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,Neben der quantitativen Verflgbarkeit von
Wohnraum, also dem Angebot an Wohnraum,
bestimmen Leistbarkeit sowie qualitative Kriterien
die Nachfrage. Unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen  (Alter,  Lebenssituation,
Einkommen, Herkunft) haben unterschiedliches
Wohnverhalten und fragen unterschiedliche
Segmente am Wohnungsmarkt nach bzw. haben
unterschiedliche Bedurfnisse, Anforderungen und
auch (finanzielle) Moglichkeiten. (...)

Durch den geforderten Wohnbau ist der Zugang zu
qualitativ hochwertigem Wohnraum fir eine breite
Bevolkerungsschicht  moglich. Es  wird davon
ausgegangen, dass die Nachfrage in diesem
Angebotssegment weiter steigen wird, weshalb die
Aufrechterhaltung der Wohnbauforderung von
entscheidender Bedeutung ist. Ein weiteres Ziel ist
es generell, auch im Bereich des geforderten
Wohnbaus flr niedrigere Einkommensgruppen
hervorragende architektonische und funktionelle
Qualitat  der  Wohnungen, Gebdude und
Aulenrdume zu gewahrleisten. .(..)

Der kiinftige Bedarf an Wohnungsneubau ist daher
in wesentlichen Bereichen nicht nur von der
quantitativen Entwicklung der Wohnbevolkerung
abhangig, sondern auch von den qualitativen
Verdnderungen der Wohnanspriiche bestimmt {(...).“

STEP 05, Stadtentwicklungsplan Wien 2005, S. 103-
6.
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1  KURZFASSUNG

1.1 Kurzfassung (Deutsch)

1.1.1 Abstract

Die gegenstandliche Studie untersucht qualitatsrelevante Entwurfs- und Planungsparameter
fur kostengunstigen Wohnbau in Wien. Anhand der Analyse und des Vergleichs eingereichter
Projekte ausgewahlter Bautragerwettbewerbe und Wohnbauforderansuchen in Wien werden

die qualitativ baukostenrelevanten Entwurfs- und Planungsparameter ermittelt.

Ziel ist die Darstellung wesentlicher Zusammenhadnge zwischen qualitativen und quantitativen
Kriterien im geforderten groBvolumigen Wohnbau in Wien. Die vorliegende Studie zeigt die
Relation von Qualitat zu Kosten anhand von Daten und empirischen Untersuchungen von
Gebauden auf und fokussiert wesentliche Aspekte der Saulen ,soziale Nachhaltigkeit und

,architektonische Gestaltung®.

Die Forschungsarbeit basiert auf einer qualitativen und quantitativen Analyse der
Planungskriterien ausgewahlter Wohnbauprojekte in Wien. Untersuchungsgegenstand bildet
ein  Projektpool auf Basis wvon Siegerprojekten der Bautragerwettbewerbe und
Wohnbauforderansuchen  der letzten Jahre. Als  Analysegrundlage dienen die
Wirtschaftlichkeitsparameter fir geforderte Wohnbauprojekte in Wien It. WKO-Geschaftsstelle
Bau® und das 4-Saulen Modell des Wohnfonds Wien. Die in der vorliegenden Studie ermittelten
Parameter beziehen sich ausschlieRlich auf Qualitaten, die im Zusammenhang mit der Studie
der Wirtschaftlichkeitsparameter der WKO und dem 4-Sdaulen Modell des Wohnfonds Wien

beurteilt werden konnen.

11.2 Zielsetzung

Zielvorgabe des geforderten Wohnbaus in Wien ist die Entwicklung hochwertiger Projekte, mit
entsprechenden sozialen, architektonischen, dkologischen und ckonomischen Qualitaten.
Im Rahmen der gegenstandlichen Studie wird untersucht, ob und in welchem Umfang durch

(gute) Planung wesentlich beeinflussbare Qualitaten ,kostentreibend” sind.

Das Ziel der gegenstandlichen Studie ist es, die fir den geforderten grolvolumigen Wohnbau

in Wien qualitativ Baukosten-relevanten Entwurfs- und Planungsparameter zu analysieren und

' vgl. Kolbitsch 2008.
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in entsprechender Form darzustellen. Die wesentlichen Zusammenhdnge zwischen
qualitativen und quantitativen Kriterien im geforderten groRvolumigen Wohnbau in Wien
werden dargestellt.

Ziel ist es diese Gewichtungen und Relationen in den in der vorliegenden Studie entwickelten
,Entwurfs- und Planungsparametern fiir kostengiinstigen Wohnungsbau“ zusammenzufassen
und somit eine Planungsgrundlage zur Bewertung zukunftiger und bestehender Objekte zu

erstellen.

1.1.3 Analyseablauf

Das gegenstandliche Analyseverfahren basiert auf der Korrelation quantitativer und
qualitativer Parameter. Um eine standardisierte Analyse zu gewahrleisten, werden die als

relevant identifizierten Projekteigenschaften erfasst und strukturiert.

Die fur die Forschungsarbeit zugrunde liegenden Daten wurden auf Anfrage von den
zustandigen Bautragern, Architekten und dem Wohnfonds Wien zur Verfugung gestellt und
konnten als Grundlage der Analyse erfasst werden. Die Bereitstellung der Objektdaten erfolgte
einheitlich nach Ricksprache und Gesprachen mit den Projektverantwortlichen. Ein Ziel der
Studie ist die Anwendbarkeit der Ergebnisse. Deshalb wurde in einer ersten Stufe der Erhebung
besonderes Augenmerk auf einen vereinfachten Zugang und die Erfassung der Daten durch alle
Projektbeteiligten genommen. Dies zielt auf eine direkte Anwendung der bereits fur

Wettbewerbseinreichungen oder Forderansuchen zu erstellenden Unterlagen.

Grundlage der Studie sind die Wirtschaftlichkeitsparameter der WKO zur Ermittlung der
Kostenparameter und das 4-Sdulen Modell des Wohnfonds Wien zur Darstellung der
Qualitatskriterien. Aufbauend auf diesen Instrumenten wurden zwanzig® ausgewahlte Projekte
der Bautragerwettbewerbe und Wohnbauforderansuchen der letzten Jahre in Wien analysiert
und ein jeweiliges Kostenprofil und Qualitatsprofil erstellt. Die angemessenen Baukosten der
einzelnen Projekte werden diesen Profilen zur Uberpriifung beigestellt. Diese quantitativen und
qualitativen Ergebnisse werden im letzten Analyseschritt gegenlbergestellt, um einzelne

Qualitaten auf ihre Kostenrelevanz zu tberprifen.

?Zwei der Projekte wurden zu einem spateren Zeitpunkt von der Bearbeitung aufgrund

Datenmangels ausgeschlossen.
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1.1.4 Ergebnis

Zusammenfassend sind die Kostenparameter der WKO grundsatzlich durchaus geeignet zur
Steuerung der Bauwerkskosten. Einige wesentliche Qualitatskriterien, wie Freiraumqualitaten
und Stadtraumbezogene Qualitaten werden jedoch nicht erfasst. Die Integrierung und Analyse
dieser Qualitaten konnte eine Grundlage fur weiterfihrende Studien in Hinblick auf Relation
von Kosten und Qualitaten darstellen.

Einschrankend ist festzuhalten, dass einige kostenrelevanten Gebdaudeeigenschaften in diesen
Kostenparametern nicht abgebildet sind — hervorzuheben sind hier Qualitaten wie das
Erscheinungsbild, Materialien und Wohnkomfort. Diese langfristig mafgeblichen
Gebaudeeigenschaften sollten einer weitergehenden Betrachtung unterzogen werden.
Festzustellen ist, dass ein mafRgeblicher Anteil der Kosten durch planungsexterne Faktoren

gesteuert wird (Finanzierung, etc. ...).

In Bezug auf die Qualitatskriterien zeigt sich, dass im 4-Saulen Modell des Wohnfonds Wien die
qualitativ maBgeblichen Entwurfs- und Planungsparameter vollstandig erfasst sind. Nur ein
Teil dieser Qualitatskriterien sind signifikant kostenrelevant. Daraus ist abzuleiten, dass die
Realisierung ,traditioneller® Qualitaten im geforderten Wohnbau in Wien auch unter
Kostendruck moglich ist. Eine wesentliche Voraussetzung dafur ist die entsprechende
Berlcksichtigung der drei Kostentreiber”: JWirtschaftliche Grundrisse und
flaichenokonomische ErschlieBung®, ,Kompaktheit des Baukorpers® und ,Wahl der
Tragstruktur®. Dartber hinaus ist es sinnvoll eine Reihe ,kleinerer Kostenstellschrauben® zu

beachten.

In Hinblick auf die direkte Anwendbarkeit der Kostenparameter in der Praxis ist festzuhalten,
dass wesentliche Daten, wie Gebdaudekennwerte (Brutto-Grundfliche Gesamt, Rauminhalt
Gesamt bzw. Uber Niveau und die Fassadenfliche) nicht aus den Datenblattern und
Flachenaufstellungen der zur Verfuigung gestellt Unterlagen extrahiert werden konnten. Daher
sollte eine Aufnahme dieser Kennwerte in die fir den Wohnfonds Wien fir
Bautragerwettbewerbe einzureichenden Unterlagen berlcksichtigt werden um eine

vereinfachte Abschatzung der Wirtschaftlichkeit zu garantieren.
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1.2 Kurzfassung (Englisch)

1.2.1 Abstract

The research study examines parameters relevant for quality in design and planning processes
for cost-effective residential buildings in Vienna. The analysis is based on the comparison of
competition entries for subsidised housing projects in Vienna submitted for public housing-
development competitions of the “Wohnfonds Wien”* (fund for housing construction and
urban renewal). The paper aims to determine parameters for architectural design and planning

correlating to the buildings costs.

The aim of the study is to outline and study the coherence between criteria of quality and
quantity in planning of subsidised housing projects in Vienna. In order to examine these
relations the research uses methods as base data analysis and empirical observations. Main
object is the focus on the four main quality criteria columns* of the “Wohnfonds Wien” as

“social sustainability” and “architecture”.

The research work is based on a qualitative and quantitative analysis regarding planning
criteria of selected projects for recent public housing-development competitions. Starting point
are on one hand parameters for cost-effectiveness developed by the “WKO-Geschaftsstelle

Bau” (Austrian economic chambers — sector construction) and on the other hand the ,4-

Collumns-Model“ for quality criteria of the ,Wohnfonds Wien”® (fund for housing construction
and urban renewal). Thus the parameters presented in the current study refer exclusively to

qualities that can be evaluated by means according to the before mentioned main criteria.

1.2.2 Object of analysis

One of the main objectives of subsidised housing projects in Vienna is the development of
high-quality buildings in addition to social, architectural, ecological and economical values.
Therefore the present research observes whether and to which extent which qualities are key

factors for rising costs (“cost-pushers”). In order to analyse and outline these cost-relevant

3Vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement. Bautragerwettbewerb. Beurteilung und
Bewertung, 2012.

“Vgl. ebd.

>Vgl. Kolbitsch 2008.

®vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement. Bautrigerwettbewerb. Beurteilung und

Bewertung, 2012.

10
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design and planning parameters, the research emphasizes on crucial connections between
quality and quantity criteria for subsidised housing projects in Vienna.
The aim is to demonstrate those severities and correlations in the ,design- and planning-

parameters for cost-effective housing”.

1.2.3 Procedure

The analysis method is based on the correlation of qualitative and quantitative parameters.

In order to ensure a standardised analysis, in a first step the projects relevant characteristics
were presented. The study is based on a first general analysis of the selected competition
entries. The basic project data was provided by the ,Wohnfonds Wien®, further necessary data
was supplied by the developers and architects responsible for the respective projects. In a
second step all projects were anonymised. As one important target of the survey defines the
applicability of its results, the authors focused on a simplified approach to data provision. In
this step first results showed that some relevant data was not possible to extract from the
material submitted for the public housing-development competitions. The inclusion of this

unavailable data could undergo further examination for future modifications.

After the general data collection the parameters for cost-effectiveness (,WKO-Geschaftsstelle
Bau“) were applied to determine a cost-profile whereas the ,4-Collumns-Model” (,Wohnfonds
Wien“) was used to define a set of quality parameters to present a quality-profile. Based on
those parameters 20 submitted projects (two were excluded from the research later, due to
lack of base data) were analyzed. Thus it became possible to work out a cost-profile as well as
quality-profile for each project. Besides the appropriate building costs of the projects were
compared to the results. In the last step of analysis the qualitative and quantitative profiles are
being compared to each other in order to place each criterion of quality in relation to its

economical relevance.

1.2.4 Results

In summary the economical parameters of the “WKO-Geschaftsstelle Bau™ are applicable to
control building costs in planning. On the other hand some essential quality criteria, such as
“qualities of outdoor spaces” or “qualities of urban spaces” are not part of the WKO parameters
cost analysis and therefore an inclusion of these factors should undergo further examination.
The integration and analysis of those kinds of qualities could constitute the fundament of

further research referring to the relation of quality and cost in subsidised housing.

7vgl. Kolbitsch 2008.

11
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Thus the fact that some characteristics of residential housing that are thoroughly relevant for
building costs are not part of the economical parameters of this research should not be left

» o«

unmentioned. These include particularly qualities as the “appearance of a building”, “materials”
or “comfort”. Those long-lasting characteristics should undergo further examination.
Further it can be outlined that a significant amount of costs is being controlled by planning

external factors and therefore is not applicable and regulated in planning (funding, etc. ...).

Concerning quality criteria a first result is that the essential qualitative parameters for design
and planning are entirely included in the “4-Collumns-Model”® of the “Wohnfonds Wien”. But
only a part of these criteria is significantly relevant for construction costs. Therefore the
integration of “traditional” qualities in planning public housing projects in Vienna should be
realizable even if the project is underlying cost pressure. To consider the three main cost
factors - “economical floor plans and infrastructure”, “compact buildings” and the “support
structure” - is a crucial premise for this assumption. Moreover it is advisable to observe several

smaller cost factors mentioned in the present study.

Taking into account that the economical parameters should be applicable in practice, it should
be mentioned that some essential data like the total gross floor area, the total cubic capacity or
the total surface area could not easily be obtained. Therefore an inclusion of this data within
the submitted documents that are handed in for the public housing-development competitions
at the “Wohnfonds Wien” should be taken into consideration to ensure a simplified

determination of a project’s profitability.

¥ Vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement. Bautragerwettbewerb. Beurteilung und

Bewertung, 2012.

12
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2 EINFUHRUNG

2.1 Motivation und Ausgangsbasis

Der geforderte Wohnbau in Wien hat eine internationale Vorreiterrolle und tritt seit
Jahrzehnten mit zahlreichen herausragenden Projekten in Erscheinung. In den vergangenen
Jahren hat die Stadt Wien einen besonderen Schwerpunkt auf architektonische Gestaltung,
hochwertige Ausstattung und umfangreiche Infrastruktur der Objekte gelegt. Diese

qualitativen MaBnahmen sind laut Wirtschaftskammer Osterreich und der Bauwirtschaft mit

hoheren Kosten verbunden.?

Die vorliegende Studie Uberpruft die Zusammenhange zwischen Kosten und Qualitdten im
Wohnungsbau und zeigt einzelne Positionen und ihre Relationen zueinander auf. Zu diesem
Zweck sollen Entwurfs- und Planungsparameter gebildet werden, um so eine direkte
Anwendbarkeit fir spatere Planungen und Uberprifungen des Wiener Wohnbaus zu

ermoglichen.

Grundlage der Studie sind die Rahmenbedingungen des Wiener Wohnfonds, sowie die WKO
Studie Uber die Wirtschaftlichkeitsparameter fur geforderte Wohnbauprojekte in Wien It.
WKO-Geschéaftsstelle Bau'® (A. Kolbitsch, u.a., 2008). Die Darstellung wesentlicher
Zusammenhange zwischen qualitativen und quantitativen Kriterien im geforderten
groBvolumigen Wohnbau in Wien ist hier die Ausgangsbasis. Auf die praxisgerechte
Anwendbarkeit der Forschungsergebnisse bei der Planung kostenglnstiger Wohnbauten in
Wien und der entsprechenden Qualitatssicherung durch Grundsticksbeirat und

Bautragerwettbewerbe wird dabei besonderes Augenmerk gelegt.

2.2 Zielsetzung

Das Ziel der gegenstandlichen Studie ist es, die fur den geforderten grolvolumigen Wohnbau
in Wien qualitativ Baukosten-relevanten Entwurfs- und Planungsparameter zu analysieren und

in entsprechender Form darzustellen.

2Vgl. VIBO 2006. - Vgl. A. Kolbitsch 2008, S.11.
°Vgl. ebd.

13
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Die Studie richtet durch eine quantitative Analyse und Bewertung der Qualitaten im
Wohnungsbau den Fokus auf ckonomische Kennwerte, da eine Einbindung solcher Werte ein
wichtiger Schritt in Richtung Kostenreduktion im Wiener Wohnbau sein kann. Eine
Betrachtung und Gewichtung der Planungsqualitaten einerseits und der quantitativen Werte
andererseits, soll zu einem Gesamtabbild der Kostenpositionen eines Gebdudes fihren.

Ziel ist es diese Gewichtungen und Relationen in den in der vorliegenden Studie entwickelten
,Entwurfs- und Planungsparametern fiir kostenguinstigen Wohnungsbau® zusammenzufassen
und somit eine Planungsgrundlage zur Bewertung zukunftiger und bestehender Objekte zu

erstellen.

Auf die praxisgerechte Anwendbarkeit der Forschungsergebnisse bei der Planung
kostenglinstiger Wohnbauten in Wien und der entsprechenden Qualitatssicherung durch

Grundstucksbeirat und Bautragerwettbewerbe wird dabei besonderes Augenmerk gelegt.

Zusammenfassend sind die nachfolgenden Punkte das Ziel der Studie:

- Die Studie mochte die wesentlichen Zusammenhdnge zwischen qualitativen und
quantitativen Kriterien im geforderten groBvolumigen Wohnbau in Wien darstellen. Diese
Relation von Qualitat und Kosten soll anhand von quantitativen Daten und qualitativen

empirischen Untersuchungen in der Planung ermittelt werden.

- Ziel ist das Festlegen und Ermitteln qualitatsrelevanter Entwurfs- und Planungsparameter fur
kostenguinstigen Wohnbau in Wien als Planungsgrundlage und Instrument fir nachfolgende

Planungen.
- Die Kriterien ,soziale Nachhaltigkeit® und ,architektonische Gestaltung® werden in der

vorliegenden Studie besonders miteinbezogen und in Hinblick auf ihre Relationen zu den

Kosten in der Planung uberprift.

14
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2.3  Methodik

Das gegenstandliche Analyseverfahren basiert auf der Korrelation quantitativer und
qualitativer Parameter. Um eine standardisierte Analyse zu gewahrleisten, werden die als
relevant identifizierten Projekteigenschaften erfasst und strukturiert.

Die fur die Forschungsarbeit zugrunde liegenden Daten wurden auf Anfrage von den
zustandigen Bautragern, Architekten und dem Wohnfonds Wien zur Verfligung gestellt und
konnten als Grundlage der Analyse erfasst werden. Die Bereitstellung der Objektdaten erfolgte
einheitlich nach Ricksprache und Gesprachen mit den Projektverantwortlichen. Ein Ziel der
Studie ist die Anwendbarkeit der Ergebnisse. Deshalb wurde in einer ersten Stufe der Erhebung
besonderes Augenmerk auf einen vereinfachten Zugang und die Erfassung der Daten durch alle
Projektbeteiligten genommen. Dies zielt auf eine direkte Anwendung der bereits fir

Wettbewerbseinreichungen oder Forderansuchen zu erstellenden Unterlagen.

Grundlage der Studie sind die Wirtschaftlichkeitsparameter der WKO zur Ermittlung der
Kostenparameter und das 4-Sdulen Modell des Wohnfonds Wien zur Darstellung der
Qualitatskriterien. Aufbauend auf diesen Instrumenten wurden zwanzig ausgewahlte Projekte
der Bautragerwettbewerbe und Wohnbauforderansuchen der letzten Jahre in Wien analysiert
und ein jeweiliges Kostenprofil und Qualitatsprofil erstellt. Die angemessenen Baukosten der
einzelnen Projekte werden diesen Profilen zur Uberpriifung beigestellt. Diese quantitativen und
qualitativen Ergebnisse werden im letzten Analyseschritt gegenlbergestellt, um einzelne

Qualitaten auf ihre Kostenrelevanz zu tberprifen.

Qualitatskriterien

I I
—

4-Saulen-Modell

Wohnfonds Wien Wirtschaftskammer Osterreich
(2009) Geschaftsstelle Bau
(2008)

l |

Abb. 01 Methodik. Quelle: Autorinnen
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2.4 Grundlagen und Begriffsbestimmungen

Zur Bewertung der Entwurfs- und Planungsparameter fur den kostenglinstigen Wohnbau in
Wien werden bewahrte Instrumente der Qualitatssicherung und Kostenkontrolle als Grundlage
herangezogen. Die Studie zielt auf die direkte Anwendbarkeit der Parameter und bezieht sich
deshalb auf bestehende Instrumente der Gebaudebewertung und Projektentwicklung in Wien.

Im Folgenden werden die Bestehenden Instrumente und Steuerungselemente vorgestellt.

241 4-Saulen Modell Wohnfonds Wien

Basierend auf dem ehemaligen Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds zeigt sich
seit 1984 der Wohnfonds Wien - Fonds fur Wohnbau und Stadterneuerung - fur
StadterneuerungsmafBnahmen im Sinne der geforderten Wohnhaussanierung verantwortlich.
Qualitatssicherung, Projektentwicklung und Liegenschaftsmanagement fir den sozialen

Wohnbau stehen hierbei im Vordergrund. Mit Hilfe der Wohnbauforderungsmittel ist es dem

Wohnfonds Wien moglich die hohe Qualitat auf dem Wiener Wohnungsmarkt zu sichern.”

Als Rechtsgrundlagen fur die Forderung™ von Wohnbauvorhaben gelten:

Rechtsgrundlagen Wiener Wohnbauforderung

Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz - WWFSG 1989 1989
MA 25 - zu AL/2003/2007-3 2003
LGBI. fur Wien Nr. 18/1989 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr. 67/2006 2006
MA 25 Dienstanweisung Nr. 3/2007 vom 24. September 2007 2007
Neubauverordnung 2007 2007
LGBI. fiir Wien Nr. 27/2007 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.18/2012 vom 7. 5010
Marz 2012

Dem Wohnfonds Wien stehen als Instrumentarien die 6ffentlichen Bautragerwettbewerbe wie
auch die Beurteilung durch den Grundstiicksbeirat zur Verfugung. Das Beurteilungsgremium
setzt sich aus Experten aus den Bereichen Architektur, Stddtebau, Okologie, Okonomie,
Wohnrecht, Wohnbaufdrderung sowie Bautragervertretern, Vertretern der Stadt Wien und des
Wohnfonds Wien zusammen.” Seit der Griindung des Wohnfonds Wien im Jahr 1984 wurden

rund 51.400 geforderte Neubauwohnungen errichtet. Im Rahmen der 40 offentlichen

"Vgl. Wohnfonds Wien, Wir Uiber uns, 2012.
? Vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement, 2012.
BVgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement, 2012.
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Bautragerwettbewerbsverfahren wurden rund 15.800 Wohneinheiten hergestellt, wahrend
vom Grundsticksbeirat ca. 60.000 Wohneinheiten positiv.empfohlen wurden.* Das unter

anderem im Amtsblatt der Stadt Wien oOffentlich ausgelobte Verfahren eines

Bautragerwettbewerbs wird ab einer GroRenordnung von ca. 200 bis 300 Wohneinheiten

durchgefiuhrt und erfolgt ein- oder mehrstufig.® Die vorgenommene Beurteilung der Jury dient

dem Auslober als Empfehlung, von der er aus sachlichen Griinden abweichen darf.

4-S3ulen-Modell

Okologie Okonomie

(o) (22)

Stadtstruktur Klima- und Ressourcen- Grundstuckskosten
(8) schonendes Bauen (3)

(6)

Gesamtbaukosten

()

s/

ltbewusstes Leben Nutzerkosten und

E_gbaudestruktur (e Vertragsbedingungen

()

Stadtraumliche Qualitat
im Freiraum

)

Wohnungsstruktur
(6)

Kostenrelevanz der
Bauausstattung
(4)

Differenzierte Nutzungs-
Gestaltung angebote im Freiraum

G) (7)

Abb. 03 4 Saulen Modell. Quelle: Wohnfonds Wien

Die Qualitatssicherung baut auf den 4-Sdulen ,Soziale Nachhaltigkeit, Architektur, Okologie,
Okonomie“ auf, mit starkem Augenmerk auf deren Ausgewogenheit.” Fiir die Beurteilung der

eingereichten Projekte hinsichtlich dieses Modells werden standardisierte Projektdaten

“Vgl. Wohnfonds Wien, Wir Giber uns, 2012.

> Vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement. Bautragerwettbewerb. Das Verfahren, 2012.
"®vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement. Bautragerwettbewerb. Beurteilung und
Bewertung, 2012.

7Vgl. ebd.
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eingefordert, deren Inhalte verbindliche Zusagen darstellen und deren Umsetzung im Rahmen
der Forderungsabwicklung durch die Stadt Wien (MA25, MA50) und den Auslober Uberprift

wird.

Die einzureichenden Unterlagen™ setzen sich wie folgt zusammen:

Datenblatt

Baubeschreibung

Planunterlagen

ZahlenmaRige Angaben zum Projekt wie beispielsweise
stadtebauliche und projektbezogene KenngroRBen und
Kennzahlen, Nutzflachenbilanz, wohnungsbezogene
Kenndaten, Angaben zu den Herstellungskosten, Kosten fur
die  klnftigen ~ Wohnungsnutzer,  Darstellung  der
Entwicklung der monatlichen Belastung, Angaben zum
Bauzeitplan etc.

Systembeschreibung samtlicher Ausstattungsmerkmale des
Projektes wie beispielsweise Konstruktion, Fundierung,
Fassaden und Wandoberflache, Warmeschutz,
Energiekonzept, Heizung und Fenster sowie Art,
Beschaffenheit und Umfang der Innenausstattung und
Beschreibung aller 6kologischen MaBnahmen.

Lageplan inklusive  ErschlieBung,  Darstellung  der
Freiraumgliederung,  Darstellung  der  unterirdischen
Gebdudeteile sowie Grundrisse, Ansichten, Schnitte,

Regelgeschosse, Grin- und Freiraumgestaltung etc.

Mustermiet- bzw. Kaufvertrage [sic] fur die kiinftigen Wohnungsnutzer

" vgl. Wohnfonds Wien, Liegenschaftsmanagement. Ausschreibung, 2012.
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Im Rahmen der Erfassung von Projektdaten im Sinne der vier zuvor dargestellten Sdaulen, stellen
diese Unterlagen eine grundlegende Basis zur Bewertung dar. Aufschlisse Uber
quantifizierbare Daten wie etwa KenngroBen gemdaR ONORM B1800 liefern vor allem das

Datenblatt und der Energieausweis.

24.2 Studie Wirtschaftlichkeitsparameter und 6konomischer Planungsfaktor

Im Juli 2006 hielten die VIBO (Vereinigung Industrieller Bauunternehmungen Osterreichs) und
die WKO (Wirtschaftskammer Osterreich) eine Pressekonferenz u.a. zu den Themen
Wirtschaftlichkeit und Schwerpunkt der architektonischen Gestaltung im geforderten Wiener
Wohnbau.

In diesem Rahmen prasentierte die Bauwirtschaft einen Referenzkatalog zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit im Wiener Wohnbau. Die entwickelte Referenz-Tabelle bietet die

Moglichkeit, Bauprojekte anhand von 14 Kennzahlen auf dkonomischer Ebene zu bewerten.”

Basierend auf der Untersuchung der Wirtschaftlichkeit im Wiener Wohnbau der Bauwirtschaft
aus dem Jahr 2006 verfasste die Technische Universitat im Jahr 2008 im Auftrag der
Wirtschaftskammer Osterreich - Geschaftsstelle Bau - eine Studie zur wissenschaftlichen
Verifizierung des Referenzkataloges 6konomischer Kennzahlen sowie dessen Erweiterung um
einen generellen Kennwert zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines Bauprojektes. Dieser

Kennwert besitzt vor allem im Vergleich unterschiedlicher Projekte auf demselben Bauplatz

Aussagekraft.*

Diese  wirtschaftliche Beurteilung betrachtet die Faktoren Flachenokonomie,

Gebdaudegeometrie und Rauminhalte und zieht als Berechnungsgrundlage folgende 16

Eingangsparameter® heran:

BGF Brutto-Grundflache [m?]

NGF Netto-Grundflache [m?]

gF Geforderte Flache [m?]

aVF Allgemeine Verkehrsflache [m?]
bIF Bewertete Infrastrukturfliche [m?]
FF Funktionsflache [m?]

"Vgl. VIBO 2006.
*°Vgl. Kolbitsch 2008, S. 12.
*'Vgl.ebd.,, S. 82.
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RNF Restnutzflache [m?]

GaNGF Garagen-Netto-Grundflache [m?]

Stp Anzahl Stellplatze [Stk.]

Gesfl Geschaftsflache [m?]

BRI Brutto-Rauminhalt [m?]

GaBRlI Garagen-Brutto-Rauminhalt [m’]

FAF Fassadenflache [m?]

FeT Fenster- und Fenstertirfliche [m?]

SoA Sonstige AuRenabschliisse [m?]

LUA Lange Unterzlige und Auskragungen [m]

Diese Gebaudekenndaten sind fur die vorliegende Studie wesentliche Grundlagen, und werden

weiterverwendet. Eine Definition der Flachenbegriffe und Kennwerte findet sich in der ONORM
B1800*, sowie der ,leitfaden der MA 25 zur Berechnung der Nutzflichen fur
Mehrwohnungshduser und Heime“3, und in der Studie der Wirtschaftlichkeitsparameter der

WKO*. Fir die vorliegende Studie wird, wenn es nicht naher definiert wird, auf die Definitionen

der Wohnbauforderung und der Verordnung fur Nutzflachen verwiesen.

Anhand dieser werden 14 Wirtschaftlichkeitsparameter berechnet und in Bezug zu definierten
Referenzbereichen gesetzt, innerhalb derer ein Projekt mit hoher Wahrscheinlichkeit als
kosteneffizient beurteilt werden kann.

Die Parameter werden in vier Bereiche zusammengefasst: Flachenparameter,
Volumsparameter, Fassadenparameter und Entwurfsparameter.®

Weiters erfahrt jeder Parameter eine Priorisierung. Diese Gewichtung der einzelnen
Zielerreichungsgrade der Parameter legt den Schwerpunkt auf Flachen- und Volumsparameter.
So decken die Werte POl (geforderte Flache/Brutto-Grundfliche), P05 (Garagen-Netto-
Grundflache/Anzahl Stellplatze) und P06 (Brutto-Rauminhalt/geforderte Flache) bereits 66%

des Okonomischen Planungsfaktors ab.?®

22vgl. ONORM B 1800, 2002.

»Vgl. Magistratsabteilung 25, 2010.
*4Vgl. A. Kolbitsch u.a., 2008, S. 18 ff.
»Vgl. A. Kolbitsch u.a., 2008, S. 122.
*vgl. ebd, S.125.
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Wirtschaftlichkeitsparameter nach WKO

Berechnung Gewichtung
Flachenparameter 60% 100%
PO1 gF/BGF 75% 45,00%
P02 NGF/BGF 5% 3,00%
PO3 (FF+RNF)/gF 5% 3,00%
P04 aVF/gF 5% 3,00%
PO5 GaNGF/Stp 10% 6,00%
Volumsparameter 20% 100%
P06 BRI/gF 75% 15,00%
P07 GaBRI/Stp 25% 5,00%
Fassadenparameter 5% 100%
P08 FAF/gF 50% 2,50%
P09 FeTu/gF 25% 1,25%
P10 SoA/gF 25% 1,25%
Entwurfsparameter 15% 100%
P11 LUA/gF 70% 10,50%
P12 (FAF+FeTU+SoA)/gF 30% 4,50%
P13 bIF/gF 0% 0,00%
P14 FAF/BRI 0% 0,00%
Summe 100% 100%

Gewichtung der Wirtschaftlichkeitsparameter nach WKO (%)

WKO-Parameter

Flachenparameter m

1

P P P P P P
02 03 o7 o8 12 13
1,25% 1,25% 0% 0%
3% 3% 3% 2.5%
5% 4,5%
6%
10,5%

15%

45%

Abb. 05 Gewichtung der Wirtschaftlichkeitsparameter nach WKO (%). Quelle: Autorinnen
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In der folgenden Auswertung der analysierten Objektdaten werden diese, fur den
kostenguinstigen Wohnbau relevanten Parameter zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit

herangezogen.

Die Studie der Wirtschaftlichkeitsparameter hat eine relative jedoch keine absolute
Aussagekraft und beschrankt sich ,auf architektonisch-konstruktive Faktoren, wie
Flachenokonomie, Gebdaudegeometrie und Rauminhalte, indem Verhdltnisse von Langen,
Flachen, Volumina und Stuckzahlen gebildet und mit vorgegebenen Grenzwerten verglichen

«27

werden“?  Sowohl Bauweise, Ausstattung, Baustoffe, Konstruktionsart sowie generell

standortbedingte, nutzungsbedingte als auch herstellungsbedingte Faktoren werden nicht

beriicksichtigt.”®

24.3 Datenerhebung

Die der Forschungsarbeit zugrunde liegenden Daten wurden auf Anfrage von den zustandigen
Bautragern, Architekten und dem Wohnfonds Wien zur Verfugung gestellt und konnten als
Grundlage der Analyse erfasst werden. Die Bereitstellung der Objektdaten erfolgte einheitlich
nach Rucksprache und Gesprachen mit den Projektverantwortlichen.

Falls nicht gesondert vermerkt, beziehen sich die Datenerhebungen auf vorhandene
Ressourcen der im Rahmen der Wohnbauforderung einzureichenden Belege®. Ein Ziel der
Studie ist die Anwendbarkeit der Ergebnisse. Deshalb wurde in einer ersten Stufe der Erhebung
besonderes Augenmerk auf einen vereinfachten Zugang und die Erfassung der Daten durch alle
Projektbeteiligten genommen. Dies zielt auf eine direkte Anwendung der bereits fur
Wettbewerbseinreichungen oder Forderansuchen zu erstellenden Unterlagen.

Hierbei ist eine erste Erkenntnis, das wesentliche Gebdudekennwerte, wie die Brutto-
Grundflache (Gesamt), der Rauminhalt (Gesamt bzw. Uber Niveau) und die Fassadenflache,
trotz dieser ersten Annahme nicht aus den Datenbldttern und Flachenaufstellungen der zur
Verfugung gestellten Unterlagen extrahiert werden konnten.

Um diese spezifischen Daten zu ermitteln war eine zweite Befragungsrunde notwendig, die zu
einer nicht vollstandigen Datenerhebung geflihrt hat. Aus diesem Grund fehlen diese Daten in
der Projektdarstellung einiger Projekte. Diese fehlenden Daten werden in der folgenden Analyse

genau gekennzeichnet.

T Kolbitsch 2008, S. 81.
% vgl.ebd, S. 8.
#Siehe Kapitel 2.2.1 dieser Arbeit (Wohnfonds Wien).
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Im Folgenden werden die Analysedaten dargestellt:

Analysedaten, 1. Runde (obligatorisch)

Analysedaten, 2. Runde (variabel)

Datenblatt des Wohnfonds Wien

Projektspezifische Unterlagen hinsichtlich

kosteneffizienter Planungskriterien

Energieausweis gemalk ONORM H 5055 und
Richtlinie 2002/91/EG

Projektkennwert BRI (ges.)

Topografie

Projektkennwert BGF (ges.)

Planmaterial

Projektkennwert FAF

Allgemeine Prasentationsunterlagen

Projektkennwert GaNGF

Folgende Projektkennwerte werden in die Analyse aufgenommen:

Projektkennwerte Abkurzg. Quelle
Grundstuck

Brutto-Grundflache (Gber Niveau)* BGF Datenblatt
Brutto-Grundflache (gesamt) BGF (ges) Nachfrage
Gebaude

Brutto-Rauminhalt (Gber Niveau)* BRI Nachfrage
Brutto-Rauminhalt (gesamt) BRI (ges) Nachfrage
Fassadenflache/Hullflache FAF Nachfrage
Fenster- und Fenstertirflache FeTu Energieausweis
Garagen-Netto-Grundflache GaNGF Planmaterial/Datenbl.
Stellplatze: Anzahl Stp Datenblatt
Geforderte Flache gF Datenblatt

Frei finanzierte Nutzflache - Datenblatt
Funktions- und Restflache RNF, FF Datenblatt

ZT GmbH

Die Datenerhebung konnte bei den Kennwerten BGF, BRI und FAF, erschwerten Datenzugang

feststellen (siehe Abschnitt 2.4.1). Flr bestehende Einreichungen bei Bautragerwettbewerben,

sind diese Werte nicht verpflichtend abzugeben. Daher konnten diese Kennwerte nicht bei

allen Projekten ermittelt werden.

3°In der vorliegenden Studie wird, wenn nicht anders angegeben, die Brutto-Grundflache (BGF)

wegen der aktuellen Datenverfligbarkeit als BGF Uiber Niveau definiert.

3'In der vorliegenden Studie wird, wenn nicht anders angegeben, der Brutto-Rauminhalt (BRI),

wegen der aktuellen Datenverfligbarkeit als BRI Uber Niveau definiert.
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3  ANALYSE

3.1 Auswahlder Analyseobjekte

Zur Datenerhebung wurden Wohnbauprojekte der letzten Jahre (2001-2012) ausgewahlt die
im Rahmen eines Forderantrages beim Grundsticksbeirat zur Begutachtung vorgelegt oder bei
einem Bautragerwettbewerb eingereicht wurden, aber nicht zwingend als Sieger festgelegt
worden sind. Es wurden vorzugsweise Projekte gewdhlt, die von den Bautrdagern hinsichtlich

Effizienz der Entwurfs- und Planungsparameter als herausragend beurteilt wurden.

Mit der Anfrage und Bereitstellung der Objektdaten durch die zustandigen Bautrager,
Architekten und den Wohnfonds Wien konnte ein Projektpool definiert werden, der die

Grundlage der Analyse darstellt.

Folgende Kriterien wurden fur die Aufnahme in den Projektpool als relevant festgelegt:

Auswahlkriterien
Datum der Einreichung zwischen 2000 und 2012 Datum
Auswahl an Objekten des geforderten GeschoRwohnbaus, die eine typologisch Tvpologi
ologie

moglichst groRRe Bandbreite reprasentieren ypeios
Gute Datenlage, Erfassung aller relevanter Objektdaten, um die maximale

) ) ) o Datenlage
Vergleichbarkeit der Objekte zu gewahrleisten
Projekte verschiedener GroRenordnungen (unter und tiber 10.000 m? .

Nutzflache
Nutzflache), um die Auswirkung der Nutzflache auf die Kosten zu beobachten
Projekte mit und ohne Garage Garage
Wahl von Objekten ein und desselben Wettbewerbs, um die Vergleichbarkeit zu
hah Wettbewerb

erhéhen

Im folgenden Teil werden die vorerst ausgewahlten Projekte vorgestellt, eine Erweiterung des
Projektpools zur Erhohung der statistischen Aussagekraft ist fixiert. Die Projekte werden aus

Datenschutzgrinden anonymisiert.

Um fur die weitere Analyse Ruckschlisse zu ermdglichen, sind die Projekte in Reihenfolge der
Bautrager nummeriert. In der Studie folgende Projektbezeichnungen beziehen sich auf die
folgende Kurzdarstellung. Fur die Auswahl wurden beim Grundsticksbeirat oder

Bautragerwettbewerben des Wohnfonds Wien zur Forderung eingereichte Projekte von 2001
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bis 2012 herangezogen. Diese Zeitspanne soll die Abbildung und Vergleichbarkeit der

Entwicklung des kostenglinstigen Wohnbaus in Wien sicherstellen.

15.000

Mittelwert
aller Projekte

10.000

5000

02 03 04 05 06 07 08 0g 10 13 14 15 17 19

I Nutzfliche (gm)
Abb. 06 Vergleich der NutzflachengroRe aller Projekte. Quelle: Autorinnen.

3.2 Kategorisierung

Anteil der Projekte nach Kategorien

4 3 1 7 2
vor 2007 Mittelgang Laubengang <10.000 gm ohne Garage
4
Mehrspanner
14 10 n 16
nach 2007 Mischform >10.000 gmM mit Garage
Planungsjahr ErschlieBungstypologie GroRe (Nutzfliche gm) Garage

Abb. 07 Verteilung der Projekte nach Kategorien (Stk.). Quelle: Autorinnen.
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ErschlieBungstypologie

ZT GmbH

Die erste Ebene der Kategorisierung bildet eine Reihung der Untersuchungsobjekte gemaR

ErschlieRungstypologie.

ErschlieBung

Quelle

Spanner

Mittelgang

Mischform

Laubengang

Planmaterial

Garage

Garage

Quelle

Vorhanden/nicht vorhanden

Oberirdisch/Unterirdisch

Nutzflachen

Anzahl der Geschosse

Alternativen

Planmaterial

GroRRe - Nutzflache

Wohnungstypen

Quelle

Wohnnutzflache gesamt netto

Anzahl der Wohneinheiten

Durchschnittliche Wohnnutzflache pro Wohneinheit

Wohnungstyp: Anzahl der Wohneinheiten je Typ

Wohnungstyp: Flache je Typ

Wohnungstyp: Anteil am Gesamtvolumen

Datenblatt
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Kosten

Kostenkennwerte Quelle
Gesamtbaukosten pro m2 forderbarer Nutzflache gem. WWFSG Datenblatt
Ang. Gesamtbaukosten pro m2 forderbarer Nutzflache gem. WWFSG Datenblatt
Erschwernisse

Mehrkosten Kleinbaustelle Datenblatt
Mehrkosten nicht nachzuweisen Datenblatt
Mehrkosten Technik Datenblatt
Mehrkosten Okologie Datenblatt
Mehrkosten Architektur und Soziale Nachhaltigkeit Datenblatt

3.3 Analyseablauf und Parameter

Planungsrelevanz

‘. Datenverfugbarkeit

Qualitatsprofil

Abb. 08 Methodik 2. Quelle: Autorinnen

Die Analysemethode (siehe Abb.08) basiert auf der Auswahl von Planungsparametern
basierend auf den Wirtschaftlichkeitsparameter der WKO zur Ermittlung der Kostenparameter
und dem 4-Sdulen Modell des Wohnfonds Wien zur Darstellung der Qualitatskriterien.
Aufbauend auf diesen Instrumenten wurde ein Projektpool ausgewahlter Projekte der
Bautragerwettbewerbe und Wohnbaufoérderansuchen der letzten Jahre in Wien analysiert und

ein jeweiliges Kostenprofil und Qualitatsprofil erstellt.
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3.3.1 Planungsrelevanz

In einem ersten Auswahlverfahren werden die planungsrelevanten, gebaudebezogenen
Qualitatskriterien herausgefiltert. Hierbei fallen von urspriinglich 96 Stiick 60 Stiick weg (siehe
Abb. 09), da die Studie nur gebdudebezogene Qualitatskriterien berlicksichtigt, die im
Zusammenhang mit der WKO Studie betrachtet werden konnen. Im folgenden Abschnitt

werden die ausgeschlossenen Bereiche weiter ausgefuhrt.

Architektur
(14)

Okologie Okonomie

) (0)

Gebaudestruktur Klima- und Ressourcen- Kostenrelevanz der
(6) schonendes Bauen Bauausstattung
(o) (o)

Wohnungsstruktur
(6)

Grundstickskosten

Gesundes/ (o)
Umweltbewusstes Leben

()

Gesamtbaukosten

()

Gestaltung

) Stadtraumliche Qualitat

im Freiraum

(0) Nutzerkosten und
Stadtstruktur Vertragsbedingungen
() Differenzierte Nutzungs- (o)

angebote im Freiraum

(@)

Abb. 09 Planungsrelevante Qualitatskriterien (Stk.). Quelle: Autorinnen

Die WKO Parameter beziehen sich ausschliellich auf gebaudebezogene Kennwerte, deshalb

werden die folgenden kostenrelevanten Bereiche ausgeschlossen:

1. Freiraum - betrifft 23 Qualitatskriterien -> Wirtschaftlichkeitsparameter WKO beziehen
sich ausschlieflich auf Gebdaudekennwerte, somit werden freiraumbezogene Kriterien

ausgeschlossen.

- Raumliche, funktionale, Identitatsstiftende stadtebauliche Struktur
- Stadtebauliche Ein- und Anbindung an vorhandene Stadtraume,
Mafstablichkeit

- Durchwegung und Bewegungsbeziehungen, Durchldssigkeit — Geschlossenheit
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- Gebdudezugange, Aufenthalts- und Bewegungsraume

- Umgang mit Topografie

- Blickbeziehungen

- Beziehungder EG zum stadtischen Raum

- Stadtraumliche Identifizierung des Wohnumfeldes

- Stadtokologische Qualitaten durch Maknahmen fur Kleinklima, Bodenqualitat,...

- Technische Qualitaten von Oberflachen

- Funktionelle Raum- und Stadtbeziige, nachhaltige Identitatsstiftende Konzepte

- Barrierefreie ErschlieBung unter besonderer Beruicksichtigung von Rad- und
FuBwegen

- Larm und Sichtschutz

- Nachvollziehbare Materialverwendung unter besonderer Berticksichtigung der
Gebrauchsqualitat auf Dauer

- Funktionale und gestalterische Qualitat von Fassadenbegrinungen

- Pflanzenauswahl/ Pflanzenqualitaten

- Differenziertes Nutzungsangebot

- Spiel und Sportangebote

- Anteil an privaten Freirdaumen

- Anteil gemeinschaftliche Flachen

- Quartiersbezogene Angebote

- Nutzungsmix und Nutzungstrennung

- Funktionalitat von Innenhofen, Zugangen und Innenraumbegrinungen

2. Erscheinungsbild der Gebaude - als Teilbereich ,Fassadengestaltung und Materialwahl*
wird das Erscheinungsbild nur partiell in den Kostenparametern der WKO erfasst.
Materialien spielen deshalb in den Kostenbetrachtungen der Studie keine Beachtung.
Hier wdren fur zukunftige Studien wichtige weiterfihrende Unersuchungen

notwendig.
3. Stadtraumbezogene Kriterien werden in den Parametern der WKO nicht miteinbezogen

und werden somit flr die vorliegende Studie ausgeschlossen.

Daher bilden sich die folgenden kostenrelevanten Qualitatskriterien (13 Kriterien) in den
planungsrelevanten Kostenparametern der WKO nicht ab und werden somit aus den

weiterfihrenden Betrachtungen der Studie ausgeschlossen:
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1 MaBnahmen Erhohung der Wohnsicherheit

2 Stellplatz- und Mobilitatskonzepte (Alternativen)

3 Mitbestimmungskonzepte

4 Kinstlerische Interventionen

5  Erscheinungsbild der Gebaude, angemessen und adaquat der Bauaufgabe
6  Planung: Energieeffizienz

7 Okologische Bauweise

8  MaRnahmen Qualitatssicherung

9  Planung, Konstruktion und Bauausstattung nach prinzip niedriger 6kol. Bauweise)
10 Hohe Behaglichkeit: Optimierung der Komfortparameter

11 Hohe Wohngesundheit: Einsatz schadstoffarmer Innenausbaumaterialien
12 Bauausstattungin Bezug auf Warme- und Schallschutz

13 Malnahmen zur Senkung von Instandhaltungs- und Betriebskosten

3.3.2 Kostenrelevanz

Kostenrelevante gebaudebezogene Qualitdtskriterien

.

Gebaudestruktur
()

Wohnungsstruktur

(4)

Gestaltung
0

Stadtstruktur

(0)

[CHETEEENE
Qualitatskriterien
(16 von 365tk.)

ArchiMedia

Okologie

(0)

Okonomie

(o)

Klima- und Ressourcen-
schonendes Bauen

()

Kostenrelevanz der
Bauausstattung

()

Gesundes/

Umweltbewusstes Leben

()

Grundstuckskosten

(©)

Stadtraumliche Qualitat
im Freiraum
(0)

Gesamtbaukosten

()

Differenzierte Nutzungs-

angebote im Freiraum
(o)

Nutzerkosten und
Vertragsbedingungen
()

Abb. 10 Kostenrelevante Qualitatskriterien (Stk.). Quelle: Autorinnen

ZT GmbH
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In einem zweiten Auswahlverfahren werden die kostenrelevanten gebaudebezogenen
Qualitatskriterien herausgefiltert. Hierbei fallen von urspriinglich 36 Stiick 20 Stiick weg (siehe
Abb. 10).

Die ausgewahlten Qualitatskriterien beziehen sich ausschlieBlich auf gebaudebezogene
Kennwerte und werden in die Bereiche ,wesentlich kostenrelevant®, ,kostenrelevant® und
,wenig kostenrelevant“ aufgegliedert. Die folgende Abbildung (Abb. 11) zeigt die Verteilung der

Qualitatskriterien in Stlick.

3

ausgepragte
Kostenrelevanz

13
20 Kostenrelevant

wenig
Kostenrelevant

Abb. 11 Verteilung der Qualitatskriterien nach Kostenrelevanz (Stk.). Quelle: Autorinnen

Ausgepragte Kostenrelevanz - ,Kostentreiber” (3 Kriterien)

1. Wirtschaftliche Grundrisse und flachenokonomische ErschlieBung
2. Kompaktheit des Baukorpers

3. Wahl der Tragstruktur und ihre Konsequenz auf die Wohnstruktur und Okonomie

Kostenrelevanz (13 Kriterien)

Nutzungsneutrale und flexible Raume

Ausreichende Staurdume

1
2
3. Geeignete Fahrrad- und Kinderwagenabstellraume
4. Qualitat der wohnungseigenen Freiraume

5

Allgemeinflachen und Begegnungsbereiche: Mehrfachnutzung, kommunikative

Qualitaten
6. Lage und Ausstattung der Gemeinschaftsraume
7. Nutzungsflexible Raume im Erdgeschoss
8. Funktionale und rdumliche Qualitat der Eingangsituationen und der

Gebaudeerschlielung

9. Differenziertes Angebot an Wohnungen und Grundrissen - Wohnungsmix
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Funktionalitat der Grundrisse
Interne WohnungserschlieRung
Der Wohnungsgroe entsprechende nutzbare private Freiraume

Fassadengestaltung und Materialwahl

Kostenrelevanz — ,Kostenneutral“ (20 Kriterien)

Maoblierbarkeit mit Normmaobeln

Angstfreie und barrierefreie AuBenrdume

Hausorganisation neu

Identitat der Wohnanlage

Klare Nutzungs- und Betreuungskonzepte der Gemeinschaftsraume
Aneigenbarkeit der Flachen durch unterschiedliche Nutzer- und Altersgruppen
Spezielle .Angebote fiir unterschiedliche Wohnkulturen

Soziale Durchmischung durch Wohnformen

Angebote fur spezifische Nutzergruppen

. Vernetzung mit vorhandener sozialer Infrastruktur

. Kombination Arbeiten und Wohnen

. Konzeption und Orientierung der Gebaude

. Ausgestaltung und Funktionalitat der Erdgeschosse

. Orientierung der Raume, Ausblicke

. Qualitat der Ecklésungen

. Ubergédnge Innen- AuRen

. Benutzbarkeit der Raume

. Belichtung, Besonnung und Beliftbarkeit der Aufenthaltsraume

. Unterstutzung umweltfreundlicher und gesundheitsbewusster Lebensstile

. Korrespondenz mit dem Umfeld
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Aufteilung Kostenrelevante Qualitatskriterien Saule Architektur

1
ausgepragt
Kostenrelevant

7
wenig

Kostenrelevant

6
Kostenrelevant

Abb. 12 Verteilung der Qualitatskriterien nach Kostenrelevanz (Stk.). Quelle: Autorinnen

Aufteilung Kostenrelevante Qualitatskriterien Saule Soziale Nachhaltigkeit

2
ausgepragt
kostenrelevant

7

13 Kostenrelevant
wenig

Kostenrelevant

Abb. 13 Verteilung der Qualitatskriterien nach Kostenrelevanz (Stk.). Quelle: Autorinnen

3.3.3 Qualitative Analyse

Die qualitative Analyse basiert auf der empirischen Auswertung der zuvor vorgestellten
Planung- und kostenrelevanten Qualitatskriterien (siehe Abb.10) der ausgewdahlten Projekte.
Die 15 Kriterien (das Kriterium ,Wahl der Tragstruktur und ihre Konsequenz auf die
Wohnstruktur und Okonomie“ musste aufgrund fehlenden Datenzugangs ausgeschlossen
werden) bilden die Qualitatsbewertung eines Projekts. Die Bewertungen wurden anhand eines
Punktesystems von 5 bis 15 Punkten vergeben.

Die Ergebnisse werden fur jedes Projekt gesondert in einem Qualitatsprofil anonymisiert
zusammengefasst. Dieses setzt sich mit der Filterung von Entwurfs- und Planungsparametern
auseinander. Die ausgewahlten Qualitatsparameter beruhen auf den Qualitatskriterien des
Wohnfonds Wien.
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3.3.4 Quantitative Analyse

Das Kostenprofil basiert auf der Auswertung der Wirtschaftlichkeitskennwerte eines Projekts.
Um essentielle Werte herauszuarbeiten, werden fur die Studie spezifische Kennzahlen und
Kosten herangezogen. Auf Vollstandigkeit aller Objektdaten wird verzichtet. Die zuvor
vorgestellten Wirtschaftlichkeitsparameter der WKO (vgl. Kapitel 2.4.2) sollen der Beurteilung
der Wirtschaftlichkeit dienen.

Wie unter Punkt 2.4.2. erwdhnt, bilden die Wirtschaftlichkeitsparameter gemall WKO-Studie
eine relevante Basis, auf welche die hier festgelegten Kennwerte bezogen werden. Der
Entwurfsparameter P13 wird nicht bertcksichtigt, da er nur als relativer, einem konkreten
Projekt zugeschnittener Parameter betrachtet werden kann und deshalb mit 0% gewichtet ist.
Mit der Wahl der Eingangsparameter des Entwurfsparameters P14 (Fassadenflache/Brutto-

Rauminhalt) wird ein Zirkelbezug erzeugt womit die Effizienz der Planung nicht festgestellt
werden kann.®

In der folgenden Tabelle werden die fur die vorliegende Studie aufgrund der Datenlage

ausgewahlten Wirtschaftlichkeitsparameter gezeigt.

ubernommen
Wirtschaftlichkeitskennwerte Gewichtung :
Ja nein
Flachenparameter PO1 45,00% X
P02 3,00 % X
PO3 3,00 % X
PO4 3,00 % X
PO5 6,00% X
Volumsparameter P06 15,00% X
P07 5,00% X
Fassadenparameter P08 2,50% X
P09 1,25% X
P10 1,25% X
Entwurfsparameter P11 10,50% X
P12 4,50% X
P13 0,00% X
P14 0,00% X
100,00% 72,75% 27,25%

32 Vgl. Kolbitsch 2008, S. 116ff.
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Erhobene Daten Wirtschaftlichkeitsparameter

WKO-Parameter
72,75% von 100%
Flachenparameter (m?)

Volumenp.
(54%) (m?) (15%)

Fassadenp. (m?)

Entwurfsp.(m, m?, m3)
(3.75%)

(0%)
08

o 5 0% 0%
25‘7 1,25% 1,25%
4,5%

10,5%
15%

45%

Abb. 14 Auswahl der Wirtschaftlichkeitsparameter basierend auf Datenlage. Quelle: Autorinnen

WKO-Parameter

Fassadenparameter

Flachenparameter

Entwurfsparameter

geforderte Flache Garagen-Netto-Grundfl. Fassadenfliche Unterziige/Auskragunge
Brutto-Grundflach Anzahl der Stellplatze geforderte Flache geforderte Flache
+ { - il +
Funktions- und Restnutpfl. Gafagen-Brutto-Rauminhalt sonst. AuRenwandflache bewertete Fass.fliche| Fassadenflache
geforderte Flache Anzahl der Stellplatze geforderte Flache geforderte Fliche  Brutto-Rauminhalt
- - - - +

Netto-Grundfliche allg. Verkehrsfliche Brutto-Rauminhalt Fenster- und Fenstertiirfl. bewertete Infrastrukturfl.
Brutto-Grundflache geforderte Flache geforderte Flache geforderte Flache

geforderte Flache

Abb. 15 Auswahl der Wirtschaftlichkeitsparameter basierend auf Datenlage. Quelle: Autorinnen
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3.3.5 Baukosten

Folgende Baukosten werden in die Analyse aufgenommen:

Baukosten Quelle
Gesamtbaukosten pro m2 forderbarer Nutzflache gem. WWFSG Datenblatt
Ang. Gesamtbaukosten pro m2 forderbarer Nutzflache gem. WWFSG Datenblatt
Erschwernisse

Mehrkosten Kleinbaustelle Datenblatt
Mehrkosten nicht nachzuweisen Datenblatt
Mehrkosten Technik Datenblatt
Mehrkosten Okologie Datenblatt
Mehrkosten Architektur und Soziale Nachhaltigkeit Datenblatt

37



ArchiMedia 7T GmbH

Entwurfs- und Planungsparameter fiir kostengiinstigen Wohnbau in Wien

4  ERGEBNISSE

4.1 Analyse der Projekte

4.1.1 Qualitatsprofil

Das Qualitatsprofil setzt sich mit der empirischen Auswertung der zuvor vorgestellten planung-
und kostenrelevanten Qualitatskriterien (siehe Abb.10) der ausgewahlten Projekte auseinander.
Die Bewertung wird in einem Punktesystem von 5 (Standard), 10 (sehr gut) und 15

(herausragend) Punkten fiir jedes Qualitatskriterium vergeben.

Darstellung Qualitatsprofil aller Projekte

165
160
140 140 145 140
140 130 130 130 130 135 .
125 125

120 ns 15 130

105 3
100 I I 95 I
8o
6o - - R . R . |
40

20

02 03 04 o035 06 07 08 09 10 12 13 1415 16 17 18 19 20

[[] Soziale Nachhaltigkeit
B Architektur

Abb. 16. Quelle: Autorinnen

Die obere Abbildung (Abb. 16) zeigt das Qualitatsprofil aller Projekte mit den Bereichen ,Soziale
Nachhaltigkeit® und ,Architektur” im Vergleich.

Die Projekte 14, 15, 16 und 18 bewegen sich im unteren Bereich und konnen im
Standardbereich angesiedelt werden. Bei Projekt 19 zeigt sich eine Tendenz zu herausragenden
Qualitaten. Die restlichen Projekte bewegen sich im Mittelbereich und konnen mit sehr gut

bewertet werden.
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In den folgenden Abbildungen werden die Ergebnisse der Qualitatsbewertung, fur jedes Projekt

gesondert in einem Qualitatsprofil anonymisiert zusammengefasst.

Darstellung der Einzelprojekte

Projekt 2

Abb. 17. Quelle: Autorinnen

Projekt 3

Abb. 18. Quelle: Autorinnen
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Projekt 4

Abb. 19. Quelle: Autorinnen

Projekt 5

Abb. 20. Quelle: Autorinnen
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Projekt 6

Abb. 21. Quelle: Autorinnen

Projekt 7

vert

Projekt 7

7]
=
=

Abb. 22. Quelle: Autorinnen
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Projekt 8

Abb. 23. Quelle: Autorinnen

Projekt 9

+
+—
=

Projekt g

Abb. 24. Quelle: Autorinnen
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Projekt 10

Abb. 25. Quelle: Autorinnen

Projekt 12

Abb. 26. Quelle: Autorinnen

43



ZT GmbH

ArchiMedia

Entwurfs- und Planungsparameter fiir kostengiinstigen Wohnbau in Wien

Projekt 13

o
@

rojekt 13

Abb. 27. Quelle: Autorinnen

Projekt 14

+

Projekt 14

Abb. 28. Quelle: Autorinnen
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Projekt 15

ittelwert
Projekt 15

Vi

Abb. 29. Quelle: Autorinnen

Projekt 16

wert

Projekt 16

+—
=

Abb. 30. Quelle: Autorinnen
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Projekt 17

— — Mittelwert

Abb. 31. Quelle: Autorinnen

Projekt 18

ert

Projekt 18

+—
=

Abb. 32. Quelle: Autorinnen
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Projekt 19

o

T
o
=
£

s
.:.\\ov.\ &\\A\\ ANL\
9 Q@Q
@om. A
o, e, 9,
@\V@ e o.m@
e 7
), b
T,
“y, My
ma.,% bQO
“, 0
%
47 Nw\

Abb. 33. Quelle: Autorinnen

Projekt 20

15

vert

Mittelw

Projekt 20

Abb. 34. Quelle: Autorinnen
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412 Kostenprofil

Das Kostenprofil basiert auf der Auswertung der Wirtschaftlichkeitskennwerte eines Projekts.
Um essentielle Werte herauszuarbeiten, werden fur die Studie spezifische Kennzahlen und
Kosten herangezogen. Auf Vollstandigkeit aller Objektdaten wird aufgrund der vorliegenden
Datenlage verzichtet. Die zuvor vorgestellten Wirtschaftlichkeitsparameter der WKO (vgl.
Kapitel 2.4.2) sollen der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit dienen.

Parameter PO1

Referenz-
bereich 0,83

0,66 -0,
T 072 o7 072 974 o072 069

0,64 0,66 0,66

Projekte 2 3 4 5 6 7 8 g 0 12
Abb. 35. Quelle: Autorinnen

Parameter P03

0,36
B 0,34
0,29 0,29 0,29
Referenz- 0,26 024
bereich 0,21 :
0,06-0,18 016 919
0,13 O 0,12 013 0,12 Mittelwert
0,08 Referenz
X
2 3 4 5 6 7 8 9 0 12 13

Projekte
Abb. 36. Quelle: Autorinnen

>

Parameter PO5

0,36 0.34
0,29 0,29 0,29

Referenz- 0,26 0,24

bereich 0,21 -

0,06-0,18 016 0,19

013 0,15 012 013 0,12 Mittelwert
0,08 Referenz
X X
4 5 6 7 & 9

Projekte 2 3
Abb. 37. Quelle: Autorinnen
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Parameter PO6

6,75
Referenz-
bereich
4,6-53
>4 5,05 Mittelwert
Referenz
4,10
3,55
X X
Projekte 2 3 4 5 8 9
Abb. 38. Quelle: Autorinnen
Parameter P08
1,43
Referenz-
bereich
0,55-0,75 0,69
0,66 0,65 Mittelwert
Referenz
X X X X X
Projekte 2 3 4 5 8 9 0 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Abb. 39. Quelle: Autorinnen
Parameter P09
Referenz- 22 0,22
bereich 0,19 019
0,10 - 0,15 0,15
0,125 Mittelwert
0,0 Referenz
X X X X X X

Projekte 23 4 5

Abb. 40. Quelle: Autorinnen
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-20 -15
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o
06, 08 und 09, wie in Kapitel 3.3.4. beschrieben konnten 72,75% der Kennwerte aufgrund der

Datenlage erfasst werden.
positive Bewertung ab, somit konnen sie als wirtschaftlich bezeichnet werden. Die restlichen

Die obere Abbildung (Abb.41) zeigt das Kostenprofil aller Projekte in den Parameter 01, 03, 05,
Die Projekte 12 und 17 zeigen eine Tendenz zum negativen Bereich und kénnen somit als
weniger wirtschaftlich bezeichnet werden. Bei den Projekten 04, 10, 14 und 18 bildet sich eine

Abb. 41. Quelle: Autorinnen
Projekte bewegen sich im Mittelbereich.

ol rrrrrrrrrrr
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413 Auswertungder Baukosten

Baunebenkosten aller Projekte (%)

2.000

Mittelwert

aller Projekte

S aller Projekte
% Baunebenkosten / qm

Baunebenkosten (Euro/gm)

Reine Baukosten (Euro/gm)
Basisbaukosten (Euro/qm)
Mehrkosten fur Baustellen <10.000m
nicht nachzuweisende Mehrkosten

Mehrkosten fiir Okologie und Griingestaltung

N

n

M

B Mehrkosten fiir technische Erschwernisse
L

[ ] Mehrkosten fur Architektur und Soziales
[

Sonstige Mehrkosten /Heimzuschlag

Abb. 42. Quelle: Autorinnen

Gesamtiibersicht Kosten aller Projekte (Euro/m?)

2.000

ZT GmbH

1.000—— = — o = — — & — — & — — — - — 1. — . O & — Mittelwert Basisbaukosten

aller Projekte

500

02 03 04 05 06 07 08 09 10 12 13 14 15 16 17 18 19

Baunebenkosten (pro gm)
Erschwernisse (pro gm)
I Basisbaukosten (pro gm)

Abb. 43. Quelle: Autorinnen
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Anteile der Erschwernisse und Basisbaukosten an Reinen Baukosten

Projekte unter 10.000 m? mit Garage (in Euro/m?)

2.000

Baunebenkosten (Euro/gqm)

Reine Baukosten (Euro/qm)
Basisbaukosten (Euro/gm)
Mehrkosten fir Baustellen <10.000m
nicht nachzuweisende Mehrkosten

Mehrkosten fiir Okologie und Griingestaltung

N

n

n

B Mehrkosten fiir technische Erschwernisse
N

[ ] Mehrkosten fiir Architektur und Soziales
O

Sonstige Mehrkosten /Heimzuschlag

Abb. 44 Baukostenaufstellung aller Projekte unter 10.000 gm mit Garage. Quelle: Autorinnen.

Anteile der Erschwernisse und Basisbaukosten an Reinen Baukosten

Projekte iiber 10.000 m? mit Garage (in Euro/m?)

2.000

Baunebenkosten (Euro/gm)
1500 Reine Baukosten (Euro/gm)
Basisbaukosten (Euro/qm)
Mehrkosten fur Baustellen <10.000m
nicht nachzuweisende Mehrkosten

Mehrkosten fiir Okologie und Griingestaltu
Mehrkosten fiir Architektur und Soziales

n
n
o n
[ Mehrkosten fiir technische Erschwernisse
]
0
N

Sonstige Mehrkosten /Heimzuschlag

o3 05 o9 20

Abb. 45 Baukostenaufstellung aller Projekte Gber 10.000 gm mit Garage. Quelle: Autorinnen.
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Projekte ohne Garage liber und unter 10.000 m? (in Euro/m?)

2.000

Baunebenkosten (Euro/gm)
1.500 Reine Baukosten (Euro/qm)
Basisbaukosten (Euro/gm)
Mehrkosten fir Baustellen <10.000m
nicht nachzuweisende Mehrkosten
Mehrkosten fiir technische Erschwernisse
Mehrkosten fiir Okologie und Griingestaltung

Mehrkosten flr Architektur und Soziales

OO S EEEN

Sonstige Mehrkosten /Heimzuschlag

Abb. 46 Baukostenaufstellung aller Projekte unter und Uber 10.000 gm ohne Garage. Quelle:

Autorinnen.

Projekte vor 2007 ohne Baupreisindexierung (keine Angaben zu Erschwernissen) (in Euro/m?)

2.000

Baunebenkosten (Euro/gm)
1.500 Reine Baukosten (Euro/gqm)
Basisbaukosten (Euro/gm)

r ¥ | .
1000 Mehrkosten flr Baustellen <10.000m

ml]!l

10

nicht nachzuweisende Mehrkosten

Mehrkosten flr technische Erschwernisse
Mehrkosten fiir Okologie und Griingestaltung

Mehrkosten flr Architektur und Soziales

OO S EEEN

Sonstige Mehrkosten /Heimzuschlag

Abb. 47 Baukostenaufstellung aller Projekte vor 2007 ohne Baupreisindexierung. Quelle: Autorinnen.
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4.2 Relationen

Relationen Kosten - Qualitdten
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Abb. 48 Vergleich Kostenprofil mit Qualitatsprofil. Quelle: Autorinnen

Die obere Abbildung (Abb. 48) zeigt das Qualitdtsprofil und das Kostenprofil aller Projekte im
Vergleich.

Bei den Projekten 14 und 18 zeigt sich trotz einer Standard Bewertung im Qualitatsprofil eine
sehr gute Bewertung im Kostenprofil. Das Projekt 19 ist im Qualitatsprofil herausragend
bewertet worden und befindet sich im Kostenprofil im Standardbereich und kann als
wirtschaftlich bezeichnet werden. Hier konnte ein Ansatz fur die Entwicklung zukunftiger
Projekte liegen. Die Projekte 12 und 17 zeigen eine Tendenz zum negativen Bereich im
Kostenprofil und sind im Qualitatsprofil im Bereich sehr gut angesiedelt. Die restlichen Projekte

bewegen sich im Mittelbereich.
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Relationen Kosten - GroRe (Nutzflache)
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Abb. 49 Zusammenhang Kosten und Nutzflache. Quelle: Autorinnen

Die Abbildung (Abb. 49) zeigt das Kostenprofil aller Projekte im Vergleich in farblicher
Unterscheidung nach GroRen unterteilt in unter 10.000 m? Nutzflache und (ber 10.000 m?
Nutzflache.

Die Studie zeigt auch bei Projekten (Projekt 02, Projekt 04) eine Positive Bewertung der
Wirtschaftlichkeit trotz geringer Nutzfliche (Projekte unter 10.000 m? sind mit hoheren
Kosten® verbunden und erhalten von der Wohnbauforderung einen Zuschlag fur

Erschwernisse).

33 Kolbitsch 2008, S. 91.
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Relationen Kosten - ErschlieBungstypologie
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Abb. 50 Zusammenhang Kosten und ErschlieRungstypologie. Quelle: Autorinnen

Die Abbildung (Abb. 50) zeigt das Kostenprofil aller Projekte im Vergleich nach farblicher
Unterscheidung der ErschlieBungstypologien.

Die Studie zeigt bei den Projekten 12, 13 und 17 eine Tendenz zu Mischformen der
ErschlieBungstypologien. Hier zeigt sich eine Tendenz zu Mehrkosten. Hingegen weisen die
Projekte 04, 18 und 20 mit einer SpannererschlieBung eine durchweg positive Bewertung der
Wirtschaftlichkeit auf. Die MittelgangerschlieBung kann auch als wirtschaftlich bezeichnet
werden (Projekte 02, 14).
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5 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Zusammenfassend sind die Kostenparameter der WKO grundsatzlich durchaus geeignet zur
Steuerung der Bauwerkskosten. Einige wesentliche Qualitatskriterien, wie Freiraumqualitaten
und stadtraumbezogene Qualitaten werden jedoch nicht erfasst. Die Integrierung und Analyse
dieser Qualitaten konnte eine Grundlage fur weiterfihrende Studien in Hinblick auf Relation
von Kosten und Qualitaten darstellen.

Einschrankend ist festzuhalten, dass einige kostenrelevante Gebdudeeigenschaften in diesen
Kostenparametern nicht abgebildet sind — hervorzuheben sind hier Qualitaten wie das
Erscheinungsbild, Materialien und Wohnkomfort. Diese langfristig maRgeblichen
Gebaudeeigenschaften sollten einer weitergehenden Betrachtung unterzogen werden.
Festzustellen ist, dass ein mafRgeblicher Anteil der Kosten durch planungsexterne Faktoren

gesteuert wird (Finanzierung, etc. ...).

In Bezug auf die Qualitatskriterien zeigt sich, dass im 4-Saulen Modell des Wohnfonds Wien die
qualitativ maBgeblichen Entwurfs- und Planungsparameter vollstandig erfasst sind. Nur ein
Teil dieser Qualitatskriterien sind signifikant kostenrelevant. Daraus ist abzuleiten, dass die
Realisierung ,traditioneller® Qualitaten im geforderten Wohnbau in Wien auch unter
Kostendruck moglich ist. Eine wesentliche Voraussetzung daflr ist die entsprechende
Berlcksichtigung der drei Kostentreiber”: JWirtschaftliche Grundrisse und
flaichenokonomische ErschlieBung®, ,Kompaktheit des Baukorpers® und ,Wahl der
Tragstruktur®. Darlber hinaus ist es sinnvoll eine Reihe ,kleinerer Kostenstellschrauben® zu

beachten.

In Hinblick auf die direkte Anwendbarkeit der Kostenparameter in der Praxis ist festzuhalten,
dass wesentliche Daten, wie Gebdaudekennwerte (Brutto-Grundflache Gesamt, der Rauminhalt
Gesamt bzw. Uber Niveau und die Fassadenfliche) nicht aus den Datenblattern und
Flachenaufstellungen der zur Verfugung gestelltenUnterlagen extrahiert werden konnten.
Daher sollte eine Aufnahme dieser Kennwerte in die fir den Wohnfonds Wien fir
Bautragerwettbewerbe einzureichenden Unterlagen berlcksichtigt werden, um eine

vereinfachte Abschatzung der Wirtschaftlichkeit zu garantieren.
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6.3 Anhang (siehe Erganzungsband)
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