Ausbessern von
Asphaltflaichen und Bereichen in den AuBenanlagen berticksichtigt.

Umfangreichere Instandsetzungsarbeiten sind in diesen Bereichen nicht vorgesehen.

GENI£
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8.3.

8.3.1.

8.3.2

8.3.3

MaRBnahmenkatalog bei Ausfiihrungsvariante 2

,MaBnahmen fiir eine thermisch energetische Wohnhaussanierung (TheWoSan)
—inkl. Forderung”

Fassaden

Wie bei der Ausflihrungsvariante 1 empfiehlt der Verfasser in dieser
Ausfiihrungsvariante, das bestehende Warmeddammverbundsystem (=WDVS)
komplett abzubrechen und durch ein neues, einheitliches WDVS-System zu ersetzen.
Bei der Ausfiihrungsvariante 2 betragt die aufzubringender Plattenstarke der
Dammplatten statt 10cm allerdings 14cm.

Hierbei werden die EPS-F-Dammplatten ebenfalls mit dem Untergrund verklebt,
anschlieBend mit Tellerdibeln mechanisch im Mauerwerk befestigt und mit einer
Klebespachtelung (mit Glasgewebeeinlage) (iberzogen. Die Endbeschichtung erfolgt
mit einem kunststoffgebundenen farbigen Edelputz.

Weiters missten im Zuge der Fassadensanierung ebenfalls die vorhandenen
Sohlbinke® bei samtlichen Fenstern, die Regenfallrohre sowie allfillige
Randverblechungen, beispielsweise im Bereich der Terrassen, erneuert werden.

Die Kosten fiur die Adaptierung bzw. Ergdnzung der bestehenden Blitzschutzanlage
ist in der Kostenschatzung ebenfalls mitbericksichtigt.

Dacher

Wie bei der Ausfiihrungsvariante 1 ist das Ubergehen und partielle Ausreparieren der
bestehenden, flachgeneigten Blechdacher vorgesehen. Hierflir wurde in der
Kostenschatzung eine monetare Annahme getroffen.

Im Bereich der bekiesten Dachflachen wird eine neuer Dachaufbau (Warmdach mit
12cm Dammung) samt neuer Abdichtung hergestellt. Die bestehende Bekiesung
kann abgeraumt, seitlich gelagert und anschlieflend wieder eingebracht werden.

Mit berlicksichtigt sind bei dieser Variante auflerdem ebenfalls die spenglermaRigen
Adaptierungen der Attikaverblechungen.

Wie gewilinscht wurde die moégliche Herstellung einer Photovoltaikanlage auf den
Dachflachen des Objektes in diesem Konzept ebenfalls beriicksichtigt.

Konzept Photovoltaikanlage siehe Anlage/2.

Laubengdnge

In dieser Ausfiihrungsvariante ist auf den Wanden der Laubengange ebenfalls der
Abbruch des bestehenden Waiarmedammverbundsystem (=WDVS) und die
Herstellung eines neuen WDVS mittels Aufbringen von Mineralwolleplatten
vorgesehen. Bei dieser Variante betragt die Plattendicke statt 10cm allerdings 14cm.

Es wird eine neuer FuBbodenaufbau (mit neuer Dammung, Starke ca. 6cm) samt
neuer Abdichtung hergestellt. Der bestehende Plattenbelag wird abgebrochen und
entsorgt und durch neue Betonplatten als Belag ersetzt.

6 Sohlbank: Fensterbank
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8.3.4

8.3.5

8.3.6

8.3.7

8.3.8.

8.3.9.

8.3.10.

8.3.11.

Fiir die Bristungen entlang der Laubengange ist in dieser Variante ebenfalls eine
Betoninstandsetzung sowie die Erneuerung der spenglermaligen
Mauerabdeckungen vorgesehen und monetar bericksichtigt.

Terrassen

So wie im Bereich der Laubengdnge wird bei den oberen Terrassen ein neuer
FuBbodenaufbau (mit neuer Dammung, Starke ca. 12cm) samt neuer Abdichtung
hergestellt. Der bestehende Plattenbelag wird abgebrochen und entsorgt und durch
neue Betonplatten als Belag ersetzt.

Wie bei der Ausfiihrungsvariante 1 ist in der Kostenschatzung vorerst die Herstellung
von neuen Gelandern bewertet worden.

Im Bereich der Terrassen im Erdgeschol ist ebenfalls die Erneuerung des Belages
samt Unterkonstruktion vorgesehen.
Balkone, Loggien

Vorgesehene Mallnahmen siehe Ausfiihrungsvariante 1.

Garten und Vorgarten

Vorgesehene Mallnahmen siehe Ausfiihrungsvariante 1.

Kellergeschol

Bei dieser Ausflihrungsvariante wird im Kellergeschol} ebenfalls das Neuherstellen
der Beschichtung in den allgemein zugédngigen Flachen (nicht aber in den einzelnen
Kellerabteilen) des KellerfuBbodens empfohlen.

An den Deckenuntersichten im KellergeschoRR wird auBerdem das Herstellen einer
Dammung mit einer Plattenstarke von 16cm an den Deckenuntersichten empfohlen.

Die Kosten fiir das De- und Wiedermontieren der Haustechnikleitungen in diesen
Bereichen ist in der Kostenschatzung mitbertcksichtigt worden.
Fenster und Fenstertliren

Vorgesehene Mallnahmen siehe Ausfiihrungsvariante 1.

Stiegenhauser

In der Kostenschatzung wurde bei dieser Variante ebenfalls ein gewisser Aufwand fiir
das partielle Ausbessern von Malerei und bestehenden Verfliesen berlicksichtigt.

Dariber hinaus werden bei dieser Ausfiihrungsvariante alle bestehenden
Stiegenhaus-Tlrportale erneuert.
Turen

Vorgesehene Mallnahmen siehe Ausfiihrungsvariante 1.

Zusatzlich  wurde bei dieser Variante auBerdem der Tausch der
Wohnungseingangstiren bericksichtigt.

Aullenanlagen

Vorgesehene MaRnahmen siehe Ausfiihrungsvariante 1.
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9. Kostenschatzung
Kostenschatzung siehe Anlage/3

10. Forderungsmdoglichkeiten
Beim jetzt vorliegenden Projektstatus konnte nur eine Annahme der moglichen
Forderhohen angenommen werden, da derzeit noch kein entsprechendes
Forderverfahren bei den zustandigen Stellen eingeleitet wurde. Es handelt sich
daher somit auch um veranderbare Werte.
Die Hohe der Forderzusage ist immer von unterschiedlichen Parametern in der
Ausfihrung abhangig. Wenn diese verandert werden, kann das entweder zu einer
Verringerung der Forderhohe oder bei einer fehlenden Zielvorgabe auch zu einem
kompletten Entfall fihren.

10.1. Landesforderung THEWOSAN

Die THEWOSAN-Forderung’ (THermisch Energetische WOhnhaus SANierung) ist ein
Forderungsmodell des Landes Wien, welches gezielt fir Wohngebaude geschaffen
wurde, die einen nach heutigem Stand relativ geringen Warmeschutz aufweisen. Ziel
dieser Forderung ist es, den Warmeverlust und somit auch den Heizwarmebedarf
(Energiebedarf) durch entsprechende bauliche und haustechnische MalRnahmen so
weit wie moglich zu verringern.

Bauliche MalRnahmen zur thermischen Sanierung der gesamten Geb&dudehille wie:
e die Erneuerung von Fenstern und AuBentiiren
e Malnahmen zur Beseitigung von Warmebriicken
e Malnahmen zur Erh6hung passiv-solarer Warmegewinne

e aulienliegender Sonnenschutz

Anlagentechnische MaRRnahmen wie:

e Umstellung oder Errichtung der Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsanlage mit primarenergieeffizientem und/oder
CO2-reduziertem oder erneuerbarem Energietrager

e Umstellung auf Systeme mit hoher Energieeffizienz

e Malnahmen zur Verbesserung des Wirkungsgrades an bestehenden Anlagen

7 Nihere Informationen auf: https://www.wohnfonds.wien.at
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a. umfassende THEWOSAN-Forderung

Eine umfassende THEWOSAN-Sanierung liegt jedenfalls dann vor, wenn mindestens
drei der folgenden Teile der Gebadudehiille bzw. der haustechnischen Anlagen
gleichzeitig erneuert werden:

e Fensterflachen

e Dach oder oberste GeschofRdecke

e Fassadenflachen

e Kellerdecke

e energetisch relevantes Haustechniksystem

Voraussetzung ist eine Einsparung von mindestens 20 kWh/m2a bei der
Energiekennzahl Heizwarmebedarf und bei Kombination mit energetischen
VerbesserungsmaBnahmen den Gesamtenergieeffizienzfaktor (fGEE) zuséatzlich um
mindestens 0,05 zu vermindern.

nichtriickzahlbarer max. der max. Standard oder

Beitrag®) férderbaren GBK | Niedrigstenergiegebaude max. feee
€ 60 25 v.H. 1,45 fach 0,95
€90 30 v.H. 1,30 fach 0,90
€ 140 35 v.H. 1,15 fach 0,85
€190 40 v.H. 1,00 fach 0,75

Zusétzliche nichtrickzahlbare Beitrédge
max. € 50 40VH. fur die ;usétincher:r Kosten bei Einsatz von hocheffizienten
alternativen Energiesystemen
€20 fur die Schaffung von zuséatzlichen Wohnungen
*) pro m? Nutzfléche

b. Deltaforderung

Kann aus technischen, wirtschaftlichen oder rechtlichen Griinden der
Warmeschutzstandard einer umfassenden THEWOSAN nicht eingehalten werden,
so kann eine Deltaférderung gewahrt werden.

Voraussetzungen:
e Reduktion des Heizwarmebedarfs um mindestens 40%.

e Einhaltung der Mindeststandards fiir gewisse Bauteile gemaR der
Sanierungsverordnung.

nichtriickzahlbarer max. der Mindesteinsparung
Beitrag *) férderbaren GBK HWB
€30 20 v.H. 40 kWh/m? BGF **)
€60 20 v.H. 70 kWh/m2 BGF **)
€100 25 v.H. 100 kWh/m2 BGF **)
€ 140 30 v.H. 130 kWh/m2 BGF **)
Zusétzlicher nichtriickzahlbarer Beitrag
fur die zusatzlichen Kosten bei Einsatz von hocheffizienten
max. € 50 40 v.H. , )
alternativen Energiesystemen
€20 fur die Schaffung von zuséatzlichen Wohnungen
*) pro m? Nutzfléche

**) Kennwerte gem. § 2 Abs. 3 SanVO muissen eingehalten werden
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Mindeststandards gemaR der Sanierungsverordnung:

Fenster und Fensterturen in Wohngebauden gegen AuRenluft 1.00 W/m?

- ; m*K
(bezogen auf das Prifnormmald)
Fensterglas (Bei Tausch nur des Glases) 0,80 W/m*K
Wande gegen AulRenluft 0,25 W/m*K
Decken gegen AuRenluft, gegen Dachraume (durchliftet und
ungedammt) und Ober Durchfahrten sowie Dachschragen 0,20 W/m*K
gegen Aulenluft
Kellerdecke, FuRboden gegen Erdreich 0,35 W/mK

c. Einzelbauteilférderung
Voraussetzungen:

e Einhaltung der Mindeststandards fir gewisse Bauteile gemaR der
Sanierungsverordnung. (siehe Punkt b. Deltaforderung)

e Uberlegungen fiir die allenfalls schrittweise Gesamtsanierung des Gebaudes
dargestellt werden.

nichtriickzahlbarer max. der Rrifrdarn
Beitrag *) forderbaren GBK 9
U-Wert Nachweis fir Bauteil(e)
€30 ADv.H, gem. § 2 Abs. 3 SanVO
Zuséatzlicher nichtriickzahlbarer Beitrag
max. € 50 40 v H fur die zusatzlichen Kosten bei Einsatz von hocheffizienten
i o alternativen Energiesystemen
€20 fur die Schaffung von zuséatzlichen Wohnungen
*) pro m? Nutzfléche

Unter Punkt 9., Kostenschatzung” wurde eine umfassende THEWOSAN-
Férderung mit 90 €/m? angenommen und der Férderbetrag hierfiir berechnet.

Bei allen drei Forderarten gibt es aber eine sogenannte ,Deckelung” des maximalen
Forderbetrages als ,Einmalzuschuss” mit einem prozentuellen Faktor der ,GBK =
GesamtBauKosten” (Spalte 2).

Um die Landesforderung in Anspruch nehmen zu kdnnen muss auf alle Falle ein
Energieausweis erstellt und eingereicht werden, um die Hohe der Férderung zu
ermitteln. Die Berechnung hat mittels eines vom wohnfonds_wien anerkannten
professionellen Berechnungsprogrammes zu erfolgen.

Dieses Objekt liegt in KEINEM vom Land definierten Sanierungszielgebiet.
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10.2. Bundesforderung

Es besteht derzeit fiir die Jahre 2023 und 2024 (erwartungsgemall wahrscheinlich
auch fiir die kommenden Jahre — dies wird aber jedes Mal neu beschlossen) die
Moglichkeit unabhangig von etwaigen Landesférderungen zusatzlich auch eine
Bundesforderung fiir thermische Sanierungen in Anspruch zu nehmen.

Die Bundesforderung wurde in der Kostenschatzung ebenfalls mitberiicksichtigt.

Forderungsantrage kénnen von  Gebadudeeigentiimerinnen bzw. deren
bevollmachtigter Vertretung (z.B. der Hausverwaltung) eines mehrgeschossigen
Wohnbaus mit mindestens drei Wohneinheiten gestellt werden.

Gefordert wird die thermische Sanierung im privaten Wohnbau fiir mehrgeschossige
Gebdude, die dlter als 20 Jahre sind. Forderungsfahig ist die umfassende Sanierung
nach klimaaktiv Standard.

Beispiele fur forderungsfahige Sanierungsmalnahmen:

. Dammung der AuBenwande

. Dammung der obersten GeschoRdecke bzw. des Daches

. Dammung der untersten GeschoRdecke bzw. des Kellerbodens
. Sanierung bzw. Austausch der Fenster und AulRentiliren

Zusatzlich werden auch Kosten fir Planung (z.B. Energieausweis), Bauaufsicht und
Baustellengemeinkosten als férderungsfahige Kosten anteilig anerkannt

Im Rahmen der Férderungsaktion werden umfassende Sanierungen nach klimaaktiv
Standard® im mehrgeschossigen Wohnbau geférdert. Der Heizwirmebedarf (kurz
HWB) laut untenstehender Tabelle darf nicht Gberschritten werden. Die Reduktion
des HWB ist im Formular ,Technische Details Energieausweis” vom
Energieausweisersteller zu bestatigen. Das ausgefiillte und unterzeichnete Formular
ist bei Antragstellung zu Gbermitteln.

forderungsfahige

Forderungsbedingungen

MaRnahme
Umfassende Sanierung [ Reduktion des spez. HWBger, ) auf max. 44 kWh/m?Za bei einem A/V-Verhiltnis? > 0,8
klimaaktiv Standard bzw. max. 28 kWh/m?a bei einem A/V-Verhiltnis < 0,2

Bei einem A/V-Verhiltnis < 0,8 bzw. > 0,2 gelten die Werte der Tabelle ,HWB-
Grenzwerte" auf www.sanierungsscheck21.at/mgw

1) spezifischer Heizwdrmebedarf Referenzklima (spez. HWBget rx in kWh/m?a)
2) Oberfléche-zu-Volumen-Verhiltnis

Die Forderung wird in Form eines einmaligen, nicht rlickzahlbaren
Investitionskostenzuschusses vergeben. Planungskosten werden mit max. 10 % aller
forderungsfahigen Kosten bei der Berechnung der Forderung berticksichtigt.

Forderungsfahige MaRnahme Forderung

100 Euro/m?

Umfassende Sanierung klimaaktiv Standard .
Wohnnutzflache

Umfassende Sanierung klimaaktiv Standard mit NAWARO
Bei Verwendung von Ddmmstoffen aus nachwachsenden Rohstoffen (mind. 25 % aller
geddmmten Flachen)

175 Euro/m?
Wohnnutzflache

Die Forderung ist mit max. 30 % der forderungsfahigen Investitionskosten begrenzt. Die endgiiltige Forderungssumme
wird nach Umsetzung der Manahmen und Vorlage der Endabrechnungsunterlagen ermittelt und ausbezahlt.

8 https://www.klimaaktiv.at/bauen-sanieren/gebaeudedeklaration/gebaeudestandard.html
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11. Méoglicher weiterer Projektablauf

11.1. THEWOSAN - Forderungsverfahren

Als erster Schritt ware die Erstellung der Einreichunterlagen fiir die mogliche
Forderung notwendig.

. Bestandsaufnahme der Liegenschaft im Zuge einer Begehung.

. Vertretung des Auftraggebers bei der Flihrung der notwendigen
Verhandlungen mit den Behorden.

. Erstellung und Einreichung der erforderlichen Unterlagen inkl. der
notwendigen Berechnungen (IST- und Soll-Zustand = Energieausweise), in
Vollmacht des Auftraggebers.

. Einreichung des gesamten Konzeptes beim wohnfonds_wien.
. Begehung mit Amtssachverstandigen.
. Samtliche erforderliche Nebenleistungen, bis zur Vorlage des
Vorprifberichtes.
. Vorstellung der Ergebnisse in einer weiteren Hausversammlung.
Honorar — Pauschale: 7.700,00 €

11.2. Erstellung der Ausschreibung bis zur Vergabereife

In einem weiteren Schritt waren folgende Leistungen ,Erstellung von
standardisierten Ausschreibungen” zu beschlieRen bzw. durchzufiihren:

. Erneute detaillierte Begehung inkl. der genaueren Untersuchung
verschiedenster Bauteile (z.B. Probe6ffnungen)

. Erstellung der standardisierten Ausschreibungsunterlagen mit entsprechender
Software zum Datenaustausch gemaR ONorm:
. Gesamt-Ausschreibung: Baumeister-, Spengler- und Schlosserarbeiten
. Ausschreibung Fenstertausch

. Ankilindigung der Ausschreibung auf der Plattform www.ausschreibung.at -

auch unter Berlicksichtigung einzelner Eigentimerwiinsche spezielle Firmen
Uber dessen Publikation in Kenntnis zu setzen.

. Angebotser6ffnung im Beisein der Hausverwaltung und/oder des
Eigentiimerausschusses sowie Protokollierung der Angebotseréffnung.

. Uberpriifung und Auswertung der eingelangten Angebote.

. Fiihrung der notwendigen Verhandlungen im Beisein der Hausverwaltung

und/oder des Hausausschusses mit den bestbietenden Firmen.

. Prasentation des Ergebnisses in einer Hausversammlung inkl. Erstellung eines
Informationsfolder fir die Eigentiimergemeinschaft.

Honorar — Pauschale (Var. 1): 86.000,00 €
Honorar — Pauschale (Var. 2): 99.900,00 €
Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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11.3. Eventuelle Einreichung der Bundesforderung
. Erstellung der Unterlagen zur Einreichung flir die Bundesférderung.

. Vertretung des Auftraggebers bei der Flhrung der notwendigen
Verhandlungen mit den Behorden.

. Einreichung des Konzeptes.
. Samtliche erforderlich Nebenleistungen.
Honorar — Pauschale: 4.500,00 €

11.4. Umsetzung der beschlossenen Instandsetzungs-MaBnahmen

Nach einer Info-Veranstaltung, in welcher das Gesamtkonzept mit den tatsachlichen
Baukosten (Vergabeergebnisse und einem Finanzierungskonzept durch die
Hausverwaltung) vorgestellt wird, wéare in einem darauffolgenden Schritt
nachfolgender Leistungsumfang zu beschlieRen und umzusetzen:

. Ortliche Uberwachung der Herstellung des Werkes (begleitende Bau- und
Qualitatskontrolle der ausgeschriebenen und beauftragten Leistungen).

. Fliihrung von Baubesprechungen, ev. unter der Teilnahme eines
Hausausschusses der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

. Uberwachung der ausschreibungskonformen Ausfiihrung, der beauftragten
Leistungen.
. Direkte Verhandlungstatigkeit mit den ausfihrenden Unternehmen, Kontrolle

des Baubuches der ausfihrenden Unternehmen, die Abnahme von
Teilleistungen im Namen des Auftraggebers.

. Priifung aller laufenden Rechnungen auf Richtigkeit und VertragsmaRigkeit.

. Schlussabnahme des Bauwerkes unmittelbar nach dessen Fertigstellung im
Einvernehmen mit dem Auftraggeber und allfdlligen Sonderfachleuten.

. Prifung der Schlussrechnungen unter Zugrundelegung der Ergebnisse der
Rechnungsprifungen und die Feststellung der anweisbaren
Rechnungsbetrage, die Antragstellung fiir Teil- und Schlusszahlungen.

Honorar — Pauschale (Var. 1): 217.200,00 €
Honorar — Pauschale (Var. 2): 252.400,00 €
Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
\_/
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12. Médglicher weiterer Terminablauf

Bei einer moglichen Fortfilhrung des Projektes konnen die nachfolgenden
Terminablaufe wie folgt vorgeschlagen bzw. angedacht werden:

12.1. Moglicher Terminablauf ohne einem Férderverfahren:
° Hausversammlung / Prasentation........c.cccccveevevveecnveeesveeeenveeenne. Herbst 2023
. Umlaufbeschluss flr Projektstart — Rechtskraftigkeit............... Winter 2023/2024
. AUSSChreibUNGSPrOZESS ...uvvveiieiieeeeeieee et Winter 2023/2024
. Angebotsverfahren ... Friihjahr 2024
. Vergabeprifung und -Vorschlag ......ccccceevveeieciieeccciee e, Frihjahr 2024
° Hausversammlung / Ergebnisprasentation.........ccccccevveeevveennee. Sommer 2024
. Umlaufbeschluss fir Umsetzung — Rechtskraftigkeit ............... Herbst 2024
. Beginn der Arbeiten ........ooccvivicciiiee e Frihjahr 2025
. FertigStellUNg......uueeeeee e Winter 2026

12.2. Moglicher Terminablauf inklusive eines Férderungsverfahrens:
° Hausversammlung / Prasentation.........cccecvveeveeneeieecivecneeneens Herbst 2023
° FOrderverfanren .........uoevveiieieiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeee e Winter 2023/2024
. Neuerliche Hausversammlung ........ccccccceeeeeiicciiiieeee e, Sommer 2024
. Umlaufbeschluss fir Projektfortsetzung — Rechtskraftigkeit ... Herbst 2024
. Ausschreibungsprozess (Forderungsabhangig)........ccccceeeuuneee.. Winter 2024
° Angebotsverfahren ... ivciiiccc e Winter 2024/2025
. Vergabeprifung und -Vorschlag ......cccccoeeevveeiicieeecccieceeieea, Winter 2024/2025
. Forderungszusicherung — THEWOSAN..........cccviiieeee e, Winter 2024/2025
° Mogliche Hausversammlung / Prasentation.........ccceeveeeveennens Winter 2024/2025
. (Fordereinreichung — Bundesférderung.........cccccceveeeeenveeeennnnee. Friihjahr 2025
. Umlaufbeschluss fir Umsetzung — Rechtskraftigkeit ............... Sommer 2025
. Beginn der Arbeiten ........ooccvivecciiee e Sommer 2025
. FertigStellUNG......vueeeee et Friihjahr 2027

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) : @ WISSEN WIE'S
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13.

Nachsatz — Erlduterungen — Hinweise

Bei allfdlligen Fragen zum vorliegenden Sanierungskonzept steht Ihnen
Herr Ing. Martin Sliva unter der Telefonnummer +43 1 905 36 00 — 608 oder per Mail
martin.sliva@immo-360.at gerne zur Verfligung.

Die Ausarbeitung dieses Konzeptes erfolgte aufgrund der 2023 durchgefiihrten
Begehungen, der zusatzlich von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellten
Informationen, von Erfahrungswerten vergangener Instandsetzungen sowie nach
den derzeitig geltenden Regeln der Technik und nach bestem Wissen und Gewissen
durch alle am Projekt Beteiligten.

Im Zuge der Besichtigungen sowie einem allfalligen Aktenstudium erfolgte nur eine
augenscheinliche  Befundaufnahme (ohne Offnungs- oder detaillierten
Gebaudeuntersuchungen).

Durch diese Situation kann auch nicht im Vorhinein genau festgelegt werden, welche
moglichen Zusatzleistungen, aufgrund von nicht vorhersehbaren Leistungen in Bezug
auf die Bausubstanz (verwendete Baumaterialien und Ausfiihrungsqualitat), noch
moglich sind.

Das Konzept wurde mit dem Schwerpunkt einer nachhaltigen Instandsetzung der
Liegenschaft erarbeitet. Auf haustechnische Einrichtungen wurde hierbei nicht im
Detail eingegangen.

Angefiihrte Empfehlungen sind als solche zu verstehen und missen nicht bindend
fir einen Gesamterfolg notwendig sein, vielmehr sind solche immer dann angefiihrt,
wenn es auch im Zuge einer Gesamtumsetzung zu einer Verbesserung und moglicher
Wertsteigerung der Liegenschaft kommen kénnte.

Bei den angegebenen Instandsetzungskosten handelt es sich um Erfahrungswerte
aus vergangenen ausgefiihrten Projekten und somit um Schéatzkosten. Ferner
beinhalten samtliche Schatzkosten keine gesetzliche Umsatzsteuer.

Diese sind, aufgrund von wirtschaftlichen Veranderungen und den tatsachlichen
technischen Notwendigkeiten sowie erzielten Ausschreibungsergebnissen,
veranderlich.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) A @ WISSEN WIE'S
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Variante 1 - Konventionell
Baustelle einrichten, vorhalten und raumen,
Beweissicherung

Kapitel

Baustellengemeinkosten
289.500,00 €

5 bei Geruste inkl. Vorhaltekosten
Gerustarbeiten 142.800,00 €

Abbruch und Neuherstellung WDVS, Dammstarke

Fassade ——
1.016.400,00 €
Abbruch und Neuherstellung WDVS, Dammstarke
Laubenginge Winde 10cm (Mineralwolle)
93.000,00 €
. . Betonsanierung
Laubengdnge Bristungen 25.900,00 €
Laubenginge Holzuntersichten neu beschichten
Untersichten 10.500,00 €

Abbrechen und Erneuern von Sohlbanken,

Mauerabdeckungen und Ablaufrohren
Spenglerarbeiten

90.200,00 €
Dach tibergehen, Schadstellen ausbessern
Blechdacher
107.800,00 €

Neuabdichtung der Flachdacher, Bestandsaufbau
N . wiederverwenden
Flachdacher bekiest

269.800,00 €

Neuabdichtung, Wiederverwendung von

Terrassen in den oberen Dammung, Kies und Belag

GeschofRen
40.600,00 €

Neuabdichtung, Wiederverwendung von

. . Dammung, Kies und Belag
Laubengadnge Boden

124.500,00 €
Abbruch und Neuherstellung Belag samt
Terrassen im Erdgeschof} Unterbau
und Balkone im

Obergeschol’
97.900,00 €

Geldnder erneuern, Randausbildung inkl.
Verblechungen

Spengler u. Schlosser fiir
Terrassen, Loggien,

Balkone 125.600,00 €

keine MaRRnahmen
Kellerdecke

immo 360 grad gmbh

KOSTENSCHATZUNG

Variante 2 - Thewosan
Baustelle einrichten, vorhalten und raumen,
Beweissicherung

333.100,00 €
Geruste inkl. Vorhaltekosten
142.800,00 €

Abbruch und Neuherstellung WDVS, Dammstarke
1l4cm

1.161.600,00 €

Abbruch und Neuherstellung WDVS, Dammstarke
14cm (Mineralwolle)

105.000,00 €
Betonsanierung
25.900,00 €
Holzuntersichten neu beschichten

10.500,00 €

Abbrechen und Erneuern von Sohlbanken,
Mauerabdeckungen und Ablaufrohren

90.200,00 €

Dach tibergehen, Schadstellen ausbessern

107.800,00 €

Neuabdichtung der Flachdacher, Herstellen einer
Dammung 12cm, Bekiesung wiederverwenden

344.300,00 €

Neuabdichtung, Herstellen einer Dammung
12cm, Kies wiederverwenden, Belag neu

52.600,00 €

Neuabdichtung, Herstellen einer Dammung 6¢cm,
Kies wiederverwenden, Belag neu

159.500,00 €

Abbruch und Neuherstellung Belag samt
Unterbau

97.900,00 €

Geldnder erneuern, Randausbildung inkl.
Verblechungen

125.600,00 €
Dammen der Deckenuntersichten in Keller,
Dammestarke 16cm

175.600,00 €

Seite 1von 3
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Tausch Fenster und
Fensterturen

Tlren

Beschichtung

Weitere, erforderliche
Leistungen

Tausch samtlicher Fenster und Fenstertlren
gegen neue Kunststoffelemente,
zusatzliche Aufzahlung auf Holz/Alu (optional):

ca. € 170.625,- netto

989.700,00 €

Turentausch in den folgenden Raumen:

Zahlerkastentiiren, Wohnungseingangstiiren

324.000,00 €

KOSTENSCHATZUNG

5

Tausch samtlicher Fenster und Fenstertlren
gegen neue Kunststoffelemente,
zusatzliche Aufzahlung auf Holz/Alu (optional):

ca. € 170.625,- netto

989.700,00 €

Turentausch in den folgenden Rdumen:
Kinderwagenabstellrdume, Fahrradabstellrdaume, Kinderwagenabstellrdume, Fahrradabstellraume,
Zahlerkastenttiren, Wohnungseingangstiren,
Tirportale in den Stiegenhausern

414.000,00 €

Bodenbeschichtung in den Kellergdngen erneuern Bodenbeschichtung in den Kellergédngen erneuern

21.600,00 €

De- und Wiedermontagearbeiten in den Garten-
und Vorgartenbereichen, Partielle
Ausbesserungen an Malerei und Fliesen in den
Stiegenhausern, Gartnerische Instandsetzungen
(inkl. Strducher) und Reparatur von partiellen
Schaden in AuBenanlagen bzw. Gehwegen nach

den Instandsetzungsarbeiten

138.000,00 €

21.600,00 €

De- und Wiedermontagearbeiten in den Garten-
und Vorgartenbereichen, Partielle
Ausbesserungen an Malerei und Fliesen in den
Stiegenhausern, Gartnerische Instandsetzungen
(inkl. Strducher) und Reparatur von partiellen
Schaden in AuBenanlagen bzw. Gehwegen nach

den Instandsetzungsarbeiten

138.000,00 €

Zwischensumme

3.907.800,00 €

4.495.700,00 €

Reserve 5%

Preisanpassung

von 2024 bis 2026

195.400,00 €

420.700,00 €

von 2024 bis 2027

224.800,00 €

536.100,00 €

Baukosten Netto

4.523.900,00 €

5.256.600,00 €

Einreichung THEWOSAN
Einreichung
Bundesforderung
Technisches Honorar -
Ausschreibung

Technisches Honorar -
Abwicklung

Bauverwaltungshonorar

86.000,00 €

217.200,00 €

169.700,00 €

7.700,00 €

4.500,00 €

99.900,00 €

252.400,00 €

197.200,00 €

Gesamtsumme Netto

4.996.800,00 €

5.818.300,00 €

immo 360 grad gmbh
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THEWOSAN;
Forderstufe 90 €/m?;
max. 30 % GBK

KOSTENSCHATZUNG

5

abziglich der eventuellen
THEWOSAN-Forderung
-669.600,00 €

Zwischensumme

4.996.800,00 € 5.148.700,00 €
Netto
zuziglich 10% Ust 499.680,00 € 514.870,00 €
Zwischensumme

5.496.480,00 € 5.663.570,00 €
Brutto
Bundesforderung; abziglich der eventuellen

Forderstufe 100 €/m?;
max. 30 % GBK

Bundesforderung
-744.000,00 €

Gesamtsumme
Brutto

(Nach Abzug der
eventuellen
Forderungen)

5.496.480,00 €

4.919.570,00 €

Anmerkung:

Die Schatzkosten fiir das optionale Herstellen einer Photovoltaik-Anlage am Dach in der Hohe von
netto € 279.500,00 wurden in dieser Kostenschatzung monetar nicht bertcksichtigt.

Die mogliche Forderung (KPC) hierfiir wurde mit € 39.500,00 angenommen.

immo 360 grad gmbh
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ANLAGE/2

Bericht
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Bericht zur moglichen Errichtung einer Photovoltaik-Anlage am Dachbereich der
Wohnhausanlage 1220 Wien, Weingartenallee 24

Stand: Oktober 2023

1. Objektdaten

1.1. Stammdaten

Anzahl der Gebaude: 3
Wohnungsanzahl: 96

1.2. Stromverbrauchsdaten

Allgemeinzahler (5 Stk.):
Jahresabrechnungen Wien Energie: 41.266 kWh
Annahme Stromverbrach Wohnungen: 2.700 kWh / Whg. / Jahr

2. Auslegung Photovoltaik-Anlage

2.1. Allgemeines

Die grobe Erstauslegung der Photovoltaik-Anlage wurde mit dem Programm PV*SOL
premium erstellt. Als Basis flir die Auslegung wurden die vorliegenden Bestandspldne
bzw. Google Maps verwendet.

2.2. Photovoltaik-Module

Fir die Auslegung wurde ein Photovoltaik-Modul mit einer Nennleistung von 410Wp
herangezogen.

2.3. Anordnung Photovoltaik-Module

Auf Grund der vorhandenen Aufbauten im Bereich der Flachdacher (Liftungsrohre,
Kaminaufsatze, etc.) und der daraus resultierenden Verschattung der PV-Module
kann nicht die gesamte Dachflache mit PV-Modulen belegt werden.

Im Bereich der Stiege 1 wurden im Flachdachbereich (angrenzend zur Anlage der
Fernwarme) auf Grund der Verschattung keine PV-Module vorgesehen.

Weiters wurden im Bereich des Blechdachs der Stiege 3 keine PV-Module
vorgesehen, da die Dachflache nach Norden ausgerichtet ist.

Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) m WISSEN WIE’S
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/ N
Bild 3: Anordnung PV-Module - Stiege 2 (Vogelperspektive)

Bild 4: Anordnung PV-Module - Stiege 2
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Bild 6: Anordnung PV-Module - Stiege 3

2.4. Anlagenkonfiguration

PV-Anlagenleistung: 148,42 kWp
Anzahl der Module: 362
Voraussichtlicher Jahresertrag: 151.837 kWh
Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) @) WISSEN WIE'S
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Bericht zur moglichen Errichtung einer Photovoltaik-Anlage am Dachbereich der
Wohnhausanlage 1220 Wien, Weingartenallee 24

Stand: Oktober 2023

3. Gemeinschaftliche Erzeugungsanlage (§ 16a EIWOG)
Fir die nachfolgende Wirtschaftlichkeitsberechnung (siehe Pkt. 6.) wurde
angenommen, dass eine gemeinschaftliche Erzeugungsanlage errichtet wird.
Bei diesem Modell wird die PV-Anlage durch die Eigentimergemeinschaft errichtet
als auch betrieben. Der Nutzen besteht darin, dass der erzeugte Sonnenstrom direkt
von Eigentimerlnnen genutzt werden kann und dadurch die Energiekosten (durch
den Wegfall von Steuern und Netzentgelten) gesenkt werden kénnen.
Anzumerken ist, dass die gemeinschaftliche Erzeugungsanlage zusatzlich zur
Stromversorgung aus dem offentlichen Netz besteht und diese nicht ersetzt.
Die Erfassung der Daten erfolgt vom Netzbetreiber. Voraussetzung hierfir ist, dass
die Liegenschaft mit intelligenten Messgerdten (Smart Meter) ausgestattet ist.
Die Abrechnung des bezogenen Stroms aus dem o6ffentlichen Netz erfolgt weiterhin
durch den jeweiligen Energielieferanten.
Die Abrechnung des Stroms in der gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage miusste
durch einen Dienstleister erfolgen.
Fir die Umsetzung dieses Modells sind zwischen den Teilnehmerinnen und
Teilnehmern zivilrechtliche Vereinbarungen abzuschlieBen.
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PV-Anlage

Smart Meter Wechselrichter

Haupt- bzw.
Steigleitung

Zahler

Zahler

Zahler

Hauptzuleitung des

Netzbetreibers m

Zahler Aligemein

E-Ladestationen mit intelligentem
Lastmanagement und Abrechnungssystem

Bild 3: Schematische Darstellung einer gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage *

1 Quelle: www.next-level.energy/photovoltaik-gemeinschaftsanlagen/
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4, Wirtschaftlichkeitsberechnung

4.1. Allgemeines

Flr die Wirtschaftlichkeitsberechnung wurden nachfolgende Daten herangezogen:

e Stromverbrduche: gemald Pkt. 2.2.
e Voraussichtlicher Jahresertrag: gemald Pkt. 3.4.
e Kosten: gemal Anlage/3

Auf Grund der aktuellen Situation am Energiemarkt wurden die folgenden
Annahmen getroffen:

e Strompreis 27 Cent / kWh
(inkl. Netz, Steuern u. Abgaben)

e Einspeisevergltung
(fur die Uberschusseinspeisung ins Netz) 10 Cent / kWh

4.2. Simulationsergebnisse

4.2.1. Gesamtanlage

PV-Anlage
PV-Generatorleistung 148,42 kwWp PV-Generatorenergie (AC-Netz)
Spez. Jahresertrag 1.021,66 kWh/kWp
Anlagennutzungsgrad (PR) 90,26 %
Ertragsminderung durch Abschattung 2,7 %
PV-Generatorenergie (AC-Netz) 151.837 kWh/Jahr

Eigenverbrauch 96.178 kWh/Jahr

Abregelung am Einspeisepunkt 0 kWh/Jahr

Netzeinspeisung 55.659 kWh/Jahr
Eigenverbrauchsanteil 63,3 % | Eigenverbrauch

I Abregelung am Einspeisepunkt

Vermiedene CO,-Emissionen 71.269 kg/Jahr NSt e
Verbraucher
Verbraucher 284.266 kWh/Jahr Gesamtverbrauch
Standby-Verbrauch (Wechselrichter) 201 kWh/Jahr
Gesamtverbrauch 284.467 kWh/Jahr

gedeckt durch PV 96.178 kWh/Jahr

gedeckt durch Netz 188.289 kWh/Jahr
Solarer Deckungsanteil 338 %

gedecktdurch PV gedecktdurch Netz
Ingenieurbiiro (beratende Ingenieure) =) WISSEN WIE'S
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4.2.2. Nutzung des erzeugten Photovoltaik-Stroms

Nutzung der PV-Energie

25000 25000

20000 20000

15000 15000

10000 I[ 10000

Energie in kWh

r
5000 5000
0 - - - - - - f- - - S E— — 0
Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
Monat

PV-Generatorenergie (AC-Netz) Direkter Eigenverbrauch [l Netzeinspeisung

4.3. Wirtschaftlichkeit

Auf Basis der angeflihrten Parameter (siehe Pkt. 5.1.), einem Beobachtungszeitraum
von 20 Jahren und der Annahme das der erzeugte Strom in einer gemeinschaftlichen
Erzeugungsanlage fiir den Allgemeinstrom im Haus und die Versorgung der einzelnen
Wohnungen verwendet wird ergibt sich fiir die projektierte Photovoltaik-Anlage eine
Amortisationsdauer? von ca. 9 Jahren.

2 |n der Berechnung wurden zusatzlich auch Kosten fiir eine Versicherung der PV-Anlage und Kosten fiir den
laufenden Betrieb angenommen. Weiters wurden auch Forderungsgelder (KPC PV-Forderung) beriicksichtigt.
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5.

Nachsatz — Erlauterungen — Hinweise

Die Ausarbeitung dieses Berichts, als Ersteinschatzung, erfolgte aufgrund von
Erfahrungswerten vergangener Projekte und nach den derzeitig geltenden Regeln
der Technik und den gesetzlichen Moglichkeiten sowie nach bestem Wissen und
Gewissen durch alle Beteiligten.

Weiters erfolgte diese nur auf Basis einer augenscheinlichen Begehung des Hauses
ohne Bauteil6ffnungen.

Durch diese Situation kann auch im Vorhinein nicht genau festgelegt werden, ob
mogliche Zusatzleistungen, aufgrund von nicht vorhersehbaren Leistungen in Bezug
auf die Bausubstanz (Tragfahigkeit der bestehenden Dachkonstruktion fir die
Aufstellung der Photovoltaik-Anlage, etc.), erforderlich sind.

Sollte eine Weiterfiihrung des Projekts angestrebt werden, so misste fiir die Planung
ein entsprechender Fachplaner bzw. eine Fachfirma beschaftigt werden.

Sofern personenbezogene Ausdriicke beinhaltet sind, umfassen diese gleichermaRen
Frauen und Manner.
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