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ucmcmt sind aber Sanierung und Umnutzung, Der*” »

Bau & Immobilien Report bringt Licht in den
w» Umbaudschungel, zeigt auf, wann sich Revitalisierung
rechnet und welche Effekte damit verbunden sind.

Von Karin Legat

Mit der authentischen Wiederherstellung des GroBen Bassins ist die letzte Terrasse des Gar-
tens von Schloss Hof in das Gesamtensemble miteinbezogen.

evitalisierung ist unter Archi-

tekten und Baumeistern noch

nicht zu 100 Prozent angekom-

men. »Es gibt einen grundle-
genderl Unterschied zwischen Sanie-
rung, Umnutzung, Revitalisierung und
schlichtweg Modernisierungs, erliutert
Christian Hanus, Leiter des Universitits-
lehrganges Sanierung und Revitalisierung
an der Donau-Universitit Krems. Unter
Sanierung werden technische und kon-
struktive MaBnahmen zusammengefasst,
wie die Erneuerung von Bauteilen, die
Wiederinstandsetzung, die Auswechslung
wie auch die thermische Sanierung. Um-
nutzung beschreibt Instandsetzungs- und
UmbaumaBnahmen zur Nutzungsanpas-
sung, etwa die Adaptierung von Verkaufs-
zu Kinderaufenthaltsriume. Eingriffe in
die Bausubstanz sind dabei die Regel. Mo-
dernisierung beschreibt z.B. die Installa-
tion von Liftanlagen in Innenhifen von
Wohnanlagen. Bei Revitalisierung dage-
gen wird das Gebiiude an neue Nutzungs-
anforderungen angepasst. »Dabei versagen

iibliche Baukonzepte, Die Hauptfaktoren
sind Zeit und die Erhaltung bestehender
Substanz,« definiert Christian Hanus die
Grund prinzipien. »Standort und linimno-
bilie miissen analysiert werden, es erfor-
dert Machbarkeitsstudien, Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen, die Einbindung
von Nutzerbediirfnissen, eine isthetisch
und wirtschaftliche Gestaltung und u.a.
eine Imageaufwertung. Rcviulisierung
bedeutet nicht automatisch ‘;azuerung sie
wird von ihr aber sehr oft begleitet.«
Stiickler, Geschiftsfithrer von Tecno

fice Consult spricht von einer Aua{#
der Mikrolage des jeweiligen Ge

Das Hauptgebdude der Donau-Universitdt
Krems wurde Anfang des 20. Jahrhunderts
als Tabakfabrik errichtet. Seit 1995 wird dort
gelemnt, gelehrt und geforscht.

lyse ergxbt dass sich das bestehende ;g—

biude: weder vom ﬁ;:hsmﬁ & :gi
. aumbsunzamrts? ich

l&st istein Abriss of;wmschgfthch
ler«. zmgt Stiickler auf. Bei |
kann z.B. ein
talisierung neues Leben ins Gebidde
bringen. »Ein altes Eisenbahndepot kann
als Kiinstleratelier genutzt werden, ein
Eisenbahndepot als Eisenbahnmuseum.

und Sanierungsarbeiten vonnéten.« Josef

»Es giltebenfalls zu gnnersuchen, welchie® In diesen Fillen sind kaum Erweiterungs-
Investitionen zu titigen un R 4
lmctm_l‘g- e Verkaufspreise zu ~ Winkler, Bereichsleiter Revitalisierung bei

erzielen sind.«

Porr Bau, berichtet von einer Reihe von
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Forderungen fiir Revitalisierungen.
»Diese sind aber im Einzelfall zu priifen
und von Land und Bezirk unterschied-
lich zu betrachteny, bestitigt Stiickler. Am
hiufigsten wifft es Wohnbaufrderungen,
bei groferen Projekten stehen auch
EU-Fordermittel aus zahlreichen Pro-
grammlinien (ETZ, URBAN, INTER-
REG) zur Verfiigung, Die Umsetzung

der Revitalisierung liegt mit Ausnahme
von GroBimmobilien wie Bahnhéfen sehr
oft in privaten Hinden. »Meist handelt es
sich win Personen, die einen besonderen
Bezug zur Anlage haben und bereit sind,
sehr viel Miihe zu investieren, damit die
Anlage wieder genutzt wird, zeigt Hanus
auf. »Manchmal muss ich dafiir sehr weit
gehen und sogar global vernetzt seine, be-

Bel den Sofiensalen war ein GroBbrand Aus-
liser filr die Sanierung und Revitalisierung.
Energieeffizienz und Umweltbewusstsein
gewinnen als Motivation an Bedeutung.

richtet er und erzihlt von einem Fallbei-
spiel aus dem Waldviertel. Ein altes Gut
in Gfshl mit angrenzendem Reitstall und
Beamtenwohnungen war zu einem groB-
en Teil ungenutzt. Die Frage der kiinftigen
Nutzung stand im Raum. Die passende
Antwort war bald gefunden. »Natur und
Abgeschiedenheit liegen in Gf5hl vor der
Tiir, Unterkiinfte waren vorhanden -
die Entscheidung fiel auf Hippotherapie.
Durch zunehmende Burnout-Privention
ist ein neuer Markt herangewachsen. Die
Wohnungen werden jetzt als Patienten-
unterkiinfte verwendet.«

Ein Klassisches Beispiel fiir Revitalisie-
rung sind auch das Semper-Depot in Wien,
die Gasometer und die Sofiensile, Dérfer
mit einem hohen Anteil an leerstehenden
Gebiiuden erfahren durch Ortskemnrevita-
lisierung (OKR) neues Leben. »Die qua-
liitsvolle Sanierung von Bestandsbauten
und Infrastrukeuren stellt derzeit die zen-
trale Herausforderung der Bauwirtschaft
dar«, erklirt Hanus und berichtet mit
einem Schmunzeln von exotischen Re-
vitalisierungsprojekten aus der Schweiz.
sNicht mehr bendtigte Trafostationen wer-
den dort zu Wohnbauten mmfunktioniert.«

B Wohnhduser - dberwiegend leer

B Wirtschattigablude - leer stehend od. andersw, genutit

Leben

Zu revitalisierende Gebiude sind zwar
oft in die Jahre gekommen, Schwichen
zeigt aber in erster Linie nicht die Bau-
substanz, sondern die Nutzung,

Fall 1: Ein Badhaus aus dem 15. Jahr-
hundert verfillt zusehends. Insundset-
zungsarbeiten werden abgelehnt, das
Haus wird daraufhin verkauft. Der neue
Eigentiimer revitalisiert das Gebiiude zu
einem privaten Wohnhaus mit Biiroriu-
me1.

Fall 2: Ein Bauernhof wird wirtschaft-
lich nicht mehr genutzt. Nach einer um-
fassenden Sanierung bietet er Unterkunft
fiir eine Ausbildungsstitte.

Fall 3: Ein nicht mehr genutztes
Pumpwerk wird zu einem Informations-
zentrum  mit Ausstellungs-, Veranstal-
tungs- und Seminarméglichkeiten. Und
schlieBlich das Beispiel aus Krems: Das
Hauptgebiude der Donau-Universitit
Kreins, errichtet als Tabakfabrik Anfang
des 20. Jahrhunderts, wurde 1993 zur
Bildungsinstitution umfunktioniert. »Wo
heute gelernt, gelelirt und geforsche wird,
drehten frither fleifige Hinde Virgi-
nia-Zigarrene, schimunzelt Christian Ha-
nus. Revitalisierung bedingt aber nicht
unbedingt eine  Nutzungsinderung.
Oft werden Wohngebiiude revitalisiert.
»Durch die Hebung der Kategorie kann
ein Gebiude nen belebt werdens, erklirt

er und verweist auf das Beispiel des Kau-
erhofes in Wien Fiinfhaus. Auch Kaser-
nen werden immer fter zu Wohnanla-
gen umgenutzt. Diese Wertsteigerung ist
heute sehr gefragt und zeitgemiB. »Wien
verdankt die regelmiBige Auszeichnung
als lebenswerteste Stadt sicherlich auch
ihrem verantwortungsbewussten Um-
gang mit den Traditioneny, zeigt Porr-Be-
reichsleiter Josef Winkler auf.

Wesentlich bei Revitalisierungen ist der
Einbezug der Gebiude-Vorgeschichte.
»Das wird in der Immobilienbewertung
noch immer vollkommen unterschiitzt
und vernachlissigt und kann zum Pro-
blem werden«, warnt Hanus. Interessen-
ten weichen zuriick, wenn ein Gebiude
2.B. materiell vorbelastet ist (etwa it
Giftstoffen). Auch bei Verbrechen beste-
hen Vorbehalte. »Die Vorgeschichte muss
beriicksichtigt werden, sonst kann es zu
Fehlinvestitionen kommen. Die Eigentii-
mer miissen mit offenen Karten spielens,

In Silz, Tirol, standen Uber 80
Gebéude leer. Im Zuge von
Beratungen, Veranstaltungen
u.a. Zu Baurecht, Energle, alter
Bausubstanz und baukulturellen
Aspekten wurden Sanierungs-
konzepte erarbeitet sowie
Qualitdtsstandards festgeleqt.
32 Projekte waren nach OKR ge-
fordert, Insgesamt sind 53 neue
Wohneinheiten entstanden.

betont Hanus. Es ist bei Revitalisierung
ohnehin schon schwer, lnvestoren zu
finden. »Erst die Zukunft weist, ob die
Wiinsche an die lmmobilie Realitit wer-
den. Es gibt natiirlich Investoren, die sich
auf ein Abenteuer einlassen, aber die sind
schwer zu finden.«

Heute dreht sich die Bauwirtschaft
vorwiegend um die Bestandserhaltung.
90 Prozent des Umsatzes entfallen laut
Donau-Uni auf Sanierung, 10 Prozent
auf Neubau. Wie viel der 90 Prozent auf
Revitalisierung fillt, wird nicht erhoben.
Es gibt zwar eine Sanierungsstatistik, der
Anteil der Revitalisierung wird aber auch
hier nichr erfasst. Abschitzungen sind
laut Hanus schwierig. »Revitalisierung ist
aber noch in der Minderheit. Der groBte
Teil der Gebiiude behilt seine Nutzung.
Biiros werden als Biiros konzipiert und
bleiben Biiros, Wohnungen werden als
Wohnungen konzipiert und bleiben
Wohnungen.«



