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In regen Diskussionen mit den Vortragenden vertieften die Teilnehmer der 
Fachtagung die behandelten Themen.

„Die Aufstockung ist 
eine sinnvolle Möglichkeit zur 
Verdichtung städtischer Räu-
me. Verdichtung bedeutet auch 
die Nutzung bereits vorhan-
dener Infrastruktur und dient 
zudem der Bewahrung sozialer 
Strukturen.“ Damit beschreibt 
der oberösterreichische Wohn-
baulandesrat, Dr. Haimbuchner, 
sinngemäß die Zweckmäßigkeit 
von Aufstockungen auf altbe-
stehenden Gebäuden. 
Mit Vorurteilen aufgeräumt, 
oder diese bestätigt, hat zu Be-
ginn die Marktanalyse von 
Mag. Andreas Kreutzer von 
Kreutzer Fischer & Partner. Der 
Wohnbau wird von sinkenden 
Haushaltsgrößen und stei-
genden Reallohneinkommen 
getrieben. Als Konsequenz der 
Überalterung unserer Gesell-
schaft ändert sich die Haus-
haltsstruktur. Während 1970 
noch durchschnittlich 2,88 Per-
sonen in einem Haushalt 
lebten, sind es 2010 nur mehr 
2,23. Das durchschnittliche Re-
allohneinkommen stagniert 
zwar seit 20 Jahren fast völlig, 
(4,6 % in 18 Jahren) aber eine 
Umverteilung ändert die Er-
werbskarrieren dramatisch. 
Gehälter zu höheren Qualifika-

tionen sind kräftig gestiegen, 
hier lag das Durchschnittsein-
kommen 1990 bei knapp 34.156 
Euro, 2008 bereits bei inflati-
onsbereinigten 50.000 Euro! 
Aber auch im darunter liegen-
den Einkommensbereich gibt 
es Reallohnerhöhungen, und 
die Durchschnittspension liegt 
2008 um knapp 20 % über je-
ner aus dem Jahre 1990. Im Ge-
genzug wächst der Billiglohn-
sektor und in Folge dessen 
verliert der „untere Mittel-
stand“. Was immer man davon 
halten mag, diese Entwicklung 
hat jedenfalls zur Folge dass 
verstärkt Pensionisten in die 
Stadt ziehen, und Besserverdie-
ner früher Wohnungen für ihre 
Kinder kaufen. Gut für die Neu-
bautätigkeit. 

Zur heutigen Architektur 
Die Zeiten sozialer Unruhen 
aufgrund fehlender Infrastruk-
tur in Wohnbausiedlungen sind 
vorbei. Das glaubt man zumin-
dest, tatsächlich zeigt Mag. 
Kreutzer eklatante Planungs-
fehler bei heutigen Wohnungs-
grundrissen auf. Durchschnitt-
lich 1,5 m Schrankwand- Stau-
raum für Teenager und 3,0 m 
für Erwachsene, und ein größer 

werdendes Wohnzimmer, weist 
die durchschnittlichen 97m2 
große 3-Zimmer-Wohnung auf. 
Da bleibt wenig Platz für 
Schlafraum und Kinderzimmer. 
Begehbare Garderoben fehlen. 
Der Objektwohnbau weist da-
mit ein schlechtes Preis-Lei-
stungsverhältnis auf. Denn zum 
Preis einer 97 m2 Wohnung 
lässt sich schon ein Einfamili-
enhaus im Grünen bauen. 
In Wien stehen rund 35.000 
Gründerzeithäuser, zur diesbe-
züglichen Erdbebensicherung 
gelten seit Juni 2009 die Euro-
codes. Viele Dachausbauten 
werden aufgrund der Eurocode-
Unsicherheiten nicht umge-
setzt. DI. Dr. Karlheinz Hollin-
sky spricht als nächster Vortra-
gender nicht nur von Vorteilen 

in der technischen Umsetzung 
der Eurocodes. Wird beispiels-
weise eine Mörteldruckfestig-
keit von im Durchschnitt 1,0 N/
mm2 nicht erreicht, kann eine 
Mauerwerksverfestigung nötig 
werden. Dabei wird aber auch 
die Duktilität, also die Verfor-
mungseigenschaft des Gebäu-
des bei einem Erdbeben verän-
dert. Diese Vorgänge sind aber 
noch nicht ausreichend er-
forscht. „Und so schlecht sind 
unsere Altbauten gar nicht“, so 
Dr. Hollinksy. Die Einführung 
des Eurocode 8 (Jänner 2009) 
ersetzt die vorherigen Önormen 
praktisch. Das Tragwerk alter 
Häuser kann mit den neuen 
Normen nicht vollständig nach-
gerechnet werden. Der Trend 
geht in Richtung EDV-Berech-
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Fachtagung: Innerstädtische Aufstockungen 
in Holzbauweise als Herausforderung 
Unter dem Motto „Aufstockungen im urbanen 
Raum – Neue Hüte braucht die Stadt!“ fand am 
10. Juni 2010 im Messezentrum Wels eine Ge-
meinschaftsveranstaltung der IG-Passivhaus OÖ 
und dem Möbel & Holzbau-Cluster statt. Geboten 
wurden hochkarätige Vorträge und ein perfekter 
Mix an demografischen, baurechtlichen und 
bautechnischen Informationen rund um Aufsto-
ckungen im Altbestand. Sei es im Sinne eines 
Dachausbaus oder einer echten Aufstockung mit 
Schaffung von zusätzlichen Geschossen. 
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Spektakulär ist dieses 2003 von Architekt DI Heinz Lutter in der Spitalgasse in Wien realisierte Projekt (Auftraggeber con value one Immobilien AG).

nung. Gut finde ich den Aufruf 
von Dr. Hollinsky, seinem Büro 
schwierige Fälle zu Forschungs-
zwecken zuzutragen. Im Üb-
rigen haben unsere deutschen 
Nachbarn die Eurocodes noch 
nicht angenommen. „Hier wird 
beobachtet was die Österrei-
cher aus den Eurocodes ma-
chen“, so Dr.Hollinksy. Für den 
Holzbau sind die Eurocodes 
aber auch eine Chance: Sargde-
ckelkonstruktionen aus Beton 
sind beim Altbau aus Gewichts-
gründen gestorben, leider aber 
auch intensive Dachbegrü-
nungen. Ausgenommen, man 
kann die Nachweise gemäß den 
Eurocodes erbringen. Die „un-
massgebliche Bauführung“ – 
„Dachgeschossausbau leicht“ 
– beinhaltet auch den Nach-
weis, dass nicht zusätzlich 
mehr als 720 kg/m2 verbaut 
werden. Beispielsweise kann 
ein DG-Ausbau nur dann als 
unmaßgebliche Änderung des 
Bestandes betrachtet werden, 

wenn die Aussteifungssituati-
on dem ursprünglich herge-
stellten Aussteifungszustand 
(Originalzustand) entspricht. 
„Wurden im Erdgeschoss die 
aussteifenden Wände ausge-
baut, beispielsweise für ein 
Geschäftslokal, so sind die Plä-
ne zum Dachausbau nicht mehr 
umsetzbar“, so Dr. Hollinsky. 
Ing. Franz Mayr von der „BVS-
Brandverhütungsstelle für OÖ.“ 
trägt zur Önorm B3806 (Brand-
verhalten Bauprodukte) sowie 
zur OIB-Richtlinie 2 (Brand-
schutz) vor. Hier fehlt mir ein 
stärkeres Engagement für den 
Dämmstoff Holz. Die Marktan-
teile zu Dämmstoffen sind ver-
schwindend gering. Nicht viel 
anders der Holzbau-Anteil, die-
ser liegt beim Objektwohnbau 
bei cirka 14 %, bei Einfamilien-
häusern immerhin schon bei 
rund 28 %. Der gute letztere 
Wert ist dem hohen Anteil an 
Fertigteilhäusern zu verdan-
ken. Auch ein Indiz dafür dass 

ein hoher Vorfertigungsgrad 
dem Holzbau gute Marktchan-
cen bietet. Aber es sollte der 
Zimmermeister dem Kunden 
gegenüber als Generalunter-
nehmer und alleiniger An-
sprechpartner auftreten. Nur 
fehlt es dem Mittelstand an ent-
sprechender Ausbildung, Kun-
denservice und Marketing sind 
eher selten die Tugenden der 
Holzbaubetriebe. 
Ähnlicher Meinung ist Ing. Mi-
chael Walder, mit seiner Ma-
sterthesis führt er eine Trag-
werksanalyse zu vier Aufsto-
ckungen in Holzbauweise vor. 
Er kommt darin zu dem Ergeb-
nis, dass Holz wegen des opti-
malen Verhältnisses der Festig-
keit zum Gewicht, sowie auf-
grund der möglichen hohen 
Vorfertigungsgrade für Aufsto-
ckungen bestens geeignet ist. 
Zudem sei die ÖKO-Bilanz un-
schlagbar und die trockene 
Bauweise vorteilhaft. 
Die Vortragenden Monika Rös-

ner, (LEG Wohnen NRW GmbH 
Dd.) Arch. Mag. Christian Ma-
kowetz, sowie Ing. Helmut 
Loitzl (Lokat Bauprojektie
rungsges.m.b.H.) stellen ihre 
Projekte zu Aufstockungen in 
Stahl-Holzbauweise vor. Ergän-
zen damit die bautechnische 
und baubehördliche Theorie 
mit bereits umgesetzten Bau-
vorhaben. 
Der Holzbau weist, wie der in-
nerstädtische Wohnbau, ein 
Riesenpotential auf. Die Poli-

Informationen:

www.m-h-c.at
www.igpassivhaus.at 
www.kfp.at
www.hollinsky.at
www.bvs-linz.at
www.energieinstitut.at
www.leg-nrw.de
www.fluh.net
www.eigentum.at
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tik, und damit die baubehörd-
lichen Gesetzgeber, sind ange-
halten, beide zusammen zu 
bringen. Seltsame städtebau-
liche Entscheidungen tragen 
mehr zu persönlichen Eitel-
keiten als zur Standfestigkeit 
und Menschenfreundlichkeit 
unserer Gebäude bei. Hier möge 
auch die Linzer Baubehörde 
darüber nachdenken, ob es 
richtig ist, kreative Entwürfe 
bei Aufstockungen zu verhin-
dern. Der Hut am Gebäude 
muss nicht ausschließlich als 
Satteldach ausgeführt werden. 
Der Kommunismus ist mit sei-
nen Plattenbauten gescheitert, 
Individuelle Architektur und 
Funktionalität werten nicht nur 
das betroffene Gebäude auf…

Der Autor hat den weltweit er-
sten Passivhausdachausbau in 
Nullenergiebauweise geplant 
und umgesetzt. Günther Nuss-
baum-Sekora ist EN-zertifi-
zierter Bau-Sachverständiger, 
Spengler und Dachdeckermei-
ster, Gebäudethermograf und 
Luftdichtheitsprüfer.� 

www.bauherrenhilfe.org

Conwert und Griffner schaffen Niedrig- 
Energie-Zinshaus mit Öko-Aufstockung

Bei dem Pilotprojekt handelt es sich um 
eine Conwert-Liegenschaft im 9. Wiener 
Gemeindebezirk, Ecke Liechtensteinstraße/ 
Alserbachstraße/Pfluggasse, die aktuell 
über 3.000 m2 Nutzfläche verfügt. Durch den 
geplanten zweigeschossigen Dachgeschos-
sausbau können weitere 750 m2 Wohnfläche 
in bester Innenstadtlage gewonnen werden. 
Zudem ermöglich die Ausführung als Holz-
Leichtbau die Einhaltung von Erdbeben-
normen, sowie die Erreichung von Klimazie-
len.
Conwert bezeichnet sich als führendes Wie-
ner Altbau-Development-Unternehmen, mit 
einem internationalen Immobilien-Portfolio 
von 1.752 Immobilien. Es liegt ein umfang-
reicher Erfahrungsschatz im Umgang mit 
alter Bausubstanz vor. Aufstockungen und 
Altbau-Sanierungen sind sozusagen täg-
liches Geschäft. Für den Umgang mit ökolo-
gischen Baustoffen und hohen Vorfertigungs-
graden im urbanen Bereich brauchte es 
einen Partner. Dieser fand sich bei der 1982 
gegründeten Kärntner „GriffnerHaus AG“. Die 
bisher rund 3.000 gebauten Fertigteilhäuser 
wurden fast ausschließlich mit ökologischen 
Baustoffen errichtet.
Thomas Rohr, geschäftsführender Direktor 
von Conwert, bezeichnet die Zusammen-
arbeit als Triple-Win-Situation: „Mit der 
umfassenden Sanierung und den Dachge-
schoßausbau können wir bei diesem Projekt 
gleich drei Faktoren auf einmal umsetzen: 

Durch den Ausbau des Dachgeschosses 
schaffen wir hochwertigen innerstädtischen 
Wohnraum. Durch die ökologische Bauweise 
und die thermische Sanierung der Fassade 
wird die Energieeffizienz des Hauses deutlich 
erhöht. Und last but not least stellen wir die 
Fassade aus der Gründerzeit wieder her und 
werten damit das Stadtbild unmittelbar auf.“ 
Ähnlich euphorisch beschreibt dies Thomas 
Lenzinger, Geschäftsführer von Griffner: „Ge-
baut und gedämmt wird mit Holz, Zellulose 
und Kork. Die Holzbauweise mit vorgefer-
tigten Systembauteilen führt in Verbindung 
mit 3-Scheiben Thermofenstern zu besten 
Dämmwerten. „Der Wärmeverlust fällt etwa 
70 % geringer aus als bei einer herkömm-
lichen Bauweise – damit sinkt natürlich auch 
der Heizbedarf ganz wesentlich“, so Lenzin-
ger weiter. „Zudem können wir durch den 
Einsatz von Systembauteilen die Sanierungs-
maßnahmen in nur sechs Monaten abschlie-
ßen und damit die Beeinträchtigungen der 
Mieter durch die Bauarbeiten zeitlich so kurz 
wie möglich halten.“
conwert sieht in diesem Pilotprojekt auch ein 
Zukunftsmodell für weitere Dachgeschoß-
ausbau- und Sanierungsprojekte. Thomas 
Rohr: „Innovative Lösungen sind Teil unseres 
Geschäfts, und Projekte wie dieses helfen 
uns, unsere Vorreiterrolle im Bereich Altbau-
Development weiter auszubauen.“ Der Ab-
schluss der im Mai begonnenen Sanierungs-
maßnahmen ist für November vorgesehen.

Die conwert Immobilien Invest SE 
und Griffner kooperieren bei der 
Sanierung eines Stil-Zinshauses 
in Wien.


