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 Ausgangsbedingung

	▪ Zielvorgabe	des	geförderten	Wohnbaus	in	Wien	ist	die	Entwicklung	hochwertiger	Projekte,	
mit	entsprechenden	sozialen,	architektonischen,	ökologischen	und	ökonomischen	Qualitä-
ten

	▪ Im	Rahmen	der	gegenständlichen	Studie	wird	untersucht,	ob	und	in	welchem	Umfang	
durch	(gute	)Planung	wesentlich	beeinflussbare	Qualitäten	„kostentreibend“	sind
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 Analysegrundlage

Wirtschaftskammer	Österreich
Geschäftsstelle	Bau	

(2008)

Kostenparameter

WKO-Studie

Projektpool

4-Säulen-Modell

Wohnfonds	Wien
(2009)

Qualitätskriterien



4 SÄULEN Wohnfonds
(96 Stk.)

Architektur
(23)

Ökonomie
(22)

Ökologie
(25)

Soz. Nachhaltigkeit
(26)

Alltagstauglichkeit
(7)

Kostenreduktion	
durch		Planung
(5)

Wohnen	in	Gemeinschaft
(8)

Wohnen	für	wechselnde
Bedürfnisse
(6)

Stadtstruktur
(8)

Gebäudestruktur
(6)

Wohnungsstruktur
(6)

Gestaltung
(3)

Klima-	und	Ressourcen-
schonendes	Bauen
(6)

Gesundes/	
Umweltbewusstes	Leben
(4)

Stadträumliche	Qualität
im	Freiraum
(8)

Differenzierte	Nutzungs-
angebote	im	Freiraum
(7)

Grundstückskosten
(3)

Gesamtbaukosten
(4)

Nutzerkosten	und
Vertragsbedingungen
(11)

Kostenrelevanz	der	
Bauausstattung
(4)
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	▪ Datenblatt	des	Wohnfonds	Wien

	▪ Energieausweis	

	▪ Topografie	(Flächennachweis)

	▪ Planmaterial

	▪ Allgemeine	Präsentationsunterlagen
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 Projektpool 
Datenbasis
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 Projektpool 

jahr

garage

grösse

typologie

jahr

garage

grösse

typologie

jahr

garage

grösse

typologie

jahr

garage

grösse

typologie

Planungsjahr Erschliessungstypologie Grösse	(Nutzfläche) Garage	

<	2007
4	Stk.	

>	2007
14	Stk.

Mehrspänner
4	Stk.

Mischform
10	Stk.

Laubengang
1	Stk.

Mittelgang
3	Stk.

<10.000	m2

7	Stk.

<10.000m2

11	Stk.

Keine	Garage
2	Stk.

Garage
16	Stk.

Kategorien
 Projektpool 
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 Projektpool 
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P01 P02 P03 P04 P05 P06 P07 P08 P09 P10 P11 P12 P13 P14

45%

3%

6%

15%

2,5% 1,25% 1,25%

Entwurfsp.(m, m2, m3)
 (0%)

Fassadenp. (m2)
(3,75%)

Flächenparameter (m2)
(54% )

	

Volumenp.
 (m3) (15%)

WKO-Parameter
72,75% von 100%

3% 3%

5%

10,5%

4,5%

0% 0%

 Kostenparameter



geförderte	Fläche
Brutto-Grundfläche

Flächenparameter

WKO-Parameter

Vol.par. Fassadenparameter Entwurfsparameter

Funktions-	und	Restnutzfl.
geförderte	Fläche

Garagen-Netto-Grundfl.
Anzahl	der	Stellplätze

Brutto-Rauminhalt
geförderte	Fläche

Fenster-	und	Fenstertürfl.
geförderte	Fläche

Fassadenfläche
geförderte	Fläche

Unterzüge/Auskragungen
geförderte	Fläche

Netto-Grundfläche
Brutto-Grundfläche

allg.	Verkehrsfläche
geförderte	Fläche

Garagen-Brutto-Rauminhalt
Anzahl	der	Stellplätze

sonst.	Außenwandfläche
geförderte	Fläche

bewertete	Fass.fläche
geförderte	Fläche

bewertete	Infrastrukturfl.
geförderte	Fläche

Fassadenfläche
Brutto-Rauminhalt
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P01 P02 P03 P04 P05 P06 P07 P08 P09 P11 P12P10 P13 P14

 Kostenparameter
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 Qualitäten           Kosten

Planungsrelevanz

Qualitätsprofil Kostenprofil

				Projektpool

Kostenrelevanz

D
at
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üg
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Nicht	abgebildet	in	den	planungsrelevanten	Kostenparametern	WKO	sind	folgende												
Qualitätskriterien:

	▪ Freiraum	-	betrifft	23	Qualitätskriterien																																																																																																																
-	>	Wirtschaftlichkeitsparameter	WKO	beziehen	sich	ausschl.	auf	Gebäudekennwerte																											

	▪ Erscheinungsbild	der	Gebäude	-	als	Teilbereich	sind	Fassadengestaltung	und	Materialwahl	
nur	partiell	in	Kostenparametern	erfasst

	▪ Ökologische	Bauweise

	▪ Behaglichkeit:	Optimierung	der	Komfortparameter;	Wohngesundheit:	Einsatz	schadstoffar-
mer	Innenausbaumaterialien								

	▪ Wohnsicherheit,	Mitbestimmung;	künstlerische	Interventionen;	etc.																																																																																			
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 Qualitäten           Kosten



 Planungsrelevanz

Architektur
(14)

Ökonomie
(0)

Ökologie
(0)

Soz. Nachhaltigkeit
(22)

Alltagstauglichkeit
(6)

Kostenreduktion	
durch		Planung
(2)

Wohnen	in	Gemeinschaft
(8)

Wohnen	für	wechselnde
Bedürfnisse
(6)

Gebäudestruktur
(6)

Wohnungsstruktur
(6)

Gestaltung
(2)
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Stadtstruktur
(0)

Klima-	und	Ressourcen-
schonendes	Bauen
(0)

Gesundes/	
Umweltbewusstes	Leben
(0)

Stadträumliche	Qualität
im	Freiraum
(0)

Differenzierte	Nutzungs-
angebote	im	Freiraum
(0)

Grundstückskosten
(0)

Gesamtbaukosten
(0)

Nutzerkosten	und
Vertragsbedingungen
(0)

Kostenrelevanz	der	
Bauausstattung
(0)

Planungsrelevante 
Qualitätskriterien                

(36 von 96Stk.)



 Kostenrelevanz

Architektur
(7)

Ökonomie
(0)

Ökologie
(0)

Soz. Nachhaltigkeit
(9)

Alltagstauglichkeit
(4)

Kostenreduktion	
durch		Planung
(2)

Wohnen	in	Gemeinschaft
(2)

Wohnen	für	wechselnde
Bedürfnisse
(1)

Stadtstruktur
(0)

Gebäudestruktur
(2)

Wohnungsstruktur
(4)

Gestaltung
(1)

Klima-	und	Ressourcen-
schonendes	Bauen
(0)

Gesundes/	
Umweltbewusstes	Leben
(0)

Stadträumliche	Qualität
im	Freiraum
(0)

Differenzierte	Nutzungs-
angebote	im	Freiraum
(0)

Grundstückskosten
(0)

Gesamtbaukosten
(0)

Nutzerkosten	und
Vertragsbedingungen
(0)

Kostenrelevanz	der	
Bauausstattung
(0)
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Kostenrelevante 
Qualitätskriterien                

(16 von 36Stk.)
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 Kostenrelevanz

Tortendaigramme
Kostenrelevanz

ausgeprägt 
kostenrelevant 

Kostenrelevantwenig
Kosten-
relevant

wenig
Kosten-
relevant

Soziale Nachhaltigkeit

2 

7 13

Architektur

Kostenrelevante Qualitätskriterien

ausgeprägt
Kostenrelevant

Kostenrelevant

1 

67

ausgeprägte
Kostenrelevanz -> „Kostentreiber“
                    bzw. „große Stellschrauben“

Kostenrelevant
- > „kleine Stellschrauben“

wenig/nicht
Kostenrelevant
-> „Kostenneutral“

3 

1320
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 „Kostentreiber“

	▪ Wirtschaftliche	Grundrisse	und		flächenökonomische	Erschließung

	▪ Kompaktheit	des	Baukörpers

	▪ Wahl	der	Tragstruktur	und	ihre	Konsequenz	auf	die		Wohnstruktur	und		Ökonomie



= ^êÅÜájÉÇá~=
wq=dãÄe=

  „Kleine Stellschrauben“

	▪ Nutzungsflexible	Räume

	▪ Ausreichende	Stauräume	

	▪ Fahrrad-	und	Kinderwagenabstellräume

	▪ Qualität	der	wohnungseigenen	Freiräume

	▪ Allgemeinflächen	und	Begegnungsbereiche

	▪ Lage/Ausstattung	der	Gemeinschaftsräume

	▪ Nutzungsflexible	Räume	im	EG

	▪ Eingangsituationen	und	Gebäudeerschlie-

ßung

	▪ Differenziertes	Angebot	an	Wohnungen	-	

Wohnungsmix

	▪ Funktionalität	der	Grundrisse	

	▪ Interne	Wohnungserschließung

	▪ Wohnungsgrösse	entsprechende	nutzbare	

Freiräume

	▪ Fassadengestaltung	
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 „Kostenneutrale Kriterien“

	▪ Möblierbarkeit	mit	Normmöbeln

	▪ Angstfreie	und	barrierefreie	Außenräume

	▪ Hausorganisation	neu

	▪ Identität	der	Wohnanlage

	▪ Nutzungs-	und	Betreuungskonzepte	der	Ge-

meinschaftsanlagen

	▪ Aneigenbarkeit	der	Flächen	Nutzergruppen

	▪ Spez.Angebote	unterschiedl.	Wohnkulturen

	▪ Soziale	Durchmischung	durch	Wohnformen

	▪ Angebote	für	spez.	Nutzergruppen

	▪ Vernetzung	vorhandene	soziale	Infrastruktur

	▪ Kombination	Arbeiten/Wohnen

	▪ Konzeption	und	Orientierung	der	Gebäude

	▪ Ausgestaltung	und	Funktionalität	EG

	▪ Orientierung	der	Räume,	Ausblicke

	▪ Qualität	der	Ecklösungen

	▪ Übergänge	Innen-	Aussen

	▪ Benutzbarkeit	der	Räume	

	▪ Belichtung,	Belüftbarkeit	der	Aufenthaltsräume

	▪ Unterstützung	umweltfreundlicher	und	gesund-

heitsbewusster	Lebensstile	

	▪ Korrespondenz	mit	dem	Umfeld
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25.000 �

30.000 �
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Nutzfläche (qm)

Größenvergleich
 Projektpool 
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Einzelqualitäten je Projekt
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- +
Projekte

Punkte -1-10-15 -5-25-30 -20 +15+5+1 +10 +30+20 +25

Mittelwert Referenz
Untergrenze Referenz Obergrenze Referenz

02

03

05

06

07

08

12

13

14

15

16

17

19

20

09

04

18

10

 Kostenprofil
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 Profil Kosten          Qualitäten

- +
Projekte

Punkte -1-10-15 -5-25-30 -20 +15+5+1 +10 +30+20 +25

Mittelwert Referenz
Untergrenze Referenz Obergrenze Referenz

02

03

05

06

07

08

12

13

14

15

16

17

19

20

09

04

18

10
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Punkteverteilung Planungsparameter der Projekte hinsichtlich ihrer  
Planungsqualität in Punkten
(nach 4-Säulen-Modell)

02

Minimale 
Punktzahl
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PunkteProjekte 60 80 100 120 140 160



Projekte

Punkte -1-10-15 -5-25-30 -20 +15+5+1 +10 +30+20 +25

Mittelwert Referenz
Untergrenze Referenz Obergrenze Referenz
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Laubengang

Spänner

Mischform

Mittelgang

- +

- +
Projekte

Punkte -1-10-15 -5-25-30 -20 +15+5+1 +10 +30+20 +25

Mittelwert Referenz
Untergrenze Referenz Obergrenze Referenz
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Mittelgang
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Erschliessungstypologie
 Kostenprofil



- +
Projekte
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Nutzfläche
 Kostenprofil



 Schlussfolgerungen Kosten
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	▪ Die	Kostenparameter	der	WKO	sind	grundsätzlich	durchaus	geeignet	zur	Steuerung	der	
Bauwerkskosten	(Freiraumqualitäten	sind	nicht	erfasst)

	▪ Einschränkend	ist	festzuhalten,	dass	einige	kostenrelevanten	Gebäudeeigenschaften	in	die-
sen	Kostenparametern	nicht	abgebildet	sind	(Erscheinungsbild,	Materialien,	Wohnkomfort)

	▪ Ein	maßgeblicher	Anteil	der	Kosten	wird	durch	planungsexterne	Faktoren	gesteuert												
(Finanzierung,	etc.	...)



 Schlussfolgerungen Qualität
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	▪ Im	4-Säulen	Modell	des	Wohnfonds	Wien	sind	die	qualitativ	maßgeblichen	Entwurfs-	und	
Planungsparameter	vollständig	erfasst

	▪ Nur	ein	Teil	dieser	Qualitätskriterien	sind	signifikant	kostenrelevant																																												
=>	die	Realisierung	„traditioneller“	Qualitäten	im	geförderten	Wohnbau	in	Wien	ist	auch	
unter	Kostendruck	möglich

	▪ Eine	wesentliche	Voraussetzung	dafür	ist	die	entsprechende	Berücksichtigung	der	drei	
„Kostentreiber“-	„wirtschaftliche	Grundrisse	und	flächenökonomische	Erschließung“,	„Kom-
paktheit	des	Baukörpers“,	„Wahl	der	Tragstruktur“

	▪ Darüber	hinaus	ist	es	sinnvoll	eine	Reihe	„kleinerer	Stellschrauben“	zu	beachten


