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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekis aus der
zweiten Ausschreibung der Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulspro-
gramms Nachhaltig Wirtschaften, welches 1999 als mehrjahriges Forschungs- und Technolo-
gieprogramm vom Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie gestartet

wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flr innovatives Bauen zu ent-
wickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem Passiv-
haus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrager, nachwachsender und 6kologischer Rohstoffe, sowie eine starkere Beriicksich-
tigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fir die Planung und Realisierung
von Wohn- und Blrogeb&uden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen
und einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des beglei-
tenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und Technik
und der guten Kooperation mit dem Forschungsférderungsfonds der gewerblichen Wirtschaft
bei der Projektabwicklung Gber unseren Erwartungen und flihrt bereits jetzt zu konkreten Um-
setzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initiieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie auch in der Schriftenreihe "Nachhaltig
Wirtschaften konkret" publiziert, aber auch elektronisch tber das Internet unter der Webad-

resse www.hausderzukunft.at dem Interessierten 6ffentlich zuganglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien
Bundesministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie
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KURZFASSUNG

Das Oko-Haus am Waldesrand, ganz nahe der Natur: Wer wiinscht sich das nicht? Ist
diese Siedlungsform tatsdchlich 8konomisch und dkologisch vertréglich? Oder hat sie
hohere Folgekosten fur die Allgemeinheit als eine Wohnung alten Typs im dichten
Stadtumfeld?

Das Projekt heimWERT geht der Frage nach der dkologischen Vertraglichkeit und der
dkonomischen Effizienz einzelner Siedlungstypen auf den Grund. Im Gegensatz zu
anderen Forschungsvorhaben, in denen die &kologische Qualitét einzelner
Gebdaudetypen (Umweltvertraglichkeit von Baumaterialien, u.a.) im Zentrum des
Interesses steht, legt heimWERT den Fokus auf den Vergleich unterschiedlicher
Siedlungsformen. Zentrale Bewertungskriterien sind Flachenverbrauch, Versiegelung,
Energieeffizienz und Infrastruktur-Kosten.

Als

wesentliches  Ergebnis  dieser Grundlagenstudie liegt ein  kompaktes

ARGUMENTARIUM  fir  eine  6konomisch-ékologische ~ Optimierung  der
Siedlungsstruktur in Osterreich vor. In zwei Workshops konnte das Projektteam sowohl
mit Akteuren benachbarter Forschungsfelder (Architektur, Soziologie, etc.) als auch mit
Vertretern aus Wohnungswirtschaft, Landesverwaltung und Kommunalpolitik einen
intensiven Austausch Uber die Projektergebnisse durchfihren. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse wurden direkt in die zielgruppenspezifischen Handlungsempfehlungen
eingebunden.

Zusammenfassung des Argumentariums

Siedlungssysteme sind als mehrdimensionales Gesamt-Angebot zu entwickeln, das
neue Gebdaudetypen, spezielle Umfeldqualitdten (Freiflaéchen, Verkehrslésungen)
und Innovationen im Technologiesektor (z.B. Nahwérmeversorgung) beinhaltet.
Die Qualitét des Wohnens, die Bauherren mit dem "Einfamilienhaus im Griinen"
verbindet, sind bei der Entwicklung neuer Siedlungssysteme zu bericksichtigen.
Fir innovative Siedlungstypen sind Marketingkonzepte auszuarbeiten und
umzusetzen, vergleichbar mit der Grundidee eines Fertighausparks: Die Vorteile
mUssen fur Konsumenten sichtbar und erlebbar werden.

Fur eine dkologisch und konomisch optimierte Siedlungsplanung bedarf es neuer
Methoden fur die Vorbereitung und Durchfihrung des Planungsprozesses.

Die grofiten Potenziale zur Kostenminimierung und Ressourcenschonung liegen in
einer effizienten Nutzung bestehender Siedlungssysteme und Infrastrukturen.

Eine zentrale LenkungsmaBBnahme besteht in einer Neuausrichtung der
Infrastruktur-Gebihren und ErschlieBungsbeitréige nach den tatséchlich anfallenden
Aufwendungen.

Das Siedlungswesen ist als gesamtgesellschaftliche Aufgabe zu sehen. Der
Vermittlung von Informationen und Wissen Gber ékologische Zusammenhédnge und
dkonomische Effizienz kommt dabei ein besonderer Stellenwert zu.

Eine zwischen Bund und Landern abgestimmte Strategie fir eine nachhaltige
Siedlungspolitik ist einzufordern, damit die Gemeinden als zentrale
Umsetzungsebene in ihren Entscheidungen nicht ,im Stich gelassen werden”.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite Il
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SUMMARY

Living in a green house, near the forest - a common dream. But is this kind of
settlement economically and ecologically sustainable?2 What about the society-related
costs of single-family housing compared with dwelling in urban agglomeration areas?
The project "homeVALUE" analyses the environmental soundness and the economical
efficiency of various settlement patterns. In contrast to other research approaches
investigating the ecological quality of individual types of buildings (environmental
aspects of building material, etc), homeVALUE puts the focus on the comparison of
various settlement patterns. The main criteria for the assessment are demand of space,
sealing, energy efficiency and the costs of infrastructure.

The main result of this research work is a concise list of arguments (‘argumentarium")
for an economical/ecological optimisation of the settlement structure in Austria. In two
workshops the project team discussed the issue together with scientific experts
(architecture sociology, etc) and with stakeholders from public administration, local
authorities and the housing sector. The insights from this workshops are the basis for
the list of target group-oriented recommendations.

Main points of the "argumentarium"

m  Settlement systems are to be developed as an integrated and multi-dimensional
offer including new building types, consideration of the residential surroundings
(open space, traffic infrastructure) and technological innovations (e.g. local
heating systems).

m  Clients associate certain qualities with the single-family house in the open
countryside. These qualities are to be considered in the development of new
settlement systems.

m  New marketing concepts are necessary for innovative settlement types. Consumers
need to see and feel the advantages.

m  New methods are needed for the preparation and implementation of planning
processes.

m The efficient use of existing settlement systems and infrastructure bears the greatest
potential for minimisation of costs and resource flows.

m  Currently, there is a mismatch between the fees to be paid for local public
infrastructure and the actual (public or external) costs. A restructuring of the current
fee system is suggested.

m  The development of settlements is a societal endeavour. Therefore more
communication about this issue (especially about the intertwinedness of
environmental protection and economical efficiency) is needed.

m  Concerted national and regional policies are necessary for a sustainable
settlement development. On the implementation level the municipality is often left
alone with its decisions.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite Il
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EINLEITUNG

1-1 Zielsetzungen und Arbeitsablauf

Zielsetzung von heimWERT

Gebédude sind ein wesentlicher Bestandteil jener Infrastruktur, welche die Gesellschaft
zum Wohnen und Arbeiten benétigt. Der gesamte Materialinput in das Bauwesen
betragt mehr als 40% des Gesamtmaterialinputs in die &sterreichische Wirtschaft, 77%
davon gehen in den Hochbau. Steigender Versiegelungsgrad und hoher
Energieaufwand fur Errichtung und Benutzung der Wohngebdude belegen die
dkologische ,Ineffizienz” der laufenden Entwicklung. Wesentliche Rahmen-
bedingungen allerdings werden durch siedlungspolitische ~ Festlegungen  (z.B.
Raumordung) und férderpolitische  Anreizsysteme  (z.B.  Wohnbauférderung,
Infrastrukturfinanzierung) vorgegeben.

Ziel dieser Grundlagenstudie ist die Ausarbeitung von &konomisch-ékologischen
Argumentationslinien fir "zukunftstaugliche" Siedlungsstrukturen. Die Argumente
werden aus den Ergebnissen einer Bewertung auf der Grundlage einer umfassenden
Siedlungstypologie abgeleitet.

Im Gegensatz zu anderen Forschungsvorhaben, in denen im Zentrum des Interesses
die dkologischen Qualitét von Gebéduden (Umweltvertréglichkeit von Baumaterialien,
u.a.) steht, legt heimWERT den Focus auf den Vergleich verschiedener
Siedlungsformen: zentrale Bewertungskriterien dabei sind Bebauungsdichten und
Fragen der rdumlichen Siedlungsstruktur.

Arbeitsablauf und Methode

Ausgangsbasis ist eine Siedlungstypologie nach Bauweise und Lagekriterien. Als
Kriterien for die Bewertung der ékonomischen Tragfahigkeit einzelner Siedlungstypen
werden sowohl subjektive / haushaltsbezogene Kostenargumente als auch gesamtwirt-
schaftliche Argumente (v.a. &ffentlicher Infrastrukturautwendungen) entwickelt. Die
dkologischen Beurteilungskriterien bauen auf den zur Programmlinie ,Haus der
Zukunft”  formulierten  Prinzipien der Ressourcenoptimierung (energie- und
stoffbezogene  Effizienz), Flexibilitdt und Adaptionsfahigkeit von Gebdude- und
Siedlungsstrukturen auf.

Uber die gesamte Projekilaufzeit wurden Experten aus den Bereichen

Wohnbauforschung, kommunale Siedlungsplanung, Architektur, Soziologie und
Wohnbaufinanzierung sowie Entscheidungstrédger der kommunalen Ebene mit den

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 1
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Zwischenergebnissen konfrontiert. Zu diesem Zweck wurden zwei Workshops (mit einer
Teilnehmeranzahl von jeweils ca. 15 Personen) durchgefihrt:

m  Motiven-Workshop (30. Oktober 2001, Wien-MUMOK)
m  Zielgruppen-Workshop (30. April 2002, St. Pélten)

Die Ergebnisse der vergleichenden Bewertung und der Diskussionen in den Workshops
finden in den Optimierungsempfehlungen eine direkte Umsetzung. Diese
Empfehlungen wurden im Argumentarium im Detail ausgearbeitet und um politisch-
strategische Komponenten erweitert. In seiner Konzeption verfolgt das Argumentarium
einen handlungsorientierter Ansatz, bezogen auf folgende Zielgruppen:

m Zielgruppe Bauherr und Konsument
m  Zielgruppe Forschung / Planung / Entwicklung
m Zielgruppe Politik und Verwaltung

Dieses Argumentarium kann als eigenstdndiges Produkt bzw. Ergebnis aus dem
Forschungsvorhaben fir die Gestaltung von Férderinstrumentarien, bei kommunalen
Entscheidungsprozessen oder auch in der Diskussion um eine strategische
Neuausrichtung der Wohnbaupolitik eingesetzt werden. Nicht zuletzt ist es auch als
Beitrag zur Weiterentwicklung der Programmlinie ,Haus der Zukunft” zu sehen, indem
neue Forschungs- und Entwicklungsansétze zur Optimierung der Siedlungsstruktur
nach den Prinzipien des ,nachhaltigen Wirtschaftens” erarbeitet wurden.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 2
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1-2 Begriffe und Definitionen

Es gibt nach Ubereinstimmender Auffassung von Wohnexperten keine allgemein
gultige Definition von “Wohnen”. Je nachdem, ob konsumtive, investive oder
bautechnische bzw. architektonische Aspekte im Vordergrund der Betrachtung stehen,
kénnen die Begriffsbestimmung for das Produkt “Wohnung” und die
Handlungskriterien, mit denen an das Produkt “Wohnen” als Leistungsstrom
herangegangen wird, sehr unterschiedlich ausfallen.

Als eine unter mehreren Méglichkeiten bietet sich folgende funktionale Definition von
"Wohnung” an:

"Die  Wohnung ist der physische Rahmen zur Befriedigung des menschlichen
Grundbedurfnisses nach réumlicher Geborgenheit.”

(zit. nach DONNER, 1991).

Das Wohnen ist demnach “als jener Leistungsstrom aus der Wohnung zu bezeichnen,
der vom Nutzer konsumiert wird.” (ebd.)

1-2-1 Okonomische Eigenschaften des ,,Wohnens”

Die Wohnung als Endergebnis eines rationell abgestimmten Produktionsprozesses
zéhlt zu einem der langlebigsten Konsumgiter der Okonomie. Der Zeitraum von der
Errichtung des Wohngebdudes Uber die Nutzungsperiode, die nach einigen
Sanierungsphasen Uber den &konomisch kalkulierten Zeitraum verldngert werden
kann, bis zum Rickbau und der Entsorgung der Bau(-rest-)massen erstreckt sich in der
Regel Uber mehrere Generationen. In dieser Langfristigkeit der Nutzen- und
Lastenverteilung folgt die  Wohnungsproduktion daher eigenen &konomischen
GesetzméBigkeiten.

So sind die Produktionskosten einer Wohnung, gemessen am durchschnittlichen
Haushaltseinkommen, weitaus hoéher als jene Ausgaben, die fur kurzlebige
Konsumgiter getétigt werden. Die Finanzierung der Wohnungsproduktion erfolgt
daher in  den meisten Féllen unter Mitwirkung des Kapitalmarktes.
Finanzierungsformen und  Verteilungskurven  der  Grenzkosten  sind  durch
Regelmechanismen abzubilden, die eher im Bereich der Investitionsgiter ihre
Giultigkeit haben, obwohl Endkonsument der Wohnung in den meisten Féllen
Privatakteure sind.

Die Nutzbarkeit von Wohnungen steht in unmittelbarer Abhdngigkeit von
infrastrukturellen Vorleistungen, die von &ffentlichen oder halbsffentlichen Akteuren
bereitgestellt werden. Daher kann die Wohnungsproduktion nur dann funktionieren,
wenn Raumordnungs- und Infrastrukturpolitik  aufeinander abgestimmt  sind.
Offentliches Interesse an der Wirtschaftlichkeit der Infrastruktur steht oft im Gegensatz
zu Wohninteressen einzelner Akteure, die von Vorleistungen der Allgemeinheit
profitieren wollen.

Fur Produktion und umfassende Nutzung von Wohngebduden ist die Verfugbarkeit
Uber Grund und Boden eine wesentliche Voraussetzung. Die ,Immobilie”, deren Wert
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von den Gebduden mitbestimmt wird, die darauf errichtet wurden oder errichtet
werden kénnen, ist als konomischer Bestandteil der Wohnung aufzufassen.

1-2-2

Das Okologische Profil des Wohnens

Durch die Errichtung von Gebéduden und deren ErschlieBung wird Fléche, Energie und
Material verbraucht. Wéhrend der Nutzungsphase von Gebduden und Straflen werden
vor allem grofle Mengen an Energie verbraucht. Durch die lange Lebensdauer der
Gebéude und der Infrastruktur wirken sich problematische Entwicklungen oft erst Jahre
spdter aus. Dies betrifft insbesondere die Problematik der Baurestmassen.

Betrachtet man die Umweltauswirkungen im Gesamtlebenszyklus so kann man
mehrere Phasen unterscheiden (zit. nach VOLZ, 1999):

» Vorstufenbelastung der Produktion der Baustoffe (Energieaufwendungen und
Umweltbelastungen)

* Bauprozesse

»  Stoff- und Energieverbrauch wéhrend der Lebensdauver des Gebdudes

» Aufwendungen fur Abriss und Entsorgung

y.XJ M BRI M Modell zur Abbildung der Prozesse im Gebaudebestand
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Okologisches Bauen im Gesamtwirtschaftlichen Kontext

Mit Hilfe der Indikatoren Materialeinsatz, Energieeinsatz und Flachenbeanspruchung
kann ein dkologisches Branchenprofil des Bauwesens in Relation zur Gesamtwirtschaft
dargestellt werden. In Osterreich entfallen mehr als 40 % des gesamten
wirtschaftlichen  Materialeinsatzes  auf das Bauwesen (HUTTLER, 2001). Im
Energiebereich entfallen ca. 40 % des gesamten Verbrauchs an Endenergie auf
Raumheizung und Warmwasserbereitung (Energieverbrauch des Wohnens). Fir den
Energieeinsatz des Bauens (Errichtung, Sanierung) ergeben sich wesentlich geringere
Werte, wobei in Zukunft durch den sinkenden Heizenergiebedarf mit einer
Verschiebung des Energieeinsatzes Richtung Hochbau und Ausbau zu rechnen ist.

Der Indikator Fléchenbeanspruchung wird bei HUTTLER durch den Anteil an der
Anderung der Flachennutzung bzw. Fléchenwidmung ausgedriickt. In etwa die Halfte
aller Anderungen der Flachennutzung betreffen die Neuerrichtung von Straen und
Gebdude (der andere Teil entféllt zum Grofiteil auf die Zunahme des Waldes).

NI B B8 Okologisches Branchenprofil des Bauwesens
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Quellen: A ialinput: OSTAT-Industri istik, eigene Berechnungen, Daten fiir 1994; Energieeinsatz: OSTAT-Energie-

statistik, Daten fiir 1996; Umwandlung von Freifidchen: OSTAT-Flidchennutzungsstatistik, Daten fiir 1995/1996;
Bruttowertschépfung und Beschdftigte: OSTAT-VGR, Mikrozensus, Daten fiir 1997.

Quelle: HUTTLER, 2001

Lebenszyklusbezogene Bewertung von Gebduden

Bei der Bewertung der gebauten Umwelt anhand von Instrumenten wie der
Stoffstromanalyse spielt die Zeitkonstante eine wichtige Rolle. Im Gegensatz zu
Gebrauchsgitern  haben Gebdude also eine sehr hohe durchschnittliche
Lebenserwartung: Viele der heute verbauten Stoffe werden erst in 50 bis 100 Jahren
als Bauschutt und Mill anfallen.

KOHLER spricht im Zusammenhang mit den zukinftig anfallenden Abrissmaterialien
von einem riesigen ,Zwischenlager” im Baubereich: dieses kann entweder als
,Zwischendeponie fir die Abfallmengen der Zukunft oder als Ressource fir die
Baustoffe der Zukunft betrachtet werden.” (KOHLER, 1999)
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Einleitung

Die Nachhaltigkeit des Wohnens

Nachhaltigkeit im Bereich Bauen und Wohnen schlieit neben der 6konomischen und
dkologischen auch eine kulturelle und soziale Dimension mit ein. Die Forderungen an
eine solche Politk wdren neben den Zielen von Ressourcenschonung und
Effizienzsteigerung  (Reduktion ~ von  Fléchenverbrauch,  Energieverbrauch,
Materialverbrauch) auch eine stérkere Beriicksichtigung soziologischer Aspekte in ihrer
Bedeutung fur eine ganzheitliche Werterhaltungsstrategie.
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2 DIE OKONOMIE DES WOHNENS

2-1 Akteursbhezogene Betrachtungsweise der
Wohnungsékonomie

2-1-1 Die Produktion: Wohnung als , wirtschaftliches
Gut”

Im Jahr 1998 wurden die Ausgaben fir den Wohnbau in Osterreich mit knapp 150
Mrd. S errechnet, das sind 5,7 Prozent des &sterreichischen Bruttoinlandsproduktes
(BIP). Die Wertschépfung der Wohnungswirtschaft lag zur selben Zeit bei 140 Mrd. S
oder 5,3 Prozent des BIP (SCHIMETSCHEK / SWIETLY, 2001). Der Wohnbau und die
Wohnungswirtschaft sind also markante Gréflen innerhalb der &sterreichischen
Volkswirtschatt.

Am Wohnungsmarkt und auf den vorgelagerten Markten (Boden-, Bau-, Kapitalmarkt)
sind Akteure im Sinne einer individuellen Ertrags- / Gewinnmaximierung tétig. Dabei
sind Praferenzen nach kurz-, mittel- und langfristiger Gewinnmaximierung zu
unterscheiden. Wéhrend in der Bauwirtschaft eher kurzfristige Unternehmens-
entscheidungen dominieren, legen z. B. Akteure am Bodenmarkt den Horizont fur die
Bewertung von Entscheidungsoptionen sehr langfristig an.

Grundstickseigentimer / Bodenmarkt

Wohnungen bzw. Wohngebdude sind im allgemeinen mit dem Boden fest verbunden.
Aus diesem Grund muss ein Bautréger fir die Errichtung eines Wohngebdudes ein
langfristig abgesichertes Eigentums- oder Nutzungsrecht Gber ein Grundstick besitzen.

Eigenttmer von Grundsticken, auf denen aufgrund gesetzlicher Festlegungen (v.a.
Flachenwidmungspléne der Gemeinden) Wohngebdude errichtet werden dirfen,
stehen auf dem Bodenmarkt potentiellen Bautrdgern gegeniber. Marktpreise fir
Bauland entstehen durch das verfigbare Angebot an Grundsticken und der Kaufkraft
der Nachfrager.

Aufgrund des immobilen Charakters von Grundsticken und Wohnungen gibt es
keinen einheitlichen Wohnungs- und Bodenmarkt, sondern nach rdumlichen
Erreichbarkeiten gegliederte Teilmarkte.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 8



Skonomie des wohnens heimWERT

Bautrdger

Als Bautréiger von Wohnungen kénnen physische oder juristische Personen sowie
offentliche Gebietskdrperschaften auftreten. Mit Ausnahme der Stadt Wien, wo
Gemeindewohnungen einen groflen Teil des Mietwohnungsbestandes ausmachen,
errichten Bund, Land sowie die meisten Gemeinden heute keine Wohngebdude im
Eigenbesitz, sondern sind an gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen beteiligt. Damit
verbleiben im wesentlichen folgende Gruppen von Bautrégern fir die Produktion von
Wohnungen:

m  Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen / Bauvereinigungen (GBV)
m  privatwirtschaftlich tatige Wohnbaugesellschaften / Bautrager

m  Kredit- und Versicherungsinstitute, die einen Teil ihrer liquiden Mitteln in
Wohnbauten investieren

m individuelle Bauherren, die in Hinblick auf eine Eigennutzung Wohnbauten
errichten lassen bzw. sich mit hohem Eigenleistungsanteil an der Errichtung
beteiligen (,Hauslbauer”)

Eigenheimnutzer kénnen relativ unabhéngig von angenommenen Mietertrégen ihre
eigene Wohnnutzung mit der erforderlichen Investitionssumme in Beziehung setzen,
wéhrend bei allen anderen Bautrdgern kinftig erzielbare Ertrége (aus Verkauf bzw.
Vermietung) von verénderbaren rechtlichen oder wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
abhdngen. Mitbestimmungs- und Mitplanungsmaglichkeiten durch die spéteren Nutzer
sind grundsétzlich bei allen Formen der Bautrdgerschaft denkbar. Eine umfassende
Produktgestaltung ,Wohngebdude” ist allerdings nur bei individuellen Eigenheim-
Bautrédgern maglich.

Bauwirtschaft

Seit den 20er-Jahren wird die éffentliche Subventionierung des Wohnbaus mittelbar
auch als Winschaftsférderung betrachtet. Vordergrindig ging es um die quantitative
Erweiterung des Wohnungsbestandes, letztendlich spielte die damit verknipfte
Unterstitzung der Bauwirtschaft eine ebenso grofie volkswirtschaftliche Bedeutung. Die
Bauwirtschaft wiederum gilt als entscheidender Motor der Gesamtwirtschaft, v.a.
aufgrund der hohen Beschaftigungseffekte. ,Mit 7 % aller Erwerbstétigen ist die
Bauwirtschaft (davon erheblich die Wohnbauwirtschaft) EU-weit der grofite
Arbeitgeber.” (LUGGER, 2000)

Der Bereich der Bauwirtschaft umfasst die Produktion von Baustoffen (inkl.
vorgefertigten Elementen) sowie die Errichtung der Bauten selbst. Nach Art der
Produktion wird zwischen Bauindustrie und Baugewerbe unterschieden.

Wahrend die Baustoffproduktion mit anderen Produktionssparten vergleichbar ist, ist
die Tatigkeit der eigentlichen Bauunternehmen durch einige Besonderheiten
gekennzeichnet:

m Die standortbezogene Produktion beginstigt regionale Klein- und
Mittelunternehmen und verhindert gréf3ere betriebliche Einheiten mit
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Kostenvorteilen. Der Trend zur Vorfertigung bedeutet daher fir die Bauwirtschaft,
stérker als bisher GréBenvorteile zu nitzen.

m  Bauwerke sind Einzelauftrage (ausgenommen Fertighaus-Produzenten), d h. es ist
keine kontinuierliche Fertigung Uber einen léngeren Zeitraum méglich.

m  Mittelfristige Nachfrageschwankungen - v.a. durch Anderungen in der
Wohnbaupolitik ausgeldst - sowie duBBere Einflisse auf die Baufertigstellung
(Witterungsabhéngigkeit) sind nur schwer prognostizierbar.

m Die Bauerrichtung bringt hohen Koordinationsaufwand durch das
Zusammenwirken einer gréBeren Anzahl von unabhdngigen Einzelunternehmen
mit sich, ebenso zeichnet sie sich durch geringeren Automatisierungsgrad und
damit héheren Lohnanteil aus.

Wohnungswirtschaft: Immobilienmarkt, Facility-Management

Das Einkommen der Osterreicher stieg seit den 50er-Jahren inflationsbereinigt um
Gber 70 Prozent. Ungeachtet dessen geben die Osterreicher einen immer gréBeren
Teil ihres Einkommens fir das Wohnen aus (derzeit liegt der Anteil aller
wohnungsbedingten Ausgaben bei ca. 25 % des Nettohaushaltseinkommens). Das
Wohnen hat sich somit von einem Grundbedirfnis zu einem Konsumgut gewandelt

(AMANN, 1998).

Am Immobilienmarkt erfolgt die Zusammenfihrung von Informationen Gber das
Angebot von Immobilien oder von Rechten an ihnen mit der Nachfrage. Die
Vermittlungstétigkeit des Konsumgutes “Wohnen” ist zu einem stark wachsenden
Wirtschaftszweig  mit  komplexen Beziehungen zur Produktion (Wohnungsbau)
geworden.

Die Bewirtschaftung von Wohnobijekten, deren optimale 6konomische Verwertung, die
kostengUnstigste  Erhaltung, Instandsetzung sowie die laufende infrastrukturelle
Versorgung unter vorgegebenen Effizienz- und Qualitétskriterien (FM - Facility
Management) ist ebenfalls als Teil der gesamten Wohnungswirtschaft aufzufassen.

2-1-2 Die Nutzung: Wohnen fir den Individualhaushalt

Die Nutzer einer Wohnung gelten als “Endglied der Kette von Akteuren am
Wohnungsmarkt” (DONNER, 1991). Die Bedurfnisse der Endkonsumenten werden je
nach Lage, Ausstattung, GréBe und Umfeldbedingungen der Wohnung in gréfierem
oder geringerem Ausmaf} befriedigt. Sie unterliegen einer Verdnderung tber den
Lebenszyklus des Nutzers, d.h. die Vorstellungen vom “guten Wohnen” sind abhéngig
von seinen sozialen Verhdltnissen (z.B. Familienbegrindung erfordert mehr
Wohnfléche) und der aktuellen oder mittelfristig absehbaren Einkommens- und
Vermégenssituation.

Die einzelnen Funktionen der Wohnung fir den Nutzer sind vielschichtig und erfordern
eine differenzierte Betrachtung (in Anlehnung an DONNER, 1991)
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Physischer Schutz

Historisch gesehen ist die Funktion jeder “"Behausung” der Schutz vor der physischen
AuBenwelt, also vor Umweltbedingungen, die dem menschlichen Aufenthalt und der
"Reproduktion” abtréglich sind. Ebenso muss die Wohnung so konzipiert sein, dass die
Gesundheit und das Wohlbefinden der Bewohner in ausreichendem Ausmaf3
gewdbhrleistet ist (Lichteinfall, Frischluftzufuhr, sanitdre Grundausstattung).

Individuelle "Heimstatt”

Die Wohnung muss den Nutzern ausreichend Raum zum Rickzug und zur
individuellen Lebensgestaltung geben. Das psychische Bedirfnis nach Abgrenzung von
der AuBenwelt - vielfach in Verbindung mit einem ausgepragten Sicherheitsbedirfnis -
ist kulturell unterschiedlich ausgeprégt und liegt in einer bestimmten gesellschaftlichen
Entwicklung begrindet (z.B. Rickzug in die Kernfamilie, Individualisierung der
Gesellschaft). Die Wohnung ist auch Identifikationstréger der Bewohner mit ihren
Bedurfnissen nach Eigengestaltung und Représentation.

Sozio-kulturelles Lebenszentrum

Die Wohnung dient als Bezugs- und Lebensmittelpunkt. Dieser Aspekt ist weitgehend
abhéngig von der Lage der Wohnung im ndheren und weiteren Umfeld, die das
Entstehen von Beziehungsgeflechten und die Ausfihrung von Aktivitéten der
Produktion, Bildung, Versorgung und Rekreation erméglichen oder erschweren.
AuBenaktivitéten  kénnen  sich  aufgrund  technologischer  Entwicklungen  (z.B.
Teleworking) oder unter bestimmten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen (z.B.
Kinderbetreuung im Grofifamilienverband innerhalb der Wohnung) wieder stérker in
die Wohnung (zurick)verlagern.

Kapitalbildung und -bewahrung

Die Wohnung stellt letztendlich auch eine Maglichkeit der privaten Kapitalbildung dar.
Durch die Langlebigkeit der Wohnbauten und die erhofften Wertzuwdchse setzt der in
seine Wohnung (bzw. Wohnhaus) investierende Nutzer ein Kapitalerhaltung voraus,
die bei monetdren Veranlagungsformen nicht in dieser Sicherheit gegeben scheint.
Diese Wertsicherheit wird allerdings durch die Abnitzung des Wohngebdudes
vermindert, ebenso werden Opportunitétskosten (Wegfall der Realverzinsung der
eingebrachten Eigenmittel) in der Bilanzierung selten bericksichtigt.

Die im Vergleich zu Mietformen wesentliche héheren Freiheitsgrade hinsichtlich der
Nutzung, Ausgestaltung, Verdénderung und VerduBerung der Wohnung erkléren die
deutlich héhere Zahlungsbereitschaft der Erwerber von Eigentumswohnung oder
Eigenheimen. Nicht zuletzt eignet sich das Wohnungseigentum in hohem Maf3e als
Erbgut, d.h. als Gebrauchsgut, das auch der nachfolgenden Generation zugute
kommen kann.
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2-1-3 Wohnbauférderung: Wohnbaupolitik als 6ffentliche
Aufgabe

Im Sinne eines sozial orientierten Staatsversténdnisses ist das Gemeinwesen fir eine
nach quantitativen und qualitativen Kriterien optimierte Wohnraumversorgung der
Bevélkerung mitverantwortlich. Das wesentlichste staatliche Instrument zur Steuerung
des Wohnbaugeschehens in Osterreich ist das System der Wohnbauférderung.

AuBerhalb der Wohnbauférderung stehen der éffentlichen Hand auch hoheitliche
Instrumente (z.B. Raumordnung), funktionale Rahmengesetze (v.a. Mietrechtsgesetz
und Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz) und wohnungsbezogene Anreizsysteme (z.B.
Férderungen fur technologische Innovationen) zur Beeinflussung der Quantitat, der
Qualitat und der 8konomischen Frage der “Leistbarkeit des Wohnens” zur Verfigung.

Das System der Wohnbauférderung

In  Folge der Kompetenzverschiebung zu den Bundesldndern wird die
Wohnbauférderung  seit  Anfang der 90er-Jahre nach neun unterschiedlichen
Subsystemen abgewickelt. Allen Landerprogrammen gemeinsam ist die grundsétzliche
Bevorzugung des Objektférderung, d. h. Férderung der Bautdtigkeit von Bautrégern,
die Wohnungsneubau bzw. Wohnungssanierungen nach gesetzlich vorgegebenen
Qualitétskriterien durchfihren.

Nur wenige Marktwirtschaften im internationalen Vergleich kennen einen dhnlich
hohen Grad an Staatsintervention fir den Wohnbau, wie sie in Osterreich Gber die
"Obijekttérderung” seit den 50er-Jahren betrieben wird. Rund 80 Prozent der
iahrlichen Neubaueinheiten werden unter Mitwirkung des Objektférderungssystems
errichtet, nur 20 Prozent sind frei finanziert (der gréBere Teil davon als Eigenheime in
léndlichen Regionen, ein kleinerer Teil als Eigentumswohnungen in den Stédten).

Das System der “Subjektférderung”, das Nachfrager am Wohnungsmarkt bei
unzureichender Einkommenssituation mit zusétzlicher Finanzkraft ausstattet, st
dagegen in Osterreich kaum ausgebildet, zeigt allerdings seit Anfang der 90er-Jahre
ein kontinuierliches Anwachsen.

Wohnbauférderung und quantitative Wohnversorgung

Laut mehrheitlicher Meinung von Wohnbau- und Wirtschaftsexperten kann heute von
einer guten Wohnungsversorgung in Osterreich gesprochen werden. Vom Anfang der
7Qer-Jahre bis Ende der 90er-Jahr stieg der Wohnungsbestand pro 1000 Einwohner
von 355 auf 455 Wohneinheiten an. Gleichzeitig nimmt auch die Wohnnutzfléche je
Bewohner deutlich zu. Die an Personenzahl schrumpfenden Haushalte konsumieren
somit im Durchschnitt immer gréflere Wohnflachen. Diese Entwicklung kann als Folge
des steigenden Wohlstands aufgefasst werden: Das Wohnen hat sich von einem
Grundbedurinis (mit minimaler Flachenausstattung) zu einem Konsumgut gewandelt.
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VNI R BKE Anzahl der Wohnungen 1860 — 2000
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Bereits 45 Prozent der &sterreichischen Haushalte wohnen im Eigenheim, mit
steigender Tendenz, weitere 45 % der Haushalte belegen Mietwohnungen, der Rest
(etwa 10 Prozent) Eigentumswohnungen. Die Zahl der Ein- und Zweifamilienhéuser
hat sich seit Kriegsende mehr als vervierfacht (AMANN, 1998). In léndlichen Regionen
leben mehr als drei Viertel der Haushalte im Eigenheim, wdhrend in den groflen
Stadten und insbesondere in Wien nach wie vor Mietwohnungen dominieren.

Wohnbauférderung und Qualitat des Wohnens

Aufgrund der qualitativen Vorgaben im &ffentlich geférderten Neubau sowie der
starkeren Anstrengungen zur Wohnraumsanierung im Altbestand gehéren mittlerweile
82 % aller als Hauptwohnsitz genutzten Wohnungen der Ausstattungskategorie A an.
Lediglich 6 % aller bewohnten Wohnungen sind in die unteren Ausstattungskategorien

C und D einzustufen (SCHIMETSCHEK / SWIETLY, 2001).

Einwendungen, wonach die Wohnkategorie keine ausreichende Aussagekraft
beziglich der umfassenden Qualitét des Wohnens (mehr) darstellt, sind teilweise
berechtigt. Stadtrandsiedlungen aus den 60er-Jahren gelten mittlerweile als
Sanierungsfélle, dennoch werden sie der besten Wohnkategorie zugeordnet. Die
Umfeldbedingungen wie z. B. Erreichbarkeit von Infrastrukiur, Freizeitqualitét,
Ldrmbelastung kénnen durch das Kategoriesystem nicht ausreichend abgebildet
werden. Dennoch: in der generellen Tendenz zur héheren Ausstattungsqualitat der
Wohnungen wird eine positive Wirkung des &sterreichischen Wohnbautérderungs-
system erkannt.
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.Leistbare Wohnungen” / Wohnbauférderung als Sozialpolitik

Die Wohnbauférderung hat neben dem ausreichenden Angebot von Wohneinheiten
zu definierten Qualitatsstandards auch das Ziel, die Wohnungskosten auf einem fir
mittlere und untere Einkommensschichten leistbaren Niveau zu stabilisieren.

Die durchschnittlichen Mietpreise bzw. Rickzahlungsverpflichtungen fir Fremdkapital
bei Eigentumserwerb sind in Osterreich vergleichsweise niedrig. Einen wesentlichen
Beitrag dazu hat die systembedingte Etablierung des gemeinnitzigen Wohnbaus in
Osterreich geleistet. Im Jahr 1998 wurden 35 % aller neuen Wohnungen von
gemeinnitzigen Bautrégern errichtet, der Anteil am Mietwohnungsbau liegt bei 82 %
(LUGGER, 2000). In den letzten zehn Jahren konnten allerdings gewerbliche
Bautréger ihren Marktanteil deutlich vergréfiern.

In der aktuellen wohnpolitischen Diskussion werden bestimmte allokative Méngel des
Fordersystems  kritisch  betrachtet: So werden Bevélkerungsteile mit  positiver
Eigenmittelausstattung und erwartbaren Einkommenszuwdchsen durch die Spezifika
des Objektférderungssystems  (z.B. durch léngerfristige  Mietvertrdge  ohne
Indexanpassung) tendenziell beginstigt.

2-1-4 Weitere Politikfelder mit Wohnbaurelevanz
(Raumordnungs-, Infrastruktur-, Technologiepolitik)

Wohnbau und Raumordnungspolitik

Wohnbaupolitik ist  auch ein  wesentlicher Teilaspekt der raumbezogenen
Entwicklungspolitik von Gebietskérperschaften. Gemeinden und Stadtregionen missen
auf expansive oder abnehmende Trends in der Bevdlkerungsentwicklung reagieren
oder wollen diese offensiv zum eigenen Vorteil beeinflussen. Dazu steht den
Gemeinden das Instrumentarium der 6rtlichen Raumplanung (Flachenwidmungs-
planung, Bebauungsplanung) zur Verfigung.

Im Rahmen der 6rlichen Raumplanung werden allerdings nur Nutzungsoptionen
erdffnet, die in erster Linie den Wert eine Grundstickes fir dessen Eigentimer
veréindern. Die Nutzung des Baulandes im Sinne der Widmung obliegt weiterhin dem
dkonomischen Entscheidungskalkil des Grundeigentimers, das sich am Verkehrswert
und den regionalen Angebots- und Nachfragebedingungen orientiert.

Durch weitergehende privatwirtschaftliche MaBnahmen (Baulandsicherungsvertrage,
Bauland-Bevoratung, etfc.) kénnen die Gebietskdrperschaften den Boden- und
Wohnungsmarkt direkter und auch mit langerfristigem Zeithorizont mitbeeinflussen.
Eine offentliche Bodenpolitik ist daher entscheidende Voraussetzung  fur
kostengUnstigen Wohnbau am richtigen Ort zur richtigen Zeit.

Wohnbau und Infrastrukturpolitik

Qualitétsvoller Wohnbau ist ohne infrastrukturelle Grundausstattung im néheren
Wohnumfeld nicht denkbar. Anlagen zur Ver- und Entsorgung, die verkehrstechnische
Anbindung, soziale Dienstleistungseinrichtungen und allgemein  zugéngliche
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Freizeitangebote werden als &ffentliche Vorleistungen (oder im schlechteren Fall im
Nachholverfahren) errichtet. Private und gemeinnitzige Bautrdger partizipieren an
dieser dffentlichen Leistung und kénnen erst dadurch “vollwertiges” Wohnen anbieten.

Die wohnungsbezogene Infrastrukturpolitik muss daher als komplementérer Teil der
Wohnbau- und Siedlungspolitik angesehen werden. Auf der budgetdren Ebene wurde
diese Verknipfung erst kirzlich vollzogen: wohnungsbezogene Infrastrukturprojekte
(wozu auch der Straflenbauprojekte gezéhlt werden) kénnen seit dem Jahr 2000 auch
direkt Gber Wohnbauférderungsmittel (bzw. deren Ruckflisse) finanziert werden.

Mit der expansiven Ausdehnung des Siedlungsraumes sowie der laufenden Reduktion
der Siedlungsdichte durch den Einfamilienhausbau stellt sich zunehmend die Frage der
dkonomischen Leistbarkeit dieser o&ffentlich subventionierten  Infrastruktur. Hohe
Wohnqualitdt im landschaftlich attraktiven Umfeld ist mit vergleichsweise hohen
offentlichen Kosten verbunden, deren Abgeltung nur in geringem Ausmaf
verursachergerecht zugeteilt wird (vgl. Kap. 2.5.4).

Wohnbau und Technologiepolitik

Wohnbaupolitik wurde seit Anfang des 20. Jahrhunderts sowohl als sozialpolitisches
als auch als konjunkturpolitisches Aufgabenfeld des Staates aufgefasst. Eine Rickkehr
zu einem umfangreichen Neubauprogramm, das Uber die Ankurbelung der
Bauwirtschaft nur kurzfristig positive gesamtwirtschaftliche Effekte auslésen kénnte,
scheint heute aus demografischen und fiskalischen Grinden nicht mehr méglich.
Dagegen werden die Instrumentarien der Wohnbauférderung seit Anfang der 90er-
Jahre verstérkt fur SanierungsmaBBnahmen sowie zur Unterstitzung technologischer
Innovationen eingesetzt:

m Im Vordergrund der Altbausanierung steht die thermische Emeuerung von
Gebduden der 60er- und 70er-Jahre, nicht zuletzt unter dem Eindruck der
steigenden Energiepreise. Generell wird sich die Férdertétigkeit vermehrt in
Richtung “Bestandumbau” verlagern, z. B. durch Zusammenlegung von
Wohnungen oder durch Anpassung an neue Nutzerbedirfnisse.

m Die Einsatz von neuen, ékologisch vorteilhaften Bauprodukten und Bauverfahren
(z. B. Holzbausysteme) bei gleichzeitig héherer Energieeffizienz
(Niedrigenergiehduser, Passivhéuser) bekommt zunehmende Bedeutung.

m Innovationen in der Haustechnik (z.B. Contracting-Modelle, Technologie der
Wasseraufbereitung, BUS-Systeme fir wohnungsbezogene Informations-
technologie) werden verstarkt geférdert und dadurch zur Serienreife gebracht.
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2-2 Die Herstellungskosten fir Wohnungen

Teilkomponenten der Herstellungskosten

Bei der Errichtung von Wohnungen fallen im wesentlichen folgende Kostenkategorien
an:

»  Grundkosten (Erwerb von Eigentum oder Baurecht, Baureifmachung des
Grundstickes, objektbezogene AufschlieBungskosten)

» Baukosten (inkl. Planungskosten, Herstellung der AuBlenanlagen, Nebenkosten)

* Finanzierungskosten

Neben diesen objektbezogenen Herstellungskosten sind zur Darstellung  der

“Gesamtkosten des Wohnens” auch

» die Errichtungs- und Finanzierungskosten fir éffentliche wohnungsbezogene
Infrastruktur (vgl. Kap. 2.3) sowie

» die Kosten fir einen spéteren Umbau oder den Abbruch des Gebédudes (inkl.
Materialentsorgung) im Sinne einer Lebenszyklusbetrachtung des Wohnobjektes

mit zu bericksichtigen.

Die Produktionskosten fir Wohnungen bzw. fir die wohnungsnahe Infrastruktur
kénnen als Bemessungsgrundlage fir die laufenden Wohnkosten (in Form von
Kapitalkosten und Aufwendungen fir den Werterhalt) angesehen werden.

Der Gebrauch der Wohnung selbst verursacht Bewirtschaftungskosten im Wohnobjekt
und Betriebskosten fir die Inanspruchnahme der wohnungsbezogenen &ffentlichen
Infrastruktur.

Lebensdauer, Wertverlust und Instandhaltung

Als  langlebiges ~ Wirtschaftsgut ~ unterliegt  das  Produkt ,Wohnung”  bzw.
,Wohngebdude” alleine aufgrund der technischen und bauphysikalischen Abnitzung
einem laufenden Wertverlust.

Durch Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBBnahmen kann der Wertverlust eines
Wohngebédudes abgefedert, aber nicht ganzlich verhindert werden.

Zur Unterscheidung dient folgende Definition (nach CHRISTEN / MEYER-MEIERLING,
1999):

Instandhaltung = Bewahren der Gebrauchtauglichkeit  durch  einfache  und

regelmé&Bige MaBBnahmen, z.B. Reinigung von technischen Anlagen
und alle Reparaturen
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Instandsetzung = Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit und Sicherheit eines
Wohngebdudes fir eine festgelegte Dauer, erfolgt in der Regel in
20- bis 25-jéhrigen Zeitabsténden.

Die &konomische Lebensdauer von Wohngebduden ist versicherungstechnisch auf
einen Zeitraum von 100 Jahren ausgelegt. Durch regelméaBige Instandhaltung und
periodische Instandsetzung kann dieser Zeitraum auf 150 Jahre ausgedehnt werden.
Dennoch verbleibt nach 100 Jahren bestenfalls ein Gebd&udewert von 62 %
gegeniber dem Neubauwert.

2-2-1 Grundkosten

Das Thema Grundkosten (“Baulandpreise”) ist innerhalb der wohnungspolitischen
Diskussion eines der umstrittensten: zwischen “Spekulationsgewinnen” und “Schutz des
privaten Eigentums” spannt sich ein breiter Bogen von wirtschafts- und
gesellschaftspolitischen Argumenten.

Kein anderer Kostenfaktor im Rahmen des Herstellungsprozesses von Wohnungen ist
in derart ausgepragter Form von der rdumlichen Lage abhéngig. Die Preisunterschiede
for Bauland kénnen - bei einem Vergleich zwischen peripheren léndlichen Regionen
und Top-Lagen im stadtischen Ballungsraum - bis zum 50-fachen Wert betragen.

Preisfaktoren am Bodenmarkt

In der Theorie werden die Bodenpreise aus drei unterschiedlichen preisbestimmenden
Koeftizienten gebildet (nach DONNER, 1991):

(1) Ausnitzbarkeit: Widmungsbestimmungen, die eine Bebauung grundsétzlich
zulassen, so wie die maximal mégliche bauliche Nutzung des Grundstickes

(2) Erreichbarkeit: Zeitdistanzen zu wesentlichen haushaltsbezogenen Einrichtungen,
v.d. Arbeitsstdtten und soziale Infrastruktur sowie die relativen Kosten der dafir
erforderlichen Mobilitét.

(3) Qualitét des Wohnumfeldes: Umweltqualitét, stadtebauliche Gestaltung,
“Imagefaktoren”, Lage in aufstrebenden oder stagnierenden Wirtschaftsregionen.
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Steuerungsmoglichkeiten durch staatliche Intervention

Alle drei

bodenpreisbestimmenden

Faktoren

kénnen durch  hoheitliche und

privatwirtschaftliche Mafinahmen der 6ffentlichen Hand entscheidend veréndert

werden:

Die Ausnitzbarkeit der Grundstiicke wird — neben den topografischen und

statischen Voraussetzungen des Bauplatzes - durch Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung vorgegeben.

Die ,Kosten der Erreichbarkeit” veréndern sich aufgrund infrastruktureller

Vorleistungen (StraBenbau, U-Bahn-Bau, efc.). Offentliche Infrastruktur-
maBBnahmen beeinflussen somit indirekt den Grundsticksmarkt. Gleiches gilt fur
eine ganze Reihe gesetzlich festgelegter Férderungen und Besteuerungssysteme:
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Das Wohnen in zentrumsfernen Lagen wird erst durch Pendlerpauschalen fur breite
Bevolkerungsschichten leistbar, wodurch indirekt auch eine héhere Nachfrage
nach Bauland in Streulagen induziert wird.

m  Die Umfeldqualitat kann rdumliche OrdnungsmaBBnahmen, durch stddtebauliche
Vorgaben der Gemeinden und durch gesetzliche Rahmenbedingungen der
Umweltpolitik (z.B. Larmgrenzwerte, Landschaftsschutz) entscheidend mitbestimmt
werden.

Die realen Marktdaten innerhalb eines regionalen Teilmarktes ergeben eindeutig ein
Ubergewicht fir die allgemeine Lagequalitat, die vielfach von nicht verénderbaren
Kriterien abhéngig ist.

2-2-2 Baukosten

Die Baukosten fir Wohnungen setzen sich aus

*  Planungskosten

» Bauherstellungskosten

» Kosten fur technische Anlagen

» Kosten fir Wohnungsausstattung (nach Mindesterfordernissen des sozialen
Wohnbaus)

» Kosten fir die Errichtung der AuBBenanlagen

» Baunebenkosten (z. B. Zwischenfinanzierungskosten) und

»  Vertriebskosten (falls die Wohnungen nicht vom Bautrdger selbst genitzt werden)

zusammen.

Baukosten werden in Osterreich seit 1980 jéhrlich Gber die offizielle Wohnbaustatistik
erhoben. Als Erhebungsbasis werden sowohl die Wohnnutzflache (Baukosten / m?) als
auch das Gesamtprodukt “Wohnung” (Baukosten / fertigstellte Wohnung) verwendet.

Baukosten pro Quadratmeter

Im Durchschnitt wurden in Osterreich im Jahr 1998 Wohnungen zu einem
Quadratmeterpreis von S 18.650 errichtet (STATISTIK AUSTRIA, 2001). Die Kosten fir
Ein- und Zweifamilienhduser liegen in der offiziellen Statistik mit S 18.200 deutlich
unter den Quadratmeterkosten fir Mehrgeschoflbauten (ATS 19.300; Datenbasis:
1998). Die Preisunterschiede liegen wu.a. in der fehlenden Erhebung der
Eigenleistungen privater Bauherren (inkl. Schwarzarbeit) begrindet. Zum Vergleich: die
Quadratmeterkosten fir Ein- und Zweifamilienhéuser, die von “juristischen Personen”
(= Bautragergesellschaften) errichtet werden, lagen im Jahr 1998 bei ATS 20.400.

In einer Langzeiterfassung fir den Zeitraum zwischen 1971 und 1993 (auf realer
Preisbasis von 1993) wurde eine durchschnittliche reale Steigerung der Baukosten pro
Quadratmeter Wohnnutzflache um jéhrlich 2,0 % errechnet (DONNER, 1995).
Daraus l@sst sich einerseits der Anstieg des allgemeinen Standards von neu errichteten
Wohneinheiten ablesen. Einige Wohnbauexperten vermuten, dass auch die
eingeschrankten Wettbewerbverhéltnisse v.a. im geférderten Wohnbau, zu diesen
Kostensteigerungen beitragen.
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Baukosten pro Wohneinheit

Eine Wohnung in Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen wurde 1998 um
durchschnittlich S 1,4 Mio. fertiggestellt (STATISTIK AUSTRIA, 2001). Die Baukosten
for ein Ein- und Zweifamilienhaus, das vom Bautrdger selbst benitzt wird, werden in
der offiziellen Statistik mit S 2,4 Mio. angegeben (Preisbasis: 1998). Die realen
Baukosten fur Einfamilienhéuser liegen natirlich jenseits der in der offiziellen Statistik
angegebenen GréfBenordnungen. In  diesem Betrag sind weder die eigene
Arbeitsleistung, noch Arbeits- und Materialleistungen von Verwandten oder semi-
professioneller “Nachbarschaftshelfer” miteingerechnet, wodurch eine vermeintliche
Ausgabenersparnis um bis zu 40 % erreicht werden kann.

Die Preisdifferenz bei der Errichtung von Wohnungen in  Einfamilienhdusern und
Mehrgeschossbauten erklart sich vor allem aus der unterschiedlichen Gréfle der
Wohnnutzfléche je Wohnung. Diese stieg in den letzten drei Jahrzehnten bei neuen
Eigenheimen starker als die durchschnittliche Flache aller neu errichteten Wohnungen.

VX I EyBVE Nutzflache fertiggestellter Wohnungen

Nutzflache fertiggestellter Wohnungen
nach Bautrdager

140
120 ——0—4& I I Private Personen

100
Gemeinniitzige

—g
80 H(Wﬁmf Bauverein.

Sonst. jurist. Personen

60 (Gewerbl. Bautrager)
_x_
40 Gebietskorperschaften
20
0

Statistik Austria, 2001

&IPS LES LS

“Begnigten sich in der Wiederaufbauzeit noch fast 40 % der Hauselbauer mit einer
Nutzflache unter 90 m?2, Gbt sich heute nur noch jeder 15. solcherart in
Bescheidenheit. Grofie Hauser mit mehr als 130 m2 machten in den 50er-Jahren nicht
einmal ein Viertel des Neubaus aus, wéhrend heute fast jedes zweite Haus diese
Marke Uberschreitet” (AMANN; 1998).
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I8 Wohnnutzfléche bei neu errichteten Einfamilienhdusern seit 1945, Anteile der
Groéfienkategorien in %

1945- 1960 1961- 1970 1971- 1980 1981- 1990 1991- 1996

< 90 m? 38 % 24 % 16 % 10 % 7%
90 - 130 m? 39 % 44 % 43 % 48 % 48 %
> 130 m? 23 % 32 % 41 % 41 % 46 %

Quelle: AMANN, 1998

2-2-3 Finanzierungskosten

Finanzierungskosten fuor Fremdmittel

Die Produktion von Wohnungen kann in der Regel nur durch Einsatz von Fremdmitteln
erfolgen, da sich die Nutzungsdauer Uber einen sehr langen Zeitraum erstreckt,
wéhrend das dafir erforderliche Kapital zum heutigen Zeitpunkt eingesetzt werden
muss.

Die vom Fremdkapitaleigner fir die Zurverfigungstellung von Kapital geforderten
Zinsen erhéhen die Produktionskosten (und damit die Folgekosten) von Wohnungen
im erheblichen Ausmaf. Uber den gesamten Zeitraum der Rickzahlung gerechnet
machen die  Finanzierungskosten  einer  durchschnittlichen  80-m2-Wohnung
inflationsbereinigt etwa 60 % der Grund- und Baukosten aus (AMANN, 1998b).

Eigenheimbauer finanzieren ihre Neubauten (Ein- und Zweifamilienhduser) im
Durchschnitt zur einen Hdlfte aus Eigenmittel, zur anderen Halfte Gber Darlehen
(Statistik  Austria, 2001). In den einzelnen Bundesléndern verteilt sich die
Fremdmittelfinanzierung nach Herkunft sehr unterschiedlich. Die meisten Bundeslénder
férdern den Bau von Einfamilienhdusern traditionell Gber zinsginstige Darlehen mit
langer Laufzeit. Bauspardarlehen mit gesetzlich festgelegtem Zinssatz gelten als
weiteres  bevorzugtes  Finanzierungsinstrument der  “Haéuselbaver”. In  den
Bundeslandern Steiermark und Salzburg werden keine Darlehen, sondern nur
Annuitétenzuschisse zur Verbilligung von auf dem Kapitalmarkt aufgenommenen
Fremdmittel gewdhrt.

Opportunitétskosten for Eigenkapital

Als Opportunitatskosten werden Zinsen auf das eingesetztes Eigenkapital berechnet,
um den individuellen Verzicht auf alternative Verwendungen des Eigenkapitals
(Ersparnisse, familiére Zuwendungen, Erbschaften, etc.) zu bewerten.
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Bei Kostenvergleichen fur unterschiedliche Wohnformen werden die Verzinsung des
eingesetzten Eigenkapitals nicht immer bericksichtigt, wodurch es insbesondere bei
Ein- und Zweifamilienhéusern zu einer Unterschétzung der tatséchlichen Wohnkosten
kommen kann.

Kalkulatorischer Zinssatz

Bei einer gesamtwirtschaftlichen Betrachtung ist es ohne Belang, ob Eigen- oder
Fremdkapital eingesetzt wird bzw. ob Fremdkapital durch &ffentliche Stitzungen for
den individuellen  Wohnungsnutzer  “verbilligt”  wird. Deshalb  wird  bei
volkswirtschaftlichen  Kostenvergleichen ein allgemein gultiger “kalkulatorischer
Zinssatz” verwendet, der Uber die Nutzungszeit auf den jeweiligen Kapitalstock
anzurechnen ist. Dieser Zinssatz liegt in der Regel zwischen 3 % (bei Betrachtung der
realen Kosten) und 6 % (unter Bericksichtigung der allgemeinen Teuerungsrate).
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2-3 Die Kosten der o6ffentliche Infrastruktur

Vollwertiges Wohnen ist ohne 6éffentliche Infrastruktur nicht denkbar. Zur Kalkulation
der Gesamtkosten fir “Wohnen” sind daher auch die Herstellungs- und Betriebskosten
for Straflen, technische Infrastruktur sowie fir sonstige wohnungsbezogene
Einrichtungen der o&ffentlichen Hand - umgelegt auf einzelne Wohneinheiten -
mitzuberechnen.

In einer aktuellen Studie (ECOPLAN, 2000) werden die volkswirtschaftlichen
Aufwendungen fir die technische ErschlieBung unterschiedlicher Siedlungstypen in der
Schweiz errechnet.

Zur Infrastruktur im engeren Sinn zéhlen dabei

» Abwasserentsorgung

»  Wasserversorgung

= VerkehrserschlieBung (StraBe, Offentlicher Verkehr, Parkraum)

= Stromversorgung

» Abfallentsorgung

» Telekommunikation (Telefon, Datenleitung, Kabel-TV)

» Energieversorgung (exkl. Elektrizitét / v.a. Heizwérme, Gas)

Eine detaillierte volkswirtschaftliche Kostenrechnung erfolgte in der Studie von

ECOPLAN (2000) fur die Bereiche Abwasserentsorgung, Wasserversorgung,
VerkehrserschlieBung und Stromversorgung.

Fur Infrastruktur im weiteren Sinn wie Gesundheitswesen, Sicherheit, Bildung, Soziale
Einrichtungen, Kultur- und Freizeitangebote sowie die allgemeine Verwaltung gestaltet
sich eine siedlungsbezogene Kostenrechnung éuflerst schwierig. Qualitative Analysen
sind dennoch machbar.

Im Sinne einer gesamtdkonomischen Betrachtungsweise ist die Ableitung der
Kostentrégerschaft unrelevant; sie ist jedoch fir Akteure der offentlichen Hand, die
kostensteuernde Entscheidungen treffen kénnen, von grofier Bedeutung.

Der Aspekt der Kostentragerschaft fur Infrastrukturaufwendungen ist daher zentraler
Untersuchungsgegenstand der Studie ,Siedlungsstruktur und &ffentliche Haushalte”
(OIR, 1999). In einer auf empirischem Datenmaterial aufbauvenden Kostenanalyse
werden die Belastungen der &ffentlichen Haushalte (Bund / Land / Gemeinde) fir
Infrastrukturaufwendungen, die durch Siedlungserweiterungen ausgelést werden,
dargestellt. Der zentrale Zusammenhang zwischen Siedlungsdichte (Wohneinheiten /
ha) und Héhe der Infrastrukturkosten konnte nachgewiesen werden.

2-3-1 Makrookonomisches Kostenmodell fiur
Infrastruktur (nach ECOPLAN, 2000)

Folgende Kostenarten innerhalb der Gesamtkosten fir Infrastruktur sind von
Bedeutung:

»  Grundstickskosten (wesentlich fir StraBBenerschlieBung)
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» Baukosten (Planung, Erstellung, Zwischenfinanzierung)

= Betriebskosten

» Kosten fur die Instandhaltung bzw. den langfristigen Werterhalt (,Unterhalt)
» Folgeeffekte / Folgekosten

VY M2 A B Kostenmodell fir technische Infrastruktur

Bestehende Neueferwei-
Siedlung terte Siedlung
I b
Direkte
Erschliessung / > Folgeeffekte
Infrastruktur
v +
Bau Betrieb Unterhalt
I l l
Erschliessung | |weitere verkenrliche
in der Um- Infrastruktur Effekte
gebung {Schulen etc.)

v v v

Gesundheits- | | Folgen fur
und Unfall- OV-Erschlies-
folgen sung

Umwelt-
belastungen

Kosten fiir Nutzniessende, Standortgemeinden,

ubrige offentliche Hand und Dritte

Quelle: ECOPLAN (2000)

Die Kostenermittlung erfolgt in der Studie von ECOPLAN Gber ein Normkostenmodell.
Mit Hilfe eines ,Mengengerists” werden die erforderlichen Leitungsléngen, die
erforderliche Anzahl der technischen Einrichtungen bzw. die davon abhéngigen
Aufwendungen fur den laufenden Betrieb (z.B. Wartungsarbeiten) in unterschiedlichen
Siedlungstypen errechnet.

Parallel dazu werden in einem ,Wertgerist” die Normkosten je ErschlieBungseinheit
(z.B. je Leitungsmeter, je Wartungsstunde) in Form von Annuitdten definiert, die in
einzelnen Ortstypen unterschiedlich hoch sein kénnen. So sind etwa die Kosten fur die
Errichtung einer Wasserleitung je Laufmeter in stédtischen Gebieten aufgrund der
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héheren Raumwiderstdnde (Baustelleneinrichtung, etc.) wesentlich héher als in
Gebieten mit geringer Bebauungsdichte.

Die Multiplikation beider Werte ergibt die Héhe der jdhrlichen Gesamtkosten, die
nach Anzahl der Wohneinheiten bzw. Einwohner in einer vordefinierten Baulandfléche
relativiert werden.

Die Folgekosten der Infrastruktur kénnen nur im Verkehrsbereich hinreichend
quantifiziert werden, in den Ubrigen Infrastruktursektoren ist eine qualitative
Beschreibung méglich.

Durchschnittskosten oder Grenzkosten?

Die Studie unterscheidet bei der Kostenermittlung zwischen bestehenden Siedlungen
(statische Sicht) und den Aufwendungen fir neue oder erweiterte Siedlungen
(dynamische Sicht):

(1) Bei bestehenden Siedlungen sind ,siedlungstypbedingte Unterschiede bei den
Kosten der gebauten Infrastruktur” in Form von Durchschnittskosten je Wohneinheit
oder Einwohner von Interesse. Beispielsweise sind das die Aufwendungen fir die
Kapitalkosten, den langfristigen Werterhalt sowie den betrieblichen Unterhalt fir ein
bestehendes Abwasser-Entsorgungsnetz.

(2) Von gréBerem Interesse fir die raumordnungspolitische und budgetdre
Entscheidungsfindung sind jene Kosten, die durch zusétzlich erforderliche Infrastruktur
auvfgrund  neuer Siedlungstdtigkeit  anfallen, d.h. die  Grenzkosten  der
Siedlungserweiterung. Langfristige Grenzkosten beziehen auch die Aufwendungen fur
den Werterhalt sowie zukinftige Sanierungen und Ersatzinvestitionen mit ein.

yXJ VIR I B Unterscheidung zwischen Durchschnitts- und Grenzkosten der technischen
Infrastruktur

Bestehende Neue [/ erweiterte
Siedlungen Siedlungen
A
4
Neuer- Auffillen [
schliessung Verdichten
Y L 4 y
Durchschnitts- Grenzkosten: - langfristig
kosten (- kurzfristig)

Quelle: ECOPLAN (2000)
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Die Studie unterscheidet zwei vordefinierte Rahmenszenarios fir die Berechnung dieser
Grenzkosten:

.Neuerschlieflung”:

In diesem Fall ist eine zusatzliche ErschlieBung (DetailerschlieBung, Anbindung an die
bestehende Grundinfrastrukiur) sowie ein Ausbau der bestehenden Infrastruktur
erforderlich. Im Modellfall geht man von einer Zuleitungsdistanz von 200m zum
vorhandenen Netz aus.

LAuffillen von Baulucken”:

Es wird unterstellt, dass bestehende Siedlungsgebiete mit zusatzlichen Wohnbauten
aufgefillt werden. Grob- und DetailerschlieBung sind vorhanden, die neuen Gebéude
mUssen nur noch an die bestehende Infrastruktur angeschlossen werden. Die neuen
Siedlungen beteiligen sich an den Kosten der ,mitbenutzten Infrastruktur”. Ob diese im
Einzelfall in ihrer Kapazitat zu erweitern ist, wird je nach Infrastrukturart unterschiedlich
angenommen.

2-3-2 Die Kosten der Infrastruktur nach Siedlungstypen

In beiden Studien bestdtigt sich die bisher auch aus friheren Fallbeispielen gewonnene
Erkenntnis (BRAUMANN, 1988; LEINNER, 1999), dass die Infrastrukturkosten je

Einwohner abnehmen, je dichter die Besiedlung ist.

Dabei liegen die Unterschiede eher in der Gebdudetypologie (Einfamilienhaus-
siedlungen, Reihenhaussiedlung bis zu Geschosswohnbauten) sowie in der ortlichen
Situierung der Neubaugebiete zur bestehenden Infrastruktur begrindet als in der
grofirdumigen Lage (Agglomeration — Kleinzentrum — Léndliche Gemeinde).

Eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern verursacht nach ECOPLAN
(2000) in etwa jdhrliche Infrastrukturkosten je Wohneinheit von EURO 3.850 (ATS
53.000). Ware die gleiche Bauflache mit einer Reihenhaussiedlung bebaut worden,
wirden die Infrastrukturkosten pro Wohneinheit und Jahr um rund 25 % tiefer liegen.
Bei einer noch stérkeren Verdichtung (Geschosswohnbau) wirden sich gar nur halb so
hohe Infrastrukturkosten ergeben.

Die héchsten Kosten sind dabei fir die Verkehrsinfrastruktur (sowohl bei den
Errichtungskosten als auch fir den Erhaltungsaufwand) aufzuwenden. Hier ergeben
sich auch die gréfiten Unterschiede zwischen den einzelnen Gebdudetypen, wobei der
Grundsticksaufwand noch nicht mitgerechnet ist. Die Ubrigen Infrastrukturkosten
liegen nach der Studie von ECOPLAN bei den unterschiedlichen Gebdudetypen in
etwa auf gleicher Héhe.

Der Siedlungstyp ,Streusiedlung” (freistehendes Einzelgebdude auflerhalb der
Bauzone) erweist sich als Uberdimensionaler Kostenfaktor der Infrastruktur. ,Selbst
wenn bericksichtigt  wird, dass sich bei der StraBleninfrastruktur heikle
Abgrenzungsfragen stellen (welcher Teil des vorhandenen Wegenetzes ist dem
einzelnen Wohngebdude zuzuordnen bzw. welcher Teil gilt als allgemeine
landwirtschaftliche ErschlieBung?), fallen bei der Streusiedlung mindestens dreimal
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héhere Infrastrukturkosten pro Wohneinheit an als bei der ebenfalls ,teuren”

Einfamilienhaussiedlung” (ECOPLAN, S. 128).

Die empirischen Erhebungen in der OROK-Studie (OIR, 1999) kommen zu einem
dhnlichen Schluss, auch wenn dabei nicht alle Kostenteile (v.a. nicht die Betriebs- und
Erhaltungskosten) miteinberechnet wurden. Die Kosten fir die Errichtung der
Abwasserentsorgung stehen an oberster Stelle, gefolgt von den Autwendungen fur die
StraBenerschlieBung.

For ein Einfamilienhaus im Ortsverband ergeben sich Errichtungskosten fur die
technische Infrastruktur von etwa ATS 192.000,-, eine Wohneinheit in einem
verdichteten Flachbau kommt mit der Halfte dieser Summe aus (ATS 96.000,-). Im
Streusiedlungsbereich (5 Wohneinheiten / ha und weniger) steigen die Kosten

exponentiell auf bis zu ATS 650.000 / Wohneinheit, wobei der Anteil der
StraBBeninfrastruktur an den Gesamterrichtungskosten deutlich zunimmt.

V.Y EKEYE Siedlungsdichte und Errichtungskosten der technischen Infrastruktur (Strafie, Wasser,
Abwasserkanal) je Wohneinheit

08
700.000

[ e tkosten der technischen Infrastruktur

Kosten fiir Abwasserentsorgung

600.000

500.000

400.000

300.000

200.000

100.000

0

20 - 60 10-19 5-9 1-4 0,5-09 <05
Siedlungsdichte in WE/ha

Quelle: OIR, 1999

2-3-3 Die Kosten der Infrastruktur nach Art der
Siedlungserweiterung

Ein Vergleich zwischen den Grenzkosten, die durch das Auffillen bestehender
Siedlungen (Baulicken, Nachverdichtung) entstehen, mit den Grenzkosten einer
Siedlungserweiterung, die eine zusdtzliche GroberschlieBung erfordert, legt die
Einsparungspotentiale einer nach innen gerichteten Siedlungspolitik offen.

Insbesondere bei Einfamilienhéusern fallen die Kostenunterschiede hoch aus:
Waéhrend sich die zusétzlichen j@hrlichen Kosten pro Wohneinheit bei NeuerschlieBung
auf etwa ATS 60.000 (EURO 4.340,-) belaufen, sind bei einer Auffillung von
Baulicken lediglich ATS 20.000 (EURO 1.5000) an jghrlichen Zusatzkosten zu

erwarten. Geringere Unferschiede nach Art der Siedlungserweiterung sind bei
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verdichteten Gebdudetypen (Reihenhduser, Geschosswohnbauten) zu erwarten (vgl.

ECOPLAN).

Siedlungstdtigkeit im Rahmen des bestehenden Infrastrukturnetzes lohnt sich in allen
Lagetypen, besonders aber in den Stédten und Agglomerationen, wo die
Normkostensdtze (z. B. Errichtungs- und Wartungskosten je Laufmeter Strafle)
Uberdurchschnittlich  hoch sind. Hier fallen die langfristigen Zusatzkosten der
Infrastruktur bei einer dispersen Siedlungstéatigkeit besonders ins Gewicht (v.a. durch
Streusiedlungen, die eine umfangreiche Verkehrsinfrastruktur nach sich ziehen).

2-3-4 Die Finanzierung der Infrastruktur nach
Kostentrager

Die Errichtung der Wasserversorgung und Abwasser-Entsorgung erfolgt in Osterreich
im allgemeinen mit Férdermittel aus Landes- und Bundesbudgets, die in Form von
niedrigverzinsten Krediten oder in Form von Annuitéten vergeben werden. Die
Forderquote betréigt durchschnittlich 35 % des Investitionsbarwertes bei Anlagen zur
Wasserversorgung und 50 % des Investitionsbarwertes bei Anlagen zur Abwasser-
Entsorgung.

Die Gemeinden setzen oftmals zusatzliche Budgetreserven ein, um die Fremdmitte-
lautnahme zu begrenzen. Ebenso Ubernehmen sie die Zwischenfinanzierung
zukinftiger Anschlisse, was bei gréBeren  Baulandreserven innerhalb  der
Siedlungsgebiete einen nicht zu unterschatzenden Finanzaufwand ausmachen kann.

Fur die Kosten der StraBenerschlieBung (inkl. Beleuchtung) kommen grofiteils die
Gemeinden selbst auf. Bund und Lénder férdern jedoch in mafBigeblichen Umfang die
Errichtung von Gemeindestraflen (zumindest zu 20 %) und finanzieren den Ausbau des
sog. ,landlichen Wegenetzes”, das zunehmend der ErschlieBung neuer
Einfamilienhausgebiete dient.

Der verbleibende Rest der Errichtungskosten (meist weniger als 50 %) sowie der
laufende Betrieb der Infrastruktur  wird von den Wohnungsnutzern  Uber
AnschlussgebUhren, Infrastrukturbeitrdge  bzw. Uber die laufenden Gebihren
abgedeckt.

Die GebUhrenhshe richtet sich daher grundsétzlich nach den Aufwendungen for
Errichtung und Betrieb, aber auch nach den periodisch anfallenden Autwendungen fir
Instandsetzung. Grundsétzlich besteht in allen Infrastruktursparten eine betrachtliche
Quersubventionierung  von  kostenginstigen  (dichtverbauten) — Gebieten  zu
Wohnformen, die Gberproportional hohe Kosten verursachen. Alle GebGhrenzahler
einer Gemeinde sind an die gleiche Gebihrenhéhe gebunden, gleich, ob sie im
Zentrum der Gemeinde wohnen und dadurch geringe Infrastrukturkosten verursachen
oder ob sie durch Bautdtigkeit in Streulage umfangreiche Infrastrukturinvestitionen
ausldsen. “Weil das Verursacherprinzip nicht im notwendigen Ausmaf} zur Anwendung
kommt, gibt es keinen Anreiz fir den einzelnen Bautrdger, seine individuelle
Standortwahl nach der Héhe der Infrastruktur-Folgekosten auszurichten” (OIR, 1999).
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2-4 Die laufenden Kosten des Wohnens

2-4-1 Theoretisches Kostenmodell fuor laufende
Wohnkosten

Wohnkonsum und Wohnkosten

In der 6konomischen Theorie (nach DEUTSCH, 1991) gliedern sich die Wohnkosten
in zwei Komponenten:

* in den Wohnkonsum [A] und
* in den Nettogewinn auf das eingesetzte Kapital [B]

Wohnkosten = Wohnkonsum + Nettogewinn (vor Steuern)

zu [A]: Wohnkonsum

Der Wohnkonsum ist mit dem abgeschriebenen Wertverlust durch Nutzung identisch.
Der Wohnkonsum ist demnach Kapitalverzehr und entspricht einem periodischen
Dienst des dafir eingesetzten Kapitals.

Wohnkonsum = ,Abschreibung” fir Wohnungsnutzung

Wohnkonsum setzt sich daher einerseits aus Leistungen fir die Erhaltung des
investierten Eigenkapitals (,Erhaltungsbeitréige”) andererseits aus den Tilgungen for
das investierte Fremdkapital zusammen:

Wohnkonsum = Erhaltungsbeitrége +Tilgungen fur Fremdkapital

zu [B]: Nettogewinn
Der Nettogewinn ist stets die Differenz zwischen Wohnkosten und dem Wohnkonsum.

Falls der Nettogewinn Null ist, dann schafft die Entrichtung der Wohnkosten genau
ienes Kapital, das zur Substanzerhaltung dient.

Wohnkostenmodell

Die laufenden Kosten fir Wohnen setzen sich in der Theorie aus den Abschreibungen
for  Wohnnutzung (= Fremdmitteltigung  +  Instandsetzungsbeitrdge), aus
Kapitalverzinsung fir Eigen- und Fremdkapital sowie aus den laufenden Betriebskosten
(inkl. Instandhaltungsbeitréige) zusammen.

DONNER (1991) entwickelte nach diesem theoretischen Ansatz ein Kostenmodell for
einzelne Wohnformen, die sich in der Gréfle der Wohnnutzfléche sowie in der Art der
Wohnungsubertragung  (Miete, Eigentum) unterscheiden. Zur Vereinfachung der
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Kostendarstellung wird angenommen, dass die Bauvorhaben ausschlieBlich iber
Fremdmittel finanziert werden. Als Kapitalkosten sind daher in diesem Modell die
Tilgungs- und Zinszahlungen for Fremdmittel zusammengefasst.
Instandhaltungsbeitrédge sind als reine Instandsetzungskosten ohne Beriicksichtigung
des technischen Wertverlustes aufzufassen.

Auf der Basis empirischer Daten wurden die laufenden Wohnungskosten je
Wohneinheit und m? errechnet. Die Kapitalkosten nehmen mehr als drei Viertel der
gesamten Wohnkosten ein, die Instandsetzungskosten betragen ca. 8 %, die
Betriebskosten etwa 6 % der Wohnkosten. Bei Mietwohnungen gilt auch die
Umsatzsteuer als Teil der Wohnkosten.

Der monatliche Wohnungsaufwand ist bei gréeren Wohneinheiten (im Kostenmodell:
Reihenhduser mit 110 m?2 Nutzflache) absolut gesehen am héchsten, bei
durchschnittlichen Wohnungen (80 m?) liegen sie um 17 Prozent darunter, bei
Kleinwohnungen (35 m?2) um ein weiteres Drittel unter diesem Niveau. Die relativen
Wohnkosten je m2 Nutzfléche sind jedoch bei Kleinwohnungen am héchsten, bei
Wohneinheiten mit einer Durchschnittsfléche von 80 m?2 sind sie um 10 Prozent
niedriger, in Reihenhdusern liegen sie um weitere15 % darunter.
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V.Y Ml Laufende Kosten fur funf Gréfientypen von Eigentumswohnungen (Preisbasis 1991)
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Quelle: DONNER, 1991
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2-4-2 Realer laufender Wohnaufwand fuor den Nutzer

Wohnungsaufwand nach Mikrozensus (Miet- und
Eigentumswohnungen)

Zum nutzerbezogenen Wohnungsaufwand, der jahrlich Gber die ,Wohnungserhebung

des Mikrozensus” erhoben wird, zéhlen folgende Ausgaben:

*  Wohnungsentgelt: Hauptmietzins, Untermietzins, Rickzahlungen fir eine
Eigentumswohnung, Nutzungsgebihr fir eine Genossenschaftswohnung

* Anteil an den allgemeinen Betriebskosten und den laufenden &ffentlichen

Abgaben im Sinne des MRG

» |aufende Entgelte fir sonstige Leistungen, z.B. Kosten einer Hauszentralheizung,
Warmwasserversorgung, Garagenbenitzung, Erhaltungsbeitrage

In den Mikrozensus gehen nur Werte von Miet- und Eigentumswohnungen in
Mehrgeschossbauten ein. Der laufende Wohnaufwand von Personen, die ihre
Wohnung als Hauseigentimer oder als Verwandte des Hauseigentimers bewohnen,
wird aufgrund der ,schwierigen Erfassbarkeit” nicht erhoben.

For das Jahr 1999 wurde in Osterreich ein Durchschnittswert fir den laufenden
monatlichen Wohnautwand von ATS 4.080 angegeben, das entspricht einem
monatlichen Aufwand pro m?2 Nutzflache von ATS 61,00. Bei Wohnungen in jingeren
Neubauten mit maximal 10-jghriger Benutzungsdauer liegt der monatliche Aufwand
bei ATS 5.818 oder ATS 80,10 pro m? Nutzflache.

Wohnungskosten nach Konsumerhebung 1999 / 2000 (Durchschnitt
aller 6sterreichischen Haushalte)

Die durchschnittlichen monatlichen Ausgaben der &sterreichischen Haushalte fir den
Bereich ,Wohnen, Beheizung und Beleuchtung” belaufen sich nach der jingsten
Konsumerhebung (1999 / 2000) auf ATS 7.880. Diese Kosten beinhalten folgende

Verbrauchausgaben:

*  Mieten bzw. nachtraglich errechnete fiktive Mieten fir Eigentumswohnungen und
Eigenheime

»  Wohnungsinstandhaltung (Baumaterial, Arbeitskosten)

» Betriebskosten (nach MRG; inklusive Gebihren fur éffentliche Infrastruktur bei
Eigenheimen)

» Ausgaben fir Beheizung (ausschlieBlich Brennstoff, keine Kapital- und
Wartungskosten fir Heizanlage) und Beleuchtung (reine Stromkosten)

Diese statistischen Angaben entsprechen eher den ,realen Kosten des Wohnens” als
die Angaben aus dem Mirkozensus, da hier auch die Aufwendungen der
Eigenheimbesitzer in die Berechnung der Durchschnittswerte miteinbezogen wurden.

Die hoheren Aufwendungen von Eigenheimbesitzern sind auf die durchschnittlich
héhere Wohnflache / Haushalt zurickzufihren. In dinner besiedelten Regionen mit
einem grofBen Anteil an Eigenheimen am gesamten Wohnungsbestand sind daher die
Ausgaben fir das Wohnen deutlich héher als in stadtischen Agglomerationen. Nach
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Umrechnung der Ausgaben auf die Anzahl der in den Haushalten lebenden Personen
- unter Bericksichtigung der unterschiedlichen HaushaltgréBen und Verwendung von
abgestuften Aquivalenzzahlen - ergeben sich jedoch die héchsten Wohnkosten pro
Person in den dicht besiedelten Gebieten.

I WS B Durchschnitiliche  Verbrauchsausgaben fir  Wohnen in  Osterreich  nach
Siedlungsdichte

Dicht besiedelte Mittlere Besiedlungs- Geringe Besiedlungs
Gebiete' dichte? dichte?

Monatliche  Verbrauchsausga-
ben der Haushalte fir Wohnen, ATS 7.420 ATS 7.930 ATS 8.400
Beheizung und Beleuchtung

Monatliche  Verbrauchsausga-

ben nach  Personen®  fir

Wohnen, Beheizung und Be- ATS 4.980 ATS 4.380 ATS 4.170
leuchtung

1) Gebiete mit mind. 50.000 Einwohner und mehr als 500 EW / km2

2) Gebiete mit mind. 50.000 Einwohner und 100 — 499 EW / km2

3) alle Ubrigen Gebiete

4) abgestufte Aquivalenzzahlen fir die in einem Haushalt lebenden Personen

Differenz zwischen nutzerbezogenen Wohnungsaufwand und
6konomischen Gesamtkosten des Wohnens

Die theoretisch errechneten Gesamtkosten It. Kostenmodell von DONNER liegen
deutlich Gber den durchschnittlichen haushaltsbezogenen Aufwendungen fir das
Wohnen. Wer bezahlt den Rest?

Die Differenz liegt zum Teil in den Modellannahmen (100% Fremdfinanzierung)
begrindet. Der gréfBere Teil ist allerdings als Subventionierungseffekt einzuordnen, der
im System der Wohnbauférderung begrindet ist. Die ,Reduzierung laufender
Wohnkosten” ist Ziel des objektbezogenen Férderungswesens und  wird im
wesentlichen durch Abfederung der hohen Finanzierungskosten in Form von
Annuitétszuschissen gewdhrleistet, finanziert Gber die dffentlichen Haushalte.

2-4-3 Die Bewirtschaftungskosten / Betriebskosten

Die Betriebskosten machen It. einer Studie der FGW (DIE PRESSE, 10.07.1999) im
Durchschnitt 26,5 Prozent des laufenden Wohnungsaufwandes aus. Davon sind knapp
die Halfte Gebihren oder Abgaben fir éffentliche Dienstleistungen (Wasser, Kanal,
Abfallentsorgung, Stromversorgung).

Die Betriebskosten fir Wohnungen stiegen seit Anfang der 90er-Jahre jéhrlich um
etwa 4,3 Prozent und damit deutlich stérker als der Verbraucherpreisindex mit 2,6
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Prozent. Die Steigerungsrate liegt auch Uber dem allgemeinen Wohnbauindex
(Entwicklung der Baukosten im Wohnbau) von 3,6 Prozent.

Zu den Kosten der laufenden Bewirtschaftung sind folgende Kostenfaktoren zu
rechnen:

(1) Betriebskosten nach Mietrechtsgesetz

»  Gebihren der Ver- und Entsorgung (Wasserversorgung, Abwasser-Entsorgung,
Abfallentsorgung)”

»  Kosten fir Rauchfangkehrung und Schadlingsbekémpfung
» Versicherungsprémien

» Kosten fur die Pflege der Freifléchen

»  Verwaltungskosten

» Kosten fir Hausbesorger (bzw. Reinigungsdienste)

(2) Kosten der laufenden Instandhaltung (Erhaltung) und periodische
Instandsetzung (Verbesserung)

Instandhaltung

Die Instandhaltung von Wohneinheiten hat das Bewahren der Gebrauchtauglichkeit
durch einfache und regelmafBige MaBnahmen zum Ziel. Sie umfasst bauliche und
betriebliche Tatigkeiten wie Reinigung, die Wartung technischer Anlagen sowie alle
Reparaturen. Eine vernachléssigte Instandhaltung beschleunigt die Alterung und den
Wertverlust des Wohngebdudes

Die Schatzwerte fur jahrliche Instandhaltungskosten liegen zwischen 1 und 1,5 % des
Neubauwertes.

Instandsetzung

Die periodische Instandsetzung ist als Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit
und Sicherheit eines Wohngebdudes fir eine festgelegte Dauer definiert. Sie
ermoglicht eine Erstreckung der ékonomischen Lebensdauer des Gebdudes Gber den
Erstzeitraum hinaus. Die Instandsetzung umfasst daher Mafnahmen gréfieren
Umfangs (z.B. thermische Erneuerung, zusétzliche Einbauten, Wohnungserneuerung)
und erfolgt in der Regel in 20- bis 25-jGhrigen Zeitabstanden.

Umgelegte jahrliche Kosten fur Instandsetzung liegen zwischen 1,5 und 2,5 % des
Neubauwertes.

(Kostenschétzungen nach CHRISTEN / MEYER-MEIERLING, 1999)

' Fur eine ausschlieBliche Darstellung der laufenden Bewirtschaftungskosten einer Wohnung sind Anteile,
die als Beitrag zur Infrastrukturherstellung anzusehen sind, wegzurechnen.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 34



Skonomie des wohnens heimWERT

2-4-4 Sonstige Kosten der Wohnungsbhenitzung

Kosten, die mit Fragen der technologischen Ausstattung, Aspekten des Lebensstils bzw.
mit sozialen Bedirfnissen innerhalb der Wohnung in Verbindung zu setzen sind,
mussen auch als “Kosten des Wohnens” betrachtet werden.

Dazu zdhlen insbesondere

» Kosten fir thermische Energie (Beheizung und Warmwasser)

» Kosten der Stromversorgung

» Kosten fur Einrichtungs- und Gebrauchsgiter

» Kosten fur (Tele-)Kommunikation

» Kosten fir haushaltsbezogene Dienstleistungen (Service- und Betreuungsdienste)

(1) Kosten fir thermische Energieversorgung

Die Kosten fur thermische Energie (Beheizung, Warmwasser) sind in erster Linie
abhéngig vom wdarmetechnischen Zustand des Gebédudes sowie von der Art und
Technologie der Energieversorgung (Brennstoff, Nah- / Fernwérme, Einzelfeuerung,
etc.). Einen groflen Einfluss auf die Kosten hat die GréBenordung der technischen
Anlagen zur Energieversorgung. Hier weisen Gebdude in Gruppenbauweise deutliche
Kostenvorteile gegeniber Einzelbauwerken mit eigenen Wé&rmeversorgungsanlagen
auf.

Die Kosten fir Warmeenergie sind aber auch durch die Art der Wohnungsbenitzung
und durch individuelle Lebensstile (energiesparendes Verhalten, Umweltbewusstsein)
beeinflusst.

(2) Kosten der Stromversorgung

Mit Liberalisierung des Strommarktes in Europa (Oktober 2001) werden die
Autwendungen der Haushalte fir Netzkosten und Kosten fir elekirische Energie (kWh),
die gleich einer Ware in einem gedffneten Markt gehandelt wird, stdrker transparent.

Die Netzkosten sind als Bestandteil der Aufwendungen fir haushaltsbezogene
technische Infrastruktur aufzufassen und kénnen durch individuelle Entscheidungen
(Lage, Gebdaudeform, bautechnische Ausfihrung, etc.) nicht beeinflusst werden.

Die Elektrizitétsversorgungsunternehmen halten in ihren Netzgebieten eine Art
Jfreiwillige Preissolidaritat” ein: Kunden mit dem gleichen Verbrauchsverhalten (Tages-
und Jahresverbrauch, Lastprofile) haben die gleichen Netzbenutzungskosten pro kWh
zu  bezahlen, unabhéngig von den tafséchlichen Kosten in  einzelnen
Siedlungsgebieten.

Dies bedeutet, dass eine Quersubventionierung von tendenziell kostenginstigen (dicht-
besiedelten) Gebieten zu teuren (dinnbesiedelten) Gebieten stattfindet.
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(3) Kosten fur Einrichtungs- und Gebrauchsguter

Die Kosten fur langlebige Gebrauchsgiter des Wohnens sind grundsdtzlich
unabhéngig von der Lage und der Bauweise des Wohngebdudes. Ausgenommen
davon sind gemeinschaftlich nutzbare Anlagen in élteren (Gemeindebauten der 20er-
Jahre) oder auch neueren Formen des kollektiven Wohnens, die Kostenersparnisse for
die einzelnen Haushalte erméglichen (Werkstétten, Waschkichen, Gefrierboxen,
Freizeiteinrichtungen).

Nach der jingsten Konsumerhebung (1999/2000) der STATISTIK AUSTRIA liegen die
monatlichen  Ausgaben  fir ~ Wohnungsausstattung  eines  &sterreichischen
Durchschnittshaushalts bei ATS 2.370. Die Héhe dieser Ausgaben variiert kaum nach
grofirdumiger Lage (Verdichtungsraum — léndlichen Regionen).

(4) Kosten for Telekommunikation (Telefon, Kabel-TV)

Die Kosten der Telekommunikation sind zur Zeit noch unabhdngig von Lage und
Bauweise. Es ist allerdings sehr wahrscheinlich, dass eine flachendeckende
Netzversorgung (Festnetz, Mobil) in gleicher Qualitat auf der Basis eines einheitlichen
Tarifmodells in Zukunft nicht mehr zu haben sein wird. Dinn besiedelte Réume bzw.
Wohngebdude in Streulage missen mit deutlich héheren Kosten fir die Errichtung und
den laufenden Betrieb eines Festnetzanschlusses rechnen.

Bezlglich der Leistungsféhigkeit und Qualitét der Datendienste wird mittelfristig die
Nahe zu wirtschaftlich  dynamischen Verdichtungsrdumen bzw. die relative
Konzentration von Wohneinheiten, die eine Mindestzahl an Anschlissen fir Telekom-
Dienstleister gewdhrleisten, entscheidende Vorteile bieten. Mobile Netze werden in
technologischer Hinsicht vorrangig entlang hochwertiger Verkehrsnetze ausgebaut, der
Rest des Siedlungsraumes verbleibt ,basisversorgt”.

(5) Kosten fur haushaltsbezogener Dienste mit Infrastrukturfunktion

Die Transportkosten fir Sozialdienste (Schiler-Transportdienste,  Pflegedienste,
Essensversorgung) sind in Gebieten mit geringer Siedlungsdichte, das sind etwa
Streusiedlungen mit weniger als 1 Wohneinheit je ha, bis zu zwanzig mal so hoch wie
for die gleiche Dienstleistung in kompakten Ortschaften (OIR, 2001). Diese Kosten
werden zu mehr als 90 Prozent durch Budgetmittel der dffentlichen Hand (Bund, Land)
abgedeckt. Auch hier fehlt - analog zu den Kosten der technischen Infrastruktur - das
Verursacherprinzip: Die Finanzierung dieser Dienste erfolgt Uber das allgemeine
Landes -und Bundesbudget. Standortentscheidungen fir Eigenheime in Streulage
erfolgen somit ohne Bericksichtigung der damit verursachten &ffentlichen Kosten.
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2-5 Wohnwinsche und 6konomische
Hemmnisse

2-5-1 Finanzkraft und Wohnpréaferenzen: Kann der
Traum vom Eigenheim realisiert werden?

Ein Eigenheim zu besitzen ist der Wunschtraum der meisten &sterreichischen
Haushalte. Mehr als zwei Drittel der Haushalte, die ein Eigenheim bevorzugen, kénnen
diesen Wunsch auch realisieren. Man weif3 allerdings auch, dass ein Teil der
Haushalte die Wunschform des Wohnens aus unterschiedlichen Grinden nicht
realisieren kann, u.a. auch aus 8konomischen Griinden.

Zur Zeit liegt die durchschnittliche Héhe der Wohnungskosten bei ca. 20 % des
Haushaltseinkommens. Der Anstieg der Wohnausgaben an den Gesamtausgaben
eines Haushaltes hangt mit  gestiegenen  Grundkosten, Betriebskosten  und
Erhaltungsaufwand, aber auch mit dem durchwegs héheren Qualitétsstandards
(Anspruchniveaus) der Haushalte zusammen.

Wohnpréferenzen ohne Kostenbeschrédnkung

In der Untersuchung von Fessel - GIfK aus dem Jahr 1988 (ausgewertet durch
DEUTSCH, 1991) wurden die Haushalte der zweiten Lebenshdlfte (25 bis 50 Jahre)
nach ihrer bevorzugten Wohnform befragt, unabhéngig ob aufgrund der individuellen
Finanzkraft leistbar oder nicht. 77 % aller befragten Haushalte in Osterreich wiirden
demnach gerne dauerhaft (d.h. nicht als Ubergangslésung) in einem Eigenheim
wohnen. Der Unterschied zwischen gewiinschter und realisierter Wohnform ist in Wien
und in den gréBeren Stédten besonders grofl ist. Die Erfolgsquote der
Eigentumsbildung steigt mit der Entfernung vom stédtischen Ballungsraum: In
léndlichen Gemeinden geben beinahe 90 % der Haushalte die Wunschvorstellung
vom Wohnen im Eigenheim an, 81 % haben diese Vorstellung auch realisieren
kénnen.

Wohnprédferenzen mit Kostenangaben

Die Fragestellung lautete: “Wie viel wdren sie bereit, fir eine neue Wohnung an
monatlichen Kosten auf sich zu nehmen2” Nach Nennung des Betrages wurden die
Haushalte mit alternativen Wohnformen konfrontiert, die zu diesen Kosten gemaf3 der
Marktlage 1988 erhaltlich waren.

Diese Konfrontation mit realistischen laufen Wohnungskosten bei Neuerwerb hat zum
Ergebnis gefthrt, dass die Praferenzanteile fur Eigentum sich deutlich verringerten,
wéhrend Hauptmieten auf dem derzeitigen Anteilsniveau verblieben. Werden
Haushalte also nach Maflgabe ihrer finanziellen Leistungskraft nach ihrem
Wohnwunsch befragt, so féllt der Anteil der Haushalte, die ein Eigenheim bevorzugen
wirden, auf unter 50 Prozent, wihrend das Wohnen in einer Hauptmietwohnung - bei
realistischen Kostenangaben - fir mehr als ein Drittel der Haushalte eine
winschenswerte Wohnform darstellt.
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Wohnpréferenzen unter der Vorgabe finanzieller Erwartungen

In der Entscheidung Uber zukinftige Wohnformen spielen die finanziellen Erwartungen
Uber die kinftigen Einkommen, die mégliche Eigenmittelausstattung (v.a. intrafamilidre
Transferleistungen) sowie die zu erwartenden Wohnkosten eine wichtige Rolle. Der
historische Verlauf der Kostensteigerungen wahrend der letzten Jahrzehnte dirfte die
Erwartungen an kinftig leistbares Wohnen deutlich geprégt haben.

So rechnen in der Fessel-GfK-Befragung aus dem Jahr 1988 die meisten Haushalte,
die innerhalb von fint Jahren einen Umzug planen, mit Kostensteigerungen im
AusmaB von 25 % bis 60 % (DEUTSCH, 1991). Ein Grofiteil der mobilitatsbereiten
Haushalte geht somit fix von steigendem oder stark steigendem Einkommen aus.
Umgekehrt formuliert: Der Wunsch nach einem Wohnungswechsel betrifft zu zwei
Drittel Haushalte, die mit fortgesetzt steigendem Einkommen rechnen. Sie winschen
sich zum guten Teil ein Eigenheim, wofir sie bereit sind, massive Steigerungen der
Wohnausgaben in Kauf zu nehmen.

Auf der anderen Seite ziehen sich jene Haushalte, deren Einkommensprofil den Zenit
bereits erreicht hat, auf bescheidene Wohnwiinsche zuriick. ,In jenen Schichten, deren
Einkommensprofile frihzeitig abklingen, vor allem also bei den einfachen Berufen,
entscheidet sich das Qualitétsniveau des Wohnkonsums vor dem Erreichen des 35.
Lebensjahres” (DEUTSCH, 1991). Ein Wohnungswechsel bei gleichbleibendem oder
gar sinkendem Einkommen war zum Zeitpunkt der Umfrage (1988) eher die
Ausnahme und dann zumeist durch Guflere Ereignisse bedingt (Trennung, Austall eines
Einkommens durch Karenzzeiten, etc.).

2-5-2 Transaktionskosten als Hemmnis for
Wohnungswechsel

Die Wohnmobilitat ist in Osterreich im Vergleich zu anderen westeuropéischen
Léndern (v.a. Groflbritannien) niedrig, wenn auch wachsend. Die Bereitschaft, bei
gedinderten Ansprichen die Wohnung zu wechseln, wird wesentlich durch die Héhe
der Transaktionskosten mitbestimmt. Darunter sind verlorene Aufwendungen zu
verstehen, die beim Erwerb eines Mietrechtes oder eines Eigentumstitels entrichtet
werden missen (Steuern, Anschlusskosten, Anwaltskosten, etc.). In  Osterreich
entstehen beim Erwerb eines neuen Eigenheimes Transaktionskosten in der Héhe von
etwa 5 % der Gestehungskosten, bei Eigentumswohnungen machen sie in etwa 7 %
der Kaufsumme aus. Wesentlich héher sind die Transaktionskosten beim Erwerb eines
Alteigenheimes: hier liegen sie bei 9 % bis 10 % des Kaufpreises.

Wenn nun ein Haushalt nach amerikanischem Muster den Wohnsitz (in Form eines
Eigenheimes) alle funf Jahre wechselt, so missen diese Transaktionskosten durch
Nettoeinkommenszuwdchse abgedeckt werden. Eine weitere Maglichkeit kénnte die
Spekulation auf steigende Preise fir die Immobilie ,Eigenheim” darstellen. Die
Transaktionskosten kénnten dann im Wiederverkaufspreis untergebracht werden.

Diese Strategie geht allerdings nur bei hochqualitativen Objekten in ginstiger Lage
auf, die entsprechend teuer in der Errichtung sind. Fir das durchschnittliche, in
Selbstbaumanier errichtete Eigenheim sind bescheidene Wertzuwéchse oder sogar
Wertverluste zu erwarten (siehe Abbildung 2-5-2). Daher ist Wohnmobilitat durch
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Wiederverkauf fir viele Eigenheimbesitzer auch aus &konomischen Grinden kein

gangbarer Weg (DEUTSCH, 1991).

VX I BBl Wiederverkaufswert von Eigenheimen

Entwicklung der Preise Gber die letzten 10 Jahre, nach Lagen und Bundeslénder
differenziert, in ATS

sehr gute Austattung, sehr gute Lage
45000
40000 :/%
35000 E3 <
30000 ‘/.\‘
25000
i
20000 = =
1991 1995 1999
*—Wien ~® st Pslten ~* Graz W Salzburg

durchschnittliche Ausstattung, gute Lage
35000 -
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./
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Wien St. Pélten —&— Graz —#— Salzburg

Quelle: Immobilienpreisspiegel der letzten 10 Jahre, Fachverband der Immobilientreuhénder, 2001

Familienbesitz und Wohnmobilitat

In einer dhnlich ,immobilen” Situation befinden sich Haushalte, die in Ubertragenem
Familieneigentum leben. Etwa 30 Prozent aller Haushalte im mittleren Lebensabschnitt
(25 bis 50 Jahre) wohnen in Einheiten, die sie von ihren Eltern oder anderen
Familienmitgliedern Ubernommen haben (DEUTSCH, 1991). Dazu zdhlen auch
Eigentumswohnungen und Gbertragene Mietrechte fir Wohnungen mit oft sehr
gunstigen Mietkonditionen. Wahrend die letztgenannten Wohnformen bei fehlendem
Eigenbedart eher als zusdtzliche Vermégenswerte oder als Méglichkeit  zur
Einkommensgenerierung durch Vermietung gehandelt werden, sind Haushalte in
Ubertragenen Eigenheimen auffallig immobil.
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In landlichen Regionen ist das Wohnen in Eigenheimen aus Familienbesitz am
weitesten  verbreitet,  gleichzeitig weisen diese Haushalte die  geringste
Mobilitatsbereitschaft aller befragten Haushalte auf. Hier Gberlagert sich die sozial
bedingte geringe Mobilitétsbereitschaft mit den hohen Transaktionskosten bzw. dem
geringen Wiederverkaufswert. Dies trifft insbesondere auf Einfamilienhduser zu, die
durch geringwertige (technisch veralterte) Ausstattung und / oder schlechte
Umfeldbedingungen gekennzeichnet sind.

,Die im landlichen Bereich konzentrierten Eigenheime werden, wenn einmal bezogen,
von den Haushalten weitgehend als endgiltiger Wohnsitz betrachtet. Im Gegensatz zu
mobileren Gesellschaften stellen sie kein bevorzugtes Tauschobjekt dar, das einen
Umzug erleichtert. Da die Eigenheime von der Mehrzahl der Osterreicher auch
gewinscht werden, ergibt sich daraus das Bild des représentativen, einer Verénderung
des Wohnsitzes abgeneigten ésterreichischen Haushalts” (DEUTSCH, 1991).

2-6 Die Kosten der individuellen Mobilitat

Die Kosten fur personenbezogene Mobilitdt sind in hohem Ausmafl von der
Standortwahl des Wohnortes und der damit verbundenen Haufigkeit und Lange der
téglichen Wege abhdngig. Die Distanz zu regionalen Zentren ist dabei von
entscheidender Bedeutung, auch hinsichtlich der Verfigbarkeit von liniengebundenen
dffentlichen Verkehrsmitteln.

Die monatliche Ausgaben eines Haushalts fir ,Verkehrszwecke” liegen in Osterreich
nach der jingsten Konsumerhebung (STATISTIK AUSTRIA, 2001) bei ATS 5.030. Darin
sind sowohl Ausgaben fir KZF-Anschaffung, Reparatur, Zubehér und Treibstoff als
auch die durchschnittlichen Ausgaben fir die Inanspruchnahme &ffentlicher
Verkehrsdienstleistungen enthalten. Nicht abgedeckt werden mit diesen Aufwendungen
die Kosten fur die Infrastruktur, die externen Kosten (Unfallkosten, etc.) sowie die
Umweltkosten.

In einer Detailanalyse nach der Lage im Raum ergeben sich merkbare Unterschiede
zwischen stédtischen und léndlichen Regionen. In dichtbesiedelten Gebieten sind
Ausgaben pro Haushalt geringer (ATS 4.630), in dinnbesiedelten peripheren
Gebieten wesentlich hoher (ATS 5.330).
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Zusammenhang zwischen Siedlungsstruktur und Mobilitdtsverhalten

Die infrastrukturellen Rahmenbedingungen (Verfigbarkeit von Verkehrsmittel,
Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes) erméglichen, dass gréfiere Distanzen innerhalb
des gleichen Zeitfensters zurickgelegt werden kénnen. Individuelle Entscheidungen
(z. B. fur die Wahl des Wohnstandortes oder des Arbeitsplatzes) sind daher zunehmend
mit der Akzeptanz langerer Wegstrecken verbunden.

Standortentscheidungen geben den Rahmen fir das Verkehrsverhalten bzw. die
Wahlméglichkeit for unterschiedliche Verkehrsmittel vor. Dariber hinaus hat aber
auch die Individualisierung der Gesellschaft zu veréndertem Mobilitatsverhalten
gefohrt. Die hodhere Flexibilitdt von Arbeits-, Freizeit- und persdnlichen
Beziehungsnetzen verursachen eine Aufweitung und damit eine Vergréflerung der
realen Wegbeziehungen, was sich im Verkehrsverhalten deutlich niederschlégt.

VY P REE Siedlungsstrukturell bedingte Einflussfaktoren auf das Verkehrsaufkommen
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JUngste empirische Untersuchungen (z. B. KAGERMEIER, 1997; HESSE, 2001) haben
die Zusammenhénge zwischen Siedlungsdichte und Mobilitétsverhalten eindeutig
belegt. Die motorisierte Verkehrsleistung im Bereich der Alltagsmobilitét, in der neben
dem Berufs- und Ausbildungsverkehr auch der Einkaufsverkehr miteinbezogen ist, ist in
zentralen  Orten  deutlich  geringer als in  Orten, die eine geringere
Zentralitétsausstattung und daher eine héhere ,Auenorientierung” aufweisen. Ebenso
ist die groBrgumige Lage - d.h. die Lage innerhalb oder auBerhalb des
Verdichtungsraumes - von Bedeutung fir das Mobilitétsverhalten. "Besonders die seit
Beginn der 80er-Jahre stattfindende Randverlagerung in weiter von der Kernstadt
entfernt gelegene Gebiete (2. Verdichtungsring) fihrt zu Uberproportional hohen
motorisierten Verkehrsvolumina" (KAGERMEIER, 1997).
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(1R EN Index der motorisieten Verkehrsleistung im Bereich der Alltagsmobilitét pro
Haushaltsmitglied in Sudbayern (Durchschnitt = 100)

. Berufsverkeh Ausbildungs- Einkauf / p Eri.nlégufh/ ; Dienst-
Gemeindetyp erutsverkenr verkehr Grundbedarf | " ° EIBOedE:f © leistungen
Innerhalb des Verdichtungsraumes
Mittelzentrale Orte 68 90 72 73 64
Siedlungsschwerpunkte 70 60 89 80 84
nicht- und kleinzentrale 89 08 132 91 127
Orte
AuBerhalb des Verdichtungsraumes
Mittelzentrale Orte 95 114 48 107 73
niedrig zentrale Orte mit 132 117 149 114 118
Bahnanschluss
niedrig zentrale Orte 11 108 110 105 118

ohne Bahnanschluss

Quelle: KAGERMEIER, 1997

I RVABW Motorisierte Verkehrsdienstleistung in Abhéngigkeit von Ortstyp und Ortsgréfie

Motorisierte Verkehrs-
dienstleistung in
km / 1000 Aktivitéten

Ortstyp / Ortsgrofie

Kernbezirke (Berlin) 6.500
Stadtrandsiedlung, gut ausgebaut: Spandau (Berlin) 12.310
Stadtrandsiedlung, gut ausgebaut: Unterzentrum (Minchen) 13.460
Stadtrandsiedlung, gut ausgebaut: Gropiusstadt (Berlin) 14.100
Stadtrandsiedlung, ,Schlafstadt”: Stadtkante (Hamburg) 18.280
Ballungszentrum 13.500
Umlandgemeinde 110.000 Einwohner 8.800
Umlandgemeinde < 45.000 Einwohner 13.300
Umlandgemeinde < 20.000 Einwohner 14.500
Umlandgemeinde < 7.500 Einwohner 14.300
Umlandgemeinde < 5.000 Einwohner 20.500

Quelle: HESSE, 2001
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PSR REN Pkw-Besitz in Osterreich, nach Grofiregionen

PKW-Besitz in Osterreich
100%
1 kein PKW
80% - .
mgenau ein PKW
60% - | mehr als ein PKW
40%
20% |
Konsumerhebung
0% - - - 1999 / 2000
Osterreich Stadtgebiet  Ballungsraum  Lindlicher STATISTIK AUSTRIA
Raum

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Konsumerhebung 1999 / 2000

Zusammenhang zwischen Siedlungsstruktur und Freizeitmobilitéat

Die Freizeitmobilitét steht eindeutig in Zusammenhang mit der Wohnumfeldqualitat
bzw. mit der individuellen Verfigbarkeit von Freirdumen. KAGERMEIER fihrte 1997
eine empirische Erhebung in 12 Gemeinden des Verdichtungsraumes Minchen durch,
bei der 1.700 Haushalte zu ihrem Mobilitatsverhalten befragt wurden. In dieser
Untersuchung konnte nachgewiesen werden, dass die motorisierten Wegdistanzen fir
"Wochendausflige" bei Haushalten in Mehrfamilienhéusern  ohne individuelle
Freiflaichen deutlich héher sind als bei Haushalten, die in ihren Gebéude- und
Wohnungstypen Gber einen eigenen Garten verfigen.

Gleichzeitig wurde bestatigt, dass Haushalte, die in ihrer Alllagsmobilitét (Arbeit,
Einkauf, Bildung) bereits hohe motorisierte Kilometerleistungen aufweisen, in der
Freizeit eher unterdurchschnittliche Wegdistanzen zuriicklegen. Bewohner von
Einfamilienhdusern in den erweiterten, landschaftlich attraktiven Siedlungsréndern der
Ballungsréume haben unter der Woche hohe Verkehrsleistungen; sie verbringen zum
Ausgleich die Freizeit bzw. das Wochenende eher in ihrer ndheren Umgebung bzw. im
eigenen Garten.
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VYRR Monatliche Kilometerleistung im Wochenend-Freizeitverkehr (Sudbayern) nach
Wohnsituation

Monatliche Kilometerleistungen bei Ausfliigen nach
Wohnsituation

Einfam.-haus
mit Garten

Zweifam.-haus

1
ohne Garten E'—' B Gemeindegebiet

Zweifam.-haus

mit Garten O N&here Umgebung

Mehrfam.-haus
ohne Garten

O Alpen-, Voralpenland

@ sonstiges Bayern
Mehrfam.-haus

mit Garten

O aulerhalb Bayerns

0 20 40 60 80 100

km / Haushaltsmitglied

Quelle: KAGERMEIER, 1997
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DIE OKOLOGIE DES WOHNENS

3-1 Theoretischer Hintergrund

3-1-1 Begriffsabgrenzung

Was wird unter Bauen nach ékologischen Prinzipien verstanden?

Neben dem eigentlichen Bauvorgang selbst verursachen bereits Herstellung und
Transport der Bauprodukte, aber auch die spétere Benutzung der Gebdude, Rohstoff-
und Energieverbrauch, Wasser- und Luftverunreinigungen, Lérm, Abfalle und
Umweltbelastungen. Ob Ressourcen vergeudet oder haushdlterisch verwendet werden,
ob die Umwelt belastet oder geschont wird, kann durch sinnvolle Gestaltung der
Gebéude und ihrer inneren Organisation und Nutzungszuordnung, durch die
technischen Installationen, die Wahl der Materialien und die Konstruktionsweise
wirksam beeinflusst werden.

Umweltorientiertes Planen und Bauen grindet auf der Kenntnis der &kologischen
Wirkungszusammenhdnge. Abbau von Rohstoffen und Rickfihrung von Restmassen
sollten sich méglichst gut in die natirlichen Kreisléufe einfigen. Alle Baumafinahmen
sind auf ihre kologische Vertraglichkeit hin zu prifen, damit schddliche Eingriffe in
den Naturhaushalt weitméglichst vermieden oder ausgeglichen werden kénnen.

Als Kriterien for umweltschonendes Planen und Bauen werden beispielsweise im
Handbuch des Kantones Solothurn folgende Faktoren genannt:

m  Sorgsamer Umgang mit Energie
Verringerung des Energiebedarfes, insbesondere beim Betrieb der Gebdude
Méglichst effiziente Nutzung der Priméarenergie

m  Sorgsamer Umgang mit dem Wasser und dem Boden
Verringerung der Bodenversiegelung
Verringerung des Trinkwasserbedarfes
Verringerung der Wasserverschmutzung
Férderung naturnaher Bepflanzung

m  Sorgsamer Umgang mit Luft
Verringerung der Schadstoffemissionen in Innen- und AuBenrdumen

m  Sorgsamer Umgang mit Bauprodukten
Optimierung der Okobilanz der verwendeten Materialien (Herstellung, Transport,
Abbruch,...)
Gewdhrleistung von Dauerhaftigkeit/Pflegbarkeit der gewdhlten
Konstruktionen/Materialien
Verzicht auf Produkte mit gefdhrlichen Wirkstoffen
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m  Sorgsamer Umgang mit dem Abfall
Verringerung und umweltgerechte Verwertung der Abfdlle
Verringerung respektive Vermeidung von Sonderabfall.

Neben Faktoren die vor allem auf eine Effizienzsteigerung und Ressourcenschonung
aut der Objektebene zielen, sollen im folgenden Kapitel auch die unterschiedlichen
stadtebaulichen Strategien und Lebensstilfragen betrachtet werden.

3-1-2 Aktionsfelder ,,6ko|ogisches Bauen

Es gibt eine Vielzahl an Méglichkeiten, die Techniken und MaBBnahmen, die zu einer
Reduktion der Umweltbelastungen im Bereich Bauen und Wohnen fihren, zu
untergliedern. GESTRING (1997) hat diese MaBnahmen in 6 Aktionsfelder unterteilt:

=  Bau- und Wohnfléche
=  Baustoffe

* Energie
= Wasser
= Abfall

=  Grin- und Freifldchen

Wesentlicher Faktor ist der Flachenverbrauch for Siedlung und Verkehr, in Osterreich
werden taglich 15 - 25 ha Boden der Landwirtschaft entzogen. (vgl.
UMWELTBUNDESAMT, 2001; KANATSCHNIG, WEBER, 1998)

Vor allem der Wohnungsbau hat wesentlich zu dieser Steigerung des Flachen-
verbrauchs beigetragen. Die Ursachen hierfir sind in dem wachsenden Anspruch an
Wohnflache, der Verénderung der Haushaltsgrofle (Trend zu immer kleineren
Haushalten), dem ungebremsten Trend zum Einfamilienhaus und der Suburbanisierung
des Wohnens zu finden.
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NI REA BN Aktionsfelder ,Okologisches Bauen” nach GESTRING, 1997

Aktionsfeld  Ziele Techniken und Mafinahmen

Bau- und Einsparung 1. Innenentwicklung: Bestandsverbesserung,

Wohnflichen von Bauflichen Flichen- und Gebiuderecycling, Bauliickenschliefung, Nachver-
dichtung

2. Behutsame Stadterweiterung: konzentrierte Siedlungsentwick-
lung, Nutzungsmischung, flichensparende, dichte Bauformen

3. Begrenzung und flexible Nutzung von Wohnflichen: neutrale
Grundrisse, Aufteilbarkeit des Einfamilienhauses in zwei Wohnun-
gen, Wohnflachenbeschrinkung, Gemeinschafts- statt Privat-

flichen
Baustoffe Umwelt- und Umweltvertrigliche Baustoffe (Kriterium: Okobilanz), recycelte
Gesundheitsver- Baustoffe und -materialien, gesundheitsvertragliche Baustoffe
triglichkeit
Energie Einsparung, 1. Wirmebewahrung: kompakte Bauform, hohe Dimmung,

Nutzung regenera  Siidorientierung des Gebiudes, Wintergarten, zonierte Grundrisse,
tiver Energietrager  geregelte (mechanische oder automatische) Liiftung
2. Rationelle Verwendung: Fernwirme, Wirmepumpe, Brennwert-
kessel, gemeinschaftliche Heizungsanlagen, wohnungsweise instal-
lierte Wirmemengenzihler, programmierbare Heizungssysteme,
Verbrauchsdokumentation, zentral festgelegte Hochsttemperatur,
Kraft-Wirme-Kopplung
3. Dezentrale Erzeugung: Sonnenkollektoren, Photovoltaik

Wasser Einsparung von 1. Rationelle Verwendung: wohnungsweise installierte Wasser-
Trinkwasser, gift- zihler, Durchfluflbegrenzer, Einhebelmischer, 6-1-WC mit Stopp
freies Abwasser taste, 4-1-WC, Komposttoilette, Regenwasserversickerung

2. Substitution von Trinkwasser: Regenwasseranlage, Grauwasser-
recycling
3. Dezentrale Abwasserentsorgung: Pflanzenkliranlage

Abfall Vermeidung, Wieder- Abfallvermeidung (Mehrweg), umweltvertriglicher Konsum,
verwertung, umwelt- vertrigliche Entsorgung Trennsysteme in Wohnungen und auf
vertragliche Ent- Grundstiicken, Komposter
sorgung

Griin- und Verbesserung des des Kleinklimas, der Flora und Fauna, erhéhte Aufenthaltsqualitit

Freiflichen Kleinklimas, der 1. Erweiterung: Straflen-, Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung
Flora und Fauna, 2. Qualitative Aufwertung: Entsiegelung/ geringe Versiegelung,
erhohte Aufent- naturnahe Gestaltung, standortgerechte Bepflanzung, Biotop-
haltsqualitat schutz, Vernetzung

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 47



Skologie des wohnens heimWERT

3-2 Unterschiedliche Betrachtungsebenen
der Okologie des Wohnens

3-2-1 Effizienzrevolution oder Anderung des Lebensstils
- Unterschiedliche Strategien zum Okologischen
Umbau

Okologische Siedlungsentwicklung und umweltgerechtes Bauen wird oft nur als rein
technisches, isoliert auf einzelne Bauteile bezogenes Verfahren verstanden. Ziel des
Verfahrens ist in diesem Fall eine dko-technische Optimierung und Effizienzsteigerung
ohne Ricksicht auf Lifestile-Trends und Bedirfnisse der Nutzer.

GESTRING (1997) sieht hier vor allem zwei Strategien:

Eine 6kologisch-technische ,Effizienzrevolution" (im Anlehnung an Weizacker u.a.),

die vor allem daraut aufbaut, den Wirkungsgrad der genutzten Energie sowie der
verwendeten Rohstoffe und Materialien um ein Vielfaches konsequenter und
intelligenter als bisher auszuschépfen. Der Schwerpunkt liegt dann beispielsweise in
der Entwicklung extrem treibstoffsparender Fahrzeuge oder einer konsequenten
Warmedammung von Gebéudehillen. Einen Vorzug dieses Lésungsweges sehen seine
Verfechter nicht zuletzt darin, dass er auch ohne einschneidende Verhaltens- und
Lebensstilanderungen der Bevélkerung in Angriff genommen werden kénnte.

Eine Lebensstilénderung

Kritiker der Oko-Effizienz sehen das Problem umfassender, und gehen davon aus,
dass sich die Wirksamkeit &kotechnischer Innovationen erst im Rahmen eines
komplementéren Lebensstilwandels adéquat entfalten kann.

So wird beispielsweise darauf hingewiesen, dass jene Einspareffekte, die durch
rationellere Energieverwendung erreicht werden, durch die Mengeneffekte, die sich
aus gegenwdrtigen Lebensstil-Trends ergeben, teilweise oder ganz wieder aufgezehrt
wirden. Hierbei wéaren vor allem der ungebrochene Trend zum Automobil, die nach
wie vor zunehmende Reiselust oder der stark steigende durchschnittliche Wohnflachen-
verbrauch in der Bevélkerung zu nennen.

Ein integrierter Planungsansatz misste also vor allem auch Wirtschafts- und Lebens-
weisen auf ihre betriebs- und volkswirtschaftliche Effizienz hin Gberprifen, bis hin zu
den Kosten fir Schaden durch die langfristige Klima-Erwérmung oder die medizinische
Betreuung infolge vermehrten Stresses durch das viele Autofahren.

Die ,Okologisierung” der 80er Jahre - ein Ruckblick

In den frihen 80er Jahren sind es vor allem 6kologische Pionierprojekte - in der Regel
Einzelhéuser oder Okosiedlungen - die von selbstnutzenden Eigentimern gebaut
wurden. Ausgangspunkt dieser Projekte war meist die Auffassung, "dass 6kologisches

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 48



Skologie des wohnens heimWERT

Wohnen im Kern eine Frage der Lebensweise sei,.." (GESTRING 1997) die sich den
Umweltschutzerfordernissen anpassen misse. Am ehesten umsetzen lief sich dieser
Anspruch in Siedlungsprojekten.

Ausgestattet waren diese Projekte meist mit den neuesten 6kologischen Erkenntnissen
und Techniken. Ziel dieser in der Regel sehr kooperationsbereiten Gruppierungen war
es, ihre Wohn- und Lebensweise 6kologisch vertréglich umzugestalten. Es waren vor
allem Argumente wie das gesunde Wohnen, die natirliche  Gestaltung des
Wohnumfeldes, die Méglichkeit fir mehr soziale Kontakte und ein
eigenverantwortliches dkologisches Handeln.

Meist jedoch gingen diese Siedlungskonzepte kaum Uber den Rand der eigenen
Siedlung hinaus. Standort- und Siedlungstypenentscheidungen und die damit
verbundenen Folgewirkungen (Wohnraumverbrauch, Suburbanisierung) waren selbst
bei ambitionierten Projekten nur am Rande ein Thema. Auch in sozialer Hinsicht waren
die Experimente meist so angelegt, dass sie nur ein sehr kleines Segment der
Bevolkerung erfassten.

In den letzten Jahren hat sich im &kologischen Wohnungsbau mehr und mehr die
Tendenz durchgesetzt, dass es in erster Linie die technischen und infrastrukturellen
Ausstattungen der Héuser sind, an welcher der 6kologische Umbau ansetzen sollte -
nicht aber die Verhaltensweisen der darin lebenden Menschen.

Nach diesem Denkansatz sollen UmweltschutzmaBBnahmen im Wohnbaubereich in
erster Linie durch technische Optimierungen und ohne das Engagement von
Bewohnern erreicht werden. Diese Herangehensweise setzt somit auf Umweltschutz-
Strategien, deren dkologischer Ertrag sich weitgehend aus ihrer technischen Effizienz
ergeben soll und die méglichst verhaltensneutral, d.h. auch ohne das Zutun der
Bewohner, funktfionieren. Im  Mittelpunkt stehen dabei vor allem Lésungen der
technischen Infrastruktur (Energie- und Wassereinsparung).

Durch diese Vorgangsweise sollte sichergestellt werden, dass 6kologische
BaumaBBnahmen auch unabhéngig von umweltbewussten Nutzern realisiert werden
konnten.

Neben dem mehrgeschossigen Wohnbau wurden solche Konzepte auch verstérkt im
Bereich der Einfamilienhéuser (Niedrigenergiehduser) umgesetzt. Vor allem auch
Fertighausproduzenten werben in letzter Zeit for das "Okohaus von der Stange" -
schlusselfertig verpackt.
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3-2-2 Okologie und stédtebauliche Modelle

Stddtebauliche Strategien

Bebauung und Nutzung von Fléchen fihren zu Umweltbelastungen. Verschiedene
stddtebauliche Strategien bieten unterschiedliche Lésungswege an, um dieser
Entwicklung entgegenzuwirken:

m  Verdichtung
Viele Planer sehen in der Verdichtung die effektivste MaBBnahme zur Reduktion der
Umweltbelastung: Dadurch werden noch ungenutzte Landschaftsréume geschitzt
und die Flachenexpansion eingeschrénkt. Nur verdichtete stédtische Strukturen
erlauben einen effizienten Infrastruktureinsatz und kurze Wege. Nur durch
rdumliche Konzentration kénnen Flachen optimal genutzt werden und dadurch
Freifléchen vor Bebauung geschitzt werden.

m  "Okologie auf 100 % der Fliche"
Auf der anderen Seite fordern Experten, dass jede einzelne réumliche Einheit nach
dkologischen Kriterien zu bebauen und auszugestalten ist. Ein dkologisches
Gleichgewicht ist demnach nur bis zu einer bestimmten maximalen Baudichte
moglich: ab dieser Dichte wirden Ressourcen importiert werden und Abfall,
Abwasser und Freizeitbedirfnisse wirden exportiert werden. Weiter wird betont,
dass die Stadte "skologisiert" werden missten, da die heutige Umweltbelastung vor
allem von Stadten ausginge. Die Konzepte gehen teilweise bis zur
Selbstversorgung. Als réumliche Organisationsform wird das Konzept der
Dezentralisierung propagiert: mit einem System von kleinen bis mittelgro3en
Stadten, im Ideal bis zur flaéchendeckenden Gartenstadt entwickelt, wird dem
Kreislaufgedanken im optimalen Sinn entsprochen.

Diese zwei Positionen machen die Problematik einer objektiven Bewertung
dkologischer Siedlungsentwicklung deutlich. Die beiden Extrempositionen werden
nachfolgend noch detaillierter dargestellt um aufzuzeigen, wie unterschiedlich
Strategien zur "Okologisierung der Siedlungsentwicklung" ausgerichtet sein kénnen.

Die Gartenfraktion oder ,der Mythos vom Wohnen im Grinen”

,Der Drang zur Natur, zum ,Wohnen im Grinen” ist ungebrochen: eine Entwicklung,
die von vielen Trendforschern immer wieder postuliert wird. GUNSER geht sogar noch
weiter: "Die Stadt hat sich in der Geschichte der Menschheit nur kurz zwischen den

Menschen und seine Herkunft geschoben — der Mensch misstraut ihr und flieht in die
Flache" (GUNSER, 2000).

Erst die scheinbar ,uneingeschrdankte Mobilitét” durch das Auto schuf die nétigen
Vorraussetzungen fir diese Flucht in die Fléche. Moderne Infrastruktur und
Kommunikationstechniken schaffen zusdtzliche Méglichkeiten fur eine Auflésung der
klassischen Stadtstrukturen. Innerhalb der sogenannten ,Gartenfraktion” bestehen
jedoch auch unterschiedliche Extrempositionen:
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* Der neoliberale Chaos-Fligel
Mit seinem Modell uneingeschrénkter Siedlungsentwicklung nach dem
amerikanischen Vorbild (Bsp. Los Angeles), das jegliche Steuerung und Leitbilder
ablehnt.

* Die sogenannte ,Dérflerbewegung" (GUNSER, 2000):
In "Okodérfern” kann der Mensch als Freund der Natur agieren; AuBenzonen sind
keine Tabuzonen, sondern werden mit integriert. Diese konservative Vision von
einer ,Neuen Bau- und Siedlungskultur” sieht den Erwerb und Besitz von Grund
und Boden als elementares Bedirfnis des Menschen.

Ein Kompromiss zwischen diesen beiden Positionen ist die stadtnahe Siedlung oder die
Gartenstadt. Ausgehend vom urspringlichen Idealbild - einer zentralen Stadt mit
mehreren selbststdndigen Trabantenstddten - entwickelte sich das Modell weiter zu
einer auf die Grofstadt konzentrierten, abhéngigen Gartenvorstadt. Beispielsweise
hat Puchenau bei Linz (geplant von Roland Rainer), mit den historischen Vorbildern der
Gartenstadt nur mehr wenig gemeinsam. Die Siedlung besteht aus Geschossbauten
und mehrheitlich verdichteten Flachbauten in Form von Gartenhofhdusern.

Das Modell der ,Netz-Stadt!, der flachenextensiven und PKW-orientierten Stadt,
realisiert sich im Zuge der aktuellsten Stadtentwicklungstendenzen: funktionale
Entmischung, Entdichtung, Dezentralisierung, autoorientierte disperse Strukturen,
separate und monofunktionale Standortentwicklungen, Wachstum des motorisierten
Individualverkehrs. Das Extremmodell der Netzstadt, die fléchige Autostadt findet man
in amerikanischen Stadtregionen.

In Mitteleuropa ist heute die dezentrale Konzentration entlang von Entwicklungsachsen
das verbreitetste Konzept der Raum- und Regionalplanung. Daneben hat sich die Idee
einer ,Bandstadt” verbreitet, die in gewisser Weise der Gartenstadtidee entspricht
(Entwicklung entlang von Infrastrukturbéndern).

Die Stadtfraktion- ,Die Stadt der kurzen Wege”

Die Stadt gilt als jene Siedlungsform, die wie keine andere das Bild der Erde prégt. Die
funktionale Differenzierung, die das Leben nachhaltig pragt, wurde erst durch die
Entwicklung der Stadtkultur méglich. Nach einer Hochkonjunktur des stédtischen
Verdichtungsmodells (Ende des 19. Jahrhunderts) hat sich seither das Gebilde “Stadt’
eher in die Breite entwickelt und entflochten. Die zentrale Rolle der Stadt wird durch
diese Entwicklung immer mehr untergraben und kénnte schon bald der Vergangenheit
angehéren.  ,In naturgeschichtlichen Zeitrdumen gedacht, ware die stédtische
Zivilisation demnach ein voribergehendes Phénomen gewesen” (GUNSER, 2000).

In den letzten Jahren ist es vor allem die architektonischen Postmoderne mit ihrem
Rickgriff auf historische Bilder, die insbesondere die ,Innenstédte zu Bihnen einer
inszenierten Ereigniskultur” (GUNSER, 2000) werden lésst.

Viele Fakten sprechen fur diesen Weg der Stadtentwicklung. So ist im Vergleich der
Siedlungsformen die stédtische Geschosswohnung eindeutig Spitzenreiter in Sachen
Nachhaltigkeit. Im Hinblick auf den Verbrauch an Flache und Energie und zusétzlichen
externen Effekten gibt es keine sparsamere Form des Wohnens. Die in freistehenden
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Niedrigenergiehdusern mit groffem Aufwand erreichten Einsparungen werden durch
vermehrte Fahrten mit dem Pkw oft mehr als kompensiert, da diese Bauweise nur noch
in entfernten Distanzen zur Arbeitsstétte und zentralen Einrichtungen erschwinglich ist.

Die kompakte Stadt liegt als normatives Konzept der Zukunft zumindest in einigen mitteleuro-
paischen Landern den aktuellen Stadtentwicklungsplénen zugrunde. Dichte, Nutzungsmischung,
Siedlungskonzentration und Qualitat der éffentlichen Rédume sind die stédtebaulichen Elemente,
die sich gegenseitig stitzen und verstérken sollen.

3-2-3 Derzeitiger Stand im 6kologischen Siedlungsbau

Die Modelle der ,Dezentralen Gartenstadt” und der ,Stadt der kompakten Dichte”
zeigen jedes fir sich viele Vor- und Nachteile. Betrachtet man nun die Wohnbaupraxis
der letzten Jahre, so kann man in den 90er-Jahren die Umsetzung beider
Entwicklungsstrategien beobachten. Einerseits folgt der Stadtebau dem Modell der
dezentralen Konzentration: Geschosswohnungsbauten werden im Zentrum oder in gut
erschlossenen Stadtrandlagen realisiert, wo die nétigsten Versorgungseinrichtungen
liegen. Zusatzlich findet aber auch eine fléchenhafte, manchmal verdichtete Bebauung
mit Einfamilienhdusern im Randbereich der Agglomerationen statt.

In einigen Féllen wurden Gber die &ffentliche Férderung Ziele des okologischen
Wohnbaus wie ein maximaler Heizenergiebedarf oder baubiologisch begrindete
Verbote bestimmter Materialien verknipft.

Mittlerweile gehért Niedrigenergie bereits zum Standard vieler Bautrédger und
Fertigteilhausproduzenten. In einigen Bundesléndern ist bei Einfamilienhdusern der
Passivhaus-Standard keine Seltenheit mehr. Bei Reihen und Doppelhdusern hat die
technische Entwicklung die gréBten Fortschritte gemacht, die Erfolge der
Rationalisierungen sowohl im Roh- als auch im Ausbau sind betréchtlich.

Durch die Rationalisierungsstrategien der letzten Jahre verschwindet leider auch die
gebdudetypologische Vielfalt und auch Geschosswohnungsbauten dhneln immer éfter
den Reihehaustypen. Einziges Unterscheidungsmerkmal bleibt die Bauhséhe und der
Laubengang als neues Element. Bei neugeplanten gréfleren Siedlungen fallt diese
Gleichférmigkeit, im Extremfall fihrt sie zu ,rdumlicher Monotonie”, verstérkt durch
die von Passivhausverfechtern geforderte strikte Sidorientierung.

Die in Grundsatzdiskussionen oft im Vordergrund stehende Standortfrage fur die
Gestalt der Siedlungen wird mit der tatsdchlichen Entwicklung klar beantwortet: ,Die
meisten der Wohnbauschwerpunkte spielen sich auf der sogenannten ,griinen Wiese”
ab, sehr oft auch jenseits der Trabantenstddte der vergangenen Jahrzehnte.”

(GUNSER, 2000)
3-2-4 Lebensstilmodelle und Okologie des Bauens

,Der Verschlei von Ressourcen hdngt in vielen Punkten vom heutigen

individualistischen Lebensstilmodell ab, das vor allem auf Freiheit und Emanzipation
aufbaut.” (GESTRING, 1997)
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Anhand dieser Aussage kann festgehalten werden, wie kompliziert es ist,
Veréinderungen gegen Anspriche, Gewohnheiten und gesellschaftliche Grundmuster
durchzusetzen. GUNSER sieht jedoch gerade in der vielfach kritisierten
Individualgesellschaft eine Chance zur Okologisierung des Wohnens, da mittlerweile
ein gescharftes Bewusstsein fir Wohnqualitét im umfassenden Sinn herrscht. Der
Grundwiderspruch, dass die gréflere Harmonie des Einzelnen in Form von Ruhe und
Naturnéhe durch die Belastung der Anderen in Form von mehr Landschaftsverbrauch,
Verkehr etc. erkauft wird bleibt jedoch nach wie vor bestehen.

Eine Art von »Subjektékologie« scheint gegenwdartig die maximal mégliche Form von
individuellem Engagement zu sein: ,Man/Frau bemiht sich um gesunde Nahrung,
sanfte Medizin, ein harmonisches Haus in heiler Umgebung, scheut jedoch vor
Konsequenzen im Sinne einer »Globalékologie« zurick.” (GUNSER, 2000).

'Die Grinde fir die Kluft zwischen Wissen und Handeln liegen - so unsere These -
darin, dass der ékologische Umbau mit Verhaltenszumutungen verknipft ist, die in
Widerspruch zu zentralen Werten der Politik und zu Emanzipationshoffnungen geraten
kénnen, die sich mit der Lebensweise des stddtisch orientierten Konsumentenhaushalts
verknipft haben: dem Ziel sozialer Gerechtigkeit, dem wohnungspolitischen Leitbild
Eigenheim, dem Ziel individueller Autonomie und dem Versprechen auf Entlastung von
Arbeit" (GESTRING, 1997).
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3.3 Indikatoren der Siedlungsentwicklung

Im vorigen Kapitel wurden unterschiedliche Herangehensweisen an die Okologie des
Wohnens diskutiert. So wurde auch deutlich, dass - je nach Fachdisziplin und
Interessensgruppe - unterschiedliche Auffassung Uber die optimale 6kologische
Strategie bestehen. Aus stédtebaulicher Sicht ist es einerseits die Verdichtung und die
Aufwertung stéadtischer Lebensformen, die als einzige Lésungsstrategie gesehen wird. ,
Andererseits gibt es die Position, dass dem individuellen Wunsch nach dem Haus im
Grinen - natirlich baudkologisch optimiert - nachgegeben wird. Der Extremfall dazu
ware eine teppichartige Siedlung nach amerikanischen Muster, mit energetisch -
optimierten Einzelobjekten auf griner Wiese.

Heimwert wird diese unterschiedlichen "Okologien" in einem gemeinsamen
Argumentarium  aufzeigen  und  wichtige  Schlusselindikatoren  abgrenzen.
Ausgangspunkt der Betrachtung ist eine Siedlungstypologie, die auf zwei
Hauptkriterien, die Lage und die Siedlungsform (Gebdudetyp) autbaut. In folgenden
Kapiteln werden allgemeine Grundlagen (Schwerpunkte:  Flachen-, Energie- und
Materialverbrauch)  aufbereitet  und  jene  Indikatoren  einer  nachhaltigen
Siedlungsentwicklung diskutiert, die eine Differenzierung nach der angestrebten
Typologie erlauben.
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3-4 Flachenverbrauch als Indikator der
Umweltbelastung

Réumliche Entwicklung, Suburbanisierung und ihre Folgen

Fléchenverbrauch bezeichnet die Inanspruchnahme land- und forstwirtschaftlicher
Fléichen for Siedlungs- und Verkehrszwecke. Pro Tag werden in Osterreich zwischen
10 und 20 ha Fléche fur Bauzwecke verbraucht. Der Verbrauch fir Verkehrsflachen
dirfte in etwa bei 5,8 ha/Tag liegen. (UMWELTBUNDESAMT, 2001)

Der Anteil der bebauten Flache am Dauersiedlungsraum betrégt im Durchschnitt

11,2 %.

INY WM Entwicklung der Bauflachen in Osterreich (1971- 1991)

Entwicklung der Bauflachen 1971-1991
nach der Hauser- und Wohnungszéhlung

Entwickiung der Bauflachen
von 1971-1991 in Prozent

10 bis unter 20
{7 20 bis unter 30
B 30 bis unter 40
Bl 40 und mehr

Quelle: OSTAT: HWZ 1971, 1991,

bereinigte Werte It. Doubek, Winkler (1995) — Grenzen der Bundeslander
Dauersiediungsraum It. OSTAT 1991 Grenzen der Poliischen Bezirke

: 0 40 80 120 km
Kartographie: Umweltbundesamt Wald, Alimen, Odland

Abb. 2: Entwicklung der Bauflachen 1971-1991 nach der H&user- und Wohnungszéhlung — Karte

Quelle STATISTIK AUSTRIA (in UMWELTBUNDESAMT, C., Tagungsband ,Versiegeltes Osterreich”, Wien 2001)
Gepragt ist diese Entwicklung vor allem durch eine Aufldsung und funktionale
Entmischung bisher noch kompakter Stadtstrukturen, durch Verkehrswachstum und

durch damit verbundene Schadstoffbelastungen von Luft, Boden, Wasser sowie durch
Verluste und Beeintréchtigungen der Kulturlandschaft.
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Zu einem geringen Teil ist diese Entwicklung auf das Bevélkerungs- und
Wirtschaftswachstum  zuriickzufihren, vor allem wird sie jedoch bedingt durch
veréinderte Lebens-, Arbeits- und Verkehrsformen. Dabei hdngt die Zersiedelung und
Auflésung der Stadtstrukturen sehr eng mit dem Wachstum des flachenaufwendigen
motorisierten Individualverkehr zusammen. Der Wunsch nach dem Einfamilienhaus im
Grinen als Massenphénomen, zerstért letztlich das, was man damit gewinnen will: die
N&he zur freien Landschaft. Es gilt als erwiesen, dass die immensen Stérungen und
Umweltbelastungen durch den Autoverkehr eine direkte Folge dieser Stadtflucht sind.

Trends in der Siedlungsentwicklung

m  Flachenverbrauch vor allem durch Zuwéchse der EFH Bebauung
vor allem in Stadtumlandregionen und landlichen Regionen.

m  30- 50 % der Siedlungsentwicklung in l&ndlichen Regionen passiert in Streulagen
(Kment, ORK 2001)
Die Zuwdchse sind vor allem in Regionen au3erhalb der Verdichtungsréume zu
verzeichnen, wo das Bauland noch billig ist. Dies passiert fast ausschlieBlich in
Form freistehender Einfamilienhduser, erschlossen mit groBBzigigen
StraBBenschleifen, fernab der nétigen Versorgungseinrichtungen.

m In Folge dessen hat sich auch das Mobilitétsverhalten entsprechend verdndert:
Sowohl die Zahl der Pkw, als auch die Pendlerdistanzen wachsen taglich und
damit die im Auto verbrachten Zeiten und die Staus.

Damit einher geht vor allem eine zunehmende Larmbelastung: Larm wird
inzwischen in Umfragen mit als die héufigste Umweltbelastung genannt.

m  Auf die Suburbanisierung des Wohnens folgt die Abwanderung der
Versorgungszentren
Tendenz zum abgeschlossenen Einkaufszentrum »auf der grinen Wiese«

m  Wahrend Wohnen in den letzten Jahrzehnten zunehmend dezentralisiert
stattgefunden hat, wurden Infrastruktur und Arbeitsstétten in immer gréfleren
Einheiten zusammengefasst - die Folge ist Zwangsmobilitat.

m viele Produktions- und Arbeitsstétten werden in zunehmendem Mafle aus den
Ballungsréumen herausverlagert, dorthin, wo die Arbeitskrafte billiger sind und
weniger Staus die »Just-in-time«-Fertigung aus dem Takt bringen.

Im Entwurf zum ORK 2001 wird vor allem ein Trend zu Einkaufs- und
Fachmarkizentren, sowie Freizeitangeboten mit hohen Flédchenanspruch in den
Kernstédten und Stadtumléndern beobachtet, wahrend die Dérfer und zentralen Orte
unterer Stufe immer mehr an Funktionen verlieren. (KMENT, 2001)

Die Suburbanisierung, die ja bereits seit dem Ende des 19. Jahrhunderts im Gange ist
hat inzwischen eine neve Qualitét gewonnen.

,S0 sprechen manche Beobachter heute treffender von einer ,posturbanen” oder
,exurbanen”  Entwicklung, welche von bisherigen Verdichtungsrdumen losgeldst
verlguft. Damit wirde hierzulande nur wieder einmal die US-amerikanische
Entwicklung nachvollzogen - mit dem gravierenden Unterschied, dass die verfigbare
Flache fur dieses Modell in Mitteleuropa viel zu knapp ist. , (GUNSER 2000)
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Die Offentliche Hand nimmt sich in dieser Situation immer mehr zuriick und auch auf
politischer Ebene wird kaum etwas getan um diese Trends zu verlangsamen. Im
Gegenteil versuchen viele steuerliche Regelungen und direkte Férderungen diese
Entwicklung zu unterstitzen. Die Pendlerpauschale ist hier nur ein zusétzlicher Grund
for die Zunahme suburbaner Siedlungsmuster.

3-4-1 Umweltbelastungen durch Flaéchenverbrauch

Wichtigster Indikator fir die Beurteilung von Siedlungs- und Verkehrsstrukturen im
Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung ist der Flachenverbrauch. Die Inanspruch-
nahme von Bodenfléche fir Siedlungs- und Verkehrszwecke fohrt zu

» Ressourcenverbrauch (Boden, Grundwasser, Landschaft, Vegetation, Energie)

* Umweltbelastungen (Luftschadstoffe, Lérm, Klima)

= hoheren Infrastruktur- und Verkehrskosten, sowie

» hoéheren Sozialen Kosten

Funktionen von Fldche und Boden

,Boéden sind eine der zentralen Lebensgrundlagen. Die Béden sind weltweit in hohem
MaBle geféhrdet. Dies ist von herausragender Bedeutung, denn fast die gesamte
Ernghrung des Menschen beruht auf der Fruchtbarkeit von Béden. Béden sind dariber
hinaus Lebensraum und zentrale Lebensgrundlage fir Pflanzen und Tiere sowie fir
zahlreiche  Mikroorganismen. Durch  nicht nachhaltige Formen der Boden-
bewirtschaftung und durch die sténdig wachsende Bebauung und Versiegelung durch
Siedlungen und Verkehrsflichen werden Béden in ihren verschiedenen Funktionen
degradiert oder gar gdnzlich zerstért. Die vier grundlegenden Bodenfunktionen
(Lebensraum-, Regelungs-, Nutzungs- und Kulturfunktion) sind dadurch weltweit

geféhrdet.” (OKOM VERLAG, 1998)

Grundsétzlich kann man die Funkfionen einerseits aus der Sicht der menschlichen
Nutzungsfunktionen sehen (menschliche Anspriche nach verschiedenen Nutzungs-
kategorien unterteilt), andererseits kann man auch vom Menschen unabhéngige
Schutzkategorien unterscheiden, wie beispielsweise natirliche Bodenfunktionen bzw.
Lebensraumfunktionen des Bodens.

Funktionen der Fléche und des Bodens (nach EWEN, 1998)

m Lebensraumfunktion
Aus dem Flieigleichgewicht von Produktion, Konsum und Dekomposition ergibt
sich die Lebensgrundlage fir eine Vielzahl von Pflanzen, Pilzen, Tieren und
Mikroorganismen, die in und auf Béden leben. Béden tragen in entscheidenden
MaB zur biologischen Vielfalt bei und stellen einen Genpool dar.

m  Regelungsfunktionen
Dazu gehéren die Akkumulation von Energie und Stoffen sowie deren
Transformation und Transport. Andere wichtige Teilfunktionen sind Puffer und
Ausgleichsvermagen, Speichervermagen fir Wasser und Néhrstoffe, Filter- und
Reinigungsfunktion fir Schadstoffe, sowie das Recycling von Nahrstoffen
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m  Nutzungsfunktionen
Die fir den Menschen nutzbringenden Funktionen

m  Kulturfunktion
Boden als spezifischer Teil des Lebensraums ist die Grundlage for menschliche
Geschichte und Kultur.

Umweltbelastungen durch Flaéchenverbrauch

Umweltprobleme kénnen nicht nur durch Indikatoren wie Emissionen, Abfall-
erzeugung, Wasserverbrauch oder Rohstoffverbrauch, die vor allem stoffliche
Vorgénge beschreiben, abgebildet werden. Direkte Beeintréchtigungen natirlicher
Systeme aufgrund von Flachennutzungen stellen ebenfalls einen wichtigen Indikator fur
Belastungen dar. Diese Beeintréchtigungen werden oft durch die Indikatoren
Flachenverbrauch oder Versiegelung beschrieben. Neben dem Ausmafl der
Beeintréichtigung geht es aber auch um qualitative Aussagen Gber die Art der
Beeintréichtigung und die méglichen Nutzungen durch menschliche und natirliche
Anspriche. Diesem Anspruch wird eher der Begriff Fléchendegradation gerecht:
Flachendegradation definiert sich dadurch, dass natirliche und menschliche
Anspriiche an die Erdoberflache aufgrund von Schédigungen natirlicher Funktionen

nur noch in verminderten Maf3 Platz finden. (EWEN, 1998)

Grundsatzlich findet man in der Literatur mehrere Ansdtze qualitativer Bewertungen
und Kategorisierungen der Flacheninanspruchnahme. Beispielsweise schléagt die
ETH Zurich eine Kategorisierung vor, die MaBnahmen dahingehend bewertet,
inwieweit sie fir eine bestimmte Flache den Einfluss des Menschen verstérken.

V.Y J MK RNl Beispiel einer Flachenkategorisierung

Systemkategorie  Kriterium Flichenkategorie

Natiirlich Einfluss des Menschen seit der industriellen Revolution I
nicht grofer ols derjenige anderer Spezies

Modifiziert Einfluf des Menschen grofler als derjenige anderer Spezies, |l
aber unkultivierte Komponenten (z.B. natiirl. sich regene-
rierende Wilder)

Kultiviert EinfluB des Menschen grifler als derjenige anderer Spezies, I

nicht kulfivierte Komponenten (z.B. Ackerbau, Energiewald)

Bebaut dominiert durch Gebiiude, Strafen, Dimme, Minen v

Quelle: Flachenkategorien (IUCN, 1991, zitiert nach ETH Zirich 1994)

Neben diesem Beispiel gibt es eine Fille an Bewertungs- und Indikatorensysteme, die
teilweise auf sehr unterschiedlichen Betrachtungsebenen operieren und aus
unterschiedlichen Fachdisziplinen, wie etwa der Okosystemforschung oder der
Landschaftsplanung kommen: Umwelt- und Okobilanzen, &kosystemare Bewertung
von Fléchen oder landschaftsésthetische Bewertung von Fléchen, u.a.
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Arten der Flachendegradation

Unter Boden- oder Flachendegradation versteht man die Schadigung oder Zerstérung
von Bdden und Bodenfunktionen in Form von Erosion durch Wasser und Wind,
Versalzung, Versauerung, Schadstoffeintrag  und andere  Verunreinigungen,
Schédigung des Bodenlebens und andere Formen der Schadigung des
Bodenhaushaltes, Verdichtung, Versiegelung, Ausgrabung und andere negative
Auswirkungen der menschlichen Nutzung.

Uberbauung, Abbau, Freilegung ungeschitzter Schichten

Die Uberbauung stellt den gravierendsten Eingriff in die natirlichen Funktionen der
Erdoberfléche dar. Das Spekirum dieses Eingriffs reicht von einer partiellen
Betondecke fur eine Hofflache bis zu einer Uberbbauung mit einem Hochhaus, fir das
tiefe Boden- und Gesteinsschichten entfernt wurden, und das zusétzlich durch seine
Dimension massiven Einfluss auf das Kleinklima hat.

Verschmutzung des Bodens und des Grundwassers

Boden- und Grundwasserkontaminationen entstehen vor allem durch extensive
Landwirtschaft (Uberdingung), Belastungen durch Verkehrswege (Blei, Herbizide),
Altlasten oder Abluftfahnen.

Entzug von Biomasse

Der Entzug der Biomasse durch den Menschen wird dann zum Problem, wenn dadurch
die Spielrdume anderer Arten eingeschrénkt werden. Der Mensch verbraucht heute nur
etwa drei Prozent der Netto-Primér Produktion (NPP) als Nahrung und zum Verbrennen
von Holz. Zusétzlich werden aber weitere 36 % der NPP durch Siedlungs- und
StraBenbau, Niederbrennungen und Rodungen, Ausbreitungen der Woisten,
Ernteverluste und die Erndhrung von Haus- und Arbeitstieren verwendet. (nach

MEADOWS 1993, zit. in EWEN 1998, S. 47)
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3-4-2 Flachenverbrauch einzelner Siedlungstypen

Je nach Siedlungsstrukturtyp und Gebdudetyp ist der quantitative Anspruch an
Siedlungs- und Verkehrsflachen auch sehr unterschiedlich. Folgende Abbildung gibt
beispielhaft einen Uberblick tber den personenbezogenen Siedlungsflachenanspruch
in m? pro Einwohner in Gemeinden der Region Hannover.

V.MV BV Bruttobaulandfléche pro Einwohner (Region Hannover)

gmvEinwohner
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BOO [----smmmmmm ettt sttt e
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300 [rrmoime e st mn s bm ot e 2 -

200 fp----eceeemne

100

0 20 ¢
Innenstadt- Kernstadt im Historisches Mittelzentrum  Kleinere
naher Durchschnitt Mittelzentrum  in der Region, ~ Gemeinde
Stadtteil in der Region ~ vorwiegend in der Region,
Neubau vorwiegend
Neubau

eaSiedlungsflache in qm pro Einwohner einschlieBlich
Verkehrsfldache.

B Verkehrsfliche, die innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Siedlungsgebiets liegt, in qm pro Einwohner.

Quelle: Umweltbundesamt, Apel, et.al., UBA Bericht 1/00; Berlin 2001

80 % der errichteten Gebdude in Osterreich wurden 1991 als Ein- oder Zweifamilien-
héuser genutzt. Der Bestand an verdichteten Bauformen ist zwar im Steigen aber
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immer noch auf sehr geringen Niveau. Der durchschnittliche Flachenanspruch eines
freistehenden Einfamilienhauses dirfte derzeit in Osterreich bei 800- 900 m? liegen.
Im verdichteten Flachbau kann von Werten um die 300- 350 m? ausgegangen
werden. Im Geschosswohnungsbau dirften die Werte je nach GeschoBhéhe zwischen
100 und 250 m? liegen.

Unterindikatoren zur Charakterisierung der Fléchennutzung

Nach EWEN 1998 sind es vor allem drei Unterindikatoren auf Basis derer man die
Nutzung von Flachen aus ékologischer Sicht charakterisieren kann. Diese sind:

» Versiegelung
» Zerschneidung (Zerschneidungsgrad, quantifiziert Gber die Netzdichte)
» Nachhaltigkeit (Biomasseentzug)

3-4-3 Versiegelung

Bodenversiegelung und ihre Auswirkungen

Die Versiegelung als Folge der Flachennutzung fur Siedlung und Verkehr fGhrt zur
Verdichtung offener Béden und Bedecken mit teilweise durchléssigen bis
undurchl@ssigen Materialien. Dies fihrt zu einer Verdnderung des Bodengefiges.
Durch Versiegelung und Verdichtung des Bodens werden die Austauschvorgédnge
zwischen Boden und Atmosphére beeintréchtigt, dies fihrt oft zu einer Isolierung des
Bodens.

Umweltprobleme durch Versiegelung

Durch die Versiegelung als Indikatorwert lassen sich folgende Umweltauswirkungen
erfassen:'

m gestdrte Eignung des Bodens als Vegetationsstandort:
eine versiegelte Flache erlaubt nur minimales Bodenleben, sowohl die
landwirtschaftliche Produktion als auch der natirliche Besatz mit Organismen sind
unterbunden

m die Potentialeinschrankung zur Neubildung von Grundwasser:
durch die Versiegelung werden ein Teil oder die gesamte Menge der
Niederschlage oberfléchlich abgeleitet, die Folge ist, dass die Neubildung von
Grundwasser zurickgeht.

m  Beschleunigung des oberfléchlichen Niederschlagsabflusses:
Hohe Anteile versiegelten Bodens fihren zu beschleunigten Abfluss, wodurch in
Folge die Hochwasserabflussverhdlinisse veréndert werden.

! frei zitiert nach Ewen 1998
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m die Beeinflussung des Kleinklimas:
versiegelte Flachen tragen durch die geringe Verdunstung und die erhéhte
Warmespeicherkapazitét zu einer Erhéhung der Durchschnittstemperatur bei.
Dabei erhéht sich z.B. die Wahrscheinlichkeit von Hagelereignissen.

m die Beeintréchtigung des dsthetischen Landschaftsempfindens:
Das asthetische Landschaftsempfinden ist stark von allmahlich wechselnden
natirlichen Landschaftseindricken abhdngig. Diese natirlichen Eindricke werden
durch Versiegelung und die damit verbundene Besiedelung nachhaltig gestért.

NI REPBA Olkologische Wirkungen der Bodenversiegelung

Verbrauch naturnaher Fla-
chen/Flachennutzungs-
anderungen

Bodenversiegelung

|
! l | !

Veranderung des Mikro-/ Veranderung/Zerstérung BeeinflLﬁxs_sung des Veranderung/Zerstorung
Mesoklimas des Bodens natirlichen naturnaher Lebensraume
Bodenwasserhaushaltes fur Flora und Fauna

| l I |
l

Stadtebaudkologische
Verénderungen/Belastungen

|

Reduzierung der natrlichen
Lebenswerte

Quelle Heber/ Lehmann Beschreibung und Bewertung der Bodenversiegelung in Stéadten, IOR
Schriften Nr. 15, Dresden 1996

Kenngroéfien der Bodenversiegelung

Fur die quantitative Ermittlung und teilweise auch qualitative Bewertung versiegelter
und teilversiegelter Fléchen kénnen mehrere Kennwerte herangezogen werden.

Der Versieglungsgrad ist die gebrduchlichste Kenngréfle zur Quantifizierung der
Grundbelastung der Geofaktoren (Boden, Wasser, Klima) im Siedlungsbereich.

Er ist definiert durch das Verhdlinis von versiegelter Flache (Bauflache und versiegelter
Freifléche) zur betrachteten Gesamtflache.

Der sogenannte modifiziete Versiegelungsgrad bericksichtigt  zusétzlich  die
Teilversiegelung von Freiflachen (versiegelte Fléchen mit wassergebundener Decke
oder Rasengittersteinen werden nur zu 30 % bericksichtigt).
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Die Bodenfunktionszahl (BFK) wird Uber Bodenkennwerte ermittelt. Dabei wird die
Versickerungsféhigkeit und  Abflussintensitét von Bodenbelastungsarten (un- und
teilversiegelter Fléchen) und die klimatische Wirkung von Dachbegrinung und
Wasserfléchen mitbericksichtigt.

In der Studie ,Stadfstrukturelle Orientierungswerte fir die Bodenversiegelung in
Wohngebieten” des IOR 1993 wurden ein Vergleich von umfassend die bestehenden
Erhebungen Gber die Versiegelung unterschiedlicher Stadtstrukturtypen erstellt. (IOR,
1993)

Versiegelungsgrad einzelner Nutzungsarten

Gebdude und Freifléchen

Bei Gebdude und Freiflachen gilt in Deutschland ein Versiegelungsgrad von 50-55 %
als Durchschnittswert. Die Unterschiede zwischen stédtischen und léndlichen Regionen
sind nicht so gro wie vielleicht anzunehmen wére.

Verkehrsflachen

Die regionalen Unterschiede zwischen stédtischen (tw. Gber 70 % der Verkehrsfléchen
versiegelt) und landlichen Regionen (tw. unter 25 %) ist hier wesentlich gréfier wie bei
Gebéuden. Vor allem in léndliche Regionen werden noch sehr viele wassergebundene
Decken fur Verkehrsflaéchen verwendet. Fur die Zukunft ist jedoch mit stérkerer
Verwendung wasserungebundener Deckenschichten zu rechnen.

Erholungs- und Betriebsflachen
Auch im Bereich der Erholung ist in Zukunft mit einem erhéhten Versiegelungsgrad zu
rechnen, da flachenversiegelnde Freizeiteinrichtungen zunehmen werden.
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I MRl Durchschnittliche Versieglungsgrade unterschiedlicher Nutzungsarten

Nutzungsart

durchschnittlicher Versiegelungsgrad
(in % der Gesamtfléche)

aktuelle Fléchen

neue Flachen

Siedlungsfléchen

(Gebaude und Freifléchen)

Verkehrsfléchen
Erholung
Betriebsfléichen

Land- und Forstwirtschaft

55

48
28
35
<5

55

60
35
35
<5

Quelle:EWEN 1998

Versieglungsgrad einzelner Siedlungs- und Gebdude

strukturtypen

Je nach stadtebaulicher Situation ist der Flachenverbrauch durch Wohnungsbau sehr
unterschiedlich. Funktionale und strukturelle Zusammenhdnge sind von stadte-

baulichen Strukturtypen abhdngig.

In einer Erhebung des deutschen Umwelt-

bundesamtes werden Versiegelungsgrade und Fléchenanspruch unterschiedlicher
Bauweisen gegenibergestellt:

[T MR BRI Versieglungsgrad und Wohndichte

Siedlungstyp Versiegelungsgrad
(Bruttobauland)

Wohneinheiten/ ha
(Bruttobauland)

m? versiegelt.Flache
ie m? Nettobauland

Einfamilienhausgebiete

Reihenhaussiedlungen

Mehrfamilienhausgebiete
bis 3 Geschosse

Mehrfamilienhausgebiete
4-5 Geschosse

30 -60 %

45-70%

40-70%

60-95%

15-25
25-35
40-75
80 - 200

1,1-1,8
1,1-1,4
0,6-1,6

0,6-0,8

Quelle: KOHLER, 1999

Die Werte aus der deutschen Fléchenerhebung zeigen, dass je nach Strukturtyp, im
Durchschnitt pro Quadratmeter Wohnbaufléche zwischen ca. 0,6 und 1,8 m?
Bodenflache tberbaut und versiegelt werden. In Osterreich dirfte dieser Wert vor
allem in Einfamiliehausgebieten um einiges geringer sein, da die Anzahl der
Wohneinheiten pro ha geringer anzunehmen ist.
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Das Institut fir Okologische Raumentwicklung in Dresden hat bereits 1993 eine um-
fassende Studie zu Stadtstrukturellen Orientierungswerten in Wohngebieten durch-
gefuhrt. Aufbauend auf umfassende Versiegelungsuntersuchungen in deutschen
Stédten wurden fir verschiedene Strukturtypen Versiegelungsgrad und Bodenfunktions-
zahl erhoben. Die dabei erhobenen Datenbesténde bestdtigen die in obiger Tabelle
angefuhrten Richtwerte fir die Versiegelung.

1R BId Durchschnittliche Versieglungsgrade unterschiedlicher Bauweisen

Siedlungstyp Versiegelungsgrad
Einfamilienhausgebiete 20 -50%
Reihenhaussiedlungen 40 -80%
Mehrgeschossiger Wohnbau 40-80%

Quelle: IOR, 1993

Unterschiede ergeben sich vor allem bei Einfamilienhausbebauungen, wo je nach
Lage (Stadtrand, Streusiedlung) und Gartengréfle (Grundstiicksgréfe) die Werte
zwischen 20 % und 50 % liegen. Dasselbe Bild zeigt sich bei Reihenhaussiedlungen,
wo der Versiegelungsgrad zwischen 40 % (randstddtische Reihenhausbebauung) und
80 % (innerstadtische Reihenhausbebauung) liegt.

3-4-4 Zerschneidung

Zerschneidung und Fragmentierung der Landschaft als Folge der
Siedlungsentwicklung

Durch Verkehrsflachen und Siedlungen werden Lebensrdume getrennt und
zerschnitten. Der Zerschneidungsgrad gibt Auskunft Gber die Verbindung bzw.
Trennung von Lebensrdumen: "Neben den Schienen sind gerade Straflen in ihrer
Zerschneidungswirkung besonders gravierend. Ein dichtes Verkehrsnetz fihrt zu einer
Belastung der LebensrGume von Tieren und Pflanzen, verbunden mit einem Rickgang
des Artenspektrums" (DEGGAU, 1992)

Umweltprobleme durch Zerschneidung ergeben sich vor allem durch:

m  Trennung réumlich funktionaler Beziehungen

m  Zerschneidung von Lebensréumen
m  Rickgang des Artenspekirums
m  Negative Randeffekte vor allem von Strassen durch:

Schadstoffeintrag

Larmeinwirkung

Bodenstrukturschéden
Beeintréichtigung des Landschaftsbildes
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Zerschneidungsgrad

Der Grad der Zerschneidung kann durch unterschiedliche Methoden quantifiziert
werden. Eine sehr naheliegende und einfache Methode ist die Quantifizierung Gber
die Netzdichte von Straflen und Bahnstrecken: Die Netfzdichte ist die gesamte
StraBlenldnge bezogen auf die Flachengrofie der Freifléchen [km/gkm] differenziert
nach Verkehrsbelastung und Breite der versiegelten Verkehrsfléche.

Andere Methoden sind wesentlich aufwendiger, so nennt Deggau eine Methode Gber
die GréBenklassenverteilung von Fléchen durch eine Lorenz Kurve (DEGGAU 1992).
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3-5 Energieverbrauch als Indikator der
Umweltbelastung

3-5-1 Energieeinsatz im Bauen

Die Erstellung, die Nutzung und der Abriss von Siedlungen benétigt den Einsatz von
Energie. Auch ein hoher Energiepreis konnte in den letzten Jahren einen Anstieg des
Weltenergieverbrauchs (bei gleichbleibend hohen Anteil an fossilen Brennstoffen) nicht
verhindern. Dies hat zu sehr grofien Eingriffen in den Stoff- und Energiehaushalt der
Erde gefihrt.

Rund 40 % des gesamten Verbrauchs an Endenergie in Osterreich wird durch
Raumheizung und Warmwasserbereitung beansprucht.

Ressourcenschonung im Bereich Energie bedeutet Minimierung des Lebensdauer-
energiebedarfs unter Sicherstellung einer moéglichst langen Gebédude-Lebensdauer:
dazu zahlt die Minimierung des Energieaufwands fir die Baustoffproduktion, fir die
Errichtung und Nutzung des Gebdudes, sowie fir Rickbau, Abbruch und Entsorgung.
Je nach Lebensphase unterscheidet man zwischen:

m  Primdrenergie fir die Errichtung des Gebdudes:
Primdrenergie, die fir die Produktion aller Geb&udekomponenten und die
Errichtung des Gebdudes (Baustoffe, Technische Gebaudeausristung, Transporte)
benstigt wurde, in der Regel bezogen auf die Nutzungsdauer des Gebdudes.

m  Endenergie und Primérenergie fir den Betrieb des Gebdudes:
Die Endenergie ist die Summe der dem Gebdude zugelieferten Energietréiger
(elektrische Energie, Fernwarme und Brennstoffe bezogen auf die Zeiteinheit
Jahr”).
Die Primérenergie fur den Betrieb des Gebdudes ist die Endenergie, vermehrt um
iene Energiebetrége, die fir die Bereitstellung der Endenergie aufgewendet werden
mussten.

Begriffe

Nutzenergiebedarf/ Heizwdrmebedarf

Beschreibt die Energienachfrage, d.h. die Energiemenge fir nachgefragtes Warm-
wasser und den Ausgleich von Liftungs- und Transmissionswérmeverlusten in den
Wohngebduden durch die Heizung. Nicht bericksichtigt werden die Verluste der
Heizungsanlagen und die Verteilungsverluste.

Endenergiebedarf/ Heizenergiebedarf

Bericksichtigt im Gegensatz zum Nutzenergiebedarf auch die Verluste, d.h. dieser
Wert beschreibt den absoluten Brennstoffeinsatz fir die Nachfragebefriedigung nach
Warmwasser und Raumwdrme.
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Kumulierter Energieverbrauch

Der Kumulierte Energieaufwand (KEA) bericksichtigt zusatzlich alle energetischen
Aufwendungen zur Gewinnung, Transport und Verarbeitung der jeweiligen
Energietrager.

Durch die Wahl geeigneter Bebauungsweisen und durch Eingriffe in die Gebdude-
struktur  kénnen energetisch  besonders gute oder schlechte Vorraussetzungen
geschaffen werden.

Beispielsweise kann der Energiebedarf in Gebduden durch eine héhere Bebauungs-
dichte und kompaktere Bauweisen gunstig beeinflusst werden. Durch kompaktere
Siedlungsformen werden auch bessere Vorraussetzungen fir Nah- und Fernwérme-
netze geschaffen.

3-5-2 Allgemeine Einflussfaktoren

Topographie und Wind

Verschiedene Standortfaktoren von Gebéduden haben nicht unwesentlich Einfluss auf
die Méglichkeiten zur Energieeinsparung. Die Topographie und klimatologische
Gesichtspunkte spielen eine wesentliche Rolle fir die energetische Beurteilung von
Gebdauden. Die Topographie beeinflusst wesentlich die meso- und mikroklimatischen
Bedingungen, insbesondere die &rilichen Temperaturverhdlinisse sowie den
Windeinfluss und daher auch die Warmeverluste eines Gebdudes. Die Wérmeverluste
sind beispielsweise in exponierten Kuppellagen oder in Muldenlagen wesentlich héher
als bei ebenem Geldnde.

Warmeverluste durch Wind kénnen je nach Lage und Ausfihrung des Gebéudes bis
zu 50 % Heizenergiebedarf ausmachen. Die Windverhdélinisse werden aber auch durch
die Form und Anordnung der Gebdude und durch die umgebende Bebauung
beeinflusst. Windschutz kann sowohl durch entsprechende GestaltungsmaBBnahmen
(Bepflanzung, Geldndemodellierung) als auch durch umgebende Bebauung erreicht
werden. Dicht bebaute Stadtsiedlungen haben deshalb weit weniger Liftungswérme-
verluste als frei stehende Gebdude im Gelénde.

Sonneneinstrahlung

Der Heizenergiebedarf eines Gebdudes kann weiters wesentlich durch die
Besonnungsverhdlinisse beeinflusst werden.

m  Die passive Nutzung der Sonnenenergie in den kalten Jahreszeiten nutzt die
kostenlose Sonneneinstrahlung zur Erwérmung des Gebdaudes und speichert die
Warme im Inneren des Gebdudes durch entsprechende Speicherfahigkeit
(Speichermassen)

m  Aktive Nutzung der Sonnenenergie durch Sonnenkollektoren und Solarzellen

m  Durch die Verschattung von Gebduden im Winter durch Bauteile, umgebende
Gebdude oder Bepflanzung wird der Heizwérmebedarf erheblich beeinflusst. Im
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Winter trégt die Sonneneinstrahlung wesentlich zur Verringerung der
Temperaturdifferenz der Konstruktionsteile und damit zur Verringerung der
Transmissionswarmeverluste bei. (Quelle: Faktor 4)

3-5-3 Siedlungstypenbezogene Einflussfaktoren

Die Bewertung der allgemeinen Standortfaktoren Topographie, Windschutz und
Sonneneinstrahlung ist bezogen auf bestimmte Siedlungstypen und Bauformen sehr
komplex, eine eindeutige Bewertung kann oft nur im Einzelfall erfolgen.

Beispielsweise fuhrt ein positiv auf den Heizenergiebedarf wirkender Windschutz bei
dichter Bebauung oft zu Verschattung und fehlender Besonnung im Winter. Der
Rickschluss, dass ein Reihenhaus bessere allgemeine Standortfaktoren als ein
Einfamilienhaus aufweist, kann nicht allgemeingiltig nachgewiesen werden.

Fur eine Bewertung unterschiedlicher Wohn- und Siedlungsformen bieten sich daher
eher massen- und geometriebezogene Kennwerte an. Neben der Bewertung des
Energieverbrauchs in der Betriebsphase geben sie auch Auskunft Gber den Stoffeinsatz
und damit auch dem Primérenergiebedarf wihrend der Bauphase und die Kosten. Vor
allem der Hullfléchenfaktor kann sehr gut auf unterschiedliche Siedlungstypen
umgelegt werden und beeinflusst die Transmissionswdrmeverluste eines Gebdudes.

Baumassen-Kennwerte

Der Baumassenkennwert gibt Auskunft Gber die Baumassen, die zur Errichtung des
Gebédudes erforderlich sind. Die anzustrebenden Richtwerte fir Rohbauten in
Massivbauweise sollten im Bereich der unteren Grenzwerte folgender Wertebereiche
liegen; Angabe in kg pro m® Bruttorauminhalt (BRI):

Einfamilienhaus: 540 - 625 kg/m3g
Mehrgeschossiger Wohnbau: 345 — 400 kg/m3gy

Der Bruttorauminhalt ist laut ON B 1800 als Produkt der Bruttogeschossfléchen und
deren Hahen definiert.

Hullflachenfaktor (Geometrie und Kompaktheit der Gebdudehulle)

Grundsatzlich gilt: je grofier die Oberflache eines Gebéudes, desto hoher sind die
Verluste an Transmissionswdrme. Die Form eines Baukérpers sollte daher méglichst
kompakt sein. Je kompakter das Gebdude, desto geringer ist der Heizenergiebedarf
wéahrend der Nutzungsphase. Gleichzeitig ist die Voraussetzung fir einen geringen
Primérenergieaufwand bei der Errichtung gegeben. Die ideale Baukérperform wdére
folglich die Kugel, mit dem gréfiten Volumen und der kleinsten Oberfléche, diese
eignet sich aber nur beschrankt fir die Gebdudenutzung. Es wird daher versucht, die
Gebédudehille so klein wie maglich zu halten und Gebdudevorspriinge, Erker, Loggien
etc. zu vermeiden.
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V.V MKEEKE Oberflachenanteile verschiedener Baukérper mit gleichem Volumen

HALBKUGEL  IYLINDER PYRAMIDEI

QOBERFLACHEN BEZOGEN

h
.~ AUF 100% (<KOMPAKT)
’ 00% ( | gﬂ

GETRENNT GESTAPELT
Quelle: FAKTOR 4 im niederdsterreichischen Wohnbau

Die maBgebende GréBe fur die Kompaktheit eines Gebédudes ist  der
Hollflachenfaktor, das Verhdltnis von umschlieBender Oberfléche (wérmeschutz-
technische Hullflache bzw. Oberflache) zum  Volumen (A/V-Verhdltnis in m™). Der
Reziproke Wert ist die charakteristische Lénge (I. =V/A in m).

Der Hillflachenfaktor ist auch von der absoluten Gréfie des Gebdudes abhangig und
bei grofleren Gebduden ginstiger als bei kleinen. Das heifit, dass ein Wohnblock
oder ein Reihenhaus weniger Warmeverluste — bezogen auf die Wohnfléche - als ein
freistehendes Einfamilienhaus haben.

I MRl Typische A/V Werte verschiedener Bauweisen

Typische Werte [A/V] Gunstige Werte [A/V]
Einfamilienhaus 0,75-1,05 0,75
Reihenhaus 0,5-0,9 0,5
Mehrgeschossiger Wohnbau 0,4-0,7 0,4

Quelle: TQ, Eigene Berechnungen

Das FORSCHUNGSZENTRUM JULICH ermittelte fir unterschiedliche Gebdaudetypen
den Hullfléchenfaktor, dabei wurde von auch fur Siedlungstypologie von Heimwert
typischen Wohnungsgréfien ausgegangen.

I MBBX]] A/V Werte verschiedener Gebdudetypen

Gebaudeform Bruttovolumen Wohnfléche Verhaltnis A/V
[m®] [m?l

Einfamilienhaus 441 134 0,93

Reihenhduser 379 112 0,48

Doppelhaushélfte 405 116 0,63

Kleines Mehrfamilienhaus (3-6 WE) 1333 351 0,6

Grofles Mehrfamilienhaus (7-12 WE) 2542 648 0,51

Quelle: Forschungszentrum Jilich, 2000

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 70



bkologie des wohnens

heimWERT

Mit Hilfe von Gebd&udesimulationsprogrammen kann der Jahresheizwérmebedarf bei
haufig verwendeten Gebdudeformen untersucht werden. Danach sind Héuser mit
Satteldach und Pultdach energetisch am ginstigsten.

Die Kompaktheit eines Gebdudes und die Verbesserung des Wérmeschutzes sind die
wichtigsten  EinflussgréBen auf die  Transmissionswdrmeverluste. Eine geringe
Gebdudehillflache  fohrt bei  gleichen Volumen auch zu niedrigeren  Primar-
energieeinsatz und niedrigeren Baukosten. Auch die durch Undichtheiten der
Gebédudehille verursachten Luftungswérmeverluste reduzieren sich bei geringerem
Hullflachenfaktor.

Verhaltnis Bruttogeschossflache zu Gebaudeoberfldche

Ein dem Hullflachenfaktor dhnlicher Wert ist das Verhdalinis Bruttogeschossfléche/
Gebdudeoberflache. Grasel (siehe Grasel W., et.al., Verdichteter Flachbau, Wien
1983) hat in einer Untersuchung unterschiedliche Gebdudetypen und deren
Gebdaudeoberflache bei jeweils gleicher Bruttogeschossfléche verglichen.

ICTRKBEKTd Verhdaltnis Bruttogeschossfléche zu Gebéudeoberfléche verschiedener Bauweisen

3-5-4

Osterreichisches Okologie-Institut

Gebédudeform Bruttogeschossfléiche/ Oberfléche
Einfamilienhaus freistehend 1:1,43
Reihenhduser 1:71,11
Atriumhéuser zweigeschossig 1:0,95
Wohnblock achtgeschossig 1:0,73

Das Verhdltnis  Bruttogeschossfléche zu  Oberfléche ist  wie erwartet  bei
Einfamilienhdusern am unginstigsten und bei Mehrgeschossiger Bebauung am
gunstigsten. Der verdichtete Flachbau (Reihenhaus) liegt dazwischen.

Einfluss der Bauweise auf den
Heizwdarmeverbrauch

Die unterschiedlichen Bebauungsweisen von Grundsticken (offen, gekuppelt,
geschlossen) stehen Gber den Hullflachenfaktor in direkten Zusammenhang mit dem
Heizwarmebedarf. Freistehende EinfamilienhGuser haben den gréBten  Jahres-
Heizwarmebedarf, da hier das Verhdlinis von AuBenfléche zu Volumen (A/V-
Verhdaltnis) besonders hoch ist. Reihenhduser oder Mehrgeschossige Bebauung haben
pro m2 Nutzflache einen wesentlich geringeren Jahres- Heizwarmebedard.
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P BN Jahres Heizwarmebedarf

Freistehendes Haus 47 — 63 KWh/ (m**a)
Reihenendhaus 40 - 50 KWh/ (m?*a)
Reihenmittelhaus 34 — 44 KWh/ (m**a)

(Quelle: Faktor 4 im NO Wohnbau)

Die Realisierung einer unter energetischen Gesichtspunkten optimierten Bauweise ist
aber nicht immer méglich, sondern auch von den entsprechenden Bauvorschriften
(Bebauungsplédnen) abhangig.

Vergleicht man den Jahres-Heizwarmebedarf von Reihenhdusern mit dem Bedarf von
freistehenden Hdusern, so zeigt sich, dass ein  Reihenmittelhaus - gegeniber
einem freistehenden Haus - Einsparungen von bis zu 30% erméglicht.

Berechnung der CO,-Emissionsklassen von Gebdauden

Die Mengen an CO,— Emissionen héngen Uber den Heizenergiebedarf auch von der
Geometrie des Gebdudes ab. Eine Beurteilung auf Basis der Geschossflache allein ist
somit nicht ausreichend. Die charakteristische Lange (I. =V/A in m) ist ein MaB fir die
Kompaktheit des Gebdudes. (Verhdltnis von umschlieBender Oberfléche des beheizten
Gebdudevolumens (m2) zu beheiztem Volumen (A/V in m™))

Die jghrliche CO, — Emission wird berechnet: HEB x E; [kg CO, | (Verfahren der TU-
Wien) HEB... thermischer Heizenergiebedarf [kWh/q] E........ Emissionsfaktor [kg CO, /kWh]

Eine aussagekréftige Einzahl-Angabe ist méglich durch die heizenergiebedarfgemafie
Festlegung von CO, — Emissionsklassen und die Zuordnung der fléchenbezogenen
CO, — Emissionen zur entsprechenden Emissionsklasse. Die CO2-Emissionen werden
hier lediglich bezogen auf den Heizenergiebedarf dargestellt.

(1 MKB¥A] CO2 — Emissions-Klassen als Funktion von lc (charakteristische Lange)

Emissionsklassen Fléchenbezogene CO, — Emission in Abh. von I [in kg CO,)

1.=1,0 =14 1.=2,5 |.=4,0
1 47,20 39,40 30,10 26,00
2 42,62 35,63 27,24 23,50
3 38,04 31,87 24,39 21,00
4 33,47 28,10 21,53 18,50
5 28,89 24,33 18,68 16,00
6 24,31 20,57 15,82 13,50
7 19,73 16,80 12,97 11,00
8 15,61 13,03 10,11 8,50
9 10,58 9,27 7,26 6,00
10 6,0 5,5 4,40 3,50
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Da unferschiedliche Gebdudetypen im  Standardfall  auch  unterschiedliche
charakteristische Léngen i. aufweisen, ergeben sich je nach Haustyp auch
unterschiedliche Emissionsbelastungen pro Jahr und m?.

VY J BB R CO2-Emissionsklassen zu Raumbeheizung und Warmwasserbereitung

CO,-EMISSIONSKLASSEN ZU RAUMBEHEIZUNG UND WARMWASSERBEREITUNG
50

A
o

A
()

w
a

8

25

CO; - EMISSION PRO JAHR UND m? BGF [kgCO;/a.mzj

z
2 w
20 w
3 "
<
4 —
15 x_ |
S w»
s Z
10 °
7w
8 @
5 ! =
| | | ' ] T Vo
| ! | sehr glinstig / excellent 110 1
0 . . 1 . 1 | .
0 0,5 1 1,5 2 2.5 3 35 4 45 5

CHARAKTERISTISCHE LANGE DES GEBAUDES I. [m]

3-5-5 Vorteile integrierter Energieversorgungssysteme
bei unterschiedlichen Siedlungstypen

Der wirtschaftliche Einsatz von zentralen Energieversorgungssystemen hdngt einerseits
von der Kompaktheit der Siedlung ab, andererseits aber auch von den Méglichkeiten
einer gesamthaften Siedlungsplanung im Gegensatz zur Planung eines Einzelhauses.
Wahrend das Einsparpotenzial im Bereich einzelner Gebéude bereits an Grenzen
stéBt, lassen sich durch den Bau einer ganzen Gebdudegruppe betrachtliche Vorteile
erzielen. Dies betrifft sowohl den Einsatz fossiler und regenerativer Energien als auch
die wirtschaftliche Ausnutzung der Fléche. In weiterer Folge ergeben sich Vorteile
betreffend der Organisation der Baustelle und der gemeinschaftlichen Nutzung von
Einrichtungen. Eine Siedlung mit dkologisch optimierten Hdusern schafft erst die
Méglichkeit, MaBnahmen zu realisieren, die beim Einzelhaus unwirtschaftlich oder in
der Umweltbilanz negativ sind.
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PV MCERTl Wirtschaftlichkeit verschiedener &kologischer Mafinahmen fir unterschiedliche
Siedlungstypen

& Einfamillenhaus Us.: Umwelischulz
& Mehrfamllienhaus 1K Invesitfionskosten
a5 Sledlung BK.: Belriebskosten
PW.: Privale Wirschschattichkelt

Quelle: Hansen, Wéchter, in Kennedy1998

Integrierte Energiekonzepte

Im Bereich Energie erdffnen sich durch eine Fokussierung auf gesamte Siedlungen
oder Hausgruppen véllig neue Perspektiven, vor allem durch Nahwérmenetze. Durch
Gruppenbildung eréffnen sich neue Maglichkeiten konomischer und &kologischer
Effizienz. Die Wirkungsgrade und der Schadstoffaustrag von Nahwérmenetzen sind bei
entsprechender Netzdichte um ein vielfaches besser als bei Einzelanlagen.

Die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes ist beispielsweise fir ein Einfamilienhaus
sinnlos, da der geringe Stromverbrauch eines einzelnen Haushaltes den Einsatz von
umfangreicher Technik und Ressourcen nicht rechtfertigen kann. Ein Blockheiz-
kraftwerk, das Wéarme und Stromerzeugung kombiniert, ist in der Anschaffung sehr
teuer und arbeitet erst ab einer bestimmten Gréfle effizient. Es gibt zwar bereits
Kleinstaggregate ab einer Leistung von 5 KW, doch sollten effiziente BHKW s
zumindest einige Dutzend Haushalte versorgen. Diese Anlagen kénnen entweder den
gesamten Heizwérmebedarf abdecken oder sie decken bei solarer Einspeisung in das
Nahwérmenetz nur den Restenergiebedarf.
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In Deutschland wurden bereits einige Projekte mit Saison- oder Langzeitspeicher auf
Quartiersebene aber auch in kleineren Siedlungseinheiten realisiert, die vor allem der
Optimierung dieser Konzepte dienen. Beispielhaft seien hier die Projekte in Arnstein

(20 Reihenhéuser) oder Neckarsulm genannt (GUNSER, 2000)

Grundséatzlich gilt bei Nahwéarmenetzen, dass man einen Ausgleich zwischen méglichst
groflen BHKW s und einen méglichst kurzen (verlustarmen) Leitungsnetz finden muss.
Daraus kann man schlieBen, dass kompakte und dichte Siedlungssysteme
wirtschaftlichere Wéarmeversorgungssysteme ermaoglichen.

Der Vergleich unterschiedlicher ékologischer MaBnahmen im Baubereich und deren
dkonomischen Effizienz zeigt sehr deutlich den Unterschied zwischen einer
Einzelobjektplanung und der Planung ganzer Gebdudegruppen bzw. Siedlungen.
Unterschiede ergeben sich vor allem bei der Effizienz von leitungsgebundenen
InfrastrukturmaBBnahmen, wie etwa die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes aber auch
Regenwassernutzung oder Trenn WC. Bei der Herstellung von bestimmten
Energiestandards (Niedrigenergiehaus, Nullenergiehaus) sind die 6konomischen
Vorteile einer gesamthaften Siedlungsplanung wesentlich geringer zu bemessen.

VI MEBRGT N Entwicklung der mit einem monatlichen Budget x finanzierbaren Wohnfléche bei
schrittweise Ausfuhrung verschiedener ékologischer Mafinahmen.
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Quelle: HANSEN/ WACHTER 1996 in Kennedy, M., u. D.,1998
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3-6 Materialverbrauch als Indikator / das
MIPS Konzept

In den siebziger und achtziger Jahren stand im Bereich des dkologischen Bauens vor
allem der Energieverbrauch und die gesundheitliche Betrachtung der Bewohner im
Vordergrund. Stoffstréme, die gerade im Bausektor einen groflen Anteil an den
Gesamtstoffstrdmen ausmachen, sind erst in den letzten Jahren in das Blickfeld der
Forschung gefreten. Zur Verdeutlichung des Stellenwerts: Laut HUTTLER 1999
entfallen mehr als 40 % des gesamten wirtschaftlichen Materialeinsatzes in Osterreich
auf das Bauwesen, in Deutschland werden rund 29 % des gesamten
Materialverbrauchs durch das Bedarfsfeld Wohnen verursacht.

Der Verbrauch an mineralischen Rohstoffen ist deutlich gréfler als in anderen
Sektoren. Verursacht wird dieser Materialverbrauch durch die Bausubstanz selbst,
durch materialintensive Vorleistungen und durch die mit dem Energieverbrauch
verbundenen Materialstréme.

3-6-1 Materialverbrauch unterschiedlicher
Gebdudetypen

Betrachtet man nun den einzelnen Gebdudetyp differenziert nach Bauform und
Baujahr zeigt sich, dass sehr unterschiedliche Stoffstréme fur die Bereitstellung eines
Quadratmeters Wohnung aufgewendet werden missen.

I AR A Materialeinsatz unterschiedlicher Siedlungstypen

Gebdudetyp Materialeinsatz in t/ m?
Einfamilienhaus: 2,2
Reihenhaus: 1,5
Mehrfamilienhaus: 1,2

Schmidt-Bleek, 1999

Dieser Vergleich zeigt jedoch nur jene Teile, die direkt in das Haus flieBen. Jener Teil,
der notwendig ist um die Produkte (Beton, Eisen, Dammung,...) herzustellen, der
sogenannte "Okologische Rucksack" ist hier noch nicht bericksichtigt. Zusétzlich
addieren sich zu diesen Materialstrdmen noch jene Ressourcen, die bendtigt werden
um das Haus zu erschlieBen. Hier kommen sehr stark die unterschiedlichen
Siedlungstypologien zum Tragen. Ein Einfamilienhaus braucht im Gegensatz zu einem
Mehrfamilienhaus oder einer verdichteten Bauform wesentlich mehr Laufmeter
ErschlieBung.

3-6-2 Materialinput und Serviceeinheit

Das Wuppertal Institut fur Klima Umwelt Energie beschéftigt sich schon sehr lange mit
der Bestimmung der &kologischen Rucksécke fiur bestimmte Guter. Sie beschreiben
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"welche spezifischen Rohstoffumsdtze heute insgesamt (systemweit von der "Wiege" an)
notwendig sind um bestimmte Gditer zu schaffen..." (Schmidt-Bleek, Das Wuppertal
Haus, Wuppertal 1997)

Der Indikator MIPS (Materialinput pro Serviceeinheit)

Das MIPS Konzept ist ein Konzept zur Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von
Produkten und Dienstleistungen. Grundsétzlich wird davon ausgegangen, dass mit
steigendem Ressourcenverbrauch auch der Eingriff in die Natur steigt.

MIPS bedeutet Materialinput pro Serviceeinheit (Ml / S).

Materialinput

Der Materialinput setzt sich zusammen aus dem Eigengewicht des Gutes und dem
Okologischen Rucksack. ,Der Okologische Rucksack umfasst zur Produktion, zum
Gebrauch, zum Rezyklieren und zur Entsorgung eines Produktes/ Gutes erforderlichen
Materialien, nicht aber die Eigenmasse des Produktes.” (Schmidt-Bleek, Das Wuppertal
Haus, Wuppertal 1997)

Der Okologische Rucksack gibt an, wie viele Tonnen Natur insgesamt in einem Gut
stecken, damit lésst sich der Naturverbrauch und damit die ékologische Qualitét eines
Produktes bewerten.

Bei einer lebenszyklusweiten Ermittlung der MIPS Werte hat es sich laut Schmidt Bleek
als praktikabel herausgestellt fir bestimmte Bereiche (Transport, Bereitstellung von
Elektrizitét, Recycling und Entsorgung) sogenannte Datenbausteine systemweit zu
errechnen.

Serviceeinheit (S)

Unter Serviceeinheiten versteht man die Nutzungseinheiten, die mit dem Produkt
verbunden sind. Je nach Produkt kann unter Serviceeinheit z.B. eine Nutzung (1
Personenkilometer) oder die Dauer einer Nutzung (1 Monat) oder eine Kombination
von beiden verstanden werden.

Ressourcenproduktivitat

Das Inverse des MIPS-Wertes ist die Ressourcenproduktivitét (Serviceeinheiten pro
Materialinput). Erhéhte Ressourcenproduktivitat kann also einerseits Uber Effizienz-
strategien (Verringerung an Input) oder Uber Suffizienzstrategien (Erhéhung der
Serviceeinheiten) erreicht werden.

3-6-3 Okologische Rucksécke zur ErschlieBung
unterschiedlicher Siedlungstypen

Unten angefihrtes Beispiel zeigt die Ergebnisse einer Untersuchung in Oberkdrntner
Gemeinden (KECKSTEN, 1999). Ziel war die Erfassung der durch technische
ErschlieBung von Grundsticken verbrauchten Menge Natur in Gewichtseinheiten.
Bemerkenswert dabei ist, dass der Okologische Rucksack - also die in vorgelagerten
Prozessen verbrauchte Natur - 2/3 des Gesamtverbrauchs ausmacht.
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VYR IIN Okologischer Rucksack for 100m ErschlieBungsstrasse

Pos, Heksteiluﬁg von | “Eigengéwicht B @kbiogischer Material Input

Nr. 100 Hm {kg) Rucksack {(kg) (kg)
i Stromversorgung 83.006 984.892 1.067.898
2 Wasserversorgung 158.990 ~ s4707| 213.697
3 Abwasserentsorgung|  278.334 82.968  361.302
4|ErschlieBungsstrake | 412.260 344898  757.158
5 StraBenbeleuchtung | 2672 695306 697.978
6| Gehsteig 63.310| 119.532 182.842
- Gesamtsumme 998.572 2.282.303 3.280.875

Quelle: Keckstein V., Justin J.A.,in Kurze Wege durch die Nutzungsmischung, Linzer Planungsinstitut
1999 Seite 86

Ressourcenverbrauch fur die ErschlieBung unterschiedlicher
Siedlungstypen und Baudichten

Anhand der in obiger Tabelle fir Oberkérmntner Gemeinden berechneten
Materialinputs wurden fir unterschiedliche Bebauungsformen die entsprechenden
MIPS-Werte berechnet. Ausgangsbasis war die unterschiedliche Lauflénge der
ErschlieBung fur eine Wohneinheit in den einzelnen Bebauungstypen.

.V MEERI M MIPS-Faktor fur die ErschlieBung unterschiedlicher Siedlungsformen

Besiedlungsform  StraRen- WE je! WEje Natur Faktor '
front Parz. | 100 ifm je WE
{ifm) {t)
freistehendes Einfamilienhaus auf 1.000 m? 33 1 3 1.083 1,0
ﬁ_{_gppemwohnbau auf max. 500 m? 225 1 4 738 15
| Reihenhausbebauung 7.5 1 13 246 4.5
' geschlossen verbaute Dorfstruktur 16,5 2,5 15 216 50
(durchschnittlich)
Offentlich geforderter Wohnbau, 3-geschofig, 32 9 28 17 9.5
freistehend
bestehende Bausubstanz umgenutzt in ! 16,5 6 :‘:‘»6 B 90 12.0
Wohnbau ‘f

Quelle: Keckstein V., Justin J.A.,in Kurze Wege durch die Nutzungsmischung, Linzer Planungsinstitut
1999 Seite 85
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SIEDLUNGSTYPOLOGIE

4-1 Zielsetzung der Siedlungstypologie

Ziel dieses Forschungsprojektes ist es, die wesentlichen &konomischen und
dkologischen Folgeeffekte unterschiedlicher Siedlungstypen zu ermitteln und einander
gegeniber zu stellen, um daraus Argumente fir eine nach 6kologisch-6konomischen
Kriterien optimierte Siedlungsform der Zukunft abzuleiten.

Dafir ist eine differenzierte Darstellung der vorhandenen Siedlungstypen in Form einer
Siedlungstypologie erforderlich.

Die Aufgabenstellung fur das gegenstdndliche Forschungsprojekt beinhaltet somit
einen  generellen  Vergleich  zwischen  Siedlungsformen und  nicht eine
Obijekttypisierung, wie sie in dhnlich gelagerten Forschungsvorhaben entwickelt und
durchgefohrt  wurde, z. B. TQ-Bewertung (OSTERREICHISCHES OKOLOGIE
INSTITUT, 2001b'). Wéhrend eine Einzelbewertung auf detaillierten Bestandsdaten
einzelner Wohnobjekte aufbaut, bezieht sich das Projekt heimWERT auf statistische
Durchschnittswerte  innerhalb  vordefinierter ~ Siedlungstypen.  Diese  werden
charakterisiert Gber die Kriterien

* Bebauungsdichte und

» Ré&umliche Siedlungsstruktur

Bebauungsdichte

Das wichtigste Kriterium zur Abgrenzung unterschiedlicher Siedlungstypen ist die
Bebauungsdichte. In den meisten vorliegenden Forschungsvorhaben zur Typisierung
des Siedlungsbestandes wird der

»  Anteil von ,Ein- und Zweifamilienhduser” bzw.
» der Anteil von ,Wohnungen in Geschosswohnbauten”

am Gesamtwohnbestand einer Raumeinheit als Leitindikator verwendet.

" Im Projekt "Ecobuilding-Optimierung von Gebéuden durch Total Quality Assessment' wurde im Rahmen
des Programms Haus der Zukunft das Instrument der TQ-Gebéudebewertung erarbeitet (siehe auch
www.iswb.at/index.htm)
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In Osterreich sind dafir geeignete Datengrundlagen aus der amtlichen Statistik
(Hauser- und Wohnungszéhlung, Wohnbaustatistik) vorhanden. Nach dieser Methode
kann die Siedlungsstruktur von gréferen Raumeinheiten durch die Einteilung in
Kategorien wie ,dichte”, ,lockere” oder ,sehr lockere Bebauungsstruktur” beschrieben

werden (vgl. OIR, 1995, S. 15 ff).

Raumliche Siedlungsstruktur

Uber die Verteilung der Wohneinheiten im Raum wird damit noch nichts ausgesagt.
Die reale réumliche Siedlungsstruktur kann bestenfalls durch qualitative stadtebauliche
Beschreibungen wie etwa ,durchgehend Streusiedlungscharakter” oder ,Gberwiegend
geschlossene Oriskerne” beschrieben werden. Quantitative Indikatoren, die eine
eindeutige Beschreibung des rdumlichen Verteilungsmusters von Wohngeb&uden
ermoglichen, sind nur schwer zu finden.

Anndherungsweise dienen Kennzahlen wie

» Anzahl der Wohneinheiten / ha Dauersiedlungsraum

» durchschnittliche Gréfie der Grundstiicksflachen / Wohneinheit (bei
Einfamilienhdusern) oder

*  Anzahl von Wohngebé&uden im Grinland

zur Beschreibung réumlicher Siedlungsmuster, ohne dadurch den dynamischen Aspekt

der ,Flacheninanspruchnahme durch Wohngebéude” in voller Breite abbilden zu

kénnen.

Neben der kleinrdumigen Siedlungsstruktur ist auch die groBréumige /
gesamtstaatliche  Bevélkerungsverteilung  von  Bedeutung, wenn  &konomisch-
dkologische Argumente zu entwickeln sind. Grundsétzliche Fragestellungen der
nationalen Raumordnungspolitik, ob etwa die Konzentration der Siedlungstétigkeit in
Ballungsrdumen oder vielmehr die grofizigige Verteilung der Wohnbautatigkeit Gber
den gesamten, historisch gewachsenen Kultur- und Siedlungsraum stérker zu forcieren
sind, missen im Ansatz einer umfassenden Sieldungstypologie eine entsprechende
Bertcksichtigung finden.
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4-2 Grundkonzept der Siedlungstypologie fir
heimWERT

Fur das Projekt heimWERT wurde eine Siedlungstypologie entwickelt, die sowohl das
Kriterium der Bebauungsdichte ( ,Gebdudetyp”) als auch die komplexe Fragestellung
der ,Lage im Raum” mit bericksichtigt.

Acht prototypische Siedlungsformen (,Siedlungstypen”) dienen als Grundlage fir die
dkonomisch-6kologische Bewertung. Als indikatorgestitzte Prototypen stellen sie
theoretisch beschreibbare Siedlungsformen dar, die in dieser idealtypischen Form in
Realitdt nicht vorhanden sind. Reale Gebdudeobijekte kénnen daher Uber diese
Typologie nicht vollsténdig bewertet werden. Dennoch wurde versucht, mittels
Referenzprojekte den Siedlungstypen eine deutliche Bildhaftigkeit zu verleihen.

Diese Siedlungstypologie soll leicht versténdlich sein und klar formulierbare
Argumentationen erméglichen. Die Anzahl der Typen ist Gberschaubar, so dass direkte
Vergleiche zwischen einzelnen Typen noch in einem erfassbaren Rahmen méglich sind.

Von dieser groben Typologie ausgehend kénnen dann in einem weiteren Arbeitsschrift
auch detailgenauvere (z. B. auf den Gebdudetyp bezogene) Uberlegungen angestellt
werden, ohne dass damit das Gesamtbild an Ubersichtlichkeit verliert.

Die Siedlungstypologie wurde Uber zwei Grundparameter (Gebdudetyp, Lagetyp)
definiert.

4-2-1 Gebdaudetyp (Parameter 1)

Der Gebdudetyp beschreibt (prototypisch) die Bauweise des Einzelobjektes bzw. die
vorherrschende Bauweise innerhalb eines betrachteten Siedlungsquartiers. Die
,Bauweise” gilt in dieser Studie im stadtebaulichen Verstdndnis (Dichte der
Wohnbebauung) und nicht in Sinne einer Detailbeschreibung der technischen,
baudkologischen oder gestalterischen Ausfihrung des Wohngebdudes. Beziglich der
bautechnischen Ausfihrung gelten einheitlich Uber alle Gebéudetypen folgende
Annahmen:

» Niedrigenergiehaus-Standard

» Stand der Technik in der Bauausfihrung (auf dem erforderlichen Qualitétsniveau
des geférderten sozialen Wohnbaus)

* FEinsatz baudkologisch vertréglicher Materialien (nach ONORM)

Wir unterscheiden drei Gebdudetypen:

*  Freistehendes Einfamilienhaus

» Verdichteter Gruppenwohnbau (Reihenhduser, etc.)
»  GeschoBBwohnbau
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Gebdaudetyp 1: Freistehendes Einfamilienhaus

Diese Gebdudeform ist zentraler Gegenstand von  raumordnungs- und
siedlungspolitischen Diskussionen. Auf der einen Seite steht die vielfach dokumentierte
Préferenz einer groflen Mehrheit der Bevélkerung fur diesen Gebdudetyp, auf der
anderen Seite wird die ,Zersiedelung” der Landschaft mit allen &kologischen und
dkonomischen Konsequenzen sowie die allgemeine architektonisch-gestalterische
Nivellierung der Baukultur gerade mit dieser Wohnform in Verbindung gesetzt.

Quelle: eigene

In Osterreich ist dieser Typ in allen Bundesléndern (ausgenommen Wien) und quer
durch alle sozialen Schichten bzw. Lebensstilgruppen die begehrteste Wohnform. Das
,Haus im Grinen” stellt fir viele Wohnungssuchende den gréfiten Akt individueller
Selbstverwirklichung dar, den sie in ihrem aktiven Lebensabschnitt anstreben. Eher
selten geht es dabei um hohe gestalterische Anspriiche. Wesentlich héufiger wird das
Einfamilienhaus unter dem Vorzeichen der Leistbarkeit fir Vertreter mittelstandischer
Einkommen errichtet. Darauf begrindet sich die gebaute Umsetzung einer Wohnidee,
die althergebrachte Bauformen weiterfGhrt (z. B. landwirtschaftliche Wohngebéude im
Alpenraum, herrschaftliche Stadtvilla).

Favorisiert wird nach wie vor das freistehende, das heifit das nach allen Seiten hin von
Abstandfléchen umgebene Gebdude. Dieses altbekannte Problem der ortlichen
Bebauungsplanung scheint in  seiner kulturhistorischen Verwurzelung beinahe
unverrickbar. Die Neubesiedelung der Landschaft erfordert demnach den archaischen
Akt der ,Umzirkelung” von Grund und Boden, eine bewusste Grenzziehung als Schutz
und Abschirmung nach auflen. Neue gesellschaftliche Trends wir Rickzug in das
Private  und individuelle Sicherheitsbedirfnisse sind weitere Grinde fir die
Bevorzugung des freistehenden Einzelgebdudes.

Der Gebédudetypus 1 ist des weiteren eng mit verhdlnismaBig grofien
Baugrundstiicken  verbunden. Die absolute Gréfle der Bauplétze — steht
selbstverstandlich in  Zusammenhang mit den Preisen am Bodenmarkt. Ist die
ldealgréfe der Gartenflache fir mittlere Einkommen aufgrund hoher Bodenpreise
nicht leistbar, so wird eher ein Standort in der weiteren Peripherie als ein kleineres
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Grundstiick bevorzugt: der grofBe Garten ist integrierter Bestandteil der Wohnidee. Die
privaten Freiflachen — in der Urform der Eigenheimbewegung noch Anbaufléche zur
Nahrungsmittel-Eigenversorgung — sind auch als Besitznahme der Landschaft zu
interpretieren. Als Projektionsflache einer Lebenskultur bzw. einer individualisierten
Freizeitgesellschaft, werden die Freifléchen oftmals als immergriner Garten oder auch
als scheingrine Gartenkulisse (Stichwort Thuja-Hecke) eingerichtet.

1)7: Rl Freistehendes Einfamilienhaus

Fir den Gebdudetyp 1 verfigt tber eine Wohnnutzflache von 130 m?.
BauplatzgroBe je Wohneinheit: 850 m? private Freifléiche von 600 m?.

Daten und Fakten

» 40 % aller Osterreicher leben in einem Einfamilienhaus.

* |n Niederdsterreich leben mehr als 70 % in einem Eigenheim (inkl. verdichteter
Flachbau).

» Die Zahl der Ein- und Zweifamilienhduser in Osterreich hat sich seit 1945 mehr
als vervierfacht.

= 46 % aller neu errichteten Einfamilienhéuser haben mehr als 130 m2

Wohnnutziléche (23 % in den 50er-Jahren).

= Die durchschnittliche Grundstiicksfléche bei Einfamilienhéuser, die zwischen
1981 und 1991 errichtet wurden, betragt in der Steiermark 1.075 m2, in Tirol
634 m2 und in Wien 454 m2 (Osterreich-Durchschnitt: 835 m2).

* Das private, vom Bauherren selbst benitzte Eigenheim kostet durchschnittlich
ohne Grundkosten und Eigenleistungen ATS 2,4 Mio. (Preisbasis 1998).

» Die Halfte der privaten Baukosten werden Uber Darlehen (inkl. zinsgiinstiger
Forderdarlehen und Bauspardarlehen) finanziert.

*  Private Hausbauer brauchen durchschnittlich 3,5 Jahre fir die Fertigstellung ihres
Heimes.

Quellen: AMANN, 1998; OROK, 1995
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Gebdudetyp 2: Der verdichtete Gruppenwohnbau

,Geht man von der Wunschvorstellung des normalen Birgers aus, so steht das
freistehende Einfamilienhaus als Idealbild da. [...] Allerdings zeitigt dieser Wunsch,
Uberlagert mit der konomischen Realitét der Wohnungssuchenden, als Ergebnis das
immer wieder entstehende Kleinhaus, das, nach Parzellengréfen und Baukérper, nur
eine Degenerationsform der getrdumten Villa ist. ,Verdichtung’ sollte gerade auch
denen, die solche Wunschvorstellungen ndhren, eine Alternative bieten. Die
Gartenfléche muss dann zwar reduziert werden auf etwas, das man als ,Hobby-
Garten’ bezeichnen méchte. Es ist dennoch ein Freiraum, in dem die Bewohner
ungestért ihren ganz persénlichen Liebhabereien nachgehen kénnen, eine grine
Stube, die eine Verbindung zur Natur herstellt.” (F. SPENGELIN, zitiert in POTYKA,
1970).

Unter dem Gebdudetyp 2 ,Verdichteter Gruppenwohnbau” werden verdichtete
Wohnformen zusammengefasst, die bei geringerem Baulandverbrauch je Wohneinheit
dennoch individuelle wohnungsbezogene Freirdume anbieten:

» Ein- oder mehrgeschossige Reihenhduser (Zeilenbebauung)
» flachenhafte Bebauungen (Teppichbebauung, Atriumshéuser)
» Terrassenhéuser

Grundprinzip dieser Bebauungsform ist die Abkehr von der idealtypischen Vorstellung
des freistehenden Wohngebdudes mit einer weitléufigen privaten Gartenfléche. Dem
wird eine  nach  stédtebaulichen  Prinzipien geordnete  Gebdudegruppe
gegenibergestellt, die auf den reduzierten privaten Freifléchen ein Mindestmaf3 an
Abgeschiedenheit und Grinflachen fir die Bewohner gewdhrleistet. Gleichzeitig
erméglicht dieser Gebdudetypus ein héheres Mafl an Freiraumqualitét auf den
dffentlichen oder halbsffentlichen Gemeinschaftsflachen.

Im Vergleich zu freistehenden Siedlungsformen (Gebéudetyp 1) ergeben sich fir den
Gebdudetyp 2 folgende Unterschiede:
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7Rl Verdichteter Gruppenwohnbau

Gebaudetyp 2 hat eine geringere Netto-Wohnnutzflache von 110 m2.

Der Gebaudetyp 2 hat mit 350 m? einen deutlich geringeren Baulandbedarf je
Wohneinheit als Gebdudetyp 1 (200 m? Gartenfléche, kleinere Vorgartenflache,
keine Abstandsfléchen zu benachbarten Gebduden).

Daten und Fakten

» Verdichtete Wohnformen erfordern geringere ErschlieBungskosten (technische
Infrastruktur, Abstellplétze) bzw. erméglichen den Anschluss an
Gemeinschaftsanlagen (z.B. Heizanlagen).

* Die Bauausfihrung ist bei Gebdudetyp 2 aufgrund der GréBBenvorteile
kostengUnstiger als bei freistehenden Einzelgeb&duden. Diese werden allerdings
zumeist in Eigenregie, d.h. nach individueller Kalkulation ,kostensparend” (mit
weniger Barauslagen) errichtet.

*  Wohngebdude in Gruppenbauweise (nach Bebauungsdichte) werden in
Osterreich statistisch nicht oder nur unzureichend erfasst. So unterscheidet die
Héuser- und Wohnungszéhlung lediglich zwischen Ein- / Zweifamilienhéusern
und Geschosswohnbauten; die amitliche Wohnbaustatistik differenziert Anzahl der
Wohnungen im Gebdude bzw. der Eigentumsform. Statistische Angaben iber die
Entwicklung ,verdichteter Wohnformen” sind daher kaum méglich.

Waéhrend in vielen europdischen Léndern (Niederlande, Schweden) verdichtete
Wohnformen bereits zum durchgehenden Standard im néheren  Stadtumland
geworden sind, hat in den &sterreichischen Ballungsrdumen immer noch das
freistehende Haus eine héhere Attraktivitét. Verdichtung wird hierzulande gerne mit
geringerer  Wohnqualitét,  weniger  Privatheit und  fehlender individueller
Gestaltungsméglichkeit  gleichgesetzt.  Letzteres  gilt als Hauptmotiv  fir  das
selbsterrichtete ,freistehende” Eigenheim, das nicht fremdbestimmt (durch Bautréger,
Architekt) in seinem &uBBeren und inneren Erscheinungsbild entsteht.

Finanzielles Leistungsvermdgen und handwerkliches Geschick kénnen in individuell
gestaltbaren Wohnformen nach auflen sichtbar werden. Die Realisierung verdichteter
Wohngruppen (Reihenhduser, etc.) ist dagegen von der Abstimmung der
Wohnvorstellungen mehrerer Bauwerber abhéngig und bedarf einer externen
Bauleitung, wodurch die Manifestation der persénlichen Gestaltungsidee verloren zu
gehen scheint.
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typologie

Gebdudetyp 3: Geschof3wohnbau

Mehrgescholige Wohngebdude mit einer gréfleren Anzahl an  Miet-  oder
Eigentumswohnungen stellen den Hauptteil des Wohnangebotes in den urbanen
Zentralrdumen, in den gréBeren Bezirkszentren sowie in den alten Industrieregionen
dar. Zum dlteren Gebdudebestand zéhlen private Wohngebdude aus der Grinderzeit
sowie Werkssiedlungen und Gemeindebauten aus der Zwischenkriegszeit. Nach 1945
wurden Wohngebdude mit Miet- und Eigentumswohnungen vorwiegend von
gemeinnitzigen Wohnbautrédgemn errichtet.

Zum Unterschied zu den Gebdudetypen 1 und 2 ibt die éffentliche Hand bereits seit

léingerem Gber Wohngesetzgebung und die Bestimmungen der Wohnbauférderung
direkten Einfluss auf die Qualitétskriterien im Geschosswohnbau aus.

Die Qualitat der Miet- und Eigentumswohnungen ist von Baualter, technischer
Gebdudeausstattung, Gebédudetyp, aber auch von Standort, Ausrichtung und
infrastruktureller Versorgungsqualitét abhdngig. Ein grofBBer Teil des Wohnbestandes in
Geschossbauten dient als ,sozialer Wohnbau” zur Abfederung von Ungleichgewichten
am Wohnungsmarkt. Das sozialpolitische Ziel, kostenginstiges Wohnen zu
bestmdglichen Qualitétsstandards fir méglichst breite  Bevélkerungsschichten  zu
gewdbhrleisten, wurde dadurch insbesondere in den Nach