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Rechtlicher Hinweis

Dieser Ergebnisbericht wurde von die/der Projektnehmer:in erstellt. Flr die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat sowie die barrierefreie Gestaltung der Inhalte Gbernimmt das

Bundesministerium fir Innovation, Mobilitat und Infrastruktur (BMIMI) keine Haftung.

Mit der Ubermittlung der Projektbeschreibung bestitigt die/der Projektnehmer:in
ausdriicklich, Gber samtliche fiir die Nutzung erforderlichen Rechte — insbesondere
Urheberrechte, Leistungsschutzrechte sowie etwaige Personlichkeitsrechte abgebildeter

Personen — am bereitgestellten Bildmaterial zu verfiigen.

Die/der Projektnehmer:in raumt dem BMIMI ein unentgeltliches, nicht ausschlieBliches,
zeitlich und ortlich unbeschranktes sowie unwiderrufliches Nutzungsrecht ein, das
Ubermittelte Bildmaterial in allen derzeit bekannten sowie kiinftig bekannt werdenden
Nutzungsarten fir Zwecke der Berichterstattung, Dokumentation und
Offentlichkeitsarbeit im Zusammenhang mit der geférderten MaRnahme zu verwenden,
insbesondere zur Veroffentlichung in Printmedien, digitalen Medien, Prasentationen und

sozialen Netzwerken.

Firr den Fall, dass Dritte Anspriiche wegen einer Verletzung von Rechten am ibermittelten
Bildmaterial gegen das BMIMI geltend machen, verpflichtet sich die/der Projektnehmer:in,
das BMIMI vollstandig schad- und klaglos zu halten. Dies umfasst insbesondere auch die
Kosten einer angemessenen rechtlichen Vertretung sowie etwaige gerichtliche und

aullergerichtliche Aufwendungen.
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Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem FTI-
Schwerpunkt ,Klimaneutrale Stadt” des Bundesministeriums fiir Innovation, Mobilitat und
Infrastruktur (BMIMI) und Klima- und Energiefonds (KLIEN). Im Rahmen dieses
Schwerpunkts werden Forschung, Entwicklung und Demonstration von Technologien und
Innovationen gefordert, mit dem Ziel, einen essentiellen Beitrag zur Erreichung der
Klimaneutralitdt in Gebdauden, Quartieren und Stadten zu liefern. Gleichzeitig wird dazu
beigetragen, die Lebens- und Aufenthaltsqualitat sowie die wirtschaftliche
Standortattraktivitit in Osterreich zu erhéhen. Hierfiir sind die Forschungsprojekte
angehalten, einen gesamtheitlichen Ansatz zu verfolgen und im Sinne einer integrierten
Planung — wie auch der Berlicksichtigung aller relevanten Bereiche wie Energieerzeugung,
-speicherung und -verteilung, Berlicksichtigung von gebauter Infrastruktur, Mobilitat und

Digitalisierung — angewandte und bedarfsorientierte Fragestellungen zu adressieren.

Um die Wirkung des FTI-Schwerpunkts , Klimaneutrale Stadt” zu erhdhen, ist die
Verfligbarkeit und Verbreitung von Projektergebnissen ein elementarer Baustein. Durch
BegleitmalRnahmen zu den Projekten — wie Kommunikation und Stakeholdermanagement
— wird es ermoglicht, dass Projektergebnisse skaliert, multipliziert und ,Von der Forschung
in die Umsetzung” begleitet werden. Daher werden alle Projekte nach dem Open Access
Prinzip in der Schriftenreihe des BMIMI Uber die Plattform nachhaltigwirtschaften.at frei

zuganglich gemacht. In diesem Sinne wiinschen wir allen Interessierten und

Anwender:innen eine interessante Lektlre.
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Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem FTI-Schwerpunkt ,Kli-
maneutrale Stadt” des Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie (BMK) und Klima- und Energiefonds (KLIEN). Im Rahmen dieses Schwer-
punkts werden Forschung, Entwicklung und Demonstration von Technologien und Innovationen
gefordert, mit dem Ziel, einen essentiellen Beitrag zur Erreichung der Klimaneutralitat in Gebau-
den, Quartieren und Stadten zu liefern. Gleichzeitig wird dazu beigetragen, die Lebens- und Auf-
enthaltsqualitat sowie die wirtschaftliche Standortattraktivitat in Osterreich zu erhéhen. Hierfiir
sind die Forschungsprojekte angehalten, einen gesamtheitlichen Ansatz zu verfolgen und im Sinne
einer integrierten Planung — wie auch der Berlicksichtigung aller relevanten Bereiche wie Energie-
erzeugung, -speicherung und -verteilung, Berlicksichtigung von gebauter Infrastruktur, Mobilitat
und Digitalisierung — angewandte und bedarfsorientierte Fragestellungen zu adressieren.

Um die Wirkung des FTI-Schwerpunkts , Klimaneutrale Stadt” zu erhéhen, ist die Verfligbarkeit und
Verbreitung von Projektergebnissen ein elementarer Baustein. Durch BegleitmaRnahmen zu den
Projekten — wie Kommunikation und Stakeholdermanagement — wird es erméglicht, dass Projekt-
ergebnisse skaliert, multipliziert und ,Von der Forschung in die Umsetzung” begleitet werden. Da-
her werden alle Projekte nach dem Open Access Prinzip in der Schriftenreihe des BMK {iber die
Plattform nachhaltigwirtschaften.at frei zuganglich gemacht. In diesem Sinne wiinschen wir allen

Interessierten und Anwender:innen eine interessante Lektire.
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1 Kurzfassung

Motivation und Forschungsfrage:

Auf dem Weg zur Erreichung der Klimaneutralitdt nimmt die Dekarbonisierung des Gebdudesek-
tors eine zentrale Rolle ein.

In Klagenfurt und dariber hinaus in ganz Karnten wird im Umgang mit bestehenden Wohnquartie-
ren bisher die konventionelle Methode Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) angewendet. Die Nach-
teile dieser Methode bestehen darin, dass - im Vergleich zu einer Vollsanierung - etwa 4,5 mal
mehr Rohstoffe verbraucht, etwa 4,5 mal verursacht und mehr als dreimal so viele CO,e-Emissio-
nen erzeugt werden. Zudem fihrt diese Methode auch zur Abwanderung von Bewohner:innen
und damit zur Verfehlung der sozialen Treffsicherheit. Diese Vorgangsweise - Abriss/Neubau
(,Reconstructing”) - basiert auf tradierten Denk- und Handlungsweisen und reproduziert Linear-
wirtschaft mit all seinen negativen Folgen fir das Klima und die Gesellschaft.

Auf dem Weg zur Erreichung der Klimaziele — EU 2050, Osterreich 2040 und Klagenfurt 2030 — ist
ein Paradigmenwechsel vor allem im Bauwesen absolut und dringend notwendig, da global be-
trachtet 50% der Ressourcen, 36% des Gesamtmiills und 37% der CO,e-Emissionen von ihm verur-
sacht werden.

Einen grundlegenden Beitrag zur Anderung dieser globalen Situation lokal und effektiv zu leisten
war die Hauptmotivation fiir diese Sondierung.

Die Forschungsfrage lautete, ob der bisher linearwirtschaftlich gepragte Umgang mit bestehen-
den Wohnquartieren durch die Anwendung einer ganzheitlichen Betrachtungs- und Prozesskul-
tur zu einem 6kologisch, sozial und 6konomisch nachhaltigeren Ergebnis fiihrt und somit auch
einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Klimaziele der Stadt Klagenfurt leistet.

Paradigmatisch wurde fir diese Sondierung die Dag Hammarskjéld-Siedlung - eine seit langerem
sanierungsbedirftige stadteigene Wohnsiedlung mit 200 Wohneinheiten aus den friithen 1960-er
Jahren im Klagenfurter Stadtteil Waidmannsdorf mit den niedrigsten Mieten im geférderten
Wohnbau - gewahlt, mit dem Ziel der Durchfiihrung einer erstmaligen Sanierung eines groRvolu-
migen Wohnquartiers, noch dazu im Segment des leistbaren Wohnens, anstelle des konventionel-
len Abrisses/Neubau (,,Reconstructing”).
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Ausgangssituation/Status Quo:

Die Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee ist die einzige 6sterreichische Stadt, die Teil der
EU Cities Mission mit dem Ziel Klimaneutralitdt bis 2030 ist und als eine von 10 Gsterreichischen

Pionier GroRstadten engagiert eine Vorreiterrolle auf dem Weg in Richtung Klimaneutralitat ein-

nimmt: Eine wesentliche Saule liegt u.a. in der Sanierung von Bestandsgebiuden der Stadt (wie
jene der Dag Hammarskjold Siedlung) und in der Entwicklung von klimaneutralen Stadtteilen und
Quartieren.

Ausschlaggebend im WLCS (Whole Life Carbon Assessment) eines Gebaudes sind vor allem jene
Emissionen, die bei der Herstellung (embodied carbon), also zeitlich unmittelbar, noch vor der In-
betriebnahme des Gebiudes (operational carbon), anfallen.

Ob also ein bestehendes Wohnquartier abgerissen und an seiner Stelle Neubauten errichtet wer-
den oder ob das bestehende Wohnquartier saniert wird, macht einen sehr groRen Unterschied bei
den unmittelbar bei der Herstellung ausgestoRenen CO,e- Emissionen.

Projekt Inhalte und Zielsetzungen:

Im Projekt Smart Dag wurden Entscheidungsgrundlagen erarbeitet, welche eine objektive Bewer-
tung - ob lber den Lebenszyklus gerechnet und unter Berlicksichtigung 6kologischer, 6konomi-
scher und sozialer Faktoren eine Sanierung oder ein Abriss/Neubau (,,Reconstructing”), 6kono-
misch, 6kologisch und sozial, nachhaltiger und damit sinnvoller ist - ermdglicht. Diese Entschei-
dungsparameter kénnen in Folge auch auf weitere Projekte in Klagenfurt und in anderen Osterrei-
chischen Stadten und Gemeinden umgelegt werden.

Durch die wissenschaftliche Begleitung wurden auch aufgetretene Hemmnisse und systemische
Spannungsfelder aufgezeichnet und sichtbar gemacht. Dies dient als Grundlage zur Anpassung von
Rahmenbedingungen.

Methodische Vorgehensweise:

Im Sondierungsprojekt Smart Dag ist eine ganzheitliche und umfangreiche Untersuchung des Be-
standes (Gebaude, Energie, Grin- und Freiraum, soziale Geflige) durchgefiihrt worden, mit dem
Ziel Erkenntnisse Uber den Bestand zu gewinnen und damit bestmogliche Grundlagen und Zielvor-
gaben fir den Architekturwettbewerb herzustellen.

Es wurde eine Methodik zur Entscheidungsfindung fiir Sanierungsprojekte entwickelt. Primar ist
die erstmalig durchgefiihrte Erhebung und Befundung nach “Quartier & Wir” zu nennen, die auf-
zeigt, wie essenziell eine qualitativ durchgefiihrte Vorerhebung (“Phase 0”) fiir alle weiteren Pha-
sen im Projekt ist.

Neben einem Mobilitatskonzept, einem Energiekonzept und einem Griin- und Freiraumkonzept
wurde ein besonderes Augenmerk auf den Umgang und die Integration der Bewohner:innen im
sozialen Wohnbau mit einer diversen Mieter:innenstruktur gelegt - dies miindete zusatzlich in ei-
nem Sozialraumkonzept.
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Hinzu kommen die entwickelten und innovativen KPIs (Key Performance Indikators), an welchen
Projekte nun objektiv auf ihre Nachhaltigkeit hin geprift werden kénnen. Im Forschungsprojekt
wurden damit drei mogliche Varianten — Abriss/Neubau (,,Reconstructing”), Teilabriss und iber-
maRige Nachverdichtung, Sanierung und angemessene Nachverdichtung) - geprift und verglichen.

Die Auslobungsunterlage fiir den Architekturwettbewerb wurde mit eigens entwickelten Nachhal-
tigkeitskriterien (siehe Anhang) erganzt, die objektiv mess- und priifbar und allgemein auf andere
Projekte Ubertragbar sind.

Ergebnisse und Schlussfolgerungen:

Die Sanierung der Dag Hammarskjold-Siedlung ist, entgegen vorangegangener Behauptungen,
nachweislich moglich, da diese Variante alle KPIs - 6kologisch, sozial und 6konomisch - positiv er-
fallt.

Das mit Abschluss der Sondierung angestrebte Endergebnis, ein einreichfahiges Projekt fiir die
Wohnbauférderung des Landes Karnten zu entwickeln, konnte aufgrund von Verzégerungen im
Projektverlauf durch externe Hemmnisse nicht erreicht werden.

Das ist ein wichtiger Hinweis, dass gerade grolRvolumige Sanierungsprojekte nicht losgelodst von
konventionellen betrieblichen Logiken und realpolitischen Systemiken sind.

Festgestellt wurde auch, dass die Anpassung von Rahmenbedingungen - Forderungen und Kredit-
laufzeiten aktuell die Sanierung benachteiligen und daher dringend angepasst werden missen.
Die bautechnischen Vorgaben stellten in diesem Fall ein weniger groRes Hindernis dar. Wichtig
war hierbei jedoch die friihzeitige Abklarung mit der lokalen Baubehorde, welche die Baufiihrung
im Bestand durch Anwendung der OIB-Richtlinien (Osterreichisches Institut fiir Bautechnik) und
damit die Sanierung fir durchfihrbar einstufte.

Ausblick:

Die Baurechtsvertragsverhandlungen von Klagenfurt Wohnen (der stadteigene Eigenbetrieb, der
flr die Verwaltung, Erhaltung und Bereitsstellung von stadtischem Wohnraum zustandig ist) mit
einer gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaft sind nach wie vor in Gang.

Ein Meilenstein ist, dass dennoch die aus dem Forschungsprojekt kommenden KPIs im Vorpri-
fungskatalog und auch weitere Nachhaltigkeitskriterien in der Beurteilung im Architekturwettbe-
werb, Bestandteil des Baurechtsvertrags in diesen Verhandlungen sind.

Hinzu kommt, dass die fiir die Wohnbauforderungsstelle des Landes Karnten zustidndige politische
Referentin, aufgrund der wissenschaftlichen Ergebnisse aus diesem Forschungsprojekt, an der Sa-
nierung der Dag Hammarskjold-Siedlung festhalt. Die positiven volkswirtschaftlichen Auswirkun-
gen einer Sanierung fordern das Gemeinwohl und stehen somit klar {iber Einzelinteressen, die ei-
nen konventionellen Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) forcieren.
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Im Leitprojekt KrAlsbau ist die Dag Hammarskjéld-Siedlung als einziger mehrgeschoRiger Wohn-

bau noch dazu im Segment “Leistbares Wohnen” vorgestellt worden. Bei entsprechendem Kom-
mitment des Eigentlimers kann die Siedlung damit im Leitprojekt ein wesentliches Segment des
osterreichischen Baubestandes abbilden.

Da Klagenfurt Wohnen eine dringende soziale Unterstiitzung im Veranderungsprozess als notwen-
dig erachtet, kommt es ab dem Jahr 2026 zu einem Dienstleistungsvertrag mit der Diakonie de La
Tour zur weiteren sozialarbeiterischen Unterstiitzung sowie zur Beratung zur inklusiven Stadtteil-
entwicklung durch psychosoziale Begleitung und bilirgernahe Kommunikation im Rahmen der Ent-
wicklungen in der Dag Hammarskjold-Siedlung. Dies inkludiert unter anderem die folgenden
Punkte:

Projektsteuerung und Management der Biirger:innenbeteiligung in Zusammenarbeit mit Kla-
genfurt Wohnen, laufende niederschwellige aufsuchende Soziale Arbeit, Workshopmoderation
und -design, soziale Arbeit vor Ort im Sinne der Abklarung mittels Einzelfallhilfe oder Gruppenfall-
hilfe, Entlastung und Deeskalation sowie Begleitung und Vermittlung.
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2 Abstract

Motivation and research question:

Decarbonization of the building sector plays a central role in achieving climate neutrality.

In Klagenfurt and throughout Carinthia, the conventional method of demolition/new construction
(“reconstructing”) has been used to date when dealing with existing residential buildings. The dis-
advantages of this method are that, compared to a complete renovation, it consumes about 4.5
times more raw materials, causes about 4.5 times more waste, and generates more than three
times as many CO,e emissions. In addition, this method also leads to the migration of residents
and thus to a failure to achieve social accuracy. This approach — demolition/new construction (“re-
constructing”) — is based on traditional ways of thinking and acting and reproduces the linear
economy with all its negative consequences for the climate and society.

On the way to achieving the climate targets — EU 2050, Austria 2040, and Klagenfurt 2030 — a par-
adigm shift is absolutely and urgently necessary, especially in the construction industry, as globally
it accounts for 50% of resources, 36% of total waste, and 37% of CO,e emissions.

Making a fundamental contribution to changing this global situation locally and effectively was
the main motivation for this feasibility study.

The research question was whether the previously linear economic approach to existing residen-
tial areas could be replaced by a holistic approach and process culture, leading to more ecologi-
cally, socially, and economically sustainable results and thus making a significant contribution to
achieving the climate goals of the city of Klagenfurt.

The Dag Hammarskjold residental area — a city-owned housing estate with 200 residential units
from the early 1960s in the Waidmannsdorf district of Klagenfurt, which has been in need of reno-
vation for some time and has the lowest rents in subsidized housing. The aim was to carry out the
first-ever renovation of a large-scale residential quarter, especially in the affordable housing seg-
ment, instead of conventional demolition/new construction (“reconstructing”).

Initial situation/status quo
The provincial capital city Klagenfurt am Worthersee is the only Austrian city that is part of the EU
Cities Mission with the goal of climate neutrality by 2030. As one of 10 pioneering Austrian cities,

it is playing a leading role on the path to climate neutrality: One of the key pillars is the renovation
of existing buildings in the city (such as those in the Dag Hammarskjold settlement) and the devel-
opment of climate-neutral districts and neighborhoods.

The decisive factor in the WLCS (Whole Life Carbon Assessment) of a building is primarily the emis-
sions that occur during its construction (embodied carbon), i.e., immediately before the building is
put into operation (operational carbon).
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Whether an existing residential neighborhood is demolished and new buildings are constructed in
its place or whether the existing residential neighborhood is renovated makes a very big difference
in terms of the CO,e emissions emitted directly during construction.

Project contents and objectives

The Smart Dag project developed decision-making criteria that enable an objective assessment of
whether, calculated over the life cycle and taking into account ecological, economic, and social fac-
tors, renovation or demolition/new construction (“reconstructing”) is more sustainable and there-
fore more sensible from an economic, ecological, and social perspective. These decision-making
parameters can subsequently be applied to other projects in Klagenfurt and other Austrian cities
and municipalities.

Scientific monitoring also identified and highlighted obstacles and systemic areas of tension that
arose. This serves as a basis for adapting the framework conditions.

Methodical procedure

The Smart Dag exploratory project involved a comprehensive and extensive survey of the existing
buildings, energy, green and open spaces, and social fabric with the aim of gaining insights into the
existing situation and thus establishing the best possible basis and objectives for the architectural
competition.

A methodology for decision-making in renovation projects was developed. First and foremost, the
survey and assessment carried out for the first time by “Quartier & Wir” should be mentioned,
which shows how essential a high-quality preliminary survey (“Phase 0”) is for all further phases
of a project.

In addition to a mobility concept, an energy concept, and a green and open space concept, spe-
cial attention was paid to the treatment and integration of residents in social housing with a di-
verse tenant structure—this also resulted in a social space concept.

Furthermore, innovative KPIs (key performance indicators) have been developed that can now be
used to objectively assess the sustainability of projects. The research project examined and com-
pared three possible variants: demolition/new construction (“reconstructing”), partial demolition
and excessive redensification, and renovation and appropriate redensification.

The tender documents for an architectural competition were supplemented with specially devel-
oped sustainability criteria that are objectively measurable and verifiable and can be generally
applied to other projects.

Results and conclusions

Contrary to previous claims, the renovation of the Dag Hammarskjold residental area is demon-
strably possible, as this option positively fulfills all KPIs—ecological, social, and economic.

The desired end result of the exploratory phase, namely to develop a project for submission to the
housing sOubsidy authority of Carinthia, could not be achieved due to delays in the project caused
by external obstacles.
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This is an important indication that large-scale renovation projects in particular cannot be sepa-
rated from conventional operational logic and realpolitik systems.

It was also noted that the adjustment of framework conditions — subsidies and loan terms — cur-
rently disadvantages renovation and therefore urgently needs to be adjusted.

The structural engineering specifications were less of an obstacle in this case. However, it was im-
portant to clarify the situation with the local building authority at an early stage, which classified
the construction work in the existing building as feasible by applying the OIB guidelines (Austrian
Institute of Construction Engineering) and thus the renovation.

Outlook

Negotiations between Klagenfurt Wohnen (the city's own municipal company responsible for the
management, maintenance, and provision of municipal housing) and a co-operative housing asso-
ciation regarding a building lease agreement are still ongoing.

One milestone is that the KPIs from the research project are included in the preliminary review
catalog and other sustainability criteria are included in the assessment of the architectural com-
petition, which is part of the building lease agreement in these negotiations.

In addition, based on the scientific results of this research project, the political advisor responsi-
ble for the housing subsidy authority of Carinthia is still sticking to the renovation of the Dag
Hammarskjold residental area. The positive economic effects of a renovation promote the com-
mon good and thus clearly outweigh individual interests that push for conventional demoli-
tion/new construction (“reconstructing”).

In the KrAlsbau leading project, the Dag Hammarskjold housing estate is the only multi-story resi-
dential building to be presented in the “affordable housing” segment. With the appropriate com-
mitment from the owner, the estate can thus represent a significant segment of the Austrian
building stock in this leading project.

Since Klagenfurt Wohnen considers urgent social support to be necessary during the change pro-
cess, a service contract will be signed with Diakonie de La Tour starting in 2026 for further social
work support and advice on inclusive neighborhood development through psychosocial support
and citizen-oriented communication in the context of developments in the Dag Hammarskjold res-
idental area. This includes, among other things, the following points:

Project management and management of citizen participation in cooperation with Klagenfurt
Wohnen, ongoing low-threshold outreach social work, workshop moderation and design, on-site
social work in the sense of clarification through individual or group case assistance, relief and de-
escalation, as well as support and mediation.
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3 Projektinhalt

3.1 Ausgangslage

Die Dag Hammarskjold-Siedlung in der Klagenfurter SiebenhtigelstralRe 98-110, geplant in den
1950er-Jahren, errichtet von Anfang bis Mitte der 1960er-Jahre mit Mitteln der Vereinten Natinen
und benannt nach dem damaligen UN-Generalsekretar Dag (Hjalmar Agne Carl) Hammarskjold,
stellt ein bedeutendes baukulturelles Erbe der Stadt Klagenfurt im Stadtteil Waidmannsdorf dar.

Abbildung 1: Gedenktafel zur Errichtung der Gebdude der Dag Hammarskjéld Siedlungmit Unter-
stltzung der Ver-einten Nationen am Haus Siebenhiigelstrafe 106 (Foto: B. Pobatschnig)
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Abbildung 2: weitere Ansichten der Wohngebaude der Dag Hammarskjold Siedlung (Fotos B. Po-
batschnig)
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Im Zweiten Weltkrieg befand sich auf dem Geldande, auf dem nun die Siedlung liegt, ein groRes La-
ger flir Zwangsarbeiter:innen und Kriegsgefangene®. Nach dem Krieg wurden die Baracken von ge-
flichteten Menschen bewohnt, ehe diese bei der Errichtung der Dag Hammarskjold-Siedlung ab-

gerissen wurden.

Um in der Nachkriegszeit wieder Wohnraum fir die Klagenfurter Bevélkerung anbieten zu kénnen,
wurden die ersten Gebaude der Dag Hammerskjold Siedlung ab 1962 den Bewohner:innen (ber-
geben. Nach mehr als 60 Jahren Nutzung besteht aktuell ein grolRer Sanierungsbedarf, da die
letzte Verbesserung mittels einer minimalen thermischen Sanierung in den 80-er Jahren durchge-
fihrt wurde.

Etliche Uberlegungen, was mit der Siedlung passieren soll, wurden in den letzten Jahren ange-
stellt; in eine tatsachliche Umsetzung ist allerdings keine gegangen.

Zu nennen waren:

e 2016-2020 Studie: Leben am Limit, 2016, FH Karnten

e 2016 Schallmessung, Stadt Klagenfurt

e 2018 Publikation - Soziales Bauen — Siebenhiigelsiedlung Klagenfurt — Leben am Limit, Mo-
litschnig, Hardt-Stremayr

e 2019 Sanierungskonzept & Wirtschaftlichkeitsvergleich Sanierung / Revitalisierung, Be-
stand vs. Reconstructing, inkl. - Ergdnzender Wirtschaftlichkeitsvergleich Ausfiihrungsvari-
anten Sanierung /Revitalisierung Bestand & Reconstructing, ZT Kastner

e 2022 Gutachten Reconstructing Wohnhdauser Siebenhiigelstrasse 98-110, PULSE

e 2021-2022 Dag Hammarskjold Siedlung — Thermische Sanierung, groRe Laubengangsanie-
rung oder Reconstructing?, DI Heysz|

! Karntner Landesmuseum, https://landesmuseum.ktn.gv.at/kalender?eid=1080 (zuletzt abgerufen am
17.11.2025)

16 von 93


https://landesmuseum.ktn.gv.at/kalender?eid=1080

Abbildung 3: Dag Hammarskjold Siedlung 2016 (Auszug aus der Studie "Leben am Limit" der FH
Kérnten, S. 21)

Die Ausgangslage ist durch eine Spannung zwischen dem bisherigen Umgang mit Bestandsquartie-
ren - Abriss und Neubau (,,Reconstructing”) - einerseits sowie einer umfassenden, auf Ressourcen-
schonung, Klimaschutz und sozialer Ausgewogenheit abzielenden Sanierung andererseits gepragt.
Wahrend ,Klagenfurt Wohnen”, als Eigentlimer:in der Siedlung, in den vergangenen Jahren eher
auf Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) gesetzt hat, verfolgt das Land Kérnten aus oben genannten
Griinden die Sanierung und damit den Erhalt des Bestands.

Die Siedlung weist zudem aufgrund fehlender Riicklagen, langjahrig ausbleibender Investitionen
zur Erhaltung und Verbesserung und eines hohen Anteils sozial und monetar benachteiligter Be-
wohner:innen Merkmale eines sozialen Brennpunkts auf; zuséatzlich besteht mittlerweile ein signi-
fikanter Leerstand von Uber 50%.

Gleichzeitig bietet das Quartier durch seine groRzligigen Griin- und Freirdume und die Moglichkeit
zur maldvollen Nachverdichtung ein hohes Potenzial fiir eine tiefgreifende nachhaltige Sanierung,
die eine hohe Wohnqualitat und den Erhalt leistbaren Wohnraums sicherstellt — Qualitaten, die
bei einem Abriss und Neubau (,,Reconstructing”) verloren gehen.

Vor dem Hintergrund der ambitionierten Klimaziele der Stadt Klagenfurt, die als Teil der EU-Cities
Mission bis 2030 Klimaneutralitat anstrebt, kann die Sanierung der Dag Hammarskjold-Siedlung
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einen wichtigen Beitrag zur Reduktion von schadlichen Treibhausgasemissionen leisten. Darliber
hinaus bietet das Projekt die Chance, eine Blaupause fiir weitere Sanierungen im sozialen Wohn-

bau zu schaffen und damit sowohl 6kologische als auch soziale Nachhaltigkeit zu férdern.

Abbildung 4: Dag Hammarskjold Siedlung (Vogelperspektive, Auszug aus dem Digitalen Zwilling der
Stadt Klagenfurt, eigene Darstellung S.Breuer)
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3.2 Vorgangsweise

Die Arbeiten in der Sondierung wurde auf folgende 6 Arbeitspakete aufgeteilt:

e AP1 Projektmanagement

e AP2 Grundlagenerhebung

e AP3 Partizipation

e AP4 Architekturwettbewerb

e AP5 Umsetzungskonzept

e AP6 wissenschaftliche Begleitung

3.2.1 AP1 Projektmanagement

Die Durchfiihrung der Arbeitsschritte im Arbeitspaket Projektmanagement erfolgte gemall dem

im Projekt definierten Projektmanagement Plan: Dieses Arbeitspaket erstreckte sich iber die
gsamte Projektlaufzeit. Alle im Projekt geplanten Projekttreffen (vier) wurden abgehalten; wei-
terenotwendige Abstimungen aufgrund von externen sowie internen Hemmnissen/Verzégerungen
waren im Projektverlauf notwendig.

Die zentrale Projektkommunikation wurde Uber die Konsortialflihrung (Stadt Klagenfurt) gesteu-
ert. Diese umfasst die Kommunikation nach Innen und AulSen: Mit den involvierten Abteilungen
der Stadt Klagenfurt (Klagenfurt Wohnen, IVK, Stadtplanung), des Landes Karnten (Wohnbauforde-
rung) und der Politik sowie innerhalb des Konsortiums als auch gegentiber der Forderstelle, Dritt-
leistern und Stakeholdern.

Projektinformationen zu Smar Dag werden Uber folgende Website angeboten:

e SmartDag — FH Karnten

e SmartDag — Renowave

e Laufende Projekte - Klagenfurt

e Smart Dag - Smarte und klimaneutrale Sanierung der Dag Hammarskjold Siedlung - Kli-

maneutrale Stadt

e Smart Dag
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https://www.renowave.at/smartdag/
https://www.klagenfurt.at/stadtservice/klima-umwelt/laufende-projekte
https://klimaneutralestadt.at/de/projekte/tiks/smart-dag-smarte-klimaneutrale-sanierung-der-dag-hammarskjoeld-siedlung.php
https://klimaneutralestadt.at/de/projekte/tiks/smart-dag-smarte-klimaneutrale-sanierung-der-dag-hammarskjoeld-siedlung.php
https://projekte.ffg.at/projekt/4953560

3.2.2 AP2 Grundlagenerhebung

Die Grundlagenerhebung im Projekt - die s.g. Phase 0 - wurde maligeblich nach dem Leitfaden
Quartier & Wir (Richtlinie 3 und 10 Wohnbauférderung - RL 10 Beratungs- und BegleitmaRnah-
men zur Schaffung und Sicherstellung einer zeitgemalRen Wohnversorgung und RL 3 Errichtung
und Revitalisierung von Mietwohnungen im mehrgeschoRigem Wohnbau des Landes Karnten)
durchgefihrt. Die Wohnbauférderungsstelle des Landes Karnten war in Smart Dag als Observer
eingebunden.

Um keine Zeit zu verlieren und rechtzeitig ein einreichfahiges Projekt fiir die Wohnbauférderungs-
stelle fertigzustellen, wurde sofort nach Einreichung des Projektes im TIKS Call 2022 mit diesem
Arbeitspaket begonnen.

Es umfasst:

e die Erhebung bestehender Konzepte im Vorfeld (AP2)
e die Erfassung von rdumlichen Strukturen vor Ort (AP2)
e die Erfassung sozialee Gefiige vor Ort (AP3)

e die Vorbereitung der Wettbewerbsausschreibung (AP4)

Alle Ergebnisse, der darauf aufbauenden Auswertung moglicher Varianten durch KPls (aus AP6-
siehe hinten) und alle notwendigen Erhebungen und Berechnungen, bilden die inhaltlichen Grund-
lagen fir die Ausschreibung des Architekturwettbewerbes (AP4), dessen Unterlagen vollstandig
vorliegen.

In der Erfassung der raumlichen Strukturen waren bereits ein Schallgutachten und ein Baumbe-
standsgutachten vorhanden. Noch fehlende Unterlagen wie Bauteil6ffnungen und eine statisch-
konstruktive Stellungnahme wurden in Auftrag gegeben. Dabei stellte sich heraus, dass die Ge-
badude nicht vollstdandig nach den Planen gebaut wurden. Ebenso wurden teilweise andere Materi-
alien wie angegeben verbaut. Die statische Substanz ist in der Realitat tatsachlich besser als dies in
vorangegangenen Gutachten, welche nur die Bestandsplane ohne lberpriifende Bauteil6ffnungen
herangezogen hatten, angenommen wurde. Ebenso wurde ein Energieausweis auf Basis der Erhe-
bung der thermischen Hiille berechnet, da bisher keiner zur Verfligung stand.
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Abbildung 5: Bauteil6ffnung im Rahmen von AP2 (Foto: S. Breuer)

Die vollstandige Erhebung der rdumlichen Strukturen wurde erganzt durch die Vorgabe stadte-
baulicher Rahmenbedingungen durch die Abteilung Stadtplanung, wie der Erh6hung der GeschoR-
flachenzahl (GFZ) von 0,76 auf 1,0 GFZ, des Stellplatzschliissels von 0,6, die Erhaltung des ,,Grlinen
Netzes” und ein erstelltes Mobilitdtskonzept, sowie durch Nutzungsvorgaben durch Klagenfurt
Wohnen betreffend das leistbare Wohnen und der Schaffung einer Kinderbetreuungseinrichtung.

Als Basis fir die Erhebung der sozialen Geflige (AP3) wurden sowohl die vorhandenen Wohnungs-
typen, WohnungsgréRen, Dauer und Art der Mietvertrage als auch Belegung bzw. Leerstand ermit-
telt. Zudem lieferte Klagenfurt Wohnen eine Mietenkalkulation auf Basis der Entwurfsvarianten.

Wohnungstypen und -groRen?:
Im Vorfeld fanden Erhebungen zu WohnungsgréoRen und -vermietung statt. Die WohnungsgrofRen
in der Siedlung liegen typisch fiir die Nachkriegsbauten zwischen 21 m? und 55 m?- bei den Ein- bis

% Stand: 01.02.2023
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Drei Zimmer Wohnungen. Es gibt lediglich eine Vierzimmerwohnung mit rd. 77 m?, die derzeit al-

lerdings leer steht.

Tabelle 1: Ubersicht (iber Wohnungstypen und Leerstand (Stand per 01.02.2023)

Wohnungstyp GrolRe Vermietet Vermietet in Leerstand abso-
absolut % lut
Typ 1: 1- Zimmer Wohnung 21 m2 20 64,5% 11
Typ 2:2 Zimmerwohnung 38 m2 89 65,4 % 47
Typ 3:3 Zimmer Wohnung 55 m2 8 25% 23
Typ4: 4 Zimmer Wohnung 77 m2 0 1

Bezliglich der Wohndauer fallt auf, dass von 117 verbleibenden Mieter:nnen 23 Mieter:innen ei-

nen Mietvertrag vor dem Jahr 2000 abgeschlossen haben; sechs Mieter:nnen sind vor 1980 einge-

zogen und eine Mieterin Uberhaupt Erstmieterin ist.

Seit 2021 wurden keine neuen Mietvertrage unterzeichnet. Freiwerdende Wohneinheiten (dzt. rd.

50%) werden aufgrund der hohen Sanierungsbediirftigkeit und nicht mehr zeitgemallen Ausstat-

tung nicht mehr nachbesetzt (siehe Anhang- Presseartikel)

Auf Basis dieser Grundlagen und zwei bereits bestehender Studienvarianten (Studie Kastner: Ab-

riss/Neubau, Studie Heyzl: Teilabriss/Sanierung/Nachverdichtung) wurde eine dritte Studienvari-

ante flr eine umfassende Revitalisierung mit groBtmaoglicher Bestandserhaltung und angemesse-

ner Nachverdichtung entwickelt. Parallel dazu erarbeitete das Projektteam der FH Karnten ge-

meinsam mit Renowave.at Key Performance Indicators (KPls- siehe unten) anhand derer sich die

Studienvarianten objektiv messbar vergleichen lassen. Diese KPIs beinhalten unter anderen auch

Nachhaltigkeitskriterien zum Energiemanagement beziiglich Heizwarmebedarf (HWB), Endenergie-

bedarf (EEB), und erneuerbare Energieerzeugung (z.B. Gber Photovoltaikanlage) und die resultie-

renden CO2e-Emissionen aus dem Betrieb und der Herstellung (GWP) liber eine Lebenszyklusana-

lyse (LCA).

Diese KPIs bilden auch die Basis fir die Beurteilungskriterien im Architekturwettbewerb, und sind

den konventionellen Beurteilungskriterien vorangestellt, was eine wesentliche Qualitatshebung in

der Erreichung der Nachhaltigkeitsziele darstellt - ein absolutes Novum im Architekturwettbe-

werbswesen.
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3.2.3 AP3 Partizipation

Im AP3 Partizipation wurden von der Diakonie de La Tour die sozialen Geflige erhoben, die noch
vor Ort lebenden Bewohner:innen wurden mittels eines Workshops aktiviert und deren Bedarfe
erhoben.

Die Partizipation der Bewohner:innen im Prozess wurde mittels unterschiedlicher Methoden si-
chergestellt: Sie wurden einerseits schriftlich Gber Beteiligungsmoglichkeiten informiert und ande-
rerseits im Rahmen von Begehungen aktiv von Mitarbeiter:innen zu ihren Anliegen und Meinun-
gen befragt und zur Teilnahme motiviert. Fiir vertrauliche Gesprache und zur Bearbeitung indivi-
dueller, sozialer Fragestellungen, wurde fiir den Projektzeitraum eine leerstehende Wohnung als
Beratungsbiiro zur Verfligung gestellt.

Ziel der Kontaktaufnahme war es, die Anliegen der Bewohner:innen der Dag Hammarskjold Sied-
lung im Hinblick auf eine Neugestaltung aufzunehmen, und engagierte Personen fiir den weiteren
Prozess (Bewohner:innenvertretung) zu gewinnen.

1.1 AuBeneinsitze/Infopoints

Zwischen 24.02 und 08.05.2023 haben elf aufsuchende Termine der Diakonie de La Tourzu jeweils
etwa zwei Stunden in der Siedlung zu unterschiedlichen Tageszeiten stattgefunden. Es wurden
Menschen, die im Freiraum angetroffen wurden, angesprochen und beziiglich ihrer Anliegen in
Hinblick auf geplante bauliche Veranderungen in ihrem Wohngebiet befragt. Es konnten in diesem
Rahmen mit 47 Bewohner:innen tiefergehende Gesprache zur Wohnsituation und zur Zukunft der
Anlage gefiihrt werden.

Einige Termine sowie der telefonische Kontakt zu den Mitarbeiter:innen der Diakonie de La Tour
wurden vorab mittels Stiegenhausaushang an die Bewohner:innen kommuniziert, um allen die
Kontaktaufnahme und die Teilhabe am Prozess zu ermdglichen.
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1.2. Telefonische Kontakte

Durch ein Informationsschreiben von Klagenfurt Wohnen Mitte April 2023 und die darauffolgen-
den Aushdnge in den Stiegenhdusern mit den Kontaktdaten des Projektteams der Diakonie de La
Tour kam es zu einer zusatzlichen ausfiihrlichen Kontaktaufnahme mit sechs weiteren Bewoh-

ner:innen.

1.3. Soziale Arbeit

Zwei Bewohner nahmen bislang intensive Soziale Arbeit in Anspruch. Beide Personen wurden im
Bereich der materiellen Grundsicherung unterstitzt (Sozialhilfe, Wohnbeihilfe, Invaliditatspension,
Heizkostenzuschuss; Pflegegeldantrag).

1.4. Workshop

Am 23.05.2023 fand ein Workshop im Wérthersee Stadion (gegentber der Dag Hammarskjold
Siedlung) statt, bei dem das Forschungsprojekt Smart Dag und die Projektpartner:innen vorgestellt
wurden. In diesem wurde die in den AuBeneinsdtzen gesammelten Ergebnisse prasentiert. Auch
die Wahl der Bewohner:innenvertretung fand im Rahmen des Workshops statt. Es nahmen insge-
samt neun Mieter:innen der Dag Hammarskjold-Siedlung daran teil.

AbschlieBend lasst sich feststellen, dass eine hohe Anzahl der Bewohner:innen der Dag Ham-
marskjold-Siedlung in prekaren sozialen Verhaltnissen leben oder unter gesundheitlichen Ein-
schrankungen, sowohl physischer als auch psychischer Natur leiden. Die Bereitschaft und Kompe-
tenz zur Wahrnehmung von Terminen und zur konstruktiven Mitarbeit halten sich daher bei den
meisten Menschen in Grenzen. Von groRer Bedeutung erwies sich umso mehr die niedrigschwel-
lige, aufsuchende Arbeit sowie die regelmaBige Prasenz in den Innenhdfen, bei denen die Sorgen,
Note und Anliegen der dort lebenden Menschen aufgenommen werden konnten. Dadurch wurden
dennoch viele der betroffenen Bewohnerinnen der Dag Hammarskjold Siedlung erreicht.

Das Projekt Smart Dag, gepaart mit den damit verbundenen Einsatzen vor Ort und die soziale Ar-
beit haben die Blrger:innen erneut mit der Hoffnung einer baldigen Verbesserung ihrer Lebens-
und Wohnsituation konfrontiert. Bereits etliche Jahre zuvor wurde eine Sanierung bzw. ein Ab-
riss/Neubau (,,Reconstructing”) der Siedlung angekindigt und mit der Mieter:innen Giber eine Um-
siedelung gesprochen. Weitere Schritte wurden aber nicht gesetzt. Das Projektteam hat im Zuge
des Workshops mit den Mieter:innen klar formuliert, dass es zu einem Veranderungsprozess kom-
men wird. Am 8. November 2024 fand ein Hofgesprach mit den Birger:innen statt, in dem erneut
eine weitere Entwicklung kommuniziert wurde, die der nur darauf wartet umgesetzt zu werden.
Ein Verhandlungsreigen fir einen Baurechtsvertrag mit einer gemeinniitzigen Wohnbaugenossen-
schaft hat begonnen, der immer noch anhalt.
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Da der Eigentiimer (Klagenfurt Wohnen) eine dringende soziale Unterstiitzung im Veranderungs-
prozess als notwendig erachtet, kommt es ab dem Jahr 2026 zu einem Dienstleistungsvertrag zwi-
schen der Diakonie de La Tour zur weiteren sozialarbeiterischen Unterstiitzung sowie zur Beratung
zur inklusiven Stadtteilentwicklung seitens der Diakonie de la Tour. Somit kdnnen weitere Schritte
im Sinne der Birger:innen vor Ort umgesetzt werden und es besteht Hoffnung auf einen weiteren
integrativen Stadtteilentwicklungsprozess.

Abbildung 6: aufsuchende Arbeit Foto aus FH Studie: Leben am Limit (Foto: FH Karnten)

3.2.4 AP4 Architekturwettbewerb

Entsprechend der Methodik des Leitfadens ,Quartier & Wir“ bilden die Erkenntnisse und Ergeb-
nisse aus der Grundlagenerhebung (AP2) sowie sie Befundung der Sozialen Geftige (AP3), die Vor-
gaben der Stadtplanung und die Ziele der Wohnbaufdrderung als auch die Abstimmung auf die
strategischen Vorgaben der Stadt Klagenfurt, die Phase 0 und damit die Basis fiir die Auslobungs-
unterlage fiir den darauffolgenden Architekturwettbewerb ab.
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Auf Grundlage von AP2 (Bestandserhebung und Befundung, Konzepte fur Mobilitat, Energie, Grin-
und Freiraum) sowie AP3 (Sozialraum) wurden im AP6 KPIs (Key Performance Indikatoren) fir drei
verschiedene Varianten zur Weiterentwicklung Dag Hammarskjéld-Siedlung (Abriss/Neubau, Teil-
abriss/Neubau mit tbermaRiger Nachverdichung und eine umfassende Sanierung und maRvolle
Nachverdichtung), die ebenfalls in AP6 aufbereitet bzw. Entwickelt.

Jene Variante, welche das beste Ergebnis in der Uberpriifung in AP6 durch die Nachhaltigkeitskri-
terien (KPIs) hat — der s.g. Variantenentscheid —, soll als Grundlage und Richtung in die Ausschrei-
bungsunterlagen flir den Architekturwettbewerb einflieRen.

Ebenso wurden die Nachhaltigkeiskriterien (KPIs) im Vorpriifungskatalog der Ausschreibungsunter-
lage verankert. Diese Nachhaltigkeitskriterien sind den ,klassischen Beurteilungskriterien” im Ver-
fahren (Baukiinstlerische Gestaltung, Funktionale Gliederung, usw.) in ihrer Gewichtung vorange-
stellt sein. Damit soll sichergestellt werden, dass sich die Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt
auch in die Praxis durchschlagen.

3.2.5 AP5 Umsetzungskonzept

Basierend auf dem Siegerentwurf des Architekturwettbewerbs wird das Projekt unter Beriicksich-
tigung der verschiedenen Konzeptansatze (Sanierungskonzept, Mobilitdtskonzept, Grin- und Frei-
raumkonzept, Energiekonzept, Sozialraumkonzept) weiterentwickelt und mit den Fachkenntnissen
der Projektpartner:innen abgestimmt. Ziel ist es, einerseits das Gesamtprojekt bei der Wohnbau-
forderung des Landes einzureichen und andererseits die einzelnen Konzepte fiir ein klimaneutrales
Gesamtquartier auszuarbeiten. Auf Grundlage dieser Ausgangssituation war es Ziel ein weiteres
Forderprojekt - ein Demoprojekt - zur Umsetzung der Weiterentwicklung der Dag Hammarskjold-
Siedlung einzureichen. Aufgrund dessen, dass der Architekturwettbewerb nicht zur Auslobung ge-
langt ist, wurde dieses Arbeitspaket nicht abgeschlossen.

3.2.6 AP6 wissenschaftliche Begleitung

Im Rahmen der wissenschaftlichen Begleitung wird die Grundlagenerhebung (AP2) sowie die Aus-
arbeitung der Auslobungsunterlagen (AP4) fir den Wettbewerb von den wissenschaftlichen Part-
nern (FH Karnten, Renowave.at) begleitet und fachlich koordiniert.

Um im Vorfeld des Architekturwettbewerbes grundsatzliche Varianten Uberpriifbar und vergleich-
bar zu machen werden Nachhaltigkeitskritrien — Key Performance Indicators (KPIs) entwickelt.
Die Aufbereitung vorhandener bzw. die Entwicklung von einer ergdnzenden Variante erfolgt eben-
falls in diesem Arbeitspaket, genauso wie die Uberpriifung und Bewertung der einzelnen Varianten
als auch der s.g. Variantenentscheid, welcher die Grundlage und Richtung fiir den Architekturwett-
bewerb (AP4) vorgibt.
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Geplant war es, nachdem im Architekturwettbewerb ein Siegerprojekt gekihrt wurde, auch ein
Monitoring Konzept passend zum Umsetzungskonzept (AP5) zu erarbeiten und gleichzeitig die
LCA-Kennzahl aus AP2 mit der LCA-Berechnung des Siegerprojektes zu verglichen und durch eine
Evaluierung Verbesserungsvorschlage fir die entwickelte LCA-Kennzahl-Methode zu definiert.
Diese Arbeitsschritte konnten ohne Siegerprojekt jedoch nicht durchgefiihrt werden.

Allfallige systemische Dynamiken waren ebenso in der wissenschaftlichen Begleitung zu dokumen-
tieren und den jeweiligen betreffenden Arbeitspaketen in den Ergebnissen zuzuordnen.

Wahrend des gesamten Projektverlaufs wurden die Ergebnisse der Arbeitspakete auf rechtliche
und fordertechnische Herausforderungen sowie systemische Auffalligkeiten hin geprift. Im Rah-
men einer Analyse wurden darauf basierend Empfehlungen zur Anpassung der rechtlichen und
fordertechnischen Rahmenbedingungen erarbeitet.

3.3 Methodik

Um dem bisherigen Umgang mit Bestandsquartieren — ein grofteils pauschales Abreissen und
Neubauen (,,Reconstructing”) - eine objektive Methodik der Entscheidungsfindung voranzustel-
len, wurde erstmals in Karnten der Leitfaden Quartier & Wir bis zur Wettbewerbsphase vollstan-
dig angewandt. Dieser Leitfaden gibt eine strukturierte und ganzheitliche Erhebung und Befun-
dung von Bestandsquartieren, sowie einen darauf aufbauenden Architekturwettbewerb vor,
wodurch durch die Phase 0, die Phasen der Planung und der Umsetzung wesentlich an Qualitat
gestirkt werden. Er gliedert sich in folgende Abschnitte:

e Bestehende Konzepte im Vorfeld erheben (AP2)
e Raumliche Strukturen vor Ort erfassen (AP2)

e Soziale Gefiige vor Ort erfassen (AP3)

o Wettbewerbsausschreibung vorbereiten (AP4)
o  Wettbewerb durchfiihren (AP4)

Nach den Phasen der Erhebung und Befundung (AP2 und AP3) wurden noch vor dem Architektur-
wettbewerb (AP4) folgende drei Varianten mit verschiedenen Ansatzen aufbereitet bzw entwi-
ckelt:

Variante 1. Kastner — konventioneller Abbruch/Neubau (,,Reconstructing”)
Variante 2. Heyzl — Teilabbruch, Sanierung und GibermaRige Nachverdichtung
Variante 3. FH Karnten - Sanierung und mafvolle Nachverdichtung

3 Diese wurden in den in Klammern stehenden Arbeitspaketen im Rahmen des Forschungsprojektes Smart
Dag durchgefiihrt.
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Um diese im Forschungsprojekt Smart Dag (und in zukiinftigen Projekten) miteinander objektiv
und messbar vergleichbar zu machen wurden von der FH Karnten und RENOWAVE.AT gemeinsam
KPIs entwickelt und durch Vorgaben aus der Klagenfurter Stadtplanung (Bebauungsdichte, Kinder-
tagesstatte, Stellplatze) und des Eigentiimers (Wohnungsanzahl) erganzt.

Die KPIs umfassen folgende Kategorien:
e Bebauungsdichte

e Griun- und Freiflachen

e Nutzung
e Ruhender Verkehr
e Energie

e (CO,e Emissionen

e Kosten

Die drei oben genannten Varianten wurden in Folge anhand der KPIs Gberprift und die Ergebnisse
miteinander verglichen, um festzustellen welche der Varianten tatsachlich sinnvoll im Sinne der
ganzheitlichen Nachhaltigkeit - 6kologisch, sozial und 6konomisch - ist.

Zur okologischen Bewertung der drei Varianten in der Vorentwurfsphase wurde eine vereinfachte
Lebenszyklusanalyse (LCA) mit der Software eco2soft durchgefiihrt. Die Analyse orientiert sich an
der Norm EN 15978 und beriicksichtigt ausschlieBlich die Herstellungsphase (Module A1-A3: Roh-
stoffgewinnung, Transport und Produktion), da diese den groRten Anteil an den grauen Emissio-
nen verursacht und in der frithen Planungsphase eine schnelle Vergleichbarkeit ermoglicht. Zusatz-
lich wurde das embodied carbon der bestehenden Grundkonstruktion (die Emissionen aus der
Herstellung der Gebaude) einbezogen, um die Vorteile des Erhalts gegeniiber einem vollstandigen
Abriss realistisch darzustellen.

Die Berechnung erfolgte auf Basis von Referenzmodellen fiir Massivbauweise (konventionell
Mantelbeton) und Holzbauweise, um realitatsbezogene und robuste Vergleichswerte zu erhalten.
Die Ergebnisse dienen als Entscheidungsgrundlage fiir die weitere Planung und zeigen die Unter-
schiede in den CO,e-Emissionen der Varianten in Bezug auf die Methode der Herstellung (Ab-
riss/Neubau (,,Reconstructing”) vs. Sanierung und der Materialwahl (Massivbau vs. nachwach-
sende Rohstoffe). Durch die Fokussierung auf die Phase A1-A3 (Rohstoffgewinnung, Transport,
Verarbeitung) wird eine fundierte, aber effiziente Einschatzung der 6kologischen Auswirkungen
ermoglicht, die in spateren Projektphasen (Vorliegen Siegerprojekt Architekturwettbewerb) durch
eine vollstéandige LCA (inkl. Nutzungs- und End-of-Life-Phase) erganzt werden soll.

Die energetischen Kennzahlen setzen sich im Wesentlichen aus dem Heizwarmebedarf (HWB),
dem Warmwasserbedarf und dem Haushaltstrom zusammen.
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Fiir die Bestandsgebdude HWBsk kann auf zur Verfligung stehende Energieausweise zu-
rickgegriffen werden. Der HWB fiir Variante 1 bis 3 wird aus den Mindestanforderung nach klima-
aktiv Silber abgeleitet, wo die Kompaktheit, bzw. die charakteristische Lange (lc) maRgeblich ist.
Fiir die Ermittlung des HEBsk werden pauschal 30% Verteilverluste berticksichtigt.

Der Haushaltsstrombedarf wird analog zu Variante O (dem Bestandsgebduden) mit den
Werten aus der OIB- Richtlinie 6 angesetzt, was 22,8 kWh/m? entspricht. Firr die Bewertung des
PV- Potential kann fir die Bestandsvariante auf eine bereits bestehende Auslegung eines Contrac-
tors zurlickgegriffen werden. Bei Var.1 -3 werden die zur Verfligung stehenden Dachflachen ermit-
telt, unter Annahme, dass 50% der Dachflachen nutzbar sind und 5m? pro kWp. benétigt werden.
Der zu erzielende PV-Ertrag am Standort wird mit konservativen 1000 kWh/kWp bestimmt. Bei der
Ermittlung des resultierenden GWP wird der PV- Strom unter der Annahme einer Eigenverbrauchs-
rate von 50% beriicksichtigt.

Die soziale Bewertung der drei Varianten setzt sich aus mehreren KPls zusammen. Dazu zahlt der
mikroklimatisch und sozial wirksame Grun- und Freiflaichenfaktor, welcher von der BOKU entwi-
ckelt wurde und im Forschungsprojekt angewandt wurde. Weiters zahlt dazu auch das Nutzungs-
angebot und die Lage von Gemeinschaftsrdaumen und der Kindergartengruppen, das Mobilitatsan-
gebot sowie die Mietkostenschatzung.

Die 6konomische Bewertung gliederte sich in die Abschatzung der Errichtungskosten und der Ener-

giekosten. Zum Aufzeigen der Kostenwarheit wurden zudem die volkswirtschaftlichen Kosten, ver-
ursacht durch unterschiedlich hohe CO,e-Emissionen der drei Varianten berechnet.
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4 Ergebnisse

4.1 Grundlagenerhebung & Analyse

Die Aufgabenstellung orientiert sich an den Richtlinien des Karntner Wohnbauférderungsgesetzes
und des Leitfadens "Quartier & Wir” (siehe oben) und umfasst:

e Erhebung bestehender Konzepte und Unterlagen

e Befundung des baulichen Bestandes sowie der Griin- und Freirdume
o Befundung der bestehenden sozialen Geflige

e Definition von messbaren Key Performance Indicators (KPls)

e Priifung und Bewertung von drei unterschiedlichen Varianten

e Variantenentscheid als Grundlage fir die Ausschreibung des Architekturwettbewerbs

Zu Projektbeginn wurden zahlreiche Unterlagen aus frilheren Studien und Gutachten (siehe oben,
aus den 2016 bis 2022) bereitgestellt. Ergdnzend wurden neue Untersuchungen durchgefihrt, da-
runter:

e Statik und Baukonstruktion
e Thermische Gebaudehiille

e Mobilitatskonzept

e Freiraumplanung

e Kosten- und Mietkalkulation

e Belegung der Gebdude und soziale Struktur der Bewohner:innen

Die Analyse zeigte, dass friihere Konzepte ausschlieBlich auf Abriss/Neubau (,,Reconstructing”)
ausgerichtet waren, ohne Nachhaltigkeitsnachweise oder Beriicksichtigung gednderter Forderbe-
dingungen. Fehlende Untersuchungen wurden nachgeholt, um die tatsachlichen bestehenden
Qualitaten des Bestandsquartiers festzustellen und somit die Ausgangslage eindeutig zu klaren.

Eine wesentliche Abklarung betraf im Detail die Raumhohe: Aufgrund geringer FuBbodenaufbau-
ten (teilweise nur 4-5 cm Uber der statischen Decke) und einer bestehenden Raumhéhe von +/-
250 cm wiirde im Fall einer Sanierung diese Raumhdhe unterschritten werden. Dieser Umstand
wurde vorsorglich auch mit der Baubehdrde der Stadt Klagenfurt im Vorfeld abgeklart. Eine Reduk-
tion auf vorgeschlagene 240 cm im Bestand ist demnach laut §52 K-BV und entsprechend nach
OIB-Richtlinie 3 zuldssig und forderfahig.
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4.1.1 Varianten (Studie)

Es wurden drei Varianten untersucht:

e Variante 1: Totalabriss und Neubau (das konventionelle ,,Reconstructing”) mit hoher Ver-
siegelung und geringer Grinflachenqualitat

e Variante 2: Teilabriss, Sanierung und GibermafRige Nachverdichtung durch Neubauten;
Probleme bei der Querliftung und Raumhdhen im Neubau und der Platzierung der Kinder-
tagesstatte sowie deren Freiraumqualitat

e Variante 3: Vollstandige Sanierung der Bestandsgebdaude, mallvolle Nachverdichtung, Er-
halt von Solitarbaumen, autofreier Quartiersplatz, Kindertagesstatte in ruhiger Lage

6. Bestand / Abbruch / Neu

Ziel: Ressourcenschonung und damit einhergehende COe-Reduktion in der Herstellung

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

[ Bestand 0 m? BGF 9.642 m? BGF 10.840 m? BGF
Abbruch 10.840 m? BGF 1.198 m? BGF 0 m? BGF
T Neu 17.599 m? BGF 8.633 m? BGF 3.582 m? BGF

Der im Bestand anfallende Abbruch bei
den beiden Sanierungsvarianten
(Innenausbau, Fenster- und Tiirentausch,
usw.) wurde in der Sachbilanz zur GWP-
Berechnung erfasst.

Znischenstand | 11,07.2023

Abbildung 7: Vgl. Ressourcen-/ CO,e-Emissionen (Bestand vs. Varianten)

Variante 1: Abriss und Neubau (,,Reconstructing”)

Diese Variante entspricht der gdngigen Methode im Umgang mit Bestandsquartieren in Karnten.
Sie sieht den vollstandigen Abriss der fiinf Bestandswohngebdude mit insgesamt 200 Wohneinhei-
ten sowie der drei Nebengebaude vor. Der Neubau besteht aus einem viergeschossigen Langsbau
entlang der Siebenhiigelstralle, der von der StralSe abgeriickt ist, um oberirdische Stellplatze zu
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schaffen. In zweiter Reihe befinden sich zwei groRvolumige sechsgeschoflige Punkthauser und
zwei weitere flinfgeschoRige Zeilenbauten im 6stlichen Bereich Richtung Park.

Probleme:

e das Grundstilick weist den héchsten Versiegelungsgrad auf

o Gebadude, Stellplatze, interne ErschlieBung und die Tiefgarage beanspruchen den Grof3teil
des Areals

e die Grinflachenqualitat ist gering und der bestehende Baumbestand inklusive der erhal-
tenswerten groRen Solitarbaume wird nahezu ganzlich gerodet

e dieinterne ErschlieBung ist stark auf den motorisierten Verkehr ausgerichtet, was die Auf-
enthaltsqualitat fur die Bewohner:innen stark mindert

o die geforderte der GFZ wird weit Gberschritten

e die CO,e-Emissionen sind die hochsten im Vergleich

e die Errichtungskosten sind die hochsten im Vergleich

Diese Variante schneidet im Vergleich mit den anderen beiden Varianten mit Abstand am schlech-
testen ab. Sie ist ganzheitlich betrachtet die belastendste und damit unnachhaltigste Variante.

Variante 2: Teilabriss, Sanierung und libermaRige Nachverdichtung

Hier werden die finf Wohngebaude grofStenteils erhalten, jedoch werden bei einem Gebaude im
Nordwesten zwei Geschosse abgerissen. Die drei Nebengebdude werden zudem ganzlich abgeris-
sen. Ergdnzend wird ein dreigeschossiger Langsbau entlang der Siebenhiigelstralle errichtet, unter
dem sich eine Tiefgarage befindet. Diese Randbebauung soll Dienstleistungsangebote in der Erdge-
schosszone aufnehmen und die Vorgaben der Stadtplanung erfiillen. Dort wird auch die Kinderta-
gesstatte angesiedelt, wobei der Freiraum in einem schmalen Streifen entlang der StralSe platziert

wird.

Verfehlungen:

e Die durchgangige Bebauung entlang der StraRe verhindert die geforderte Querliftung des
Quartiers

e Die neu angebauten Wohnbereiche sind nicht querliftbar und nur einseitig belichtet

e Esgibt einen grofRen Anteil an nur nach nordosten orientierten Wohnungen

e Die Raumhdhen im Neubau (240 cm) widersprechen den Anforderungen fiir Neubauten

o Die Spielflachen fir den Kindergarten sind platzmaRig und qualitativ unzureichend und lie-
gen zudem an einer stark befahrenen Strale

e Etwa die Halfte des Baumbestandes wird gerodet
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Die Variante erreicht einige Zielvorgaben, verfehlt jedoch sechs von 14 KPIs deutlich, darunter Be-
bauungsdichte, Griin- und Freiflachenfaktor und CO,e-Emissionen. Die Kosten liegen unter Vari-
ante 1, aber Uber Variante 3.

Variante 3: Vollsanierung und maRvolle Nachverdichtung

Diese Variante sieht die vollstandige Sanierung aller fiinf Wohngebaude sowie der Nebengebadude
vor. Die maBvolle Nachverdichtung erfolgt durch einen Zeilenbau entlang der Siebenhiigelstralle,
der an einer Stelle unterbrochen ist, um einen besonders erhaltenswerten Solitdrbaum zu schiit-
zen und die Querliftung zu gewahrleisten und durch einen zusatzlichen Zeilenbau im Nordosten,
der den Rhythmus der nachbarschaftlichen Bebauung aufnimmt. Die Tiefgarage ist tiber das Ge-
lande leicht angehoben, wodurch eine natiirliche Belichtung und Belliftung und somit eine spéatere
Nachnutzung ermdglicht wird.

Die Mittelzone des Grundstiicks wird als autofreier Bereich gestaltet. Untergenutzte Nebenge-
baude werden erweitert und bilden mit Gemeinschaftsraumen einen neuen inneren Quartiers-
platz. Der Kindertagesstatte wird in zweiter Reihe, nahe dem Park, situiert — abgeschirmt von der
stark befahrenen StraBe, umgeben von Griinflachen und benachbarten Wohnquartieren.

Diese Variante erfllt alle stadtebaulichen, funktionalen und die ganzheitliche Nachhaltigkeit be-
treffenden Vorgaben:

e GFZ<1,0

e hoher Grin- und Freiflaichenfaktor (GFF 0,55)

e Erhalt des mikroklimatisch und sozial wirksamen Baumbestands

e autofreies Quartier mit Stellplatzen am Rand

e innerer Quartiersplatz mit angelagerten Gemeinschaftsrdumen

e sehr gute Situierung der Kindertagesstatte mit ausreichenden und qualitatsvollen
Freiraumen

e Querluftbarkeit und sehr gute Belichtung aller Wohnungen

e klimaaktiv Silber Standard

e geringste CO,e-Emissionen (120 % weniger als Abriss/Neubau (,,Reconstructing”))

e niedrigste Errichtungskosten und volkswirtschaftlich glinstigste Losung

4.1.2 Key Performance Indikatoren (KPIs) — Bewertungsgrundlage

Die Bewertung der drei untersuchten Varianten erfolgte anhand klar definierter Key Performance

Indikatoren (KPIs), die sowohl stadtebauliche Vorgaben als auch die Ziele der Wohnbauférderung

und der Klimastrategie der Stadt Klagenfurt beriicksichtigen. Diese systematische Vorgehensweise
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stellt sicher, dass die Entscheidung nicht allein auf Kosten oder baulichen Aspekten basiert, son-
dern auf einer ganzheitlichen Betrachtung von 6kologischer, sozialer und 6konomischer Qualitat
und Nachhaltigkeit.

1. Bebauungsdichte und stadtebauliche Integration

Die Vorgabe der Stadtplanung sieht eine GeschoRflachenzahl (GFZ) von maximal 1,0 vor, um eine
ausgewogene Dichte und gute Durchliiftung des Quartiers zu gewahrleisten. Variante 1 (Ab-
riss/Neubau (,,Reconstructing”)) und Variante 2 (Teilabriss mit ibermaRiger Nachverdichtung)
Uberschreiten diese Vorgabe sehr deutlich mit GFZ-Werten von 1,23 bzw. 1,28. Dies fiihrt zu einer
Verkleinerung und damit Uberlastung der Freirdume und mindert die Aufenthaltsqualitét fiir die
Bewohner:innen. Variante 3 hingegen erfillt die Vorgabe exakt und schafft damit die Grundlage
fur ein lebenswertes, durchliftetes Quartier mit differenzierten, mikroklimatisch und sozial wirk-
samen Griin- und Freiraumangeboten — ein zentrales Ziel der Forderprogramme fiir nachhaltige

Quartiersentwicklung.

1. Bebauungsdichte
Ziel: GFZ von 1,0

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

‘ 0.76 ‘ ‘ 1,23 ‘ ‘ 1,28 1,01
BGF 10840 m? BGF 17599 m? BGF 18275 m? BGF 14422 m?

Zwischenstand | 11.07.2023

Abbildung 8: Bebauungsdichte (Bestand vs. Varianten)

Ziel: Geschof¥flichenzahl (GFZ) < 1,0 gemaR stadtebaulichen Vorgaben
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Ergebnisse:

e Variante 1: GFZ 1,23 - Ziel deutlich verfehlt
e Variante 2: GFZ 1,28 - Ziel deutlich verfehlt
e Variante 3: GFZ 1,0 > Ziel erfullt

2. Griin- und Freiflachen - Beitrag zur Klimawandelanpassung

Die Erhaltung des bestehenden mikroklimatisch wirksamen Baumbestands sowie der als beson-
ders erhaltenswert befundeten Solitarbaume und die Sicherung eines hohen Griinflaichenfaktors
(GFF) sind entscheidend fiir die Klimaanpassung und Biodiversitdt in urbanen Quartieren Variante
1 und 2 liegen mit GFF-Werten von 0,34 bzw. 0,48 deutlich unter dem Bestand (0,58) und kdnnen
auch die geforderte Kompensation nicht leisten. Variante 3 erreicht mit GFF 0,55 nahezu den Ziel-
wert und kann durch Dach- und Fassadenbegriinung sogar lGber die Forderung hinausgehen. Damit
tragt sie aktiv zur Erreichung der klimaaktiv-Kriterien und zur Férderung durch die Wohnbauforde-

rung Karnten bei.
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2. Griin- und Freiflichen - Boden

Ziel: angemessener Versiegelungsgrad ‘

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING" 3

unversiegelt
unversiegelt unversiegelt unversiegelt
davon unterbaut

davon unterbaut

3478 m? o,
Gebiude
ErschlieBung

daven unterbaut

Gebiiude | =0l o,
o ‘

Gebidude

Gebiude [PZENT 0 Erschliefiung
o “

Zwischanstand | 11.07.2023

Abbildung 9: Bodenversiegelung/ Griin- und Freiflachen (Vgl. Bestand vs. Varianten)
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2. Griin- und Freiflichen - Baumbestand

Ziel: gréBtméglicher Erhalt des Baumbestandes

BESTAND

VARIANTE 1

ABRISS/NEUBAU
"RECONSTRUCTING"

VARIANTE 2

SANIERUNG

VARIANTE 3

SANIERUNG

‘000*

Sobe

0‘0!000 97%
oounq 34

besonders erhaltens-
‘ erhaltene
wene Solitirbiume L4 . Biume
efilite
nicht arhaltenswert i i
1

8etebee 40%

LE XL X L] 14

srhaltene
Béume

gefille

nicht erhaltenswert Biume
besonders erhahans- 21
werte Solitarodume 60%

PpPhoeoa

I
L

Satobes 519
(LI TR 18

besonders erhaltens-

srhaltene

werte Solitarbaume L L Baume.
efillte

nicht erhaltenswert gBaumE
besonders erhaltens- 17
werte Solitarbiume 49%

PppPpeas

g‘l“@w

Y]
'Y

Pobe
QQQQOO! 86%
s86000 30
besonders efhnlf:ens . P ‘ . erhalbene

werte Solitirbdume Biume

gefillie

nicht erhaltenswart Béume

" 5
TR
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Abbildung 10: Baumbestand (Bestand vs. Varianten)
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Abbildung 11: Gemeinschaftsgarten der Dag Hammarskjold Siedlung (aus der Studie: Leben am Li-

mit, Foto: A. Hagner)
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Abb. 28 Momentaufnahme Juli 2018

Abbildung 12: Blihender Griinraum vor einem der Wohngebaude der Dag Hammarskjold Siedlung
im Frithjahr2018 (aus der Studie: Leben am Limit, Foto: U. Gaisbauer)
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Abbildung 13: Bestehender Baumbestand in der Dag Hammarskjold Siedlung (Foto: B. Pobatsch-
nig, Oktober 2025)

Ziel: Erhalt des Baumbestands und Griinflichenfaktor (GFF) gleich oder besser als im Bestand
(GFF 0,58)

Ergebnisse:

e Variante 1: GFF 0,34 - absolut nicht genligend
e Variante 2: GFF 0,48 - nicht genligend

e Variante 3: GFF 0,55 - nahe am Zielwert, durch Dach- und Fassadenbegriinung erreichbar

3. Nutzung und soziale Infrastruktur

Die Zielvorgaben umfassen die Erhéhung der Wohneinheiten, die Schaffung von Gemeinschafts-
raumen sowie die Integration von mindestens zwei Kindergartengruppen. Variante 1 verfehlt diese
Vorgaben, Variante 2 erreicht sie nur teilweise und bietet keine gesetzlich geforderte kindgerechte
Freiflache - sowohl in Quantitat als auch in Qualitat. Variante 3 erfillt alle Anforderungen: Sie
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schafft zusatzliche Wohneinheiten, integriert Gemeinschaftsrdume orientiert zum verkehrsbefrei-
ten innerem Quartiersplatz und situiert den Kindergarten in einer ruhigen, griinen Lage nahe dem
Park. Dies entspricht der Leitlinie ,,Quartier & Wir“ und starkt die soziale Durchmischung.
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2. Nutzung

Ziel: > 200 Wohneinheiten, Gemeinschaftsrdume, Vermietflichen

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3
ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

Wohneinheiten:

206 WE
GFZ 0,76 GFZ1,23 GFZ 1,28 GFZ 1,01

Gemeinschaftsrdume, Vermietflichen:

360 m? keine Angaben ‘ 1189 m?

halbaffentlich punktuell
innerhalb des Quartiars.

Gffentlich an der
Sammelstrasse Sammelstrasse

Gffentlich an der

Zwischanstand | 11.07.2023

Abbildung 14: Wohneinheiten und Gemeinschaftsraume (Bestand vs. Varianten)
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2. Nutzung

Ziel: mindestens 2 Kindergartengruppen

BESTAND

GRUPPEN KiTa 0
KiGa 0

VARIANTE 1

ABRISS/NEUBAU
"RECONSTRUCTING"

‘ keine Angaben

VARIANTE 2

SANIERUNG

Distanz zum Park

8~ Nahe zur

GRUPPENFLACHEN  Gruppen maglich

KiTaGruppe |8 o 13

KiGa Gruppe o 24

vorhanden |210m? | 210m?  aufgestockt

FREIFLACHEN Gruppen maglich

KiTa Gruppe 1

2
e jwn

[}
KiGa Gruppe @

vorhanden 286 m?

GRUPPEN KiTa 2
KiGa 0

Ziel: 200+ Wohneinheiten und mind. 2 Kindergartengruppen

o Erhohung der Wohneinheiten von 200 auf mindestens 200+

.
horr s Sammelstrasse
-

VARIANTE 3

SANIERUNG

Nihe zum Park

=" unterschiadlichen

;,/T Wohnguartieren

- 1
) =\
e @ Ve
R g
_
! =" umgeben von
%

Distanz zur
Sammelstrasse

GRUPPENFLACHEN  Gruppen méglich

KiTaGruppe |8 (@ |13
KiGa Gruppe | &8 ) 24

vorhanden | 209m? 209 m?  aufgestackt

FREIFLACHEN Gruppen méglich

KiTa Gruppe 1 2 3 4

5 &6 7
b i i
KiGa Gruppe Aol

vorhanden | 878 m?*

GRUPPEN KiTa 1-3
KiGa 2-4

Zeischnstand | 11.07.2023

e VergroBerung der bestehenden WohnungsgréBen auch im Bestand

e Schaffung von Gemeinschaftsraumen und Geschaftsflachen

e Integration von mindestens zwei Kindergartengruppen.

Ergebnisse:

e Variante 1: Wohneinheiten-Ziel knapp verfehlt, keine Kindergartenlésung sowie Flachen

fir Gemeinschaftsraume und Geschafte

e Variante 2: Wohneinheiten und Gemeinschaftsraume erfillt, Kindergarten nicht erfillt

e Variante 3: Alle Vorgaben qualitatsvoll erfillt

4. Mobilitat — Ruhender Verkehr und Aufenthaltsqualitat

Ein Stellplatzregulativ von 0,6 sowie die Férderung von Fahrradmobilitat und Sharing-Angeboten

sind zentrale Vorgaben. Variante 1 sieht zahlreiche oberirdische Stellplatze vor, welche die Aufent-

haltsqualitat fur die Bewohner:innen massiv beeintrachtigen und das Grundstiick zudem stark ver-

siegeln. Variante 2 verbessert die Situation durch eine Tiefgarage, bleibt aber im Quartiersinneren

verkehrsbelastet und sieht die Unterbringung der Fahrrader im Keller vor. Variante 3 hingegen

43 von 93



ordnet alle Stellplatze am Rand des Quartiers an der Sammelstrasse an und schafft damit ein auto-
freies Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner:innen — ein klarer Beitrag zu den
Zielen der Smart City Klimastrategie.

4. Ruhender Verkehr

Ziel: Stellplatzregulativ 1,0*, KfZ-freies Quartier

* aktuell in Abkldrung 0,5 - 0,7

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3
T:S:SOS:“NS-?:E;:NG- SANIERUNG SANIERUNG

Fahrracraum
Tiefgarage und Kellerabeile Fahrradrau

gemischt in einer Ebene.

\K ir Eh A o
2\ sisiiss L
T

b

i
il

a Fahrradraum

n
g

-

>
\ Fahrradkeller '\
L

Fahrrzldkellnr o
\\9" or |
Parkplétze unterirdisch 110/ 220 mit Parklift (RH 370 cm)  Parkplatze unterirdisch 64 /128 mit Parklift (RH370¢m)  parkplatze unterirdisch 64 / 128 mit Parklift (RH 370 cm)

Erweiterung quer 139 / 278 mit Parklift (RH 370 cm) Erwaiterung langs 154 / 308 mit Parklift (RH 370 em)
Enweiterung quer 110 / 220 mit Parklift (RH 370 cm)

Tu- und Abfahrt curch 62n Park
(Grinneiz dor Sath Klagertur) o
- i

—— =" zwei Zu- und Abfshrten
an der Kranzmayerstrasse L Fabrtrichtung” "

station
im Quartier g

e-Bike
Fahrradraum

<" e-Carsharing

B e-Ladestation
, o
o~ A
u- und Abfahrten F = Zwei Zu- und Abfahrien ’ﬁ\ 3

an der Siebenhigelstarsse an der Siebenhigelstarsse " an der Sisbenhigelstarsse AR an der Sieberhigelstarsse

Parkplatze cberirdisch 67 Parkplatze oberirdisch 110 Parkplatze oberirdisch 8 Parkplatze oberirdisch 15
daven e-Carsharing 0 davon e-Carsharing - keine Angabe davon e-Carsharing 2 davon e-Carsharing 2

1,0-1,5 @ @

Bwischenstend | 11.07.2023

Abbildung 15: ruhender Verkehr (Bestand vs. Varianten)

Ziel: Stellplatzregulativ 0,6, autofreie Innenbereiche, Forderung von Fahrradmobilitit und Sha-
ring-Angeboten.

Ergebnisse:

e Variante 1: Viele oberirdische Stellpldtze und dadurch hohe Versiegelung und schlechte
Aufenthaltsqualitat, keine Angaben zu Fahrradplatzen

e Variante 2: Tiefgarage entlang der StraRRe, Fahrradraume vorhanden, jedoch im Keller situ-
iert, Parkplatze im Quartiersinneren

e Variante 3: Stellplatze ausschlieRlich am Rand des Quartiers, autofreies Quartiersinnere,
gute Fahrradinfrastruktur
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5. Energieeffizienz und Klimaschutz

Alle Varianten erreichen die Vorgabe an den Heizwarmebedarf und geniigen in diesem Punkt den
gefordertem klimaaktiv Silber Standard. Durch die SanierungsmaRBnahmen als auch die Neubau-
Variante lieRRe sich der Heizwarmebedarf im Vergleich zu dem Bestand zwischen 69-74% reduzie-
ren. Geringe Unterschied sind zu verzeichnen, da sich vor allem Variante 1 durch kompaktere Bau-
korper auszeichnet und tendenziell ein Neubau Vorteile bei der Minimierung von Warmebriicken
besitzt. Durch den Anschluss an das Netz der Fernwarme Klagenfurt bestehen gute Voraussetzun-
gen fir geringe CO,-Emissionen im Betrieb (hoher biogener Anteil). In allen Varianten stehen
groRe, zusammenhangende Dachflachen fir die PV- Nutzung zur Verfligung. Diese sind weitge-
hend verschattungsfrei und bieten sich fiir die Nutzung daher gut an.

Der entscheidende Unterschied liegt jedoch in den CO,e-Emissionen der Herstellung: Variante 1
verursacht 120 % mehr Emissionen als Variante 3. Variante 2 liegt 20 % Uber Variante 3. Variante 3
ist damit die einzige Losung, welche die Dekarbonisierungsziele der Stadt Klagenfurt und die An-
forderungen der EU-Cities Mission konsequent unterstitzt.

a) Endenergiebedarf — Betrieb
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5. Energie - Betrieb

.Ziel: klimaaktiv silber

BESTAND

Heizwirmebedarf (HWB) l

91,8 kWh/m? BGF

Endenergiebedarf (EEB)
160 kWh/m? BGF

PV-Erzeugung
(23,5) kWh/m2BGF

Faktor 3.8

zum

geringsten 2’ 2

Wert 0,87

Abbildung 16: Energiebedarf (Bestand vs. Varianten)

VARIANTE 1

ABRISS/NEUBAU
"RECONSTRUCTING"

b

I Heizwarmebedarf (HWB)

24 kWh/m? BGF

Endenergiebedarf (EEB)
72 kWh/m? BGF

PV-Erzeugung

26,8 kWh/m2BGF

VARIANTE 2

SANIERUNG

Heizwérmebedarf (HWB)
27 kWh/m? BGF

Endenergiebedarf (EEB)
75 kWh/m? BGF

PV-Erzeugung
22,9 kWh/m?BGF

1.1
1
0,85
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VARIANTE 3

SANIERUNG

Heizwarmebedarf (HWB)
28 kWh/m? BGF

Endenergiebedarf (EEB)
76 kWh/m? BGF

PV-Erzeugung
24,8 kWh/m?BGF

1.1
1
0,92

Zwischanstand | 11.07.2023




6. CO,e-Emissionen des Betriebes (operational carbon)

Ziel: Paris

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

19,9 7,5 8;2 811

kgCO,e/m?a BGF kgCOze/m?a BGF kgCO.e/m?a BGF kgCO,e/m?a BGF

Faktor . . . .

zum
geringsten

Wert 2,7 1 1,1 111

Zwischanstand | 11.07.2023

Abbildung 17: CO2e- Emissionen imBetrieb- (Bestand vs. Varianten)
Ziel: Erfullung der Kriterien fiir klimaaktiv Silber Standard (Sanierung und Neubau)
Ergebnisse:

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass alle drei Varianten den Zielwert erreichen und

der Energieverbrauch des Bestands, inklusive Nachverdichtungsvarianten sich erheblich reduzie-

ren lieSe. Durch den Einsatz von Fernwarme und der Nutzung des vorhandenen solaren Potentia-
len gelidnge es fiir die Variante 1-3 die CO2e- Emissionen deutlich unter 10 kg/m?2a zu senken.

In nachfolgender Tabelle sind die wesentlichen Kennwerte zusammengefasst.
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Tabelle 2: wesentliche Kennwerte (Bestand vs. Varianten)

Bestand Variante 1 Variante 2 Variante 3

BGF Gesamt [m?] 10.840 12.984 18.275 14.422
BGF Wohnen [m?] 10.840 12.984 16.877 13.003
BGF Gewerbe [m?] - - 1.189 1210
BGF Kindergarten [m?) - - 290 290
HWBsx [kWh/m?Zscral 91,8 24 27 28
WWWB [kWh/m?pqra) 12,8 12,8 12,8 12,8
HEBsy [kWh/m?Zeral 137 49 52 53
Nutzerstrom [kWh/m?scra] 22,8 22,8 22,8 22,8
Endenergiebedarf [kWh/m?s¢a) 160 72 75 76
PV- Modulfliche [m?) 1.250 1.739 2.091 1.798
PV- Erzeugung [kWh/m?saea] (23,5) 26,8 22,9 24,8
GWP [kgCOquu/mza] 19,9 7,5 8,2 8,1

b) CO,e-Emissionen (Herstellung und Riickbau)
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6. CO,e-Emissionen der Herstellung (embodied carbon) konventionell (Massivbau), (A1-A3)

Ziel: Paris

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

bereits ab 1960 326
emittiert kgCOze/m?BGF 1 77 1 50

kgCO,e/m?BGF

kgCO,e/m?2BGF

Faktor zum
geringsten Wert 2,2 1.2 1

Zwischanstand | 11.07.2023

Abbildung 18: CO2e- Emissionen der konventionellen Herstellung (Vgl. Varianten)
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6. CO,e-Emissionen der Herstellung (embodied carbon) alternativ (Holzleichtbau), (A1-A3)

Ziel: Paris

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

bereits ab 1960

emittiert 21 6

kgCO,e/m?BGF 1 37
kgCOse/m? BGF

Faktor zum
geringsten Wert 2,0 1.3 1

Zwischanstand | 11.07.2023

Abbildung 19: CO2e- Emissionen der Holzleichtbauherstellung (Vgl. Varianten)
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6. CO,e-Emissionen der Herstellung (embodied carbon) konventionell vs. alternativ, (A1-A3)

Ziel: Paris

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

216

kgCO,e/m?BGF

150

kgCO,e/m?2BGF

Faktor zum
geringsten Wert 1.4 1
alternativ konventionell
(Holzleichtbau) (Mantelbetonbau)

Zwischanstand | 11.07.2023

Abbildung 20: Vgl. CO2e- Emissionen konventionell vs. alternativ

Ziel: Minimierung der Emissionen gemaR Smart City Klimastrategie (Dekarbonisierung, Ressour-
censchonung)

Ergebnisse:

e Variante 1: 120 % hohere Emissionen als Variante 3
e Variante 2: 20 % héhere Emissionen als Variante 3
e Variante 3: geringste Emissionen

Selbst wenn Variante 1 (Abriss/Neubau (,,Reconstructing”)) in Holzbauweise und Variante 3 (Volls-
anierung) in Massivbauweise verglichen werden, so liegen die Emissionen von Variante 1 um 30%
Uber jenen der Variante 3. Das bedeutet, dass weniger das verwendete Material, als vielmehr die
angewandte Methode — Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) héhere Emissionen vs. Sanierung gerin-
gere Emissionen — den Ausschlag gibt.
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7. Wirtschaftlichkeit und Férderfahigkeit

Um die Wirtschaftlichkeit der Varianten zu priifen, wurde zuséatzlich eine Schatzung der Bau-/Er-
richtungskosten fiir alle drei Varianten auf Basis realisierter lokaler Projekte aus dem Vorjahr die-
ser Berchnung (Index 2022/05) beauftragt und eine Abschatzung der Errichtungskosten vom Dritt-
leister Gottfried Rest durchgefiihrt.

Die Errichtungskosten (Stand 2023/06) betragen:

e Variante 1: ca. 43,6 Mio. € (GFZ bereinigt: 3.485€/m2 WNF)
e Variante 2: ca. 41,6 Mio. € (GFZ bereinigt: 3.052€/m2 WNF)
e Variante 3: ca. 33,8 Mio. € (GFZ bereinigt: 2.987€/m2 WNF) > giinstigste L6sung

e Betriebskosten: Alle Varianten dhnlich, Reduktion um mehr als die Halfte im Vergleich zum
Bestand

e Mietkosten: Alle Varianten sichern leistbares Wohnen

e (CO,e-Kostenwahrheit: Variante 3 volkswirtschaftlich am glinstigsten

Die Baukostenveranderung zwischen Index 2022/05 und 2025/03 betragt ca.+17,5%.
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7. Kosten - Errichtung

Ziel: die kostenglinstigste Variante

VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3
ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

v o
43.586.897 €/m? BGF 41.566.278 €/m? BGF 33.779.657 €/m? BGF

GFZ 1,23 GFZ 1,28 GFZ 1,01

GFZ 1,00 GFZ 1,00 GFZ 1,00

12,579 €/m? BGF 2.355 €/m? BGF 2,345 €/m? BGF

3.485 €/m? WNF 3.052 €/m? WNF 2.987 €/m? WNF

Zeischnstand | 11.07.2023

Abbildung 21: Vgl. Varianten in Bezug auf Errichtungskosten
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Die

7. Kosten - Betrieb

Ziel: die kostenglinstigste Variante‘

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3
ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
“RECONSTRUCTING"

Best. | Varl | Var2 | Var3
BGF m? 10840 | 12984 | 18275 14422
Eur,
Energiekosten th. m’BéF 274 9,8 10,4 10,6 | annahme: Fernwarme 0,20 Eurof KWhth,
Eur/ Annahme: Energiepreis PV-Mieterstrom 0,18 Euro/ kWhet (Entfall
Energiekosten PV m2BGF 0| 2412 2,07 | 2,232 | Netzgebiihren, 10% unter Netzstrom)
Energiekosten Eurf
Strom Netzbezug m?BGF 10,68 2,82 3,39 3,12 | Annahme: iepreis Netzstrom 0,3 Euro/ kWhet
Energiekosten m?scr | g/
Gesamt a m?BGF 38,1 15,0 15,9 16,0
Energiekosten Eur/
Gesamt Monat m?BGF 3,2 13 1,3 13
Einsparung
Energiekosten Eur/
Monat m*BGF 0 1,92 1,85 1,84
Energiekosten WE
Gesamt a Eur/WE | 1904| 751,6 793 | 797,6 | Annahme: 50 m* pro WE
kgCOzen Annahme: Fernwéirme 0,109 kgCO2e/kWhin. (80% biogen, 20% fossi),
GWP 2023 /m?a 13,9 7,5 8,2 8,1 | strom 0,227 kaCO2e/kWhet (OIB RLE)
kgCOzeou Annahme: Fernwérme 0,059 kgCOze/kWh. (100% biogen), Strom 0,05
GWP 2040 /m%a 9,9 34 3,6 3,6 | kgCoze/kWhei. {Annahme 100% EE bilanzieli)

38,1 €/m? BGF a 15,0 €/m? BGF a 15,9 €/m? BGF a

Zwischenstand | 11.07.2023

Abbildung 22: Kostenvergleich Bestand vs. Varianten im Betrieb
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7. Kosten - Miete

Ziel: das leistbarste Wohnen

BESTAND VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3
ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
"RECONSTRUCTING"

Vorldufige Mietenkalkulation pro m?/mtl.
Eigenanteil (Fremd-, Eigenanteil und Forderungskredit umfassende Finazierungsmiete) 3,36
Eigenanteil Mieter 3,36
Ricklagenkomponente 0,64/m? und Monat 0,64
Verwaltungskosten 4,47 p/m? und Jahr 0,37
Betriebskosten 2,25 / m? und Monat 1,90
|Entgel! netto 6,28
10% Ust 0,63
|Gesamt Brutto 6,90 |

Die Mietangaben fiir Bestand und Variante 1-3 durch Klagenfurt Wohnen exkl. Betriebskosten und Ust.
3,35 €/m* WNF 4,38 €/m? WNF 4,38 €/m? WNF 4,38 €/m? WNF |

fiir ~ 40% der Mieter*innen

4,47 €/m? WNF

fur ~ 60% der Mieter*innen

Zeischnstand | 11.07.2023

Abbildung 23: Mietkosten (Bestand vs. Varianten)
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7. Kosten - CO,e Kostenwahrheit

Ziel: die kostenglinstigste Variante

VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3
ABRISS/NEUBAU SANIERUNG SANIERUNG
“RECONSTRUCTING"
A1-A3 2 50% 326 kgCO,e/m? BGF 177 kgCO,e/m? BGF 150 kgCOze/m? BGF
A1-B5 = 75% 489 kgCO,e/m? BGF 266 kgCO,e/m? BGF 225 kgCO,e/m? BGF
EU-Emissionshandel seit Februar 2023
100 €/tCOze == 48,9 €/m?BGF 26,6 €/m? BGF 22,5 €/m?BGF
Studlie:
Environmental Letters Research, 2021,
"The social cost of carbon dioxide under
climate-economy feedbacks and
temperature variability”
2528 €/tCOze = 1.236 €/m?BGF 672 €/m?BGF 569 €/m?BGF
(3.000 $)
2.579 €/m? BGF 2.355 €/m? BGF 2.345 £/m? BGF

tatsichliche volkswirtschaftliche Kosten 3.815 €/m2 BGF 3.027 €/m? BGF 2.914 €/m?2 BGF

Zeischnstand | 11.07.2023

Abbildung 24: CO2e- Emissionen Kostenwahrheit

Variante 3, die ganzliche Sanierung, ist im Vergleich zum Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) die
deutlich kostengtinstigere MalRnahme. Unter Einbeziehung der CO,e-Kostenwahrheit ist sie auch
volkswirtschaftlich betrachtet die. wirtschaftlichste Losung. Die Betriebskosten sind bei allen Vari-
anten vergleichbar, die Mieten bleiben leistbar. Damit erfillt Variante 3 die Férderziele , leistbares
Wohnen” und , kosteneffiziente Sanierung” am Besten.

4.1.3 Vergleich der Varianten

Die ganzheitliche Bewertung zeigt eindeutig: Variante 3 erfiillt alle 14 definierten Zielvorgaben und
ist die einzige Losung, die sowohl die stadtebaulichen, 6kologischen und sozialen Anforderungen
als auch die wirtschaftlichen Kriterien erfiillt. Sie bildet die Grundlage flr die Ausschreibung des
Architekturwettbewerbs und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Klimaneutralitat der Stadt Kla-
genfurt bis 2030. Damit ist sie in hochstem MaRe forderrelevant und entspricht den Zielen der De-
karbonisierung des Baubestands sowie den Klimazielen der Stadt Klagenfurt als auch der Wohn-
bauférderung Karnten.
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VERGLEICH DER VARIANTEN DURCH KPI's (Key-Performance-Indicators)

BESTAND

Bebauungsdichte

Grundstiicksgrofie 14280 m?
BGF 10840 m?
GFZ 076
Griln- und Freiflichen

unversiegelt 7450m?  52%
versiegelt Gebiude 2456m?  48%
versiegelt ErschlieBung 4374 m?
erhaltene Baume gesamt 35
gefalle Biume gesamt ]
gefillie bes. erhaltenswerte Biume il
Griln- und Freiflachenfaktar (GFF) 0,58
Nutzung

Wohnungen 200
Vermietflichen 360 m7
davon KiTa oder KiGa om?
KiTa oder KiGa Gruppen /0
KiTa oder KiGa Freiflache am?
Ruhender Verkehr

Parkplatze cberirdisch 67
davon e-Carsharing o
davon e-Ladestation 0
Parkplatze unterirdisch 1]
Stellplatzregulativ 0,30

Energie
Heizwarmebedarf {(HWB)
Endenergiobedarf [EEB)
PV-Erzeugung

CO;e-Emissionen

Betrieb (GWP)

Herstellung kenventionell (GWP)
Herstellung aftermativ (GWP)

Kosten
Errichtungskostenschitzung
Energiekostenschitzung
Mietkestenschatzung

Abbildung 25: Vergleich der Varianten U

Die Ampelbewertung zeigt:

91,8 kWh/m?BGF
160 kWh/m? BGF
(23.5)kWh/m?2 BGF

19,9 kgCOsefm?a BGF
- kgCOze/m’ BGF
- kgCO,a/m? BGF

- €/m” WNF
38,1 €/m?BGF 2
3,35 - 4,47 €/m? WNF

VARIANTE 1

ABRISS/NEUBAU

“RECONSTRUCTING"

Bebauungsdichte

Grundstiicksgrofie 14280 m?

BGF 17599 m?

GFZ 123

Griin- und Freiflschen

unversiegelt 5851 m? 1%
versiegelt Gebiude 3478 m?  59%
versiegelt ErschlieBung 4951 m?
erhaltene Baume gesamt i

gefillte Biume gesamt 2

gefilite bes. erhaltenswerte Bume 4

Griin- und Fraiflichenfaktor (GFF) 0,34
Nutzung

Wehnungen 200
Vermietflachen ke A

daven KiTa eder KiGa leA

KiTa oder KiGa Gruppen kA,

KiTa oder KiGa Freiflache [ ka

Ruhender Verkehr

Parkplitze oberirdisch 110

davon e-Carsharing kA

davon e-Ladestation kA,

Parkplitze unterirdisch 110-220
Stellplatzregulativ 1,00-1,50
Energie

Heizwarmebedarf (HWB) 24 kKWh/m? BGF
Endenergiebedarf (EEB) 72 kiWh/m? BGF

PV-Erzeugung 26 8kWH/m? BGF
COze-Emissionen

Betrieb (GWF) 7.5 kgCOe/m?a BGF

Herstellung kanventionell (GWP) |26 kgCO /7 BGF
Herstellung alternativ (GWP) 216 kgCOe/m? BGF
Kosten

Errichtungskostenschitzung 3485 €/m” WNF
Energiekostenschitzung 15,0 €/m? BGF a
Migtkostenschiitzung 6,28 €/m? WNF

e Variante 1 schneidet am schlechtesten ab

VARIANTE 2

SANIERUNG

Bebauungsdichte

GrundstiicksgroBe 14280 m?
BGF 18275 m?
GFZ 1,28
Griin- und Freiflichen

unversiegelt 6917 m 8%
versiegelt Gebiude 4240m?  52%
versiegelt ErschlieBung 3123 m?
erhaltene Biume gesamt 18
gefilite Biume gesamt 17
gefillte bes. erhaltenswerte Biume 1
Griin- und Freiflichenfakior (GFF} 0,48
Nutzung

Wohnungen 225
Vermietflachen 1189 m?
daven KiTa eder KiGa 210 m?
KiTa oder KiGa Gruppen 200
KiTa ocler KiGa Freifliche 286 m?
Ruhender Verkehr

Parkpltze oberirdisch [
davon e-Carsharing 23
davon e-Ladestation 01
Parkplitze unterirdisch 44-278
Stellplatzregulativ 029115

Energie
Heizwarmebedarf (HWB)
Endenergiebedarf (EEB)
PV-Erzeugung

27 KiWh/m? BGF
75 kiWh/m? BGF
22,9KWh/m? BGF

€O,e-Emissionen

Betrieb (GWP) 8,2 kgCOyefm?a BGF
Herstellung kenventionell (GWP) | 177 kgCOge/m? BGF
Herstellung ahernativ (GWP) 137 kgCO;efm? BGF

Kosten
Errichtungskostenschitzung
Energiekastenschiitzung
Mietkostenschitzung

3052 €/m” WNF
15.9 €/m? BGF a
6,28 €/m? WNF

e Variante 2 verfehlt sechs von 14 Zielvorgaben

e Variante 3 erfillt als einzige alle 14 Zielvorgaben

VARIANTE 3

SANIERUNG

Bebauungsdichte

Grundstiicksgrisbe 14280 m?

BGF 14422 m?

GFz 1,01

Griin- und Freiflichen

unversiegelt 7836m*  55%
versiagelt Gebiude 3580 m?  45%
versiegelt ErschlieBung 2864 m?
srhaltene Baume gesamt 30

gefillte Baume gesamt 5

gefillte bes. erhaltenswerte Biume 0

Griin- und Fraiflichenfakior (GFF) 055
Nutzung

Wohnungen 206
Vermiatflachen 1210 m?

davon KiTa eder KiGa 209 m?

KiTa oder KiGa Gruppen 2413

KiTa oder KiGa Freifliche 878 m?
Ruhender Verkehr

Parkpliitze oberirdisch 15

davon Carsharing 2.5

davon e-Ladestation 2

Parkplitze unterirdisch 64-308
Stallplatzregulativ 0,35-1,42
Energie

Heizwarmebedarf (HWE) 28 kWhim? BGF
Endenergiebedarf (EEB) 78 k\Wh/m? BGF

PV-Erzeugung 24, 8\Wh/m? BGF
COe-Emissionen

Betrieb (GWP)

Herstellung konventionel| (GWP)
Herstellung alternativ (GWP)

8,1 kgCO;e/m?a BGF
150 kgCOe/m’ BGF
109 kgCO,e/m? BGF

Kosten
Errichtungskestenschitzung
Energiekastenschitzung
Migtkostenschitzung

2987 €/m” WNF
16,0 €/m? BGF a
6,28 &/m? WNF

Zeischnstand | 11.07.2023

ber KPI’s (Key-Performance-Indicators)

Die wissenschaftliche Begleitung empfiehlt eindeutig die vollsténdige Sanierung der Dag Ham-
marskjold-Siedlung mit maRvoller Nachverdichtung. Diese Methode der Weiterentwicklung des
Bestandsquartieres erfiillt als einzige die Nachhaltigkeitskriterien ganzheitlich - 6kologisch, so-
zial und 6konomisch.

4.2 Partizipation/ Soziale Begleitung

Wahrend der gesamten Projektlaufzeit konnte beobachtet werden, wie forderlich sich die soziale
Begleitung auf die Bewohner:innen der Dag Hammarskjold-Siedlung auswirkte.
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Bereits vor Projektbeginn wurden sie lber partizipative Beteiligungsformate informiert und dazu
angeregt sich aktiv an diesen zu beteiligen. Bei den stattgefundenen Begehungen wurden sie aktiv
zu ihren Anliegen und Meinungen befragt und zur Teilnahme motiviert.

In der ersten Projekthalfte konnten in elf, zu unterschiedlichen Tageszeiten, aufsuchenden und
dadurch moglichst niederschwelligen Terminen, Bewohner:innen angesprochen und beziiglich ih-
rer Anliegen in Hinblick auf geplante bauliche Verdnderungen in ihrem Wohngebiet erreicht wer-
den. Durch diese MaBRnahme konnten 47 Bewohner:innen der Siedlung erreicht werden und mit
ihnen vertiefende Gesprache geflihrt werden.

Im Anschluss daran erfolgten Informationsschreiben und Aushange, auf welche sich weitere sechs
Bewohner:innen meldeten. Am 23.05.2023 fand ein Workshop statt. Bei diesem wurden die Pro-
jektpartner:innen vorgestellt, die in den AuReneinsdtzen gesammelten Ergebnisse prasentiert und
im Rahmen des Workshops wurde die Bewohner:innenvertretung gewahlt.

Im Rahmen der sozialen Begleitung wurde ersichtlich, dass eine hohe Anzahl an Bewohner:innen
in prekaren sozialen Verhaltnissen lebt oder an gesundheitlichen — sowohl psychischer als auch
physischer Natur — leidet: Dies hatte direkte Auswirkungen auf die Bereitschaft und Kompetenz
zur Wahrnehmung von Terminen und konstruktive Mitarbeit im Zuge des Projektes.

Aufgrund dieser Tatsache war der Zugang der niedrigschwelligen, aufsuchenden Arbeit in Kombi-
nation mit der regelméaRigen Prasenz in den Innenhéfen essenziell. So konnten im direkten Kontakt
viele Bewohner:innen der Dag Hammarskjold-Siedlung erreicht werden und ihre Anliegen, Sorgen
und Note aufgenommen werden. Gleichzeitig konfrontierten sowohl die niederschwellige soziale
Arbeit als auch die regelmafige Prasenz die Birger:innen erneut mit der Hoffnung auf eine bal-
dige Verbesserung ihrer Lebens- und Wohnsituation.

Das Projektteam formulierte auRerdem im Zuge des Workshops klar, dass es zu einem Verande-
rungsprozess kommen werde. Im Zuge des Projektfortlaufes wurde allerdings auch klar, dass es
aufgrund von systemischen Hemmnissen noch nicht in absehbarer Zeit zu diesem Veranderungs-
prozess kommen wird, was bei den Bewohner:innen einen Vertrauensbruch ausloste. Fir die wei-
tere Begleitung ist es daher dringend notwendig diesen Vertrauensbruch sowie das durch die
Nicht-Einhaltung entstandene Spannungsfeld zu bearbeiten und aufzuldsen.

Dennoch konnten aus dem AP 3 einige Schllisse und Ergebnisse gezogen werden:

Die durchgefiihrten Erhebungen verdeutlichen, dass aufgrund der Einkommensverhaltnisse der
aktuellen Bewohnerschaft in zukilnftigen Prozessen dringend Klein- und Kleinstwohnungen zu be-
ricksichtigen sind. Gleichzeitig sind in Hinblick auf Nachverdichtung und angestrebter sozialer
Durchmischung andere Wohngrundrisse notwendig, um in Zukunft ein attraktives Wohnquartier
gestalten zu kdnnen.
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In der aktuellen Bewohnerschaft wird ein hoher Wert auf Balkone und offene Riickzugsmoglichkei-
ten gelegt. Die AuBBenraumqualitat der Anlage wird sehr geschatzt und muss deshalb erhalten
bleiben. Die Gestaltung dieser bietet sowohl bestehenden als auch neuen Bewohner:innen viele
Moglichkeiten zur Partizipation und zur Teilhabe, zum Beispiel einen Raum fiir Teilhabeprozesse in
Form eines Gemeinschaftsgartens oder einer Spielanlage.

Die Einkommensverhaltnisse der aktuellen Bewohnerschaft fordern nicht nur Kleinwohnungen,
sondern erlauben auch keine eigenen PKWs. Daher ist ein Stellplatzschlissel ob der Nachverdich-
tung eine Frage der Vergabe an kiinftige Bewohner:innen und deren Anspriiche. Gleichzeitig
wurde als Wunsch eine gewisse Anzahl an Giberdachten Stellplatzen geduRert. In der Planung muss
das in der unmittelbar in der Nachbarschaft gelegene Worthersestadion beriicksichtig werden.
Dieses flihrt bei Veranstaltungen und Konzerten sowohl zu Larmbelastigung, als auch zu vermehr-
ter Verschmutzung durch Besucher:innen. Die Planung einer “natiirlichen” Barriere kann hier Ent-

lastung bieten.

Die verschiedenen Modelle einer Neugestaltung haben starke Auswirkungen auf logistische Her-
ausforderungen fiir die Bewohnerschaft. Aufgrund der Ergebnisse der Erhebungen und des Pro-
jektverlaufs ist eine Planung zu empfehlen, die moglichst geringe Umzugsaufwande mit sich
bringt.

Ebenso sind Grundausstattungen wie z.B. Klichen fir viele Bewohner:innen in den Baukosten mit-
einzuplanen. Das Projekt veranschaulichte auRerdem, dass verstarkt Wert auf die Teilhabe und
laufende Information fir die aktuelle Bewohnerschaft gelegt werden muss. Durch (bereits vor Be-
ginn der Studie Smart Dag) gescheiterte Prozesse herrscht hohes Misstrauen und eine professio-
nelle Begleitung eines Folgeprozesses oder eines neuen Prozesses ist unabkdmmlich.

In der Zuweisungspolitik sollte eine sozial vertragliche Durchmischung der Bewohnerschaft beriick-
sichtigt werden, um so zwischenmenschliche und nachbarschaftliche Konfliktfelder zu berticksich-
tigen und um eine Grundlage fir ein friedliches Zusammenleben zu schaffen.

Es konnte auBerdem ermittelt werden, dass die Leistbarkeit der Mieten im Zusammenhang mit
einem neuen Prozess fir die aktuelle Bewohnerschaft die groRte Herausforderung darstellt. Damit
diese Bewohner:innen nach der Umsetzung neuer Baumafnahmen wieder ihren Platz in der Dag
Hammarskjold-Siedlung finden, braucht es verschiedene Lésungsansatze. Diese sind unter ande-
rem eine gestaffelte Mietpreispolitik: die bestehende Bewohnerschaft bezahlt nur einen leicht an-
gepassten Mietzins nach baulichen MaRnahmen und neue Wohnungen werden zum marktibli-
chen Richtwertmietzins vergeben oder ein neuer sozialer Wohnschirm.

Dartiber hinaus empfiehlt sich fir die zukiinftige Planung des Stadtteils und fir die Wirkung in den
Raum von Waidmannsdorf eine Sozialraumanalyse, um Entwicklungspotenziale und Wiinsche von
Anrainer:innen einzuholen. Dies wirkt sich ebenso auf Mobilitatsfragen und einen Branchenmix
aus, da auch hier forderliche Erkenntnisse fiir einen lebenswerten Stadtteil gewonnen werden
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koénnen. Eine soziale Begleitung in Form von Prozessmoderation und TeilhabemalBnahmen und in
komplexen Fallen sozialer Arbeit sollten ebenso sichergestellt werden.

Im Lauf der Weiterentwicklung und der Evaluierung des Standortes sind die Implementierung ei-
nes multiprofessionellen Stadtteilbiiros fiir ein ganzheitliches Quartiersmanagement denkbar. Der
niederschwellige und praventive Ansatz dieser Konzepte vermeidet hohe soziale Folgekosten und
starkt den Stadtteil sowohl ganzheitlich als auch nachhaltig.

4.3 Nachhaltiger Architekturwettbewerb

Die bisherigen Ergebnisse aus der Grundlagenerhebung (AP2), Partizipation (AP3), wissenschaftli-
cher Begleitung (AP6) bilden die Grundlage zur Erstellung der Auslobungsunterlage fiir den Archi-
tekturwettbewerb (AP4).

Fiir die formale Erstellung der Ausschreibungsunterlage wurde von Klagenfurt Wohnen ein Archi-
tekt als Drittleister eingesetzt, der fir Klagenfurt Wohnen bereits die Variante 2 (Teilabriss und
UbermaRige Nachverdichtung) entworfen hatte. Im Prozess der Erstellung der Unterlagen ergaben
sich Verzogerungen (Unklarkeiten und anschlieRende Abberufung des Geschéftsfiihrers und des
Prokuristen von Klagenfurt Wohnen und Zuriickziehen des Architekten). Gliicklicherweise konnte
blad ein neuer Architekt fir diese Aufgabe gefunden, der die Auslobungsunterlage qualitatsvoll
und rasch fertigstellte.

Diese wurde zur Priifung der formalen Richtigkeit mit dem Ausschuss Wettbewerbe Karnten der
ZT-Kammer besprochen, wobei von diesem die Meinung vertreten wurde, dass die innovative De-
finition der Nachhaltigkeitskriterien in den Beurteilungskriterien und der darauf abgestimmte Vor-
prifungskatalog nicht durch den Auslobenden zu bestimmen sind. Die finale juristische Prifung
durch die ZT Kammer in Graz stimmte dieser Aussage nicht zu und so wurde die Auslobungsunter-
lage Anfang Dezember 2023 von der ZT Kammer freigegeben.

Etwa zur selben Zeit wurde bekannt, dass Klagenfurt Wohnen nicht Giber ausreichende Mittel fiir
eine Weiterentwicklung der Dag Hammarskjold-Siedlung? verfiigt und deshalb Verhandlungen
iiber einen Baurechtsvertrag fiir die Dag Hammarskjold-Siedlung und weiterer stadteigener Sied-
lungen mit gemeinnitzigen Bauvereinigung aufgenommen hat.

Die flir Ende Janner 2024 bereits festgelegte konstituierende Sitzung der bestellten Jury musste
kurzfristig, etwa zwei Wochen vor Start, wieder abgesagt werden, da bis zu diesem Zeitpunkt kein

4 Siehe unten und Anhang
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Baurechtsvertrag zustande gekommen war, der die Eigentimerschaft und damit den Auslober des
Wettbewerbes undefiniert blieben.

Zusatzliche externe Dynamiken beeintrachtigen den weiteren Verlauf des Forschungsprojektes;

Es folgen Anderungen der politischen Zustdndigkeiten durch den Riicktritt des Vizebiirgermeisters
Alois Dolinar (01/2024), die Angelobung des neuen Vizeblirgermeisters Alexander Kastner
(02/2024) und Einsetzung des neuen Geschaftsfihrers von Klagenfurt Wohnen, Gerhard Scheu-
cher (02/2024).

Ab der Veroffentlichung des Landesrechnungshof Berichts tiber Klagenfurt Wohnen und der IVK
(02/2024) war klar, dass die Finanzierung der Sanierung der Dag Hammarskjold-Siedlung durch die
Stadt Klagenfurt nicht moglich ist. Der ehemalige Geschaftsfiihrer von Klagenfurt Wohnen wurde
auch als Abteilungsleiter abgesetzt (06/2024) und einer anderen Abteilung zugewiesen. Investiga-
tiver Journalismus deckt auf (10/2024), dass von Klagenfurt Wohnen generalsanierte Wohnungen
nicht zur Vermietung weitergegeben wurden. Als Folge wird der Interims-Geschaftsfiihrer der IVK
gekundigt (12/2024). Die Stadt Klagenfurt erstattet Anzeige gegen den ehemaligen Geschaftsfiih-
rer und ehemaligen Prokuristen von Klagenfurt Wohnen (02/2025). Alexander Kastner wird nach
knapp mehr als einem Jahr im Amt durch den neuen Vizebirgermeister Patrick Jonke abgel6st
(04/2025).

Externe Dynamiken haben auch weitreichenden Einfluss auf weitere Vorhaben der Stadt Kla-
genfurt: So wird die Vorbereitung einer ELENA Pre-Application zur Sanierung der stadtischen Woh-
nungen fur den Fordercall 01/2026 abgelehnt, da durch die vorldufige Nicht-Umsetzung des Pro-
jektes KEBIP (Dekarbonisierung des stadtischen Offentlichen Verkehrs) noch eine Riickzahlung von
ELENA-F6rdermitteln im Raum stehen.

Die Summe der Verzégerungen hat auch dazu gefihrt, dass die Dag Hammarskjold-Siedlung aus
dem Wohnbauprogramm des Landes Karnten gefallen ist. Eine erneute Einreichung ist erst wieder
in der Periode 2029/30 maoglich.

Seit Dezember 2023 ziehen sich nun die Gesprache liber die Vergabe eines Baurechts fiir die Dag
Hammarskjold-Siedlung (und andere stadteigene weitere Siedlungen), deren Abschluss noch im-
mer aussteht. Von Friihjahr bis Sommer 2024 gab es zwar immer wieder Signale fiir einen mogli-
chen baldigen Abschluss des Baurechtsvertrages, jedoch ohne tatsachlichen Fortschritt.

Die Auslobung und Durchfiihrung des Architekturwettbewerbs, der mit seinen innovativen Nach-
haltigkeitskriterien ein Novum fiir ein Projekt im sozialen Wohnbau in Klagenfurt und Karnten dar-
stellt, kann bis zur finalen Klarung der Bauherrenfrage nicht erfolgen. Damit konnte das geplante
Projektziel in eine Umsetzung, sprich Sanierung der Dag Hammarskjold Siedlung zu gehen, (noch)
nicht erreicht werden. Tatsachlich ist ein solches Projekt aber wegweisend fiir sozialen Wohnbau
und den Umgang mit Bestandsquartieren in Karnten, da es beliebig skalierbar und damit auf viele
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weitere Bestandsquartiere ibertragbar ist. Es geht nicht nur um den Erhalt von wertvoller Bausub-
stanz, sondern zeigt auch dass eine klimaneutrale Sanierung im Bestand, inklusive Ressourcen-
schonung und Erhaltung der mikroklimatisch und sozial wirksamen Griin- und Freirdume, wie
auch der Erhalt des Leistbaren Wohnens, méglich ist.

Das Projektteam formulierte bereits im Zuge des ersten Workshops in der Siedlung im Mai 2023
klar, dass es fiir die Bewohner:innen zu einem Veranderungsprozess kommen wird. Mit Projekt-
fortlauf wurde allerdings klar, dass es aufgrund von diversen systemischen Hemmnissen vorerst
nicht zu diesem Veranderungsprozess kommen wird und so entstand bei den Biirger:innen ein
Vertrauensbruch. Fir die weitere Begleitung der Bewohner:innen im Rahmen der Sozialarbeit ist
es dringend notwendig den so entstandenen Vertrauensbruch, sowie dieses Spannungsfeld durch
die Nicht-Einhaltung zu bearbeiten und wieder aufzulésen.

Wahrend dieser herausfordenden Zeit war das Konsortium von Smart Dag bemiiht die Innovatio-
nen des Projektes zu sichern. So konnte die Abhaltung des Architekturwettbewerbes unter den im
Forschungsprojekt festgelegten innovativen Nachhaltigkeitskriterien (KPIs) als Vertragsbestandteil
des Baurechtsvertrages eingebracht werden. Das stellt in der Dynamik des Verlaufs einen neuen
Meilenstein im Sinne des Forschungsprojektes dar.

Das Ubergeordnete Ziel, die Erhaltung des Bestands durch eine umfassende Sanierung - als Ergeb-
nis des Forschungsprojektes - wurde darin dezidiert festgehalten. Die entwickelten KPls und Nach-
haltigkeitskriterien sind so aufgesetzt, dass sie auch zukiinftig der Stadt Klagenfurt, anderen Stad-
ten und Wohnbautragern als Grundlage fiir Ausschreibungen zur Bestandssanierung und damit
der nachhaltigen Weiterentwicklung von Quartieren dienen kdnnen.

Ebenso kdnnen diese Kriterien auch von der ZT: Bundeskammer als Muster fir weitere Wettbe-
werbe verwendet werden.

Uberpriifung der Nachhaltigkeitskriterien

Der Architekturwettbewerb bildet die zentrale Grundlage fiir die Umsetzung des Projekts Smart
Dag und verfolgt das Ziel, ein energieeffizientes, klimaneutrales und sozial ausgewogenes Be-
standsquartier weiter zu entwickeln. Die Anforderungen orientieren sich an den im Forschungs-
projekt entwickelten innovativen Nachhaltigkeitskriterien, den Kriterien von klimaaktiv Silber, den
Vorgaben der Wohnbauférderung Karnten sowie den Zielen der EU-Cities Mission, die eine Kli-
maneutralitat bis 2030 anstrebt. Damit wird sichergestellt, dass die Entwiirfe aus dem Architektur-
wettbewerb nicht nur architektonisch tiberzeugen, sondern tatsachlich ganzheitlich - 6kologisch,
sozial und 6konomisch - nachhaltig sind.

Folgende Vorgaben wurden fiir den Architekturwettbewerb definiert:
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1. Energieeffizienz und Klimaschutz
Die Wettbewerbsbeitrage missen die energetische Qualitat eines Niedrigstenergiehauses (nZEB)
erreichen und die klimaaktiv Silber-Anforderungen erfillen. Dies bedeutet:

e Heizwarmebedarf (HWB) < 33 kWh/m?2a
o Gesamtenergieeffizienz fGEE < 0,7
e CO,-Emissionen Betrieb < 8 kg/m?a

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist verpflichtend. Neben der bestehenden Fernwarme (>80 %
Biomasse) sind Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen vorzusehen (mindestens 1-2 kWp/pro
Wohneinheit). Bereits im Vorentwurf sind folgende Nachweise maoglich:

Ersatzindikatoren: flichenbezogener Energiebedarf, Konzept zur Reduktion des Strom- und War-
mebedarfs, Energieversorgungskonzept, Abschatzung der PV-Ertrage.

Diese Anforderungen tragen direkt zur Erreichung der Klimaziele der Stadt Klagenfurt und zur For-
derfahigkeit nach klimaaktiv bei.

2. Standort und Mobilitat

Ein nachhaltiges Mobilitatskonzept ist integraler Bestandteil des Wettbewerbs. Es umfasst:

e Radverkehr: 1 Stellplatz pro Wohneinheit, 90 % lberdacht und absperrbar

e Elektromobilitat: Ladeinfrastruktur flir mindestens 10 % der KFZ-Stellplatze oder Vorberei-
tung fur alle Stellplatze

e Car-Sharing und OPNV-Anbindung (Haltestelle max. 200 m entfernt)

Nachweis im Wettbewerb:

e Darstellung der Stellplatzorganisation, Fahrradabstellraume und Ladeinfrastruktur im Vor-
entwurf
e Integration des Mobilitatskonzepts in die Lageplane und Schnitte

Diese MalRnahmen entsprechen den klimaaktiv-Musskriterien und starken die Forderfahigkeit im
Bereich ,,umweltfreundliche Mobilitat”.

3. Mikroklima und Griinraum

Die Wettbewerbsentwiirfe miissen den Bestandswert des Griinflaichenfaktor (GFF) von 0,58 errei-
chen oder verbessern. Der Versiegelungsgrad darf 45 % nicht Gberschreiten. Der Erhalt des beste-
henden Baumbestands, insbesondere der Solitdrbdume, ist zwingend.

Nachweis im Wettbewerb:

e Berechnung des GFF anhand der Vorentwurfsplanung
e Darstellung der Griinflaichen und Baumerhaltung in den Freiraumplanen
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Diese Anforderungen sind férderrelevant, da sie die klimaaktiv-Kriterien fir Mikroklima und Bio-
diversitat erftllen.

4. Baustoffe und Konstruktion

Die grofRtmogliche Nutzung der Bestandsstruktur ist aus Grinden der CO,-Reduktion und Wirt-
schaftlichkeit gefordert. Bei Neubauten sind schadstoffarme, recyclingfahige und nachwachsende
Baustoffe einzusetzen. PVC und klimaschadliche Substanzen sind auszuschliefRen.

Nachweis im Wettbewerb:
e Angaben zu Materialwahl und Oberflachen (Baubeschreibung)

e Darstellung des Anteils nachwachsender Rohstoffe und Recyclingmaterialien

Diese Kriterien unterstiitzen die Forderziele ,,Ressourcenschonung” und ,Kreislaufwirtschaft”.

5. Komfort und Gesundheit

Thermischer Komfort im Sommer ist durch passive MaRnahmen (Sonnenschutz, Nachtliftung) si-
cherzustellen. Tageslichtversorgung muss auch bei reduzierter Raumhdhe (> 2,40 m) gewahrleistet
sein. Aspekte wie Raumakustik und Schallschutz sind integraler Bestandteil des Entwurfs.

Nachweis im Wettbewerb:

e Schnitte und Grundrisse zur Beurteilung der Tageslichtqualitat
e Konzept fiir Sonnenschutz und natirliche Beliftung

Diese Anforderungen entsprechen den klimaaktiv-Kriterien fir Behaglichkeit und Wohnhygiene.

6. Wirtschaftlichkeit und Lebenszyklus

Neben den Errichtungskosten sind niedrige Betriebs-, Wartungs- und Erhaltungskosten nachzuwei-
sen.

Nachweis im Wettbewerb:

e BruttogeschoRflache (BGF), A/V-Verhiltnis
e Erste Kostenschatzung (Kostengruppe 300+400)
e Konzept zur Qualitatssicherung und Energieverbrauchsmonitoring

Diese Nachweise sind fiir die Forderfahigkeit nach den Richtlinien der Kartner Wohnbauférderung
und klimaaktiv essenziell.
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7. Soziale Aspekte und Umsetzung

Die Wettbewerbsbeitrage missen ein Konzept fir die soziale Durchmischung und die Sicherung
leistbarer Wohnangebote enthalten. Die Umsetzung ist mittels eines Ubersiedlungskonzepts in
Bauabschnitten darzustellen, sodass Bewohner nur einmal umziehen missen.

Nachweis im Wettbewerb:

e Ubersiedlungskonzept durch Baustufenplan mit Zuordnung der Wohneinheiten
e Konzept fiir Quartiersentwicklung und soziale Infrastruktur (Kindergarten, Gemeinschafts-
réaume)

Forderrelevanz und strategische Bedeutung

Die oben beschriebenen Anforderungen sind nicht nur technische Vorgaben, sondern zentrale Ele-
mente zur Erreichung der Férderziele:

e Mogliches Demoprojekt im Rahmen der TIKS: Innovationsgehalt, Nachhaltigkeit, Wirt-
schaftlichkeit

e klimaaktiv: Energieeffizienz, Ressourcenschonung, Komfort

e EU-Cities Mission: Beitrag zur Klimaneutralitat bis 2030

Die Wettbewerbsphase bietet die Moglichkeit, diese Kriterien bereits im Vorentwurf nachzuwei-
sen und damit die Grundlage fiir eine forderfahige Umsetzung zu schaffen.

4.4 Umsetzungskonzept

Das Umsetzungskonzept setzt den Abschluss des Architekturwettbewerbes mit der Bekanntgabe
eines Siegerprojektes (AP 4) voraus. Aus oben angefiihrten Griinden konnte jedoch der Architek-
turwettbewerb nicht durchgefiihrt werden, was auch die im AP 5 vorgesehene Einreichung des
Gesamtprojekts bei der Wohnbauférderung des Landes, die Ausarbeitung der einzelnen Konzepte
flr ein klimaneutrales Gesamtquartier sowie die Vorbereitung eines Demoprojekts verunmog-
lichte.

Wenn auch in diesem Arbeitspaket nicht die im Antrag definierten Ergebnisse erzielt werden konn-
ten, so erregte das Projekt Smart Dag dennoch Aufmerksamkeit: Die BABAG hat als Projektpartner
im Leitprojekt KrAlsbau die Dag Hammarskjold Siedlung in der Klagenfurter SiebenhligelstraRe ein-
gemeldet - die Priifung ist noch im Gange. Flir das Leitprojekt selber ware dies eine Bereicherung,
handelt es sich dabei doch um das einzige Projekt welches das Segment des mehrgeschoRigen
Wohnbaus und des Leistbaren Wohnens abbildet.
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4.5 Wissenschaftliche Begleitung

Die wissenschaftliche Begleitung koordinierte die Arbeitspakete AP2 bis AP4 mit dem Ziel, eine
methodisch fundierte Basis fir die Quartiersentwicklung zu schaffen. Die innovative Definition von
KPIs macht die faktenbasierte Vergleichbarkeit von eingereichten Wettbewerbsbeitragen mog-
lich. Im Vorfeld wurde das bereits im Vergleich der drei unterschiedlichen Varianten moglicher
Weiterentwicklung des Bestandsquartiers durchgefiihrt (siehe oben). Trotz der Tatsache, dass der
Architekturwettbewerb (AP4) aufgrund der aufgetretenen externen Hemmnisse nicht durchge-
fihrt werden konnte und damit auch das Umsetzungskonzept (AP5) entfiel, wurden wesentliche
Grundlagen erarbeitet, die fiir zukiinftige Projekte in der Weiterentwicklung von Bestandsquartie-
ren von hoher Relevanz sind.

Die wissenschaftliche Begleitung war zudem insbesondere in der Durchfiihrung des Leitfadens
Quartier & Wir entscheidend, da dieser die Basis flir simtliche weiteren Entscheidungen liefert
und betraf folgende Arbeitspakete:

AP2 - Grundlagenerhebung und Methodenentwicklung

Im AP2 wurde die Methodik zur Bewertung von Sanierungsvarianten entwickelt und mit Referenz-
modellen bestehender Projekte abgeglichen. Zentrales Element war dabei die Definition von Key
Performance Indikatoren (KPIs) fiir Bebauungsdichte, Griinflaichenfaktor, Nutzung, Mobilitat,
Energieeffizienz, CO,-Emissionen und Wirtschaftlichkeit. Diese KPIs dienten als Bewertungsinstru-
ment fiir die drei untersuchten Entwurfsvarianten und orientierten sich an klimaaktiv-Kriterien so-
wie den Zielen der EU-Cities Mission. Erganzend wurden Abschadtzungen zu Lebenszyklusemissio-
nen und volkswirtschaftlichen Kosten durchgefiihrt. Die Erhaltung der Bestandsstruktur wurde in
der Untersuchung als entscheidender Faktor fiir die Reduktion der CO,-Emissionen identifiziert.

AP3 - Partizipation und soziale Begleitung

Die soziale Begleitung durch die Diakonie Klagenfurt erwies sich als zentraler Erfolgsfaktor fiir die
Einbindung der Bewohnerschaft. Bereits zu Projektbeginn wurden die Bewohner:innen liber parti-
zipative Formate informiert und aktiv zur Teilnahme motiviert. In der ersten Projekthalfte fanden
elf aufsuchende Termine statt, bei denen 47 Bewohner:innen erreicht und ihre Anliegen dokumen-
tiert wurden. Erganzend erfolgten Informationsschreiben und Aushange, die weitere Riickmeldun-
gen generierten. Ein Workshop am 23.05.2023 diente der Vorstellung der Projektpartner:innen,
der Prasentation der Ergebnisse und der Wahl einer Bewohner:innenvertretung.

Die Erhebungen verdeutlichten die sozialen Herausforderungen im Quartier: Viele Bewohner:in-
nen leben in prekdren Verhéltnissen oder leiden unter gesundheitlichen Einschrankungen. Dies
machten eine niedrigschwellige, aufsuchende Arbeit und regelmalige Prasenz im Quartier essenzi-
ell. Die Ergebnisse lieferten wichtige Erkenntnisse fir die zukinftige Planung: Bedarf an Klein- und
Kleinstwohnungen, Erhalt der AuBenraumqualitat, Integration von Gemeinschaftsflachen, Berlick-
sichtigung von Mobilitdtsfragen und eine sozial vertragliche Durchmischung. Zudem wurde die
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Notwendigkeit einer professionellen Begleitung zukiinftiger Prozesse und einer Mietpreispolitik
zur Sicherung leistbaren Wohnens deutlich.

AP4 - Vorbereitung des nachhaltigen Architekturwettbewerbs

Die Wettbewerbsvorgaben wurden im wissenschaftlichen Team auf Basis der klima:aktiv Kriterien
und der deutschen SNAP-Systematik (SNAP = Systematik fiir Nachhaltigkeitsanforderungen in Pla-
nungswettbewerben) entwickelt und mit dem Konsortium, insbesondere der Stadt Klagenfurt und
Klagenfurt Wohnen, der sozialen Begleitung (Diakonie) und der ZT- Kammer Karnten diskutiert und

abgestimmt.

Die von der Stadt Klagenfurt erstellten bzw. beauftragten Konzepte fiir Mobilitdt sowie Griin- und
Freiraum wurden ebenfalls vom wissenschaftlichen Team in den Kriterienkatalog zur Nachhaltig-
keit fur die Wettbewerbsauslobung eingearbeitet. Um eine faire und nachvollziehbare Bewertung
der Nachhaltigkeitskriterien im Wettbewerb zu sichern, wurden die einzelnen Nachhaltigkeitsan-
forderungen, die bereits im Vorentwurf zu berlicksichtigen sind mit qualitativen und quantitativen
Nachweisen hinterlegt. Diese konnen der Jury und den Teilnehmenden zur Verfligung gestellt
(siehe Anhang: Beurteilungskriterien Architekturwettbewerb).

Obwohl die Durchfiihrung des Wettbewerbs nicht moglich war, wurde die Ausschreibung vollstan-
dig vorbereitet. Die Unterlagen enthalten detaillierte Nachhaltigkeitsanforderungen, Bewertungs-
matrizen und Nachweiskriterien, darunter:

e Berechnung des Griinflachenfaktors (GFF) und Darstellung der Freiraumqualitat
e Ersatzindikatoren fir Energieeffizienz (HWB, fGEE, CO,eq)

e Konzepte zur Nutzung erneuerbarer Energien (Photovoltaik, Fernwarme)

e Angaben zur Materialwahl und Recyclingfahigkeit

e Vorentwurfspldane zur Tageslichtversorgung und thermischem Komfort und

e erste Kostenschatzungen und A/V-Verhiltnis zur Wirtschaftlichkeitsbewertung

Diese Vorarbeiten stellen eine wertvolle Grundlage fir die Integration von Nachhaltigkeitskriterien
in zuklnftige Architekturwettbewerbe dar.

Im Rahmen der wissenschaftlichen Begleitung wurden auch die rechtlichen Rahmenbedingungen
sowie Férderprogramme (Bund, Land) immer wieder reflektiert und Hemmnisse fiir die groBvolu-
mige Sanierung im sozialen Wohnbau identifiziert. Die Ergebnisse wurden vom Projektteam in
den letzten Monaten in einem eigenen Bericht (siehe Anhang: Empfehlungen zur Anpassung von
Rahmenbedingungen) zusammengefasst, in die moglichen Lésungswege aufgezeigt werden. Der
Bericht konzentriert sich vor allem auf wirtschaftliche Aspekte (Kosten, Forderung, mogliche, sozial
vertragliche Mieterhohungen, Refinanzierung von MaRnahmen), da die Finanzierung und Wirt-
schaftlichkeit gerade im sozialen Wohnbau eine wichtige Rolle spielen.
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Zusatzlich wurden die Ergebnisse aus der Grundlagenerhebung und hier speziell die Themen Em-
bodied Carbon (LCA) sowie Sanierung vs. Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) verschiedenen Stake-
holdern, auch auBerhalb des Konsortiums prasentiert:

So wurde die KPI-Bewertungsmatrix, deren zu Grunde liegenden Methodik und die Aufnahme in
den Vorpriifungskatalog das Architekturwettbewerbes in einem Habitat 2030 Klimafriihstiick und
im "Think Tank - Architektur 2025" der zt:Bundeskammer der Ziviltechniker:innen vorgestellt. In
einem finalen Termin mit der Karntner zt:Kammer rund um das Thema Sanierung vs. Abriss/Neu-
bau (,,Reconstructing”) wurde Uber Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt Smart Dag informiert.
Dabei wurde ausfihrlich diskutiert, wie die in der Auslobungsunterlage zum Architekturwettbe-
werb erarbeiteten KPIs zukinftig in Architekturwettbewerbe verstarkt einflieRen kénnen. Damit
soll die ganzheitliche Befundung - die sg. Phase 0 (also die Erhebung und Analyse von Grundlagen)
- die Qualitat von Auslobungen wesentlich verbessern, und damit das Qualitatsverfahren Architek-
turwettbewerb um auf die Ziele der Nachhaltigkeit abzielenden Qualitatsinhalt erweitern.

Im Projekt konnte auch eine Masterarbeit eines Studenten des FH Technikum Wien durch Reno-
wave.at betreut werden. Der Absolvent wurde entsprechend in AP 2 und AP 6 in die Entwicklung
der LCA-Methodik und Ausarbeitung der LCA eingebunden - siehe Masterarbeit ,Nachhaltige Sa-

nierung im Lebenszyklus im Vergleich zu Neubau - Baudkologische, energetische und kreislaufwirt-

schaftliche Analyse von Gebdudesanierungsvarianten®”.

Erkenntnisse

Die wissenschaftliche Begleitung hat gezeigt, dass die Kombination ausder ganzheitlichen Erfas-
sung und Befundung des Bestandes - baulich, umweltlich und sozial - sowie sozialer Partizipation
entscheidend fir die Akzeptanz und Qualitat der Weiterentwicklung von Bestandsquartieren ist.

Die Einfihrung einer wissenschaftlich entwickelten KPI-basierten Bewertung ersetzt meinungs-
und ideologielastige Entscheidungsfindungen durch eine objektiv messbare und damit faktenba-
sierte Entscheidungsfindungen.

Die Auswertung hat klar und deutlich ergeben, dass der Erhaltung des Bestandes als Basis fiir eine
Weiterentwicklung des Bestandsquartiers nicht nur 6kologisch, sondern auch 6konomisch der Vor-
zug zu geben ist. Gleichzeitig wurde zudem deutlich, dass mikro- und makroklimatische Faktoren,
wie der Griin- und Freiraumbestand, die Emissionen aus der Herstellung der Gebaude wie gleich-
ermalfien auch soziale Faktoren wie Einkommensverhaltnisse, Mobilitdtsbedlrfnisse und Teilhabe-
prozesse maligeblich die Vorgaben fiir die Planung beeinflussen.

Nicht unwesentlich war zuséatzlich die Erkenntnis, dass selbst ganzlich objektive Ergebnisse aus der
Erhebung und Befundung zu Spannungen mit jenen Akteuren fiihren, die aus ihrer betrieblichen
Logik und tradierten Denk- und Handlungsweise heraus nicht auf Veranderungen vorbereitet sind.

Die vorliegenden Unterlagen fir den Architekturwettbewerb belegen, dass die Messbarkeit von
Nachhaltigkeitskriterien wie klimaaktiv-Standards, Griin- und Freiflachenfaktor sowie Emissionen
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aus der Herstellung bereits in friihen Planungsphasen integriert werden kénnen. Die Nicht-Durch-
fihrung des Wettbewerbs und die Streichung von AP5 flihrten zwar zu Einschrankungen in der Ge-
winnung weiterer Erkenntnisse, dennoch konnten belastbare Grundlagen fur zukiinftige Projekte
im Bestand geschaffen werden.

Wissenschaftliche Empfehlung

Bei der Durchfiihrung von Architekturwettbewerben und dem Fokus auf ganzheitlicher Erhaltung
von Bestand - baulich, umweltlich und sozial -, kénnen schadliche CO2e-Emissionen eingespart
werden. Gerade der Gebadudesektor spielt hier eine wesentliche Rolle bei der Erreichung der von
der Stadt Klagenfurt angestrebten Klimaziele (Klagenfurt ist die einzige 6sterreichische Stadt, wel-
che Teil der EU- Cities Mission ist und das Ziel hat bereits 2030 klimaneutral zu sein). Wie viele an-
dere osterreichische Stadte steht auch Klagenfurt vor der Herausforderung, dass etliche (auch im
Eigentum der Stadt stehende) Gebaude einen Sanierungsriickstand ausweisen.

Die Starkung der Phase 0 durch die Anwendung des Leitfadens ”"Quartier & Wir” bringt die not-
wendigen ganzheitlichen Erkenntnisse liber den Bestand- baulich, umweltlich und sozial. Diese
Vorgensweise im Umgang mit Bestandsquartieren sollte als Standard bundesweit eingefiihrt wer-
den.

Flr zukinftige Weiterentwicklungen von Bestandsquartieren wird zudem empfohlen, auch die
entwickelte Methodik zur KPI-Definition und Variantenbewertung weiter zu nutzen und durch
eine vollstdandige Lebenszyklusanalyse (LCA) zu erganzen, sobald Entwurfsdaten vorliegen. Die
frihzeitige Integration von Nachhaltigkeitsanforderungen in Ausschreibungen und Unterlagen
von Architekturwettbewerben hat sich als zielfiihrend erwiesen und sollte ebenso bundesweit als
Standard im Wettbewerbswesen etabliert werden.

Uberdies ist die soziale Begleitung als kontinuierlicher Prozess zu verstehen, der nicht nur die Pro-
jektakzeptanz erhéht, sondern auch wertvolle Erkenntnisse fiir die Gestaltung von Wohnungsgro-
Ren, Sozialraumangeboten, Griin- und Freiraumen und Mobilitdtskonzepten liefert. Eine professio-
nelle Moderation und transparente Kommunikation sind essenziell, um Vertrauensbriiche zu ver-
meiden und die soziale Durchmischung langfristig zu sichern.

Um die energetische Sanierung im kommunalen Wohnbau zukiinftig zu fordern und sozial vertrag-
lich zu gestalten, braucht es auch eine Reihe von Anpassungen im rechtlichen Rahmen und den
Forderbedingungen der Lander und des Bundes (siehe auch Anhang: Empfehlung zur Anpassung
von Rahmenbedingungen)

Beispiele aus den Empfehlungen sind u.a. eine Flexibilisierung im Mietrechtsgesetz, etwa durch die
Einrichtung von Mietzinsreserven und gedeckelte, sozial vertragliche Mietanpassungen bei energe-
tischen Sanierungen — analog zur deutschen Modernisierungsumlage, die moderate Erhéhungen
moglich macht und soziale Hartefille dabei beriicksichtigt. In Osterreich besteht hier bereits die
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Moglichkeit tiber die Wohnbeihilfen der Lander, diese Hartefalle finanziell aufzufangen. Férderpro-
gramme sollten auf die Vorgaben der Europaischen Union (EBPD, EED lll, Affordable Housing Initia-
tive, BodenschutzRL etc.) ausgerichtet werden und energetische Sanierungen gegeniiber Neubau
wirtschaftlich attraktiver machen; die landerspezifische Wohnbauférderung kdnnte mit verglins-
tigten Darlehen statt Zuschiissen starker auf die langfristige Refinanzierung setzen und entspre-
chende Laufzeiten an die Neubauférderung anpassen. Bautechnische Vorschriften (z. B. OIB-Richt-
linien) sollten konsequent vereinfacht bleiben: klare, praxisgerechte Auslegungen, Erleichterungen
bei Barrierefreiheit und Nutzungsanforderungen sowie verstarkte Moglichkeit fir Ausnahmen bei
gleichwertigem Schutzniveau sind technische Innovationstreiber und reduzieren Baukosten. Insge-
samt wiirden solche Anpassungen Make-or-Break-Hiirden fiir sozial vertragliche Quartierssanie-

rung senken — finanziell, organisatorisch und regulativ.

Nicht nur bei der Planung von neuen Quartieren soll Nachhaltigkeit im Sinne von Berlicksichtigung
vorhandener Strukturen, wie den mikroklimatisch und sozial wirkenden Griin- und Freirdumen, Er-
reichbarkeit (idealerweise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln) oder soziale Inklusion mitgeplant wer-
den. Gerade weil der gesamte Baubestand von heute rund 95% des Baubestandes von 2040 ent-
spricht - dem Jahr der geplanten Klimaneutralitdt von Osterreich -, ist deshalb die ganzheitliche
Sanierung von Bestandsquartieren dringend notwendig.

Dieses Forschungsprojekt Smart Dag liefert dafiir essenzielle Methoden und Erkenntnisse.

Allgemein braucht es den dringenden Paradigmenwechsel und damit das Finden neuer Wege, die
nicht dem konventionellen Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) entsprechen damit durch die Nut-
zung des Vorhandenen Ressourcen und Energieverbruch geschont und dennoch die Lebensqualitat
in und um Gebadude angemessen und bedirfnisorientiert verbessert werden kann.

Als grundlegender Kompass dafiir kann folgende Frage dienen: ,,Was haben wir und was brauchen

wir?“

Replizierbarkeit der Ergebnisse

Die im Projekt erarbeiteten Instrumente — insbesondere die KPI-Matrix, die Nachhaltigkeitsanfor-
derungen fiir Wettbewerbe und die Erkenntnisse aus der sozialen Begleitung — sind auf andere
Quartiersentwicklungen tbertragbar.

Die KPI-Matrix erlaubt eine systematische objektive Bewertung von verschiedenen Varianten un-
ter Berticksichtigung 6kologischer, 6konomischer und sozialer Kriterien. Die vorbereiteten Aus-
schreibungsunterlagen flr den Architekturwettbewerb kdnnen als Blaupause fiir vergleichbare
Projekte dienen. Ebenso bietet die Kombination aus technisch/rdumlicher Bestandsanalyse und
sozialer Partizipation ein Modell, das in unterschiedlichen stadtebaulichen Kontexten angewendet
werden kann, um nachhaltige und sozial gerechte Lésungen zu entwickeln.
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5 Schlussfolgerungen

Das Projekt Smart Dag zeigt deutlich, dass ein grundlegender Paradigmenwechsel im Umgang mit
Bestandsquartieren notwendig ist.

Die bisherige Praxis von Abriss/Neubau (,,Reconstructing”) fiihrt zu massiv hoheren CO,e-Emissio-
nen, einem enormen Ressourcenverbrauch und gefdhrdet soziale Strukturen. Die Analyse der drei
untersuchten Varianten hat klar ergeben, dass die umfassende Sanierung mit maRvoller Nachver-
dichtung die einzige Losung ist, die 6kologische, 6konomische und soziale Anforderungen gleich-
ermalen erfiillt. Sie verursacht die geringsten Emissionen, ist (ber den Lebenszyklus die kosten-
glinstigste Variante und sichert den Erhalt leistbaren Wohnraums.

Die konsequente Anwendung des Leitfadens Quartier & Wir und die Durchfiihrung der Phase 0
haben sich als entscheidend fiir die Qualitdt der Planung erwiesen. Die im Projekt entwickelten
Key Performance Indikatoren (KPIs) und Nachhaltigkeitskriterien ermdoglichen eine objektive, fak-
tenbasierte Entscheidungsfindung und ersetzen ideologisch gepragte Ansatze durch messbare Er-
gebnisse. Diese Methodik ist (ibertragbar und sollte kiinftig als Standard in Architekturwettbe-
werben und Forderverfahren etabliert werden, um die Qualitdt von Quartiersentwicklungen nach-
haltig zu sichern.

Gleichzeitig wurde deutlich, dass systemische Hemmnisse und tradierte Denkweisen die Umset-
zung erschweren. Forderlogiken und Kreditlaufzeiten benachteiligen Sanierungen gegentiber Neu-
bau, was dringend angepasst werden muss. Ebenso bedarf es rechtlicher Anderungen, etwa im
Mietrechtsgesetz, um sozial vertragliche Mietanpassungen und die Bildung von Mietzinsreserven
zu ermoglichen. Auch die Vereinfachung bautechnischer Vorschriften und eine praxisgerechte Aus-
legung der OIB-Richtlinien sind notwendig, um Kosten zu senken und die Refinanzierung zu er-
leichtern.

Die soziale Begleitung hat sich als unverzichtbar erwiesen. Niedrigschwellige, aufsuchende Arbeit
und transparente Kommunikation sind essenziell, um Vertrauen zu schaffen und die Akzeptanz des
Projekts zu sichern. Fir zukiinftige Prozesse wird die Einrichtung eines multiprofessionellen Stadt-
teilbliros empfohlen, das soziale, planerische und kommunikative Aufgaben biindelt und so einen
integrativen Transformationsprozess unterstiitzt.

Dartber hinaus er6ffnet das Projekt ein erhebliches Potenzial fir die Zukunft. Die entwickelte Me-
thodik und die KPI-Systematik sind nicht nur fiir Klagenfurt relevant, sondern fiir alle Stadte mit
groBvolumigen Bestandsquartieren. Sie lassen sich auf nationale und europdische Ebene tibertra-
gen und bieten die Chance, Sanierungsprojekte als Best-Practice-Beispiele fiir die EU Cities Mission
und die osterreichische Klimastrategie zu positionieren. Damit kann Smart Dag nicht nur lokal, son-
dern auch international als Blaupause dienen und die Bauwende entscheidend beschleunigen.
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6 Ausblick und Empfehlungen

Die nachsten Schritte fiir Smart Dag sind klar definiert, auch wenn die Umsetzung noch von einigen
externen Faktoren abhéngt. Die vorbereitete Auslobungsunterlage fiir den Architekturwettbewerb
stellt einen Meilenstein dar: Sie enthalt erstmals objektiv messbare Nachhaltigkeitskriterien und
KPIs, die im Vorprifungskatalog verankert sind und damit eine neue Qualitat im Wettbewerbswe-
sen einfiihren. Diese Unterlage ist bereits Bestandteil der laufenden Verhandlungen tber den Bau-
rechtsvertrag zwischen Klagenfurt Wohnen und einer gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaft.
Mit Abschluss dieser Verhandlungen kann der Wettbewerb durchgefiihrt werden, wodurch die

Grundlage fir die bauliche Umsetzung geschaffen wird.

Trotz der Verzogerungen bleibt die strategische Bedeutung des Projekts hoch: Die Dag Ham-
marskjold-Siedlung ist als einziges groRvolumiges Quartier im Segment ,Leistbares Wohnen” im
Leitprojekt KrAlsbau eingebracht. Bei entsprechendem Commitment des Eigentliimers kann sie dort
ein wesentliches Segment des 6sterreichischen Baubestands abbilden und als Demonstrationspro-
jekt fir die BauWENDE dienen. Die Ergebnisse von Smart Dag sind zudem bereits in Fachkreisen
diskutiert worden — etwa im Rahmen des Habitat 2030 Klimafrihstiicks und des Think Tanks , Archi-
tektur 2025“ der Bundeskammer der Ziviltechniker:innen. Die Resonanz zeigt, dass die entwickelten
Instrumente und Erkenntnisse weit (iber das Projekt hinaus relevant sind.

Dieses Forschungsprojekt eroffnet Giberdies Ausblicke auf unterschiedlichen Ebenen:

e Im Rahmen der Austauschformate der 6sterreichischen Pionierstadtinitative werden die
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie mit anderen Stadten geteilt, was durch den schnellen Wis-
senstransfer zur Beschleunigung der bauWENDE beitragt.

e Die klaren Ergebnisse dieses Forschungsprojekts konnten auch dazu beitragen, dass (gemein-
niitzige) Baugesellschaften ihre tradierten Entscheidungsmuster tiberdenken.

e Die Inhalte des 2024 veroffentlichten Positionspapiers “Klima, Boden & Gesellschaft” der ZT-
Bundeskammer entsprechen den Ergebnissen und Erkenntnissen aus der Sondierung und wur-
den zudem mit Vertreter:innen der Karnten ZT- Kammer geteilt, wobei die Resonanz dazu

noch aussteht.

e Erste postive Signale in diese Richtung kommen jedoch bereits von der Wohnbauférderung-
stelle des Landes Karnten, die eine Sanierung favorisiert. Forderlogiken und Kreditmodellen
missen allerdings noch entsprechend nachgezogen werden, was allerdings teilweise auch in
die Zustandigkeit des Bundes fallt.
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Empfehlungen fiir weiterfitihrende Forschung und Entwicklungsarbeiten

Die vorgeschlagenen Forschungsfelder ergeben sich aus den im Projekt identifizierten Liicken und
praktischen Herausforderungen.

1. Vertiefung der Methodik: Die KPIl-basierte Bewertung sollte durch vollstandige Lebenszyk-
lusanalysen (LCA) erganzt und in standardisierte Tools tberfiihrt werden, die Kommunen
und Wohnbautragern eine faktenbasierte Entscheidungsgrundlage bieten.

Die KPI-basierte Methodik hat sich als wirksames Instrument erwiesen, um Varianten ob-
jektiv zu bewerten, jedoch fehlt bislang eine vollstandige Integration von Lebenszyklusana-
lysen (LCA), um die 6kologischen Auswirkungen Gber alle Phasen hinweg abzubilden.

2. Finanzierungsmodelle: Entwicklung neuer Instrumente, die Sanierungen gegenliiber Neu-
bau gleichstellen, einschlieBlich langerer Kreditlaufzeiten und gezielter Sanierungsanreize.

Ebenso wurde deutlich, dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Sanierungen stark von
Forderlogiken und Kreditmodellen abhangt — hier braucht es neue Ansatze, die Sanierun-
gen gegeniiber Neubau gleichstellen.

3. Rechtliche Anpassungen: Forschung zu flexiblen Mietrechtsmodellen (Mietzinsreserven,
sozial vertragliche Mietanpassungen) und zur Vereinfachung bautechnischer Vorschriften.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen, insbesondere im Mietrecht, sind derzeit nicht aus-
reichend flexibel, um sozial vertragliche Mietanpassungen und Refinanzierungen zu er-
moglichen.

4. Digitale Werkzeuge: Nutzung von BIM und Kl fiir prazise Sanierungsplanung und Lebens-
zyklusanalysen, um die Effizienz und Qualitat der Prozesse zu steigern.

Digitale Werkzeuge wie BIM und Kl kdnnen die Planung und Bewertung erheblich be-
schleunigen und prazisieren, erfordern aber eine gezielte Weiterentwicklung fiir den Ein-
satz in komplexen Sanierungsprojekten.

5. Soziale Integration: Weiterentwicklung von Konzepten fiir ein multiprofessionelles Stadt-
teilblro, das soziale Arbeit, Partizipation und Planung blindelt. Pilotprojekte sollten zei-
gen, wie dieser Ansatz praventiv wirkt und hohe soziale Folgekosten vermeidet.

In diesem Projekt hat sich besonders gezeigt, dass eine Kombination von niederschwelligen und
aufsuchender Sozialer Arbeit in Kombination mit Préasenz im unmittelbaren Wohnraum von Bir-
ger:innen fiir diese selbst mit gesundheitlichen Herausforderungen aller Art am zielflihrendsten
ist. Durch diesen Zugang kann sichergestellt werden, dass Personen erreicht werden, Unterstiit-
zungsangebote vertraulich stattfinden und diese auch trotz Einschrankungen wahrgenommen
werden konnen. Ein multiprofessionelles Stadtteilbiiro fiir ganzheitliches Quartiersmanagement
erfillt nicht nur die Bedirfnisse in Hinblick auf Soziale Arbeit, sondern erlaubt es gezielt und de-
zentralisiert Hilfe und Unterstiitzung aller Art anzubieten. Dieser niederschwellige und praventive
Ansatz dieser Konzepte vermeidet hohe soziale Folgekosten, kann Stadtteile sowohl ganzheitlich
als auch nachhaltig starken und tragt so zu einer flaichendeckenden Versorgung bei.

Da Klagenfurt Wohnen eine dringende soziale Unterstlitzung im Veranderungsprozess als notwen-
dig erachtet, kommt es ab dem Jahr 2026 zu einem Dienstleistungsvertrag mit der Diakonie de La
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Tour zur weiteren sozialarbeiterischen Unterstltzung sowie zur Beratung zur inklusiven Stadtteil-
entwicklung durch psychosoziale Begleitung und biirgernahe Kommunikation im Rahmen der Ent-
wicklungen in der Dag Hammarskjoéld-Siedlung.
Dies inkludiert unter anderem die folgenden Punkte:

e Projektsteuerung und Management der Biirger:innenbeteiligung in Zusammenarbeit mit

Klagenfurt Wohnen

o laufende niederschwellige aufsuchende Soziale Arbeit

e Workshopmoderation und —design

e Soziale Arbeit vor Ort im Sinne der Abklarung mittels Einzelfallhilfe oder Gruppenfallhilfe

e Entlastung und Deeskalation sowie

e Begleitung und Vermittlung
Wahrend der gesamten Dauer findet eine enge Abstimmung der Prozesse vor Ort mit Klagenfurt
Wohnen statt. Die Ergebnisse der Arbeiten vor Ort konnen gegebenenfalls als Empfehlungspapier
fir anstehende Stadtentwicklungsprozesse aus psychosozialer Versorgungssicht aufgelegt werden.
Dieses Vorhaben fordert dariiber hinaus die Entwicklung einer inklusiven Stadtteilentwicklung und
weitere Schritte kdnnen im Sinne der Birger:innen vor Ort umgesetzt werden.

Potenzial fir Demonstrationsvorhaben (Chancen / Herausforderungen / Risiken bei der Realisie-
rung / Umsetzung in Richtung Demonstrationsprojekt)

Chancen:

Die Sanierung der Dag Hammarskjold-Siedlung bietet Klagenfurt die Moglichkeit, als 6sterreichi-
sche Pionierstadt ein Vorzeigeprojekt fiir klimaneutrale Quartiersentwicklung zu realisieren.
Durch die konsequente Umsetzung konnen erhebliche CO,e-Emissionen eingespart und die Klima-
ziele der EU Cities Mission bis 2030 unterstitzt werden. Die Integration von KPIs und Nachhaltig-
keitskriterien in den Architekturwettbewerb schafft eine neue Qualitdt im Planungsprozess und
kann als Blaupause fiir andere Stadte dienen. Damit positioniert sich Klagenfurt als Best-Practice-
Beispiel flir die 6sterreichische Klimastrategie und eréffnet Chancen fiir Férderungen und interna-
tionale Sichtbarkeit.

Herausforderungen:

Die grofite Hirde liegt in der Klarung der Eigentumsverhaltnisse und der Vergabe des Baurechts an
eine gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft. Verzégerungen in diesem Prozess blockieren den
Start des Architekturwettbewerbs und damit die Umsetzung. Hinzu kommen komplexe Abstim-
mungen zwischen Stadt, Forderstellen, Politik und sozialen Akteuren. Die Finanzierung ist ein wei-
terer kritischer Punkt: Aktuelle Forderlogiken und Kreditlaufzeiten benachteiligen Sanierungen ge-
geniber Abriss/Neubau (,,Reconstructing”), was die wirtschaftliche Tragfdhigkeit gefdhrdet. Auch
die soziale Dimension ist anspruchsvoll: Die Bewohnerschaft muss aktiv eingebunden werden, um
Vertrauen zurlickzugewinnen und Konflikte zu vermeiden.

Risiken:
Fehlende Budgets oder eine weitere Verzogerung bei der Baurechtsvergabe konnte das Projekt
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zum Stillstand bringen. Ohne Anpassung der rechtlichen und férdertechnischen Rahmenbedingun-
gen besteht das Risiko, dass die erarbeiteten 6kologisch und sozial vorteilhaften Losungen nicht

umgesetzt werden kdnnen. Zudem konnte ein erneuter Vertrauensbruch bei den Bewohner:innen
die Akzeptanz des Projekts erheblich beeintrachtigen. SchlieBlich bleibt die Gefahr bestehen, dass
tradierte Denkweisen und politische Dynamiken den notwendigen Paradigmenwechsel verzogern.

Trotz dieser Risiken und Herausforderungen bleibt das Projektteam engagiert und wird sich auch
nach Abschluss der Sondierungsphase aktiv fiir die rasche Umsetzung einsetzen. Ziel ist es, die
Dag Hammarskjold-Siedlung als Leuchtturmprojekt fiir klimaneutrale und sozial vertragliche
Quartiersentwicklung zu realisieren und damit einen entscheidenden Beitrag zur Bauwende in
Klagenfurt zu leisten.
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Empfehlungen zur Anpassung von rechtlichen und forderlichen Rahmenbedingungen fiir die ener-
getische Sanierung im kommunalen Wohnbau

Das Projekt Smart Dag widmet sich der klimaneutralen Sanierung der Dag Hammarskjold Siedlung
in Klagenfurt, einem sozialen Wohnbau aus den spaten 1950er Jahren im Eigentum der Stadt Kla-
genfurt. Ziel ist es, die Potenziale einer umfassenden Bestandssanierung gegeniiber einem Abriss
und Neubau (,Reconstructing”) zu untersuchen — unter Beriicksichtigung 6kologischer, 6konomi-
scher und sozialer Kriterien im Lebenszyklusvergleich.

Im Rahmen eines interdisziplindren Sondierungsprozesses werden bautechnische, energetische, so-
ziale und stadtebauliche Aspekte analysiert und in einem Architekturwettbewerb konkretisiert. Die
Ergebnisse sollen als Entscheidungsgrundlage fiir die Stadt Klagenfurt dienen und auf weitere Sa-
nierungsprojekte libertragbar sein. Das Projekt leistet damit einen Beitrag zur Erreichung der Kli-
maneutralitat bis 2030 im Rahmen der EU-Cities Mission und der 6sterreichischen Smart Cities Ini-
tiative.

Ziel dieses Berichts ist es, die im Projektverlauf identifizierten rechtlichen und férdertechnischen
Hemmnisse systematisch zu analysieren und daraus Empfehlungen zur Anpassung bestehender
Rahmenbedingungen abzuleiten. Die Analyse basiert auf den Ergebnissen des Projekts und umfasst:

e rechtliche Barrieren bei der Umsetzung von Sanierungsmafnahmen im kommunalen
Wohnbau.

e fordertechnische Herausforderungen

Der Bericht soll Entscheidungstrdger:innen in Verwaltung, Politik und Forderstellen dabei unterstiit-
zen, die Rahmenbedingungen fir klimaneutrale Bestandssanierungen sozialer Wohnquartiere zu
verbessern und die Umsetzung solcher Projekte zu erleichtern.

In Projekten zur sozial vertraglichen, energetischen Sanierung von sozialen Wohnbauten auf kom-
munaler Ebene sind folgende Gesetze und Richtlinien relevant fiir die Realisierung:

e Mietrechtsgesetz (MRG)

e Kéarntner Bauordnung (K-BO)

e Kartner Bautechnikverordnung (K-BTVO) — Umsetzung der OIB RL in Landesrecht

e Bundesvergabegesetz

e Kartner Wohnbauférderungsgesetz (K-WBF 2017)

e Richtlinie 3 Errichtung und Revitalisierung von Mietwohnungen und Férderung von Wohn-
heimen im mehrgeschoRigen Wohnbau

e Richtlinie 7 Sanierung von Wohnhausern und Wohnheimen gemeinnitziger Bauvereini-
gungen und Gemeinden
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e Forderrichtlinien des Bundes (Bsp. Sanierungsbonus, Heizungstausch, neu Sanierungsof-
fensive ab 2026)

Identifizierte Hemmnisse im Projekt:
1. Rechtliche Hemmnisse
Mietrechtsgesetz im kommunalen Wohnbau

Viele Mietwohnungen aus der Bauperiode 1945 bis 1980 — oft als ,kritische Periode” bezeichnet —
gehoren Gemeinden oder anderen 6ffentlichen Kérperschaften. Sie werden tberwiegend an
einkommensschwache Haushalte vermietet. Eine zusatzliche Erh6hung der Mieten zur Finan-
zierung von WarmedammmalRnahmen wiirde diese Familien stark belasten. Zwar kénnten
niedrigere Betriebskosten langfristig einen Teil der Mehrbelastung ausgleichen, und auch
Wohnbeihilfen kénnen helfen, doch bleibt das Risiko sozialer Harten bestehen.
Mietzinsreserven vs. Sanierungskosten

Im kommunalen Wohnbau gibt es zudem rechtliche Hindernisse fiir eine sozial vertragliche Sanie-
rung. Das Mietrechtsgesetz erlaubt zwar, Modernisierungskosten auf die Miete umzulegen
(§ 18 MRG), begrenzt dies aber auf maximal 8 % der tatsachlichen Kosten und schreibt vor,
dass offentliche Forderungen abgezogen werden missen. Diese Vorgaben erschweren die Re-
finanzierung energetischer Mallnahmen erheblich. Hinzu kommen Kappungsgrenzen und die
Pflicht, Erhéhungen liber Schlichtungsstellen priifen zu lassen — das macht die Planung unsi-
cher, komplex und zeitaufwendig. In der Realitdt besteht ohne eine vorherige Zustimmung al-
ler Mieter:innen zu einer Mietpreisanpassung vor der Schlichtungsstelle eine nur sehr geringe
Chance Modernisierungskosten auf Bestandsmieten umzulegen.

Ein weiterer Faktor ist die Indexierung der Mieten, die durch die Mietpreisbremse 2024 und 2025
gedampft wurde (Deckelung der Anpassungen auf maximal 5 % bzw. 3 %), aber langfristig
keine Losung fir Investitionen in die Dekarbonisierung des Bestands bietet, da durch fehlende
vergangene und zukiinftige Mietzinsreserven die Refinanzierung von MaRnahmen bei steigen-
den Baukostenpreisen erschwert wird.

Flr Gemeinden ist es zusatzlich problematisch, dass vorhandene Riicklagen rechtlich nicht aus-
driicklich fir DekarbonisierungsmaRnahmen zweckgebunden werden diirfen. Die fehlende
Verbindung zwischen Mietzinsreserven und Klimazielen sowie die aktuelle Indexierungssyste-
matik bremsen Investitionen und schaffen einen Widerspruch zwischen den Anforderungen
des Klimaschutzes und den geltenden mietrechtlichen Regeln.

Duldungspflichten bei thermischer Sanierung und Heizungstausch

Nach § 8 MRG (Mietrechtsgesetz) miissen Mieter:innen bauliche MaBnahmen dulden, die der Er-
haltung oder Verbesserung des Gebaudes dienen. Dazu gehort in der Regel die thermische Sa-
nierung der AulRenhiille, wie Fassadenddammung oder Fenstertausch, sofern die Arbeiten fach-
gerecht angekiindigt und méglichst schonend durchgefiihrt werden. Der OGH hat mehrfach
bestatigt, dass solche Mallnahmen als notwendige Erhaltungsarbeiten gelten und daher nicht
verweigert werden dirfen. Problematisch wird es jedoch beim Umstieg von Einzelheizungen
auf eine zentrale Heizungsanlage: Hier greifen zusatzliche Eingriffe in die Wohnung, etwa Lei-
tungsverlegungen oder der Ausbau bestehender Gerate. Diese MalRnahmen sind zwar grund-

77 von 93



satzlich zulassig, konnen aber zu Konflikten fihren, wenn sie die Nutzung der Wohnung erheb-
lich beeintrachtigen oder personliche Hartefélle vorliegen. In solchen Fallen ist eine Interes-
senabwagung und gegebenenfalls eine gerichtliche Klarung erforderlich, was die Umsetzung
zeitlich und organisatorisch erschwert.
Probleme bei Ersatzwohnungen wahrend Komplettsanierungen
Im kommunalen Wohnbau flihren Komplettsanierungen, bei denen auch die Wohnungen innen
betroffen sind, oft zu erheblichen organisatorischen und sozialen Herausforderungen. Zwar koén-
nen Vermieter Ersatzwohnungen anbieten, wenn die eigene Wohnung voriibergehend nicht be-
wohnbar ist, doch Mieter:innen sind rechtlich nicht verpflichtet, diese anzunehmen. Viele lehnen
einen Umzug ab, weil er zusatzlichen Aufwand bedeutet, selbst wenn die Kosten libernommen
werden. Fliir Gemeinden entsteht dadurch ein Dilemma: Die Sanierung verzogert sich, Baukosten
steigen und Forderfristen geraten unter Druck. Gleichzeitig miissen Losungen gefunden werden,
die sozial vertraglich sind, ohne Zwang auszuiiben. Diese Situation zeigt, wie stark rechtliche Rah-
menbedingungen und praktische Umsetzungsprobleme miteinander verknipft sind — insbeson-
dere bei groRflachigen Komplettsanierungen bzw. Revitalisierungen im Bestand.

2. Bautechnische Hemmnisse
Bei der Sanierung alterer kommunaler groRvolumiger Wohnbauten scheuen Gemeinden und Plan-
ner:innen zu oft die Herausforderungen bautechnischer Vorschriften (OIB — Richtlinien) wie Barrie-
refreiheit, gréBere Tirbreiten und Raumhohen. Hauptargument ist dabei, dass in Bestandsgebau-
den dies Anforderungen oft nur mit erheblichen Eingriffen umsetzbar sind. Dies fihre nicht nur zu
hohen Kosten, sondern auch zu Platzverlust und komplexen statischen Anpassungen. Ahnlich
problematisch gesehen werden Schallschutz- und Brandschutzvorgaben: Zusatzliche Wand- und
Deckenaufbauten oder neue Brandabschnitte lassen sich in engen Grundrissen kaum realisieren,
ohne Wohnflache zu reduzieren. Fiir kommunale Bautrdger bedeutet das, dass energetische Sanie-
rungen haufig als nicht wirtschaftlich gesehen werden und Abriss und Neubau als vermeintlich
kostengiinstigere Alternative vorgezogen werden.

Dazu kommt, dass die Kommunen mit der Phase 0, also der ausfiihrlichen Bestandsaufnahme, Er-
hebung von sozialen Gefligen und erste Gesprache mit den Bewohner:innen (partizipative Pro-
zesse), Machbarkeitsstudien und griindliche Vorbereitung auf nachhaltige (Wettbewerbs-)Aus-
schreibungen viel zu wenig vertraut sind sowie personelle und finanzielle Ressourcen dazu fehlen.
Gerade diese Phase ist fur die wirtschaftliche und soziale Umsetzung fiir State-of-the Art Sanierun-

gen im kommunalen Wohnbau jedoch essenziell.

3. Fordertechnische Hemmnisse

Die Karntner Wohnbauférderung hat in den letzten Jahren bereits einige Impulse fiir die energeti-
sche Sanierung im groRvolumigen Wohnbau gesetzt und versucht Férderbedingungen zu at-
traktiveren. Trotz dieser Bemiihungen gibt es gerade fiir den kommunalen, sozialen Wohnbau
mit leistbaren Mieten nach wie vor Anpassungsbedarf. Um die Gemeinden hier zielgerichtet in
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ihren Bemiihungen den Bestand zu erhalten, an klimatische und soziale Bedirfnisse anzupas-

sen und weiterzuentwickeln zu unterstitzen braucht es verbesserte Rahmenbedingungen und

Unterstitzung.

Die Moglichkeit flir umfassende thermische Sanierungen nun zwischen Zuschuss und begiinstigten
Kredit wahlen zu kénnen ist zu begriRen. Allerdings ist eine Kreditlaufzeit von 20 Jahren im
kommunalen Wohnbau mit oft sehr glinstigen Bestandsmieten (gerade fir sozial benachtei-
ligte Bevolkerungsgruppen) nicht realistisch.

Wenn die Mieten im sozialen Wohnbau nicht oder nur geringfiigig erhéht werden sollen, verlan-
gert sich die Amortisationszeit erheblich. In der Praxis bedeutet das:

e Amortisationsdauer: Fiir umfassende energetische Sanierungen (Fassadenddammung, Fens-
tertausch, Heizungstausch) liegt die wirtschaftliche Amortisation ohne Mietanpassung oft
bei 30 bis 40 Jahren, teilweise sogar darilber.

e Grund: Die Investitionskosten kdnnen nicht Giber hohere Mieterldse refinanziert werden,

sondern mussen ausschlieRlich tGber eingesparte Betriebskosten (Heizung, Energie) und Férde-

rungen gedeckt werden. Diese Einsparungen sind zwar spirbar, aber nicht ausreichend, um
die Kosten in 15-20 Jahren zu decken.

e Folge: Kommunale Bautrager sind auf langfristige Kredite (230 Jahre) und hohe Férderquoten
angewiesen. Ohne diese Rahmenbedingungen wird die Sanierung entweder verschoben oder

nur in TeilmaRnahmen umgesetzt.

Empfehlungen zur Anpassung der Rahmenbedingungen
1. Rechtliche Empfehlungen

e Vereinfachung von Zustimmungsverfahren
e Pauschalierte Zustimmungsregelungen fir StandardmalRnahmen (z.B. Fassadenddmmung,
Fenstertausch) konnten die Biirokratie reduzieren und die Akzeptanz bei Mieter:innen erho-
hen, sofern die MaBnahmen nachweislich zu Energieeinsparungen fihren.

e Ausweitung der Duldungspflichten
e Klare gesetzliche Definition, dass energetische Sanierungen als ErhaltungsmaRnahmen gel-
ten und damit von Mieter:innen zu dulden sind. Dies sollte auch den Tausch von Heizsystemen
und die Installation von Warmepumpen umfassen, sofern die Mallnahmen fachgerecht ange-
kiindigt und durchgefiihrt werden.
e Einflhrung einer uneingeschrankten Duldungspflicht fiir Mieter:innen bei energetische
Sanierungsmalnahmen, analog zu Erhaltungsarbeiten, ohne Prifung der individuellen Zumut-
barkeit im Einzelfall. Dies wiirde die Planungssicherheit fiir Bautrager erhéhen und Verzoge-
rungen vermeiden. Aktuell wird dies zwar in Fachkreisen und im Rahmen der Mietrechtsre-
form 2026 diskutiert, um die Umsetzung von Sanierungen zu beschleunigen, solange hier je-
doch fiir beide Seiten (Vermieter:innen, Mieter:innen) rechtliche Unsicherheiten bestehen,
bleiben umfassende Sanierungen eine Herausforderung.
e Schaffung von Hartefallregelungen fir besonders schutzbedirftige Mieter:innen, um sozi-
ale Harten abzufedern, ohne das Gesamtprojekt zu gefahrden.

Harmonisierung der Bauordnungen fiir Sanierungsvorhaben
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Anpassung der OIB-Richtlinien (Osterreichisches Institut fiir Bautechnik) speziell fiir Sanie-
rungsvorhaben im Bestand, um realistische und wirtschaftlich umsetzbare Loésungen fiir Barri-
erefreiheit, Brandschutz und Schallschutz zu ermdglichen. Die OIB-Richtlinien dienen bereits
der Harmonisierung, miissen aber fir Bestandsgebaude flexibler gestaltet werden, um Uber-
maRige Eingriffe und Kosten zu vermeiden. Die harmonisierten Regeln sollten in allen Bundes-
landern gleich in die Bautechnikverordnungen aufgenommen werden (ohne eigene Anpassun-
gen), dadurch kdnnen dhnliche Sanierungsprojekte bzw. Gebaudetypologien Gber Landergren-
zen hinweg in der Planung vereinfacht und standardisiert werden.

Vereinfachte Genehmigungsverfahren fiir Standard-SanierungsmaRnahmen, z.B. durch Vor-
lage von Typenldsungen oder pauschalen Nachweisen fiir energetische Verbesserungen.

Rechtssicherheit flr digitale Gebaudemodelle (BIM)

e Verbindliche Einflihrung von Building Information Modeling (BIM) fiir 6ffentliche Sanie-
rungsprojekte, um Planung, Ausfiihrung und Betrieb effizienter und transparenter zu gestal-
ten. BIM ermdglicht eine bessere Koordination aller Beteiligten und reduziert Planungsfehler.
In Osterreich wird die Nutzung von BIM bereits in 6ffentlichen Ausschreibungen des Bundes
gefordert und sollte weiter bis auf Gemeindeebene hinunter ausgebaut werden.

Schulungs- und Qualifizierungsprogramme fiir Kommunen und Bautrager, um den Einsatz digitaler

Tools zu férdern und die Akzeptanz zu erhéhen.

2. Fordertechnische Empfehlungen

Einfihrung sozial gestaffelter Férdermodelle

eEinkommensabhdngige Forderquoten: Flr einkommensschwache Haushalte sollten Férde-
rungen bis zu 100 % der forderfahigen Kosten bereitgestellt werden, wahrend fiir Haushalte
mit hoherem Einkommen gestaffelte Zuschisse gelten. Das Programm ,Sauber Heizen fir Alle
2025“ zeigt hier bereits gute Anséatze, allerdings begrenzt auf den Bereich von privaten Eigen-
tiimer:innen im Bereich der Einfamilienhduser. Fiir den sozialen Wohnbau im Mieter:innen-
segment ware es auch begriiRenswert dhnliche Modelle zu entwickeln, um fiir Geringverdie-
nende auch nach einer umfassenden energetischen Sanierung die Mietkosten leistbar zu ge-
stalten.

eKombination von Zuschiissen und zinsgiinstigen Darlehen mit Laufzeiten von bis zu 30-35
Jahren, um die Amortisationsdauer an die tatsachliche wirtschaftliche Tragfahigkeit der Mie-
ter:innen und (oft kommunalen) Gebdudeeigentiimer:innen anzupassen.

Blindelung und Vereinfachung von Férderprogrammen

e Zentrale Anlaufstellen (,One-Stop-Shops”) fiir alle Forderantrdge, um Doppelgleisigkeiten
und Blrokratie abzubauen.

e Bindelung und Harmonisierung von Bundes-, Landes- und EU-Férdermitteln in einem ge-
meinsamen Foérderportal, um die Transparenz und Zuganglichkeit zu erhéhen. Die aktuelle Pra-
Xxis zeigt, dass viele Férderprogramme parallel existieren und unterschiedliche Anforderungen
an die Einsparungsziele stellen (z.B. Heizwarmebedarf, Endenergiebedarf, etc.), was die An-
tragstellung fiir Kommunen und Bautrager erschwert.

Langfristige Forderzusagen fir Gemeinden und GBVs
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e Verlassliche, mehrjahrige Budgetplanung flr Foérderprogramme, um Investitionssicherheit
zu schaffen. Vorzeitige und kurzfristige Einstellung von Forderungen aufgrund leeren Budget-
topfen stoppen viele Sanierungsvorhaben sozusagen ,,Mid-Stream” und oft ist nicht vorherzu-
sehen, wann und in welcher H6he bzw. zu welchen Bedingungen ein neues Férderprogramm
aufgelegt wird. Eigene langfristige Forderbudgets fir Gemeinden und GBVs Uber zumindest
einen Zeitraum von 3 =5 Jahren ist gerade fir Sanierungen im sozialen Wohnbau duBerst
wichtig, da Planungs- und Entscheidungsprozesse im Mietsegment aufgrund der gesetzlichen
Lage (Bsp. MRG) langer dauern.

e Spezielle Forderlinien fiir kommunale Bautrager mit niedrigen Zinssatzen (z.B. 0,5 - 1 %)
und langen Laufzeiten (bis zu 35 Jahre), um die Refinanzierung auch bei niedrigen Mieten zu
ermoglichen.

Integration stufenweiser Sanierung in die Férderlogik
e Kopplung von Férderungen an konkrete langfristige Energieeffizienzziele (z.B. Erreichung
der Energieeffizienzklasse E bis 2030, D bis 2033), wie von der EU-Gebauderichtlinie (EPBD)
vorgegeben. In der EPBD wird die stufenweise Sanierung, also eine Sanierung in mehreren
Schritten als Losung fiir eine mittel- bis langfristige Erreichung der Klimaziele gefordert. Sanie-
rungskonzepte und zukiinftig auch der ,,Renovierungspass” sollen sicherstellen, dass Einzel-
malnahmen gefordert werden, die Uber langere Sicht und in Summe die gewiinschte Dekar-
bonisierung und Energieeinsparungen realisieren. Begleitend dazu braucht es Férder- und Fi-
nanzierungsmodelle, die es ermdglichen liber langere Zeitrdume eine Finanzierung sicherzu-
stellen.

Bonusregelungen fiir besonders nachhaltige Sanierungen, z.B. bei Verwendung 6kologischer
Dammstoffe, Gebdaudebegriinung, 6kologische Freiflaichen oder bei Umsetzung von Kreislauf-
wirtschaftskonzepten sollten starker in die Forderlogik einflieBen, da sie sich positiv auf Res-
sourcenverbrauch, CO2-Emissionen und Wohnkomfort (z.B. Lehm) auswirken. Zudem kénnen
gerade in diesem Bereich regionale KMUs besser eingebunden und geférdert werden (z.B.
Holzbau, regionale Handwerker und Plattformen) und zu den nationalen und EU-Strategien im
Bereich der Kreislaufwirtschaft und Biodiversitat beitragen

Querschnittsthemen und strategische Empfehlungen
Rolle von One-Stop-Shops und Beratungsstrukturen

e Ausbau von regionalen Beratungsstellen, die Kommunen und Bautrager bei der Antragstel-
lung, Planung und Umsetzung von Sanierungsprojekten unterstiitzen. In anderen Léandern der
EU gibt es bereits zahlreiche regionale Initiativen, die Sanierungswillige Giber den gesamten
Zeitraum von Planung bis Abschluss der Arbeiten begleiten. Hier gibt es sowohl 6ffentlich ge-
forderte Modelle, aber auch privat finanzierte Plattformen, die nach einer ,,Anschubférde-
rung” wirtschaftlich tatig sind. Osterreichische Modelle sind z.B. der Sanierungscoach in Vor-
arlberg oder die Hauskunft Wien in Zusammenarbeit mit der Qualitdtsplattform Sanierung, die
Beratungen zu Forderung, Finanzierung und Sanierungskonzept bis hin zur Umsetzungsbeglei-
tung anbieten.

e Notwendigkeit einer nationalen Sanierungsstrategie
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e Erarbeitung eines nationalen Sanierungsplans, der klare und verbindliche Ziele, Meilen-
steine und Verantwortlichkeiten fiir die energetische Sanierung des Gebdudebestands festlegt,
auch den Investitionsbedarf widerspiegelt und 6ffentliche sowie private Finanzierungsldsun-
gen vorschlagt. Dieser sollte mit den EU-Vorgaben (EPBD, Renovation Wave) abgestimmt sein
und regelmalig evaluiert werden.

Synergien mit EU-Vorgaben (z.B. EPBD, Renovation Wave)
e Nutzung von EU-Férdermitteln (z.B. aus dem Aufbaufonds, Klima- und Sozialfonds) fiir die
Sanierung sozialer Wohnquartiere und die Schaffung von Anreizen fiir private Investoren, sich
an Sanierungsprojekten zu beteiligen.

Einfilhrung einer nationalen Gebdudedatenbank, um den Sanierungsbedarf transparent zu ma-
chen und gezielte FordermaBnahmen zu ermoglichen.

Empfehlungen zur Férderung und baurechtichen Umsetzung serieller Sanierung fiir Kommunen
in Osterreich und Kirnten

Serielle Sanierung — also die standardisierte, wiederkehrende Sanierung ahnlicher Gebaudetypen
mit vorgefertigten Loésungen — bietet fiir Kommunen erhebliche Vorteile: Sie senkt Kosten, ver-
kiirzt Bauzeiten und ermoglicht eine schnelle, flichendeckende energetische Verbesserung
des Gebdudebestands. Besonders im sozialen Wohnbau, wo viele Gebdude aus den 1950er—
1970er Jahren dhnliche Bauweisen aufweisen, ist dieses Modell vielversprechend.

1. Fordertechnische Empfehlungen

Spezielle Forderprogramme fiir serielle Sanierung
e Einflhrung eines bundesweiten Forderprogramms ,Serielle Sanierungsoffensive”, das ge-
zielt Kommunen und gemeinniitzige Bautrager unterstitzt, die standardisierte Sanierungskon-
zepte umsetzen. Dieses Programm sollte:
o Pauschalférderungen pro Wohneinheit vorsehen, um die Planungssicherheit zu erhéhen
und den administrativen Aufwand zu reduzieren.
o Bonuszahlungen fiir besonders effiziente Losungen (z.B. Vorfertigung von Fassadenele-
menten oder Haustechnikmodulen) gewahren, um Innovationen zu férdern.
o Kombinierbar mit bestehenden Programmen des Bundes oder der Wohnbauférderung der
Lander, um eine maximale Ausnutzung der Fordermittel zu ermdglichen.
e Langfristige Budgetzusage: Kommunen benétigen Planungs- und Investitionssicherheit.
Daher sollten Fordermittel fiir serielle Sanierung mindestens fiinf Jahre im Voraus zugesagt
werden, um die Umsetzung groRRer Sanierungswellen zu ermdglichen.

Vereinfachte Antragsverfahren
e Standardisierte Antragsformulare und Checklisten fir serielle Sanierungsprojekte, die auf
typische Gebaudetypen (z.B. Wohnblocks der 1950er—1970er Jahre) zugeschnitten sind.
e Vorabgenehmigung von Typenlosungen: Kommunen und Bautrdger sollten die Moglichkeit
erhalten, standardisierte Sanierungskonzepte (z.B. fiir Fassadendammung, Fenstertausch, Hei-
zungsumstellung) vorab priifen und genehmigen zu lassen, um spéatere Verzégerungen zu ver-
meiden.
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Finanzielle Anreize fiir Vorfertigung und Industrialisierung
e Forderung von Pilotprojekten, die serielle Sanierung mit industrieller Vorfertigung (z.B.
vorgefertigte Fassaden- oder Dachmodule) umsetzen. Diese Projekte sollten als Best-Practice-
Beispiele dienen und besonders hoch gefordert werdenoesterreich.gv.at.

Zuschisse fir die Entwicklung standardisierter Bauteile, die in mehreren Projekten wiederverwen-
det werden kénnen (z.B. modular aufgebaute Haustechnikzentralen oder barrierefreie Badein-
heiten).

2. Baurechtliche Empfehlungen
Anpassung der Karntner Bauordnung (K-BO) und OIB-Richtlinien
e Schaffung eines eigenen Abschnitts ,Serielle Sanierung” in der Karntner Bauordnung (K-
BO), der:
o Vereinfachte Genehmigungsverfahren fiir standardisierte SanierungsmalRnahmen vorsieht,
sofern diese nachweislich den technischen und energetischen Anforderungen entsprechen.
o Typenprifungen fiur wiederkehrende Bauteile (z.B. Fassadensysteme, Fenster, Haustech-
nik) ermoglicht, um den Aufwand fur Einzelfallprifungen zu reduzieren.
o Flexiblere Vorgaben fiir Brandschutz und Schallschutz in Bestandsgebauden zuldsst, sofern
durch serielle Losungen ein gleichwertiges Schutzniveau erreicht wird.
e Harmonisierung mit den OIB-Richtlinien: Die OIB-Richtlinien sollten um spezifische Rege-
lungen fir serielle Sanierung erganzt werden, insbesondere hinsichtlich:
o Barrierefreiheit: Standardisierte Lésungen fiir den nachtraglichen Einbau von Aufziigen
oder die Anpassung von Badezimmern.
o Energieeffizienz: Pauschalierte Nachweise fir typische SanierungsmalRnahmen, um den
Planungsaufwand zu reduzieren.

Digitalisierung und BIM als Standard
e Verpflichtende Nutzung von Building Information Modeling (BIM) fiir serielle Sanierungs-
projekte ab einer bestimmten GroRe (z.B. ab 20 Wohneinheiten). BIM ermdoglicht:
o Digitale Vorplanung und Kollisionsprifung standardisierter Bauteile.
o Effizientere Ausschreibungen durch wiederverwendbare Planungsdaten.
o Bessere Dokumentation fir spatere Wartung und weitere Sanierungswellen.
e Forderung von Schulungen fir Kommunen und Planer:innen im Umgang mit BIM und digi-
talen Planungsmethoden, um die Akzeptanz zu erhéhen.

Vereinfachte Duldungspflichten fiir Mieter:innen
e Erweiterung der Duldungspflicht nach § 8 MRG fiir serielle SanierungsmalRnahmen, sofern:
o Die MaBnahmen standardisiert und bereits in anderen Projekten erprobt wurden.
o Die Bauzeit durch Vorfertigung deutlich verkiirzt wird (z.B. auf maximal 3 Monate pro
Wohneinheit).
Kooperation mit der Wohnbauindustrie
e Partnerschaften mit Herstellern von vorgefertigten Bauteilen (z.B. Fassadensysteme, Haus-
technikmodule) eingehen, um Skaleneffekte und Kostensenkungen zu erzielen.
e Rahmenvertrage fliir Kommunen aushandeln, um glinstige Konditionen fiir standardisierte
Sanierungspakete zu sichern.
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Pilotprojekte und Wissenstransfer
e Forderung von Leuchtturmprojekten in Karnten, die serielle Sanierung exemplarisch umsetzen
(z.B. Sanierung eines gesamten Wohnblocks in Klagenfurt)

Fazit und Ausblick

Die klimaneutrale Sanierung sozialer Wohnquartiere wie der Dag Hammarskjold Siedlung in Kla-
genfurt steht vor komplexen Herausforderungen, die sich in rechtlichen, férdertechnischen
und organisatorischen Hemmpnissen manifestieren. Rechtlich behindern vor allem das Miet-
rechtsgesetz (MRG) und die aktuelle Indexierung der Mieten die Refinanzierung von Sanie-
rungsmalnahmen: Die begrenzte Umlagefahigkeit von Modernisierungskosten, Kappungs-
grenzen und die fehlende Zweckbindung von Mietzinsreserven fiir Klimaziele erschweren die
wirtschaftliche Tragfahigkeit. Zudem fiihren Duldungspflichten bei Heizungstausch oder Kom-
plettsanierungen oft zu Konflikten mit Mieter:innen, wahrend Ersatzwohnungen nur begrenzt
akzeptiert werden. Bautechnisch stoRen Kommunen an Grenzen, wenn OIB-Richtlinien zu Bar-
rierefreiheit, Brand- oder Schallschutz in Bestandsgebauden nur mit hohem Aufwand umsetz-
bar sind. Fordertechnisch fehlt es an langfristigen, sozial gestaffelten Modellen, die die Amorti-
sationsdauer von 30-40 Jahren abdecken — besonders problematisch bei niedrigen Mieten im
sozialen Wohnbau.

Die erfolgreiche Umsetzung von energetischen Sanierungen im sozialen Wohnbau erfordert vor
allem rechtliche Vereinfachungen, zielgerichtete Férderungen und standardisierte Lésungen.

Rechtlich sollte die Umlage von Modernisierungskosten auf die Miete erleichtert werden, etwa
durch pauschalierte Zustimmungsregelungen fiir Standardmafnahmen wie Fassadendam-
mung oder Fenstertausch. Gleichzeitig braucht es eine erweiterte Duldungspflicht fiir energeti-
sche Sanierungen, inklusive Heizungstausch, um Planungssicherheit zu schaffen. Die Bauord-
nungen — insbesondere die OIB-Richtlinien — missen fur Bestandsgebaude flexibler gestaltet
werden, um GbermaRige Kosten zu vermeiden. Die Einflihrung von Building Information Mo-
deling (BIM) als Standard wirde zudem Planung und Umsetzung effizienter machen.

Fordertechnisch sind sozial gestaffelte Modelle entscheidend: Einkommensabhéangige Zuschiisse
(bis zu 100 % fur Geringverdienende) und langfristige, zinsglinstige Kredite (bis zu 35 Jahre)
sollen die Amortisationsdauer verkirzen. Eine Blindelung der Forderprogramme in ,,One-Stop-
Shops“ und mehrjahrige Budgetplanung wiirden die Antragstellung vereinfachen und Investiti-
onssicherheit bieten. Besonders nachhaltige Sanierungen — etwa mit 6kologischen Dadmmstof-
fen oder Kreislaufwirtschaftskonzepten — sollten durch Bonusregelungen geférdert werden.

Ein zentraler Hebel ist die serielle Sanierung: Standardisierte, vorgefertigte Losungen fir typische-
Gebaudetypen (z. B. Wohnblocks der 1950er—1970er Jahre) senken Kosten und Bauzeiten.
Hierflr braucht es spezielle Férderprogramme, vereinfachte Genehmigungsverfahren fir Ty-
penlosungen und eine verstarkte Digitalisierung durch BIM. Pilotprojekte in Karnten kénnten
als Best-Practice-Beispiele dienen und die Zusammenarbeit mit der Wohnbauindustrie star-
ken.

Zusammenfassend geht es darum, Hemmnisse abzubauen, Férderungen zielgenau einzusetzen
und durch Standardisierung sowie Digitalisierung Effizienz zu steigern — immer mit dem Ziel,
Sanierungen sozial vertraglich und klimaneutral umzusetzen.

84 von 93



Erste Schritte fiir Karnten

Um die Empfehlungen konkret umzusetzen, sollte Karnten als Bundesland mit hohem Sanierungs-
bedarf im sozialen Wohnbau vier prioritare MaBnahmen ergreifen:

1. Pilotprojekt,Serielle Sanierungsoffensive Karnten“:
o Auswahl eines Leuchtturmprojekts (z. B. ein Wohnblock in Klagenfurt) firr die standardi-
sierte Sanierung mit vorgefertigten Fassaden- und Haustechnikmodulen.
o Kooperation mit der Wohnbauindustrie, um Skaleneffekte zu nutzen und Rahmenvertrage
flir Kommunen auszuhandeln.
o Nutzung von EU-Férdermitteln (z. B. Aufbaufonds) zur Kofinanzierung und als Anreiz fur
private Investoren.

2. Rechtliche Anpassungen in der Karntner Bauordnung (K-BO):
o Schaffung eines eigenen Abschnitts , Serielle Sanierung”, der vereinfachte Genehmigungs-
verfahren und Typenpriifungen ermdoglicht.
o Flexiblere Vorgaben fiir Brand- und Schallschutz in Bestandsgebauden, sofern gleichwer-
tige LOsungen nachgewiesen werden.

3. Forderreform mit Fokus auf Sozialvertraglichkeit:
o Einfiihrung eines , Karntner Sanierungsfonds” mit langfristigen, zinsglinstigen Darlehen
(Laufzeit 30-35 Jahre) und einkommensabhangigen Zuschissen.
o Kombination mit Bundesfordern (z. B. Sanierungsoffensive 2026) und EU-Mitteln, um die
Amortisationsdauer zu verkiirzen.

4. Aufbau einer regionalen Beratungsplattform:
o Einrichtung eines ,,Karntner Sanierungscoaches” nach Vorarlberger Vorbild, der Kommu-
nen und Bautrager von der Antragstellung bis zur Umsetzung begleitet.
o Schulungsprogramme fiir BIM und digitale Planung, um die Akzeptanz in Gemeinden und
Planungsbiiros zu erhéhen.

Klimaneutralitat als gemeinsame Aufgabe

Die energetische Sanierung sozialer Wohnquartiere ist nicht nur eine technische, sondern eine
gesellschaftliche Herausforderung. Karnten hat die Chance, durch die Kombination von serieller
Sanierung, sozial gestaffelten Férdermodellen und digitalen Planungsmethoden eine Vorreiterrolle
einzunehmen. Entscheidend ist, dass die vorgeschlagenen MaRnahmen bundesweit abgestimmt
und mit ausreichenden Mitteln unterlegt werden. Nur so lasst sich der Spagat zwischen Klimazi
len, sozialer Vertraglichkeit und wirtschaftlicher Machbarkeit meistern. Der erste Schritt liegt in
der konsequenten Umsetzung von Pilotprojekten — sie zeigen nicht nur die Machbarkeit, sondern
schaffen auch Vertrauen bei Mieter:innen, Kommunen und Investoren. Letztlich geht es darum,
den sozialen Wohnbau fit fir die Zukunft zu machen — klimaneutral, leistbar und lebenswert.
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Smin.at vom 30.11.2022
In Absprache mit dem Land

In die Jahre gekommene Stadt-Siedlungen sollen
saniert werden

Klagenfurt - Zu einem konstruktiven Gesprich iiber die weitere Vorgehensweise in
Sachen geférderter Wohnbau kamen kiarzlich Vertreter von Land Kamten und Stadt
Klagenfurt zusammen. Besprochen wurde konkret die Erneuerung der in die Jahre
gekommenen Dag Hammarskjéld-Siedlung in Waidmannsdorf und einer Wohnanlage in
der St. Veiter StraBe.

“Wir sind uns in der gemeinsamen Zielsetzung einig, dass die Sicherstellung von
bedarfsgerechten, leistbaren und qualitativ hochwertigen Wohnungen fiir die
Landeshauptstadt von groler Bedeutung ist. Auf dem Weg dorthin unterstiitzen wir die
Stadt gerne’ meinte Wohnbaureferentin Gaby Schaunig und betont: “Voraussetzung
dafiir ist ein Gesamtsanierungskonzept der Stadt fiir alle Gemeindewohnungen nach den
Zielsetzungen Leistbarkeit, Nachhaltigkeit und Barrierefreiheit.”

“Wichtig, dass Stadt und Land zusammenarbeiten” Fir die Stadt habe es jedenfalls hohe
Prioritdt, Menschen, die sich private Wohnungen nicht leisten kinnen, ein offentliches
Angebot zu unterbreiten, so Blirgermeister Christian Scheider. “Gerade jetzt ist es
wichtig, dass Land und Landeshauptstadt in diesem Bereich zusammenarbeiten” Bei

der Dag Hammarskjdld-Siedlung in der Siebenhiigelstralie erklart sich das Land bereit,
die beantragten aber noch nicht abgerufenen Férdermittel ins kommende Jahr zu
tbertragen. Ein Architektenwettbewerb soll den besten Kandidaten flr eine Kombination
aus Generalsanierung und Neuerrichtung hervorbringen.

“Einzige wirksame Preisbremse” Dass die Stadt Klagenfurt die Wohnsiedlung in
Waidmannsdorf ganz besonders nachhaltig erneuern machte, wird vom Land begrift.
Die entsprechenden hoheren Mittel daflir kdnnen eventuell aus Fordertopfen des

Bundes abgerufen werden, was in den kommenden Wochen gepriift wird - ebenso

wie eine wissenschaftliche Begleitung der Stadtteilsanierung durch die FH Karnten.

“Der dffentliche und gemeinnitzige Wohnbau ist die einzige wirksame Preisbremse am
Mietwohnungsmarkt und spielt fiir alle Mieter in Karnten eine wichtige Rolle] so Schaunig
und Scheider abschlieBend.

Quelle Emin.at

Typ MNaws Site

Sprache Deutsch

Adraesse hitps:/www.Smin.at202211589831/in-die-jahre-gekommene-stadt-siedlungen-sollan-

saniert-werdan/

Abbildung 28: Artikel im Online Format "5 min Klagefurt" vom 30.11.2022
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10.Beurteilungskriterien

Das Preisgericht beurteilt die Wettbewerbsprojekte nach folgenden, in absteigender
Reihenfolge ihrer Bedeutung festgelegten Beurteilungskriterien:
Innerhalb der Beurteilungskriterien werden alle Punkte gleich gewichtet:

Nachhaltigkeitskriterien:
- embodied carbon — geringstméglicher Ausstold von grauen Emissionen
- operational carbon — Steigerung der Energieeffizienz durch erneuerbare Energien
- Mikroklima und Grinraum - Grin- und Freiflachenfaktor (GFF)
- Mobilitat
- Wohnkomfort ( Belichtung, Bellftung, Heizung/Kiihlung)
- Wirtschaftlichkeit in Errichtung, Betrieb und Erhaltung
- Kreislauffahigkeit der Konstruktion und Strukturen

Architektonische stadtebauliche Kriterien:
- Baukinstlerische Gestaltung
- Freiraumqualitét
- Funktionale Gliederung
- Barrierefreiheit
- Sicherheitsempfinden in der Nutzung
- Baustufenplan sowie Um- und Besiedelungskonzept
- Wohnungsschlissel und Wohnungsvariabilitat

Abbildung 29: Beurteilungskriterien (Auszug aus der Auslobungsunterlage fiir den Architekturwett-
bewerb)

Abkiirzungen

CO,e-Emissionen MaReinheit zum Vergleich der verschiedenen Treibhausgase; das e steht
hierbei fir ,, aquivalente”

WLCS Whole Life Carbon Assessment ist eine Kohlenstoffbilanzierung tber die ge-
samte Lebensdauer

KPI's Key Performance Indicators- Schliisselkennzahlen fiir Nachhaltigkeit

LCA Life Circle Analysis- Lebenszyklusanalyse
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