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VORWORT

Die Publikationsreihe BLUE GLOBE REPORT macht die Kompetenz und Vielfalt, mit der die
osterreichische Industrie und Forschung fir die Losung der zentralen Zukunftsaufgaben
arbeiten, sichtbar. Strategie des Klima- und Energiefonds ist, mit langfristig ausgerichteten
Forderprogrammen gezielt Impulse zu setzen. Impulse, die heimischen Unternehmen und
Institutionen im internationalen Wettbewerb eine ausgezeichnete Ausgangsposition
verschaffen.

Jahrlich stehen dem Klima- und Energiefonds bis zu 150 Mio. Euro fir die Forderung von
nachhaltigen Energie- und Verkehrsprojekten im Sinne des Klimaschutzes zur Verfiigung.
Mit diesem Geld unterstitzt der Klima- und Energiefonds Ideen, Konzepte und Projekte in
den Bereichen Forschung, Mobilitat und Marktdurchdringung. Mit dem BLUE GLOBE
REPORT informiert der Klima- und Energiefonds tUber Projektergebnisse und unterstitzt so
die Anwendungen von Innovation in der Praxis. Neben technologischen Innovationen im
Energie- und Verkehrsbereich werden gesellschaftliche Fragestellung und
wissenschaftliche Grundlagen fiir politische Planungsprozesse prasentiert.

Der BLUE GLOBE REPORT wird der interessierten Offentlichkeit iber die Homepages
www.klimafonds.gv.at sowie www.smartcities.at zuganglich gemacht und ladt zur kritischen
Diskussion ein.

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem Forschungs-
und Technologieprogramm ,Smart Cities Demo - 5. Ausschreibung”. Die Vision des Klima-
und Energiefonds fir die Smart-Cities-Initiative mit ihren jahrlichen Ausschreibungen ist die
erstmalige Umsetzung einer ,.Smart City” oder einer ,.Smart Urban Region”, in der
technische und soziale Innovationen intelligent eingesetzt und kombiniert werden, um die
Lebensqualitat kiinftiger Generationen zu erhalten bzw. zu optimieren. Ein Stadtteil bzw. -
quartier, eine Siedlung oder eine urbane Region in Osterreich soll durch den Einsatz
intelligenter griiner Technologien zu einer ,Zero Emission City” oder .Zero Emission Urban
Region” werden.

Smarte Stadtentwicklung erfordert intelligente, vernetzte und integrierte Losungen.
Mittelfristig werden groB angelegte, sichtbare Demonstrationsprojekte in ganz Osterreich
angestrebt, die sowohl MaBnahmenbiindel im Bestand (,Retrofit”), als auch im Neubau
umfassen. Die mehrjahrige Smart-Cities-Initiative des Klima- und Energiefonds ist
strategisch klar auf Umsetzungen ausgerichtet: Entsprechend sind insbesondere
Technologieentwicklungen essentiell, die die Interaktion und Vernetzung zwischen
einzelnen technischen Systemen ermaoglichen. Auf die thematische Offenheit hinsichtlich



der Wahl der Technologien (beispielsweise fiir die Energieaufbringung, fir Effizienz,
Speicherung, Kommunikation, Mobilitat etc.) wird dabei Wert gelegt.
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B. Projektbeschreibung

B.1 Kurzfassung

Ausgangssituation /
Motivation:

In der Sanierungspraxis sozialer Wohnhausanlagen stehen die
Wohnhausanlageneigentimer vor der Aufgabe, Bestandsgebdude
nachhaltig, technisch sinnvoll und preisglinstig zu sanieren. Auf Grund
der oft geringeren Sanierungsriicklagen der Eigentiimer und der
limitierten, maximal madglichen Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrage aus der Férderung sowie der meist geringeren Belastbarkeit
der BewohnerInnen muss im sozialen Wohnbau eine reduzierte, nicht
sonderlich  innovative Sanierungsleistung umgesetzt werden.
Entscheidender Faktor sind die Investitionskosten. Langfristige
Amortisationen etwa durch die Kosteneinsparungen durch niedrigere
Energieverbrauche sind den MieterInnen schwer zu kommunizieren

In der ,Smart City Wien Rahmenstrategie® (SCRS) wurden als
Hauptziele die radikale Ressourcenschonung, die Entwicklung und der
produktive Einsatz von Innovationen und Technologien und eine hohe,
sozial ausgewogene Lebensqualitat festgelegt. Dies betrifft auch die
Entwicklung des Wohnungsbestandes. Die demografische Entwicklung
der Bevdlkerung &ndert die personlichen Anforderungen an das
Wohnen, Klima- und Umweltschutzziele beeinflussen Uber Richtlinien
und Vorschriften die notwendigen technischen Lésungen des Bauens
und Bewirtschaftens. Diese Rahmenbedingungen machen es not-
wendig, existierende StandardmaBnahmen und Prozesse, auch im
Bereich der Sanierung von Gemeindewohnhausanlagen zu entwickeln,
die eine nachhaltige, ,smarte Sanierung" ermdglichen.

Im Rahmen von Gesamtsanierungen von Wohnhausanlagen ist bereits
jetzt die thermisch-energetische Sanierung ein wesentlicher
Bestandteil. Wiener Wohnen verwaltet und bewirtschaftet etwa
220.000 Gemeindewohnungen der Stadt Wien.

Smarte Sanierung bedeutet jedoch thermische Sanierung auf
Niedrigenergiestandard, Einsatz erneuerbarer Energietrager oder
Fernwéarme auf KWK-Basis, das Angebot eines nachhaltigen
Mobilitatssystems, den Einsatz ausgereifter Informations- und
Kommunikationstechnologien und als wesentlicher Teil die Einbindung
der Bewohnerlnnen in einem begleiteten Kommunikationsprozess.

Da smarte Sanierungen kein Standard sind, sollen die Ergebnisse des
geférderten Sondierungsprojektes auf Basis der Erfahrungen der
Projektpartner als Unterstitzung flr Mitarbeiter von Eigentimern
sozialer Wohnhausanlagen zur Beurteilung von Sanierungsobjekten
und zur Vorbereitung und Umsetzung smarter Sanierungen dienen.

Bearbeitete Themen-/
Technologiebereiche:

Gebaude, Energie, Mobilitat, Kommunikation und Information

Inhalte und Zielsetzungen:

Das Sondierungsprojekt verfolgt das Ziel, praxisbezogene
Informationen und Unterlagen zu erstellen, die fiir eine Vorbereitung
und Umsetzung der smarten Sanierung eines sozialen Wohnbaues als
Unterstlitzung genutzt werden kénnen. Dabei wird besonders auf die
Komplexitat des Themas und die Rolle der verschiedenen Beteiligten
eingegangen. Innovativen technischen Lésungsmdéglichkeiten werden
hinsichtlich rechtlich/wirtschaftlicher Umsetzbarkeit bewertet. Daraus
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werden ein Kriterienkatalog und ein strukturierter Prozessablauf
entwickelt. Die Mdglichkeit, die erarbeiteten Unterlagen in der
taglichen Praxis nutzen zu kénnen, und die generelle Anwendbarkeit
bei Wohnhausanlagen sind wichtige Zielsetzungen. Nicht jede
Wohnhausanlage ist fir eine smarte Sanierung geeignet. Es gilt,
bauliche Rahmenbedingungen, Akzeptanz wund Leistbarkeit zu
berticksichtigen und mitzudenken. Falls eine smarte Sanierung
maoglich ist, wurde der Standard-Sanierungsablauf mit den daflr
notwendigen Arbeitsschritten erganzt.

Besonderes Augenmerk wird daher auch auf die Berlcksichtigung
rechtlicher und beihilfenrechtlicher Rahmenbedingungen sowie
alternativer Geschéaftsmodelle gerichtet, um die Leistbarkeit der
vorgeschlagenen smarten Sanierung flir die Mieterlnnen sicherzu-
stellen.

Im interdisziplindren Expertenteam wurden anhand zweier konkret zu
sanierender Wohnhausanlagen von Wiener Wohnen smarte
SanierungsmaBnahmen diskutiert, finf Smart City Handlungsfelder
definiert und analog dazu finf Smart City Potenzialfelder flir smarte
Sanierungen mit dazugehdrige Kriterien erarbeitet.

Fir eine konkrete Wohnhausanlage wurden eine Standardsanierung
und drei Sanierungsvarianten ausgearbeitet und die Kosten
gegenlbergestellt.

Methodische
Vorgehensweise:

Von einem interdisziplindren Team an erfahrenen ExpertInnen wurden
anhand zweier konkret zu sanierender Wohnhausanlagen von Wiener
Wohnen smarte SanierungsmaBnahmen dokumentiert sowie ein
smarter Sanierungsprozess erarbeitet, basierend auf:

e Bestandsaufnahmen,

e Dokumenten-, Literatur- und Internetrecherchen,

e systemischen Sozialraumanalysen,

e Mobilitdtsanalysen,

e Besichtigungen und Analysen von Best Practice Bespielen,
e Involvierung von Stakeholdern, externen Expertlnnen,

e regelmaBigen Abstimmungstreffen, Workshops und der Analyse
einer durchgefihrten BewohnerInnenbefragung

Ergebnisse und
Schlussfolgerungen:

Die zentralen Ergebnisse, die in einem intensiven Austausch- und
Abstimmungsprozess im interdisziplindren Expertenteam entstanden
sind, sind ein Prozesshandbuch, das auch einen Kriterienkatalog und
ein Kommunikationskonzept enthdlt, und ein MaBnahmenhandbuch
sowie ein konkretes Umsetzungskonzept mit drei Sanierungsvarianten
fir die Wiener Wohnen-Wohnhausanlagen KrottenbachstraBe 40 und
KrottenbachstraBBe 42-46.

e Das Prozesshandbuch:

Basierend auf einem klassischen Sanierungsablauf und unter
Berticksichtigung des entwickelten Kommunikationskonzeptes wurde
ein smarter Sanierungsprozess konzipiert, der als wesentliches
Merkmal die Einbindung relevanter Stakeholdergruppen beinhaltet.
Der Standardprozessablauf wurde um Smart City Elemente und
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Inhalte erweitert, die flir eine smarte Sanierung entscheidend sind.
Das Handbuch soll zuklinftig Hilfestellung und Handlungsanleitung fir
eine strukturierte Herangehensweise und Durchfihrung smarter
Sanierungsprojekte im sozialen Wohnbau sein.

e Das MaBnahmenhandbuch

Im Zuge der Diskussion von méglichen MaBnahmen flr die konkret zu
sanierende Wohnhausanlagen wurden funf relevante Handlungsfelder
entsprechend der SC Rahmenstrategie identifiziert, die jedenfalls im
Rahmen einer smarten Sanierung zu berilcksichtigen sind. Jedes
Handlungsfeld enthalt eine Reihe von beispielhaften MaBnahmen, die
Elemente einer smart sanierten Wohnhausanlage sind.

Das MaBnahmenhandbuch soll fir Mitarbeiter des sozialen Wohnbaus
eine  Auswahl an mdéglichen smarten SanierungsmaBnahmen
aufzeigen und dazu beitragen, die teilweise als abstrakt empfundenen
Zielsetzungen einer smarten Sanierung bzw. die Umsetzung der SC
Rahmenstrategie zu konkretisieren.

e Der Kriterienkatalog

Um ein smartes Sanierungspotenzial standardisiert bewerten zu
kénnen, wurden analog zu den finf relevanten Handlungsfeldern flnf
Potenzialfelder flir smarte Sanierungen und dazugehdrige Kriterien
formuliert. Der elektronische Kriterienkatalog soll am Beginn der
Sanierungsphasen als Hilfsmittel dienen, zu sanierende Wohnhaus-
anlagen hinsichtlich ihres Potenzials standardisiert zu bewerten und
zu vergleichen.

e Das Kommunikationskonzept

Unter Berlicksichtigung der Smart City Kriterien wurde flr den
Idealprozess einer Sanierung von sozialen Wohnhausanlage ein
Kommunikationskonzept erarbeitet, das sowohl auf die Optimierung
der nachhaltigen Kommunikationsstruktur als auch auf die
Kommunikation mit den BewohnerInnen fokussiert ist. Das Kommuni-
kationskonzept soll als Hilfsmittel dienen, in zuklinftigen Sanierungen
die Kommunikation zwischen den wesentlichen Akteurlnnen zu
strukturieren und zu optimieren. Erganzend zum Kommunikations-
konzept wurde ein idealtypischer Fragebogen mit nach zehn
Themenbereichen gegliederten Fragesets ausgearbeitet.

e Das Umsetzungskonzept

Unter Einbeziehung des MaBnahmenkataloges und der gewonnen
Erfahrungen des Sondierungsprojektes wurden die Standardsanierung
drei moéglichen smarten Sanierungsvarianten flr soziale Wohnhaus-
anlagen gegentlbergestellt und die jeweiligen Kosten ermittelt.

e Recht, Férderungen und Geschaftsmodelle

Da Sanierungen zu Mietzinserhéhungen fiihren, wurden die damit
zusammenhdngenden gesetzlichen und beihilfenrechtlichen
Rahmenbedingungen zusammengesellt sowie Geschaftsmodelle
hinsichtlich der Leistbarkeit von MaBnahmen erarbeitet. Die
Unterlagen sollen flir zuklinftige Sanierungsprojekte als Leitfaden und
Informationsquelle zur Verfigung stehen.
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Ausblick:

Die Erfahrungen und das fachliche Know-how aus diversen
Fachbereichen haben es im durchgefihrten Sondierungsprojekt
ermadglicht, die  erforderlichen Organisationsstrukturen und
Handblicher bzw. Hilfsmittel zu erarbeiten, die fiir die Vorbereitung
und Umsetzung einer smarten Sanierung zielflihrend erscheinen.

Die erarbeiteten Unterlagen werden im Rahmen eines aktuellen EU-
Projektes von Wiener Wohnen und der MA50 bereits genutzt und
getestet. Im ndchsten Schritt sollten die bei Wiener Wohnen zur
Sanierung anstehenden Objekte entsprechend der ausgearbeiteten
Smart City Kriterien bewertet, die gewonnenen Erkenntnisse bei den
ausgewahlten Sanierungsprojekten angewandt und die
Praxistauglichkeit der Unterlagen weiter erprobt und - wo notwendig
- angepasst werden.

Die Umsetzung der konzeptionierten smarten Sanierungsansatze
wirde insbesondere flir die Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestandes der Gemeinde Wien wichtige Erkenntnisse bedeuten.

Die Ergebnisse sollen Wiener Wohnen die Mdéglichkeit geben, smarte
Sanierungen von Wohnhausanlagen der 50er bis 70er Jahre unter
Einbindung der BewohnerInnen, optimiert umzusetzen. Optimierte
Umsetzung bedeutet, jene technisch und organisatorisch notwendigen
und sinnvollen MaBnahmen, die den heutigen Erwartungen einer sich
entwickelnden Smart City entsprechen, in angemessener Zeit
friktionsfrei zu realisieren.

Publizierbarer Endbericht Smart Cities Demo - 5. Ausschreibung - [SC im Gemeindebau] 5




B.2 English Abstract

/

Thermal-energetic redevelopment measures have been carried out by
Wiener Wohnen for some years. This has been done particularly in the
course of redevelopment of urban blocks of flats as central task of
municipal house management beside the management and operations
deriving from 220,000 social housing tenements.

With regard to quantitative development of the population, the
qualitative changes of living requirements and the technical and
technological progress of climate- and environmental protection goals
it is however necessary, to develop respective timely measures and
processes.

This engenders a stronger focus on the ongoing changes regarding
energy systems, building redevelopment including thermal
redevelopment, adaptation of mobility systems, use of mature ICT
technologies and the closely related effects on living quality of
tenants.

The supported exploratory project offers for the owners of social
housing estates Wiener Wohnen and Wien Sid involved as project
partners the promising possibility of a comprehensive approach,
interdisciplinary arrangements as well as the drafting of innovative
strategies and solutions for resource-concious, innovative and
affordable redevelopment concepts.

Initial situation
motivation:
Thematic content

technology areas covered:

/

(Buildings; Energy networks; Other urban supply and disposal
systems; Mobility; Communication and information)

Contents and objectives:

The evaluation project pursues the overarching goal to create the
basis for a structured process flow by taking account of the Smart
City Wien Framework Strategy for the preparation and
implementation of future smarter redevelopments in the Austrian
social housing sector.

The replicability of results, resource protection, the use of innovative
technologies, the increase of life quality, an active inclusion of tenants
and the affordability have been major goals / parameters to take into
consideration in this project.

Particular focus has also been put on taking into account legal and
financial support conditions as well as alternative business models to
ensure affordability of the suggested smart redevelopment for the
tenants.

In the interdisciplinary expert team, smart redevelopment measures
have been discussed in the case of two concrete blocks of flats, five
Smart City operating fields have been defined and five Smart City
potential areas for smart redevelopment have been developed with
respective parameters.

For a concrete block of flats, three redevelopment routes have been
designed.

Based on a standard redevelopment procedure, a stakeholder process
for preparation and realisation of smart redevelopment has been
designed.

Methods:

An interdisciplinary team of experienced experts has discussed and
documented smart redevelopment measures and developed a smart
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redevelopment process in the course of two blocks of flats to be
redeveloped by Wiener Wohnen based on

o Review,

. Documents-, literature-, and internet research,

o Systemic social area analysis,

o Mobility analysis,

) Visits and analyses of best practice examples,

o Involvement of stakeholders and external experts,
o regular meetings, workshops and the

o Analysis of a tenant's survey

Results:

The central results derived from the intensive exchange- and
coordination process within the interdisciplinary expert team, are a
process handbook, which includes a catalogue of criteria and a
communications concept as well as a handbook of measures and a
realisation concept for three redevelopment routes for the block of
flats in KrottenbachstraBe.

o The process handbook:

Based on the classical redevelopment process and by taking into
consideration of the developed communication concept, a smart
redevelopment process has been designed, which includes the
inclusion of relevant stakeholder groups as distinguishing feature.

The standard process flow has been extended with Smart City
elements and contents that are decisive for smart redevelopment.
The handbook shall be a future support and guidance for a structured
approach and realisation of smart redevelopment projects in the
social housing sector.

. The handbook of measures

In the course of the discussion of possible measures for the blocks of
flats to be redeveloped, five relevant action fields have been identified
according to the SC framework strategy, these are to be taken into
account in any case in the framework of smart redevelopment. Each
action field contains a number of exemplary measures, which are
elements of a block of flats redeveloped in a smart way.

The measures handbook shall indicate a range of possible smart
redevelopment measures and shall contribute to make the goals of
smart redevelopment as well as the implementation of the SC
framework strategy more concrete.

o The catalogue of criteria

In order to be able to evaluate a smart redevelopment potential in a
standardised way, five 'potential' areas have been formulated
alongside the five relevant fields of action. The electronic criteria
catalogue shall function as a support tool at the start of a
redevelopment project, to enable standardised evaluation and
comparison of blocks of flats to be redeveloped.

. The communication concept

With consideration of Smart City criteria a communications concept
has been developed for a best practice process for a social housing
redevelopment, which focuses both on the optimisation of a
sustainable communications structure and on the communications
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with the tenants.

The communications concept shall be a support tool to structure and
optimise communications between the principal stakeholders in future
redevelopments. In addition to the communications concept, a model
questionnaire with question groups structured according to ten
subject areas has been developed.

o The implementation concept

By taking into account the measures catalogue and the experience
derived from the exploratory project, three possible smart
redevelopment variations for social housing estates on the basis of
standard redevelopment have been designed.

o Legal, financial support and business models

Because redevelopments lead to increases of rental payments, the
related legal and support framework conditions have been put
together, additionally business models regarding affordability of
measures have been developed. The materials shall be put at the
disposal as guideline and information source for future redevelopment
projects.

Outlook / suggestions for
future research:

The experience and the technical know how from various areas have
made it possible in the explorator project, to develop the necessary
organisation structures and handbooks / tools which are deemed
relevant for smart redevelopment.

In the next step, the insights and the practicability of the results shall
be probed with a concrete implementation project.

Particularly for the further development of the flats of the municipality
of Vienna, the implementation of the smart redevelopment measures
would bring crucial insights.

The results shall offer Wiener Wohnen the possibility to optimise the
redevelopment of housing estates from the 1950s till the 1970s with
the inclusion of the respective tenants.

Optimised implementation means timely, friction-less realisation of
technically as well as organisationally necessary and useful measures
fulfilling current expectations of a developing smart city.
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B.3 Einleitung

B.3.1 Aufgabenstellung

Als groBte kommunale Hausverwaltung Europas verwaltet, saniert und bewirtschaftet die Stadt Wien
- Wiener Wohnen stadtische Wohnhausanlagen mit rund 220.00 Gemeindewohnungen. Die
vorrangige Aufgabe besteht in der Revitalisierung dieser Wohnhausanlagen, im Zuge dessen schon
seit Jahren thermisch-energetische SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Im Hinblick auf die quantitative Entwicklung der Bevdlkerung, die qualitativen Verdanderungen der
Wohnungsanspriiche, den technischen und technologischen Fortschritt und die Klima- und
Umweltschutzziele ist es notwendig, entsprechende MaBnahmen und strukturierte Prozesse zu
entwickeln.

Dies bedeutet einen verstarkten Fokus auf Folgendes: Weiterer Umbau der Energiesysteme,
Gebdudesanierung einschlieBlich thermischer Sanierung, Anpassung des Mobilitatssystems, Einsatz
ausgereifter Informations- und Kommunikationstechnologien und eng damit verbundene
Auswirkungen auf Lebensqualitat.

Wichtigste Zielsetzung ist, ein leistbares und hochqualitatives Wohnungsangebot zu schaffen, das
den gesellschaftlichen Entwicklungen und Bedlrfnissen der BewohnerInnen bestméglich gerecht
wird.

Die Herausforderung der Projektentwicklung besteht insbesondere im sozialen Wohnbau darin,
sowohl den hohen sozialen Anspriichen gerecht zu werden als auch Losungen zu entwickeln, die den
Ansprichen an Innovation und Ressourcenschonung gerecht werden. Denn oberste Préamisse einer
Sanierung im sozialen Wohnbau ist die Gewadahrleistung der Leistbarkeit fir die MieterInnen auch
nach erfolgter Sanierung. Smarte Sanierungslésungen die fir den sozialen Wohnbau entwickelt
werden, mussen die aktive Einbindung der BewohnerInnen vorsehen und eine ausgewogene Balance
zwischen Innovation, Leistbarkeit und Ressourcenschonung herstellen.

Die Aufgabenstellung des Sondierungsprojektes beschrankte sich nicht nur darauf, anwendbare
MaBnahmen und strukturierte Prozesse fir die Vorbereitung und Umsetzung zuklinftiger smarter
Sanierungen im sozialen Wohnbau entsprechend den Zielsetzungen der Smart City Wien
Rahmenstrategie zu erarbeiten. Vielmehr sollte die Gesamtheit der Ergebnisse zum Verstandnis
beitragen, was eine ,smarte Sanierung" tatsachlich ausmacht. Dies soll als Beitrag gesehen werden,
die Ziele und Inhalte der SCWR flr eine smarte Sanierung zu konkretisieren, die einen vielfadltigen
Handlungsspielraum zulassen.

Das geforderte Sondierungsprojekt bot fliir die als Projektpartner beteiligten Eigentimer sozialer
Wohnhausanlagen Wiener Wohnen und Wien Sid die vielversprechende Mdglichkeit der
umfassenden Herangehensweise, der interdisziplindren Abstimmung sowie der Erarbeitung von
innovativen Strategien und Ldsungen fir ressourcenschonende, innovative und leistbare
Sanierungskonzepte.

B.3.2 Schwerpunkte des Projektes

Zur Erreichung der Zielsetzungen und Abarbeitung der Aufgabenstellung wurden die folgenden
Schwerpunkte im Projekt prioritéar behandelt:

Kommunikation und Beteiligung

Entscheidender Faktor flr den Erfolg einer smarten Sanierung ist die Schaffung von klaren
Informations- und Kommunikationsstrukturen sowie das Vorliegen eines strukturierten
Prozessablaufes inklusive der Einbindung und Partizipation von relevanten Stakeholdergruppen in
der Wohnhausanlage selbst sowie auf strategischer Ebene.

Publizierbarer Endbericht Smart Cities Demo - 5. Ausschreibung - [SC im Gemeindebau] 10



Wohnhausanlage und Gebaudeverbund

Zentraler Schwerpunkt von smarten Sanierungen ist die Erarbeitung von Lésungen flr eine smarte
Modernisierung innerhalb der Wohnhausanlage sowie im Gebaudeverbund. Entsprechend der Smart
City Rahmenstrategie sind zukunftsfahige Losungen auszuarbeiten - unter besonderer
Berlicksichtigung der Ressourceneffizienz, dem Einsatz innovativer Technologien sowie neuer
Wohnformen und erhéhter Lebensqualitat der Bewohnerinnen .

Mobilitat und Wohnumfeld

Die Mobilitét der BewohnerInnen, ein Schllisselthema der Smarten Sanierungen, bietet die Chance,
neben der Wohnhausanlage und dem Gebaudeverbund selbst das stadtische Wohnumfeld
miteinzubeziehen und zu verbessern. Das Wohnumfeld ist entscheidender Faktor flr die
Lebensqualitdt und die Wohnzufriedenheit von Bewohnerlnnen. Die Mobilitat der Bewohnerlnnen
wird ebenfalls durch die vorhandene Verkehrsinfrastruktur und die Gestaltung des offentlichen
Raums sehr stark beeinflusst. Zuklinftige Modernisierungen sollen flir BewohnerInnen die
Méglichkeit bieten, kostenginstig, effizient und umweltgerecht mobil zu sein und dazu technische
und soziale Innovationen zu nutzen, wodurch die Zufriedenheit mit der Wohn- und
Mobilitatssituation gesteigert werden soll.

Beihilfenrechtliche Rahmenbedingungen und Finanzierungsmodelle

Die Finanzierbarkeit der Sanierung fir den Wohnungseigentimer und die Beibehaltung der
Leistbarkeit flir die BewohnerInnen stellen eine wesentliche Voraussetzung flir die zukinftige
Umsetzung von smarten Sanierungen dar. Daher sind die Erhebung von relevanten Férderungen flr
die EinzelmaBnahmen und Ldsungsansatze fir innovative Geschafts- und Finanzierungsmodell
gefordert, die in zukinftigen Projekten Anwendung finden kénnen.

B.3.3.Aufbau der Arbeit

Der inhaltliche Aufbau des Sondierungsprojektes gliederte sich in folgende 10 Arbeitspakete mit
folgenden Meilensteinen und Ergebnissen:

Arbeitspaket 1: Projektmanagement und Koordination
e Detaillierter Arbeits- und Zeitplan
¢ Dokumentation der beiden Stakeholder Workshops
e Zwischenergebnisse
e Dokumentation der monatlichen Jour Fixe
e Dokumentation der monatlich aktualisierten To-Do Listen
e Endbericht
e Abrechnung

Arbeitspaket 2: Prozessbegleitung
e Grundkonzept und Input flir das Prozesshandbuch
e Dokumentation der beiden internen Workshops

Arbeitspaket 3: Kommunikation und Beteiligung
e Fragebogen und Interviewleitfaden fir die Befragung
e Auswertung und Bericht Befragung
e Idealtypischer Fragebogen
e Kommunikationskonzept
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Arbeitspaket 4: Sozialwissenschaftliche Analyse
e Sozialwissenschaftliche Analyse / Quartiersstudie
e Strategische Handlungsempfehlungen
e MieterInnen der Zukunft
Arbeitspaket 5: Multioptionales Mobilitatskonzept
e Verkehrs- und Mobilitatsanalyse
e MaBnahmenkonzept Mobilitdt

Arbeitspaket 6: Rechtliche Rahmenbedingungen und Férderungen
o Ubersicht projektrelevanter Rechtlicher Rahmenbedingungen und Férdermdglichkeiten

Arbeitspaket 7: Innovative, Ressourcenschonende Modernisierungslésungen
e Bestandserhebung
e Standortspezifische Sanierungsvorschlage
e Projektspezifischer MaBnahmenkatalog / Modernisierungsfahrplan
Arbeitspaket 8: Finanzierungs- und Geschaftsmodelle
e Vorschlage und Varianten Finanzierungs- und Geschaftsmodelle

Arbeitspaket 9: Umsetzungskonzept
e Schriftliches Gesamtkonzept

Arbeitspaket 10: Dissemination
e Durchfiihrung der beiden Stakeholder Workshops
e SC MaBnahmenhandbuch
e SC Prozesshandbuch
e SC Kriterienkatalog

B.4 Hintergrundinformationen zum Projektinhalt

B.4.1 Stand der Technik

Der Stand der im Sanierungsbereich von Wohnbauten relevanten technischen Ldsungen und
verfligbaren Produkte ist weit fortgeschritten. Viele dieser Lésungen und Produkte wurden zur
Reduktion des Energie- und Ressourcenverbrauches entwickelt (Warmedammsysteme,
Laftungssysteme, effiziente Heizungssysteme, Beleuchtung, bedarfsabhangige Steuer- und
Regelungssysteme, Systeme zur Nutzung von erneuerbarer Energie zur Warme- und
Stromversorgung etc.) und sind sowohl im Neubau als auch in der Sanierung einsetzbar.

Bei privaten Wohnbauten (Einfamilien-, Mehrfamilienhaus) werden auf Grund der Vorgaben in den
Bauordnungen und der Forderkriterien der Wohnbauférderung diese Ldésungen und Technologien
sowohl im Neubau als auch in der Sanierung teilweise umgesetzt.

Im groBvolumigen Neubau von z.B. frei finanzierten Eigentumswohnungen werden, unabhangig von
den Vorgaben der Bauordnungen, niedrige Energiekosten immer mehr zu einem Qualitatsmerkmal
von Gebauden, und einzelne Bautrager bemthen sich, in diesem Bereich innovative Gesamtlésungen
starker umzusetzen und zu bewerben.
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Die Umsetzung innovativenr Gesamtldsungen in der Sanierung/Modernisierung von groBvolumigen
Wohnbauten und Wohnhausanlagen aus den Nachkriegsjahren gestaltet sich wesentlich schwieriger
als im Neubau. Die Sanierung einer in Betrieb befindlichen Wohnhausanlage ist sowohl eine
technisch-organisatorische als auch eine 6kosoziale Herausforderung und bedarf zur Umsetzung -
neben einer standortspezifischen und nutzerspezifischen technischen Lésung - der Akzeptanz und
Unterstlitzung durch die BewohnerInnen.

Es ist somit ein integrativer Ansatz zur Projektrealisierung erforderlich, doch gibt es derzeit keine
praktischen Erfahrungen oder Handlungsanleitungen zur Vorbereitung und Umsetzung von
innovativen Gesamtlésungen im groBvolumigen Sozialwohnbau.

Es gibt nur wenige Anwendungsfdlle in Demonstrationsprojekten, in denen mehrere innovative
MaBnahmen zusatzlich zu den klassischen, z.B. der thermischen Sanierung der Gebdudehiille, in
Kombination umgesetzt wurden.

Das Sondierungsprojekt wurde von der MA 50, Referat Wohnbauforschung und internationale
Beziehungen, als Projektpartner intensiv begleitet. Dadurch ist einerseits sichergestellt, dass
Ergebnisse und Erfahrungen aus relevanten laufenden und abgeschlossenen Arbeiten zum
groBvolumigen sozialen Wohnbau im urbanen Raum genutzt werden kénnen und andererseits eine
Multiplizierbarkeit der entwickelten Lésungen gegeben sein wird. AuBerdem steht das internationale
Netzwerk des Referates der MAS5S0 zur Verfiigung, um mit ExpertInnen aus anderen Ldndern
Erfahrungen ex-ante und ex-post auszutauschen.

B.4.2 Vorarbeiten zum Thema

F&E-Arbeiten die sich mit der umfassenden, smarten Sanierung einer oder mehrerer sozialen
Wohnhausanlagen, in der vorgeschlagenen Komplexitat des Sondierungsprojektes, beschaftigen sind
den Projektpartnern derzeit nicht bekannt.

Nachfolgend einige ausgewahlte Studien und Projekte die sich mit Teilbereichen beschaftigen oder
auch teilweise bereits umgesetzt sind:

Umgesetzte Projekte mit Teilldsungen:

« ,Sanierung der Wohnhausanlage Ketzergasse 308 / Buckalgasse 10 der Gemeinnltzigen Bau-
und Wohnungsgenossenschaft Wien Siid (Nominiert zum Staatspreis 2012, Ethouse Award)®

e ,Sanierung der Wohnhausanlage Hauffgasse 37-47": Totalsanierung und Aufstockung -
thermische Sanierung

Machbarkeits-Studien:

 GUGLE-Forschungsprojekt: Feasibility Studie — Anforderungen Energiedienstleistungen in einer
Smart City.?

Forschungsprojekte (Wohnbauforschung Wien)3:

o ,Lichtverhaltnisse: Tageslicht in Wohnungen nach thermischen Sanierungen™: Auswirkungen auf
Tageslichtquantitat und -qualitat in Wohnungen.

« Entwurfs- und Planungsparameter fiir kostenglinstigen Wohnbau in Wien: Analyse eingereichter
Bautragerprojekte, baukostenrelevante Parameter-Neubau

e ,Urbanitat durch Wohnen - Eine neue Stadterneuerung": MaBnahmen und Interventionen zur
Verbesserung der Wohnraumversorgung

« ,Wohnen und Mobilitdt in Wien": Wechselwirkung zwischen Siedlungsformen und Mobilitat

! Siehe: http://wdvs.velartis.at/uploaded/files/111110 Siegerprojekte ETHOUSE.pdf (Aufgerufen am 05.07.2016)

2 Siehe: https://forschung.boku.ac.at/fis/suchen.projekt uebersicht?sprache in=de&menue id in=300&id in=8873
(Aufgerufen am 05.07.2016)

3 Siehe: http://www.wohnbauforschung.at/ (Aufgerufen am 05.07.2016)
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« ,Fahrradfreundliche Wohnbauten®
e ,Grin- und Freiflachen im Wohnbau bei knappen Mitteln"
e« ,Freiraumsanierung in Wiener Gemeindebauten der 1920er bis 80er Jahre"

+ Analyse von BewohnerInnenforen als innovatives Mittel in der Wohn(bau)-forschung?: Analyse
Nutzung spezifischer sozialer Netzwerke

B.4.3. Innovationsgehalt des Projekts

Der Innovationsgehalt des Sondierungsprojektes liegt darin, dass ein integrativer Ansatz eines
interdisziplindren Projektteams gewahlt wurde, um einen smarten Sanierungsprozess in einem
sozialen Wohnbau zu entwickeln und dadurch die Umsetzungswahrscheinlichkeit stark zu erhéhen.
Umfassende strukturierte Sanierungen stellen wesentliche Verbesserungen zu der derzeitigen Praxis
dar. Die Bericksichtigung der Anforderungen an smarte Losungen stellt sowohl flir die
BetreuerInnen von Wohnhausanlagen als auch die Bewohnerlnnen selbst eine grofB3e
Herausforderung dar.

Beim vorgeschlagenen smarten Sanierungsprozess kann im Vergleich mit der bisher gangigen Form
der Sanierung von Wohnhausanlagen des sozialen Wohnungsbaus von einem radikal neuen Zugang
zur Thematik gesprochen werden. Die frihzeitige Kommunikation mit den BewohnerInnen, die
Berlicksichtigung der sich &ndernden Anforderungen an die Wohn- und Freiraumqualitat,
Mobilitatsangebote, begleitende MaBnahmen zur sozialen Nachhaltigkeit und flexible
Wohnraumlésungen nach der Sanierung stellen eine einschneidende Neuerung dar. Bei den i einem
partizipativen Prozess erarbeiteten Ldsungen wird der Leistbarkeit besonderes Augenmerk
geschenkt, dadurch wird auch eine gute Einschatzung des Risikos einer smarten Modernisierung
maoglich.

Die Gestaltung des Partizipationsmodells, der LOsungsfindung unter Einbeziehung der
BewohnerInnen und der Finanzierungsmodelle kdnnen auch in anderen Modernisierungsprojekten im
sozialen Wohnbau eingesetzt werden. Dadurch kann ein Maximum des Md&glichen erreicht und so
auch in diesem Bereich zu den Zielen einer ,Smart City" beigetragen werden.

B.4.4. Methoden und Vorgehensweise

Bei der Durchfihrung des Sondierungsprojektes wurde ein umfangreicher Themenkomplex von
einem Team an erfahrenen ExpertInnen bearbeitet, die sich folgender Methoden bedienten:

Bestandsaufnahmen*

Zu Beginn des Projektes verschaffte sich das Projektteam mit Unterstitzung eines Experten des
Wohnfonds vor Ort ein Bild Gber die Wohnhausanlage KrottenbachstraBe. Neben der értlichen Lage,
der Verkehrsanbindung und dem direkten Wohnumfeld wurden vor allem der bauliche Zustand, die
Gebaudetechnik sowie die vorhandene Infrastruktur gesichtet. Erganzt wurde die Vor-Ort Erhebung
durch bereits vorhandene Unterlagen der Wohnhausanlage wie Genehmigungsplane und
Bestandspldne. Darauf basieren wurden aktuelle elektronische CAD Bestandsplane als Grundlage fir
die weiterer Planung erstellt. Die BewohnerInnenstruktur wurde mittels Dokumentenanalyse
untersucht. Aufbauend auf den Bestands-, Mobilitats- und Sozialraumanalysen wurden
standortspezifische Sanierungsvorschldge und Lésungen flr die konkret zu sanierende
Wohnhausanlagen KrottenbachstraBe erarbeitet.

4 Siehe Anhang 7: Wien Siid: Ergebnisse Arbeitspaket 7, Modernisierungslésungen - Bestandsaufnahme
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Bestandsaufnahme vor Ort (Bildquelle: EIW)

Systemische Sozialraumanalyse & Bestandserhebung

In der sozialraumorientierten Quartiersstudie® wurde das sozialrdumliche Umfeld der
Wohnhausanlage KrottenbachstraBe 40 und 42-46 betrachtet. Die Sozialraumanalyse umfasst eine
Sekundadranalyse sozialstatistischer Daten, die Recherchen und Auswertungen von bestehenden
Kartenmaterial und Studien zu Quartiersumfeld, Begehungen, Beobachtungen und
Fotodokumentationen vor Ort und lieferte Ergebnisse auf lokaler, Zahlbezirks- und
Zahlergebietsebene. Darliber hinaus wurde dieses kleinrdumige Gebiet empirisch-statistisch mit dem
Bezirk verglichen und auch in den gesamtstadtischen Kontext gestellt, womit Vergleiche und
Einschatzungen in Bezug auf unterschiedliche Charakteristika ermdglicht wurden. Die Ergebnisse
liefern Ansatzpunkte flir die weitere Planung der Sanierung und Weiterentwicklung der
Wohnhausanlage und des umgebenden Quartiers.

Verkehrs- und Mobilitidtsanalyse & Bestandserhebung

Als Basis der Mobilitatsanalyse® wurde eine Bestandsuntersuchung des éffentlichen Verkehrs und des
offentlichen Raumes im Umfeld der Wohnhausanlage KrottenbachstraBe 40 und 42-46
vorgenommen. Die Mobilitédtsanalyse beinhaltete eine Betrachtung des StraBen- und Wegenetzes,
der Verkehrsorganisation, der Radinfrastruktur, des Parkplatzangebotes und -auslastung. Dariber
hinaus wurde die Durchgangigkeit der Wohnhausanlage sowie die Nutzung, Gestaltung und
Ausstattung des o6ffentlichen Raumes erhoben.

Besichtigungen und Analysen von Best Practice Bespielen

Im Laufe des Projektes wurden von Expertlnnen des Projektteams soziale Wiener Wohnhausanlagen
besichtigt, in denen im Rahmen von bereits durchgefiihrten Standardsanierungen innovative
Lésungen im Bereich der Wohnraumlliftung, solarer Energieerzeugung, Fassadendammung etc.
gesetzt wurden, die unter anderem auch fir die konkrete Wohnhausanlage KrottenbachstraBe im
Zuge des Sondierungsprojektes diskutiert wurden. Weiters wurden bereits umgesetzte innovative
technischen Lésungen von Wien Sid analysiert, die als Best Practice Beispiele und als
Diskussionsgrundlage fir die konkret zu sanierende Anlage dienten.

AkteurInnenanalyse und ExpertInnengesprache

Eine wesentliche Zielsetzung des Projektes bestand darin, einen detaillierten Uberblick iiber die in
Sanierungsprozessen einzubindenden Akteurlnnen, deren Interessen, Kommunikationsmadglichkeiten
und Handlungsspielrdumen zu erhalten. In zahlreichen Expertlnnengesprachen wurden relevante
AkteurInnen identifiziert, woraus in weiterer Folge AkteurInnengruppen definiert wurden, die flr
zukinftige smarte Sanierungen wesentlich erschienen. Besonderes Augenmerk wurde auf die

5 Siehe Anhang 4: wohnbund:consult: Ergebnisse Arbeitspaket 4 Sozialwissenschaftliche Analyse - Die Sozialraumorientierte
Quartiersstudie

6 Siehe Anhang 5: Rosinak & Partner: Ergebnisse Arbeitspaket 5 Multioptionales Mobilitdtskonzept - Verkehrs- und
Mobilitatsanalyse
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AkteurInnengruppe der zukiinftigen MieterInnen gerichtet, die einer gesonderten Untersuchung und
Betrachtung unterzogen wurden.’

Involvierung von Stakeholdern, externen ExpertInnen

Das Projekt war durch die Miteinbeziehung von zahlreichen Entscheidungstragerlnnen, Stakeholdern
und externen ExpertInnen gepragt. Deren Involvierung in regelmaBige Jour Fixes, Workshops und
bilaterale Gesprache lieferte entscheidende weiterfiihrende fachliche Inputs und Diskussions-
grundlagen fir die Entwicklung der Ergebnisse.

RegelmaiBigen Abstimmungstreffen & Workshops

Mit den Projektpartnern, externen Expertinnen und Stakeholdern fanden monatliche Arbeits- und
Abstimmungstreffen in Form von Jour Fixes® statt, die sich durch intensive Diskussionen, hohes
Engagement und umfangreichen Erfahrungsaustausch auszeichneten. Die Jour Fixe wurden intensiv
dazu genutzt, mit den Projektpartnern die Teil- und Zwischenergebnisse der einzelnen Arbeitspakete
abzustimmen und die weiteren Schritte anhand des Arbeits- und Terminplans® zu organisieren. Zur
einfacheren und besseren Kommunikation und Informationsverteilung innerhalb des Projektteams
wurde die gemeinsame Team-Emailadresse scig@energieinstitut.net sowie ein projektinterner
virtueller Projektdatenraum eingerichtet, der auch als Projektarchiv fungiert. Zu konkreten
fachlichen Fragestellungen, die nicht fir alle Projektpartner relevant schienen, wurden zusatzlich
bilaterale Arbeitstreffen durchgefiihrt, zu denen, wenn Bedarf bestand, externe FachexpertInnen
hinzugezogen wurden. Im November und Dezember 2015, zur Projekthalbzeit widmete sich das
Projektteam in zwei internen Workshops!® mit Fokus auf das Wohnumfeld und die Wohnhausanalage
der Aufbereitung und Weiterentwicklung der Zwischenergebnisse.

Interne Workshops Wohnumfeld & Wohnhausanlage

BewohnerInnenbefragung & Auswertung und Analyse der Ergebnisse

Um Aufschluss Uber die Bedlrfnisse der BewohnerInnen der Wohnhausanlage KrottenbachstraBBe zu
erhalten, wurde im November und Dezember 2015 eine Bewohnerlnnenbefragung durchgefihrt, die
einerseits auf einen Informationsgewinn U(ber die BewohnerInnenschaft, andererseits auf die
Erkennung von Ressourcen und Potenzialen abzielte . Da zum Befragungszeitpunkt noch keine
Klarheit Gber die geplante Sanierung vorlag wurde versucht, ein mdglichst umfangreiches Bild tber
die Wohnhausanlage und das dortige Leben abzufragen. Aus den Zwischenberichten der
Sozialwissenschaftlichen Analyse und der Verkehrs- und Mobilitdtsanalyse wurden zusatzliche
Fragestellungen abgeleitet. Daraus entstand ein Fragebogen aus offenen und geschlossenen Fragen.

7 Siehe Anhang 4: wohnbund:consult: Ergebnisse Arbeitspaket 4 Sozialwissenschaftliche Analyse - Die MieterInnen der
Zukunft

8 Siehe Anhang 1: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 1 Projektmanagement - Jour Fixe Teilnehmerlisten
° Siehe Anhang 1: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 1 Projektmanagement - Arbeits- und Terminplan SCIG
10 Siehe Anhang 2: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 2 Prozessbegleitung - Interner Workshops I & II Protokoll
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Befragt wurden alle Haushalte, die im Befragungszeitraum personlich erreicht werden konnten. Es
beteiligte sich rund ein Drittel der Haushalte.

Die Ergebnisse der BewohnerInnenbefragung wurden mit den ProjektpartnerInnen im Rahmen der
regelmdBig durchgefihrten Jour Fixes diskutiert und interpretiert sowie in den beiden
Stakeholderworkshops einer ausgewdhlten Interessentlnnenengruppe prasentiert. In den weiteren
Arbeitsschritten haben die Erfahrungen und Erkenntnisse aus der Befragung Berlcksichtigung
gefunden. In einem Ergebnisbericht!! wurde die Auswertung und Analyse der Befragung
zusammengefasst.

Dokumenten-, Literatur- und Internetrecherchen

Die einzelnen Arbeitsschritte wurden bei Bedarf durch Dokumenten,- Literatur- und
Internetrecherchen erganzt. Speziell in der Ausarbeitung der rechtlichen und beihilfenrechtlichen
Rahmenbedingungen sowie der Entwicklung von Finanzierungs- und Geschaftsmodellen kamen
neben der direkten Kontaktaufnahme und Gesprachen mit Expertlnnen, AnbieterInnen und
DienstleisterInnen, verstarkte Recherchetadtigkeiten zum Einsatz.

Stakeholder Workshops!?

Am 9. Februar 2016, etwa zur Projekthalbzeit, wurden die bis dahin gewonnen Erfahrungen und
erarbeiteten Ldsungen in Form einer Prdsentation der Zwischenergebnisse®® einem exklusiven
Stakeholderkreis prasentiert und die nachsten Schritte in Richtung einer méglichen Sanierung der
Wohnhausanlage diskutiert. Die Prasentation und Diskussion der Endergebnisse des
Sondierungsprojektes fand am 31. Mai 2016 in einem personlich ausgewdhlten groéBeren
Stakeholderkreis im Klima- und Energiefonds statt. Neben der Prasentation der Endergebnisse aus
den einzelnen Arbeitspaketen wurde detailliert auf das Prozesshandbuch, den MaBnahmenkatalog
die Umsetzungsvarianten sowie die Finanzierungsmdglichkeiten eingegangen.

B.5 Ergebnisse und Meilensteine des Projekts

B.5.1 Das Smart City Prozesshandbuch14:

Eine wesentliche Zielsetzung des Sondierungsprojektes war die Erarbeitung eines
Stakeholderprozesses. Ausgehend von einem klassischen Sanierungsablauf, unter Berlicksichtigung
des im Projekt ausgearbeiteten idealtypischen Kommunikationsprozesses und in einem intensiven
Diskussionsprozess wurde ein praxisbezogenes Smart City Prozesshandbuch entwickelt. Erfahrungen
und Know-how aus unterschiedlichsten Fachbereichen haben es ermdglicht, die erforderliche
Organisationsstruktur und Unterlagen zu erarbeiteten - unter Berlcksichtigung von Ressourcen-
schonung, dem Einsatz innovativer Technologien, der Erhéhung der Lebensqualitat und der
Partizipation der BewohnerInnen.

In einem nachsten Schritt soll nun anhand eines konkreten Umsetzungsprojektes die
Praxistauglichkeit der Vorgangsweise und der Empfehlungen des Prozesshandbuches demonstriert
werden. Zuklinftig soll das Handbuch Hilfestellung und Handlungsanleitung flr Mitarbeiter des
sozialen Wohnbaus flr eine strukturierte Herangehensweise und Durchfihrung smarter
Sanierungsprojekte im groBvolumigen Sozialwohnbau sein. Durch den praxisbezogenen Ansatz soll
eine hohe Akzeptanz und Replizierbarkeit auch in den Baumanagement-Teams der Eigentimer von
sozialen Wohnbauten erreicht werden.

1 Siehe Anhang 3: wohnpartner: Ergebnisse Arbeitspaket 3 Kommunikation - Ergebnisbericht Befragung
2 Sjehe Anhang 10: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 10 Dissemination - Protokolle Stakeholderworkshops
13 Sjehe Anhang 1: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 1 Projektmanagement - Zwischenergebnisse

4 Siehe Anhang 10: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 10 Dissemination - Smart City Prozesshandbuch
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Smart City AkteurInnen

Zentrales Augenmerk im konzipierten smarten Sanierungsprozess wurde auf die Einbindung
relevanter Stakeholdergruppen gerichtet. Es zeigte sich, dass ergdnzend zum Planungsteam die
Einbindung strategischer Akteurlnnen wie Entscheidungstréagerlnnen, Fachexpertlnnen und
BewohnerInnen in den einzelnen Prozessphasen einen wesentlichen Erfolgsfaktor einer Smart City-
Sanierung darstellt. Durch die Integration der genannten Akteurlnnen in den Prozessablauf kénnen
sowohl die lbergeordneten und strategischen Zielsetzungen einer smarten Sanierung bericksichtigt
werden - etwa innovative technologische Lésungen zur Schonung von Ressourcen, die Verbesserung
des Wohnumfeldes und die Erhdéhung der Lebensqualitdit - als auch die Bedlrfnisse der
BewohnerInnen durch aktive Mitgestaltung befriedigt werden.

Fir zukinftige smarte Sanierung wird die die Einrichtung und Integration von folgenden fiunf
Akteursgruppen empfohlen:

Die EigentiimerIn der Wohnhausanlage, vertreten von Funktiondrlnnen und / oder
MitarbeiterInnen. Die gesamte Entscheidungsbefugnis lauft hier zusammen, Teilbereiche kdnnen an
das Baumanagement-Team ausgelagert werden. Im Wesentlichen wird von der Eigentimer-
Innenvertretung der Projektumfang, die technischen Zielsetzungen, der Modernisierungsfahrplan
entschieden sowie die Intensitat der BewohnerInneneinbindung und die Mitglieder des Smart City
Beirates sowie des Smart City Sanierungs-Team festgelegt.

Das Baumanagement-Team leitet die Sanierung in allen Phasen und ist fir den erfolgreichen
Projektabschluss verantwortlich. Ist die grundsatzliche Projektselektion getroffen, wird in
Abstimmung mit den Eigentimerlnnen ein Smart City Sanierungs-Team aus Fachexpertlinnen
zusammengestellt.

Der Smart City Sanierungs-Beirat hat in der Projektabwicklung weder Entscheidungsbefugnisse
noch Kontrollfunktion, sondern steht der Eigentimerlnnenvertretung und dem Baumanagement-
Team beratend und empfehlend zur Seite. Konkret bei der Auswahl von Smart City
Sanierungsprojekten, der Zusammenstellung des Smart City Sanierungs-Teams und der Festlegung
der zu realisierenden Sanierungsvariante.

Das Smart City Sanierungs-Team soll die Umsetzung eines Smart City Ansatzes wahrend der
gesamten Projektlaufzeit sicherstellen und besteht aus Mitgliedern des Baumanagement-Teams und
aus ausgewadhlten meist externen Fachexpertlnnen, die Know-how zu Themen wie Energieeffizienz,
Mobilitdt und Infrastruktur, Informations- und Kommunikationstechnologie sowie fachbereichs-
Ubergreifende Zugdnge, Sichtweisen und organisatorischen Ansadtze in die Sanierungsplanung
einbringen kdnnen. Schlisselaktivitaten des Smart City Sanierungs-Teams sind neben der
Ausarbeitung smarter Sanierungsvarianten die Miteinbeziehung der BewohnerInnen und die
Betrachtung des Projektumfeldes.

Die BewohnerInnen sind in der Smarten Sanierung als fixer Bestandteil zusehen, da deren
Partizipation flr die Akzeptanz der SanierungsmaBnahmen und deren friktionsfreie Umsetzung in
angemessener Zeit eine zentrale Rolle zukommt. Im Idealfall wird eine flir die BewohnerInnen
stellvertretende Gruppe gebildet, die bereit ist, sich einzubringen und den realen Bedarf und die
Bediirfnisse zu formulieren und eine Briicke zu den BewohnerInnen zu bilden.

Smart City Prozesselemente

Als Ausgangsbasis fir die Erarbeitung des Smart City Prozessablaufes wurde ein Standard-
Projektablauf einer Sanierung herangezogen. Der klassische Projektablauf wurde um die genannten
Akteursgruppen sowie um jene Elemente und Inhalte erganzt, die wesentlich fir die smarte
Sanierung sind. Folgende Elemente unterscheiden eine smarte Sanierung von einer
Standardsanierung und kdnnten sich als Herausforderung bei der Umsetzung entpuppen:
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Die Bewertung des Sanierungsobjektes nach Smart City Kriterien erfolgt im Rahmen der
Selektionsphase zusatzlich neben den ,klassischen Bewertungskriterien® vom Baumanagement-
Team. Basierend auf der Erhebung und Auswertung der ,Smart City Potenziale" wird flr jedes
Sanierungsobjekt ein ,Smart City Sanierungsbericht" erstellt und dem Smart City Beirat zur
Empfehlung vorgelegt.

Die friithzeitige Festlegung von Grundsatzentscheidungen wahrend der Selektionsphase ist
unerlasslich, damit in den darauffolgenden Phasen die ,Smart City Ansdtze nicht verloren gehen. Im
Wesentlichen ist Uber den Projektumfang, die Projektgrenzen (wilinschenswerte MaBnahmen im
unmittelbaren Projektumfeld, etc.), die zu erwartenden zukinftigen Wohnbediirfnisse
(Modernisierungsfahrplan), die technische Sanierungsziele, die innovative Lésungen und die Smart
City Handlungsfelder zu entscheiden.

Die Festlegung der Handlungsoptionen und Gestaltungsspielraume der BewohnerInnen ist
ebenfalls Teil der Grundsatzentscheidung. In dieser Selektionsphase wird bereits entschieden, in
welcher Form die BewohnerInneneinbindung stattfinden wird. Eine mdglichst frihzeitige und
systematische Einbindung der BewohnerInnen fiir den nachfolgenden Beteiligungsprozess ist von
Vorteil, denn dies lasst die Wahrscheinlichkeit steigen, dass Entscheidungen, die in der Vorbereitung
der Sanierung fallen, auch mitgetragen werden und Zustimmung finden.

Die Ausarbeitung der partizipativen Sanierungsvarianten fir das Objekt und das Quartier sind
so zu gestalten, dass entsprechend der festgelegten Handlungs- und Gestaltungsspielraume
ausreichend Raum fir Diskussion und Mitbestimmung durch die Bewohnerlnnen vorhanden ist.
Entsprechend den Ergebnissen des Partizipationsprozesses ist die bevorzugte Sanierungsvariante
vom Smart City Sanierungsteam auszuwdhlen und dem Smart City Sanierungsbeirat zu
prasentieren.

Die Ausarbeitung von Vorschldgen zu alternativen Geschaftsmodellen zur kostenschonenden
Realisierung von smarten Ldsungen sollte bereits Bestandteil der ausgearbeiteten
Sanierungsvarianten sein. Die Betrachtung der Leistbarkeit und Auswirkungen auf die Miete sind
unter Bericksichtigung moéglicher Férdermoglichkeit und neuen  Geschaftsmodelle im
Empfehlungsbericht zu den Sanierungsvarianten zusammenzufassen.

Die begleitende BewohnerInnenkommunikation und -information durch geschulte Mitarbeiter
intensiviert sich mit der Erstellung der Einreichplédne und der damit immer genaueren Zeitplanung,
Kostenschatzung sowie Auswirkungen auf die Mietkosten. Fir einen weitgehend friktionsfreien Erfolg
des Sanierungsprojektes sind professionelle Bewohnerinneninformationen entscheidend, diese sollen
bei den Bewohnerlnnen eine positive Stimmung flr die bevorstehende Sanierung und keine
Abwehrhaltung erzeugen.

Wadhrend der Umsetzungsphase sind die Bewohnerlnnen tGber den Fortgang der Arbeiten direkt und
regelmdBig vor Ort zu informieren. Die Bewohnerlnnen erhalten die Mdglichkeit, allfallige
Anregungen und Beschwerden direkt einzubringen und Feedback zu bekommen.

Die Information und Schulung der BewohnerInnen nach erfolgter Sanierung Uber die
technischen oder organisatorischen Neuerungen ist wesentlicher Bestandteil, um die im Rahmen der
Sanierung durchgefiihrten MaBnahmen nachhaltig wirken zu lassen.

Die abschlieBende Reflexion des gesamten Sanierungsprozesses seitens der flir die
durchgefiihrte Sanierung und die BewohnerInnenpartizipation Verantwortlichen tragt wesentlich
dazu bei, Verbesserungspotenziale als Grundlage fiir Folgeprojekte zu eruieren.
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B.5.2. Der Smart City Kriterienkatalog®®

Am Beginn einer jeden smarten Sanierung steht die Projektauswahl, denn nicht jede
Wohnhausanlage ist gleichermaBen flr eine innovative Sanierung geeignet. Um im
Sanierungsprozess ein smartes Sanierungspotenzial eines Objektes standardisiert bewerten zu
kénnen, wurde im Rahmen der Ausarbeitung eines Prozesshandbuches ein Smart City-
Kriterienkatalog entwickelt. Basierend auf der Unterlage ,Technische Bewertung des
Gebaudepotenzials®, die von Wiener Wohnen zur Verfigung gestellt wurde, wurden analog zu den
funf relevanten Handlungsfeldern finf Potenzialfelder flir smarte Sanierungen und dazugehodrige
Kriterien formuliert. Ahnlich einer Checkliste kénnen die einzelnen Smart City Potenziale in den
Bereichen Energienutzung & Erneuerbare, Mobilitat & Wohnumfeld, Infrastruktur & Kommunikation
sowie bauliche Verbesserung & Innovation vom Baumanagement-Team abgearbeitet und bewertet
werden. Die Potenziale hinsichtlich der Erhéhung der Lebensqualitat, Wohnzufriedenheit und
Inklusion der BewohnerInnen sind aufgrund ihrer Individualitat in verbalisierter Form vorzunehmen.

Der elektronische Kriterienkatalog soll als Hilfsmittel dienen, die zu sanierende Wohnhausanlagen
hinsichtlich ihres Potenzials einheitlich zu bewerten und einen standardisierten Smart City
Sanierungsbericht zu erstellen. Die standardisierte Vorgehensweise ermdglicht den direkten
Vergleich der zu sanierenden Wohnhausanlagen und kann als Entscheidungshilfe bei der
Projektauswahl dienen. Eine Vorabbewertung der Potenziale ist notwendig, um nicht nur die
Jfichtigen MaBnahmen®, sondern auch die ,richtigen Wohnhausanlagen" auszuwahlen und eine
Priorisierung der zuklinftig smart zu sanierenden Objekte vorzunehmen.

B.5.3. Das Kommunikationskonzept'®

Basierend auf der Smart City Wien Rahmenstrategie 2014, in der neben technologischen,
innovativen Losungen zur Schonung von Ressourcen und zur Erhéhung der Lebensqualitat auch die
aktive Mitgestaltung durch die Menschen als Ziel definiert wurden, wurde fir den fiktiven
Idealprozess bei der Sanierung und Modernisierung von sozialen Wohnhausanlage nach Smart City
Kriterien ein Kommunikationskonzept erarbeitet. Ziel dieses Konzeptes ist es, einerseits die
nachhaltige Kommunikationsstruktur unter den KooperationspartnerInnen und andererseits die
Kommunikation mit den BewohnerInnen in derartigen Prozessen in Form eines flinf Phasenmodelles
zu optimieren:

e Erhebungsphase

e Aktivierungsphase

e Gruppenbildungsphase
¢ Aushandlungsphase

e Abschlussphase

Es wurden die Mdglichkeiten und Herausforderungen in der Kommunikation unter den beteiligten
Institutionen und in den Prozessphasen beschrieben. Das Kommunikationskonzept soll als Hilfsmittel
dienen in zuklnftigen Sanierungen die Kommunikation zwischen den wesentlichen AkteurInnen zu
strukturieren und zu optimieren.

Idealtypischer Fragebogen fiir aktivierende Befragungen (Leitfaden)?'’

Ergédnzend zum Kommunikationskonzept wurde ein idealtypischer Fragebogen mit nach
Themenbereichen gegliederten Fragesets ausgearbeitet. Die vorliegende Auswahl an Fragen
beinhaltet Frageblécke zu Themenfeldern, die in eine Smart City Befragung - je nach Auftrag,
Fragestellung und lokalen Gegebenheiten - integriert und adaptiert werden kénnen. Ein wesentlicher
Bestandteil sind farblich gekennzeichnete Fragen die auf eine Beteiligung und ein Engagement der

15 Siehe Anhang 10: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 10 Dissemination - Smart City Kriterienkatalog
16 Siehe Anhang 3: wohnpartner: Ergebnisse Arbeitspaket 3 Kommunikation - Idealtypisches Kommunikationskonzept

7 Siehe Anhang 3: wohnpartner: Ergebnisse Arbeitspaket 3: Kommunikation - Idealtypischer Fragebogen fiir aktivierende
Befragungen
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BewohnerInnen abzielen. Abhangig vom gegebenen Rahmen, in dem eine Beteiligung mdglich ist,
dienen diese Fragen dazu, Themen, Probleme oder Wiinsche aufzuzeigen und das Interesse an einer
aktiven Mitgestaltung abzufragen und zu férdern. Dementsprechende Beteiligungsmaéglichkeiten -
etwa BewohnerInnenversammlungen, Abstimmungen oder BewohnerInnenaustauschforen — muissen
in weiterer Folge aber auch angeboten werden, um eine tatsachliche Partizipation zu ermdglichen.

Die angefiihrten Fragen bilden keinen fertigen Fragebogen ab, sondern lassen sich in zehn
Themenbereiche einordnen und kénnen optional in eine Befragung eingebaut werden. Bestehende
Fragen kdénnen erganzt, ersetzt und verandert werden, und neue, an das Befragungsfeld angepasste
Fragen, kénnen hinzukommen.

B.5.4 Das MaBnahmenhandbuch'®

Ein wesentliches Ergebnis des Sondierungsprojektes ist das Smart City MaBnahmenhandbuch.
Aufbauend auf den Bestands-, Mobilitats- und Sozialraumanalysen wurden im Zuge der Diskussion
von mdglichen Losungen flnf relevante Handlungsfelder herausgearbeitet, die jedenfalls im Rahmen
einer smarten Sanierung zu berlcksichtigen sind. In jedem Handlungsfeld sind mégliche innovative
MaBnahmen zusammengestellt und kurz beschrieben. Wobei nicht die EinzelmaBnahmen an sich
smart sind, sondern ,smartness" erst durch das intelligente Zusammenwirken von unterschiedlichen
MaBnahmen aus unterschiedlichen Handlungsfeldern entsteht.

Die im Handbuch beschriebenen MaBnahmen erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit,
vielmehr kénnen die einzelnen Handlungsfelder, abhangig von der jeweiligen Wohnhausanlage oder
dem jeweiligen Kontext, um MaBnahmen erweitert werden.

Entscheidend fir eine smarte Sanierung ist, dass MaBnahmen so weit wie mdglich aus allen (oder
zumindest einem GroBteil) der Handlungsfelder umgesetzt werden. Damit wird gewahrleistet, dass
letztlich die in der Smart City Wien Rahmenstrategie formulierten Ziele - Ressourcenschonung,
Innovation und Lebensqualitat - auch erreicht werden kénnen.

Da der Begriff ,smart” im Sprachgebrauch und in der Literatur vielfaltig verwendet wird, wurde
versucht, die Zielsetzungen einer smarten Sanierung in einer sozialen Wohnhausanlage wie folgt zu
prazisieren:

e Minimierung des Einsatzes fossiler Energietrager durch effiziente Energienutzung und den Einsatz
erneuerbarer Energietrager

e Bedienung der individuellen Mobilitdtsbediirfnisse unter maximaler Ressourceneffizienz durch
ressourcenschonende Mobilitdtsangebote

e Verbesserung des Informationsaustausches innerhalb der Wohnhausanlage und mit dem Umfeld
durch den Einsatz innovativer Informations- und Kommunikationstechnologien

e Minimierung des Energiebedarfs und Erreichung des Niedrigenergie-standards durch bauliche
und gebdudetechnische Verbesserungen

e Berlcksichtigung zuklnftige Wohnbedtrfnisse durch smarte Grundrissaufwertungen und
flachenvermehrende Eingriffe

e Erhdhung der Lebensqualitdt, der Wohnzufriedenheit und der Inklusion durch
BewohnerInnenkommunikation und -beteiligung vor und wahrend der Sanierung

Die Herausforderung in der Entwicklung smarter Sanierungsprojekte besteht darin, eine
ausgewogene Balance zwischen Innovation, Leistbarkeit und Ressourcenschonung herzustellen und
Lésungen anzubieten, die den Bedlrfnissen der Bewohnerlnnen entsprechen, mit mdglichst
geringem finanziellem Aufwand und auch im groBen Stil umsetzbar sind und in Folge eine hdhere
Wirkung haben als einige wenige Vorzeigeprojekte, die nicht oder nur bedingt replizierbar sind.

18 Siehe Anhang 10: EIW Ergebnisse Arbeitspaket 10 Dissemination - Smart City MaBnahmenhandbuch
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Folgende fiinf wesentliche Smart City Handlungsfelder wurden basierend auf den
Zielsetzungen identifiziert, die die diskutierten SanierungsmaBnahmen blndeln und deren
Berlicksichtigung das SCIG Projektteam jedenfalls bei der Umsetzung einer smarten Sanierung
empfiehlt:

Handlungsfeld 1: Gebdaude & Innovation

o bauliche MaBnahmen zur Erreichung eines Niedrigenergiestandards

o gebdudetechnische MaBnahmen zur Erreichung eines Niedrigenergiestandards
o neue Wohnungsgrundrisse

J flachenvermehrende Eingriffe (Nachverdichtung)

o Fassadengestaltung

Handlungsfeld 2: Effiziente Energienutzung und erneuerbare Energietrager

o energiesparende Gebaudetechnik im Warme- und Strombereich
o Einsatz von Energie aus Kraft-Warme-Kopplung (Nah-/Fernwarme)
o Einsatz erneuerbarer Energietrdager im Warme- und Strombereich

Handlungsfeld 3: Ressourcenschonende Mobilitdt und Wohnumfeld

J Optimierung des offentlichen Verkehrsangebotes und Nutzung von modernen
Informationstechnologien zur Nutzerinformation

. Optimierung individueller Mobilitatsangebote

Handlungsfeld 4: Infrastruktur, Informations- und Kommunikationstechnologie

o WHA-Informationsplattformen

J Free WLAN

o Gebdudebezogene IKT-Systeme

Handlungsfeld 5: Lebensqualitat, Wohnzufriedenheit & Inklusion
o Strukturierter Beteiligungsprozess

o Information und Aktivierung

J Schaffung von Projektbereichen zur Mitgestaltung

Im MaBnahmenkatalog wurden die einzelnen im Zuge des Sondierungsprojektes gepriften
MaBnahmen entsprechend der Handlungsfelder zusammengestellt und bezliglich ihrer innovativen
smarten Umsetzungsmoglichkeit, deren Foérderungs- und Finanzierungsmdglichkeit sowie unter
Berlicksichtigung der erforderlichen rechtlichen Rahmenbedingungen ausflhrlich dokumentiert. Im
vorliegenden Sondierungsprojekt zeigte sich, dass die Kombination gewissermaBen klassischer
SanierungsmaBnahmen aller finf Handlungsfelder zu einer smarten Sanierung entsprechend der
Zielvorgaben der Smart City Wien Rahmenstrategie fihren kann.

Eine gut strukturierte, gut vorbereitete Sanierungsstrategie ist Voraussetzung fir die bestmégliche
Nutzung vorhandener Potenziale und erdéffnet gleichzeitig die Chance, eine notwendige
Standardsanierung zu einer umfassenden smarten Sanierung aufzuwerten. Das Smart City
MaBnahmenhandbuch mit seinen ausgewahlten innovativen, energieeffizienten und ressourcen-
schonenden SanierungsmaBnahmen stellt einen Ausgangspunkt dar, der vor allem ExpertInnen eine
Hilfestellung sein soll, um smarte Sanierungen vorzubereiteten und dazu beizutragen, die teilweise
als abstrakt empfundenen Zielsetzungen einer smarten Sanierung bzw. die Umsetzung der SC
Rahmenstrategie zu konkretisieren.
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B.5.5. Die rechtlichen und beihilfenrechtlichen Rahmenbedingungen®®

Eine smarte Sanierung einer sozialen Wohnhausanlage bedarf im Sinne der BewohnerInnen einer
besonderen Vorbereitung in organisatorischer und finanzieller Hinsicht. Die BewohnerInnen sollen
nicht zeitweilig oder dauerhaft in ihren persdnlichen Rechten und finanziellen Mdglichkeiten
eingeschrankt werden und das Sanierungsprojekt soll hohe Akzeptanz finden. Da eine Sanierung
zwangsweise auch eine Mietzinserhdhung mit sich bringt, wurden die damit zusammenhangenden
gesetzlichen und beihilfenrechtlichen Rahmenbedingungen zusammengesellt. Die produzierte
Unterlage, die auf den Wiener Sozialbau fokussiert ist, soll fir zuklinftige Sanierungsprojekte im
Sozialen Wohnbau als Leitfaden und Informationsquelle zur Verfligung stehen.

Fur die einzelnen MaBnahmen wurden konkrete Férderungs- und Finanzierungsmdoglichkeit sowie die
erforderlichen rechtliche Rahmenbedingungen im MaBnahmenkatalog ausfihrlich dokumentiert.

B.5.6. Die Geschiftsmodelle®®

Im Rahmen von Sanierungen sind Investitionen in unterschiedlichen Bereichen der
Wohnhausanlagen notwendig. Teilweise handelt es sich um Investitionen, die als Standard auch bei
klassischen Thewosan-Sanierungen auftreten und die aus Mitteln des Wohnhausanlageneigentiimers
und teilweise vom Wiener Wohnfonds finanziert werden. Bei smarten Sanierungen sind jedoch auch
Investitionen in Bereichen notwendig, die nicht Uber diese Schiene abgedeckt werden und flr die
keine Finanzierungen vorhanden sind.

Um hohe Mietzinserhéhungen zu vermeiden und dennoch innovative, energieeffiziente und
ressourcenschonende Ldésungen anbieten zu kdénnen, wurden mit Dienstleistungs- und
Systemanbietern Gesprdche gefiihrt, ob und in welcher Form alternative Finanzierungs- und
Geschdftsmodelle mdglich sind und welche Bereiche sich am besten dazu eignen.

Als Ergebnis liegt eine Unterlage vor, die flr Photovoltaikanlagen und Car-Sharing Geschaftsmodelle
im Detail betrachtet, die die Leistbarkeit der vorgeschlagenen smarten Sanierung fir die
BewohnerInnen sicherstellen sollen.

Geschaftsmodell Photovoltaik

Mit der Einrichtung und Betrieb von PV Anlage in der Wohnhausanlage ist es technisch méglich, den
Stromverbrauch der Wohnhausanlage durch erneuerbare Energie teilweise lokal zu decken. Eine PV-
Anlage kann, unabhédngig von der Ausflihrung als Dachanlage oder gebaudeintegrierte Anlage als
smarte MaBnahme eingestuft werden, wodurch auch der Wert das Image der Wohnhausanlage
aufgewertet werden.

Auf Grund der Festlegungen im Elektrizitatswirtschafts- und -organisationsgesetz (§7 EIWOG) ist der
Verkauf des erzeugten PV-Stroms direkt an die MieterInnen der Wohnungen nicht madglich. Es
besteht jedoch grundsatzlich die Méglichkeit, dass der Eigentimer der Wohnhausanlage den, von
ihm selbst oder einem Stromversorger gelieferten PV-Strom zur Versorgung der
Allgemeinverbraucher (iSd § 24 MRG: Beleuchtung, Aufziige, Waschkiiche, kontrollierte
Wohnraumliiftung, etc.) verwendet und den Uberschussstrom in das lokale Stromnetz einspeist. Die
Wohnhausanlage wdre somit sowohl Stromproduzent als auch Stromkonsument (,,Prosumer™).

Eine andere Mdglichkeit wére, den gesamten von der Okostromanlage (> 5 kWp) erzeugten PV-
Strom in das lokale Stromnetz einzuspeisen. Grundsatzlich gilt jedoch, dass je héher der sofortige
Verbrauch des PV-Stroms durch die Allgemeinverbraucher, desto besser die Wirtschaftlichkeit der
PV-Anlage.

Eine im Rahmen einer Sanierung durch den WHA-Eigentimer errichtete PV-Anlage ist mietrechtlich
als VerbesserungsmaBnahme einzustufen, die Errichtungs- und Betriebskosten kénnen daher nicht
direkt oder indirekt lber die Betriebskostenabrechnung (§ 21 Abs 1 MRG) an die MieterInnen
weiterverrechnet werden. Die Rickzahlung der Investitions- und Betriebskosten der PV-Anlage muss

1% Sjehe Anhang 6: Wiener Wohnen: Ergebnisse Arbeitspaket 6 - Rechtliche und Beihilfenrechtliche Rahmenbedingungen
20 Siehe Anhang 8: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 8 Geschafts- und Finanzierungsmodelle
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daher vom Eigentiimer der WHA erfolgen, in diesem Fall durch die Ertrdge aus der Uberschussein-
speisung und die Einsparung der arbeitsabhdngigen Stromkosten bei den Allgemeinverbrauchern.

Dem Eigentimer der Wohnhausanlage stehen im Rahmen einer smarten Sanierung, je nach
Finanzierungsmadglichkeiten und Angeboten am lokalen Markt, verschiedene Méglichkeiten offen eine
PV-Anlage zu errichten und zu betreiben. Fir Wiener Wohnen (WW) im Versorgungsbereich von
Wien Energie (WE) waren dies:

Variante 1:WW finanziert und betreibt der PV-Anlage. WW nutzt den Solarstrom zur Versorgung
der Allgemeinflachen und zur Einspeisung des Uberschussstromes in das WE Netz

Variante 2: WW finanziert die PV-Anlage und Ubergibt den Betrieb an WE. WW nutzt den
Solarstrom zur Versorgung der Allgemeinflachen und zur Einspeisung des Uberschussstromes in das
WE Netz.

Variante 3: WW stellt die Flache WE zur Verfligung. WE finanziert und betreibt die PV-Anlage. WW
nutzt den Solarstrom nicht, der Solarstrom wird komplett eingespeist und von WE vermarket.

Variante 4: WW stellt die Flache WE zur Verfigung. WE finanziert und betreibt die PV-Anlage. WW
pachtet die PV-Anlage und nutzt den Solarstrom zur Versorgung der Allgemeinflachen und zur
Einspeisung des Uberschussstromes in das WE Netz

Weil die zur Sanierung zur Verfligung stehenden finanziellen Mittel beschrankt sind, wurden die
Varianten 3 und 4 hinsichtlich einer Realisierung naher betrachtet. Variante 3 (WE errichtet und
betreibt PV-Anlage, WW pachtet PV-Anlage von WE) ware auch sinnvoll, um teilweise solare
Energieversorgung zu argumentieren und gleichzeitig Beitrage zur Reduktion der Betriebskosten fir
die BewohnerInnen zu erreichen.

Geschaftsmodell Car-Sharing

Car-Sharing ist nicht nur ein Ansatz fir Zweit- oder Drittfahrzeuge in einer Familie. Das Angebot von
Car- Sharing in Gemeinde- und Sozial-Wohnhausanlagen bietet auch jenen Personengruppen die
Moglichkeit, ein Fahrzeug zu nutzen, die aus finanziellen Griinden kein eigenes Auto haben.
AuBerdem schafft es die Mdglichkeit Erfahrungen mit neuen Fahrzeugtypen wie z.B. Elektroautos zu
sammeln und die Akzeptanz fiir diese innovativen Formen des Individualverkehrs zu erhéhen.

Ein Motivationsfaktor fir Wiener Wohnen, Car-Sharing einzusetzen, ist die Bewertung als smarte
MaBnahme. Die Bereitstellung eines innovativen, individuellen und teilweise auf erneuerbarer
Energie basierenden Mobilitatsangebotes fihrt auch zu einem Imagegewinn flir die Wohnhausanlage
und flr Wiener Wohnen.

Fur das konkrete Projekt einer Wohnhausanlage von Wiener Wohnen mit etwa 160 Wohnungen wird
vorgeschlagen, flir die BewohnerInnen der WHA zwei Autos (ein Elektroauto und ein konventionelles
Autos) bereitzustellen. Die Anschaffung der Fahrzeuge kann in Form von Kauf oder Leasing erfolgen.
Diese Fahrzeuge sollten als Mietfahrzeuge fiir die BewohnerInnen zur Verfligung stehen, externe
NutzerInnen sind nicht vorgesehen. Fir die Car-Sharing Autos werden zwei fix reservierte Parkplatze
in der Wohnhausanlage geschaffen. Fir das Elektroauto wird in der Wohnhausanlage eine
Stromtankstelle errichtet. Betrieb und Organisation des Car-Sharings erfolgen Uber ein Online-
Buchungs-, Abrechnungs-, Verwaltungs- und Informationssystem, die Autos werden mit den daftr
notwendigen elektronischen Einrichtungen versehen.

Im Rahmen einer smarten Sanierung stehen den WHA-Eigentimern folgende Car Sharing
Geschaftsmodelle zur Auswahl:

Variante 1: Investition in PKWs (ev. Leasing), Parkplatze, Ladeinfrastruktur und Durchflihrung von
Betrieb & Abrechnung erfolgt durch den Wohnhausanlageneigentiimer, der als verantwortlicher
Organisator agiert. Die Abrechnung erfolgt nach Nutzung. Erzielte Uberschiisse werden zur
Reduktion der allgemeinen Betriebskosten verwendet.
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Variante 2: Investition in Autos (ev. Leasing), Parkplatze, Ladeinfrastruktur erfolgt durch den WHA-
Eigentimer. Organisation von Betrieb & Abrechnung erfolgt durch die BewohnerInnen oder einen
externen Mobilitatsanbieter. Der WHA-Eigentlimer agiert als Enabler des Car-Sharing Modells.

Variante 3: Die Investition und die Bereitstellung zwei fix reservierter Parkplatze in der WHA erfolgt
durch den WHA-Eigentimer. Ein externer Mobilitétsanbieter stellt zwei Fahrzeuge (ein e-Fahrzeug
und ein konventionelles Autos), Ladeinfrastruktur in der WHA zur Verfigung und lbernimmt die
Organisation von Betrieb & Abrechnung Uber ein online Buchungs-, Abrechnungs-, Verwaltungs- und
Informationssystem. Die Fahrzeuge stehen als Mietfahrzeuge den BewohnerInnen der WHA zur
Verfligung, externe NutzerInnen sind nicht vorgesehen. Der WHA-Eigentimer vermietet die
Parkplatze und nimmt Nutzungsentgelt fir die Parkplatzmiete entgegen.

B.5.7. Die MaBnahmenvorschlige Sozialwissenschaft (Wohnmodelle)?*

Aus den Ergebnissen der sozialwissenschaftlichen Studie wurden folgende Handlungsempfehlungen
fur die Bereiche Wohnumfeld, Wohnanlage und den Gemeindebau an sich abgeleitet:

Soziale Infrastruktur - Zielgruppenorientierte Angebote: Bei mdglichen zielgruppenorien-
tierten Angeboten zur Aufwertung des Wohnumfelds sollten Aspekte der Niederschwelligkeit,
Kostenglinstigkeit und Selbstorganisation (Partizipation) einen wichtigen Stellenwert einnehmen. Als
wichtige Voraussetzung werden einerseits die Rahmenbedingungen maéglicher Partizipation definiert,
andererseits soll eine intensive Auseinandersetzung mit den Akteuren vor Ort erfolgen, allen voran
mit der Bewohnerschaft.

Sharing und Caring - Nachhaltigkeit und Leistbarkeit: Die gemeinsame zeitlich begrenzte
Nutzung von Ressourcen und Konsumgutern, die nicht dauerhaft benétigt werden, folgt einem Ziel
der nachhaltigen Nutzung von Ressourcen. Sharing im Mobilitdtsbereich, aber auch bei
verschiedenen Gegenstande im Haushalt, ist ein zunehmend wichtiges Thema.

Wohnungen - Welche Art von Wohnungen braucht es? In Bezug auf die Sanierung ist die
Schaffung eines neuen und differenzierten Angebots an Wohnformen und Wohnmodellen
anzustreben. Dabei geht es einerseits um die Umgestaltung bestehender Grundrisse, andererseits
um die Erweiterung der bisherigen Wohnformen um neue Wohnmodelle. Die Gewahrleistung von
Flexibilitat und Spielraum ist dabei ein wesentliches Kriterium.

e ,Smarte" Gestaltung von Klein- und Kleinstwohnungen
e Angebot groBerer Wohnungen

e Neue Wohnmodelle als ,Inserts"

¢ Wohnen mit neuen ,smarten™ Technologien

~Balanced Community" - Bewohnermix neu: In Bezug auf die Entwicklung neuer Wohnmodelle
ist ein entsprechendes zielgruppenspezifisches Konzept fiir die Interessenten-Information zu
entwickeln. Dies kann eine ,sozial sensible Nachbelegung" férdern und zu einen ausgewogeneren,
ausbalancierten Bewohnermix und damit zu einer sozial nachhaltigen Nachbarschaft fiihren. Wichtig
ware dabei jedoch die Schaffung der notwendigen Voraussetzungen hinsichtlich Wohnformen,
WohnungsgréBen, Gemeinschaftsflachen, Serviceleistungen etc.

Wohn-/Nutzflachen - Welche Art von Kompensationsflachen braucht es? Fiir die Sanierung
und Weiterentwicklung besteht der Anspruch auf Kompensationsflachen auBerhalb der privaten
Wohnungen, um deren geringe Wohnnutzflache auszugleichen. Wichtig ist dabei die Einbeziehung
unterschiedlicher Bewohnergruppen in die Planung.

21 sjehe Anhang 4 wohnbund:consult: Ergebnisse Arbeitspaket 4 Sozialwissenschaftliche Analyse — Strategische
Handlungsempfehlungen
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Freiraum - Kompensatorische Funktion halb-6ffentlicher Rdume: Der Hof in der
Wohnhausanlage stellt einen wichtigen Durchgang auch fir die Anrainer dar. Durch fehlende
Ausstattungselemente und die Nutzung als Parkplatz besteht eingeschrankte Aufenthaltsqualitat im
Hof. Auf diesen Freibereich ist intensiv einzugehen.

Beteiligung - Erarbeitung von Kriterien und Handlungsspielrdaumen: Die Beteiligung der
Bewohnerschaft im Rahmen der Sanierungsplanung wird als wesentliches Element gesehen. Es muss
friihzeitig geklart werden, welche Handlungs- und Gestaltungsspielrdume bestehen, welche Akteure
eingebunden werden miuissen und wie diese Prozesse der Beteiligung in den Projektfahrplan
integriert werden koénnen. Dabei sind alle beteiligten AkteurInnen mit einzubeziehen, um
Moglichkeiten und Zeitplane zu klaren und den Prozess gemeinsam zu entwickeln. Ein genauer
Zeitplan ist von groBer Bedeutung, da es gerade in Sanierungsprojekten oft zu Verzégerungen
kommt, die einen laufenden Beteiligungsprozess erschweren kdnnen.

Kommunikation und Vernetzung: Das Thema Kommunikation und damit verbundene
Technologien spielen eine wichtige Rolle in der Smart City Initiative. Auch in der Weiterentwicklung
ist daher auf MaBnahmen in diesem Bereich einzugehen. Diese kénnen von einem Angebot an WLAN
in der Wohnanlage bis hin zur Bekanntmachung und Etablierung von Nachbarschaftsnetzwerken und
-plattformen reichen.

Betreute Wohnformen: Eine wichtige Erganzung zum gangigen Wohnangebot stellen auch
betreute Wohnformen dar, die von einem sozialen Trager vermietet und betreut werden. Der bereits
bestehende sehr hohe Druck durch viele Bewohnerlnnen in sozial schwierigen Situationen kdnnte
dadurch abgemildert werden.

Defizite und Potenziale der Gemeindebauten - Hierarchie der MaBnahmen: Eine Frage, die
sich bei der Sanierung und Weiterentwicklung im Gemeindebau stellt, ist: Welchen Problematiken
und Defiziten kann im Gemeindebau durch eine ,smarte Sanierung" tatsachlich nachhaltig oder im
Sinne von Resilienz begegnet werden? Bedingt durch das harte Postulat der Kostenminimierung im
Gemeindebau-Wohnen muss es auch eine Auseinandersetzung um die Hierarchie von Bedirfnissen
geben, um daraus prioritdre MaBnahmen ableiten zu kénnen. Wichtig ist jedoch, dass dabei nicht
nur von einer Defizitorientierung ausgegangen, sondern auch erarbeitet wird, welche Potenziale die
jeweilige Anlage und ihre Menschen - nicht zuletzt auch im Sinne von sozialer Inklusion - flr die
Wohnanlagen und die Umgebung bereithalten und wie diese im gesamten Quartier besser genutzt
werden kénnen.

~Die MieterInnen der Zukunft?" — Anforderungen an den sozialen Wohnbau vor dem
Hintergrund des sozio-demografischen Wandels??

Was muss also ein ,smarter Gemeindebau®, ein Gemeindebau der Zukunft, aufgrund dynamischer
gesellschaftlicher Veranderungen und neuen Herausforderungen neben seinem Grundversorgungs-
auftrag und seiner permanenten Integrationsaufgabe leisten kénnen?

Zu betrachten sind
e das Wohnungsangebot selbst (GroBen, Grundrisse, Anpassbarkeit etc.),

e die vorhandenen und bendétigten Gemeinschaftsraume (Zielgruppen, Nutzungen, Organisation
etc.),

e der Freiraum, der nicht zuletzt auch durch Nachverdichtung knapper wird und unter hdherem
Nutzungsdruck steht (Zonierung, Anspruchsgruppen, Qualitat etc.) sowie

e der Einbezug und die Beteiligung lokaler Akteure in der Planung und Umsetzung (frihzeitige
Information, moderne Kundenkommunikation, Partizipation 2.0 etc.)

22 sjehe Anhang 4: wohnbund:consult: Ergebnisse Arbeitspaket 4 Sozialwissenschaftliche Analyse — Die MieterInnen der
Zukunft?
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Selbstverstdndlich kann das eingespielte, sensible System des Wiener Gemeindebaus all den neuen
Bedirfnissen des sozio-demografischen Wandels nicht sofort und vollstdndig gerecht werden.
Dennoch erscheint es notwendig, alle Madoglichkeiten zur Anpassung des enorm groB3en
Gemeindebau-Portfolios an das Wohnen der Zukunft auszuschopfen, um die Potenziale und Chancen
zu nitzen, die darin liegen.

Die Situation einer anstehenden, umfassenden Sanierung und Weiterentwicklung groBer
Gemeindebau-Wohnanlagen stellt eine optimale, wenn nicht gar einzige reelle Gelegenheit dar,
einzelne wichtige Elemente zukunftsorientierter Wohnformen zu realisieren. Die im
Forschungsprojekt untersuchte Wohnanlage zeigt exemplarisch, wie Schlussfolgerungen aus den
sozio-demografischen Trends in einem Sanierungsprozess ,smart", sensibel und kosteneffizient
integriert werden kénnen.

B.5.8. Das MaBnahmenkonzept Mobilitit >3

Fir die untersuchte Wohnhausanlage wurde ein MaBnahmenkonzept Mobilitat ausgearbeitet, das
sich nicht ausschlieBlich auf das Anwendungsbeispiel KrottenbachstraBe bezieht, sondern
mobilitatsbezogene  SanierungsmaBnahmen enthdlt, die in Form eines detaillierten
Planungsleitfadens generell fir Wohnhausanlagen aus der Zeit der 1950er- bis 1970er-Jahre
angewendet werden kénnen. Aufbauend auf der umfassenden Bestandsanalyse wurden 12 madgliche
Handlungsfelder — im Sinne der Unterstlitzung von Smart Mobility — definiert und naher beschrieben.

Im Hinblick auf mdgliche Umsetzungsprojekte innerhalb der Handlungsfelder konnten drei
MaBnahmen-Typen unterschieden werden:

e Raumbezogene MaBnahmen Umsetzung im Rahmen der Sanierung der WHA
e Begleitende aktivierende / partizipative MaBnahmen
e Verkehrs-, Gestaltungs- und BaumaBnahmen im Umfeld der Wohnhausanlage

B.5.9. Der Modernisierungsfahrplan®*

Speziell in der Sanierung und Verdichtung von Bestandsbauten muss darauf geachtet werden, dass
ein Modernisierungsfahrplan fir die Wohnhausanlagen entwickelt wird, der den Bedarf und
geanderte Bedlrfnisse der AltmieterInnen berlcksichtigt und gleichzeitig eine gesellschaftliche
Ausdifferenzierung von NeumieterInnen ermdéglicht. Die Bereitstellung von leistbaren Wohnraum fur
alle Altersgruppen unterschiedlicher Nationalitaten, Menschen mit unterschiedlichen sprachlichen,
okonomischen, religiosen und kulturellen Hintergriinden, aber auch mit unterschiedlichen Werten,
Einstellungen und Lebensstilen ist eine Herausforderung. Um diesen Herausforderungen gerecht zu
werden, sind neben der rein bautechnischen Realisierung von flexiblen Wohnungs-Strukturen ist
auch die aktive Mitgestaltung durch die BewohnerInnen und andere Gruppen von groBer Bedeutung,
um kulturelle Notwendigkeiten zu erfassen. Dieser ganzheitliche Zugang wird auch vor dem
Hintergrund groBer 6konomischer und gesellschaftlicher Veranderungen zunehmend wichtiger.

Kriterien fir einen Modernisierungsfahrplan missen sein:
e Leistbarkeit

e Neue Wohnformen

e Wohnzufriedenheit und Lebensqualitat

e Ein hohes MaB an Resilienz

23 sjehe Anhang 5: Rosinak & Partner: Ergebnisse Arbeitspaket 5: Multioptionales Mobilitdtskonzept
24 Siehe Anhang 10: EIW: Ergebnisse Arbeitspaket 10 MaBnahmenhandbuch - Modernisierungsfahrplan
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B.5.10. Das Umsetzungskonzept fiir die Wohnhausanlage®*

Unter Einbeziehung des MaBnahmenkataloges und der gewonnenen Erfahrungen aus dem
Sondierungsprojekt wurden flir die Wiener Wohnen-Wohnhausanlagen KrottenbachstraBe 40 und
KrottenbachstraBe 42-46 Umsetzungskonzepte fiir eine smarte Sanierung ausgearbeitet.

Der erste Teil des Umsetzungskonzeptes beinhaltet allgemeine Informationen (ber die
Wohnhausanlagen. Diese Wohnhausanlagen wurden stellvertretend als reprasentative Musterobjekte
fir den Wiener Gemeindebau der 50er bis 70er Jahre ausgewahlt.

Der zweite Teil des Umsetzungskonzeptes beschreibt eine klassische THEWOSAN-Sanierung gemaR
dem derzeitig aktuellen Standard von Wiener Wohnen.

Im dritten Kernteil werden drei mdgliche Smart-Varianten (small, premium, full) im Hinblick auf die
Implementierung innovativer klimarelevanter Komponenten anlehnend an die Ziele der Smart City
Wien Rahmenstrategie dargestellt. Jede der drei smarten Sanierungsvarianten wird detailliert
hinsichtlich ihrer Herstellungskosten und Finanzierung inkl. Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen sowie
der rechtlichen Rahmenbedingungen und die Auswirkungen auf den Mietzins dargestellt.
AbschlieBend wird - entsprechend den einzelnen Sanierungsphasen - ein Uberblick Uber den zu
erwartenden zeitlichen Sanierungshorizont gegeben.

B.6 Erreichung der Programmaziele

Einpassung in das Programm und Beitrag zu den Zielen des Programms

Das Projekt Smart City im Gemeindebau wurde als Sondierungsprojekt bei der 5. Ausschreibung des
Programmes ,Smart City Demo" des Klima- und Energiefonds eingereicht. Im Sondierungsprojekt
wurden - ausgehend von der baulichen Bestandsanalyse, der Mobilitatsanalyse und der
Sozialraumanalyse - samtliche Themenschwerpunkte von ,Smart City Demos" betrachtet. Dies
betrifft besonders die Infrastruktur im Projektumfeld als Basis flr die weiterfihrenden
Betrachtungen. SchwerpunktmaBig konzentrierte sich das Sondierungsprojekt thematisch jedoch auf
den Gebaudeverbund samt internen Infrastruktur und die Entwicklungsmdglichkeiten im Rahmen
einer leistbaren Sanierung sowie auf die Mdglichkeit zur Befriedigung der Bedirfnisse und Winsche
der BewohnerInnen hinsichtlich Wohn- und Freiraumqualitat und persénlicher Mobilitdt unter Smart
City Kriterien.

Mit dem Sondierungsprojekt wurden folgende Programmziele erfillt:

e Stadtregion als Testbed nutzen (anhand eines realen Projektes wird in stadtischen Umfeld ein
innovatives Modernisierungsprojekt vorbereitet)

e Optimierung von Einzelsystemen /-I6sungen erreichen:
Technische und soziale Systeme werden als Gesamtsystem betrachtet (Einbindung des sozialen
Umfeldes und der BewohnerInnen, Ziel der leistbaren Lésungen)
Vernetzung der Komponenten (Gesamtsystem im Rahmen von technisch (Bau, Infrastruktur,
Organisation) und sozial abgestimmten ,Modernisierungsfahrplanen®

e Mehrwert gegeniiber Einzellésungen generieren (Optimierter Gesamtansatz, Leistbarkeit,
Multiplizierbarkeit)

25 Siehe Anhang 9: Wiener Wohnen: Ergebnisse Arbeitspaket 9 Umsetzungskonzept
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Einbeziehung der Zielgruppen

Eine wesentliche Zielsetzung des Projektes bestand darin, einen detaillierten Uberblick Gber die in
Sanierungsprozessen einzubindenden AkteurInnen, deren Interessen, Kommunikationsmdéglichkeiten
und Handlungsspielrdumen zu erhalten. Daher war das Sondierungsprojekt durch die
Miteinbeziehung von zahlreichen relevanten Entscheidungstragerlnnen, Stakeholdern des sozialen
Wohnbaus und externen Fachexpertlnnen gepragt. In regelmaBigen Jour Fixes, Workshops und
bilateralen Gesprachen wurden Stakeholder eingebunden, deren fachlicher Beitrag entscheidend fur
das Zustandekommen der Ergebnisse war.

Durch die Miteinbeziehung der Stakeholder und FachexpertInnen wurde gewahrleistet, dass bei der
Ausarbeitung und Entwicklung der Projektergebnisse groBes Augenmerk auf die Praxistauglichkeit
gelegt werden kann. Die Anwendung und Umsetzung wurde als wesentliche Zielsetzung in allen
Arbeitsschritten mitgedacht. Die Ergebnisse werden als Beitrag gesehen, die gerade fir Praktiker
oftmals sehr allgemein und theoretisch empfundenen Smart City Ziele zu konkretisieren und zu
veranschaulichen sowie die Umsetzbarkeit zu argumentieren. Die Ergebnisse sollen MitarbeiterInnen
von Wiener Wohnen Unterstlitzung in der Argumentation und Umsetzung von Sanierungen bieten,
die den Zielsetzungen einer Smart City-Entwicklung Rechnung tragen.

Umsetzungs-Potenzial fiir die Projektergebnisse

Die Ergebnisse des Sondierungsprojektes - wie das Smart City Prozesshandbuch inklusive dem
Kriterienkatalog sowie das MaBnahmenhandbuch - wurden auf Basis praktischer Erfahrungen erstellt
und kdnnen jederzeit flr die Bewertung, Vorbereitung und Umsetzung von smarten Sanierungen von
Wohnhausanlagen von Wiener Wohnen und Wien Sid angewendet werden. Dariber hinaus stehen
die Ergebnisse auch o6ffentlich zur Verfigung und kdénnen damit auch von anderen AkteurInnen im
Bereich des sozialen Wohnbaus genutzt werden.

Die erarbeiteten Unterlagen werden im Rahmen eines aktuellen EU-Projektes von Wiener Wohnen
und der MA50 bereits genutzt und getestet. Im ndchsten Schritt sollten die bei Wiener Wohnen zur
Sanierung anstehenden Objekte entsprechend der ausgearbeiteten Smart City Kriterien bewertet
und bei den ausgewahlten Sanierungsprojekten die gewonnenen Erkenntnisse angewandt und die
Praxistauglichkeit der Unterlagen weiter erprobt und - wo notwendig — angepasst werden.

Zum Zeitpunkt der Projekteinreichung war geplant, dass die im Sondierungsprojekt erarbeiteten
Unterlagen im Rahmen eines Leitprojektes ,Smarte Sanierung Wohnhausanlage KrottenbachstraBe
40 und KrottenbachstraBe 42-46" bereits 2017 praktische Anwendung finden sollten. Mit
fortschreitender Projektlaufzeit stellte sich jedoch heraus, dass seitens Wiener Wohnen 2017 noch
Vorbereitungs-, Ausschreibungs- und Planungsarbeiten notwendig sind und mit einem Sanierungs-
start friihestens 2018 zu rechnen ist.
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B.7 Schlussfolgerungen zu den Projektergebnissen

B.7.1 Gewonnene Erkenntnisse

Durch die Struktur des Projektteams und die starke Einbindung von Partnern die taglich mit
Sanierungen und Positionen der Bewohnerlnnen befasst sind (Wiener Wohnen, Wien Sid,
wohnpartner) konnte die Komplexitdt des Themas sehr gut aufbereitet und Standpunkte aller
Partner intensiv diskutiert werden. Dies hat zu einem Mehrwert fiir alle Beteiligten gefiihrt und es
ermdglicht Informationen und Unterlagen zu erstellen, die weiter verwendet werden kénnen. Durch
die strukturierte Beurteilung von Objekten nach einheitlichen Kriterien, einen klar definierten
Prozess der Vorbereitung und Umsetzung fir smarte Sanierungen und den MaBnahmenkatalog
konnten neue Unterlagen geschaffen werden, die fachlich von Bedeutung sind.

B.7.2 Verwendung der Ergebnisse durch das Projektteam

Die erarbeiteten Unterlagen werden im Rahmen eines aktuellen EU-Projektes bereits von den
Projektpartnern von Wiener Wohnen und der MA50 genutzt und getestet. Die wohnpartner werden
in Abstimmung mit Wiener Wohnen bei Sanierungen die Erkenntnisse aus dem Sondierungsprojekt
nutzen.

Die Projektpartner Rosinak & Partner, wohnbund:consult und Energieinstitut der Wirtschaft werden
die Projektergebnisse im Rahmen von Publikationen und Vortragen prasentieren und bei zukiinftigen
Projekten eine Vorgangsweise entsprechend dem Sondierungsprojekt vorschlagen.

B.7.3 Fiir welche anderen Zielgruppen interessant und verwendbar

Die Ergebnisse sind flr MitarbeiterInnen von Eigentimern von Wohnhausanlagen und flr
Dienstleister (Generalplaner, Planungs- und Projektkoordinatoren, Bauherrnvertretungen...) in ihrer
taglichen Arbeit von Bedeutung. Die erarbeiteten Unterlagen enthalten Informationen uber
Prozessstrukturen, innovative MaBnahmen, Foérderungen, rechtliche Rahmenbedingungen,
Geschaftsmodelle und Sanierungsvarianten und bieten damit einen sehr guten Uberblick (ber
Anforderungen und Mdglichkeiten smarter Sanierungsprojekte. Die Ergebnisse bieten sich als
Referenz an.

B.8 Ausblick und Empfehlungen

Die Erfahrungen und das fachliche Know-how aus diversen Fachbereichen haben es im
durchgefihrten Sondierungsprojekt ermdglicht, die erforderlichen Organisationsstrukturen und
Handblicher bzw. Hilfsmittel zu erarbeiten, die fir eine smarte Sanierung zielfihrend sind.

Es hat sich im Projekt jedoch auch gezeigt, wo es Hiirden bei der groBflachigen Umsetzung einer
smarten Sanierung gibt. Es ist dies nicht Hirden der technischen Machbarkeit, sondern u.a.:

e Hirden im Bereich des Mietrechtsgesetzes, der Wiener Bauordnung, der Férderrichtlinien

e Sorgen der BewohnerInnen hinsichtlich der Leistbarkeit innovativer MaBnahmen gepaart mit
mangelnder Information

e Fehlendes Know-how oder Mehraufwand bei Eigentiimern von Wohnhausanlagen
e Fehlende gute Beispiele von leistbarer, smarter Sanierung von Wohnhausanlagen

Es wurden in verschiedenen Bundeslédndern teilweise unter rechtlichen und wirtschaftlichen
Ausnahmen einzelne innovative Teilsanierungen durchgeflihrt, die jedoch wirtschaftlich nicht als
Gesamtsanierung groBflachig umsetzbar sind. Diese Einzelprojekte waren zu evaluieren, und dort
sollte im Rahmen von Forschungs- und Entwicklungsarbeiten angesetzt werden, um die Vor- und
Nachteile dieser Lésungen fiir Gesetzgeber, Forderinstitutionen, Eigentimer der Wohnhausanlage
und fir die MieterInnen zu diskutieren und Informationen fiir Rahmenbedingungen zu schaffen, die
eine groBflachige Umsetzung von smarten Sanierungen ermdoglichen.
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Bei Anwendung der erarbeiteten Informationen und Unterlagen, und bei Einhaltung der empfohlen
Prozessstruktur (mit frihzeitiger Partizipation der Bewohnerlnnen) ist die Akzeptanz und die
Umsetzungswahrscheinlichkeit fiir eine smarte Sanierung in einem sozialer sozialen
Wohnhausanlage wesentlich hdher ist als bei der bisherigen Vorgangsweise. Dies beginnt schon
damit, dass die Beteiligten auf Basis des Smart City Kriterienkataloges erkennen missen, welche
Wohnhausanlage flir eine smarte Sanierung Uberhaupt geeignet sein kdnnte.

Im Rahmen eines Demonstrationsprojektes sollte in Abstimmung mit dem Eigentimer der
Wohnhausanlage festgelegt werden, dass entsprechend den Ergebnissen und Empfehlungen des
Sondierungsprojektes eine smarte Sanierung vorbereitet und durchgefihrt wird. Es muss eine
Wohnhausanlage sein, bei der die Grundplanung und Finanzierung einer Standardsanierung bereits
genehmigt ist und auf den der Prozess gemaB Sondierungsprojekt kurzfristig aufgesetzt werden
kdénnte. Als Risiko besteht immer, dass es einen Kompromiss zwischen den Erwartungen an eine
umfassende smarte Sanierung und der Leistbarkeit vorgeschlagener innovativer MaBnahmen gibt.

Da die Wohnhausanlagen KrottenbachstraBe 40 und KrottenbachstraBe 42-46 leider planungs- und
finanzierungsmaBig verzégert sind ist eine Umsetzung in diesen Objekten nicht mdglich.
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C. Anhang

Anhang 1: Ergebnisse Arbeitspaket 1 Projektmanagement (EIW)
e Jour Fixe Teilnehmerlisten
e Arbeits- und Terminplan

e Zwischenergebnisse

Anhang 2: Ergebnisse Arbeitspaket 2 Prozessbegleitung (MA 50)
e Interner Workshop I Wohnumfeld - Protokoll

e Interner Workshop II Wohnhausanlage - Protokoll

Anhang 3: Ergebnisse Arbeitspaket 3 Kommunikation Und Beteiligung (wohnpartner)
e Ergebnisbericht Befragung Krottenbachstral3e
e Idealtypischer Fragebogen flr aktivierende Befragungen

e Idealtypisches Kommunikationskonzept

Anhang 4: Ergebnisse Arbeitspaket 4 Sozialwissenschaftliche Analyse
(wohnbund:consult)

e Strategische Handlungsempfehlungen
e Die Sozialraumorientierte Quartiersstudie

e Die MieterInnen der Zukunft? - Anforderungen an den sozialen Wohnbau

Anhang 5: Ergebnisse Arbeitspaket 5 Multioptionales Mobilitatskonzept
(Rosinak & Partner)

e Verkehrs- und Mobilitdtsanalyse

e MaBnahmenkonzept Mobilitat
Anhang 6: Ergebnisse Arbeitspaket 6 Rechtliche und beihilfenrechtliche
Rahmenbedingungen (Wiener Wohnen)

e Rechtliche und Beihilfenrechtliche Rahmenbedingungen

Anhang 7: Ergebnisse Arbeitspaket 7 Modernisierungslosungen (Wien Siid)

e Bestandsunterlagen und Sanierungsvorschlage

Anhang 8: Ergebnisse Arbeitspaket 8 Finanzierungs- und Geschiftsmodelle (EIW)

e Geschafts- und Finanzierungsmodelle

Anhang 9: Ergebnisse Arbeitspaket 9 Umsetzungskonzept (Wiener Wohnen)

e Umsetzungskonzept KrottenbachstraBBe
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Anhang 10: Arbeitspaket 10 Dissemination (EIW)
e Protokoll Stakeholderworkshop I
e Protokoll Stakeholderworkshop II
e Smart City Kriterienkatalog
e Smart City MaBnahmenhandbuch
e Smart City Prozesshandbuch

Publizierbarer Endbericht Smart Cities Demo - 5. Ausschreibung - [SC im Gemeindebau] 33



IMPRESSUM

Verfasser

Energieinstitut der Wirtschaft GmbH
Webgasse 29/3, 1060 Wien

Telefon: +43 676 6481 808

E-Mail: d.mandl@energieinstitut.net

Projekt- und Kooperationspartner:
Wiener Wohnen (Wien)

Gemeinniitzige Bau- und
Wohngenossenschaft ,Wien Sid” reg. Gen.
mbh (Wien)

Wohnservice Wien/wohnpartner (Wien)
Stadt Wien, MA 50, Referat
Wohnbauforschung und internationale
Beziehungen (Wien)
wohnbund:consult (Wien)

Rosinak & Partner ZT GmbH (Wien)

Eigentiimer, Herausgeber und
Medieninhaber

Klima- und Energiefonds
Gumpendorfer Strafle 5/22
1060 Wien

E-Mail: officeldklimafonds.gv.at
Web: www.klimafonds.gv.at

Disclaimer

Die Autoren tragen die alleinige
Verantwortung fir den Inhalt dieses
Berichts. Er spiegelt nicht notwendigerweise
die Meinung des Klima- und Energiefonds
wider.

Weder der Klima- und Energiefonds noch
die Forschungsforderungsgesellschaft
(FFG) sind fir die Weiternutzung der hier
enthaltenen Informationen verantwortlich.

Gestaltung des Deckblattes
ZS communication + art GmbH



