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Wirtschaftlichkeit von Immobilien 

● Funktionale Gebäudequalität 

● Technische Gebäudequalität 

● Gestalterische Gebäudequalität 

● Standortqualität, etc. 

 

 Gebäude muss den Kernprozess des Unternehmens bestmöglich 

unterstützen.  
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Nachhaltige Immobilien: Mehrwert für den Nutzer 

● Ökologisch 

 Reduktion von Ressourcen und Emissionen 

 effiziente Boden- und Flächennutzung,  

● Ökonomisch 

 Werterhaltung und Langlebigkeit, 

 Optimierung der Kosten über den 

Lebenszyklus 

● Soziokultur 

 Nutzungskomfort 

 gestalterische Qualität 

 Unterstützende Servicequalität und 

Infrastruktur am Standort  

 Integration ins Umfeld 
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LZK und Kostenbeeinflussbarkeit 
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Entscheidung in der 

Strategie- und 

Initiierungsphase 

Revitalisierung oder Neubau? 
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Begriffsbestimmung 
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SANIERUNG 

 
• Austausch 

erneuerungs-

bedürftiger 

Bauteile 

REVITALISIERUNG 

 
• Umgestaltung 

eines Gebäudes 

• Zeitgemäße 

Nutzung 

• Blick auf 

gesamten 

Lebenszyklus 
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In 4 Schritten zur richtigen Entscheidung 
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Schritt 1.1.: Bedarfserhebung 

● Organisation 

 Anpassbare Gebäudestruktur an 

Kernprozesse 

 Platzbedarf 

 Erforderliche Sonderflächen 

 Zukünftige Entwicklung 

● Standort 

● Raum- und Komfortansprüche 

● Image 

● Einschränkungen, Rahmenbedingungen 
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DEFINITION von MUSS- bzw. MINDEST-KRITERIEN!! 
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Schritt 1.2.: Analyse der IST-Situation 

● Analyse von Gebäudeschwächen und Potenzialen 

 Ursachen für Erfordernis der Bestandsveränderung 

 Grundlage für die Aufwandsabschätzung einer Revitalisierung 

 

● Erhebung der Bestandsdokumentation 

 Liegenschaft/Grundstück 

 Bautechnik Objekt 

 Haustechnik Objekt 

 Einrichtung/Ausstattung Objekt 

 Zustand und Zustandsüberwachung 
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Schritt 1.2.: Analyse der IST-Situation 

12 

Organisation 

Standort 

Technische 
Qualität 

Ökonomische 
Qualität 

Ökologische 
Qualität 

Soziokulturelle 
Qualität 
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Beispiel 

● Optionen/Variantenvergleich: HISTool, GdZ, etc.  
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Organisation 

Standort 

Technische 
Qualität 

Ökonomische 
Qualität 

Ökologische 
Qualität 

Soziokulturelle 
Qualität 
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Schritt 2: Gegenüberstellung SOLL-IST 

Kann mein veränderter Bedarf in der 

vorhandenen Immobilie verwirklicht 

werden?  

 Grundlage für die Machbarkeits-

studie 
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Schritt 2.: Gegenüberstellung SOLL-IST 
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Prok. Volker Lenzeder, MBA; Geschäftsleitung Corporate Services  

FRONIUS International GmbH, Wels 

Quelle: http://doku.cac.at/fronius_international_volker_lenzeder.pdf 

● Wann macht Sanieren Sinn?  

● Ist das Problem der bestehenden 

Immobilie durch eine 

Revitalisierung behebbar?  

● Durch welche Maßnahmen kann die 

Immobilie den Anforderungen 

angepasst werden? 
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Schritt 3: Variantenbildung 

Anlassbezogene Revitalisierung 

Teilrevitalisierung 

Generalrevitalisierung gemäß Stand der 
Technik 

Generalrevitalisierung gemäß 
Nachhaltigkeitszielen 

Fiktiver Neubau gemäß 
Nachhaltigkeitszielen 
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Maßnahmen laut 

Bauordnung 

Maßnahmen laut 

Stand der Technik 

Maßnahmen laut 

Nachhaltigkeits-

zielen 
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Schritt 4: Variantendarstellung 
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Organisation 

Standort 

Bautechnische 
Qualität 

Anlagentech-
nische Qualität 

Ökologische 
Qualität 

Soziokulturelle 
Qualität MASSNAHMEN 

 

QUALITÄTEN 

 

KOSTEN 
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Sichere Datenbasis für Investition und Betrieb 

 

Ca. 1200 Planungselemente … 

… mit bis zu 8 Kostenarten … 

… mit der Datensicherheit von 

 

 

NEU: … und Ökobilanzdaten 
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Professionelle Software: LZK Tool 
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Schritt 4: Kosten-Nutzwert-Analyse 
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● Möglichst objektive Bewertung der Kosten und des Nutzens je 

Variante 
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Schritt 4: Lebenszykluskostenbetrachtung 
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Lebenszykluskostenanalyse 

 

22 



Daniela Bachner, Immobilienfachtagung Kufstein, 12.06.2015 

Beispiele Sanierung 
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Arbeiter-Samariter-Bund 

Österreichs, Salzburg 

www.mustersanierung.at 

http://www.mustersanierung.at/
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Beispiele Sanierung 
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Atrium Bauträger GmbH, 

Lauterach 

www.mustersanierung.at 

http://www.mustersanierung.at/
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Demonstrationsprojekt  

Überblick 
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Demonstrationsprojekt  

Wißgrillgasse 

Fotos: Gassner & Partner Baumanagement GmbH 

● Lage: 14. Bezirk, direkt an der Westbahn 

● Nutzfläche: ursprünglich 1.110 m², nach Sanierung und 

Dachbodenausbau 1.900 m² 

● Anzahl Wohnungen: 20.  

Drei Wohnungen blieben auch während der Sanierung bewohnt 

● Heizwärmebedarf  Bestand: 185,95 kWh/m²a 

● Heizwärmebedarf  Saniert: 22,36 kWh/m²a 

● Umgesetzte Maßnahmen: 

 Dämmung der gesamten Gebäudehülle, Fenstertausch 

 Einsatz unterschiedlicher Lüftungskonzepte (dezentrale 

Lüftungsanlagen, Einzelraumgeräte, Fensterlüftung) 

 Pelletsheizung und fassadenintegrierte thermische 

Solaranlage 

 Integrierte Begrünung auf Schrägdächern und 

Flachdächern zur Verbesserung des Mikroklimas 

 hofübergreifenden nachbarschaftlichen Hofbegrünung 

 PV als Verschattungselement für Terrasse im DG 
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Demonstrationsprojekt  

Kaiserstraße 7 

Fotos: akp_Architekten Kronreif Trimmel & Partner 

● Lage: 7. Bezirk, Westbahnhof, Mariahilfer Straße 

● Nutzfläche: ursprünglich 1.935 m², nach Sanierung und 

Dachbodenausbau 2.750 m² 

● Anzahl Wohnungen: 30 

● Heizwärmebedarf  Bestand: 131,6 kWh/m²a 

● Heizwärmebedarf  Saniert: 26,4 kWh/m²a 

● Umgesetzte Maßnahmen: 

 Außendämmung der hofseitigen Mauern  

 Innendämmung der denkmalgeschützten Außenmauern 

sowie der Feuermauern 

 Ganzheitliche Sanierung der Wiener Kastenfenster und 

Ergänzung mit innengelegenen Holzfenstern  

 Zentrale Komfortlüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung 

 Dachgeschoßausbau unter Beibehaltung der Dachdeckung 

und der äußeren Kontur an den denkmalgeschützten 

Fassaden 

 Hocheffizienter hofseitiger Zubau  

 

 

 



Daniela Bachner, Immobilienfachtagung Kufstein, 12.06.2015 28 

Demonstrationsprojekt  

Eberlgasse 

Fotos: Andreas Kronberger 

● Lage: 2. Bezirk 

● Nutzfläche: ursprünglich 585 m², nach Sanierung und 

Dachbodenausbau 810 m² 

● Anzahl Wohnungen: 10.  

Ein Teil der Wohnungen blieben auch während der Sanierung 

bewohnt 

● Heizwärmebedarf  Bestand: 177,6 kWh/m²a 

● Heizwärmebedarf  Saniert: 14,8 kWh/m²a 

● Umgesetzte Maßnahmen: 

 Außendämmung der gesamten Gebäudehülle 

 Hochwertige Passivhausfenster und –Türen 

 Dämmung der Kellerdecke 

 Dachgeschoßausbau in Passivhausbauweise 

 Zentrale Komfortlüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung 

 Grundwasserwärmepumpe und Photovoltaikanlage  

 Erneuerung der gesamten Elektrotechnik 

 Barrierefrei Erschließung und Nachrüstung eines Lifts 

 Hofseitige Balkone 
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HISTool: Analyse von Gründerzeitgebäuden 
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EINGABE BESTANDSGEBÄUDE 

PROJEKTDATEN ELEMENTE VOLUMEN 
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Empfehlung/Conclusion 

● Entscheidungsprozess vor Revitalisierung besonders wichtig 

● Es gibt keine allgemein gültige Lösung  

● Den eigenen Bedarf und den Bestand kennen!  

● Realistische (Kosten)Daten 

● Lebenszyklusbetrachtung 

● Bewusstes Treffen der Entscheidung 
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Kontakt 
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Daniela Bachner, MSc 

e7 Energie Markt Analyse GmbH 

Walcherstraße 11/43 

1020 Vienna - Austria 

 

T +43 1 907 80 26 0 

daniela.bachner@e-sieben.at  

www.e-sieben.at   
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